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KURZFASSUNG

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

Die Modellrechnungen lenken das Augenmerk auf die wichtigsten Indikatoren und
zeigen Stellschrauben der politischen Beeinflussung auf. Eine standige Beobachtung
der Marktentwicklung ist unumgéanglich, um die tatsédchliche Entwicklung inner-
halb der aufgezeigten Bandbreite einordnen zu kénnen.

Die Logik der Zusammenhange gilt aber fiir alle Szenarien:

= Der Rhein-Sieg-Kreis ist attraktiv und zieht viele Menschen an. Hinzu kom-
men wachsende Uberschwappeffekte aus Bonn und Kéln. Zuziehende Men-
schen sind meist jiinger als 40 Jahre. Ihr Zuzug tragt damit zur Ausgewogen-
heit der Altersstruktur des Rhein-Sieg-Kreises bei (Abbildung 1).

* Das Ausmaf der zukiinftigen Wanderungen ist unsicher. Die Modellrech-
nungen zeigen eine mogliche Bandbreite (Abbildung 2). Aber selbst bei riick-
laufiger Einwohnerzahl (unteres Ende der Bandbreite) reicht der heutige
Wohnungsbestand nicht aus, um die zu erwartende Wohnungsnachfrage zu
bedienen. Im Trendszenario werden zusatzlich +20.000 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern (EZFH) und +10.000 Geschosswohnungen bis
2030 benotigt.

= Der stiarkste Neubaubedarf besteht in den nichsten fiinf Jahren, hier muss
die Bauleistung voriibergehend um +50 % erhoht werden (Abbildung 3).
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 1). 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, mittelgrofie, barrierefreie Eigentumswohnungen mit Service-
angeboten in Wohnortndhe konnten eine solche Alternative sein. Die Kauf-
kraft dafiir ist vorhanden. [hr Umzug wiirde den Einzug junger Familien in
die ansonsten untergenutzten Familienwohnungen ermdéglichen. Das fithrt
sowohl in den Bestandsquartieren als auch in den Neubauprojekten zu einer
gleichmafligeren Altersmischung. Nicht zuletzt wére es flaichensparend: 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
ziehen bzw. hier bleiben konnen. Sozialwohnungen kdnnen gegen Verdran-
gungseffekte an teuren Standorten helfen.
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* In welchem Umfang Kommunen - einzeln oder gemeinsam - tatsichlich
mehr Wohnungsbau anstreben, ist eine politische Frage. Sie sollte mit allen
Vor- und Nachteilen offen diskutiert werden. Gemeinsam getroffene Ent-
scheidungen lassen sich leichter umsetzen.

= Das Land NRW empfiehlt dazu die Bildung ,Lokaler Biindnisse fiir Wohnen*“.1

1 Vgl. MBWSV NRW, ,Handlungskonzepte Wohnen - vom Beschreiben zum gemeinsamen Handeln“; download

unter: www.mbwsv.nrw.de/wohnen/_pdf_container/Handlungskonzepte-Wohnen-2016.pdf.
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Abbildung 1: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis 2030 (alle Szenarien)*
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Abbildung 3:

»Trend (Mehr Uberschwapp)“
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LANGFASSUNG

1. Der Rhein-Sieg-Kreis heute

1.1 Positive Wirtschaftsentwicklung

1.1.1 Uberdurchschnittliches Wirtschaftswachstum

Seit zehn Jahren wachst die Wirtschaft im Rhein-Sieg-Kreis (Arbeitsplatze) fast dop-
pelt so stark wie im Durchschnitt NRWs (Abbildung 4): Zwischen 2000 und 2014
nahm die Beschiftigtenzahl um fast 12 % zu - und damit genauso stark wie in Kéln
(zum Vergleich: Landesdurchschnitt NRW: nur +6 %). Abgesehen vom Kreis Euskir-
chen und Bonn war die Entwicklung in allen Nachbarkreisen des Rhein-Sieg-Kreises
weniger dynamisch.2

1.1.2 Wachstumsbranchen im Aufwind

Die Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe ging zwar zuriick, dafiir aber wuchs
die Beschiftigung in den ,Sonstigen Dienstleistungen“ umso mehr (-12 % versus
+35 %, Abbildung 5 und Abbildung 6). Wichtigste Wirtschaftszweige im Rhein-Sieg-
Kreis (auf Ebene der Zweisteller) sind im Bereich Produzierendes Gewerbe der Ma-
schinenbau (28), im Bereich Handel/Gastgewerbe/Verkehr Einzelhandel (47), Grof3-
handel (46) und Ausbaugewerbe (43) sowie im Bereich Sonstige Dienstleistungen
Offentliche Verwaltung/Sozialversicherung (84), Gesundheitswesen (86), Heime
(87), Sozialwesen (88) sowie Erziehung/Unterricht (85). Letztere Wirtschaftszwei-
ge sind zudem in den letzten acht Jahren auch noch besonders stark gewachsen.

Im Rhein-Sieg-Kreis arbeiten im Vergleich zu den angrenzenden Kreisen relativ we-
nige Beschiftigte im - tendenziell schrumpfenden - Produzierenden Gewerbe
(30 %). 50 % aller SVP-Arbeitsplatze liegen hingegen schon im - tendenziell wach-
senden - Dienstleistungsbereich (Abbildung 7). Damit sind die wachsenden Bran-
chen (Abbildung 5) im Rhein-Sieg-Kreis besonders stark vertreten, was fiir die Zu-
kunft eine Fortsetzung dieser wirtschaftlichen Expansion erwarten lasst. Einen be-
sonders hohen Dienstleistungsanteil haben die Stadte Bonn und Kéln gefolgt vom
Rhein-Sieg-Kreis (gleichauf mit dem Rheinisch-Bergischen Kreis und dem Kreis
Euskirchen). Die iibrigen Nachbarkreise des Rhein-Sieg-Kreises haben eine ungiins-
tigere Wirtschaftsstruktur.

2 Der Kreis Euskirchen hat sich vor allem durch die positive Wirtschaftsentwicklung der Gemeinde Weilerswist
so gut entwickelt, in der die Zahl der Sozialversicherungspflichtig (SVP) Beschéftigten zwischen 2005 und 2014
um +59 % gewachsen ist.
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Abbildung 4: Entwicklung der SVP-Beschiftigten am Arbeitsort (AQO) -
(2002 = 100; revidierte Daten)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

Abbildung 5: Entwicklung der SVP-Beschiftigten (AO) im Rhein-Sieg-Kreis
nach Wirtschaftsbereichen (2013 und 2014 revidierte Daten,
bis 2013 unrevidierte Daten)*
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Hinweis: ,Sonstige Dienstleistungen” = Information und Kommunikation, Finanz- und Versicherungsdienstleister,
Grundstiicks-/ Wohnungswesen, wissenschaftliche/ technische Dienstleistungen, Erziehung und Unterricht, Ge-
sundheits- und Sozialwesen sowie Kunst, Unterhaltung und Erholung.

Quelle: IT.NRW (bis 2013), Bundesagentur fiir Arbeit (2013, 2014), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 6: Entwicklung und Anteil der SVP-Beschaftigten (AO) im Rhein-
Sieg-Kreis nach Wirtschaftszweigen
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1.1.3 Wachsende Bedeutung als Pendlerstandort

Der Rhein-Sieg-Kreis hat den gréfdten negativen Pendlersaldo im Vergleich zu allen
Umlandkreisen (Abbildung 8 und Abbildung 9): Die Zahl der Nettoauspendler aus
dem Rhein-Sieg-Kreis ist zwischen 2000 und 2014 sogar noch gestiegen, die Zahl
der Nettoeinpendler nach Ko6ln und nach Bonn auch. Das heifdt, immer mehr Ar-
beitskrifte der Grofdstidte wohnen aufderhalb und miissen téaglich einpendeln. Die
meisten (sozialversicherungspflichtigen) Auspendler aus dem Rhein-Sieg-Kreis ar-
beiten in Bonn (rd. 46.000) und in Ko6ln (rd. 33.000), rd. 14.000 zudem noch in den
iibrigen Nachbarkreisen. Rechnet man Beamte, Selbstindige, in der Landwirtschaft
Tatige und geringfiigig Beschaftigte noch mit ein, so sind es insgesamt 214.000 Ta-
gesauspendler aus dem Rhein-Sieg-Kreis, von denen 61.000 taglich nach Bonn und
43.000 nach Koéln pendeln.3

Abbildung 8: Vergleich Pendlersaldo der SVP-Beschiiftigten auf Kreisebene
(2000 und 2014)
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Quelle: ITNRW/Bundesanstalt fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

3 Quelle: IT.NRW/ Bundesanstalt fiir Arbeit, Stand Juni 2014. Herkunft: P:\P2015\2015144_Wohnungsbedarfe
Rhein-Sieg-Kreis\2-Daten\c_Sis\Erwerbstatigkeit\ Pendler-BA_Tagesauspendler_PH_ Tageseinpendler_Quelle
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Abbildung 9: Pendlerverflechtungen der SVP-Beschiiftigten,
Rhein-Sieg-Kreis (2014)
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Quelle: IT.NRW/Bundesanstalt fiir Arbeit, eigene Darstellung empirica

1.1.4 FAZIT und TREND: Wirtschaft boomt weiter

Bei einer Fortsetzung der bisherigen wirtschaftlichen Entwicklung ist zu erwarten,
dass die Arbeitskraftenachfrage im Rhein-Sieg-Kreis in den nachsten Jahren weiter-
hin starker wachst als in den meisten Umlandkreisen. In der Konkurrenz um den
Zuzug junger Arbeitskrifte hat der Rhein-Sieg-Kreis gute Entwicklungschancen.
Auch die Stidte Koln und Bonn mit ihrem hohen Dienstleistungsanteil sind wirt-
schaftlich wachsende Stadte (Abbildung 4 und Abbildung 7), die in Zukunft zusatzli-
che Arbeitskrafte nachfragen werden. Da der Wohnungsmarkt der beiden Stadte die
zusatzlichen Arbeitskrifte vermutlich nicht alle wird aufnehmen konnen, werden
diese in Zukunft ebenfalls verstarkt im Rhein-Sieg-Kreis wohnen (miissen). Mit an-
deren Worten: Wenn den zusitzlichen Arbeitskraften mit Arbeitsstellen in Bonn,
Koln und dem Rhein-Sieg-Kreis ausreichender und nachfragegerechter Wohnraum
angeboten werden kann, steht einem Zuzug junger, produktiver Arbeitskrafte und
Steuerzahler in die Region nichts mehr im Wege.

Fazit: Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis wird weiter steigen, und zwar
nicht nur, weil die Wirtschaft vor Ort mehr Arbeitskrafte anzieht, sondern auch auf-
grund der wachsenden Uberschwappeffekte aus den prosperierenden Stidten Bonn
und Koéln.

empirica
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1.2 Dynamische Einwohnerentwicklung

1.2.1 Jahrzehntelanges Bevolkerungswachstum setzt sich fort

Im Rhein-Sieg-Kreis wohnen laut aktueller Meldedaten 628.395 Personen (Civitec,
31.3.2016). Damit setzt sich im Jahr 2015 ein jahrzehntelanges Bevolkerungswachs-
tums fort (Abbildung 10 und Abbildung 11). Es gibt drei Datengrundlagen, die dies
gleichermafien aufzeigen: Die amtliche Statistik von IT.NRW, die (1) viele Jahre auf
einer Fortschreibung der Volkszdhlung 1987 beruhte und (2) nach Durchfithrung
des Zensus‘ im Jahr 2011 einmalig (hier: nach unten) korrigiert wurde sowie (3) das
Melderegister des Rhein-Sieg-Kreises, das etwas hohere Einwohnerzahlen ausweist.
Die absolute Einwohnerzahl fallt zwar jeweils etwas anders aus, aber fiir die zukiinf-
tige Wohnungsnachfrageentwicklung ist nur die relative Entwicklung entscheidend.
Alle drei Kurven verlaufen hier parallel. Das heifdt, es herrscht Einigkeit dariiber,
dass die Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis seit Jahren wachst.

Bis in die ersten Jahre des neuen Jahrtausends hinein ist die Einwohnerzahl im
Rhein-Sieg-Kreis kontinuierlich gewachsen. Es folgte eine Stagnationsphase und seit
2010 nimmt die Bevolkerung wieder starker zu. Insgesamt ist die Einwohnerzahl im
Rhein-Sieg-Kreis zwischen 2000 und 2014 um +5 % gewachsen (+30.000 Einwoh-
nern). Der Rhein-Sieg-Kreis ist damit starker gewachsen als alle Nachbarkreise
(Abbildung 11). Nur die Stddte K6ln und Bonn haben prozentual noch mehr Ein-
wohner hinzugewonnen (Koln +9 % bzw. Bonn +11 %). Die Landkreise Ahrweiler,
Neuwied, Oberbergischer Kreis und Altenkirchen haben 2014 sogar weniger Ein-
wohner als noch im Jahr 2000 (LK Altenkirchen: -6 %). Der Rhein-Sieg-Kreis hat
zum 31.12.2015 gemafd Bevolkerungsfortschreibung (IT.NRW) rund 600.000 Ein-
wohner und damit knapp doppelt so viele Einwohner wie die Stadt Bonn (320.000).
Damit leben in der Region Bonn/Rhein-Sieg-Kreis etwas weniger Personen als in der
Stadt Ko6ln (1.060.000 Einwohner).
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Abbildung 10: Einwohnerentwicklung im Rhein-Sieg-Kreis,

1985 bis 2016
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Quelle: IT.NRW (Volkszahlung: Dez. 1987 bis Dez. 2013, Zensus: Dez. 2010 bis Dez. 2015), Civitec (Melderegister:
Dez. 2010 bis Mérz 2016) empirica

Abbildung 11: Einwohnerentwicklung auf Kreisebene im Vergleich (Index:
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jeweils 31.12., * Stand 31.12.2015.
Quelle: IT.NRW, eigene Riickrechnung auf Basis der Zensusdaten, eigene Darstellung empirica
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1.2.2 Wanderungssaldo gleicht Geburtendefizit aus

Der Rhein-Sieg-Kreis gewinnt jedes Jahr neue Einwohner durch Wanderungsiiber-
schiisse (Abbildung 12 und Abbildung 13): Seit 2006 gibt es zwar einen leichten
Sterbeiiberschuss, dieser wird aber durch die seit 2009 wieder wachsenden Zuwan-
derungszahlen mehr als kompensiert. Wahrend die starke Nettozuwanderung der
Jahre 2000-2007 iberwiegend durch die Zuwanderung von Deutschen entstand,
begriindet sich die Zuwanderung seit 2011 iiberwiegend auf den Zuzug von Ausldn-
dern (Abbildung 13).

Hinweis: Der Begriff ,Auslander” wird in der Statistik fiir Menschen verwendet, die
keine deutsche Staatsangehdrigkeit besitzen. Der ,Zuzug von Auslandern“ bedeutet
nicht unbedingt ,Zuwanderung aus dem Ausland®, sondern umfasst z. B. auch den
Zuzug eines Tirken, der schon seit Jahren in Deutschland lebt. Wichtig: Der Begriff
»Auslander sagt weder etwas iiber den Migrationshintergrund noch tiber den Grad
der Integration (z.B. seine Deutschkenntnisse) aus. (Beispiel: Ein Russlanddeut-
scher zahlt vom ersten Tag an als Deutscher, auch wenn er in eine fiir ihn fremde
Kultur kommt. Ein Tiirke, der seit vielen Jahren gut integriert in Deutschland lebt,
zahlt aber dennoch als Auslinder; es sei denn, er hat inzwischen die deutsche
Staatsangehorigkeit erhalten, dann ist er ,Deutscher) Weder das Herkunftsland
noch die Staatsangehorigkeit (Nationalitdt) sagen etwas Uber die Ethnie (Kurde,
Araber, Tiirke) oder den Integrationsgrad (Deutschkenntnisse) aus.

In der weiteren Analyse unterscheiden wir daher ,Ausldnder, die vor 2014 nach
Deutschland gekommen sind“ (und seitdem schon Zeit hatten, sich in den deutschen
Arbeits- und Wohnungsmarkt zu integrieren), und , Ausliander, die 2015/2016 nach
Deutschland gekommen sind“ (also in den vom Fliichtlingszuzug gepragten Jahren).
Dies ist zu beachten, um den Begriff ,, Auslander nicht intuitiv mit einer ,nicht inte-
grierten Personen” gleichzusetzen.
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Abbildung 12: Komponenten der Bevélkerungsentwicklung,
Rhein-Sieg-Kreis
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Quelle: ITNRW, eigene Darstellung; empirica

Abbildung 13: Wanderungssaldo nach Deutschen und Auslandern,
Rhein-Sieg-Kreis
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1.2.3 Starkste Zuwanderung aus Osteuropa und den Fliichtlingslandern

Die nachfolgenden Abbildungen beziehen sich auf die Daten des Melderegisters, da
diese aktueller und praziser vorliegen.* In den vier Jahren zwischen 31.12.2010 und
31.12.2014 (Abbildung 14, graue Séulen) ist die Zahl der Deutschen im Rhein-Sieg-
Kreis im Schnitt um -1.200 Personen p.a. zuriickgegangen (Sterbetliberschuss und
Abwanderung). Gewachsen ist in diesem Zeitraum hingegen die Zahl der Auslander
(insgesamt +2.360p.a.), am stiarksten die der Polen (+510p.a.), Rumadinen
(+290 p.a.), Syrer (+140 p.a.), Kosovaren und Bulgaren (je +110 p.a.). In den 15 Mo-
naten 1.1.2015 bis 31.3.2016 (Abbildung 14, orange Saulen) ist die Zahl der Deut-
schen pro Jahr (d.h. anteilig in 12 Monaten) nicht mehr so stark gesunken
(-190 p.a.).5s Deutlich zugenommen hat die Einwohnerzahl aller ausldandischen Nati-
onalitdten, um insgesamt +10.050 p.a., darunter vor allem Syrer (+2.650 p.a.), Iraker
(+850 p.a.), Afghanen (+640 p.a.), Iraner (+220 p.a.), Albaner (+520 p.a.) und Koso-
varen (+230 p.a.), aber auch weiterhin Rumanen (+700 p.a.) und Polen (+470 p.a.).

Zusammengefasst nach Landergruppené zeigen sich deutlich Verdnderungen der
Wanderungsmuster zwischen dem Zeitraum 2010-2014, dem Jahr 2015 und dem 1.
Quartal 2016 (Abbildung 15):

* In den Jahren 2011-2014 ist die Zahl der Einwohner um +1.170 Personen
p.-a. gewachsen, wobei die Abnahme der Deutschen (-1.200 Personen) durch
die Zunahme der Biirger anderer Nationalitdten (+2.360) mehr als kompen-

siert wird, vor allem aus den neuen EU-Lindern (Osterweiterung, +1.110),
aber auch aus alten EU-Landern (EU15 ohne D, +300).

» Im Flichtlingsjahr 2015 ist die Einwohnerzahl deutlich starker gewachsen,
namlich um +10.710 Einwohner p.a., davon allein 3.050 aus Syrien, 1.740
aus der Landergruppe Irak/Iran/Afghanistan, 1.380 aus den Balkanstaaten
und +740 aus Afrika, also allesamt Herkunftsldander von Fliichtlingen.” Zu-
satzlich ist aber auch weiterhin die Zahl der Biirger aus neuen EU-Landern
(Osterweiterung, +1.880), alten EU-Landern (EU 15 ohne D, +370) starker

4 Sie weichen leicht von den amtlichen Daten der vorangegangenen Kapitel ab. Zum Vergleich: Veranderung der
Einwohnerzahl zwischen 31.12.2010 und 31.12.2014 gemafd amtlicher Statistik nach Zensusfortschreibung
von 577.859 auf 585.781, also um +4.421 Personen, gemafd Melderegister von 611.408 auf 616.069, also um
+4.661. Damit ist geméafd Melderegister die Einwohnzahl in diesem Zeitraum um +60 Personen p.a. mehr ge-
stiegen, was bezogen auf die Einwohnerzahl von rd. 600.000 etwa 0,01 % Differenz p.a. ausmacht.

5 Da der natiirliche Saldo nicht so stark schwankt, kann der Grund nur eine stiarkere Zuwanderung oder schwa-
chere Abwanderung von Deutschen sein. Tatsdchlich betrug gemiafl Wanderungsstatistik der IT.NRW die Zahl
der deutschen Fortziehenden im Jahr 2015 knapp 900 weniger als im Durchschnitt der Jahre 2011 bis 2014
p.a.. Moglicherweise handelt es sich auch nur um statistische Bereinigung bzw. Ummeldungen: Durch die Ein-
fithrung der Zweiwohnsitzsteuer in Bonn zum 1.1.2011 haben sich méglicherweise einmalig mehr Personen
aus dem Rhein-Sieg-Kreis (z. B. Studenten) mit Zweitwohnsitz Bonn nun ihren Erstwohnsitz in Bonn angemel-
det, so dass sie nicht mehr als Einwohner des Kreises gezdhlt werden. Ein weiterer Grund kénnten Registerbe-
reinigungen im Rahmen der Kommunal- und Europawahl 2014 sein, welche den starkeren Riickgang der Zahl
der Deutschen in den Jahren 2011 bis 2014 erklaren konnten.

6 Lander der EU-Osterweiterung (EU+13): Polen, Rumanien, Kroatien, Bulgarien, Ungarn, Litauen, Lettland,
Slowakei, Tschechien, Slowenien, Estland, Zypern, Malta. Alte EU-Lander (EU 15 ohne Deutschland): Griechen-
land, Italien, Spanien, Portugal, Niederlande, Osterreich, Belgien, Frankreich, Grof3britannien, Schweden, Da-
nemark, Finnland, Luxemburg, Irland. Balkanstaaten (5): Kosovo, Serbien und Montenegro, Albanien, Maze-
donien, Bosnien-Herzegowina.

7 Genauer: ,Aus Syrien” miisste es heilen: ,von Syrern*.
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gestiegen als im Durchschnitt der vier Jahren zuvor. Und auch die Zahl der
Deutschen ist deutlich weniger gesunken (-380; vermutlich positiveres
Wanderungssaldo bei gleichbleibendem Sterbeiiberschuss p.a.).

* Fir das Jahr 2016 zeichnet sich eine ,Normalisierung“ ab: Im 1. Quartal 2016
ist die Zahl der Auslander nur noch halb so stark gestiegen; die Zahl der Biir-
ger von Balkan-Staaten ist sogar leicht riicklaufig. Besonders auffillig, ist,
dass die Zahl der Deutschen hier nun sogar gestiegen ist (obwohl weiterhin
ein Sterbeiiberschuss angenommen werden darf). D. h. erstmals sind wieder
Deutsche netto in den Rhein-Sieg-Kreis zugewandert.

Abbildung 14: Verdnderung der Einwohnerzahl nach Nationalititen*, Rhein-
Sieg-Kreis, 2011-2016 p.a.
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* alle Nationalitaten ab +/- 50 p.a. Veranderung 31.12.2010 bis 31.12.2014 bzw. 31.12.2014 bis 31.03.2016.
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Darstellung. empirica
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Abbildung 15: Verdnderung der Einwohnerzahl nach Nationalititen
(zusammengefasst), Rhein-Sieg-Kreis, 2010-2016
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Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Darstellung. empirica

1.2.4 Auslanderanteil insgesamt immer noch gering

Die Hélfte der Ausldnder im Rhein-Sieg-Kreis stammt gemaf$ ihrer Nationalitit aus
der Tiirkei und den alten EU-Landern. Thre Zahl hat sich zwischen 2010 und 2016
praktisch nicht verandert (Abbildung 16 oben). Seit 2014 deutlich gestiegen ist die
Zahl der Biirger aus den Landern der EU-Osterweiterung und seit 2015 auch aus den
Flicchtlingslandern. Der relativ starke Zuwachs von Auslandern sollte nicht dariiber
hinwegtduschen, dass Ausldnder im Rhein-Sieg-Kreis dennoch nur noch einen klei-
nen Teil der Gesamtbevdlkerung ausmachen (Abbildung 16 unten): Ende Marz 2016
sind immerhin noch iiber 90 % aller Einwohner Deutsche. Der Anteil der Auslander
lag 2010 bei 6,6 % und ist durch die Zuwanderungen der letzten Jahre lediglich auf
9,9 % angestiegen (Marz 2016).
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Abbildung 16: Einwohner nach Nationalitiaten (oben: nur Auslander)*,

Rhein-Sieg-Kreis, 2010-2016**
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Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Darstellung.

empirica

1.2.5 Alterung fithrt zu weniger Bewegungen auf dem Wohnungsmarkt

Die Alterung der Bevoélkerung als Teil des demographischen Wandels ist auch im
Rhein-Sieg-Kreis zu beobachten (Abbildung 17): Die Zahl der alteren Einwohner
(>70) hat in den letzten 14 Jahren zugenommen und die Zahl der jiingeren Einwoh-
ner (<15) abgenommen. Weiterhin sind die geburtenstarken Jahrgiange der 1960er

Jahre (,Babyboomer*) die starkste Altersgruppe. Diese Generation ist mittlerweile
etwa 50 Jahre alt und hat ihren Wohnstandort und -standard inzwischen fiir sich
optimiert. Sie erzeugen derzeit kaum noch Bewegung auf dem Wohnungsmarkt. Die

empirica
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fiir die Eigenheimnachfrage wichtige und insgesamt agilere Nachfragegruppe der
30- bis 40-Jahrigen ist inzwischen nur noch halb so stark besetzt.

Dabei verdndert sich die Altersstruktur nicht nur durch die natiirliche Entwicklung
(Geburten, Sterbefille, Alterung), sondern auch durch Wanderungen. Ohne Wande-
rungen wiirde sich im Zeitablauf die Altersstruktur einfach nach oben (Abbildung
17) bzw. nach rechts (Abbildung 18) verschieben. Dies ist aber nicht der Fall: Wah-
rend Ende 2010 die Altersgruppe der 25- bis 34-Jahrigen im Rhein-Sieg-Kreis noch
recht diinn besetzt war, ist diese ,Delle” im Jahr 2015 inzwischen nivelliert. Grund
war u.a. die Zuwanderung junger Familien. Inzwischen ist die Babyboomer-
Generation nicht mehr im gebarfahigen Alter. Daher ist gegeniiber 2010 die Zahl der
Geburten deutlich gesunken. Es fehlen junge Eltern. Ausgleichend wirkte 2015 der
Zustrom der Fliichtlinge, die selbst jung sind und viele Kinder mitgebracht haben.
Dadurch konnte der Geburtenriickgang gegeniiber 2010 wieder ausgeglichen wer-
den.

Insgesamt hat der Fliichtlingszustrom 2015 nivellierend auf die Altersstruktur im
Rhein-Sieg-Kreis gewirkt (Abbildung 18): Die Fliichtlinge zahlen gerade zu den Al-
tersgruppen, die derzeit im Rhein-Sieg-Kreis wenig vertreten sind. Dies wird auch in
Abbildung 19 deutlich: Zum Jahresende 2015 besetzen Auslander inklusive Fliicht-
linge vor allem die Altersgruppe der 20- bis 40-]Jahrigen, von denen es nur wenige
Deutsche gibt. Sie fiillen damit die ,Liicke“ zwischen den starken Babyboomer-
Jahrgingen (inzwischen 50-55 Jahre) und deren Kindern (15-19 Jahre).

Abbildung 17  Altersstruktur des Rhein-Sieg-Kreises 2000 und 2014
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 18: Verdnderung der Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis
zwischen 31.12.2010 und 31.12.2015
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* Die 70- bis 74-Jahrigen in 2015 sind die Geburtsjahrginge 1940 bis 1945 (,Delle” durch ausgebliebene Geburten
wahrend des Krieges).
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Darstellung. empirica

Abbildung 19: Altersstruktur nach Deutschen und Ausliandern,
Rhein-Sieg-Kreis; 31.12.2015
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* Unter ,Flichtlinge” werden hier alle Ausldnder zusammengefasst mit folgenden Nationalitaten: aus Syrien, Irak,
Iran und Afghanistan (zusammen 1,1 % der Gesamtbevolkerung), Afrika (0,5 %), Balkan-Staaten (0,9 %) sowie
Sonstige (ungeklart, staatenlos und ohne Angabe, zusammen 0,2 %); ,Auslander (ohne Fliichtlinge)“ stammen
entsprechend aus der iibrigen Welt (insbesondere aus Europa ohne Deutschland und der Tiirkei (vgl. Abbildung 16,
Seite 17), davon aus den Staaten der EU ohne Deutschland 4,0 % der Gesamtbevolkerung und aus der Tiirkei
1,8 %.).

Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Darstellung. empirica

empirica
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1.2.6 Zuwanderung von Familien aus Bonn

Aber auch schon vor dem Fliichtlingsjahr 2015 haben Wanderungen die Altersstruk-
tur im Rhein-Sieg-Kreis verdndert: Zwischen 2011-2014 ist vor allem die Gruppe
der Kinder durch die Zuwanderung gewachsen (um +1.130 p.a.). Die Halfte davon
stammte aus Bonn, nur knapp ein Drittel aus dem Ausland (Abbildung 20). Die Al-
tersgruppe ihrer Eltern (30 bis unter 50 Jahre) ist sogar noch stiarker durch Zuwan-
derung gewachsen (ebenfalls zur Halfte aus Bonn und zu etwa einem Drittel aus
dem Ausland). Die Gruppe der 18- bis 24-Jahrigen ist hingegen im Saldo abgewan-
dert (Ausbildungswanderung, vor allem ins weitere Deutschland und nach Bonn).
Die tlibrigen Altersgruppen weisen deutlich geringere Wanderungssalden auf: Bei
den 25- bis 29-Jahrigen® sowie 50- bis 64-]Jahrigen liberwiegt leicht die Zuwande-
rung; der Wanderungssaldo der mindestens 65-]Jahrigen ist ausgeglichen.

Abbildung 20  Rhein-Sieg-Kreis: Wanderungssalden nach Ziel/Herkunft und
Alter, 2011-2014 p.a.
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

8  Die Altersgruppe der 25- bis 29-Jahrigen ist erfahrungsgemaf besonders mobil: Sie enthilt vermutlich sowohl
Jiingere, die aus dem Rhein-Sieg-Kreis fortziehen, als auch Altere, die zuziehen. In der Summe gleichen sich Zu-
und Abwanderungen hier fast aus.
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1.2.7 FAZIT und TREND: Zuzug aus Bonn und dem Ausland halt an

Durch starke Zuziige wachst der Rhein-Sieg-Kreis weiter. Seit 2011 ist der Zuzug
von Ausliandern starker als der Zuzug von Deutschen (vor allem aus osteuropai-
schen Liandern). Im Fliichtlingsjahr 2015 hat sich der Zuzug von Auslindern vo-
riibergehend mehr als verfiinffacht, ist im 1. Quartal 2016 aber wieder abgeflaut.
Dennoch liegt der Ausldnderanteil immer noch bei unter 10 % (Stand (Méarz 2016).
Die Zahl der Tiirken und Biirger aus alten EU-Landern hat sich in den letzten Jahren
kaum veradndert: Sie treten wie die grofie Zahl der Deutschen bereits seit Jahren als
Wohnungsmarktnachfrager im Rhein-Sieg-Kreis auf. Uber sie liegen schon Erfah-
rungswerte vor (z. B. tiber ihr Wanderungsverhalten und ihre Wohnpréferenzen),
auf die sich die Wohnungsnachfrageprognose stiitzen kann. Spannend aber wird die
Abschatzung der Wohnungsnachfrage durch voéllig neue Nachfragegruppen wie die
Zugewanderten aus Fliichtlingslindlern: Uber ihre weitere zahlenmifige Entwick-
lung sowie iiber ihre Wohnpréferenzen und langfristigen Wohnfinanzierungsmog-
lichkeiten gibt es noch keine Erfahrungswerte.

Fazit: Die zukiinftige zusatzliche Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis wird
durch zwei Nachfragegruppen bestimmt, die zuziehenden Familien aus Bonn und
Ké6ln sowie die zuziehenden jungen Menschen aus dem Ausland. Eine besondere
Zuwanderungsgruppe aus dem Ausland stellen die Fliichtlinge dar, die bereits im
Jahr 2015 gekommen sind, aber bisher noch in Sammelunterkiinften leben.

1.3 Angespannter Wohnungsmarkt mit verstirktem Geschosswohnungsbau

1.3.1 Eigenheim gepragter Wohnungsbestand

Im Rhein-Sieg-Kreis gibt es It. Fortschreibung des Bestandes auf Basis des Zensus
2011 Ende 2014 rd. 264.000 Wohnungen in Wohngebduden, davon die meisten in
Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH-Anteil: 63 %, vgl. Abbildung 21).° Die Land-
kreise Altenkirchen und Euskirchen haben einen deutlich hoheren EZFH-Anteil
(80 % bzw. 74 %), der Rheinisch-Bergische Kreis und der Rhein-Erft-Kreis einen
niedrigeren (56 % bzw. 55 %). Erwartungsgemaf? liegt der EZFH-Anteil der Stadte
Bonn und Koln besonders niedrig (28 % bzw. 18 %). Der iiberwiegende Teil des
Wohnungsbestandes im Rhein-Sieg-Kreis wurde in den 50er bis 70er Jahren gebaut
(Baualtersklasse 1949-1978: 44 %). Im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen hat der
Rhein-Sieg-Kreis aber dennoch einen relativ jungen Wohnungsbestand (Abbildung
22): Die Anteile der Baualtersklassen bis 1978 sind jeweils niedriger als im Landes-
durchschnitt, die Anteile der jlingeren Baualtersklassen hoher.

Im Rahmen des Zensus 2011 wurde auch die Wohnungsnutzung erhoben: Gut die
Halfte aller Wohnungen (54 %) im Rhein-Sieg-Kreis werden von ihren Eigentiimern
genutzt, 43 % der Wohnungen sind vermietet, die iibrigen 3 % stehen leer (2,8 %)
oder werden als Ferien- und Freizeitwohnungen genutzt (Abbildung 23).

9 WE in EZFH = Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhiuser, WE in MFH = Wohnungen in Mehrfamilienhausern
(Geschosswohnungen).




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016

22

Abbildung 21:

Wohnungsbestand nach Gebdudegrofde, 31.12.2014

100%

90% +——

80%

70%

60% ——

50%

40%

30%

20%

10%

0%

20%

37%

Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (MFH)

m Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern (EZFH)
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Abbildung 22: Baualtersklassen im Rhein-Sieg-Kreis, 2014-*
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Abbildung 23: Wohnungsbestand nach Art der Wohnungsnutzung, 2011
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1.3.2 Abschmelzender Sozialwohnungsbestand

10 % des Mietwohnungsbestandes (das sind 4 % des gesamten Wohnungsbestands)
im Rhein-Sieg-Kreis sind geférderte, preisgebundene Mietwohnungen (,Sozialwoh-
nungen”). Zusatzlich sind 4 % der selbstgenutzten, d. h. vom Eigentliimer bewohnten,
Wohnungen o6ffentlich gefordert (2 % des gesamten Wohnungsbestands). Insgesamt
sind damit 6 % des gesamten Wohnungsbestands im Rhein-Sieg-Kreis offentlich
gefordert. Dieser Anteil ist etwas niedriger als in den kreisfreien Stadten Koln und
Bonn (jeweils 9 %) und dem Landesdurchschnitt NRW (8 %), entspricht aber dem
der Nachbarkreisen (5 % bis 7 %, vgl. Abbildung 24).

Der Bestand an geforderten, preisgebundenen Wohnungen (vermieteten und selbst-
genutzten) ist im Rhein-Sieg-Kreis riicklaufig: Um die Jahrtausendwende gab es
noch iiber 20.000 geférderte Wohnungen im Rhein-Sieg-Kreis. Ende 2014 sind es
knapp noch 15.000 Wohnungen (Abbildung 25).

Auch die Zahl der preisgebundenen Mietwohnungen darunter ist in den letzten Jah-
ren gesunken (von rd. 13.200 im Jahr 2007 auf rd. 11.000 im Jahr 2014). Bezogen
auf den gesamten Geschosswohnungsbestand, der im Rhein-Sieg-Kreis gleichzeitig
deutlich expandiert ist (von 88.600 auf 97.300 Wohnungen) ist der Mietbindungsan-
teil im Rhein-Sieg-Kreis damit im gleichen Zeitraum von 15 % auf 11 % gesunken
(Abbildung 26).
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Abbildung 24:

Rhein-Sieg-Kreis im Vergleich, 2011
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Abbildung 25:
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Abbildung 26:
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1.3.3 Kaum Wohnungsleerstinde

88.572

2007

Entwicklung des Geschosswohnungs- und preisgebundenen
Mietwohnungsbestands, Rhein-Sieg-Kreis, 2007-2014

93.855

2010

24%

20% Linke Achse:

B Whg. in MFH
ohne preisgeb.
16%  Mietwohnungen

12% M@ preisgeb.
Mietwohnungen

Rechte Achse:

0

= Mietbindungs-
anteil

- 4%

0%

empirica

Der marktaktive Leerstand von Geschosswohnungen im Jahr 2014 liegt im Rhein-Sieg-
Kreis bei 3,3 %, was etwa dem NRW-Durchschnitt entspricht (Abbildung 27). Im
regionalen Vergleich fallen die beiden Zentren Koln und Bonn durch eine besonders
niedrige marktaktive Leerstandsquote auf (1,1 % bzw. 1,7 %). Die meisten Nachbar-
kreise haben Leerstandsquoten zwischen 2,4 % (Rhein-Erft-Kreis) und 3,9 % (Kreis
Euskirchen). Auffillig ist nur der Landkreis Altenkirchen mit einer besonders hohen
Leerstandsquote bei Geschosswohnungen von 6,0 %. Der Landkreis Altenkirchen ist
auch der einzige Kreis, in dem der Leerstand seit 2010 zugenommen hat. Im Rhein-
Sieg-Kreis und allen anderen Nachbarkreisen und -stadten ist der Leerstand seit

2010 ricklaufig.

empirica
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Abbildung 27: Marktaktive Leerstandsquote von Geschosswohnungen
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1.3.4 Nachlassende Bautitigkeit trotz verstirkten Geschosswohnungsbaus

Im Rhein-Sieg-Kreis wird weniger gebaut als frither: Wahrend im Zeitraum 2001-
2005 im Schnitt noch etwa 2.400 Wohnungen p.a. fertiggestellt wurden, waren es im
Zeitraum 2006-2010 nur 1.500 p.a. und 2011-2015 nur 1.700 p.a. (Abbildung 28).
Grund dafiir ist allein der Riickgang beim Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern.
Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Geschosswoh-
nungen) ist gleichzeitig sogar gestiegen: von 610 p.a. (2001-2005) auf 790 p.a.
(2011-2015). Damit stieg der Geschosswohnungsanteil unter den Baufertigstellun-
gen von 26 % auf 46 %. Die Bautdtigkeit in der Stadt Bonn hingegen hat sich im glei-
chen Zeitraum kaum verdndert: Insgesamt wurden 770 (2001-2005) bzw. 670
Wohnungen p.a. (2011-2015) gebaut, darunter 500 (2001-2005) bzw. 480 Ge-
schosswohnungen p.a. (2011-2015).

Der Riickgang der Bautédtigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern ist auch in den
Nachbarkreisen zu beobachten: Die Bauintensitdt (Baufertigstellungen von Woh-
nungen in EFZH je 1.000 Einwohner) hat sich zwischen 2000 und 2015 fast iiberall
halbiert (Abbildung 29). Insgesamt hat sich damit die Bautatigkeit von Ein- und
Zweifamilienhdusern in den letzten Jahren des konjunkturellen Aufschwungs von
der wieder verstiarkten Zuwanderung und steigenden Einwohnerzahlen abgekop-
pelt und reagiert nur zogerlich auf diese Entwicklung. Die Bauintensitit von Ge-
schosswohnungen hingegen ist seit 2008 in allen Landkreisen wieder gestiegen und
hat inzwischen fast wieder das Niveau von 2000 erreicht (Abbildung 30). Zwar war
auch in diesem Segment ein leichter Riickgang nach der Jahrtausendwende festzu-
stellen, jedoch hat sich die Bauintensitit zwischen 2009 und 2014 etwa verdreifacht.
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Abbildung 28: Baufertigstellungen von Wohnungen in MFH und EZFH,
Rhein-Sieg-Kreis und Bonn, 2001-2015 p.a.
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Abbildung 29: Bauintensitit von EFZH* - Rhein-Sieg-Kreis im Vergleich zu
den Nachbarkreisen und -stadten, 2000-2015
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Abbildung 30: Bauintensitit in MFH* - Rhein-Sieg-Kreis im Vergleich zu den
Nachbarkreisen und -stadten, 2000-2014
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Ein Vergleich der Bautitigkeit mit der Einwohnerentwicklung (Abbildung 11) zeigt,
dass der Wohnungsbau auf Wachstumsphasen unterschiedlich reagiert hat: Wah-
rend das Bevolkerungswachstum der Jahre 2000-2004 mit einer Phase des intensi-
ven Einfamilienhausbaus einherging, ist das Bevolkerungswachstum der letzten Jah-
re (2010-2014) mit einem verstarkten Geschosswohnungsbau verbunden. Der ver-
starkte Geschosswohnungsbau zeigt sich vor allem im Rhein-Sieg-Kreis, im Land-
kreis Ahrweiler und im Rhein-Erft-Kreis, nicht aber im Oberbergischen Kreis, den
Landkreisen Altenkirchen und Neuwied oder dem Durchschnitt NRWs. Verbunden
damit ist die Frage, ob der verstarkte Geschosswohnungsbau angebotsbedingt ist
(es gibt inzwischen mehr Bauland fiir Geschosswohnungen) oder nachfragebedingt
(Wohnungsnachfrager bevorzugen inzwischen Wohnungen gegeniiber Hausern).

1.3.5 Steigende Preise und Mieten

Die Frage, ob der Riickgang der Bautitigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) nachfragebedingt oder angebotsbedingt ist, lasst sich anhand der Kaufpreis-
entwicklung erkennen: Wenn der nachlassende Neubau aufgrund mangelnder Nach-
frage nach Ein- und Zweifamilienhdusern zustande gekommen ware, hatte sich das
in konstanten oder sinkenden Preisen gezeigt. De facto aber sind im Rhein-Sieg-
Kreis allein zwischen Anfang 2012 und Mitte 2016 (gut vier Jahre) die Kaufpreise fiir
gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser um +21 % (von 1.560 Euro/qm auf 1.890
Euro/qm) und Kaufpreise fiir neue Ein- und Zweifamilienhduser sogar um +24 %
(von 1.940 Euro/qm auf 2.400 Euro/qm) gestiegen (Abbildung 31). In Bonn und
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K6ln sind Ein- und Zweifamilienhduser noch einmal deutlich teurer als im Rhein-
Sieg-Kreis. Sie haben sich in gleichem Mafie verteuert (parallel zum Rhein-Sieg-
Kreis). Dies deutet darauf hin, dass die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdu-
sern in der gesamten Region Bonn/Ké6ln/Rhein-Sieg in den letzten Jahren deutlich
stirker gestiegen ist als das Angebot. Die Bautdtigkeit reichte offenbar nicht aus,
um die Nachfrage zu befriedigen.

Auch die hohe Nachfrage nach Eigentumswohnungen in Bonn und insbesondere in
K6ln scheint den Nachfragedruck auf den Rhein-Sieg-Kreis zu erhdhen: Die Kauf-
preise fiir neue Eigentumswohnungen (ETW) sind im Rhein-Sieg-Kreis in den letzten
vier Jahren mit +23 % 4&hnlich stark gestiegen (von 2.380 Euro/qm auf
2.920 Euro/gm Abbildung 32). Damit kosten neue Eigentumswohnungen im RSK
inzwischen so viel wie noch Anfang 2012 in K6ln und Bonn. In Kéln sind die Kauf-
preise fiir neue ETW derweil jedoch deutlich um +50 % auf nun 4.360 Euro/qm an-
gestiegen, wihrend der Anstieg in Bonn auf 3.450 Euro/qm etwas moderater ausfiel
(+21%). Ahnliches gilt fiir die Preise fiir gebrauchte Eigentumswohnungen: Im Rhein-
Sieg-Kreis stiegen die Preise fiir gebrauchte ETW innerhalb von vier Jahren um
+30 % (von 1.370 Euro/qm auf 1780 Euro/qm). In Kéln und Bonn betrug der An-
stieg im gleichen Zeitraum - ausgehend vom heutigen Niveau im Rhein-Sieg-Kreis -
sogar +55 % bzw. +39%.

Die Mieten fiir Geschosswohnungsbau sind zwar auch gestiegen, aber nicht so stark:
Gebrauchte Mietwohnungen wurden im gleichen Zeitraum um +10 % (von 6,46 Eu-
ro/qm auf 7,11 Euro/qm) und Neubauwohnungen um +14 % (von 8,06 Euro/qm
auf 9,19 Euro/qm) teurer (Abbildung 33). Die Mieten in Bonn sind deutlich niedri-
ger als in K6ln. Dadurch ist der Abstand zwischen dem Rhein-Sieg-Kreis und Bonn
bei den Wohnungsmieten nicht so hoch wie bei den Hauspreisen. Neubaumietwoh-
nungen im Rhein-Sieg-Kreis kosten sogar genauso viel wie gebrauchte Mietwohnun-
gen in Bonn. Die Tatsache, dass die Preise und Mieten fiir ohnehin schon teure Neu-
bauwohnungen besonders stark gestiegen sind, deutet darauf hin, dass die Nachfra-
ger im Rhein-Sieg-Kreis eine recht hohe Wohnkaufkraft haben. Sie sind bereit fiir die
hohe Qualitit der (wenigen) Neubauwohnungen entsprechend mehr zu zahlen.

Die grofdten Mietsteigerungen betreffen Neubauwohnungen (alle Segmente) sowie
das obere Segment der Gebrauchtwohnungen (Abbildung 34). Offentlich inserierte
gebrauchte Mietwohnungen, die nur mit Wohnberechtigungsschein angemietet
werden konnen (,WBS erforderlich“), sind deutlich glinstiger: Sie kosten je nach
Baualter zwischen 4 und 7 Euro/qm und sind im Median mit 5 Euro/qm deutlich
giinstiger als Wohnungen am freien Markt (7 Euro/qm, vgl. Abbildung 35). Durch
die Mietbindung betreffen die Mietsteigerungen der letzten Jahre vor allem Miet-
wohnungen des freifinanzierten Mietwohnungsmarkts.

Zudem sind die Mieten fiir grofse Mietwohnungen starker gestiegen als die Mieten
von kleinen (Abbildung 36). All dies deutet darauf hin, dass sowohl das Einkommen
als auch die Wohnanspriiche im Rhein-Sieg-Kreis hoch sind.
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Abbildung 31: Kaufpreisentwicklung fiir Ein-und Zweifamilienhéduser
(EZFH)* im Rhein-Sieg-Kreis, Bonn und Kéln, seit 2012
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Abbildung 32: Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen* im Rhein-
Sieg-Kreis, Bonn und Kéln, seit 2012
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Abbildung 33:
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Abbildung 34: Mietspektrum fiir Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015
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Abbildung 35: Mietspanne von Bestandswohnungen * fiir Haushalte mit und
ohne Wohnberechtigungsschein**, Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015
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*Spanne der verlangten Mieten fiir offentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/qm, Jahre 2012+2015.
** Wohnungsangebote differenziert nach Angabe ,,WBS bendtigt” und ohne Angabe dazu (k.A.)
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)
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Abbildung 36: Mietspanne von Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015, hier: nach Wohnungsgroéfden**
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)
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1.3.6 Hohe der Sozialmieten im Vergleich

Geforderte Mietwohnungen sind mietpreisgebunden. Fiir sie gelten Mietobergren-
zen.10 Diese hangen zum einen vom Einkommen der Mieter ab (Einkommensgrup-
pen A und B). Zum anderen gibt es rdumliche Unterschiede: Die Gemeinden in NRW
werden vier Mietniveaus zugeordnet.!! Im Rhein-Sieg-Kreis sind fast alle Kommu-
nen dem Mietniveau M4 zugeordnet (Abbildung 37). Lediglich fiir Eitorf, Much,
Ruppichteroth und Windeck werden dem Mietniveau M2 zugerechnet. (Diese vier
Gemeinden entsprechen genau dem Landlichen Kreisgebiet, vgl. Kap. 2.1). Fiir ge-
forderte Mietwohnungen gilt in den meisten Gemeinden also eine Mietobergrenze
von 5,75 Euro/qm (Einkommensgruppe A) bzw. 6,65 Euro/qm (Einkommensgruppe
B). Im Landlichen Kreisgebiet gelten niedrigere Mietobergrenzen von 4,65 Euro/qm
bzw. 5,75 Euro/qm. Die meisten der geférderten Mietwohnungen (92 %) im Rhein-
Sieg-Kreis werden von Haushalten der Einkommensgruppe A genutzt.

Abbildung 37: Mietobergrenzen fiir Sozialwohnungen (Euro/qm) und
Zuordnung der Kommunen im RSK zu den Mietniveaus, 2015

M1 4,25 € 5,35€
M 2 - Eitorf, Much, Ruppichteroth, Windeck 4,65 € 5,75 €
M 3 5,25 € 6,10 €
M 4 - alle weiteren Kommunen im RSK 5,75€ 6,65 €
Bonn, Dusseldorf, Koln, Miinster 6,25 € 7,15 €
Quelle: MBWSV (Wohnraumfsrderungsbestimmungen 2016), eigene Darstellung empirica

10 Dies sind die anfinglichen Mietobergrenzen. Es sind Mietsteigerungen in Hohe von 1,5 % bezogen auf die
Bewilligungsmiete fiir jedes Jahr seit der Bezugsfertigkeit moglich.

11 Fir die Stadte Bonn, Diisseldorf, Kéln und Miinster gelten gesonderte Mietobergrenzen.
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1.3.7 FAZIT und TREND: Wenn das Angebot nicht Schritt hilt, wird Wohnen
noch teurer

Angesichts der weiteren Wachstumsaussichten im Rhein-Sieg-Kreis (Kap. 1.1 und

1.1.4) ist mit einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage zu rechnen. Dabei konnte

der Einfamilienhausbau schon in den letzten Jahren nicht die Nachfrage decken, so

dass die Hauspreise stark stiegen. Auch der verstiarkte Geschosswohnungsbau der

letzten Jahre konnte dies nur teilweise kompensieren.

Wenn die Bautatigkeit weiterhin nicht mit der expandierenden Nachfrage Schritt
halten kann, ist mit weiteren Preis- und Mietensteigerungen zu rechnen. Leidtra-
gende sind bei steigenden Einfamilienhauspreisen vor allem junge Familien, die
erstmalig Wohneigentum bilden wollen, wiahrend die - meist dlteren - Immobilien-
besitzer von Wertsteigerungen ihrer Immobilie profitieren. Bei nicht ausreichendem
Geschosswohnungsneubau werden zudem auch die Mieten weiter steigen, was die
Mietbelastung insbesondere fiir Niedrigeinkommensbezieher erhéht. Uber die Kos-
ten der Unterkunft, die Hilfebediirftigen zu erstatten sind, erh6hen steigende Mieten
auch die monatlichen Kosten fiir Jobcentren und Sozialamter.

Die Mieten von Sozialwohnungen liegen zwar deutlich niedriger, aber einmal bezo-
genen Sozialwohnungen werden selten wieder freil2, und zudem laufen viele Bin-
dungen in den nachsten Jahren aus. Von den niedrigen Sozialmieten profitieren da-
mit nur die wenigen Anspruchsberechtigte, die eine der wenigen neugebauten Sozi-
alwohnungen beziehen konnen.!3 Ein Investor, der Sozialwohnungen baut, refinan-
ziert sich meist liber entsprechend hohere Mieten und Preise fiir die tibrigen Woh-
nungen des Grundstiicks. Damit helfen Sozialwohnungen zwar einem kleinen Teil
der Bevolkerung, aber erhohen dafiir die Preise fiir andere. Selbst von den An-
spruchsberechtigten profitiert nur ein sehr kleiner Teil.14 Die allgemeinen Marktmie-
ten sinken durch den Bau von Sozialwohnungen nicht.

Das mangelnde Angebot an Ein- und Zweifamilienhdusern fiihrt heute schon zu ei-
ner verstarkten Nachfrage nach grofsen Geschosswohnungen. Neben zusatzlichen
Quantititen werden von einkommensstarken Haushalten auch hohe Qualitidten
nachgefragt. Die Kaufkraft dafiir und das Interesse daran sind vorhanden.

Fazit: Eine weitere Steigerung der Kaufpreise und Mieten ist zu erwarten, wenn das
Wohnungsangebot im Rhein-Sieg-Kreis nicht mit der weiter wachsenden Nachfrage
Schritt halt. In den nichsten Jahren wird sich jede Art von Wohnungen, Einfamilien-
hauser, Einfamilienhaus dhnliche Geschosswohnungen und Mietwohnungen, ver-
markten lassen. Die Neubaunachfrage ist kurzfristig hoch. Wie sich die hier darge-
stellten Entwicklungstrends in den unterschiedlichen Teilrdumen des Rhein-Sieg-
Kreises unterscheiden, zeigt das folgende Kapitel.

12 Im Jahr 2014 wurden nur 791 gebrauchte Sozialwohnungen neu bezogen (Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, ,Wiederbe-

legungen ohne Erstbezug 2014“.

13 In den letzten Jahren wurden einige neue Sozialwohnungen bewilligt. 2011 bis 2015 waren es im Schnitt rd.
130 WE p.a. (vgl. Abbildung 76).

14 Lt. Schatzungen haben 57 % der Haushalte in NRW einen Anspruch auf eine Sozialwohnung (vgl. Kap. 2.3.5).
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2. Entwicklung in den Teilraumen

2.1 Teilrdume mit unterschiedlichen Hauspreisen und Wohnungsmieten

Preise und Mieten sind Marktindikatoren, die im rdumlichen Vergleich auch die un-
terschiedliche Knappheit und unterschiedlich bewertete Attraktivitit von Wohn-
standorten verdeutlichen. In der Region Bonn/ Rhein-Sieg-Kreis erkennt man ein
deutliches Preis- und Mietengebirge, das vom Gipfel Bonn ausgehend in alle Rich-
tungen abféllt (Abbildung 39 und Abbildung 38). Mit zunehmender Entfernung von
Bonn sinken Preise und Mieten. Am niedrigsten sind sie am weit entfernten Ostli-
chen Rand des Kreisgebiets.

Abbildung 38: Mittlere Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser (EZFH)*
in Bonn und den Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises, 2015
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Abbildung 39: Mittlere Wohnungsmieten* in Bonn und den Kommunen des

Rhein-Sieg-Kreises ,2015
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Wenn man nun Kommunen mit dhnlichen Hauspreisen und dhnlichen Geschoss-
wohnungsmieten zusammenfasst, ergeben sich im Rhein-Sieg-Kreis folgende vier
Teilrdume (Abbildung 40 und Abbildung 41): Das Zentrale Kreisgebiet entlang der
Rheinschiene, daran angrenzend jeweils das Westliche bzw. Ostliche Kreisgebiet
sowie das Lindliche Kreisgebiet im duf3ersten Osten.

Im Folgenden werden die Entwicklungen in den einzelnen Teilrdumen miteinander
verglichen (Kap. 1.3.5). Die teilrdumlichen Analysen dienen zur Ableitung von An-
nahmen tber die zukiinftige Entwicklung in den einzelnen Teilrdumen (Kap. 2.6.5).
Die zukiinftige Wohnraumnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis wird fiir jeden Teilraum
separat geschatzt und die Ergebnisse erst zum Schluss fiir den gesamten Rhein-Sieg-
Kreis aufaddiert. Diese raumlich differenzierte Betrachtung geschieht vor dem Hin-
tergrund, dass auch die Wohnungsnachfrage raumlich differenziert betrachtet wer-
den muss. So helfen z. B. leer stehende Wohnungen in Windeck nicht, den Woh-
nungsbedarf in Rheinbach zu decken, leer stehende Wohnungen in Meckenheim
hingegen schon.

Tabellen zu den Entwicklungen in den einzelnen Gemeinden sind im Anhang aufge-
fihrt.
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Abbildung 40: Teilraume im Rhein-Sieg-Kreis (Tabelle)
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Ostliches Lohmar, Neunkirchen-Seelscheid, 1.500 bis 2.000 :
) 3 6 bis 7 Euro/qm
Kreisgebiet: Hennef Euro/qm

Landliches

Much, Ruppichteroth, Eitorf, Windeck  |< 1.500 E <6E
Kreisgebiet: Ul ib LT JelEA S el pA e 55 uro/qm uro/qm

* Mittlere inserierte Kaufpreise fiir Ein-und Zweifamilienhduser bzw. Mieten fiir Geschosswohnungen, 2015.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abblldung 41: Teilraume im Rhein-Sieg-Kreis (Karte)
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2.2 Raumlich differenzierte Wirtschaftsstruktur

2.2.1 Arbeitsplatzwachstum schwappt bis in den zweiten Ring

Bezogen auf die Einwohnerzahl hat die Kernstadt Bonn in der Region am meisten
Arbeitsplatze: Die SVP-Beschaftigtenquote je 1.000 Einwohner liegt in Bonn fast
doppelt so hoch wie im Rhein-Sieg-Kreis. Innerhalb des Rhein-Sieg-Kreises ist sie
erwartungsgemafd im Zentralen Kreisgebiet am hochsten und im Landlichen Kreis-
gebiet am niedrigsten. Das Wachstum der Arbeitspldtze war in den letzten Jahren
allerdings im Rhein-Sieg-Kreis hoher als in Bonn: Nach einer Phase des leichten Be-
schaftigungsriickgangs am Anfang des Jahrzehnts steigen in allen Teilrdumen die
Arbeitsplatzzahlen seit 2005/2006 wieder kontinuierlich (Abbildung 42). Das
stirkste Arbeitsplatzwachstum findet dabei nicht im Zentralen Kreisgebiet statt,
sondern schwappt von dort bereits in den zweiten Ring tiber, ins Westliche und Ost-
liche Kreisgebiet - mit einem Zuwachs von rd. 25 % in nur 10 Jahren.!s

Abbildung 42: Entwicklung der SVP-Beschiftigten am Arbeitsort in den
Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises in % (2000-2015)
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Quelle: BA, eigene Darstellung empirica

15 Zur Entwicklung in den einzelnen Gemeinden, vgl. Anhang.
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2.2.2 Raumliche Arbeitsteilung

Auch bei der Wirtschaftsstruktur der Teilrdume zeigen sich Unterschiede
(Abbildung 43): Das Lindliche und das Ostliche Kreisgebiet haben eine auffillig ho-
he Beschaftigung im Produzierenden Gewerbe. Das Westliche Kreisgebiet verfiigt
iiber eine iberdurchschnittliche SVP-Beschiftigung im Handel, Gastgewerbe und
Verkehr sowie in Land-und Forstwirtschaft und Fischerei.l¢ Einen besonders hohen
Anteil der sonstigen Dienstleistungen weist hingegen das Zentrale Kreisgebiet auf. Im
Ergebnis zeigt sich eine gewisse rdumliche Arbeitsteilung bzw. wirtschaftliche Spe-
zialisierung innerhalb des Kreises.

Abbildung 43: Wirtschaftsstruktur im Vergleich: Anteil SVP-Beschiftigte
nach Wirtschaftsbereichen 2014 in Teilrdumen

Bonn, Kreisfreie Satdt

Zentrales Kreisgebiet

Rhein-Sieg-Kreis

Westliches Kreisgebiet

Ostliches Kreisgebiet

Landliches Kreisgebiet

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

0%
M Land- und Forstwirtschaft, Fischerei B Produzierendes Gewerbe
Handel, Gastgewerbe, Verkehr W Sonstige Dienstleistungen
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

2.2.3 Gleichzeitig wachsende Bedeutung als Wohnstandort (Auspendler)

Der Rhein-Sieg-Kreis hat insgesamt einen negativen Pendlersaldo, das heif3t, taglich
fahren mehr Personen iiber die Kreisgrenzen hinaus zum Arbeiten als umgekehrt
zum Arbeiten in den Rhein-Sieg-Kreis kommen (Nettoauspendler). Besonders hoch
ist der negative Pendlersaldo im Zentralen Kreisgebiet (Abbildung 44). Zwischen
2008 und 2014 hat der Auspendleriiberschuss in allen Teilrdumen des Rhein-Sieg-
Kreises noch zugenommen.

16 7u beachten ist, dass Selbsténdige, auch solche in der Landwirtschaft, in der SVP-Beschiftigten-Statistik nicht
erfasst werden.

empirica
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Abbildung 44: Entwicklung des Pendlersaldos im Rhein-Sieg-Kreis und
Bonn (2008 und 2014)
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2.3 Einwohnerzuwachs: 2015 durch Fliichtlinge noch beschleunigt

2.3.1 Zuwanderung stoppt Schrumpfung im ldndlichen Kreisgebiet

Im Rhein-Sieg-Kreis wohnen zum 31.12.2015 It. Melderegister 626.774 Personen
mit Haupt- oder Nebenwohnsitz (Abbildung 45). Rund 380.000 (61 % der Einwoh-
ner) leben im Zentralen Kreisgebiet. Im Ostlichen Kreisgebiet sind ca. 100.000 Ein-
wohner (16 %) gemeldet und im Westlichen und Landlichen Kreisgebiet jeweils
etwa 70.000 Einwohner (12 % bzw. 11 %). Die Einwohnerzahl im Rhein-Sieg-Kreis
ist It. Melderegister zwischen 2010 und 2015 um +3 % angestiegen. Im Westlichen
Kreisgebiet waren es in den vergangenen fiinf Jahren sogar +4 %.

Mit der Bevolkerungsfortschreibung des Statischen Landesamts (IT. NRW) lasst sich
auch die langerfristige Entwicklung abbilden: Die Einwohnerentwicklung des Rhein-
Sieg-Kreises der letzten 15 Jahre gliedert sich in drei Phasen (Abbildung 11, Seite
11), ndmlich ein Bevdlkerungswachstum zum Anfang des Jahrtausends (2001-
2005), eine Stagnation der Einwohnerentwicklung (2006-2010) und wieder stei-
gende Bevolkerungszuwichse seit 2011, die den Sterbeiiberschuss deutlich kom-
pensieren (Abbildung 12, Seite 13).

Diese Phasen lassen sich in unterschiedlicher Intensitdt auch in den vier Teilrdumen
erkennen (Abbildung 46). Das Ostliche und Zentrale Kreisgebiet haben seit 2000
relativ am meisten Einwohner hinzugewonnen. Das Westliche Kreisgebiet hingegen
konnte von der ersten Wachstumsphase noch nicht profitieren, sondern wachst erst
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jetzt in der zweiten Wachstumsphase und holt, nicht zuletzt im Fliichtlingsjahr 2015,
deutlich auf. Die Einwohnerentwicklung im Landlichen Kreisgebiet hingegen hat
sich seit 2005 deutlich von den iibrigen Teilrdumen abgekoppelt: Statt der Stagnati-
onsphase 2006-2010 erlebte es eine Schrumpfungsphase, die bis 2014 anhielt. Erst
der Zuzug im Fliichtlingsjahr 2015 fiihrte erstmals wieder zu Einwohnergewinnen
im Lindlichen Kreisgebiet. Im Westlichen, Zentralen und Ostlichen Kreisgebiet gab
es in der ersten Wachstumsphase 2001-2005 einen leichten Geburteniiberschuss,
der inzwischen in einen leichten Sterbeiiberschuss libergangen ist, wahrend es im
Landlichen Kreisgebiet schon liber den gesamten Zeitraum einen deutlichen Sterbe-
iiberschuss gibt (Abbildung 47 bis Abbildung 50). Die Zuwanderung in das Landli-
che Kreisgebiet seit 2000 konnte diesen Sterbeiiberschuss gerade kompensieren
(Abbildung 51). Die iibrigen Teilrdume sind durch Zuwanderung gewachsen. Die
schwankende Einwohnerentwicklung ist also vor allem auf die sich dndernden Zu-
und Abwanderungszahlen zuriickzufiihren.

Abbildung 45: Einwohnerentwicklung gemifd Melderegister in den
Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2010 und 2015

Westliches Kreisgebiet 72.179 74.830 12% +2.651 +4%
Zentrales Kreisgebiet 375.470 384.330 61% +8.860 +2%
Ostliches Kreisgebiet 97.760 101.053 16% +3.293 +3%
Landliches Kreisgebiet 65.998 66.561 11% +563 +1%
Rhein-Sieg-Kreis 611.407 626.774 100% +15.367 +3%
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 46: Einwohnerentwicklung gemif3 Beviolkerungsfortschribeung
in den Teilraumen des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2000 und
2015 (Index: 2000=100)

110

108

»-Ostliches Kreisgebiet

106
o
o
-
- -m-Zentrales Kreisgebiet
S 104
~
b
2 ——Rhein-Sieg-Kreis
= 102
-+ Westliches Kreisgebiet
100
—Landliches Kreisgebiet
98

Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 47: Westliches Kreisgebiet: Bevolkerungssalden in den
Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2000 und 2015

1.600 20
1.400
1.200 15
1.000
800 10
600 E
§ 400 5 o
c =]
2 200 S
& 0 0 &
- c
< .200 g
e o
£ -400 -5 2
-600 a
-800 - - -10
-1.000
-1.200 -15
-1.400
-1.600 L 220
© & & & P D DD O N A D WK
S © & & O S DD ©
D AR AT AT AT AT AT AT AT AT AT DT AT AR AT

mm Natlrlicher Saldo mmWanderungssaldo  —-«Gesamtsaldo je 1000 EW

* 2015: Gesamtsaldo exakt, Aufteilung zwischen natiirlichem Saldo und Wanderungssaldo geschatzt.
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 48: Zentrales Kreisgebiet: Bevolkerungssalden in den
Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2000 und 2014
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* 2015: Gesamtsaldo exakt, Aufteilung zwischen natiirlichem Saldo und Wanderungssaldo geschatzt.
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 49: Ostliches Kreisgebiet: Bevolkerungssalden in den Teilrdumen
des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2000 und 2014
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* 2015: Gesamtsaldo exakt, Aufteilung zwischen natiirlichem Saldo und Wanderungssaldo geschatzt
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

Abbildung 50: Landliches Kreisgebiet: Bevolkerungssalden in den
Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises zwischen 2000 und 2014
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* 2015: Gesamtsaldo exakt, Aufteilung zwischen natiirlichem Saldo und Wanderungssaldo geschatzt
Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica
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Abbildung 51: Bevolkerungsentwicklung in den Teilraumen des Rhein-Sieg-
Kreises (Summe der Jahre 2000-2014)
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung empirica

2.3.2 Kaskadenwanderungen von Bonn ins Zentrale Kreisgebiet und weiter
Keine Zuwanderung mehr aus anderen Teilen Deutschlands

Im Zeitraum 2001 bis 2005 speist sich der Wanderungsiiberschuss in allen vier Teil-
raumen besonders durch die iiberregionale Zuwanderung aus anderen Regionen
Deutschlands (Abbildung 52 oben). Zwischen 2006 und 2010 hingegen spielt die
iiberregionale Zuwanderung kaum eine Rolle. In der aktuellen Wachstumsphase -
Zeitraum 2011-2014 - stammt die Zuwanderung in den Rhein-Sieg-Kreis nicht mehr
aus anderen Teilen Deutschlands, sondern ergibt sich fast ausschlief3lich durch Zu-
wanderung aus dem Ausland (Abbildung 52 unten). Moglicherweise macht sich hier
schon die Verknappung deutscher Erwerbspersonen bemerkbar: Da die Beschafti-
gungsmoglichkeiten in vielen Regionen Deutschlands fiir junge Arbeitskrafte giinstig
sind, miissen diese nicht mehr in Wachstumsregionen ziehen, um einen Arbeitsplatz
zu finden. Fiir das Landliche Kreisgebiet ist das Ausland inzwischen sogar die einzi-
ge Zuwanderungsquelle.

Das Zentrale und das Ostliche Kreisgebiet gewinnen auch Einwohner durch den Zu-
zug aus Koln. Im zentralen Kreisgebiet spielt zudem auch die Netto-Zuwanderung
aus der Kernstadt Bonn eine grofde Rolle. Insgesamt zeigt sich eine Kaskadenwande-
rung von den Kernstddten ins unmittelbare Umland und von dort stufenweise wei-
ter in die dufseren Teilrdume.
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Abbildung 52:
2001 - 2005 p.a.
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Quelle: IT.NRW, eigene Darstellung

Wanderungssalden in den Teilrdumen, zeitliche Entwicklung
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Wanderungsgewinne vor allem durch Familien

Im Zeitraum 2011-2014 sind in alle vier Teilrdume aus den Altersgruppen der un-
ter-18-Jahrigen und der 30- bis -50-Jdhrigen mehr Personen zu- als abgewandert.
Damit ziehen vor allem Familien mit Kindern in den Rhein-Sieg-Kreis zu (Abbildung
53 bis Abbildung 56).

Die Gruppe der jungen Erwachsenen (18 bis unter 25 Jahre) zieht im Saldo aus allen
vier Teilrdumen (meist studien- und ausbildungsplatzbedingt) fort. Ziel ist vor allem
Bonn, Kéln und andere Regionen Deutschlands. Die Altersgruppe der 25- bis 30-
Jahrigen dndert sich durch Wanderungen kaum, weil sich hier Zu- und Abwande-
rungen etwa die Waage halten. Die Wanderungssalden der mindestens 50-]Jdhrigen
ist in allen Teilraumen weitgehend ausgeglichen bis leicht positiv. Lediglich im Zent-
ralen Kreisgebiet iiberwiegt leicht die Abwanderung der iiber 65-Jahrigen.

* [m Westlichen Kreisgebiet stammen die stirksten Wanderungsgewinne
(rechte Sdule) aus dem Zentralen Kreisgebiet, gefolgt von Zuwanderungen
aus dem Ausland und aus der Kernstadt Bonn (Abbildung 53). Zuwanderun-
gen aus dem Ausland finden in allen Altersgruppen statt (0-50 Jahre), Zu-
wanderungen aus dem Zentralen Kreisgebiet und aus Bonn hingegen nur
durch 30- bis 50-Jahrige und (deren) Kinder. Die klassische Suburbanisie-
rung erfolgt also auch in Kaskaden vom ersten Ring (Zentrales Kreisgebiet)
in den zweiten Ring (Westliches Kreisgebiet).

» Die Zuwanderung in das Zentrale Kreisgebiet stammt vor allem aus Bonn
und dem Ausland, gefolgt von Zuwanderungen aus Koéln. Das Zentrale Kreis-
gebiet verliert aber im Zuge der Kaskadenwanderung Einwohner an das
Westliche und Ostliche Kreisgebiet (Abbildung 54).

» Zuziige in das Ostliche Kreisgebiet stammen dhnlich wie im Westlichen
Kreisgebiet vor allem aus dem Zentralen Kreisgebiet und dem Ausland
(Abbildung 55). Auffillig ist, dass Bonn fiir die Zuwanderung in das Ostliche
Kreisgebiet kaum eine Rolle spielt. Deutlich mehr Personen ziehen aus Kéln
zu, moglicherweise auch durch die giinstige Schienenanbindung.

= Zwar ziehen auch 30- bis 50-Jdhrige und deren Kinder aus Kdln in das Land-
liche Kreisgebiet (Abbildung 56). Gleichzeitig verlassen aber genauso viele
junge Erwachsene (18- bis 25-Jahrige) das Landliche Kreisgebiet und ziehen
nach Koéln, Bonn und andere Regionen Deutschlands. Im Saldo gewinnt das
Landliche Kreisgebiet allein durch die Zuwanderung aus dem Ausland. Diese
finden in allen Altersgruppen statt (0 bis 50 Jahre).
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Abbildung 53:
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Abbildung 54: Zentrales Kreisgebiet: Wanderungssalden nach
Ziel /Herkunft und Alter, 2011-2014 p.a.
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Abbildung 55: Ostliches Kreisgebiet: Wanderungssalden nach Ziel /Herkunft
und Alter, 2011-2014 p.a.
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Abbildung 56: Landliches Kreisgebiet: Wanderungssalden nach
Ziel /Herkunft und Alter, 2011-2014 p.a.
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2.3.3 Nationalititen der Zuwandernden idndern sich

Das Zentrale Kreisgebiet hat die meisten Einwohner und gleichzeitig mit 11,3 %
auch den groiten Ausldnderanteil (Abbildung 57). Im Ostlichen Kreisgebiet liegt der
Auslanderanteil mit 7,0 % am niedrigsten. Das Westliche und Ostliche Kreisgebiet
sind die einzigen Teilrdume, in denen die Einwohnerzahlen aller untersuchten Nati-
onalitdten zwischen 2010 und 2016 zugenommen haben (Abbildung 58). Das Zent-
rale und Landliche Kreisgebiet hingegen verlieren vor allem deutsche Einwohner,
das Landliche Kreisgebiet zu einem geringen Anteil auch tiirkische Einwohner. In
allen Teilrdumen sind die Bevolkerungsgruppen mit dem grofiten Zuwachs osteuro-
pdische EU-Lander (nach der Osterweiterung), gefolgt von Syrien und
Irak/Iran/Afghanistan und den Balkan-Staaten. Nur im Ostlichen Kreisgebiet stellen
Biirger deutscher Staatsangehorigkeit die Gruppe mit der grofdten Netto-
Zuwanderung dar. Hier zeigt sich der Uberschwappeffekt aus dem Zentralen Kreis-
gebiet ins nachste Umland. Dieses reicht jedoch nicht bis zum Landlichen Kreisge-
biet.

Wahrend in allen Teilrdumen 2010 bis 2014 noch die Blirger aus osteuropaischen
EU-Staaten die Gruppe mit der grofdten Netto-Zuwanderung darstellten, sind es
2015 aufgrund der Fliichtlingswelle Syrer sowie Biirger aus der Landergruppe Irak/
Iran/Afghanistan (Abbildung 59 bis Abbildung 62). Die Zuwanderung des ersten
Quartals 2016 unterscheiden sich in den Teilrdumen hingegen nach den Herkunfts-
landern:

* [m Westlichen Kreisgebiet wanderten im ersten Quartal 2016 vor allem
Biirger aus osteuropdischen Landern zu.

» Im Zentralen Kreisgebiet stellten Biirger aus der Landergruppe Irak/
Iran/Afghanistan und Syrer die am starksten wachsende Gruppe und es gab
einen sehr grof3en Anteil ungeklarter Nationalitaten.!”

* Im Ostlichen Kreisgebiet nahm besonders die deutsche Bevélkerung ge-
folgt von Irakern/Iranern/Afghanen stark zu, und dies anders als in den an-
deren Teilrdumen am stiarksten im ersten Quartal 2016.18

* Im Lindlichen Kreisgebiet hingegen weisen nur die Biirger aus der Lan-
dergruppe Irak/Iran/Afghanistan sowie der EU-15-Staaten (alte EU) einen
Zuwachs auf. Die Zahl der Deutschen hingegen nimmt jahrlich um etwa 200
ab, vor allem bedingt durch den Sterbetiberschuss (vgl. dazu Abbildung 50).
Die grofdte Zuwanderung erfolgte in den Teilrdumen im Jahr 2015. Im 1.
Quartal 2016 ist der Gesamtsaldo aber bereits wieder negativ, unter ande-
rem durch den Wegzug von Personen aus den Balkanstaaten und Osteuropa.

17" In den Jahren 2011-2014 ist im Zentralen Kreisgebiet (genauer: nur in Bad Honnef, Kénigswinter und Sankt
Augustin) die Zahl der Deutschen pro Jahr stark zuriickgegangen, im Jahr 2015 abgeschwacht ebenfalls.

18 Der starke Anstieg im ersten Quartal 2016 betrifft nur die Kommunen Lohmar und Hennef. Méglicherweise
handelt es sich auch nur um eine statische Uberzeichnung durch die Hochrechnung eine Quartals aufs Jahr.
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Abbildung 57: Einwohnerzahl nach Nationalititen in den vier Teilrdumen,
2010 und 2016
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Abbildung 58: Einwohnerzahl nach Nationalititen in den vier Teilrdumen,
Veranderungen zwischen 2010 und 2016
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Abbildung 59: Westliches Kreisgebiet: Verdnderung der Einwohnerzahl
nach Nationalititen (zusammengefasst), 2010-2016 p.a.
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Abbildung 60: Zentrales Kreisgebiet: Verinderung der Einwohnerzahl nach
Nationalititen (zusammengefasst), 2010-2016 p.a.
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Abbildung 61: Ostliches Kreisgebiet: Veranderung der Einwohnerzahl nach
Nationalititen (zusammengefasst), 2010-2016 p.a.
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Abbildung 62: Landliches Kreisgebiet: Veranderung der Einwohnerzahl
nach Nationalitiaten (zusammengefasst), 2010-2016 p.a.
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2.3.4 Zuzugsjahre bestimmen heutige Altersstruktur

Insgesamt ist die Altersstruktur der Bevdlkerung im Rhein-Sieg-Kreis durch Zuwan-
derungen in den letzten Jahren gleichmafliger geworden (vgl. Abbildung 17, Seite
18, sowie Abbildung 18, Seite 19).

Anteilig am meisten 60- bis 70-Jahrige leben im Westlichen Kreisgebiet (Abbildung
63). Im Ostlichen und Lindlichen Kreisgebiet leben relativ wenig 20- bis 30-Jihrige,
denn diese ziehen verstarkt zur Ausbildung, zum Studium oder wegen ihrer ersten
Arbeitsstelle von dort fort. Den geringsten Kinderanteil hat das Landliche Kreisge-
biet, denn anders als in den andere Teilrdumen gibt es hier keinen Suburbanisie-
rungseffekt, d. h. keinen Zuzug von Familien, denen Bonn, Kéln und teilweise auch
das Zentrale Kreisgebiet zu teuer ist.

Auffillig ist der hohe Anteil an 65- bis 80-Jdahrigen im Westlichen Kreisgebiet. Diese
haben vermutlich im typischen Alter von etwa 35 Jahren Eigenheime nachgefragt
und diese damals im Westlichen Kreisgebiet gebaut. Denn das war genau vor 30 bis
45 Jahren, also in den Jahren 1970 bis 1985, als der Regierungssitz in Bonn ausge-
baut wurde und viele junge Beamte anzog. Spatere Jahrginge sind nicht mehr ins
Westliche Kreisgebiet gezogen.!® Da iiberwiegend junge Menschen wandern, haben
diese Wanderungen auch nachhaltige Folgen fiir die Altersstruktur vor Ort.

Abbildung 63: Altersstruktur in den Teilraumen (Stand 31.12.2015)
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Quelle: Melderegister (Civitec) empirica

19 von Uberschwappeffekte aus der Kernstadt Bonn profitierten in spiteren Jahren nur die iibrigen drei Teilrdu-
me. Erst seit 2011 ziehen wieder mehr Personen von Bonn aus auch ins Westliche Kreisgebiet (vgl. Abbildung
52, Seite 45).
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2.3.5 Haushalte mit Wohnberechtigung fiir Sozialwohnungen

Die Einkommensgrenzen fiir Sozialwohnungen liegen relativ hoch, so dass viele
Haushalte anspruchsberechtigt sind (nach Schatzungen iiber 50 % aller Haushalte in
Nordrhein-Westfalen). Das waren im Rhein-Sieg-Kreis mehr als 100.000 berechtigte
Haushalte. Es gibt aber nur 10.950 Sozialwohnungen (Abbildung 26). Damit kom-
men also maximal 10 % der Anspruchsberechtigten liberhaupt zum Zuge.20

Einen Wohnberechtigungsschein beantragen offensichtlich nur Haushalte, die tat-
sachlich umziehen wollen und sich Chancen auf eine Sozialwohnung ausrechnen. Die
sog. Statistik der ,Wohnungssuchenden Haushalte” (Quelle: NRW.BANK) zahlt die
ausgegebenen Wohnberechtigungsscheine. Sie unterschatzt damit die Zahl der tat-
sachlich Sozialwohnungssuchenden. Denn wohnungssuchende Berechtigte, die erst
gar keinen WBS beantragen, werden nicht als ,wohnungssuchend” registriert. Die
Zahl der ausgegebenen Wohnberechtigungsscheine liegt im Rhein-Sieg-Kreis seit
dem Jahr 2000 ungefahr konstant bei pro Jahr etwa 3.200 (Abbildung 64). Etwa drei
Viertel davon werden im Zentralen Kreisgebiet beantragt (ca. 2.400 pro Jahr). Das
librige Viertel verteilt sich ungefahr zur Hilfte auf das Ostliche Kreisgebiet (ca. 360),
gefolgt vom Westlichen (ca. 270) und Landlichen Kreisgebiet (ca. 180).

De facto konnten aber noch viel mehr Haushalte einen Wohnberechtigungsschein
beantragen: Da es fiir schatzungsweise 160.000 sozialwohnungsberechtigte Haus-
halte nur gut 10.000 Sozialwohnungen gibt, wohnen alle iibrigen 150.000 Berechtig-
ten noch nicht in einer Sozialwohnung, konnten aber einen WBS beantragen. Um alle
sozialwohnungsberechtigte Haushalte mit Sozialwohnungen zu versorgen, miissten
fiir diese mindestens 150.000 zusatzliche Sozialwohnungen geschaffen werden. Es
gibt im gesamten Rhein-Sieg-Kreis aber nur knapp 115.000 Mietwohnungen
(Abbildung 23). Selbst wenn diese alle mietpreisgebunden waren, hiatten man noch
nicht alle potenziellen sozialwohnungsberechtigte Haushalte mit Sozialwohnungen
versorgt.

Abbildung 64: Ausgegebene Wohnberechtigungsscheine,
Rhein-Sieg-Kreis, 1990-2014

Westliches Kreisgebiet 334 562 348 157 303 283 273 8%
Zentrales Kreisgebiet |2.492 |2.806 |2.302 |2.674 |2.417 |2.219 | 2.403 75%
Ostliches Kreisgebiet 406 657 423 257 333 416 357 11%

Landliches Kreisgebiet 139 273 187 152 197 176 178 6%
Rhein-Sieg-Kreis 3.371 (4.298 [3.260 |3.240 |3.250 (3.094 | 3.211 100%
Quelle: NRW.BANK (vgl. Statistik ,Wohnungssuchende Haushalte®). empirica

20 Es diirften de facto weniger sein, weil einige Sozialwohnungen méglicherweise fehlbelegt sind. (Seit 2006 ist
die Fehlbelegungsabgabe in NRW schrittweise ausgelaufen.)
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2.4 Riumlich differenzierter Wohnungsmarkt

2.4.1 Jiingerer Wohnungsbestand im Ostlichen und Westlichen Kreisgebiet

Die meisten Wohneinheiten im Rhein-Sieg-Kreis liegen in Ein- und Zweifamilien-
hdusern (63 %). Nur ein gutes Drittel aller Wohnungen sind Geschosswohnungen
(Abbildung 65). Dabei ist der der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser erwar-
tungsgemafs im Landlichen Kreisgebiet am hochsten (81 %) und im Zentralen Kreis-
gebiet am niedrigsten (57 %). Aber selbst das Zentrale Kreisgebiet ist noch von Ein-
und Zweifamilienhdusern gepragt.

Das Landliche Kreisgebiet hat zusammen mit dem Zentralen Kreisgebiet den altes-
ten Wohnungsbestand (Abbildung 66). Im Ostlichen und Westlichen Kreisgebiet
hingegen hat die hohe Bautétigkeit der letzten Jahre zu einer Verjlingung des Woh-
nungsbestands beigetragen (vgl. dazu auch Abbildung 73 und Abbildung 74).

Abbildung 65: Wohnungsbestand nach Gebiaudegrofie*,
Teilrdume des Rhein-Sieg-Kreises, 31.12.2014

100%
90%
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60%
50%
B Anteil MFH
40% .
M Anteil EZFH
30%
20%
10%
0%

Anteil in Prozent

Westliches Zentrales Ostliches Landliches Rhein-Sieg-Kreis
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

* Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (MFH) bzw. Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH)
Quelle: ITNRW (GWZ 2011, Fortschreibung), eigene Darstellung empirica
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Abbildung 66: Anteil Wohnungen nach Baualtersklassen
Teilrdume des Rhein-Sieg-Kreises, 2011/2014*

100% . — — — —
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70%
- \ \ .
50% -
40%
30%
20%
10% N
o) > 3
N N N N\
0% -
Westliches Zentrales Ostliches Landliches Rhein-Sieg-Kreis
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

®Vor 1919 © 1919 - 1948 W 1949 - 1978 x1979-1990 ™ 1991-2000 = 2001-2008 m 2009 bis 2014*

* Baualtersklassen geméafd Zensus 2011, 2009-2014 hier: Baufertigstellungen dieser Jahre, Anteile damit berechnet.
Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander, IT.NRW, eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.4.2 Hochster Mietwohnungsanteil im Zentralen Kreisgebiet

Fast der gesamte Wohnungsbestand ist im Eigentum von Privatpersonen (94 %). Im
Rhein-Sieg-Kreis spielen private und kommunale Wohnungsunternehmen damit
eine geringere Rolle als im Durchschnitt NRWs (Abbildung 67). Diese konzentrieren
sich zudem auf das Zentrale und Westliche Kreisgebiet.

Gut die Halfte des Wohnungsbestands wird vom Eigentiimer selbst genutzt (54 %
gegeniiber 40 % im Durchschnitt NRWs). Der Mietwohnungsanteil ist im Zentralen
Kreisgebiet am grofdten (Abbildung 68). Die hochste Leerstandsquote hat das Land-
liche Kreisgebiet (5 % gegeniiber 4 % in NRW). Abbildung 69 zeigt ein deutliches
Leerstandsgefille von Bonn aus nach Osten.

empirica
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Abbildung 67: Anteil der Wohnungen im Besitz der Kommunen oder von
Genossenschaften in den Teilrdumen (Zensus 2011)
100% - o —
=
4% o
90% -
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80% -
70% -
60% -
Bund/Land, Orga. o.
50% - Erw.zweick
B Privates
40% - Wohnungsunternehmen
Genossenschaft/
30% - Kommune
M Privatperson
20% -
10%
0% T
Westliches Zentrales Ostliches Landliches Rhein-Sieg-Kreis NRW
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Léander, it.nrw, eigene Berechnungen und Darstellung

empirica

Abbildung 68: Wohnungsbestand nach Art der Wohnungsnutzung,
Rhein-Sieg-Kreis, 2011
100% 2,5% 2,6% 25% 2,6% 2,8% 3,7%
90% +—— —
80% +—— —
’ 39% 6% 34%
47% B
70% 56%
60% —— —
50% - —
Leer stehend
40% -
M Ferien- und Freizeitwohnung
30% -
N Zu Wohnzwecken vermietet
20% 7 (auch mietfrei)
10% - m Von Eigentiimer/-in bewohnt
0% - T
Westliches Zentrales Ostliches Landliches  Rhein-Sieg-Kreis NRW
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Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2011, eigene Berechnungen und Darstellung
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Abbildung 69: Leerstandsquote im Rhein-Sieg Kreis und den
Nachbarkreisen, Zensus 2011
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Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander, it.nrw, eigene Berechnungen und Darstellung ~ empirica

2.4.3 Sozialwohnungsbestand in den Teilrdumen

Den hochsten Anteil an preisgebundenen Mietwohnungen hat das Zentrale Kreisge-
biet (knapp 6 % aller Wohnungen), den niedrigsten Anteil mit 2 % das Landliche
Kreisgebiet (Abbildung 70), das allerdings auch kaum Geschosswohnungen hat. Be-
zogen auf den Geschosswohnungsbestand ist der Mietbindungsanteil im Zentralen
Kreisgebiet am héchsten (12 % in 2014) und im Ostlichen Kreisgebiet am niedrigs-
ten (9 % in 2014). An diesem Verhaltnis hat sich trotz des allgemeinen Riickgangs in
den letzten Jahren nichts verandert (Abbildung 72).

Insgesamt ist seit 2000 der Sozialwohnungsbestand in allen Teilrdumen riicklaufig
(Abbildung 71 bzw. Abbildung 72). Ohne weiteren Neubau wird sich der gebundene
Wohnungsbestand bis 2030 nach einer Modellrechnung der NRW.BANK weiter ver-
ringern (Abbildung 72).21

21 Quelle: NRW.BANK

empirica
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Abbildung 70: Wohnungsbestand nach Art der Wohnungsnutzung,
Rhein-Sieg-Kreis, 2011

100%
’ el T TSR o2 53% | Leer stehend
il TR Ll
90%
80% —— —
% 6% 33% 32% M Ferien- und
0% o 39% Freizeitwohnung
60% W Zu Wohnzwecken

vermietet (preisgebunden)
50%
40% - Zu Wohnzwecken
vermietet (nicht
30% - preisgebunden)
 Vom Eigentiimer bewohnt
20% - (geférdert)
10% -
B Vom Eigentiimer bewohnt
0% (nicht geférdert)

Westliches Zentrales Ostliches Léndliches  |Rhein-Sieg-Kreis
Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet Kreisgebiet

Quelle: Wohnungsnutzung (Mai 2011): Statistischen Amter des Bundes und der Linder, Zensus 2011; Férderung
(31.12.2010): NRW.BANK; eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Abbildung 71: Preisgebundener Wohnungsbestand* im Rhein-Sieg-Kreis,
1990 bis 2014
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Die aktuelle Modellrechnung der NRW-Bank sieht eine deutliche Abnahme des
preisgebundenen Mietwohnungsbestands im Rhein-Sieg-Kreis bis 2025/2030.22
Demzufolge wiirde der Bestand, wenn keine weiteren neuen Wohnungen hinzu-
kommen von knapp 11.000 Wohneinheiten in 2014 auf rd. 7.700 Wohneinheiten im
Jahr 2030 abschmelzen. Bis 2030 entsprache dies einem Riickgang um 30 %. Insbe-
sondere das Zentrale Kreisgebiet (-2.700 Wohneinheiten bzw. -32 %) und der Ostli-
che Landkreis (-300 bzw. -31 %) waren von diesem Riickgang betroffen (Abbildung
72). Wenn es gar keinen Neubau mehr gibe (weder von Sozialwohnungen noch Ge-
schosswohnungen iiberhaupt) wiirde der Mietbindungsanteil im Rhein-Sieg-Kreis
zwischen 2014 und 2030 von 11 % auf 8 % absinken. Wenn neue Geschosswohnun-
gen gebaut werden, darunter aber keine Sozialwohnungen, sinkt der Anteil weiter.

Abbildung 72: Geschosswohnungen und preisgebundene Mietwohnungen -
Ist-Entwicklung und Modellrechnung der NRW-Bank, Rhein-
Sieg-Kreis, 2007-2030

Westliches
Kreisglebiet 8.782 | 9.255 | 9.646 | 1.130 | 984 | 1.012 | 830 13% 11% 10% 9%
Zentrales
Kreisgebiet 66.794169.238|71.528|10.327 | 9.115 | 8.458 | 5.749 15% 13% 12% 8%
Ostliches
Kreisgebiet 8.572 (10.152(10.845| 1.074 | 1.005 | 971 673 13% 10% 9% 6%
Landliches
Kreisgebiet 4.424 | 5.210 | 5.274 641 595 509 426 14% 11% 10% 8%
Rhein-Sieg-
Kreis = 88.572(93.855(97.293(13.172(11.699(10.950 | 7.678 | 15% 12% 11% 8%

* Bestand wenn kein weiterer Neubau bis 2030 (Modellrechnung der NRW.BANK).

** Mietbindungsanteil: Preisgebundene Mitwohnungen je Wohnungen in MFH.

*** Theoretischer Mietbindungsanteil, wenn kein weiterer Geschosswohnungsneubau.

Quelle: ITNRW, NRW.BANK; eigene Berechnungen und Darstellung empirica

2.4.4 Einfamilienhausbau vor allem im Ostlichen und Westlichen Kreisgebiet

Der deutliche Riickgang der Bautitigkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern im
Rhein-Sieg-Kreis hat dazu gefiihrt, dass inzwischen nicht mehr nur ein Viertel, son-
dern sogar die Halfte aller gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegen
(Abbildung 75). Vor allem im Zentralen und im Landlichen Kreisgebiet werden deut-
lich weniger Einfamilienhduser gebaut als noch in den Jahren 2001-2005. Die Griin-
de sind unterschiedlich: Wahrend im Zentralen Kreisgebiet die Flachenknappheit zu
einer verdichteten Bauweise fiihrt und Neubau daher verstirkt im Geschosswoh-
nungsbau stattfindet (Abbildung 74), wird im Landlichen Kreisgebiet aufgrund der
geringeren Nachfrage liberhaupt weniger gebaut. Im Westlichen und Ostlichen

22 Basis der Berechnungen der NRW.BANK ist der preisgebundene Mietwohnungsbestand zum 31.12.2014 und
die Bewilligungen bis August 2015.
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Kreisgebiet ist die Bautatigkeit von Eigenheimen weiterhin relativ hoch, aber zuletzt
in 2015 auch riicklaufig. Geschosswohnungen werden hingegen auch im Zentralen
Kreisgebiet wieder verstirkt gebaut (Abbildung 74). Nur im Landlichen Kreisgebiet
werden hingegen praktisch gar keine Geschosswohnungen mehr gebaut.

Abbildung 73: Bauintensitit von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilien-
hiusern, Teilrdume des Rhein-Sieg-Kreises, 2000-2015
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Abbildung 74: Bauintensitit von Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern,
Teilrdume des Rhein-Sieg-Kreises, 2000-2014
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Abbildung 75: Zeitvergleich der Baufertigstellungen in den Teilraumen des
Rhein-Sieg-Kreis
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2.4.5 Neubau von Sozialwohnungen

In den Jahren 2011 bis 2015 wurden im Schnitt pro Jahr 133 Wohneinheiten des
sozialen Mietwohnungsbaus im Rhein-Sieg-Kreis neu bewilligt. Diesen liegen bereits
konkrete Projektantrdge vor, so dass man in den nachsten Jahren vom Bau dieser
Sozialwohnungen ausgehen kann. Insgesamt sind im Zeitraum 2011-2015 im Schnitt
knapp 800 Geschosswohnungen pro Jahr im Rhein-Sieg-Kreis fertigstellt worden
(Abbildung 75). Abstrahiert von der zeitlichen Verschiebung zwischen Bewilligung
und Baufertigstellung entspricht der Anteil von Sozialwohnungen am Geschosswoh-
nungsneubau ungefahr 17 %. Die meisten bewilligten Wohneinheiten in den Jahren
2011-2015 liegen im Zentralen (78 %) und Ostlichen Kreisgebiet (12 %). In den
letzten Jahren ist jedoch wieder ein zunehmender Trend erkennbar: Im Jahr 2015
wurden 167 Wohneinheiten bewilligt und im Jahr 2016 waren es allein bis August
bereits 194 Wohneinheiten (100 hiervon alleine im Ostlichen Kreisgebiet).

Zusatzlich zu den neu gebauten Sozialwohnungen (jahrlich rd. 130) kénnen auch
wieder frei werdende Sozialwohnungen von Berechtigten bezogen werden.23 Im
Jahr 2014 gab es z. B. 844 Erst- und Wiederbelegungen fiir 3.094 registrierte woh-
nungssuchende Haushalte.2

23 Im Jahr 2014 wurden 791 gebrauchte Sozialwohnungen neu bezogen, was bei einem Bestand von 10.950
Sozialwohnungen 7% ausmacht (Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, ,Wiederbelegungen ohne Erstbezug 2014“)

24 Quelle: NRW.Bank-Bericht 2014, S. 61.
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Abbildung 76: Neu bewilligte Mietwohneinheiten im Bereich des sozialen
Wohnungsbaus im Rhein-Sieg-Kreis, 2011-2016

Westliches Kreisgebiet 11 11 7 7 18 54 11 32
Zentrales Kreisgebiet 136 127 17 103 135 518 104 52
Ostliches Kreisgebiet 0 46 22 0 12 80 16 100
Landliches Kreisgebiet 0 0 0 10 2 12 2 10
Rhein-Sieg-Kreis 147 184 46 120 167 664 133 194

* Davon 27 gemaf} Richtlinie zur Férderung von Wohnraum fiir Fliichtlinge (RL Flii).

**Nachrichtlich: Lt. Angabe des Rhein-Sieg-Kreises liegen dariiber hinaus mehr als 20 weitere Forderantrdge vor,
die bis zum Bewilligungsende 30.11.2016 bewilligt werden sollen (Stand August 2016).

Quelle: Rhein-Sieg-Kreis empirica

2.4.6 Kaufpreise und Mieten: Landliches Kreisgebiet am giinstigsten

Ein Kaufpreis- und Mietenvergleich zeigt, in welchen Teilmarkten das Angebot im
Verhdltnis zur Nachfrage besonders knapp ist. Wie bereits in Kap. 1.3.5 gesehen
steigen die Preise und Mieten im Rhein-Sieg-Kreis auf allen Teilmérkten. Die Woh-
nungsknappheit nimmt offensichtlich zu.

Die grofdten Engpdsse bestehen demnach im Zentralen Kreisgebiet, besonders bei
Ein- und Zweifamilienhdusern (Abbildung 77). Im Zentralen Kreisgebiet sind seit
Anfang 2012 die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Mittel um +7 % pro
Jahr (!) gestiegen (Abbildung 81): von 2.000 auf 2.600 Euro/qm fiir neue und von
1.700 auf 2.200 Euro/qm fiir gebrauchte Hauser (Abbildung 78). Die geringsten
EZFH-Preissteigerungen haben im Landlichen Kreisgebiet stattgefunden. Fiir ge-
brauchte Einfamilienhduser sind die Kaufpreise hier sogar gesunken. Im Landlichen
Kreisgebiet wird es offensichtlich immer schwieriger, Abnehmer fiir gebrauchte
Einfamilienhduser zu finden, wihrend gleichzeitig im iibrigen Kreisgebiet die Nach-
frage danach steigt.

Auch die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen sind in den letzten Jahren gestiegen
(Abbildung 79). Die Unterschiede zwischen den Teilrdumen sind hier geringer. Auf-
fallend ist, dass Neubaugeschosswohnungen im Ostlichen Kreisgebiet und Be-
standswohnungen im Westlichen Kreisgebiet gilinstiger sind. Im Landlichen Kreis-
gebiet werden keine neuen, allenfalls gebrauchte Eigentumswohnungen o6ffentlich
inseriert. Diese wurden allerdings im letzten Jahr deutlich teurer angeboten als in
den Jahren zuvor.

Die Mietunterschiede bei Geschosswohnungen sind rdumlich nicht so differenziert:
Uberall sind die Mieten gestiegen, wobei das Mietniveau im Zentralen Kreisgebiet
am hochsten ist (Abbildung 82 und Abbildung 83): Seit Anfang 2012 sind die mittle-
ren Mieten im Zentralen Kreisgebiet von 8,00 auf 9,00 Euro/qm (+3 % p.a.) fiir Neu-
bauwohnungen und von 6,50 auf 7,00 Euro/qm (+2 % p.a.) fiir Bestandswohnungen
gestiegen. Auffillig ist die starke Mietensteigerung fiir Neubaugeschosswohnungen
im Westlichen Kreisgebiet (bei relativ geringer Fallzahl): Sie sind von 7,50 auf 9,50
Euro/gm (+6 % p.a.). Im Landlichen Kreisgebiet gibt es praktisch keine Neubau-
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mietwohnungen und die Mieten fiir Bestandswohnungen liegen seit Anfang 2012
unverandert bei etwa 5,50 Euro/qm.

Bei einem Vergleich der Mietstruktur 2012 und 2015 in den einzelnen Teilrdumen
wird deutlich, dass sich im Westlichen und Zentralen Kreisgebiet die Mieten in unte-
ren, mittleren und oberen Segment gleichmafdig erhéht haben, was auf allgemeine
wachsende Engpisse hindeutet (Zentrales Kreisgebiet, vgl. Abbildung 85). Im Ostli-
chen Kreisgebiet betreffen die Mietsteigerungen zwar auch alle Segmente, fallen
aber deutlich geringer aus. Im Landlichen Kreisgebiet haben sich die Mieten der
Bestandswohnungen nur im oberen Segment erhoht (Abbildung 84). Offensichtlich
ist hier die Nachfrage besonders differenziert und konzentriert sich auf hochwertige
Bestandswohnungen.

Mieten fiir preisgebundene Wohnungen liegen erwartungsgemafs deutlich niedriger.
Ihre Hohe wird in den Wohnraumforderbestimmungen des Landes NRW festgelegt
(Abbildung 37). Sie diirfen nur an Mieter mit Wohnberechtigungsschein vermietet
werden, also nur an Haushalten unterhalb eines bestimmten Einkommens. Dafiir
erhalt der Investor Wohnraumfoérdermittel vom Land NRW. Fiir neugebaute Sozial-
wohnungen darf derzeit in den Gemeinden Eitorf, Much, Ruppichteroth und Win-
deck maximal 4,65 Euro/qm und in den weiteren Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis
maximal 5,75 Euro/qm verlangt werden.2> Diese maximalen Miethohen fiir preisge-
bundene Mietwohnungen im Rhein-Sieg-Kreis sind zum Vergleich zu dem Miet-
spektrum anmietbarer 6ffentlich inserierter Wohnungen als waagerechte Linie in
den Abbildung 85 bis Abbildung 87 mit eingezeichnet: Praktisch alle 6ffentlich inse-
rierten Neubauwohnungen kosten mehr, die giinstigsten im Zentralen Kreisgebiet
gerade einmal gleich viel.26 Aber auch fiir 85 % der offentlich inserierten Ge-
brauchtwohnungen wird eine héhere Miete verlangt als fiir neugebaute Sozialwoh-
nungen; im Zentralen Kreisgebiet sind es sogar 95 % (Abbildung 85).

25 (bersichtshalber wird hier nur auf die Mietobergrenzen fiir die Einkommensgruppe A Bezug genommen. Die
Einkommensgruppe B macht gerade einmal 8 % aus (vgl. Kap. 1.3.6).

26 Darunter moglicherweise auch solche, fiir die ein Wohnberechtigungsschein verlangt wird.
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Abbildung 77: Kaufpreise fiir neue Ein-und Zweifamilienhduser (EZFH)* im

Rhein-Sieg-Kreis, 2012 bis 2016

2.700
2.600
2.500
2.400
2.300
2.200
2.100
2.000
1.900
1.800
1.700
1.600
1.500
.400
.300
.200
.100
.000
900

800

700

600

500

400

300

200

100

0

[Ty SN =T

Median in Euro/qm

1.Q'12
2.0'12
3.0'12
4.0'12
1.Q13
2.Q'13
3.013
4.0'13
1.Q'14
2.0'14
3.0'14
4.014
1.0'15
2.0'15
3.0'15
4.0'15
1.Q'16
2.0'16

—m—Zentrales Kreisgebiet

=—=Rhein-Sieg-Kreis
(Neubau)

—e—(stliches Kreisgebiet

——Westliches
Kreisgebiet

——Léandliches
Kreisgebiet

*Mittlere Kaufpreise fiir 6ffentlich inserierte, maximal drei Jahre alte Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

(Median in Euro/qm je Quartal).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica

Abbildung 78: Kaufpreise fiir gebrauchte Ein-und Zweifamilienhduser

(EZFH)* im Rhein-Sieg-Kreis, 2012 bis 2016
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Abbildung 79: Kaufpreise fir Eigentumswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,

2012 bis 2016
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 80: Mittlere Kaufpreise und Mieten im Rhein-Sieg-Kreis,
2. Quartal 2016

Westliches Kreisgebiet 2.200 2.000 3.080 1.470 9,50 6,70
Zentrales Kreisgebiet 2.600 2.180 3.050 1.940 9,50 7,40
Ostliches Kreisgebiet 2.230 1.880 2.800 1.800 8,40 6,80
Landliches Kreisgebiet 2.010 1.090 2.100 1.450 k.A. 5,50
Rhein-Sieg-Kreis 2.400 1.890 2.920 1.780 9,20 7,10

k.A. - weniger als 30 Fille. Werte auf 10 Euro (Kaufpreise) bzw. 10 Cent (Mieten) gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 81: Ubersicht Kauf- und Mietpreisentwicklung im Rhein-Sieg-
Kreis, 2. Quartal 2012 bis 2. Quartal 2016

Westliches Kreisgebiet +5% +7% +7% +8% +6% +2%
Zentrales Kreisgebiet +7% +6% +5% +8% +3% +2%
Ostliches Kreisgebiet +4% +4% k.A. +5% +1% +1%
Landliches Kreisgebiet +6% -1% k.A. +9% k.A. +1%
Rhein-Sieg-Kreis +6% +5% +5% +7% +3% +2%

k.A. - weniger als 30 Falle.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

empirica
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Abbildung 82: Mieten fiir Neubauwohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
2012 bis 2016
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 83: Mieten fiir Bestandswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,

2012 bis 2016
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*Mittlere Mieten fiir 6ffentlich inserierte, mind. drei Jahre alte Mietwohnungen (Median in Euro/qm je Quartal).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Abbildung 84: Mietspanne von Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015; hier: Westlichen Kreisgebiet
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* Spanne der verlangten Mieten fiir 6ffentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/qm, Kalenderjahr 2012+2015.
(Fiir Neubauwohnungen 2012 wird Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht.)

** Neubau-Sozialmiete fiir EK-Gruppe A: 5,75 Euro/qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 85: Mietspanne von Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015; hier: Zentrales Kreisgebiet
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** Neubau-Sozialmiete fiir EK-Gruppe A: 5,75 Euro/qm.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Abbildung 86: Mietspanne von Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015; hier: Ostliches Kreisgebiet
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* Spanne der verlangten Mieten fiir 6ffentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/qm, Kalenderjahr 2012+2015.
(Fiir Neubauwohnungen wird Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht.)
** Neubau-Sozialmiete fiir EK-Gruppe A: 5,75 Euro/qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica

Abbildung 87: Mietspanne von Geschosswohnungen* im Rhein-Sieg-Kreis,
Zeitvergleich 2012 und 2015; hier: Landliches Kreisgebiet
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* Spanne der verlangten Mieten fiir 6ffentlich inserierte Geschosswohnungen in Euro/qm, Kalenderjahr 2012+2015.
(Fiir Neubauwohnungen wird Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht.)
** Neubau-Sozialmiete fiir EK-Gruppe A: 4,65 Euro/qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica
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2.5 FAZIT und TRENDS in den Teilraumen

2.5.1 Westliches Kreisgebiet: Ehemaliger Wohnstandort fiir Bundesbeamte

Zum Westlichen Kreisgebiet zdhlen die drei Kommunen Meckenheim, Rheinbach
und Swisttal. Es liegt - wie auch das Ostliche Kreisgebiet - im zweiten Ring um
Bonn. Denn die Gemeinden grenzen (bis auf ein kurzes Grenzstiick von Mecken-
heim) nicht unmittelbar an Bonn. Das Miet- und Kaufpreisniveau des Westlichen
Kreisgebiets entspricht dem des Ostlichen Kreisgebiets (Abbildung 38 bis Abbildung
41), wahrend das Zentrale Kreisgebiet im ersten Ring deutlich teurer und das Land-
liche Kreisgebiet ganz im Osten deutlich kostengiinstiger ist.

Wirtschaft, Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Das Westliche Kreisgebiet zeigte sich wirtschaftlich in der Rezession (2002-2005)
sehr robust: Der Arbeitsplatzabbau war geringer als in den anderen Teilen des
Rhein-Sieg-Kreises. Allerdings verliert die Wirtschaftsentwicklung hier seit 2011 im
Vergleich zum Ostlichen Kreisgebiet etwas an Dynamik (Abbildung 42). Gepragt u. a.
durch grofée Obst- und Baumschulplantagen, hat es einen relativ hohen Anteil an
SVP-Beschiftigten in der Land- und Fortwirtschaft (Abbildung 43).27 Vor allem aber
sind im Westlichen Kreisgebiet iiberdurchschnittlich viele Arbeitskrafte im Sektor
Handel, Gastgewerbe und Verkehr beschiftigt. Da es sich dabei um einen insgesamt
wachsenden Sektor handelt, ist mit weiteren Beschaftigungszuwachsen zu rechnen
(Abbildung 5).

Im Westlichen Kreisgebiet wohnen 74.800 Menschen (12 % der 626.800 Einwohner
des Rhein-Sieg-Kreises).28 Wie auch in den anderen Teilrdumen des Rhein-Sieg-
Kreises wohnen hier mehr Beschiftigte als hier arbeiten (Netto-Auspendler-
Standort, u. a. nach Bonn und Koéln, vgl. Abbildung 44). Interessant ist, dass der Ein-
wohnerzuwachs im Jahrzehnt nach der Wende (2000-2005) des Rhein-Sieg-Kreises
damals nicht hier im Westlichen Kreisgebiet stattfand. Erst seit 2010 und verstarkt
seit 2013 gewinnt auch das Westliche Kreisgebiet Einwohner netto hinzu und
wachst inzwischen sogar schneller als die librigen Kreisgebiete (Abbildung 46).

Die Zuwanderung der Jahre 2001-2005 stammte iiberwiegend aus anderen Regio-
nen Deutschlands und aus dem Ausland, die neue starke Zuwanderung der Jahre
2011-2014 tberwiegend aus dem Zentralen Kreisgebiet. Damit profitiert erstmals
auch der westliche Teil des Zweiten Rings um Bonn von den Uberschwappeffekten
aus der Kernstadt ins Umland, von denen zuvor (bis 2011) nur das Zentrale Kreis-
gebiet profitiert hat (Abbildung 52). Der Zuzug aus Bonn und aus dem Zentralen
Kreisgebiet besteht daher erwartungsgemafd vor allem aus Familien (30- bis 50-
Jahrige und deren Kinder, vgl. Abbildung 53).

27 7Zu beachten ist, dass Selbstdndige, auch solche in der Landwirtschaft, in der SVP-Beschiftigten-Statistik nicht
erfasst werden.

28 Quelle: Melderegister, Stand 31.12.2015.
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Der Auslanderanteil ist relativ gering (7,9 % in 2016, Rhein-Sieg-Kreis gesamt:
9,9 %, siehe auch Abbildung 57). 2011 bis 2014 und auch wieder im 1. Quartal 2016
fand der grofite Einwohnerzuwachs durch Einwohner aus osteuropdischen Landern
statt. Im Fliichtlingsjahr 2015 wuchs voriibergehend auch die Gruppe der Syrer und
der Menschen aus Irak, Iran und Afghanistan deutlich an (Abbildung 58 und Abbil-
dung 59).

Die Altersstruktur im Westlichen Kreisgebiet ist geprdgt von seinem Charakter als
historischer Wohnstandort fiir Beamter der Bonner Republik: Diese bauten hier in
den 70ern und auch noch in den 80er Jahren ihre Einfamilienhduser. Die damaligen
Bauherren sind heute 70 bis 80 Jahre alt. Viele haben am Regierungsumzug nach
Berlin nicht mehr teilgenommen, sondern wohnen heute noch im Westlichen Kreis-
gebiet des Rhein-Sieg-Kreises (Abbildung 63).

Wohnungsangebot, Baufertigstellungen, Kaufpreis- und Mietenentwicklung

Entsprechend hoch ist auch heute noch der Wohnungsbestand, der aus den Jahren
1979 bis 1990 stammt (Abbildung 66). Anders als im iibrigen Rhein-Sieg-Kreis wer-
den aber weiterhin relativ viele Ein- und Zweifamilienhaduser gebaut (Abbildung 73).
Die Kaufpreise liegen mit 2.200 Euro/qm fiir neue und 2.000 Euro/qm fiir gebrauch-
te EZFH niedriger als im Zentralen Kreisgebiet (neue EZHF: -400 Euro/qm niedriger,
gebrauchte EZFH: -200 Euro/qm niedriger).

Auch der Geschosswohnungsbau hat hier seit 2011 wieder leicht an Dynamik ge-
wonnen, wenn auch nicht ganz so stark wie im Zentralen und Ostlichen Kreisgebiet
(Abbildung 75). Auch gebrauchte Mietwohnungen sind hier mit gut 6,50 Euro/qm
bei Neuanmietungen um ca. 1 Euro/qm monatlich glinstiger als im Zentralen Kreis-
gebiet. Die Miete fiir Neubauwohnungen ist allerdings mit 9,50 Euro/qm vergleich-
bar mit dem Zentralen Kreisgebiet.

Insgesamt ist das Kaufpreis- und Mietenniveau im Westlichen Kreisgebiet damit
vergleichbar mit dem im Ostlichen Kreisgebiet. Dabei lagen die Kaufpreise fiir neue
Ein- und Zweifamilienhduser immer etwas unterhalb, inzwischen auf dhnlichem
Niveau wie die im Ostlichen Kreisgebiet, die Kaufpreise fiir gebrauchte Ein- und
Zweifamilienhiuser hingegen immer etwas oberhalb derer im Ostlichen Kreisgebiet.
Bei den Mieten fiir Geschosswohnungen ist es umgekehrt: Die Neubaumieten im
Westlichen Kreisgebiet lagen immer leicht iiber denen im Ostlichen Kreisgebiet, die
Mieten fiir gebrauchte Geschosswohnungen immer leicht darunter (Abbildung 77
bis Abbildung 83).

Der Aufwartstrend bei Kaufpreisen und Mieten verlduft im Westlichen Kreisgebiet
parallel zur Entwicklung im gesamten Rhein-Sieg-Kreis. Das lasst darauf schliefden,
dass auch hier das Angebot nicht mit der steigenden Nachfrage Schritt halten kann.
Besonders stark ist der Preisanstieg auch hier bei neuen Ein- und Zweifamilienhau-
sern (Abbildung 81). Die Preissteigerungen fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilien-
hauser sind mit +7 % im Westlichen Kreisgebiet am hochsten. Zwischen 2011-2015
wurden im Westlichen Kreisgebiet im Schnitt jahrlich 11 neue Sozialwohnungen
gebaut (Abbildung 76).
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2.5.2 Zentrales Kreisgebiet: Geschosswohnungsbau inzwischen dominant

Das Zentrale Kreisgebiet umfasst die unmittelbar an die Kernstadt Bonn angrenzen-
den Gemeinden Alfter, Bornheim, Niederkassel, Troisdorf, Sankt Augustin, Konigs-
winter, Bad Honnef und Wachtberg sowie die Kreisstadt Siegburg (Abbildung 41).
Es ist gekennzeichnet durch relativ hohe Kaufpreise und Mieten (Abbildung 40), die
allerdings immer noch deutlich unter denen in Bonn liegen Abbildung 38 und Abbil-
dung 39). Es bildet den sog. Ersten Ring um Bonn, in den die Bonner Wohnungs-
nachfrage unmittelbar tiberschwappt. Hierzu zahlt aber auch die Kreisstadt Sieg-
burg, die eine eigenstindige Rolle als Arbeitsplatz- und attraktivem Wohnstandort
spielt.

Das Zentrale Kreisgebiet ist damit relativ grof3: Es macht etwa die Halfte der Kreis-
flaiche aus und hier wohnen 384.300 Menschen (61 % der 626.800 Einwohner des
Rhein-Sieg-Kreises)2%. Dennoch ist es in Bezug auf die zukiinftige Wohnungsnachfra-
ge als Einheit zu sehen, denn Wohnungssuchende, die in Bonn keine passenden und
bezahlbaren Wohnungen finden, aber dennoch nah an Bonn wohnen wollen, suchen
in diesem gesamten Umkreis nach Alternativen. Insofern sind die Nachfrage und
auch die zu entwickelnden Strategien dhnlich.

Wirtschaft, Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Trotz der hohen wirtschaftlichen Zentralitit des Zentralen Kreisgebiets ist das Wirt-
schaftswachstum hier nicht aufdergew6hnlich hoch: Der Beschaftigungszuwachs im
Westlichen und Ostlichen Kreisgebiet verlauft rasanter (Abbildung 42). Die Gewer-
beflachennachfrage schwappt inzwischen auch in den Zweiten Ring iiber, so dass
sich neue, expandierende Unternehmen eher dort als im Zentralen Kreisgebiet nie-
derlassen. Nicht zuletzt durch die Funktionen der Kreisstadt, die sich ebenfalls im
Zentralen Kreisgebiet befindet, ist der Anteil an Beschiftigen im Dienstleistungssek-
tor hier tiberdurchschnittlich hoch (Abbildung 43).

Das Zentrale Kreisgebiet ist aber nicht nur Wohnstandort fiir die vor Ort Beschaftig-
ten, sondern in hohem Maf3e auch fiir die, die auf3erhalb des Zentralen Kreisgebiets
arbeiten: Taglich pendeln tiber 30.000 Beschéftigte mehr aus dem Zentralen Kreis-
gebiet raus als hinein (Abbildung 44).

Die Einwohnerzahl wuchs in den Jahren 2003 bis 2006 besonders dynamisch. Seit-
dem wachst das Zentrale Kreisgebiet dhnlich stark wie der Rhein-Sieg-Kreis insge-
samt, wobei seit 2013 der stiarkste Einwohnerzuwachs nicht mehr hier, sondern im
Westlichen Kreisgebiet erfolgt (Abbildung 46). Anders als im Landlichen und West-
lichen Kreisgebiet ist die Zahl der Geburten hier noch hoch genug, um die Sterbefille
zu kompensieren (kein Sterbeiiberschuss, vgl. Abbildung 51).

Das Zentrale Kreisgebiet hat immer schon Einwohner an den Zweiten Ring (Ostli-
ches und Westliches Kreisgebiet) verloren: 2001-2005 aber fast ausschliefdlich in
das Ostliches Kreisgebiet, erst seit 2011-2014 auch in das Westliches Kreisgebiet.

29 Quelle: Melderegister, Stand 31.12.2015.
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Der Zuzug stammte 2001-2005 noch hauptsachlich aus anderen Regionen Deutsch-
lands sowie aus Bonn, K6éln und dem Ausland. Inzwischen (2011-2014) ist Nettozu-
wanderung aus anderen Regionen vollig gestoppt: Die Zuziige in das Zentrale Kreis-
gebiet stammen inzwischen grofdtenteils aus Bonn und - auch bereits vor der Fliicht-
lingskrise 2015 - aus dem Ausland (Abbildung 52). Die Zuwanderung aus dem Aus-
land findet in allen jungen und mittleren Altersgruppen statt, die Zuwanderung aus
Bonn nur durch Familien (30- bis 50-Jdhrige und ihre Kinder, vgl. Abbildung 54). Die
Zuwanderung aus Koln spielt - netto - keine Rolle mehr: Die Zahl der Familienange-
horigen, die aus Koln zuziehen, ist dhnlich hoch, wie die Zahl der jungen Erwachse-
nen, die nach Koln fortziehen. Junge Erwachsene (18- bis 25-]Jahrige) ziehen nach
Bonn, Kéln und in andere Regionen Deutschlands.

Der Auslianderanteil liegt mit 11,3 % relativ hoch (2016 Rhein-Sieg-Kreis gesamt:
9,9 %, siehe auch Abbildung 57). Dies ist nicht nur auf den Zuzug von Menschen
ausldandischer Nationalititen (vor allem aus Osteuropa) zuriickzufiihren, sondern
auch auf den Fortzug von Menschen mit deutscher Nationalitdt (Abbildung 58). Die-
ser Fortzug hat sich allerdings verlangsamt (Abbildung 60). Im Fliichtlingsjahr 2015
ist vor allem die Zahl der Einwohner aus Syrien und aus osteuropdischen Lindern
gestiegen.

Wohnungsangebot, Baufertigstellungen, Kaufpreis- und Mietenentwicklung

Der Geschosswohnungsanteil (Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern) ist im Zent-
ralen Kreisgebiet mit 44 % erwartungsgemafd deutlich niedriger als im benachbar-
ten Bonn (72 %, vgl. Abbildung 21), aber dennoch bereits hoher als in den iibrigen
Kreisgebieten (19 % bis 32 %,vgl. Abbildung 65). Auch der Mietwohnungsanteil ist
hier mit 47 % am hochsten (andere Kreisgebiete: 34 % bis 39 %, vgl. Abbildung 68).
Bezogen auf den Geschosswohnungsbestand ist auch der Anteil der Sozialwohnun-
gen hier im Zentralen Kreisgebiet am hdchsten (Mietbindungsanteil: 12 %). Gleich-
zeitig ist der Anteil des Wohnungsbestands, der aus den 1990er und jiingeren Jahren
stammt, hier kleiner als in den iibrigen Teilrdumen (insbesondere als im Ostlichen
und Westlichen Kreisgebiet, vgl. Abbildung 66).

Dies hdngt mit der riicklaufigen Bautitigkeit zusammen: Im Zentralen Kreisgebiet
werden seit 2006 nur noch unterdurchschnittlich viele Ein- und Zweifamilienhduser
und durchschnittlich viele Geschosswohnungen gebaut. Die Bauintensitit im Ostli-
chen und Westlichen Kreisgebiet ist deutlich hoher (Abbildung 73 und Abbildung
74). Entsprechend steigen im Zentralen Kreisgebiet insbesondere die Kaufpreise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) schneller als im Durchschnitt des Kreises
iiberproportional. Ausgehend von einem ohnehin schon iiberdurchschnittlich hohen
Niveau liegen sie inzwischen fiir neue EZFH inzwischen bei 2.600 Euro/gqm (andere
Kreisgebiete: 2.000 bis 2.200 Euro/qm) und fiir gebrauchte EFZH bei 2.200 Eu-
ro/qm (andere Kreisgebiete: 1.100 bis 2.000 Euro/qm, vgl. Abbildung 77 und Abbil-
dung 78). Bei den Mieten ist der Abstand und auch die Dynamik der Entwicklung
nicht ganz so grof: Die Mieten fiir neue Geschosswohnungen liegen im Zentralen
Kreisgebiet im Mittel inzwischen bei 9,50 Euro/qm neu und knapp 7,50 Euro/qm
gebraucht), in den tlibrigen Kreisgebieten bei neuen Mietwohnungen auf dhnlichem
Niveau (ohne Landliches Kreisgebiet) bzw. bei 5,50 Euro/qm bis 6,75 Euro/qm, vgl.
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Abbildung 82 und Abbildung 83). Die Mietsteigerungen betreffen dabei nicht nur
einzelne Segmente, sondern alle Mietwohnungen vom einfachen bis hochwertigen
Segment gleichermafien (Abbildung 85).

Der Anteil an Wohnungen im Eigentum von Wohnungsunternehmen (Private und
kommunale Wohnungsunternehmen und Genossenschaften) ist im Zentralen Kreis-
gebiet mit 8 % am héchsten (zum Vergleich: Ostliches und Léndliches Kreisgebiet:
3 %, vgl. Abbildung 67). Im Zentralen Kreisgebiet wurden 2011-2015 im Schnitt
jahrlich 104 neue Sozialwohnungen gebaut (Abbildung 76).

2.5.3 Ostliches Kreisgebiet: Jiingster Wohnungsbestands des Rhein-Sieg-
Kreises

Zum Ostlichen Kreisgebiet zihlen hier die drei Kommunen Hennef, Lohmar und
Neunkirchen-Seelscheid. Wahrend das Zentrale Kreisgebiet den Ersten Ring um
Bonn bildet, bilden das Ostliche wie auch das Westliche Kreisgebiet den daran an-
schliefenden Zweiten Ring um Bonn (Abbildung 41). Das Miet- und Kaufpreisniveau
des Ostlichen Kreisgebiets entspricht dem des Westlichen Kreisgebiets, wihrend das
Zentrale Kreisgebiet im ersten Ring deutlich teurer und das Landliche Kreisgebiet
ganz im Osten deutlich kostengiinstiger ist (Abbildung 40).

Wirtschaft, Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Die Zahl der Arbeitsplitz im Ostlichen Kreisgebiet wichst seit 2010 schneller als in
den iibrigen Kreisgebieten und insbesondere auch schneller als in der Kernstadt
Bonn (Abbildung 42). Dabei hat das Ostliche Kreisgebiet im Vergleich zum Westli-
chen Kreisgebiet noch einen relativ hohen Anteil an Beschaftigtem im (eher stagnie-
renden) Produzierenden Gewerbe und gleichzeitig weniger Beschaftigte im (eher
wachsenden) Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr (Abbildung 43).

Im Ostlichen Kreisgebiet wohnen 101.100 Menschen (16 % der 626.800 Einwohner
des Rhein-Sieg-Kreises).3? Wie auch in den anderen Teilrdumen des Rhein-Sieg-
Kreises wohnen hier zahlreiche Beschiftigte, die in anderen Kreisen und kreisfreien
Stadten arbeiten (Netto-Auspendler-Standort, u. a. nach Bonn und Kéln, vgl. Abbil-
dung 44).

Das Ostliche Kreisgebiet hat bereits in den Jahren 2000 bis 2005 und dann wieder
nach 2013 iiberproportional viele Einwohner hinzugewonnen (Abbildung 49). Das
Westliche Kreisgebiet hingegen gewinnt erst seit 2010 und verstarkt seit 2013 Ein-
wohner hinzu (Abbildung 47). In den letzten Jahren wichst das Ostliche Kreisgebiet
nicht mehr schneller als das Westliche (Abbildung 46). Es hatte aber im Gegensatz
zum Westlichen Kreisgebiet im Schnitt der letzten 15 Jahre keinen Sterbeiiberschuss
(Abbildung 51).

Die Zuwanderung der Jahre 2001-2005 in das Ostliche Kreisgebiet stammte damals
aus dem Zentralen Kreisgebiet, aus Koéln und anderen deutschen Regionen

30 Quelle: Melderegister, Stand 31.12.2015.
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(Abbildung 52). Von der neuen starken Zuwanderung der Jahre 2011-2014 profi-
tiert erstmals auch der westliche Teil des Zweiten Rings um Bonn. Es handelt sich
vor allem um Uberschwappeffekte aus Bonn ins Umland, von denen in den Jahren
zuvor (bis 2011) nur das Zentrale Kreisgebiet profitiert hat. Das Ostliche Kreisgebiet
profitiert anders als das Westliche Kreisgebiet - wohl aufgrund der besseren Schie-
nenanbindung - zudem noch von der Zuwanderung aus Kéln. Dieser Zuzug aus Koéln,
Bonn und dem Zentralen Kreisgebiet ins Ostliche Kreisgebiet besteht erwartungs-
gemafd vor allem aus Familien (30- bis 50-Jahrige und deren Kinder, vgl. Abbildung
55). Junge Erwachsene hingegen ziehen in die andere Richtung: Sie wandern sowohl
aus dem Westlichen als auch aus dem Ostlichen Kreisgebiet nach Koln, nach Bonn
und in andere deutsche Regionen ab (Abbildung 53 und Abbildung 55). Interessan-
terweise ziehen junge Erwachsene aus dem Ostlichen Kreis auch ins Zentrale Kreis-
gebiet, aber nicht aus dem Westlichen Kreisgebiet.

Der Auslinderanteil ist relativ gering (7,0 % im Ostlichen Kreisgebiet in 2016,
Rhein-Sieg-Kreis gesamt: 9,9 %, siehe auch Abbildung 57). Anders als im Westlichen
Kreisgebiet fand der grofite Einwohnerzuwachs zwischen 2011 und 2014 nicht
durch Einwohner aus osteuropdischen Landern statt sondern durch die Zunahme
von Deutschen. Im Fliichtlingsjahr 2015 wuchs auch hier - wie im Westlichen Kreis-
gebiet — die Gruppe der Syrer und der Menschen aus Irak, Iran und Afghanistan
deutlich an, zusatzlich aber auch noch durch den Zuzug aus Balkanstaaten
(Abbildung 61).

Im ostlichen Kreisgebiet leben relativ viele Babyboomer (heute 45 bis 55 Jahre alt).
Wie auch im Landlichen Kreisgebiet wohnen hier zwar relativ wenige potenzielle
Miitter (20 bis 40 Jahre alt), aber die Suburbanisier aus Bonn und Kéln bringen da-
fur so viele Kinder mit, dass der Kinderanteil hier - anders als im Landlichen Kreis-
gebiet - besonders hoch ist (Abbildung 63).

Wohnungsangebot, Baufertigstellungen, Kaufpreis- und Mietenentwicklung

Das Ostliche Kreisgebiet hat den jiingsten Wohnungsbestand: Fast 35 % aller Woh-
nungen wurden erst in den 1990er Jahren oder spater gebaut (Abbildung 66). In den
anderen Kreisgebieten sind es nur etwa 25 %. 97 % aller Wohnungen sind im Eigen-
tum von Privatpersonen. Wohnungsunternehmen und Genossenschaften spielen
praktisch keine Rolle (Abbildung 67). Gleichzeitig ist das Kreisgebiet mit dem hdchs-
ten Anteil von selbstgenutzten Wohnungen: 62 % aller Wohnungen werden von
ihrem Eigentiimer bewohnt (iibrige Kreisgebiete: 50 % bis 60 %, vgl. Abbildung 68).
Es gibt praktisch keinen Wohnungsleerstand. Der Mietbindungsanteil (Anteil Sozi-
alwohnungen an allen Geschosswohnungen) ist hier mit 9 % niedriger als in den
anderen Kreisgebieten (Abbildung 72).

Wahrend im Zentralen und Landlichen Kreisgebiet immer weniger Ein- und Zwei-
familienhduser gebaut werden und im Westlichen Kreisgebiet die Zahl seit Jahren
stagniert, wurden im Ostlichen Kreisgebiet zwischen 2011 und 2015 wieder mehr
Ein- und Zweifamilienhduser gebaut als im Fiinfjahreszeitraum davor (Abbildung
75). Anders als im iibrigen Rhein-Sieg-Kreis sind die Neubaupreise fiir Ein- und
Zweifamilienhduser hier in 2015 nicht mehr weiter gestiegen. Die Kaufpreise fiir
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gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser liegen hier im Durchschnitt des Kreises
und damit deutlich unter den Preisen im Zentralen Kreisgebiet (Abbildung 78).

Auch im Ostlichen Kreisgebiet wurde als Reaktion auf die iiberschwappende Nach-
frage aus Bonn und Kéln der Geschosswohnungsbau deutlich verstarkt: Zwischen
2011 und 2015 sind im Ostlichen Kreisgebiet bereits knapp die Hilfte aller neuge-
bauten Wohnungen Geschosswohnungen (zum Vergleich: Im Zeitraum 2000-2005
waren es nur ein Fiinftel, vgl. Abbildung 75). Die Mieten fiir neue und gebrauchte
Geschosswohnungen liegen im Ostlichen Kreisgebiet dhnlich hoch wie im Westli-
chen Kreisgebiet und damit unter denen im Zentralen Kreisgebiet, aber deutlich
iiber den Mieten im Landlichen Kreisgebiet (Abbildung 83).

Die Kaufpreise liegen mit 2.200 Euro/qm fiir neue und 1.900 Euro/qm fiir gebrauch-
te EZFH ahnlich hoch wie im Westlichen, und damit niedriger als im Zentralen
Kreisgebiet (neue EZHF: -400 Euro/qm niedriger, gebrauchte EZFH: -300 Euro/qm
niedriger). Auch gebrauchte Mietwohnungen sind hier mit 6,75 Euro/qm bei Neu-
anmietungen um etwa 1 Euro/qm monatlich giinstiger als im Zentralen Kreisgebiet.
Die Mieten fiir Neubauwohnungen liegen mit 9,00 Euro/qm etwas niedriger als im
Westlichen und Zentralen Kreisgebiet (Abbildung 77 ff.).

Der Aufwirtstrend bei Kaufpreisen (nicht so sehr bei Mieten) verlduft im Ostlichen
Kreisgebiet parallel zur Entwicklung im gesamten Rhein-Sieg-Kreis. Das lasst darauf
schlief3en, dass auch hier das Angebot an Ein- und Zweifamilienhduser nicht mit der
steigenden Nachfrage Schritt halten kann (das Angebot an Mietwohnungen schon
eher). Zwischen 2011-2015 wurden im Ostlichen Kreisgebiet im Schnitt jahrlich 16
neue Sozialwohnungen gebaut (Abbildung 76).

2.5.4 Landliches Kreisgebiet: Gepragt von adlterem, giinstigem Einfamilien-
hausbestand

Zum Landlichen Kreisgebiet zdhlen hier die vier Kommunen Much, Ruppichteroth,
Eitorf und Windeck (Abbildung 41). Es liegt relativ weit von Bonn und Koln entfernt.
Wahrend alle anderen Kreisgebiete an das enge Autobahnnetz um Kéln und Bonn
direkt angeschlossen sind (A61 und A565 im Westlichen Kreisgebiet, A 555, A59
und A3 im Zentralen Kreisgebiet, A3 und A560 im Ostlichen Kreisgebiet), gibt es im
Landlichen Kreisgebiet keinen Autobahnanschluss. Die Gemeinden Eitorf und Win-
deck verfiligen aber tliber eine Schienenanbindung nach Kéln und - tiber den Umstei-
gepunkt Siegburg - auch nach Bonn.

Ein Uberschwappen der Wohnungsnachfrage von Bonn oder Kéln findet nicht bis
ins Lindliche Kreisgebiet statt: Einen Nettozuzug von dort gibt es nicht mehr
(Abbildung 52). Entsprechend niedrig sind die Mieten und Kaufpreise (Abbildung
40). Auch die Wirtschafts- und Einwohnerentwicklung ist von der ilibrigen positiven
Entwicklung im Kreis abgekoppelt: Uber ein Drittel der SVP-Beschiftigten arbeiten
im Produzierenden Gewerbe, wahrend es hingegen im Zentralen Kreisgebiet nur
etwa ein Viertel ist. Der wachsende Dienstleistungssektor ist entsprechend unter-
prasentiert (Abbildung 43). Die Arbeitsplatzzahlen wachsen daher nicht so stark wie
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im librigen Rhein-Sieg-Kreis. Dennoch kommen auch hier jahrlich noch neue Ar-
beitsplatze hinzu (Abbildung 42).

Wirtschaft, Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Im Landlichen Kreisgebiet wohnen 66.600 Menschen (11 % der 626.800 Einwohner
des Rhein-Sieg-Kreises).31 Anders als im iibrigen Rhein-Sieg-Kreis ist die Einwoh-
nerzahl nicht in zwei Phasen (2000-2005 und 2011-2014) gewachsen und hat da-
zwischen lediglich stagniert, sondern ist seit 2003 kontinuierlich riicklaufig. Eine
Ausnahme bildete lediglich das Fliichtlingsjahr 2015, in dem die Einwohnerzahl
noch einmal kriftig anstieg (Abbildung 46). Der starke Bevolkerungsriickgang der
Jahre davor ist aber nicht so sehr auf Abwanderung oder fehlende Zuwanderung
zurickzufithren, sondern vielmehr durch einen deutlichen Sterbeiiberschuss
(Abbildung 50). Grund dafiir ist die unterdurchschnittlich besetzte Altersgruppe der
potenziellen Miitter (wenig 20- bis 40-Jahrige, vgl. Abbildung 63), die in der Folge zu
weniger Geburten und natiirlich auch weniger Kindern fiihrt.

Im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2014 gab es noch eine relativ hohe Nettozuwan-
derung in das Landliche Kreisgebiet, aber diese konnte gerade den Sterbeiiber-
schuss kompensieren, sorgte aber nicht fiir ein Einwohnerwachstum (Abbildung
51). Wahrend sich die Zuwanderung der Jahre 2001-2005 noch zu etwa gleichen
Teilen aus Ko6ln, dem Zentralen Kreisgebiet, den Umlandkreisen, anderen Regionen
Deutschlands und aus dem Ausland stammte, stammt die Nettozuwanderung der
Jahre 2011-2014 ausschlieRlich aus dem Ausland (Abbildung 52). Die Nettozuwan-
derung aus dem Ausland findet in alle jungen und mittleren Altersgruppen statt. Die
Wanderungen der tibrigen Altersgruppen haben im Saldo unterschiedliche Richtun-
gen: Junge Erwachsene (18- bis 25-Jahrige) - und damit auch potenzielle Miitter -
wandern in andere Regionen Deutschlands, nach Kéln, nach Bonn und in das Zentra-
le Kreisgebiet, wihrend in etwa gleichem Umfang 30- bis 50-Jahrige aus dem Aus-
land, anderen deutschen Regionen, den Umlandkreisen und aus Koéln in das Landli-
che Kreisgebiet zuwandern (Abbildung 56). Allerdings wandern im Saldo kaum Kin-
der in das Landliche Kreisgebiet zu. Es handelt sich also nicht um die typischen Sub-
urbanisierer, denen die Kosten fiir ein Eigenheim in anderen Kreisgebieten zu hoch
sind. Stattdessen ist es denkbar, dass es sich um familidar unabhangige Erwachsene
handelt, die die hier entstehenden neuen Arbeitsplatze besetzen.

Dafiir spricht auch, dass Deutsche im Saldo das Landliche Kreisgebiet verlassen,
wahrend die Zuwanderer im Saldo aus anderen Liandern stammen: Besonders stark
gewachsen ist zwischen von 2011 bis 2014 die Zahl der Osteuropaer, in 2015 zudem
auch die Zahl der Menschen aus Fliichtlingslandern (vor allem Syrer, Menschen aus
der Gruppe Afghanistan, Irak und Iran sowie aus den Balkanstaaten und aus Afrika).
Im ersten Quartal 2016 ist die Zahl der Osteuropéer und der Menschen aus Balkan-
staaten im Landlichen Kreisgebiet schon wieder zuriickgegangen: Zugenommen hat
in diesem letzten Quartal nur noch die Zahl der Menschen aus
Irak/Iran/Afghanistan und aus alten EU-Landern (Abbildung 62).

31 Quelle: Melderegister, Stand 31.12.2015.
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2016 liegt der Auslanderanteil im Landlichen Kreisgebiet mit 9,1 % dennoch immer
noch leicht unter dem Durchschnitt des Rhein-Sieg-Kreises (vgl. auch Abbildung 57).

Wohnungsangebot, Baufertigstellungen, Kaufpreis- und Mietenentwicklung

Im Landlichen Kreisgebiet ist der Einfamilienhausanteil besonders hoch: Nur 19 %
aller Wohnungen liegen in Mehrfamilienhdusern (andere Kreisgebiete: 26 % bis
44 %, vgl. Abbildung 65). Gleichzeitig ist der Anteil an Altbauten hier besonders
hoch: Uber 10 % aller Wohnungen wurden schon vor 1919 gebaut (andere Kreisge-
biete: etwa 5 %, vgl. Abbildung 66). Es gibt kaum Wohnungsgesellschaften. Prak-
tisch alle Wohnungen gehdren Privatpersonen (Abbildung 67). Besonders auffillig
ist die hohe Leerstandsquote: Wahrend in den iibrigen Kreisgebieten mit einer Leer-
standsquote von 2,5 % praktisch keinen Leerstand herrscht und auch die durch-
schnittliche Leerstandsquote in Nordrhein-Westfalen nur 3,7 % betragt, liegt sie im
landlichen Kreisgebiet bei 4,6 % (Abbildung 68). Mit zunehmender Entfernung von
Bonn nach Osten nimmt der Leerstand zu (Abbildung 69).

Baufertigstellungen erfolgen praktisch nur im Einfamilienhaussegment, liegen hier
aber auf durchschnittlichem Niveau (Abbildung 73 und Abbildung 74).

Das Landliche Kreisgebiet ist das einzige Gebiet im Rhein-Sieg-Kreis ohne dauerhaf-
te Kaufpreis- und Mietsteigerung. Seit Jahren liegen die Kaufpreise fiir gebrauchte
Ein- und Zweifamilienhduser im Mittel bei etwa 1.100 Euro/gm (in den iibrigen
Kreisgebieten in 2016: bei 1.900 bis 2.200 Euro/qm, vgl. Abbildung 78) und die Mie-
ten fiir Bestandswohnungen im Mittel bei etwa 5,00 bis 5,50 Euro/qm (in den iibri-
gen Kreisgebieten in 2016: bei 6,75 bis 7,50 Euro/qm, vgl. Abbildung 83) . Die Kauf-
preise flr neue Ein- und Zweifamilienhduser liegen relativ niedrig: Sie schwanken
zwischen 1.600 und 2.000 Euro/qm (in den iibrigen Kreisgebieten in 2016: bei
2.200 bis 2.600 Euro/qm, vgl. Abbildung 77). Mieten und Kaufpreise sind hier nied-
riger als in allen anderen Kreisgebieten. Nur hier im Landlichen Kreisgebiet schei-
nen sich Angebot und Nachfrage die Waage zu halten.

Auch wenn sich die mittleren Mieten nicht verandert, zeigt sich eine gewisse Mie-
tensteigerung im oberen Segment der Mietwohnungen (Abbildung 84): Offensicht-
lich ist hier die Nachfrage nach hochwertigen Mietwohnungen schneller gestiegen
als das Angebot bzw. das Angebot ist erstmals so ausdifferenziert, dass es auch
hochwertigere Mietwohnungen gibt (z. B. barrierefreie Seniorenwohnungen). Im
Landlichen Kreisgebiet wurden zwischen 2011-2015 im Schnitt jahrlich 2 neue So-
zialwohnungen gebaut (Abbildung 76).
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2.6  ExKkurs: Flichtlingsbefragung

2.6.1 Vorbemerkung

Im Juni 2016 hat empirica eine personliche Befragung von 120 Fliichtlingshaushal-
ten im Rhein-Sieg-Kreis durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind nicht reprasentativ, zei-
gen aber in ihrer Beispielhaftigkeit die grofde Bandbreite der individuellen Lebens-
umstinde. Denn den ,typischen Fliichtling” gibt es nicht: Abhdngig von Nationalitét,
Alter, Geschlecht, Familiengrofie, Stand der Familienzusammenfiihrung, Aufent-
haltsstatus, Bleibeperspektive, aktuellem Wohnort und Arbeitsmarktperspektive
wird jeder Fliichtling die Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis auf andere Weise
beeinflussen.

Das Besondere an Fliichtlingshaushalten ist u. a.,, dass ihre Haushaltsgréfde noch
variabel ist: Viele Familien sind auseinandergerissen, etwa weil Frau und Kinder
noch im Heimatland sind, die Eltern noch nachkommen wollen oder ein Bruder zwar
schon in Deutschland ist, aber erst nach seiner Anerkennung zuziehen kann. Zudem
wissen viele noch nicht, ob sie dauerhaft bleiben (diirfen). Weil Asylbewerbern der
Unterkunftsort zugewiesen wird, besagt ihr derzeitiger Wohnort nicht, dass sie hier
auch bleiben wollen. Erst nach ihrer Anerkennung als Fliichtling (ggf. auch noch
spater, falls das Wohnortszuweisungsgesetz greift), diirfen sie ihren Wohnort frei
wabhlen. Einige wollen dann zu ihren Verwandten in andere deutsche Regionen zie-
hen. Andere erwarten, dass Teile ihrer Familie zu ihnen in den Rhein-Sieg-Kreis zie-
hen werden.

Eine Abschatzung der zukiinftigen Wohnungsnachfrage ist daher zurzeit mit beson-
ders grofien Unsicherheiten behaftet. Die Fliichtlingsbefragung soll helfen, ein Ver-
standnis fiir die Lebenssituation der Fliichtlinge zu entwickeln und auf dieser Basis
plausible Annahmen tiber ihre zukiinftige Wohnungsnachfrage zu treffen. Die nach-
folgenden Szenarien (Kap. 3) zeigen, wie grofs der Einfluss der Fliichtlinge auf die
zukinftige Neubaunachfrage im Rhein-Sieg-Kreis ist. Damit wird der Blick auf die
wichtigsten Einflussfaktoren gestirkt. Ziel der Szenarien ist es, Vorstellungen von
moglichen Entwicklungspfaden zu entwickeln, um so auf alle aus heutiger Sicht
plausiblen Entwicklungspfade vorbereitet zu sein.

2.6.2 Befragte Haushalte (Fallzahlen)

Es wurden 120 Fliichtlingshaushalte an ihren derzeitigen Wohnorten befragt. Die
Befragung fand in einer Gemeinde eines jeden Teilraums statt, namlich in Rheinbach
(n=20), Siegburg (n=29), Hennef (n=27) und Ruppichteroth (n=44). Einschliefdlich
der jeweiligen mit am Ort wohnen Familienangehdrigen wurden damit 288 Perso-
nen erfasst. Rechnet man auch die Familienangehdrigen mit ein, die (noch) nicht im
Rhein-Sieg-Kreis wohnen, liegen damit sogar Aussagen zu insgesamt 382 Personen
vor (Abbildung 88, ,2016: befragte Haushalte®).
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Abbildung 88: Fallzahlen der empirica-Fliichtlingsbefragung, Juni 2016

Summe davon mit Nationalitat
Syrien PIIA* Balkan Afrika Ubrige
Welt

2016: befragte Haushalte 120 47 41 14 14 4
damit erfass.te .Persone.n am Befragungsort (inkl. 288 82 104 58 32 1
Haushaltsmitglieder, die am Befragungsort leben)
erfasste Personen insgesamt (inkl. Haushaltsmitglieder,

—_ 382 145 120 60 45 12
die auBerhalb des RSK leben, d.h. in EU+Heimatlandern)
2017: bei Freiziigigkeit (nach Anerkennung)
... Haushalte, die auf jeden Fall wegziehen wollen 27 13 12 0 1 1

r
Haushallte,.dle ggf: m.1 RSK bleiben wollen 93 31 29 14 13 3
(falls sie hier Arbeit finden)

damit Zahl der Personen, die im RSK bleiben wollen 240 59 83 58 29 11
Personen im RSK inkl. Nachzug aus Deutschland 282 97 87 60 27 11
2020: inkl. gewiinschtem Familiennachzug
... Haushalte, die ggf. dauerhaft im RSK bleiben 79 34 29 *k 13 3
Persone.n, die 2020 bei erfolgrethem Familien-nachzug 296 132 115 - 38 1
(aus Heimat oder Deutschland) im RSK leben werden

* PIIA = Pakistan, Iran, Irak, Afghanistan. ** Eigentlich 58 Personen, wegen moglicher Abschiebung auf Null gesetzt.
Nicht beriicksichtigt: Weitere Fliichtlinge, die in Zukunft in den Rhein-Sieg-Kreis zuziehen.

Quelle: empirica-Fliichtlingsbefragung 2016 empirica
Abbildung 89: Landeranteile und Haushaltsgrof3en,
empirica-Fliichtlingsbefragung, Juni 2016
Summe davon mit Nationalitdt
Syrien PIIA* Balkan Afrika ubrige
Welt
2016: befragte Haushalte 100% 39% 34% 12% 12% 3%
Haushaltsgroe am Befragungsort 2,4 1,7 2,5 41 2,3 3,0
Hau?It\aItsgroB? |.nsgesamt (inkl. weiterer 32 31 29 43 32 30
Familienangehoriger auBerhalb des RSK)
2017: bei Freiziigigkeit (nach Anerkennung)
... Anteil (.1er I.-|aushal.te,.d|e ggf. im RSK bleiben wollen 78% 72% 71% 100% 93% 75%
(falls sie hier Arbeit finden)
Natlonéllta.t der HaTus.halte, die im RSK bleiben wollen 100% 379% 319% 15% 14% 3%
(falls sie hier Arbeit finden)
c!emnach HaushaltsgroRe am Befragungsort in 2017 30 29 30 43 21 37
(inkl. Nachzug aus Deutschland)
2020: inkl. gewiinschtem Familiennachzug
HaushaltsgroRe nach erfolgreichem Familiennachzug 3,7 3,9 4,0 ** 2,9 3,7
Nati??alitét der Personen, d.ie nach erfolgreichem 100% 45% 39% o 13% 4%
Familiennachzug dauerhaft im RSK bleiben**
* PIIA = Pakistan, Iran, Irak, Afghanistan. ** Nach Abschiebung auf Null gesetzt.
Nicht berticksichtigt: Weitere Fliichtlinge, die in Zukunft in den Rhein-Sieg-Kreis zuziehen.
Quelle: empirica-Fliichtlingsbefragung 2016 empirica




Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016 81

In der Befragung wurde auch nach dem zukiinftigen Wunschwohnort bei Freiziigig-
keit, d. h. nach ihrer Anerkennung, gefragt (Abbildung 88, ,2017: bei Freiziigigkeit“).
Viele geben an, nach Anerkennung auf jeden Fall aus dem Rhein-Sieg-Kreis fortzie-
hen zu wollen. Haushalten, die im Rhein-Sieg-Kreis bleiben wollen, wurden zudem
nach ihrem gewiinschtem Familiennachzug befragt. Interessant ist, dass viele Fliicht-
linge, die im Rhein-Sieg-Kreis bleiben wollen, mit dem Nachzug von Familienange-
horigen rechnen, die sich bereits in Deutschland befinden. Sobald diese anerkannt
sind, wollen diese ebenfalls in den Rhein-Sieg-Kreis zuziehen. In vielen Fallen sind
die Familien in Deutschland auseinandergerissen. Viele Befragte haben neben der
Kernfamilie auch noch Geschwister oder Onkel/Tanten irgendwo in Deutschland
wohnen, von denen sie getrennt wurden. Sobald diese (nach ihrer Anerkennung)
ihren Wohnort frei wahlen konnen, wiinschen sie zusammenziehen, teils im Rhein-
Sieg-Kreis, teils auflerhalb des Rhein-Sieg-Kreises. Hinzu kommen die Familienan-
gehorigen, die sich noch in den Heimatldndern befinden (Abbildung 88, ,2020: inkl.
gewiinschten Familiennachzug). Ob und wann diese aber tatsdchlich einreisen diir-
fen, ist derzeit noch fraglich.32 Fiir die Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis
spielt der Familiennachzug aber so oder so nur eine nachrangige Rolle. Denn die
Zahl der Haushalte (Wohnungsnachfrager) dndert sich dadurch nicht.

Die Wohnungsnachfrage durch Fliichtlinge steigt in Zukunft also vor allem durch die
Fliichtlinge, die nach ihrer Anerkennung aus den Sammelunterkiinften ausziehen
und dauerhaft im Rhein-Sieg-Kreis bleiben. Der anschliefiende Familiennachzug
(aus Deutschland oder den Heimatldndern) verandert allenfalls die gewiinschte
Grofle der nachgefragten Wohnungen (groflere Wohnungen oder mehr Hauser)
oder die Belegungsdichte.

Fallzahlen der Befragung: Nur 78 % der befragten Haushalte wollen dauerhaft im
Rhein-Sieg-Kreis bleiben (Abbildung 89). Nach eigenen Aussagen wollen von den
120 befragten Haushalten (mit 288 hier wohnenden Familienmitgliedern) 27 Haus-
halte aus dem Rhein-Sieg-Kreis fortziehen (-48 Personen). Zu den verbleibenden 93
Haushalten (240 Personen) werden aber gleichzeitig Familienangehorige aus an-
dern Teilen Deutschlands zuziehen (+42 Personen). Nach Freiziigigkeit (,2017)
wohnen damit noch 93 Haushalte mit zusammen 282 Personen im Rhein-Sieg-Kreis,
also ahnlich viele Fliichtlinge wie heute (Abbildung 88). Diese verteilen sich nach
dieser Umzugswelle allerdings auf weniger Haushalte, weil sich Familien zusam-
mengefunden haben: Die durchschnittliche Haushaltsgrofde steigt von heute 2,4 Per-
sonen auf 3,0 Personen in 2017 (Abbildung 89). Wenn zusétzlich in den nachsten
Jahren der Familienzuzug aus den Heimatldndern erfolgreich ist, werden weitere
+72 Personen zuziehen. Unterstellt man allerdings, dass gleichzeitig alle Personen
aus Balkanstaaten abgeschoben werden (-58 Personen), so dndert sich die Zahl der
Fliichtlinge kaum: Statt der heute 288 Familienangehorigen im Rhein-Sieg-Kreis
werden es dauerhaft 296, also nur +8 mehr sein (Abbildung 88). Allerdings wachst
die durchschnittliche Haushaltsgrofie: von heute im Schnitt 2,4 auf 3,7 Personen je

32 Derzeit scheitern Familienangehorige schon allein daran, bei den offensichtlich iiberlasteten Deutschen Bot-

schaften vor Ort tiberhaupt einen Termin zur Visumbeantragung zu bekommen. Es ist mit Wartezeiten von
iiber 12 Monaten zu rechnen.
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Haushalt (Abbildung 89), weil sich diese 296 Personen auf nur noch 79 Haushalte
verteilen.

2.6.3 Heutige Lebenssituation

Die Altersstruktur der (zuféllig, aber nicht reprasentativ) befragten Haushalte und
ihrer vor Ort ansdssigen Familienmitglieder entspricht ziemlich genau der Alters-
struktur der Fliichtlinge im Rhein-Sieg-Kreis insgesamt (Abbildung 90). Damit zeigt
die Befragung trotz ihrer geringen Fallzahl (288 erfasste Personen bzw. 3 % der rd.
9.000 Fliichtlingen im Rhein-Sieg-Kreis) eine erstaunliche Aussagekraft. In der Be-
fragung sind lediglich Familien iiberdurchschnittlich vertreten, so dass der Anteil
der 30-34-]Jahrigen und der Anteil der 0- bis 10-Jahrigen hier etwas liberprasentiert
ist, wahrend die 20- bis 29-Jahrigen etwas unterprasentiert sind.

Abbildung 90: Altersstruktur der Fliichtlinge im Rhein-Sieg-Kreis
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= Altersstruktur: Die Befragung spiegelt die tatsidchlichen Begebenheiten gut
wider: Die meisten Fliichtlinge sind unter 10 Jahren und zwischen 20 und 30
Jahre alt, wihrend Altere kaum eine Rolle spielen. Das Durchschnittsalter
der am Befragungsort ansadssigen 288 Familienmitglieder liegt bei 22,0 Jah-
ren. (Zum Vergleich: Durchschnittsalter der Bevdlkerung im Rhein-Sieg-
Kreis am 31.12.2014: 44,0 Jahre.)

* Herkunftslinder: Knapp 40 % der befragten Haushalte stammen aus Syri-
en, etwa ein Drittel (34 %) aus der Landergruppe Pakistan, Iran, Irak, Afgha-
nistan (PIIA-Staaten) und jeweils 12 % aus den Balkanstaaten und afrikani-
schen Staaten (Abbildung 89). Fliichtlinge aus anderen Teilen der Welt spie-
len praktisch keine Rolle (3 %).
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= Aufenthaltsstatus: Erst ein Viertel der befragten Haushalte weif3, ob sie
bleiben diirfen (Abbildung 91): 13 % der Befragten sind bereits anerkannt
(vor allem Syrer), 9 % sind geduldet (vor allem Biirger aus Balkanstaaten),
1 % ist ausreisepflichtig (vor allem Biirger aus Afrika). Uber die Hilfte der
Befragten (53 %) wurde von der Ausldnderbehorde erfasst, 14 % noch nicht
mal das (nur Easy-Registrierung). Damit warten immer noch drei Viertel der
befragten Haushalte (76 %) auf einen Interviewtermin beim Bundesamt fiir
Migration und Fliichtlinge (BAMF).

= Derzeitige Wohnsituation: Obwohl erst 13 % der befragten Haushalte an-
erkannt sind, leben immerhin 28 % der befragten Haushalte bereits in einer
eigenen Wohnung (Abbildung 92). Das heifdt, fiir mindestens 15 % der be-
fragten Haushalte wird vom Sozialamt (das fiir nicht anerkannte Fliichtlinge
zustandig ist) bereits eine eigene abgeschlossene Wohnung finanziert.

= Haushaltsgrofden: Die Haushaltsgrofien am Befragungsort sind bei den
Haushalten aus den Balkanldndern am grofdten (Abbildung 89): Im Schnitt
besteht jeder dieser Haushalte aus 4,1 Personen und wird sich auch durch
den gewiinschten Zuzug weiterer Familienangehoériger kaum verdandern (4,3
Personen). Offensichtlich sind viele Fliichtlinge aus den Balkanstaaten schon
als komplette Familie ins Land gekommen (Abbildung 93). In den befragten
syrischen Haushalten hingegen leben im Schnitt nur 1,7 Personen hier vor
Ort. Rechnet man alle Familienmitglieder hinzu, die (noch) aufderhalb des
Rhein-Sieg-Kreises wohnen, so verdoppelt sich ihre Haushaltsgrofe fast (3,1
Personen).33 Mit anderen Worten: Jeder syrische Haushalt hat im Schnitt
noch 1,4 Familienmitglieder, mit denen er noch nicht wieder zusammen-
wohnt. Die befragten Haushalte aus der Landergruppe Pakistan, Iran, Irak,
Afghanistan (PIIA) und aus Afrika sind im Schnitt mit mehr Familienangeho-
rigen gefliichtet (2,5 bzw. 2,3 Personen je Haushalt wohnen bereits am Be-
fragungsort).

= Familiensituation: Zwar ist deutlich mehr als die Halfte (58 %) der befrag-
ten 120 Fliichtlinge verheiratet, jedoch leben nur 38 % als Familie34 in
Deutschland (Abbildung 93). Weitere 8 % sind in Deutschland (zunachst) al-
leinerziehend. D.h. viele junge Menschen sind zunichst alleine nach
Deutschland gereist in der Hoffnung, ihre Familie nachholen zu koénnen.
Dementsprechend hat fiir sie die Familienzusammenfiihrung bei ihren Zu-
kunftsplanen oberste Prioritdt. Unter den allein reisenden Personen sind
auch viele junge Frauen. Allein von den in der Befragung erfassten, bereits

33

34

In den Gesprachen wird deutlich, dass syrische Familien haufig sogar noch gréfier sind (vier und mehr Kinder).
Im Rhein-Sieg-Kreis leben aber derzeit vor allem sehr junge Fliichtlinge, die ihre Familienbildung noch nicht
abgeschlossen haben (vgl. Abbildung 90). Fiir die Prognose bedeutet das: Falls sie ihr syrisches Familienbil-
dungsverhalten in Deutschland beibehalten, wird ihre Geburtenrate héher sein als die von deutschen Haushal-
ten. Bis 2030 wird sich dies aber allenfalls auf die Haushaltsgrofe, aber noch nicht auf die Wohnungsnachfrage
auswirken. Denn diese Kinder werden bis dahin noch mit ihre Eltern zusammenwohnen.

Paare ohne Kinder wurden nicht angetroffen. Altere Paare sind im Heimatland geblieben, jiingere Paare be-
kommen sehr friih Kinder.
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im Rhein-Sieg-Kreis ansassigen Frauen waren mindestens 11 zum Zeitpunkt
der Befragung schwanger.

Abbildung 91: Aufenthaltsstatus der befragten Fliichtlinge;
empirica-Fliichtlingsbefragung, Juni 2016
100%
80% R
9% 50%
0% 10%
14%
60%
£ sox
< 51% 66% =
40% 53%
43%
30%
36% 50%
20%
- . . . .
o R
Syrien Irak, Iran, Balkan Afrika tibrige Welt gesamt
Afgh., Pakis.
n=47 n=41 n=14 n=14 n=4 n=120

Quelle: empirica-Fliichtlingsbefragung 2016

Abbildung 92:
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Abbildung 93: Familienzusammensetzung vor Ort*

empirica-Fliichtlingsbefragung, Juni 2016
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Quelle: empirica-Fliichtlingsbefragung 2016 empirica

2.6.4 Zukiinftige Wohnungsnachfrage

Durch die bisherige Praxis der Zuweisung von Teilfamilien auf die Kommunen, auch
von solchen ohne Bleibeperspektive, ist die Fliichtlingsverteilung in Deutschland

derzeit

sehr vielschichtig und Kkleinteilig. Sobald tiber die Zukunft der Fliichtlinge

entschieden ist (Anerkennung oder Abschiebung), ist mit einer Umzugswelle zu
rechnen, in der sich Familien neu sortieren: Einige werden Deutschland verlassen
miissen, andere werden als Familien - auch als Grofdfamilien in mehreren Wohnun-
gen - an einen gemeinsamen Wohnort zusammenziehen wollen.

Bleibewunsch: Die befragten Haushalte aus den Balkanstaaten und aus Af-
rika wollen fast alle dauerhaft im Rhein-Sieg-Kreis wohnen bleiben (100 %
bzw. 93 %). Bei den syrischen Haushalte und den Haushalten aus der Ldn-
dergruppe Pakistan, Iran, Irak, Afghanistan (PIIA) ist das anders (Abbildung
89): Von ihnen mochte tliber ein Viertel nicht dauerhaft im Rhein-Sieg-Kreis
wohnen (nur 72 % bzw. 71 % wollen bleiben). Dies ist auch darauf zuriick-
zufithren, dass Teile ihrer (Grof3-)Familie unabhédngig voneinander nach
Deutschland geflohen sind und unterschiedlichen Kommunen zugewiesen
wurden. Sobald sie freiziigig sind, wiinschen sie, in der Nahe ihrer Verwand-
ten zu ziehen.

Wohnortwiinsche: Fast alle befragten Fliichtlingshaushalte planen fiir im-
mer in Deutschland zu bleiben. Gut die Halfte der befragten Haushalte ist si-
cher, dass sie dauerhaft am derzeitigen Wohnort bzw. an einem anderen Ort
im Rhein-Sieg-Kreis wohnen wollen (44 % bzw. 13 %, Abbildung 94 und Ab-
bildung 95), da sie hier Kontakte gekniipft haben und sich auskennen. Dies

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016 86

gilt insbesondere fiir die stddtischeren Gemeinden Siegburg, Hennef und
Rheinbach. Im landlichen Ruppichteroth hingegen mdchte die Mehrzahl der
Befragten wegziehen, sobald sie anerkannt sind. Hauptgrund ist die unzu-
reichende offentliche Verkehrsanbindung (kein Bahnhof, Busse fahren in
den Randzeiten nicht oder sehr selten). So lasst sich jedenfalls das Befra-
gungsergebnis interpretieren, dass Fliichtlinge in Siegburg und Hennef - und
abgeschwacht auch in Rheinbach - ihre Familien in den Rhein-Sieg-Kreis ho-
len wollen, wahrend solche in Ruppichteroth eher in eine andere Kommune
des Rhein-Sieg-Kreises oder zu Familienangehorigen aufRerhalb des Kreises
ziehen wollen (Abbildung 95). Hinzukommen die von vielen Fliichtlingen
subjektiv empfundenen schlechteren Arbeitsperspektiven, weshalb sie Mit-
tel- oder Grofdstddte bevorzugen. Teilweise mochten sie nur zentraler im
Rhein-Sieg-Kreis wohnen (z. B. von Ruppichteroth nach Siegburg), teilweise
erwagen sie in eine ganz andere Region zu ziehen. - Grundsatzlich sind allein
reisende junge Manner eher umzugsbereit als Familien. Erstere mochten vor
allem dorthin ziehen, wo es Arbeitspldtze und Universitaten gibt oder wo
andere Verwandte wohnen. Familien hingegen mochten haufig bleiben, da
ihre Kinder Kitas oder Schulen besuchen und sie dariiber und iiber ehren-
amtliche Fliichtlingsnetzwerke oft bereits gut in die Gesellschaft eingebun-
den sind. Diese sozialen Netzwerke sind meist der Hauptgrund im derzeiti-
gen Wohnort zu bleiben. In Siegburg und Hennef wurde zudem auch die
Stadt ofters positiv erwdhnt. In Rheinbach hingegen spricht aus Sicht der
Fliichtlinge nichts gegen die Gemeinde, aber sie wurde auch nicht positiv als
Bleibegrund angefiihrt.

= Attraktivitiat des heutigen Wohnorts fiir die Restfamilie: Auffallend ist,
dass viele Befragte insbesondere in Siegburg berichten, dass Verwandte, die
derzeit in anderen Gemeinden in Deutschland wohnen, planen nach Siegburg
umzuziehen (in Ruppichteroth hingegen wurde dies nicht erwahnt). Hinzu
kommt der Familiennachzug aus der Heimat - sowohl offiziell durch Famili-
enzusammenfiihrung als auch inoffizielle Versuche. Diese zukiinftigen oder
teilweise bereits sich unterwegs befindenden Fliichtlinge méchten dorthin
ziehen, wo bereits Familienangehorige leben. Hinzu kommen die in Deutsch-
land demnéchst geborenen Kinder (mindestens 11 erfasste Frauen sind der-
zeit schwanger).

* Familiennachzug: Bei den syrischen Befragten, die im Rhein-Sieg-Kreis blei-
ben wollen, handelt es sich haufig um von ihren Familien getrennt lebende
Einzelpersonen (derzeitige Haushaltsgrofie 1,7; vgl. Abbildung 89). Wenn
die 72 % der befragten syrischen Haushalte, die hier bleiben wollen, ihre
Familienangehorigen nachziehen lassen kénnen, steigt ihre Haushaltsgrofie
auf 3,9 Personen. Die Befragten aus der Landergruppe Pakistan, Iran, Irak,
Afghanistan (PIIA), die im Rhein-Sieg-Kreis bleiben wollen, leben heute
schon in grofleren Haushalten (2,9 Personen) und werden nach erfolgrei-
chen Familiennachzug dhnlich grofde Haushalte haben (4,0 Personen). Die
befragten Haushalte aus Afrika sind kleiner und seltener als Teilfamilie ge-
fliichtet: Die Haushaltsgrofie der Befragten aus Afrika, die dauerhaft im
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Rhein-Sieg-Kreis bleiben wollen, wiirde durch Familiennachzug von 2,1 auf
2,9 Personen steigen.

=  Wohnungsnachfrage in 2020: Die heute im Rhein-Sieg-Kreis lebenden
Fliichtlingshaushalte, die ggf. dauerhaft bleiben, wohnen gréfdtenteils noch
in Gemeinschaftsunterkiinften und Wohngemeinschaften (Abbildung 92).
Ein Teil von ihnen ist bereits in Wohnungen untergebracht. In den Prognose-
rechnungen wird die Zunahme der Wohnungsnachfrage zwischen Ende
2014 und Ende 2020 berechnet. Dafiir ist entscheidend, wie viele Fliicht-
lingshaushalte, die Ende 2014 noch keine eigene Wohnung bewohnten, in
2020 im Rhein-Sieg-Kreis leben und bis dahin zusatzlich eine Wohnung
brauchen.

= Art der gesuchten Wohnung: Von den Haushalten, die dauerhaft bleiben
wollen und dazu Angaben gemacht haben, fragen die meisten (41 %) 2-
Zimmer-Wohnungen nach. Alleinreisende und Singles, die mit anderen Ver-
wandten geflohen sind, sind haufig auch mit einer 1-Zimmer-Wohnung zu-
frieden (26 % bzw. 50 %). Familien hingegen wiinschen i.d.R. eine 3-
(59 %) oder 4-Zimmer-Wohnung (16 %). Falls es nicht ausreichend separate
Wohnungen geben sollte, ist jeder fiinfte Befragte (i. d. R. handelt es sich um
allein reisende junge Manner) bereit in eine Wohngemeinschaft (WG) zu
ziehen. Weitere Anspriiche an die zukiinftige Wohnung hat kaum ein befrag-
ter Fliichtling. Die Ausstattung, das Umfeld und die genaue Lage (innerstad-
tisch oder Stadtrand) sind fiir sie nicht wesentlich. Nur eine gute OPNV-
Anbindung wird haufiger gewiinscht.

Hinweis: Die Ergebnisse der Befragung diirfen nicht verallgemeinert oder hochge-
rechnet werden. Es handelt sich nur um eine Sammlung von Aussagen von zufillig
Befragten. Sie bilden aber echte Familiensituationen ab, die in ihrer Vielfaltigkeit
aussagekraftig und damit besser als reine Vermutungen sind. Ob wirklich alle Fliicht-
linge aus Balkanstaaten abgeschoben werden und ob der Familiennachzug aus den
Heimatldndern wie hier unterstellt wirklich gelingt, ist ungewiss. Die zukiinftige
Entwicklung ist z.T. auch staatlich gesteuert: Zukiinftige politische Entscheidungen
beeinflussen das Ausmafd der weiteren Fliichtlingszuweisungen in die Kommunen,
der Abschiebungen, der Visabearbeitungen zum Familiennachzug und ggf. auch der
Wohnortzuweisungen nach Anerkennung. Diese Unsicherheiten werden in den Sze-
narien beispielhaft liber einen Trend und zwei Extremwerte abgebildet: Im Ba-
sisszenario sowie im Trendszenario kommen zu den Fliichtlingshaushalten, die in
2015 gekommen sind, keine weiteren mehr hinzu. Im Maximum-Szenario wird ein
dauerhafter weiterer Fliichtlingsstrom” unterstellt, weil jahrlich zusatzlich weitere
Fliichtlingshaushalte dem Rhein-Sieg-Kreis zugewiesen werden, wenn auch in nach-
lassendem Umfang. Im Minimumszenario wird umgekehrt sogar ein verstarkter
Wiederfortzug unterstellt (z. B. durch Abschiebung von Fliichtlingen oder Fortzug
andere Einwohner des Rhein-Sieg-Kreises).
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2.6.5 FAZIT: Annahmen iiber die Wohnungsnachfrage der Fliichtlinge

In den kommenden Jahren, wenn mehr und mehr Asylsuchende aus Syrien, Pakis-
tan, Iran, Irak, Afghanistan anerkannt sind, ist mit einer grofieren Umzugswelle zu
rechnen. In den nachfolgenden Szenarien wird unterstellt, dass die Umzugswelle der
- in 2015 ungeordnet angekommenen - Fliichtlinge bis 2020 abgeschlossen ist und
die Fortzugs- und Familiennachzugswiinsche umgesetzt sind. An welchen Orten die
Familien sich dauerhaft wieder zusammenfinden werden, hangt dabei von den Be-
dingungen vor Ort ab: Wohnorte, an denen sie Wohnung, Arbeit und Betreuung fin-
den, ohne sich gleichzeitig (mangels Auto) abgeschnitten zu fiihlen, erscheinen nach
den Aussagen der Befragten derzeit attraktiver als andere. Zudem wird in den Sze-
narien unterstellt, dass alle Fliichtlinge aus Balkanstaaten den Rhein-Sieg-Kreis bis
2020 wieder verlassen haben. Die Folgerungen aus der Fliichtlingsbefragung fiir die
Annahmen im Basisszenario sind:

= Syrer
o Zahl der in 2015 gekommenen Fliichtlinge wird sich bis 2020 (trotz
Fortzug einiger Haushalte) durch Familiennachzug noch verdoppeln.
o Verbleibende Haushalte haben im Schnitt 4 Personen.
= PIIA
o Zahl der in 2015 gekommenen Fliichtlinge wird durch Fort- und Zu-
zlige bis 2020 etwa gleich bleiben.
o Verbleibende Haushalte haben im Schnitt 4 Personen.
= Balkanstaaten
o Diein 2015 gekommenen Fliichtlinge werden bis 2020 Deutschland
wieder verlassen (Abschiebung).
=  Afrika und librige Welt
o Zahl der in 2015 gekommenen Fliichtlinge wird durch Fort- und Zu-
ziige bis 2020 etwa gleich bleiben.
o Verbleibende Haushalte haben im Schnitt 3 Personen.
= Jeder in 2020 noch anséassige Fliichtlingshaushalt fragt genau eine Wohnung
nach.35 Das heifdt, er erhoht die Wohnungsnachfrage gegeniiber 2014 um 1.

Im Basisszenario wird unterstellt, dass nach 2015 keine neuen Fliichtlingshaushal-
te mehr in den Rhein-Sieg-Kreis kommen, sondern nur noch Familienangehorige
bereits hier wohnender Familien). Im Maximalszenario wird dariiber hinaus ein
weiterer Flichtlingsstrom unterstellt. Dabei wird angenommen, dass jedes Jahr
weitere Fliichtlinge aus den Staaten Syrien, PIIA und Afrika kommen, dies allerdings
mit nachlassender Intensitat: Im Zeitraum 2016-2020 kommen jahrlich noch halb so
viele wie 2015, im Zeitraum 2021-2025 jdhrlich nur noch halb so viele wie im Zeit-
raum davor und auch im Zeitraum 2026-2030 jahrlich nur noch halb so viele wie im
Zeitraum davor. Zudem wird angenommen, dass keine weiteren Blrger aus den

35  Der Wunsch nach Familiennachzug umfasst auch Angehorige einer Grofdfamilie, die in eine eigene Wohnung
ziehen wollen (z. B. Briider mit ihren Familien). Dies wiirde die Wohnungsnachfrage um mehr als 1 erhéhen.
Allerdings wird es umgekehrt auch Wohngemeinschaften unter Fliichtlingen geben, so dass die Wohnungs-
nachfrage teilweise auch kleiner 1 sein wird. Daher wird unterstellt, dass jeder Fliichtlingshaushalt, der 2020
noch im Rhein-Sieg-Kreis ist, im Mittel genau eine Wohnung nachfragt.
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Balkanstaaten kommen, da nach aktueller Praxis nur noch Fliichtlinge mit Bleibe-
perspektive auf die Kommunen verteilt werden. Implizit wird dabei unterstellt, dass
sich die Zuweisungen der librigen Nationen und Altersgruppen wie bisher auf die
einzelnen Gemeinden bzw. Teilrdume im Rhein-Sieg-Kreis verteilen.
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3. Neubaunachfrage im Rhein-Sieg-Kreis bis 2030

Als Grundlage fiir die nachfolgenden Modellrechnungen dient die jlingste Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose des IT.NRW fiir den Rhein-Sieg-Kreis mit Basisjahr
2014. Sie berticksichtigt allerdings noch nicht den Fliichtlingszustrom in 2015.36
Daher wird die Fliichtlingszuwanderung 2015 noch einmalig hinzugerechnet (,,Ba-
sisszenario“). Zum Einfluss der Fliichtlinge gibt es inzwischen erste bundes- und
landesweite Modellrechnungen.3” Die hier vorliegenden Modellrechnungen zum
Rhein-Sieg-Kreis basieren auf besonders aktuellen, kleinraumigen und spezifischen
Einwohnerdaten des Melderegisters (u. a. mit Alter, Wohnort und Nationalitdt). Da-
mit sind inhaltlich und raumlich differenziertere Aussagen zur Bevolkerungs- und
Neubaunachfrageentwicklung im Rhein-Sieg-Kreis moglich. Nachfolgende Modell-
rechnungen enthalten zudem die Ergebnisse einer der ersten qualitativen Fliicht-
lingsbefragungen zur zukiinftigen Wohnungsnachfrage von Fliichtlingen. Die sind
damit deutlich differenzierter als bisherige Abschiatzungen mit pauschal gesetzten
Durchschnittswerten. Dennoch bleiben die Ergebnisse natiirlich mit Unsicherheiten
behaften. Die Darstellung verschiedener Szenarien soll die grofe Bandbreite ver-
deutlichen, in der die zukiinftige Entwicklung ablaufen kann. Die Auswirkungen
bestimmter Effekte auf die einzelnen Teilraume werden unterschiedlich sein, so
dass sich fiir jeden Teilraum eine unterschiedlich grofie Bandbreite der zukiinftigen
Neubaunachfrage ergibt.

3.1 Die Annahmen im Uberblick

Jede Modellrechnung ist nur so realistisch wie die Annahmen, die ihr zugrunde lie-
gen. Bei den nachfolgenden Ergebnisse handelt es um ,Wenn-Dann-Aussagen“: Nur
wenn die Annahmen tatsdchlich eintreten, wird es zu diesem Ergebnis kommen.
Insofern ist eine kritische Wiirdigung der Annahmen Grundvoraussetzung dafiir,
Prognoseergebnisse richtige einordnen zu kdnnen. Zur besseren Lesbarkeit werden
die wichtigsten Annahmen im Folgenden in Stichworten formuliert.

3.1.1 Grundannahmen
Natiirliche Entwicklung in den Teilrdumen

= Alle fiinf Jahre sind alle fiinf Jahre dlter (,,Babyboomer wachsen heraus”).
= Steigende Lebenserwartung (Sterbewahrscheinlichkeit der tiber 50-Jahrigen
sinkt jeweils um 2 % in den drei Fiinfjahresprognosezeitraumen)

36 IT.NRW (Information und Technik Nordrhein-Westfalen), Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreis-
freien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2014 bis 2040/2060.

37 Zum Beispiel NRW-Bank in Zusammenarbeit mit dem Bauministerium, Zusatzliche Nachfrage an Wohnungsneu-
bau und Wohnbauland infolge der Zuwanderung von Flichtlingen nach Nordrhein-Westfalen; NRW-Bank,
Prognosen und Modellrechnungen zu Wohnungsnachfrage und -bedarf; Aktuelle Ergebnissee, methodische
Ansatze und der Faktor Fliichtlingszuzug, BBSR-Wohnungsmarktprognose 2030: Ergebnisse fiir NRW und vor-
laufige Szenarienberechnungen ,Fliichtlinge“, jeweils Dezember 2015.
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= Ansonsten Fortschreibung der bisherigen altersspezifischen Geburts- und
Sterbequoten des Rhein-Sieg-Kreises (wie 2011 bis 2014);

= Anwendung auf die jeweils errechnete Altersstruktur in den Jahren 2015,
2020 und 2025 eines jeden Teilraums

Bruttoabwanderung aus den Teilraumen:

= Jeweils konstante altersspezifische Abwanderungsrate (wie 2011 bis 2014)
nach Bonn, nach Kéln, in die Umlandkreise, in andere Regionen Deutsch-
lands, ins Ausland und in die anderen drei Teilrdume.

(Beispiel: Wenn aus dem Zentralen Kreisgebiet zwischen 2011 und 2014 im
Schnitt 5 % aller 18-25-jdhrigen nach Koéln fortgezogen sind, dann werden
das 2016-2020 auch 5 % der heutigen 18-25-jahrigen tun.)

Bruttozuwanderung in die Teilraume (aus Bonn, K6ln, Umlandkreisen, liberregi-
onal, aus dem Ausland und aus den anderen drei Teilrdumen):

= Gesamtzahl so gesetzt, dass im hypothetischen ,Basisszenario ohne Fliicht-
linge“ der Einwohnerzuwachs dem der IT.NRW-Einwohnerprognose (Basis-
jahr 2014) entspricht. (Dies bedeutet konkret: alle fiinf Jahre eine Bruttozu-
wanderung von +137.000 in den Rhein-Sieg-Kreis).

= Zuordnung der zusatzlich Zuwandernden auf Nationalitdten geméafs Bevolke-
rungsanteil zum 31.12.2010.

= Altersstruktur und Verteilung auf die Teilrdume wie Bruttozuwanderung in
den Rhein-Sieg-Kreis zwischen 2011 bis 2014.

3.1.2 Annahmen an die Einzeleffekte: Trendszenario und Bandbreite

Die nachfolgenden Modellrechnungen basieren auf Einzeleffekten, die einzeln oder
kombiniert eintreten konnen (Szenarien). Zur Plausibilisierung der Ergebnisse -
und sozusagen aus didaktischen Griinden - wird auch dargestellt, was passiert ware,
wenn in 2015 keine Fliichtlinge gekommen waren, sondern sich stattdessen einfach
die Entwicklung bis 2014 fortgesetzt hitte. Auch dann wéire der Rhein-Sieg-Kreis
weiter gewachsen. Daher wird im Basisszenario eine reine Fortschreibung der bis-
herigen Entwicklung (einmal ohne und einmal mit dem Fliichtlingszustrom von
2015) berechnet. Wahrscheinlicher aber ist das Trendszenario (sich weiter ver-
stirkendes Uberschwappen aus Bonn und Kéln), das um ein oberes und ein unte-
res Ende einer Bandbreite erganzt wird.

* Das Basisszenario unterstellt eine Fortschreibung der bisherigen Entwick-
lung, wobei der Flichtlingszustrom in 2015 zunichst ausgeblendet wird
(,Basisszenario ohne Fliichtlinge“), dann aber einmalig wieder hinzugerech-
net wird (,,Basisszenario®).

o ,Basisszenario ohne Fliichtlinge“ (hypothetisch): Die Fliichtlings-
zuwanderung in 2015 war 6konomisch gesprochen ein exogener
Schock, d. h. die Entwicklung kam unbeeinflussbar von aufden. Eine
hypothetische Entwicklung ohne diesen Schock wird durch ein
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»~Wenn - keine - Fliichtlinge - gekommen - wdren“- Szenario dargestellt.
Dies zeigt, wie sich die Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis bei
einer fortgesetzten Trendentwicklung der Jahre 2011 bis 2014 ent-
wickelt hatte, selbst wenn keine Fliichtlinge gekommen waren. Die-
ses ,Basisszenario ohne Fliichtlinge” ist in seinen Annahmen zur
Einwohnerentwicklung im Rhein-Sieg-Kreis auf die IT.NRW-
Prognose (Basisjahr 2014) kalibriert. Es handelt sich aber um ein
hypothetisches Szenario, weil die 2015 gekommenen Fliichtlinge ig-
noriert werden.

o Das ,Basisszenario” setzt den Status Quo fort: Es beriicksichtigt
die in 2015 gekommenen Fliichtlinge, 1asst diese altern und Familien
griinden, und unterstellt fiir sie im Jahr 2020 die gleiche altersspezi-
fische Wohnungsnachfrage wie bei der iibrigen Bevolkerung.38 Dabei
wird unterstellt, dass die Umzugswelle der in 2015 gekommenen
Fliichtlinge noch nicht abgeschlossen ist: Das Basisszenario geht da-
von aus, dass bis 2020 (1) alle Fliichtlinge aus Balkanstaaten abge-
schoben werden, (2) einige Fliichtlinge freiwillig fortziehen (auch in
andere Regionen Deutschlands) und (3) einige der Fliichtlinge, die
im Rhein-Sieg-Kreis bleiben, noch Familienangehorige aus anderen
Teilen Deutschlands oder dem Heimatland nachholen. Dazu werden
basierend auf den Ergebnissen der Fliichtlingsbefragung landerspe-
zifisch unterschiedliche Annahmen gesetzt (vgl. Kap. 2.6.5). Wichtig:
Im Basisszenario wird unterstellt, dass keine neuen Fliichtlingshaus-
halte in den Rhein-Sieg-Kreis ziehen.

» Das ,Trendszenario“ beriicksichtigt aber auch bereits absehbare neue
Trends: Es ist absehbar, dass sich die Uberschwappeffekte aus Bonn und
Koln in den Rhein-Sieg-Kreis und vom Zentralen Kreisgebiet ins Westliche
und Ostliche Kreisgebiet noch weiter verstirken werden. Denn beide Grof3-
stddte wachsen weiter, haben immer weniger Flichen zur Verfiigung und
werden immer teurer. Die Wohnungsnachfrage ,schwappt” geradezu iiber
die Stadtgrenzen hinaus. Gleichzeitig wachst der Rhein-Sieg-Kreis auch aus
sich selbst heraus, so dass die Wohnungsnachfrage nicht nur wie im Status
Quo weiter wachst (vgl. Basisszenario), sondern in den niachsten Jahren
tiberproportional steigen wird: Es zeichnet sich bereits ab, dass sich in den
nachsten Jahren im Rhein-Sieg-Kreis mehrere Wachstumstrends iiber-
schneiden werden (Trendszenario). Damit ist das Trendszenario aus heuti-
ger Sicht das wahrscheinlichste Szenario und stellt gewissermafen einen
omittleren Pfad“ der wahrscheinlichen Entwicklung dar. Die konkreten An-
nahmen zur Darstellung des zunehmenden Uberschwappeffekts aus Kéln und
Bonn sind:

38 Nicht beriicksichtigt ist zunichst, dass sie méglicherweise {iber lingere Zeit nur iiber ein geringeres Wohn-
budget verfiigen als der Durchschnitt der {ibrigen Bevolkerung und dass sie aufgrund ihrer héheren Kinderzahl
tendenziell groflere Wohnungen bzw. hiufiger Hauser nachfragen als iiblich.
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o Die Zuwanderung aus Kéln und Bonn der 30- bis 50-]Jdahrigen und de-
ren Kindern nimmt zu. Analog zur bisherigen Entwicklung profitiert
davon der erste Ring (Zentrales Kreisgebiet) und abgeschwacht auch
der zweite Ring (Westliches und Ostliches Kreisgebiet), nicht aber
das Landliche Kreisgebiet.3?

o Die Abwanderung der 18- bis 25-Jdhrigen nach Koéln und Bonn
nimmt ab. Hintergrund: Durch die steigenden Wohnkosten lohnt es
sich eher bei den Eltern im Rhein-Sieg-Kreis wohnen zu bleiben oder
eine eigene Wohnung im Rhein-Sieg-Kreis zu beziehen und dann zu
pendeln.#® Das Landliche Kreisgebiet ist davon nicht betroffen, da
von hier die Pendlerentfernungen nach Bonn und Kéln zu hoch sind.

o Der Uberschwappeffekt verstirkt sich noch bis 2030 (1,5facher Wert
im Zeitraum 2020-2025 und 2facher Wert im Zeitraum 2025-2030).

* Punktgenaue Prognosen werden niemals exakt eintreten. Zielfithrender ist
es daher, Bandbreiten darzustellen, um etwas stiarkere und etwas schwa-
chere Entwicklungen gleich ,mitzudenken”. Angesichts aller Unsicherheiten,
mit denen man bei Zukunftsbetrachtungen konfrontiert wird, ist es durchaus
pragmatisch und effizient, sich auf mehrere moégliche Entwicklungspfade
vorzubereiten. Gleichzeitig zeigt die Breite des skizzierten Pfades auf, wie
grof3 die Unsicherheit tiber die zukiinftige Entwicklung ist, und schiitzt damit
vor Scheingenauigkeit. Im Laufe der nachsten Jahre wird sich zeigen, auf
welchem Pfad man sich tatsichlich befindet, so dass die Wohnungspolitik
zeitnah angepasst werden kann. Eine enge Wohnungsmarktbeobachtung fiir
die nachsten Jahre drangt sich geradezu auf und lenkt das Augenmerk auf
die Dinge, die heute noch nicht absehbar sind.

o Die obere Ende der Bandbreite (Maximalszenario) der Entwick-
lung unterstellt, dass es dariiber hinaus zu weiteren exogenen Zu-
wanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis kommt, z. B. durch die Zuwei-
sung von Fliichtlingen auch noch iiber das Jahr 2015 hinaus. Dieses
Bevolkerungswachstum kommt dann zusdtzlich zum Basisszenario
(das die Fliichtlinge in 2015 bertcksichtigt) und zum Trendszenario
(das die wachsenden Uberschwappeffekte miteinrechnet) auf den
Rhein-Sieg-Kreis zu. Fiir den Effekt ,noch mehr Zuwanderung“ wird
konkret folgendes unterstellt: Angenommen wird ein anhaltender,
aber abnehmender Fliichtlingszustrom in den Rhein-Sieg-Kreis: In
den Jahren 2016-2020 kommen aus den ,Fliichtlingsldandern“ (ohne
Balkan) noch einmal halb so viele Fliichtlinge p.a. wie in 2015, 2021-

39

40

Dazu: Bruttozuwanderung der 30- bis 50-Jdhrigen aus K6ln und Bonn jdhrlich je Teilraum um halben Saldo aus
2011-2014 erhoht (Vgl. Abbildung 53 ff., Seite 47 ff.: Westliches Kreisgebiet: +65 p.a., Zentrales Kreisgebiet:
+470 p.a., Ostliches Kreisgebiet: +75 p.a.). Zusétzlich wird unterstellt, dass jeweils zwei Personen ein Kind mit-
bringen.

Dazu: Nachlassende Abwanderung der 18- bis 25-Jdhrigen nach Bonn und Koln, modelliert als zusatzliche
Bruttozuwanderung, und zwar jahrlich je Teilraum um halben Saldo aus 2011-2014 erhéht (Vgl. Abbildung 53
ff,, Seite 47 ff.: Westliches Kreisgebiet: +60 p.a., Zentrales Kreisgebiet: +190 p.a., Ostliches Kreisgebiet: +70 p.a.).
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2025 zusitzlich noch einmal ein Viertel und 2026-2030 zusatzlich

noch einmal ein Achtel so viele Fliichtlinge p.a. wie in 2015 (vgl. Ab-
bildung 59 ff., Seite 51 ff.).#1

o Das untere Ende der Bandbreite (Minimalszenario) unterstellt
das Gegenteil: Es ist auch moglich, dass es doch nicht zu dem ver-
starkten Uberschwappen kommt und dass sich die iiberregionale
Zuwanderung in den Rhein-Sieg-Kreis in Zukunft abschwacht. Ob
dies dadurch geschieht, dass junge Menschen in Zukunft andere
deutsche Regionen als bisher bevorzugen und erst gar nicht mehr
kommen, oder dadurch, dass verstiarkte Fliichtlinge abgeschoben
werden oder auch freiwillig den Rhein-Sieg-Kreis verlassen, ist fiir
die Wohnungsnachfrageprognose zunidchst unerheblich. Im Mini-
malszenario wird angenommen, dass es doch nicht zu verstarkten
Uberschwappeffekten kommt (wie im Trendszenario unterstellt)
und dass zusitzlich die iiberregionale Bruttozuwanderung (aus
Deutschland und dem Ausland) alle fiinf Jahre nur noch +120.000 be-
tragt (statt der im Basisszenario gesetzten +137.000).

3.1.3 Entwicklung im Rhein-Sieg-Kreis - auch ohne besondere Ereignisse

Zum Verstandnis der ,normalen“ Entwicklung zeigt das ,Basisszenario ohne
Fliichtlinge“, wie sich die Wohnungsnachfrage bei einer Fortsetzung der bisherigen
Entwicklung bis 2014 im Rhein-Sieg-Kreis bis 2030 verdndern hatte. Die Entwick-
lung zeigt, dass die Nettozuwanderung in den Rhein-Sieg-Kreis in den Jahren 2011
bis 2015 nach den Rezensionsjahren wieder auf die Halfte des Saldos der starken
Zuzugsjahre davor 2001-2005 angestiegen ist. Bei altersspezifisch konstantem Ver-
halten (z. B. an die Abwanderung junger Menschen) und gleichbleibender Bruttozu-
wanderung wird der Wanderungssaldo in den Rhein-Sieg-Kreis in den nachsten 15
Jahren leicht zunehmen (Abbildung 119 im Anhang). Grund dafiir ist die Alterung
der Bevolkerung, die auch dazu fiihrt, dass es immer weniger junge Menschen gibt,
die zur Ausbildung und zum Studium fortziehen konnten (abnehmende Mobilitat
einer alternden Gesellschaft). Gleichzeitig nimmt - ebenfalls aufgrund der Alterung -
der Sterbetiberschuss zu, so dass trotz des wachsenden Wanderungssaldos der Ge-
samtzuwachs (Gesamtsaldo) jahrlich schwéacher wird. Bei einer Fortsetzung dieser
Entwicklung wiirde der RSK - trotz der unterstellten gleichbleibend hohen Brutto-
zuwanderung in den Kreis - ab 2040 dennoch nicht mehr wachsen und danach sogar
schrumpfen. Spatestens wenn die Babyboome-Generation stirbt (was zwischen
2040 und 2060 der Fall sein wird, Abbildung 124), wiirde die Einwohnerzahl auch
im Rhein-Sieg-Kreis deutlich zuriickgehen. Bis 2030 aber wiirde der Rhein-Sieg-
Kreis dennoch weiter wachsen und die Neubaunachfrage bliebe positiv (Abbildung
146 f.)

41 Dazu: Weitere Zuwanderungen aus Syrien, Irak, Iran, Afghanistan, Afrika und Sonstige (Altersstruktur wie
2015), und zwar ins Westliche Kreisgebiet 2016-2020 490 p.a., 2021-2025 200 p.a,, 2026-2030 100 p.a,, ins
Zentrale Kreisgebiet +2.300, +1000, +500; ins Ostliche Kreisgebiet +460, +190, +90 und ins Landliche Kreisge-
biet +520, +210, +110.
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3.2 Ergebnisse: Neubaunachfrage im Trendszenario und als Bandbreite

3.2.1 Methodik der Berechnungen

Entscheidend fiir die Wohnungsnachfrage sind aber nicht die Einwohner, sondern
die Haushalte, genauer die wohnungsnachfragenden Haushalte.*2 Wie sich diese in
EZFH-Nachfrager und MFH-Nachfrager aufteilen, wird {iber die Zahl der bewohnten
Wohnungen abgeschatzt (Quelle: Zensus 2011). Mit steigender Einwohnerzahl steigt
natiirlich auch die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte (vgl. parallele Linien
in Abbildung 96). Der jahrliche Zuwachs an EZFH- bzw. MFH-Nachfragern ergibt
genau die jahrliche Neubaunachfrage (Anstieg der unteren Linien in Abbildung 96
entspricht Sdulenhdhe in Abbildung 97). Zum Vergleich sind die tatsdchlichen Neu-
bauleistungen der letzten Jahre mit abgebildet (Abbildung 97).

Dargestellt ist hier grundsatzlich immer nur der mengenmdfSig erforderliche Neu-
bau, so dass jedem wohnungsnachfragenden Haushalt eine Wohnung zusteht (de-
mografisch bedingte Neubaunachfrage). Dariiber hinaus kann es zu einer weiteren,
qualitiatsbedingten Neubaunachfrage kommen, wenn freiwerdende Bestdnde anders
als hier unterstellt nicht wiederbezogen werden, sondern Nachfrager Neubauobjek-
te vorziehen.

3.2.2 Westliches Kreisgebiet

Im Westlichen Kreisgebiet leben Ende 2015 It. Melderegister 74.830 Personen
(Abbildung 96). Dies entspricht rund 30.900 Haushalten, die eine Wohnung nach-
fragen. Von diesen wohnen derzeit rd. 21.000 in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) und rd. 9.900 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstirktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln
in den Rhein-Sieg-Kreis. Dieser verstarkte Zuzug schwappt auch in die Gemeinden
des zweiten Rings um Bonn und damit auch in das Westliche Kreisgebiet.

= Dadurch kann der Sterbeiiberschuss mehr als kompensiert werden, so dass
das Westliche Kreisgebiet bis 2030 Einwohner netto hinzugewinnt
(Abbildung 121 im Anhang). Da hauptsachlich junge Menschen zuwandern,
nimmt damit auch die Zahl der Kinder zu (Abbildung 126 im Anhang).

* [m Jahr 2030 werden damit im Westlichen Kreisgebiet 79.800 Personen le-
ben, die 33.400 Wohnungen nachfragen, davon 22.900 in EFZH und 10.500
in MFH (Abbildung 96). Um diese Nachfrage befrieden zu konnen, miissten
bis 2020 jahrlich 160 WE in EFZH und 50 WE in MFH und danach bis 2030
jahrlich 100 WE in EFZH und 40 WE in MFH gebaut werden (Abbildung 97).

42 Durch die Existenz von Wohngemeinschaften (mehrere Haushalte bewohnen eine Wohnung) und Nebenwohn-
sitzen (ein Haushalt bewohnt mehrere Wohnungen) unterscheidet sich die Zahl der Haushalte von der der
wohnungsnachfragenden Haushalten.
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= Unterstellt man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE/ha, entspricht dies iiberschligig einem jahrlichen Bruttobauland-
bedarf von 7 ha bis 2020, der bis 2030 auf 4 ha pro Jahr abnimmt.

In Abhangigkeit, davon, ob die tatsdchliche Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis
niedriger oder hoher ausfillt, ist eine Entwicklung in folgender Bandbreite denkbar
(vgl. im Anhang Abbildung 122 f. und Abbildung 130 ff.):

* Einwohnerzahl 2030: 72.100 bis 83.900 (zum Vergleich 2015: 74.800)

= Jahrlicher Neubaubedarf 2016-2020:
o 40 bis 210 WE in EZFH (Zum Vergleich 2011-2015: 166 WE)
o 0bis 110 WE in MFH (Zum Vergleich 2011-2015: 84 WE)
o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 1,5 bis 9,5 ha p.a.

= Jahrlicher Neubaubedarf 2026-2030
o 0bis 140 WE in EZFH
o 0bis 50 WE in MFH
o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von bis zu 6,0 ha p.a.

Hinweis: Eine Besonderheit im Westlichen Kreisgebiet ist die heute schon hohe
Zahl an 80-]Jahrigen (Abbildung 63). In der Modellrechnung wird wie oben erldutert
bereits unterstellt, dass deren Wohnungen und Hauser in den nichsten Jahren frei
und von neuen Nachfragern wieder bezogen werden. Sollte dieser Generationswech-
sel in den alten Bestdnden nicht gelingen, weil die neuen Nachfrager Neubauwoh-
nungen bevorzugen, wird es zu einer qualititsbedingtem Neubaunachfrage kom-
men, fiir die trotz der wachsenden Leerstinde in den Bestinden zusdtzliches Bau-
land nachgefragt wird. Im Minimalszenario ist ab 2021 die Zahl der Haushalte klei-
ner als der Wohnungsbestand, so dass demografisch bedingt kein Neubau mehr er-
forderlich ware (Baulandbedarf von 0,0 ha). Stattdessen kommt es sogar verstarkt
zu Wohnungsiiberhidngen (Zuwachs von 40 WE pro Jahr, die demografisch bedingt
leer stehen werden).

Abbildung 156 im Anhang zeigt alle Ergebnisse als tabellarische Ubersicht.
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Abbildung 96: Einwohner und der Wohnungsnachfrage bis 2030 im
Westlichen Kreisgebiet - Trendzenario
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Abbildung 97: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage bis 2030 im
Westlichen Kreisgebiet - Trendzenario
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3.2.3 Zentrales Kreisgebiet

Im Zentralen Kreisgebiet leben Ende 2015 It. Melderegister 384.330 Personen
(Abbildung 98). Dies entspricht rund 167.200 Haushalten, die eine Wohnung nach-
fragen. Von diesen wohnen derzeit rd. 93.900 in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) und rd. 73.300 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstirktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln
in den Rhein-Sieg-Kreis. Dieser verstarkte Zuzug schwappt in erster Linie in die Ge-
meinden des ersten Rings um Bonn und damit in das Zentrale auch in das Westliche
Kreisgebiet.

* Dadurch wird die Nettozuwanderung ins Zentrale Kreisgebiet bis 2030 fast
verdoppelt (Abbildung 121 gegeniiber Abbildung 120 im Anhang). Durch die
Zuwanderung wéchst die Zahl der unter 50-Jdhrigen, was der Uberalterung
entgegenwirkt (Abbildung 127 im Anhang).

* Im Jahr 2030 werden damit im Zentralen Kreisgebiet 421.000 Personen le-
ben, die 186.800 Wohnungen nachfragen, davon 105.500 in EFZH und
81.300 in MFH (Abbildung 98). Um diese Nachfrage befrieden zu koénnen,
miissten bis 2020 jahrlich 890 WE in EFZH und 710 WE in MFH und da-
nach bis 2030 jahrlich 690 WE in EFZH und 420 WE in MFH gebaut werden
(Abbildung 99).

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

In Abhdngigkeit, davon, ob die tatsachliche Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis
niedriger oder hoher ausfillt, ist eine Entwicklung in folgender Bandbreite denkbar
(vgl. im Anhang Abbildung 122 f. und Abbildung 134ff.):

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

= Jahrlicher Neubaubedarf 2016-2020:

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

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

o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 12,2 bis 56,1 ha p.a.
= Jahrlicher Neubaubedarf 2026-2030

o 90 bis 850 WE in EZFH

o 0bis 530 WE in MFH

o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 3,4 bis 40,1 ha p.a.

Abbildung 157 im Anhang zeigt alle Ergebnisse als tabellarische Ubersicht.
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Abbildung 98: Einwohner und der Wohnungsnachfrage bis 2030 im
Zentralen Kreisgebiet - Trendszenario
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Abbildung 99: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage bis 2030 im
Zentralen Kreisgebiet - Trendszenario
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3.2.4 Ostliches Kreisgebiet

Im Ostlichen Kreisgebiet leben Ende 2015 lt. Melderegister 101.100 Personen
(Abbildung 100). Dies entspricht rund 42.600 Haushalten, die eine Wohnung nach-
fragen. Von diesen wohnen derzeit rd. 31.500 in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) und rd. 11.000 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstirktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln
in den Rhein-Sieg-Kreis. Dieser verstiarkte Zuzug schwappt auch in die Gemeinden
des zweiten Rings um Bonn und damit auch in das Ostliche Kreisgebiet.

Dadurch ist die Nettozuwanderung um ein Vielfaches grofder als der Sterbe-
liberschuss, so dass das Ostliche Kreisgebiet bis 2030 deutlich wéchst
(Abbildung 121 im Anhang). Durch die Zuwanderung steigt die Zahl der 30-
bis 40-Jahrigen mit ihren Familien (Abbildung 128 im Anhang).

Im Jahr 2030 werden damit im Ostlichen Kreisgebiet 109.600 Personen le-
ben, die 47.800 Wohnungen nachfragen, davon 35.600 in EFZH und 12.200
in MFH (Abbildung 100). Um diese Nachfrage befrieden zu kénnen, miissten
bis 2020 jahrlich 330 WE in EFZH und 120 WE in MFH und danach bis
2030 jahrlich 230 WE in EFZH und 50 WE in MFH gebaut werden (Abbildung
101).

Unterstellt man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE /ha, entspricht dies iliberschlagig einem jdhrlichen Bruttobauland-
bedarf von 15 ha bis 2020, der bis 2030 auf 10 ha pro Jahr abnimmt.

In Abhdngigkeit, davon, ob die tatsachliche Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis
niedriger oder hoher ausfillt, ist eine Entwicklung in folgender Bandbreite denkbar
(vgl. im Anhang Abbildung 122f. und Abbildung 138ff.):

Einwohnerzahl 2030: 100.200 bis 113.400 (zum Vergleich 2015: 101.100)

Jahrlicher Neubaubedarf 2016-2020:
o 180 bis 390 WE in EZFH (Zum Vergleich 2011-2015: 200 WE)
o 20 bis 160 WE in MFH (Zum Vergleich 2011-2015: 170 WE)
o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 7,4 bis 17,2 ha p.a.

Jahrlicher Neubaubedarf 2026-2030
o 50bis 270 WE in EZFH
o 0bis 60 WE in MFH
o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 2,0 bis 11,4 ha p.a.

Abbildung 158 im Anhang zeigt alle Ergebnisse als tabellarische Ubersicht.
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Abbildung 100: Einwohner und der Wohnungsnachfrage bis 2030 im
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Abbildung 101: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage bis 2030 im
Ostlichen Kreisgebiet - Trendszenario
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3.2.5 Landliches Kreisgebiet

Im Landlichen Kreisgebiet leben Ende 2015 It. Melderegister 66.600 Personen
(Abbildung 102). Dies entspricht rund 27.700 Haushalten, die eine Wohnung nach-
fragen. Von diesen wohnen derzeit rd. 22.200 in Ein- und Zweifamilienhdusern
(EZFH) und rd. 5.500 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstirktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln
in den Rhein-Sieg-Kreis, was aber kaum Auswirkungen auf Lindliche Kreisgebiet
hat. Da sich aber auch die librige Zuwanderung insbesondere aus dem Ausland wie
auch im Basisszenario unterstellt kontinuierlich fortsetzt, wichst das Landliche
Kreisgebiet trotz des Sterbeiiberschusses leicht weiter.

= Die Altersstruktur verschiebt sich hier in den nachsten merklich, da die Zu-
wanderung junger Familien fehlt, von denen die iibrigen Kreisgebiete profi-
tieren. Gegeniiber heute wird vor allem die Zahl der Jugendlichen abnehmen
(durch Abwanderung). Weil zudem die Babyboomer-Generation, die im
Landlichen Kreisgebiet besonders stark vertreten ist, altert, wird aufRerdem
die Zahl der etwa 50-Jdhrigen deutlich abnehmen und die der etwa 65-
Jahrigen deutlich zunehmen (Abbildung 129 im Anhang).

* Im Jahr 2030 werden damit im Landlichen Kreisgebiet 69.500 Personen le-
ben, die 30.100 Wohnungen nachfragen, davon 24.400 in EFZH und 5.700 in
MFH (Abbildung 102). Um diese Nachfrage befrieden zu kénnen, miissten bis
2020 jahrlich 200 WE in EFZH und 40 WE in MFH und danach bis 2030
jahrlich 110 WE in EFZH und 0 WE in MFH gebaut werden (Abbildung 103).

» Unterstellt man fir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE /ha, entspricht dies liberschliagig einem jdhrlichen Bruttobauland-
bedarf von 9 ha bis 2020, der bis 2030 auf 4 ha pro Jahr abnimmt.

In Abhangigkeit, davon, ob die tatsdchliche Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis
niedriger oder hoher ausfillt, ist eine Entwicklung in folgender Bandbreite denkbar
(vgl. im Anhang Abbildung 122 f. und Abbildung 142ff.):

= Einwohnerzahl 2030: 65.200 bis 73.800 (zum Vergleich 2015: 66.600)

= Jahrlicher Neubaubedarf 2016-2020:

o 110 bis 270 WE in EZFH (Zum Vergleich 2011-2015: 90 WE)

o 0bis 90 WE in MFH (Zum Vergleich 2011-2015: 10 WE)

o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 4,3 bis 11,8 ha p.a.
= Jahrlicher Neubaubedarf 2026-2030

o 30 bis 150 WE in EZFH

o 0bis 10 WE in MFH

o Entspricht einem Bruttobaulandbedarf von 1,0 bis 6,2 ha p.a.

Abbildung 159 im Anhang zeigt alle Ergebnisse als tabellarische Ubersicht.
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Abbildung 102: Einwohner und der Wohnungsnachfrage bis 203 im
Landlichen Kreisgebiet - Trendszenario
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Abbildung 103: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage bis 2030 im
Landlichen Kreisgebiet - Trendszenario
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3.2.6 Rhein-Sieg-Kreis gesamt (Summe der Teilraume)

Die Ergebnisse fiir den Rhein-Sieg-Kreis ergeben sich aus der Summe der vier Teil-
raume. Im gesamten Rhein-Sieg-Kreis leben Ende 2015 It. Melderegister 626.800
Personen (Abbildung 104). Dies entspricht rund 268.400 Haushalten, die eine
Wohnung nachfragen. Von diesen wohnen derzeit rd. 168.700 in Ein- und Zweifami-
lienhdusern (EZFH) und rd. 99.700 in Mehrfamilienhdusern (MFH).

Das Trendszenario unterstellt ein verstirktes Uberschwappen aus Bonn und Kéln
in den Rhein-Sieg-Kreis.

Daher setzt sich der starke Einwohnerzuwachs weiter fort. Bei verstarktem
Uberschwappen wird das wachsende Geburtendefizit gerade kompensiert,
so dass der jahrliche Einwohnerzuwachs bis 2030 unverandert hoch bleibt
(Abbildung 121 im Anhang).43 Im Jahr 2030 werden damit im Rhein-Sieg-
Kreis 680.000 Personen leben, die 298.200 Wohnungen nachfragen, davon
188.300 in EFZH und 109.900 in MFH (Abbildung 104).

Um diese Nachfrage befrieden zu konnen, miissten bis 2020 jahrlich 1.580
WE in EFZH und 920 WE in MFH und danach bis 2030 jahrlich 1.120 WE in
EFZH und 510 WE in MFH gebaut werden (Abbildung 105).

Unterstellt man fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE /ha, entspricht dies iliberschligig einem jdhrlichen Bruttobauland-
bedarf von 74 ha bis 2020, der bis 2030 auf 50 ha pro Jahr abnimmt.

Am starksten ist Neubaunachfrage in den nichsten fiinf Jahren. Hintergrund
ist zum einen die Erstversorgung der in 2015 gekommen Fliichtlinge, die
bisher noch keine eigene Wohnung haben. Zum anderen schwécht sich in
den nachfolgenden Jahren ohnehin der Neubaudruck ab, weil durch die Alte-
rung der Babyboomer-Generation deren Wohnungen in den kommenden
Jahren auf den Markt kommen.

Wichtig: In den Szenarien wird unterstellt, dass alle freiwerdenden Woh-
nungen und Hauser auch wieder bezogen werden. Die oben dargestellten
Zahlen spiegeln also nur die demografisch bedingte Neubaunachfrage wider.
Wenn eine Wiedernutzung aber nicht gelingt, z. B. weil die freiwerdenden
Wohnungen nicht mehr den heutigen Standards geniigen, entsteht zusatzlich
eine qualitdtsbedingte Neubaunachfrage, wahrend gleichzeitig die freiwer-
denden Wohnungen dauerhaft leer stehen. Vermieden werden kénnte dies
durch Bestandsmafdnahmen, die freiwerdende Bestinde wieder auf Neu-
baustandard bringen.

43 Ohne dieses verstirkte Uberschwappen wiirde trotz gleichbleibender Nettozuwanderung in den Kreis das
wachsende Geburtendefizit dazu fiihren, dass sich der Einwohnerzuwachs allmahlich abschwacht (Abbildung
120 im Anhang).
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Abbildung 104: Einwohner und Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis*,
»Trend (Mehr Uberschwapp)“
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Abbildung 105: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
»Trend (Mehr Uberschwapp)“
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3.2.7 Modellrechnung zum Neubaubedarf von Sozialwohnungen

In den Jahren bis 2030 ist im Rhein-Sieg-Kreis eine anhaltende Geschosswohnungs-
neubaunachfrage zu erwarten. Gemaf3 einer Modellrechnung der NRW.BANK wiirde
ohne weiteren Neubau von Sozialwohnungen der preisgebundene Mietwohnungs-
bestand im Rhein-Sieg-Kreis bis 2030 auf 7.700 Wohneinheiten abschmelzen
(Abbildung 106 bzw. Kap. 2.4.3). Alleine um den Bestand von 2014 zu halten, miiss-
ten jahrlich rund 200 Sozialwohnungen neu gebaut werden. Wenn man sich als Ziel
setzt, bis 2030 wieder den gleichen Mietbindungsanteil von Geschosswohnungen
wie im Jahr 2007 zu erreichen (15 %, vgl. Abbildung 72, Seite 60) oder zumindest
ein dhnlich hoher wie 2014 (11 %, hier angestrebt: 10 %), wire im Trendszenario
ein preisgebundener Mietwohnungsbestand von rund 16.500 Wohnungen bzw. von
rund 11.000 erforderlich (Abbildung 106). Um diesen Sozialwohnungsbestand trotz
der auslaufenden Bindungen bis 2030 zu erreichen, miissen bis dahin im Trendsze-
nario jahrlich 590 (bei angestrebtem Mietbindungsanteil von 15 %) oder jahrlich
220 Sozialwohnungen (bei angestrebtem Mietbindungsanteil von 10 %) im Rhein-
Sieg-Kreis neu geschaffen werden, davon der grofdte Teil im Zentralen Kreisgebiet.44

Abbildung 106: Preisgebundener Mietwohnungsbestand - Ist und Soll bei
angestrebtem Mietbindungsanteil von 10 % oder 15 %,
Rhein-Sieg-Kreis, 2030

Westliches Kreisgebiet 830 900 1.100 1.100 1.400 1.600 1.700
Zentrales Kreisgebiet 5.749 7.300 8.100 8.400 11.000 12.200 12.700
Ostliches Kreisgebiet 673 1.100 1.200 1.300 1.700 1.800 1.900
Landliches Kreisgebiet 426 500 600 600 800 900 900

Rhein-Sieg-Kreis 7.678 9.900 11.000 11.400 14.900 16.500 17.100

* gemafd Modellrechnung der NRW.BANK. ** auf 100 gerundet.
Quelle: IT.NRW, NRW.BANK; eigene Berechnungen und Darstellung empirica

Abbildung 107: 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

44 Sozialwohnungen kénnen nicht nur im Neubau, sondern auch im Bestand geschaffen werden (vgl. FuRnote 50,)
Seite 123.

empirica
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3.3 FAZIT: Bandbreite des Wohnraum- und Flichenbedarfs bis 2030
Die folgenden Abbildungen zeigen die Ergebnisse im Uberblick.

Abbildung 108: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2030
im Rhein-Sieg-Kreis (alle Szenarien*)
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*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 109: Ergebnisiibersicht zu den Neubau- und Flachenbedarfen im
Rhein-Sieg-Kreis bis 2030

Westliches Kreisgebiet| 40 | 160 | 210 | -10 | 110 | 150 | -20 | 100 | 140 0 120 | 170
Zentrales Kreisgebiet 290 | 890 [1.120| 130 | 730 | 930 80 690 | 850 | 170 | 770 | 970
Ostliches Kreisgebiet 180 | 330 | 390 90 250 | 300 50 230 | 270 | 100 | 270 | 320
Lindliches Kreisgebiet | 110 | 200 | 270 40 130 | 180 30 110 | 150 60 150 | 200
Rhein-Sieg-Kreis* 610 |1.580|1.980| 260 |1.220(1.560| 160 |1.120(1.410| 340 |1.310|1.650

Westliches Kreisgebiet| -30 60 110 -30 40 70 -20 40 50 -30 40 80
Zentrales Kreisgebiet 60 | 710 [1.020| -30 | 480 | 680 | -40 | 420 | 530 0 540 | 740
Ostliches Kreisgebiet 20 120 | 160 | -10 70 90 -10 50 60 0 80 110
Landliches Kreisgebiet | 0 40 90 | -20 | 10 30 | -20 0 10 | -10 | 20 40
Rhein-Sieg-Kreis* 90 920 |1.380 0 590 | 860 0 510 | 650 30 670 | 970

Westliches Kreisgebiet| 1 7 10 0 5 7 0 4 6 0 5 7
Zentrales Kreisgebiet 12 44 56 5 34 45 3 32 40 7 37 47
Ostliches Kreisgebiet 7 15 17 3 11 13 2 10 11 4 12 14
Landliches Kreisgebiet | 4 9 12 2 5 8 1 4 6 2 6 9
Rhein-Sieg-Kreis* 25 74 95 10 55 72 6 50 64 14 60 77

* Summe positiver Werte - rote/negative Werte = Zunahme des (demografisch bedingten) Leerstands

Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE /ha (bei MFH).

** Mit Schwerpunkt des Neubaubedarfs im Zeitraum 2016-2020.

Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

empirica
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Hinweis: Die Berechnung des Flachenbedarf erfolgt hier nur tiberschligig, ndmlich
unter der Annahme, dass fiir EZFH im Schnitt 25 WE/ha und fiir MFH im Schnitt
90 WE/ha erforderlich sind (Abbildung 109). Es wird also unterstellt, dass samtli-
cher Neubaubedarf auf neuen Baufldchen stattfindet. Wenn ein Teil des Neubaus
aber stattdessen in Bauliicken stattfindet und/oder bei abweichenden Dichten wird
der Flachenbedarf anders ausfallen.

Zudem werden in den Modellrechnungen konstante altersspezifische EZFH-Quoten
fiir die Haushalte unterstellt. Die Rechnungen gehen also davon aus, dass Senioren-
haushalte auch in Zukunft zu gleichen Anteilen in Ein- und Zweifamilienhdusern
wohnen, wie das heutige Seniorenaushalte tun. Wenn man aber schafft, durch ent-
sprechend attraktive Geschosswohnungsangebote Senioren in Zukunft verstirkt
zum Auszug aus ihrem Einfamilienhaus zu bewegen, dann wiirden deren Hauser
fiir junge Familien frei, so dass weniger Einfamilienhduser und dafiir mehr Ge-
schosswohnungen gebaut werden miissten als hier unterstellt. Wenn dies bis 2030
z. B. fiir 10 % der Babyboomer-Haushalte geldnge, wiirde insgesamt 200 ha weniger
Bauland bendtigt.*s

45 Uberschlagsrechnung: In 2030 leben im Rhein-Sieg-Kreis ca. 170.000 Personen im Alter von 60- bis 80-Jihrige
(Abbildung 116) in ca. 100.000 Haushalten, davon 70.000 in EZFH. Wenn von diesen 10 % in Geschosswoh-
nungen umziehen, dann werden 7.000 WE in EZFH fiir junge Familien frei, so dass statt dieser 7.000 WE in
EZFH (280 ha) nur 7.000 WE in MFH (80 ha) gebaut werden miissten. Man wiirde 200 ha weniger Bauland bis
2030 benoétigen (pro Jahr also 13 ha weniger).
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4. Nachgefrage Wohnqualitiaten
4.1 Zukiinftig wichtige Zielgruppen im Rhein-Sieg-Kreis

4.1.1 Mengenmaflig Verianderung der Bedeutung einzelner Zielgruppen

Um den zukinftigen Wohnraumbedarf im Rhein-Sieg-Kreis zu beschreiben, sind
nicht nur die erforderlichen Mengen, sondern auch die erforderlichen Qualitdten
abzuschitzen. Dies hdangt von der Wohnraumnachfrage der unterschiedlichen Ziel-
gruppen ab. Familien fragen anderen Wohnraum nach als junge Einpersonenhaus-
halte. Wohnraum, der die Anforderungen der Zielgruppen nicht erfiillt, ist auf lange
Sicht nicht vermarktbar und leistet daher keinen Beitrag zur Wohnraumversorgung.
In der aktuell sehr angespannten Situation im Rhein-Sieg-Kreis wird teilweise nicht
in vollem Mafie auf eine optimale nachfragegerechte Gestaltung geachtet, da nahezu
alles, was auf den Markt kommt, auch Abnehmer findet. Dies ist der grofden Knapp-
heit geschuldet. Sobald jedoch der Druck auf den Markt nachldsst, werden wenig
attraktive Wohnungsangebot moglicherweise leer stehen - wahrend daneben
gleichzeitig neue Wohnungen gebaut werden. Das kann niemand wollen.

Ziel muss es daher sein, auch heute schon Qualitidten zu bauen, die langfristig ben6-
tigt werden, und das auch jeweils in den Mengen, in denen sie nachgefragt werden.
Was langfristig benotigt wird, hangt damit u. a. auch von den mengenmafiigen Ver-
anderungen der Zielgruppen ab.

Abbildung 110: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030*
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.

Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 111: Veridnderung der Bedeutung einzelner Zielgruppen
Rhein-Sieg-Kreis, 2015-2030
Veranderung 0- bis unter 20-Jdhrige 2015-2030
Personen in %

Min | Trend | Max Min | Trend | Max
Westliches Kreisgebiet -400( +1.300| +2.300 -3% 9% 16%
Zentrales Kreisgebiet -4.600| +5.100(+10.500 -6% 7% 14%
Ostliches Kreisgebiet -1.900| +100| +1.200 -9% 1% 6%
Landliches Kreisgebiet | -1.200( -400| +800 -9% -3% 6%

Rhein-Sieg-Kreis -8.000| +6.200|+14.800 -7% 5% 12%
Veranderung 20- bis unter 30-Jahrige 2015-2030
Personen in %

Min | Trend | Max Min | Trend | Max

Westliches Kreisgebiet | -1.900 -500| +100| -22% -6% 1%
Zentrales Kreisgebiet -6.800 -400| +2.900| -15% -1% 6%
Ostliches Kreisgebiet -1.800 -200( +400f -17% -2% 4%
Landliches Kreisgebiet | -1.500 -800( -200f -20%| -11% -2%

Rhein-Sieg-Kreis -12.000| -1.900| +3.300| -17% -3% 5%
Veranderung 30- bis unter 40-J3hrige 2015-2030
Personen in %

Min | Trend Max Min Trend Max
Westliches Kreisgebiet -900| +400| +1.600| -11% 5% 19%
Zentrales Kreisgebiet -2.300| +5.200|+10.500 -5% 12% 23%

Ostliches Kreisgebiet -200( +1.500| +2.600 -2% 14% 24%
Landliches Kreisgebiet -400( +400| +1.600 -6% 6% 22%
Rhein-Sieg-Kreis -3.800( +7.600(+16.400 -5% 11% 23%
Veranderung 40- bis unter 60-Jdhrige 2015-2030
Personen in%
Min | Trend Max Min Trend Max
Westliches Kreisgebiet | -3.500| -1.000 o] -16% -5% 0%

Zentrales Kreisgebiet |-17.700| -2.100| +3.200| -15% -2% 3%
Ostliches Kreisgebiet -5.600( -2.400| -1.600f -17% -8% -5%
Landliches Kreisgebiet | -4.400| -3.000| -1.800| -21%| -14% -8%

Rhein-Sieg-Kreis -31.300| -8.500 -200f -16% -4% 0%
Veranderung 60- bis unter 80-J3dhrige 2015-2030
Personen in %

Min | Trend Max Min Trend Max

Westliches Kreisgebiet | +2.200| +2.800( +3.000 13% 16% 17%
Zentrales Kreisgebiet |+19.000(+22.100(+22.700 24% 28% 29%
Ostliches Kreisgebiet +6.200| +6.900| +7.000 30% 33% 33%
Landliches Kreisgebiet | +4.400| +5.000| +5.100 31% 35% 36%

Rhein-Sieg-Kreis +31.900|+36.800(+37.800 24% 28% 29%
Veranderung iiber 80-Jdhrige 2015-2030
Personen in %

Min | Trend Max Min Trend Max

Westliches Kreisgebiet | +1.800( +2.000( +2.000 47% 50% 50%
Zentrales Kreisgebiet +6.100| +6.700| +6.800 31% 34% 34%
Ostliches Kreisgebiet +2.500| +2.600| +2.700 49% 52% 52%
Landliches Kreisgebiet | +1.600| +1.700| +1.700 48% 51% 52%

Rhein-Sieg-Kreis +12.000|+13.100(+13.100 37% 41% 41%
Veranderung insgesamt 2015-2030
Personen in %

Min | Trend Max Min Trend Max
Westliches Kreisgebiet | -2.700| +5.000( +9.000 -4% 7% 12%

Zentrales Kreisgebiet -6.100(+36.700|+56.600 -2% 10% 15%
Ostliches Kreisgebiet -900| +8.600(+12.400 -1% 8% 12%
Landliches Kreisgebiet | -1.400| +3.000| +7.300 -2% 4% 11%
Rhein-Sieg-Kreis -11.100(+53.200|+85.300 -2% 8% 14%

Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
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Die Szenarien zeigen auf, wie sich die Altersstruktur der Bevolkerung verdandern
wird. Abbildung 110 zeigt zwei wesentliche Entwicklungen: Der , Babyboomer-Berg*
altert (wandert nach rechts) und die Zahl der jungen Haushalte ist je nach Szenario
unterschiedlich, d.h. sie hdngt vom Ausmafd der zukiinftigen Zuwanderung ab.*6
Abbildung 111 zeigt diese Verdnderungen in Zahlen. Mit dem Alterwerden dndern
sich die Wohnbediirfnisse.

Zwei Entwicklungen fallen ins Auge:

Erstens werden die Babyboomer zu Senioren: Durch das Herauswachsen des
»,Babyboomer-Bergs“ wird sich die Zahl der 40- bis 60-Jahrigen verringern
und die Zahl der 60- bis 80-Jahrigen vergrofiern. Dies fithrt moglicherweise
voriibergehend noch einmal zu mehr Bewegung am Wohnungsmarkt: Denn
40- bis 60-Jahrige treten typischerweise am Wohnungsmarkt kaum in Er-
scheinung, weil sie erstens nicht mehr haufig arbeitsplatzbedingt umziehen
und weil sie zweitens ihre Wohnwiinsche ab dem Alter von 40 Jahren weit-
gehend realisiert haben: Viele wohnen in Eigenheimen, Eigentumswohnun-
gen oder grofden Familienmietwohnungen und ziehen ihre Kinder grof3. Ei-
nen Anlass zum Umzug gibt es in dieser Lebensphase kaum. Das kann sich
dndern, wenn das 60. Lebensjahr iiberschritten wird. Der berufliche Ruhe-
stand schafft neue Moglichkeiten des Ortswechsels, die Kinder sind aus dem
Haus, Wohnung und Garten sind fiir zwei Personen inzwischen unnétig grof3
und die ersten korperlichen Einschrankungen machen sich bei Gartenarbeit
und Treppensteigen bemerkbar. All diese Veranderungen kénnen Ausschlag
dafiir sein, erneut liber einen Umzug nachzudenken.

o Der absolut stiarkste Zuwachs wird in den nichsten 15 Jahren die
Gruppe der 60-bis 80-]Jahrigen betreffen. Allein im Zentralen Kreisge-
biet steigt ihre Zahl im Trendszenario um +22.100 Personen, was
iiberschlagig mehr als +11.000 (!) Haushalten entspricht, die zusatz-
lich in diese Altersgruppe hineinwachsen. In den iibrigen Kreisgebie-
ten wachst diese Altersgruppe um weitere +14.700 Personen bzw.
mehr als +7.000 Haushalte.

o Anteilig betrachtet ist der Zuwachs im Ostlichen und Ldéndlichen
Kreisgebiet am hochsten (+33 %). Im Westlichen Kreisgebiet ist der
Zuwachs geringer (+16 %). Denn hier leben heute schon viele Altere
(u. a. ehemalige Bundesbeamte), die mdglicherweise heute schon
nach Alternativen fiir ihr Eigenheim suchen. Zudem ist der Baby-
boomer-Berg hier heute schon gar nicht so ausgepragt (vgl. im An-
hang, Abbildung 126 im Vergleich zu den nachfolgenden Abbildun-
gen). Denn als diese in den 1990er Jahren im Eigenheim nachfragen-
den Alter waren, war ihr Ziel das Zentrale und Ostliche, aber noch
nicht das Westliche Kreisgebiet, wie die Wanderungsanalysen zei-
gen.

46 7ur Altersstruktur in den einzelnen Teilrdumen vgl. im Anhang, Kap. 2.2.
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Zweitens wird deutlich, dass die Unterschiede zwischen den Szenarien
hauptsachlich die Gruppe der 20- bis 40-Jahrigen betreffen. Dies ist plausi-
bel: Denn wahrend die Wohnungsnachfrage der Babyboomer unabhingig
von exogenen Einfliissen ist und damit recht sicher vorhergesagt werden
kann, dndert sich durch mehr oder weniger Zuwanderung in die Region
hauptsachlich die Zahl der Jiingeren (Abbildung 110). Die grofdten Unsicher-
heiten iiber den zukiinftigen Wohnungsbedarf im Rhein-Sieg-Kreis entste-
hen durch die unkalkulierbaren liberregionalen Wanderungen: Wenn junge
Menschen in Zukunft von Arbeitgebern umgarnt werden und z. B. verstarkt
nach Hamburg oder Leipzig ziehen sollten, gehen sie dem Rhein-Sieg-Kreis
verloren. Wenn Fliichtlinge verstarkt abgeschoben werden und/oder nach
ihrer Anerkennung (Freiziigigkeit) zu Verwandten in andere Regionen
Deutschlands ziehen, ohne dass neue hinzukommen, verliert der Rhein-Sieg-
Kreis ebenfalls junge Einwohner. Wenn der Uberschwappeffekt doch nicht
so stark ausfallt wie hier unterstellt, fithrt auch das dazu, dass weniger junge
Menschen im Rhein-Sieg-Kreis wohnen werden als im Trendszenario unter-
stellt (Minimumszenario). Umgekehrt konnten die Fliichtlingsstréome auch
wieder ansteigen oder der Rhein-Sieg-Kreis bzw. seine Arbeitsplatze fiir jun-
ge Leute aus ganz Deutschland attraktiv werden. Dann werden noch viel
mehr junge Menschen im Rhein-Sieg-Kreis leben als im Trendszenario unter-
stellt (Maximumszenario). Keine der skizzierten Entwicklungen ist v6llig un-
realistisch. Aber sie betrifft vor allem die Zahl der jungen Menschen im Kreis.
Dies bedeutet, dass insbesondere das Wohnungsangebot fiir junge Menschen
flexibel zu halten ist.

o Je nach Wanderungsentwicklung wird die Gruppe der 20- bis 40-
Jahrigen um -15.800 sinken oder um +19.700 steigen (Abbildung
111). Dies sind in der Bandbreite 18.000 junge Haushalte mehr oder
weniger im Kreis, die Wohnungen brauchen.

o Die Zahl der Studenten und Berufsanfinger kénnte konstant bleiben
oder moglicherweise sogar zuriickgehen. Der Neubau von gilinstigen
Einfachstwohnungen scheint daher fiir sie nicht erforderlich (zur
Zielgruppe der Niedrigeinkommensbezieher vgl. Kap. 4.1.5).

o Insbesondere die Zahl der potenziellen neuen Eigenheimnachfrager
(30- bis 40-]Jahrigen) ist schwer abzuschatzen: Sie sinkt je nach
Wanderungsentwicklung (Szenario) um -5 % bis wachst um +23 %.
Im Trendszenario ist von einem Zuwachs von +11 % auszugehen.
Aber Vorsicht: Auf den erforderlichen Neubau von Einfamilienhau-
sern lasst sich daraus aber noch nicht schliefden. Denn dieser hangt
vor allem davon ab, ob und in welchem Umfang dltere Haushalte ihre
Einfamilienhduser freiziehen. Jeder Auszug aus einem élteren Einfa-
milienhaus kann durch Wiederbezug den Neubaubedarf reduzieren.

Die Zahl der Kinder (unter 20-Jahrigen) variiert mit der Zahl ihrer Eltern
(Familien): Mit dem Zuzug junger Haushalte steigt auch die Zahl der poten-
ziellen Eltern.
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O

Ohne Zuzug wird sich das Geburtendefizit im Rhein-Sieg-Kreis weiter
vergrofiern und die Zahl der Kinder gegeniiber heute abnehmen
(Minimumszenario: -7 %). Bei starkem Zuzug kommen auch viele po-
tenzielle Eltern. Dann wird die Zahl der Kinder gegeniiber heute zu-
nehmen (Maximumszenario: +12 %). Bei den absehbar wachsenden
Uberschwappeffekten auf Bonn und Kéln diirfte der Zuzug von Kin-
dern aber zu einem Zuwachs der Gesamtzahl fithren (Trendszenario:
+5 %). Dies hat unmittelbar Auswirkungen auf die kinderspezifische
Infrastruktur (Kindergérten, Schulen).

Flir den Wohnungsmarkt spielt die Zahl der Kinder aber nur indirekt
eine Rolle: Solange sie in der gleichen Wohnung wie ihre Eltern
wohnen, benoétigen sie keine eigene Wohnung. Dass 30- bis 40-
Jahrige aus diesem Grund tendenziell grofiere Wohnungen und Ein-
familienhduser nachfragen, ist in den Modellrechnungen aufgrund
von Erfahrungswerten bereits beriicksichtigt. Verschiebungen kon-
nen sich aber ergeben, wenn sich das Haushaltsbildungsverhalten
andert: Wenn 30-bis 40-Jdhrige in Zukunft weniger Kinder haben
oder aber - z. B. aufgrund des gestiegenen Anteils an Fliichtlingsfa-
milien - auch deutlich mehr, dann muss die Art und Gréf3e, nicht aber
die Zahl der bendtigten Wohnungen angepasst werden. Der Einfluss
der Kinderzahlen auf die Wohnungsnachfrage im Prognosezeitraum
ist gering.

= Relativ gesehen wird die Gruppe der Hochbetagten (iiber 80-Jahrige) am
starksten wachsen:

O

Die Zahl der Hochbetagten nimmt im Trendszenario um +41 % zu.
Wahrend im Zentralen Kreisgebiet auch heute schon viele Hochbetag-
te wohnen und der Zuwachs hier daher geringer ausfillt (+34 %),
wird ihre Zahl in den iibrigen Kreisgebieten sogar um +50 % (!) zu-
nehmen. Die Wohnanspriiche der Hochbetagten dndern sich nicht
nur physisch (Barrierefreiheit usw.), sondern vor allem auch im so-
zialen und pflegerischen Bereich. Sie werden in den nachsten Jahren
mehr offentlich oder privat finanzierte Dienstleistungen nachfragen.
Zur Deckung des zukiinftigen Wohnraumbedarfs im Rhein-Sieg-Kreis
ist auch diese stark wachsende Altersgruppe im Blick zu halten.

Fazit: Wenn man das zukiinftige Wohnungsangebot im Rhein-Sieg-Kreis auch quali-
tativ an der Nachfrage der Bevolkerung ausrichten will, so sind die Bediirfnisse (und
auch die Kaufkraft) der hier skizzierten wichtigsten Zielgruppen zu berticksichtigen:

Die Babyboomer, die (mit Sicherheit) zu jungen Senioren werden, die jungen Fa-
milien (iiber deren Zahl noch Unsicherheit herrscht) und die Hochbetagten (iiber
deren Zahl Sicherheit und deren Bediirfnisse Unsicherheit herrscht). Quer dazu lau-
fen die teils noch unbekannten Bediirfnisse der Fliichtlinge (junge Einzelpersonen
und Familien) und die Bediirfnisse bzw. Finanzierungsmdoglichkeiten der Nied-

rigeinkommensbezieher (die in allen Altersgruppen vorkommen). Die Wohnbe-
diirfnisse dieser Zielgruppen werden im Folgenden beschrieben.
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4.1.2 Priferenzen und Anforderungen von Alteren

Im Trendszenario wird die Zahl der dlteren Bewohner ab 60 Jahren im Kreis bis
2030 um ca. +50.000 Personen zunehmen. Der mengenmafiige Hauptzuwachs kon-
zentriert sich auf die 60- bis 80-Jahrigen, die zu grofien Teilen sicherlich zu den , fit-
ten” Alteren zihlen werden. Diese ,jungen Alten“ sind hiufiger als andere Zielgrup-
pen finanzstark, verkaufen schon heute ofter ihr Eigenheim und erwerben dafiir
eine Geschosswohnung. Die Anspriiche sind entsprechend hoch. Der Umzug ist eine
bewusste Entscheidung. Die neue Wohnung sollte hochwertig und reprasentativ
sein, kleiner als die bisherige Wohnung, aber mit Dienstleistungen in der Ndhe - und
moglichst am gleichen Wohnort, in dem die Betroffenen seit Jahren gut vernetzt
sind.

Abbildung 112: Standort- und Objektpriferenzen von Alteren
Standort / Wohnumfeld

» Fuflldufige Entfernung zu Angeboten der Alltagsversorgung

= Gleichzeitige Nahe zu Bereichen von hoher Aufenthaltsqualitdt im wohnungs-
nahen Bereich, u. a. Durchgriinung, belebte Bereiche

» (OPNV-Anbindung in fuRliufiger Entfernung

= Sicheres Umfeld, beleuchtete StrafRen, Vermeidung von Angstraumen

» Integration in Wohnquartiere im Sinne eines Mehrgenerationenwohnens in
der Nachbarschaft

»  Wunsch nach Kommunikation in der Nachbarschaft

=  Wunsch nach gegenseitiger Unterstiitzung bei Hilfsbediirftigkeit

= Sicherheit im Falle der Hilfs- und Pflegebediirftigkeit durch Integration von
Dienstleistungen bis hin zur Pflege in das Quartier (z.B. durch Betreutes
Wohnen, Kooperationen mit Pflegedienstanbietern, Pflegekerne im Quartier)

Wohnraum

= Barrierearme oder -freie Gebdude mit Aufzug auf die volle Etage

» Barrierefreie bzw. —arme Erschliefdung der Gebaude

= Abstellmoglichkeiten (inklusive verschliefibare) im hausnahen Bereich (z. B.
fiir Fahrrad, Rollator)

= Grofde Eingangssituation: Briefkasten, Sitzmoglichkeiten im Innenbereich

» Im Erdgeschoss geschiitzte Lage, z. B. durch Sichtschutz oder erhohte EG-
Zonen (Sicherheitsaspekt)

= Direkte Zufahrtsmoéglichkeiten mit dem Auto bis vor die Haustiir

»  Wohnungen mit mindestens 1,5, besser zwei Zimmern (1-Personen Haushalt)
bzw. drei Zimmern oder mehr fiir Paare

= Grofdziigige private Freiflichen (Balkon/ Terrassen/ Mietergarten)

= Attraktive Sichtbeziehungen aus der Wohnung

= Abstellmoglichkeit in der Wohnung

* Bodengleiche Dusche im Bad

= Ausreichende Bewegungsradien in Bad und Kiiche

Quelle: Eigene Darstellung empirica
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Solche von Alteren gewahlte zumeist kleinere, neu errichtete Eigentums- und Miet-
objekte (mit 6 bis 10 Parteien im Haus) sind schon heute im Rhein-Sieg-Kreis so-
wohl in den Zentren der Gemeinden zu finden als auch in der Nahe der bisherigen
Wohnorte der Alteren (z. B. in Ortsteilzentren). Ein gutes Beispiel ist eine barriere-
freie Eigentumswohnungsanlage, die im zentral gelegenen Einfamilienhausneubau-
gebiet ,Meckenheimer Sonnenseite (siehe Steckbrief im Anhang) realisiert wurde.
Dort kénnen Altere selbstindig eine Eigentumswohnung bewohnen, zu Fuf ins Me-
ckenheimer Zentrum gehen und im Fall einer eintretenden Pflegebediirftigkeit das
im Erdgeschoss des Projektes untergebrachte Pflegeangebot nutzen.

Abbildung 113: Beispiele fiir erfolgreiche Wohnangebote im Neubau fiir
Altere

Kostengiinstige Barrierefreiheit
(Wien)
e

ok

Geschiitzte EG-Bereiche (Berlin Stral- Geschiitzte EG-Bereiche
au) (Berlin-Tiergarten, Rauchstrafie)

s —

% £y L Nl - > Nt
Private Freiflichen im Geschosswoh- Wohnen im Geschoss fiir Altere
nungsbau (Radolfzell) (St. Leonhards Garten Braunschweig)

© empirica

empirica
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Fiir Altere ist es von zentraler Bedeutung, dass sie ein selbstindiges Leben fithren
konnen, auch fir den Fall, wenn die Hilfs- oder Pflegebediirftigkeit zunehmen sollte.
Die in der nachstehenden Abbildung dargestellten Wohnpriferenzen alterer Haus-
halte treffen vor allem auf die Zielgruppe der Alteren zwischen 60 und 80 Jahren zu.
Aber auch angesichts der zunehmenden Zahl Hochbetagter ab 80 Jahren (im
Trendszenario bis 2030 um rund +13.000 Personen) wird der Bedarf nach unter-
stiitzenden Dienstleistungen und Pflege steigen. Dies kann auch im Rhein-Sieg-Kreis
nicht in vollem Umfang durch einen Ausbau von stationiren, teuren Losungen ge-
leistet werden. Entscheidender wird es sein, kostengiinstigere, ambulante Dienst-
leistungen und Pflegeangebote auszubauen, die das Wohnen bleiben im Quartier
bzw. in der bewohnten Immobilie ermoglicht. Parallel miissen auch die Moglichkei-
ten weiter genutzt werden, die bestehende Wohnung und das Eigenheim altersge-
recht umzubauen (z. B. Rampen zum Hauseingang, altersgerechter Umbau von Ba-
dern).

4.1.3 Priferenzen und Anforderungen von Familien

Familien werden auch zukiinftig eine wichtige Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt
im Rhein-Sieg-Kreis sein. Mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit werden auch weiterhin
viele Familien aus Bonn und auch aus Kéln in den Rhein-Sieg-Kreis ziehen, weil sie
auch dort qualitativ ansprechende und i. d. R. auch sehr viel glinstigere Angebote
finden als in den beiden Grofstidten. Im Uberschwapp-Szenario sind die ermittel-
ten Zahlen sehr hoch. Die bevorzugte Wohnform von Familien, die Neubauten im
Rhein-Sieg-Kreis nachfragen, ist das Einfamilienhaus. Dort lassen sich hausnahe
Freiflichen fiir kleine Kinder und grofiziigigen Abstellmdglichkeiten realisieren. Ein
Blick in das Einfamilienhausneubaugebiet im Rhein-Sieg-Kreis zeigt, dass dort, wo es
finanziell moglich ist, freistehende Objekte gewdhlt werden (siehe z. B. Steckbrief im
Anhang zum Neubaugebiet , Eltersbach” in Much). Die hohen Preise, die vor allem im
Zentralen Kreisgebiet fiir Baugrundstiicke zu zahlen sind, lassen Familien sehr viel
haufiger Doppelhaushilften und Reihenhdusern wihlen, die zumeist als Bautra-
gerobjekte realisiert werden.

Flr Familien, insbesondere mit kleineren Kindern, entstehen Vorteile, wenn sie in
raumlicher Nahe zu anderen Familien leben. Daher sind auch Einfamilienhausneu-
baugebiete so beliebt. Familien sind zeitarm und auf Einrichtungen (Kinderbetreu-
ung, Schulen, Versorgung, Freizeit etc.), Kontakte und gegenseitige Unterstiitzung im
Nahumfeld angewiesen. Erfiillen Nachbarschaften diese Kriterien, so stellt dies ein
zentrales Akzeptanzkriterium fiir die Wohnstandortwahl dar. Durch eine gezielte
Verkniipfung von addquaten Wohnangeboten (inkl. Wohnungsgréfien, Bautypolo-
gien) und im Idealfall der Méglichkeit, soziale Netze zu bilden bzw. zu unterstiitzen,
kann daher ein wesentlicher Standortvorteil erreicht werden. Familien haben - un-
abhangig vom Alter der Kinder und der Milieuzugehorigkeit — dhnliche Wiinsche an
Wohnung oder Haus und das Wohnumfeld. Letztlich gilt dies auch fiir Fliichtlings-
familien. Diese Praferenzen ergeben sich aus der Familiensituation und der All-
tagspraktikabilitit (Zeitarmut, Organisationsaufwand u. A.). Dies hat auch z. B. dem
Neubaugebiet ,Siegbogen“ in Hennef (siehe Steckbrief im Anhang) wesentlich mit
zum Erfolg verholfen. Angesichts des im Gebiet liegenden S-Bahnhofs, einer guten
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Strafdenanbindung und kurzen Wegen zu Kitas und Schulen lasst sich der Alltag fiir
Familien dort gut organisieren.

Abbildung 114: Standort- und Objektpraferenzen von Familien

Standort / Wohnumfeld

» Hausnahe sichere Aufenthaltsmdglichkeiten fiir kleinere Kinder mit Sichtbe-
ziehung zu den Wohnungen

= Spielmoglichkeiten (Griinflachen, Spielplatze, Freiflachen) zur eigenen Erobe-
rung der Wohnumgebung

=  Verkehrssichere, verkehrsarme und gut beleuchtete Wege im Quartier: Rad-
wege, Einbahnstrafden, Spielstrafien, Strafdenbeleuchtung, keine Angstraume

=  Fufdlaufige Nahe zu Kindertagesstatten und Grundschulen mit einem , guten
Ruf* und guten padagogischen Konzepten

» Akzeptable Erreichbarkeit (zu FuR, Rad, OPNV) weiterfithrender Schulen
= Verkehrssichere, verkehrsarme Wegeverbindungen

= Sichere, (halb-)o6ffentliche Aufenthaltsmdglichkeiten fiir dltere Kinder und
Jugendliche im Quartier/Stadtteil als Treffpunkte

= Sport-/Bewegungsflichen

= OPNV-Haltestelle mit regelmiaRiger Taktung tagsiiber und bei Jugendlichen
auch abends

= Aufenthaltsqualitdten und Kommunikationsorte im Quartier fiir Eltern

* Einkaufsmoglichkeiten und Arzte (u. a. Kinderarzt) in akzeptabler Entfernung
vom Wohnstandort

Gebdude und Wohnung

* Im Geschosswohnungsbau ,einfamilienhausdhnliche“ Qualitdten (wie folgt)

= Mindestens vier Zimmer, oft flinf und mehr Zimmer; jedoch Prioritit einer
hohen Zimmeranzahl gegeniiber der Wohnflache

=  Wohn-/Lebensbereich mit Anbindung an private Freifliche (z. B. Kiiche oder
Wohnzimmer direkt angrenzend an den eigenen Garten oder grof3e kindersi-
chere Terrasse)

= Hohes Maf$ an Privatheit im Haus/in der Wohnung, z. B. durch das Wohnen
auf mehreren Etagen, lairmdammende Wande und Decken

= Abstellmoglichkeiten (inklusive verschlief3bare) im Haus/der Wohnung und
im hausnahen Bereich (z. B. fiir Spielsachen, Kinderwagen, Fahrrader)

= Privatheit am Haus, z. B. durch sichtgeschiitzte Eingangsbereiche und nicht
einsehbare Balkone oder Dachterrassen

= Blick von der Kiiche auf den fiir Spielzwecke genutzten hausnahen Raum

= Moglichkeit der Anfahrt mit dem Auto an das Haus (zum Ausladen) und haus-
naher Stellplatz

Quelle: Eigene Darstellung empirica

Je nach Zahlungsfahigkeit oder Verfiigbarkeit stofien aber auch Wohnformen im
Geschosswohnungsbau auf Akzeptanz, die zumindest bestimmte Qualititen eines
Einfamilienhauses bieten. Hier gilt es, zuklinftig stirker als bislang Familien-
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relevante Potenziale im Mehrfamilienhausbau fiir die Zentren der gréfieren Ge-
meinden im Rhein-Sieg-Kreis zu nutzen. Bundesweit gibt es gute Beispiele. Nachfol-
gende Abbildung gibt einen Uberblick iiber zentrale Qualititsanforderungen von
Familien.

Abbildung 115: Beispiele fiir erfolgreiche familienfreundliche Bautypologien
im Geschosswohnungsbau

I

Einfamilienhausahnliche Qualititen im Hausnahe Abstellmdglichkeiten
Geschoss (Miinchen Ackermannbogen) (Miinchen, Ackermannbogen)

oy

2 D =
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Quartiersplatz fiir verschiedene Alters- Private Freiflichen im Geschosswoh-
gruppen (Lindachquartier, Reutlingen) nungsbau (Miinchen Ackermannbo-

gen)

© empirica

4.1.4 Anforderungen an die Wohnraumversorgung von Fliichtlingen

Im Rhein-Sieg-Kreis lebende Fliichtlinge sind keine echte langfristig ausgerichtete
Zielgruppe fiir den Wohnungsmarkt. Zum einen ist diese Gruppe schon heute nicht
homogen, da sie sowohl junge alleinreisende Manner als auch Familien umfasst.
Zum anderen ist davon auszugehen, dass sich nach Anerkennung die Bedingungen
andern. Ein zugewiesener junger Fliichtling, der alleine im Rhein-Sieg-Kreis ange-
kommen ist, befindet sich nach Anerkennung und Familiennachzug in einer anderen
Lebenssituation mit dementsprechend anderen Anforderungen an das Wohnen.
Junge alleinreisende Fliichtlinge suchen z.B. kostengiinstige zentral gelegenen
Mietwohnungen und Kontakt zu Gleichaltrigen. Sie unterscheiden sich daher hin-
sichtlich ihrer Wohnwiinsche nicht sehr von deutschen jungen Erwachsenen. Fliicht-
lingsfamilien haben im Grunde genommen kaum andere Wohnpréaferenzen als die
im vorherigen Kapitel (vgl. Kap. 4.1.5) dargestellten Anforderungen von Familien.
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Insofern muss man den Begriff ,Fliichtling” relativieren: Er beschreibt ein Phdno-
men, das 2015 sehr prasent war, kann aber langfristig zur Stigmatisierung fithren
(,Wie lange ist ein Fliichtling ein Fliichtling?“). Es ist zielfithrender, so wie auch die
Jobcenter hier keine Unterscheidung mehr vornehmen: Sobald ein Fliichtling aner-
kannt ist, stehen ihm die gleichen Rechte und Pflichten zu auch wie anderen Hartz-
IV-Empfangern. ,Kosten der Unterkunft” werden fiir sie in gleicher Héhe gezahlt wie
fiir andere Haushalte.*”

Fliichtlinge werden, falls keine weiteren mehr kommen, ein Einmalphdnomen blei-
ben. Dann werden sie vom Wohnungsmarkt mittelfristig leicht absorbiert werden:
Thre Zahl (rd. 8.000 im Jahr 2015) ist deutlich geringer als der Einwohnerzuwachs,
mit dem bis 2030 allein durch Uberschwappeffekte zu rechnen ist (im Trendszena-
rio: +23.400 Personen). Auf ein Jahr gerechnet, war der Fliichtlingszustrom zwar
immens, aber die Uberschwappeffekte zeigen sich jedes Jahr aufs Neue - weitere
Zuwanderungen in die Region noch gar nicht mit eingerechnet.

,Probleme mit Fliichtlingen“ sind also eher ein Kopfproblem: Widerstinde von
Nachbarn fuféen selten auf konkrete Anldsse. Da Vorbehalte gegen Fliichtlinge aber
Wohnungsbauprojekte verhindern konnen, sei dennoch ein Wort dazu gesagt:

» Im Rhein-Sieg-Kreis leben inzwischen schatzungsweise rd. 8.000 Fliichtlinge
schon langer als ein Jahr. Die Kriminalititsrate ist dadurch nicht gestiegen.
Aggressionen unter Fliichtlingen wenden sich nicht gegen Deutsche - eher
umgekehrt.

=  Wer aus Angst, Unkenntnis oder Argwohn Abstand zu ihnen hilt, sie auch
nicht in der Ndhe wohnen wissen will, trigt selbst dazu bei, dass die Angste
vor ihrer Nicht-Integration moglicherweise berechtigt werden. Im Gesprach
mit Fliichtlingen wird deutlich, dass dies grofdtenteils junge, formbare Men-
schen sind, die nichts sehnlicher wiinschen, als schnell Fufd in der deutschen
Gesellschaft zu fassen (Schule, Arbeitsplatz, eigene Wohnung). Viele waren
im Heimatland erwerbstétig oder haben studiert. Sie stammen zum Teil aus
wohlhabenden Verhaltnissen und zeigen Fotos ihrer grofsen Autos und Hau-
ser im Heimatland. So missen hier aber nun unter widrigsten Umstanden
wieder bei Null beginnen. Unterstiitzung, Erklarung und Hilfestellungen
nehmen sie dankbar an. Dennoch ist ihre Integration nicht einfach. (Zitat ei-
nes befragten Fliichtlings: ,Ich lerne seit einem Jahr Deutsch und wiirde es
gerne anwenden. Aber ich finde keinen Deutschen, der mit mir spricht.“)

* Eine Unterkunft nur fiir Fliichtlinge kann dieses Problem nicht 16sen. Eine
dezentrale Unterbringung iiber verschiedene Stadtteile und Gebaude hat
sich in einigen Kommunen bewdahrt. Die Vorteile liegen auf der Hand: Der
einzelne Fliichtling wird mehr als Person und weniger als Masse wahrge-
nommen. Daher wirkt er nicht mehr so bedrohlich. Ehrenamtliche Helfer aus

47 Allerdings ware es zur Wohnungsmarktbeobachtung und zur Entwicklung gezielter Qualifizierungsmafnah-
men fiir Fliichtlinge hilfreich, wenn zumindest die Statistik iiber sie genauer ware. Anerkannte Fliichtlinge
werden derzeit noch nicht einmal als solche erfasst.
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der Nachbarschaft konnen sich um die wenigen Neuen intensiver kiimmern.
Der Flichtling selbst lebt nicht mehr nur unter Landsleuten, die in der Hei-
matsprache reden, sondern unter Deutschen, die mit ihm Deutsch sprechen
und das Leben in Deutschland erkliren und vorleben konnen. Durchmi-
schung scheint eine gute Voraussetzung von Integration zu sein.

4.1.5 Anforderungen an die Wohnraumversorgung von Haushalten mit nied-
rigem Einkommen

Haushalte mit niedrigem Einkommen gibt es in allen Alters und Zielgruppen. Zu
ihnen zdhlen nicht nur Studenten und Berufsanfianger, sondern auch Familien und
Altere sowie (arbeitslose) Fliichtlinge. Auch ihre Wohnbediirfnisse sind im Rhein-
Sieg-Kreis zu beriicksichtigen. Sie unterscheiden sich von anderen Haushalten
dadurch, dass sie fiir die Finanzierung kaum oder gar nicht selbst aufkommen kon-
nen und z.B. Kosten der Unterkunft beziehen. Die finanziellen Einschrankungen
fithren dazu, dass sie (notgedrungen) zu grofieren Kompromissen bereit sind.

Die geringsten Wohnkosten fallen im Landlichen Kreisgebiet an, weil hier die Kauf-
preise und Mieten deutlich niedriger sind. Um zu verhindern, dass Haushalte mit
niedrigem Einkommen zunehmend dorthin - oder sogar ganz aus dem teuren
Rhein-Sieg-Kreis heraus - gedrangt werden, benétigen sie auch in den tibrigen Teil-
rdumen des Kreises ein fiir sie finanzierbares Wohnungsangebot.

= Mengen schaffen: Die grofite Entlastung fiir Niedrigeinkommensbezieher
wird durch niedrigere Mieten erreicht. Da hohe Mieten durch Knappheiten
zustande kommen, niitzt jede Angebotsausweitung diesem Ziel. Das Woh-
nungsangebot wird in erster Linie durch Neubau erreicht, fiir den aber Bau-
land bereitstehen muss. Bei der Baulandbereitstellung und der Realisierung
von Wohnprojekten haben Kommunen zunehmend Probleme. Denn es gibt
mehr oder wenig deutlich formulierte Zielkonflikte: Gesellschaftlich ge-
wiinscht sind nicht nur niedrige Mieten, sondern auch der Schutz von Frei-
flachen, der freie Blick des Nachbarn, keine Verkehrszunahme usw. Diese
Ziele verhindern zusatzlichen Wohnungsbau und wirken damit niedrigeren
Mieten entgegen. Hinzu kommen die vielen Auflagen beim Wohnungsneu-
bau, mit denen weitere Ziele verfolgt werden, die aber zusatzlich die Baukos-
ten erhohen. Stellplatze, Biume und Klimaschutz sind nicht kostenlos zu ha-
ben. Auch sie treiben die Miete in die Hohe. Nicht zuletzt spielen die Wohn-
nebenkosten eine Rolle: Wenn Kommunen wie zuletzt auch im Rhein-Sieg-
Kreis zur Finanzierung von Haushaltsdefiziten die Grundsteuer erhéhen, er-
hdhen sie damit auch die Wohnkosten. Erforderlich ist daher eine ergebnis-
offene Zieldiskussion, in der alle berechtigten Einzelziele vorgebracht, ge-
wichtet und priorisiert werden koénnen. Solange sinkende Mieten nicht
oberste Prioritdt haben, sollte man nicht iiber hohe Mieten klagen.

= Die Schere geht auseinander: Dabei ist zu bedenken, dass die Kosten fiir
Freiflachen, Stellplatze und Klimaschutz nicht alle Haushalte zu gleichen Tei-
len belasten: Unter steigenden Mieten und Kaufpreisen leiden nicht die Im-
mobilieneigentiimer, deren Immobilien dadurch sogar an Wert gewinnen,
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sondern vielmehr die Mieter und die potenziellen Erstkaufer. Besonders be-
troffen sind Niedrigeinkommensbezieher. Denn sie haben ohnehin schon die
hochste Mietbelastung und konnen sich bei steigenden Kaufpreisen erst
recht kein Wohneigentum mehr leisten. Altere Haushalte, die schon versorgt
sind und bereits Wohneigentum erworben haben, werden von den jiingsten
Entwicklungen am Wohnungsmarkt nicht mehr tangiert (oder allenfalls
durch die verbaute Aussicht). Sie sind aber haufig die Entscheidungstrager in
der Politik. Die Folgen der Wohnungsknappheit spalten die Gesellschaft:
Junge gegen Alt und Eigentiimer gegen Mieter.

Einfachen Standard muss man nicht bauen: Einfachen Standard gibt es
schon im Bestand. Der Wohnungsbestand altert jedes Jahr weiter. Natirlich
sind Investitionen nétig, um den Bestand dauerhaft bewohnbar zu halten.
Luxussanierungen sind aber nicht immer zielfiihrend: Mafdnahmen, die den
Wohnwert erh6hen, miissen sich an der Wohnkaufkraft ausrichten. Haushal-
te mit niedrigem Einkommen, denen die derzeitige Miete schon hoch vor-
kommt, werden sich liber weitere Qualitatsverbesserungen nicht unbedingt
freuen, wenn diese liber ihre Bediirfnisse und Finanzkraft hinausgehen. Be-
stdnde bewusst einfach zu lassen, hilft den Bedtirftigen.

Staatliche Forderung: Dort, wo die Beeinflussung der Marktpreise noch
nicht ausreicht, um den Wohnbedarf bestimmter Haushalte zu decken, kon-
nen hiufig staatliche Férderungen in Anspruch genommen werden: Uber
Wohngeld (Bund), die Kosten der Unterkunft (Kommunen) und den Sozialen
Wohnungsbau (Land) werden Héartefélle gemildert und Obdachlosigkeit im
Normalfall verhindert.#8 Zu beachten ist, dass die Kosten fiir die Offentliche
Hand ebenfalls mit den steigenden Mieten steigen: Wohngeld, Kosten der
Unterkunft und die Forderhohe fiir Sozialwohnungen (die fiir den Investor
den Abstand zwischen Marktmiete und Sozialmiete kompensieren muss)
steigen mit den wachsenden Knappheiten am Wohnungsmarkt.

Sozialwohnungen: Haushalte, die eine Sozialwohnung erhalten, profitieren
von der giinstigen Fordermiete (derzeit 5,75 Euro/qm im Rhein-Sieg-Kreis,
4,65 im Landlichen Kreisgebiet). Allerdings gibt es deutlich mehr Sozialwoh-
nungsberechtigte als Sozialwohnungen.*® Daher kénnen selbst bei einer
Ausweitung der Neubauzahlen immer nur wenige Haushalte von ihnen pro-
fitieren. Sozialwohnungen konnen allerdings nicht nur im Neubau, sondern
auch im Bestand entstehen (mittelbare Bindung): Der Neubau von bindungs-

48

49

Beim Wohngeld handelt es sich um einen Mietzuschuss fiir Haushalte mit geringem Einkommen. Fiir Haushalte

ganz ohne eigenes Einkommen werden die Wohnkosten komplett {ibernommen (bis zur Mietobergrenze).

Schatzungen gehen von iiber 50 % aller Haushalte in Nordrhein-Westfalen aus, die aufgrund ihres Einkom-

mens Anspruch auf eine Sozialwohnung hatten (vgl. Kap. 2.3.5).
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freien Mietwohnungen wird auch geférdert, wenn man daflir Benennungs-
rechte im Bestand einrdumt. 50

= Arbeitslosigkeit reduzieren: Es mag in diesem Zusammenhang trivial er-
scheinen. Aber auch die Unterstiitzung dabei, wieder eigenes Einkommen
erwirtschaften zu kénnen, hilft der Wohnraumversorgung der Bediirftigen.
Kommunale Anstrengungen zur Integration in den Arbeitsmarkt tragen dazu
bei, die Zahl der Niedrigeinkommensbezieher und Transferleistungsempfan-
ger zu reduzieren, so dass sie ihre eigenen Wohnkosten (wieder) selbst fi-
nanzieren und ihren Wohnstandard verbessern konnen.

4.2 Eignung der Teilraume fiir bestimmte Zielgruppen

Die vier Teilrdume haben im Hinblick auf die Nachfragegruppen tlw. unterschiedli-
che Potenziale. Dies hat die Analyse von Neubauprojekten in der Region gezeigt.
Nachfolgend werden die Eckpunkte dargestellt und sollen als Anhaltspunkte dienen,
was flir welche Zielgruppen in welchen Teilrdumen realisiert werden kann.

4.2.1.1 Westliches Kreisgebiet

Das Westliche Kreisgebiet (Meckenheim, Rheinbach, Swisttal) ist durch seine gute
Erreichbarkeit der Arbeitsmarkte Bonn und Koéln gepragt. Die drei Gemeinden im
Westlichen Kreisgebiet sind liber die Autobahn 61 an Koéln angebunden, Mecken-
heim und Rheinbach haben eine direkte Schienenverbindung mit kurzen Fahrtzeiten
nach Bonn.

Das Gros der Neubaunachfrage im Westlichen Kreisgebiet machen Familien aus.
Standorte wie die Meckenheimer Sonnenseite (siehe Steckbrief im Anhang) funktio-
nieren sehr gut aufgrund der Lage am Rand der Meckenheimer Innenstadt, der fuf3-
laufigen Erreichbarkeit des Bahnhofs und der Moglichkeit individuell freistehende
Einfamilienhduser zu bauen. Solche Qualititen (die es auch in Rheinbach und Swist-
tal gibt) sind sicherlich das ,Maf3 der Dinge“ im Rhein-Sieg-Kreis.

Aufgrund der guten verkehrliche Erreichbarkeit im Hinblick auf die Arbeitsmarkte
Bonn und Kéln ist das Westliche Kreisgebiet in stirkerem Mafie als das Ostliche
Kreisgebiet fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren bis mittleren Al-
ter (die Miet- und Eigentumswohnungen nachfragen) geeignet, deren Fokus auf eine
hohe Funktionalitit des Wohnstandortes gerichtet ist (und weniger auf eine hohe
landschaftliche Attraktivitit in direkter Umgebung).

50 vgl. hierzu Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) des Landes NRW, 2.1.1 Fordergegenstand: ,Gefordert

wird die Neuschaffung von Mietwohnraum (..) auch in der Form von a) Gruppenwohnungen, b) Mieteinfamili-
enhausern und c) bindungsfreien Wohnungen, gegen Einraumung von Benennungsrechten an geeigneten Er-
satzwohnungen (mittelbare Belegung), ...“; sowie auch die Richtlinie zur Forderung von Wohnraum fiir
Fliichtlinge (RL Fli), 3.1 Fordergegenstand: ,Geférdert wird Wohnraum im Land Nordrhein-Westfalen in der
Form von Mietwohnungen (...) . Geférdert werden auch barrierefreie bindungsfreie Wohnungen gegen Ein-
rdumung von Besetzungsrechten an geeigneten Ersatzwohnungen (mittelbare Belegung).”
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Studierende stellen fiir den Standort Rheinbach eine spezielle Zielgruppe im West-
lichen Kreisgebiet dar. Das Nachfragepotenzial ist aufgrund der Grofie des Hoch-
schulstandortes in Rheinbach (2.300 Studierende) allerdings begrenzt. Studierende
aus Bonn werden sich mit hoher Wahrscheinlichkeit von diesen Wohnangeboten
nicht angesprochen fiihlen. Ebenso begrenzt ist auch die Zahlungsbereitschaft.
Hochpreisige Pauschalmieten, wie sie Studierende in Bonn zahlen, werden hier nicht
in dem Maf3e akzeptiert.

Wie an allen Standorten im Rhein-Sieg-Kreis so fragen auch im Westlichen Kreisge-
biet dltere Haushalte zentral gelegene Wohnstandorte in oder an den Randern der
Gemeindezentren bzw. in den grofieren Ortsteilzentren nach (z. B. im Baugebiet
Meckenheimer Sonnenseite). Angebote fiir diese Zielgruppe kénnen sowohl im Ei-
gentums- als auch im Mietsegment geschaffen werden.

4.2.1.2 Zentrales Kreisgebiet

Das Zentrale Kreisgebiet ist rechts- und linksrheinisch vor allem durch die kurze
Distanz zu Bonn sowie die relativ hochste Dichte an Versorgungsangeboten und
sozialen Infrastrukturangeboten sowie die relativ héchste Verfiigbarkeit von OPNV-
Angeboten im Kreisgebiet (gerade auch der Schienenpersonennahverkehr) gekenn-
zeichnet. Im Zentralen Kreisgebiet fragen alle Zielgruppen in hohem Mafle Wohn-
raum nach (Familien, Altere, Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren und mitt-
leren Alter, Studierende).

Auch wenn das freistehende Einfamilienhaus fiir die meisten Familien die bevor-
zugte Wohnform ist, lasst sich dieser Wohnwunsch aufgrund der Flachenknapphei-
ten und relativ hohen Bodenpreise im Zentralen Kreisgebiet hdufig nicht realisieren.
Daher werden im Zentralen Kreisgebiet auch verdichtete Einfamilienhaustypologien
akzeptiert, die haufig von Bautragern als Doppelhaushilften und eingeschrankt auch
als Reihenhaduser angeboten werden. Die Dichte sollte dann aber kompensiert wer-
den durch kurze Wege zum Einkaufen, die Nahe zu Kitas und Grundschulen und eine
attraktive OPNV-Anbindung. Einschrinkungen der Standortqualitit (z. B. im Rah-
men von Larm) sollten mit einer sehr attraktiven Gestaltung von Neubaugebieten
ausgeglichen werden (z. B. an einem Standort, der tlw. durch Verkehrslarm tangiert
wird, durch einen grofden begriinten Platz zum Spielen).

Altere suchen hiufig in den grofReren Gemeinden bzw. den groferen Ortschaften
zentral gelegene barrierearme Angebote mit kurzen Wegen zum Versorgen. In fast
allen Zentren der Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis sind kleine bis mittelgrofie Mehr-
familienhduser im gewachsenen Umfeld in den letzten Jahren realisiert worden.
Altere fragen sowohl Eigentums- als auch Mietwohnungen nach.

Fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren und mittleren Alter ist die
Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes (hdufig Bonn und Kéln) das zentrale Kriterium fiir
die Wahl des Wohnortes. In h6herem Mafie als bei Alteren besteht Kompromissbe-
reitschaft auch einen weniger zentralen Standort zu wahlen, sofern die Verkehrsan-
bindung stimmt. Schwerpunkt der jiingeren Ein- und Zweipersonenhaushalte ist das
Mietsegment im Mehrfamilienhaus. Mit zunehmendem Alter steigt die Neigung zur
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Eigentumsbildung, i. d. R. im Mehrfamilienhaus, hin und wieder auch im Einfamili-
enhaus.

Studierende stellen eine spezielle, mengenmafig aber begrenzte Zielgruppe fiir
Sankt Augustin dar. Studierende aus Bonn werden vermutlich nur in geringem Maf3e
mit speziellen Wohnangeboten angesprochen werden kénnen. Ebenso begrenzt ist
auch hier die Zahlungsbereitschaft. Hochpreisige Pauschalmieten werden auch im
Zentralen Kreisgebiet nicht in dem Maf3e akzeptiert.

Wenn von der errechneten Neubaunachfrage im Zentralen Kreisgebiet ein Teil 6f-
fentlich gefordert werden soll, um die Verdrangung einkommensschwacher Haus-
halte zu verhindern (vgl. Kap. 3.2.7), dann sollten diese Wohnungen in den zentrale-
ren Lagen der Gemeinden des Teilraums liegen (z. B. Sankt Augustin, Siegburg). In
Neubaugebieten sollte ihr Anteil - gemessen an den Wohneinheiten - dabei stand-
ortabhdngig nur einen bestimmten Anteil ausmachen (z. B. 20-30%), da ansonsten
das Risiko besteht, dass die freifinanzierten Bereiche eine geringere Akzeptanz er-
fahren.

4.2.1.3 Ostliches Kreisgebiet

Das Ostliche Kreisgebiet mit den Gemeinden Hennef, Neunkirchen-Seelscheid und
Lohmar ist durch landschaftliche Beziige mit einer abwechslungsreichen Topogra-
phie und akzeptablen Erreichbarkeit der Arbeitsmarkte Kéln und Bonn gepragt. Ein
Teil des Gebietes ist durch den Fluglarm betroffen. Der siidliche Teil der Region, d. h.
Hennef, hat Anschluss an den schienengebundenen Nahverkehr (mit Direktverbin-
dung nach Koéln). Hennef ist mit 46.000 Einwohnern auch die grofite Gemeinde im
Ostlichen Kreisgebiet und verfiigt iiber ein umfangreicheres Angebot an Einkaufs-
moglichkeiten und Kita- und Schulangeboten.

Schwerpunktmifig sind Familien fiir das gesamte Ostliche Kreisgebiet die Haupt-
zielgruppe. Die Attraktivitit des Teilraums fiir Familien belegen z. B. die beiden
Baugebiete ,Siegbogen” in Hennef und ,Wahlscheid-Nord“ in Lohmar (siehe Steck-
briefe im Anhang). Die Kompromissbereitschaft von Familien auf das freistehende
Einfamilienhaus zu verzichten und stattdessen dichtere Gebaudetypologien (Dop-
pelhaushilften, Reihenhiduser) zu akzeptieren, ist im Ostlichen Kreisgebiet begrenzt
und abhdngig von der Lagequalitit. Standorte in der direkten Umgebung der Zen-
tren der Gemeinden vertragen Anteile von Doppelhaushalften und Reihenh&usern,
weiter entfernt liegende Areale ohne gute Anbindung funktionieren sehr viel besser
mit freistehenden Einfamilienhdusern auf grofderen Grundstiicken.

Zentraler gelegene Standorte im Ostlichen Kreisgebiet wie der Siegbogen in Hennef
zeigen, dass es an solchen Standorten auch eine mengenmaf3ig nennenswerte Nach-
frage nach Miet- und Eigentumswohnungen von jiingeren bis ilteren Ein- und
Zweipersonenhaushalten und auch von Familien (v.a. die Familien, fiir die das
Wohnen im Einfamilienhaus zu teuer ist) gibt. Erfiillt ein Standort die Anforderun-
gen alterer Haushalte nach kurzen Wegen zum Einkaufen und Versorgen (zumeist
Standorte in fuflaufiger Erreichbarkeit von Ortszentren), dann fragt auch diese
Zielgruppe im Ostlichen Kreisgebiet neuen Wohnraum nach.
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4.2.1.4 Landliches Kreisgebiet

Das Landliche Kreisgebiet (im Osten des Rhein-Sieg-Kreises mit den Gemeinden
Much, Ruppichteroth, Eitorf und Windeck) ist durch seine hohe landschaftliche At-
traktivitdt und die Moglichkeit des ,im Griinen Wohnen“ gekennzeichnet. Die Wege
zum Einkaufs- und Versorgungseinrichtungen sowie zu den Kitas und Grundschulen
sind haufig langer. Das OPNV-Angebot ist weniger dicht als im Zentralen Kreisgebiet.
Die Wege zu den Arbeitsplatzzentren Bonn und Kdln sind im Vergleich mit den an-
deren Teilrdumen im Rhein-Sieg-Kreis langer. Die Siegtal-Kommunen sind mit der
Schiene sehr gut an Kdln angebunden.

Das landliche Kreisgebiet ist gekennzeichnet durch eine begrenzte Akzeptanz von
Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt, wobei Familien mit Abstand den
Schwerpunkt bilden. Die Familie, die einen Wohnstandort im landlichen Kreisgebiet
sucht, priferiert giinstige (deutlich weniger als 200 €/m?), grofe Grundstiicke, die
individuell und mit moglichst geringen Auflagen bebaut werden kénnen. Von den
Sichtbeziehungen her attraktive Hanglagen werden aus Baukostengriinden einge-
schrankt akzeptiert. Ein nennenswerter Anteil der Nachfrage im landlichen Kreisge-
biet stammt aus diesem Teilraum selbst. Nachfrager aus Kéln oder Bonn ziehen
dann zu, wenn es bereits Beziige gibt (etwa weil z. B. die Eltern dort wohnen).

Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren und mittleren Alter fragen Miet-
und Eigentumswohnungen im landlichen Kreisgebiet nach, allerdings ist das men-
genmaflige Potenzial begrenzt. Es handelt sich entweder um Haushalte, die bewusst
landliche Qualitdten suchen und hierfiir auch weite Pendelwege nach Bonn oder
Ko6In in Kauf nehmen, oder um Haushalte, die ihren Arbeitsplatz in der Nahe haben
(in einer der Gemeinden des lindlichen oder Ostlichen Kreisgebiets).

Altere im lidndlichen Kreisgebiet fragen vor allem in zentralen Lagen (wie z. B. dem
Mucher Zentrum) Miet-, aber auch Eigentumswohnungen nach. Es handelt sich um
Haushalte, die bislang in Einfamilienhdusern im landlichen Kreisgebiet (oder in der
Nihe im Ostlichen Kreisgebiet) wohnten und sich bewusst verkleinern.

4.3 FAZIT und TRENDS: Verstiarkte Nachfrage nach hochwertigen Ge-
schosswohnungen

Im Rhein-Sieg-Kreis insgesamt wie auch in den Teilrdumen wird es bis 2030 veran-
derte Nachfragestrukturen und -mengen geben. Dies wird zwar nicht zu fundamen-
talen Umbriichen fithren, aber es lassen sich dennoch folgende Trends beobachten:

= Viel Dynamik diirfte es bei altersgerechten Immobilien fiir die Gruppe der 60
bis 80-Jahrigen geben. Diese suchen moglicherweise nach der Familienphase
nach einem neuen, an die neue Lebensphase angepassten Wohnungsange-
bot, wie etwa eine héherwertige, barrierearme Wohnung im gleichen Woh-
nort mit kurzen Wegen zum Versorgen. Davon wird mengenmafig verstarkt
das Zentrale Kreisgebiet betroffen sein, aber auch das Westliche Kreisgebiet.
Dort wird die Nachfrage auf zentrale Standorte fokussieren - sowohl die
Zentren der Gemeinden als auch grofiere Ortsteillagen. Aber auch in Einfa-
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milienhausneubaugebieten wird sich die Nachfrage nach barrierearmen Ob-
jekten niederschlagen - wenngleich in geringeren Mengen. Solche Objekte
ermoglichen es Alteren auch, in die Nihe ihrer Kinder, die dort ein Einfamili-
enhaus gebaut haben, zu ziehen.

»  Ein- und Zweipersonenhaushalte im jiingeren bis mittleren Alter, die Stand-
orte in der Ndhe ihrer Arbeitsplatze suchen, werden auch zukiinftig den
mengenmaflig grofiten Anteil der Neubaunachfrage im Mehrfamilien-
haussegment im Rhein-Sieg-Kreis ausmachen. Die Nachfrage wird sich auf
zentralere und vor allem gut an den OPNV angebundene Standorte konzent-
rieren, d.h. innerstddtische Lagen im Zentralen Kreisgebiet und einge-
schriankt auch im Westlichen und Ostlichen Kreisgebiet.

= Familien werden weiterhin in hohem Mafde Neubau nachfragen. Im Zentra-
len Kreisgebiet aufgrund der Kosten eher Doppelhaushilften, Reihenhduser
und je nach Angebotsqualitat auch Geschosswohnungen. Je landlicher der
Standort ist, desto stiarker wird die Nachfrage nach freistehenden Objekten
sein. Dies gilt auch fiir randlichere Lagen im Zentralen Kreisgebiet. An aus-
gewaihlten Standorten im Westlichen und Ostlichen Kreisgebiet werden Ge-
biete, in denen individuell und freistehend gebaut werden kann, sehr gut ak-
zeptiert werden.

* Preiswerte Wohnangebote sollten im Neubau in Summe nicht den grofiten
Anteil ausmachen, da ansonsten die Akzeptanz des freifinanzierten Angebo-
tes geringer ausfillt. Die Nachfrage einkommensschwicherer Haushalte
(dies gilt auch fiir anerkannte Fliichtlinge) wird sich auf zentrale Lagen fo-
kussieren und sich vor allem im Zentralen Kreisgebiet bzw. in den Zentren
der Gemeinden in den ilibrigen Kreisgebieten niederschlagen. Da Wohnraum
im landlichen Kreisgebiet ohnehin relativ am glinstigsten ist, sollte dort auch
relativ wenig geforderter Wohnraum entstehen.
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5.

5.1

Zusammenfassung und Empfehlungen

Zusammenfassung der Ergebnisse

= Der Rhein-Sieg-Kreis wachst. Nichts deutet darauf hin, dass sich etwas in
Zukunft daran andert. Und selbst im unwahrscheinlichen Fall eines Einwoh-
nerriickgangs wiirde die Wohnungsnachfrage weiterhin hoch bleiben.5!

= Schon bei einer Fortsetzung der bisherigen altersspezifischen Verhaltens-
muster wiirde zwischen 2015 und 2030 die Zahl der EFZH-Nachfrager um
+13.000 und die Zahl der MFH-Nachfrager um +5.000 Haushalte ansteigen.
Da es praktisch keinen Leerstand gibt, bendtigen diese Haushalte zusétzliche
Wohnungen (Neubau).52 Der Fliichtlingszustrom 2015 war zwar in kurzer
Zeit iiberraschend heftig und damit in der Offentlichkeit sehr prisent. Wenn
aber keine weiteren Fliichtlinge mehr hinzukommen, handelt es sich den-
noch nur um einen Einmaleffekt, der vom Wohnungsmarkt leicht absor-
biert werden kann: Durch den Fliichtlingszuzug in 2015 wird in 2030 die
Zahl der EFZH-Nachfrager ,nur‘ um rd. +2.000 und die Zahl der MFH-
Nachfrager ,nur“ um rd. +1.000 hoher liegen.53

= Viel entscheidender fiir die zukiinftige Wohnungsnachfrage ist der zuneh-
mende Uberschwappeffekt aus Bonn und Kéln. Der Uberschwappeffekt
wird sich hochstwahrscheinlich in den nichsten Jahren verstiarken und da-
mit jedes Jahr aufs Neue zu Zuwanderungen in den Rhein-Sieg-Kreis fiihren.
Die Unsicherheiten tliber das genaue Ausmafd der Zuwanderung zeigt die
Bandbreite der Szenarien (Abbildung 117 und Abbildung 118):

o Trendszenario: Durch den wachsenden Uberschwappeffekt wird
zwischen 2015 und 2030 die Zahl der EFZH-Nachfrager um weitere
+5.000 und die Zahl der MFH-Nachfrager um weitere +4.000 Haus-
halte ansteigen. Realistisch ist, dass damit zwischen 2015 bis 2030
die Zahl der EFZH-Nachfrager insgesamt um +20.000 und die Zahl
der MFH-Nachfrager insgesamt um +10.000 Haushalte steigen
wird.5* Uberschligig bedeutet dies im Schnitt eine erforderliche Bau-
leistung von 1.980 WE p.a. bis 2030 - gegeniiber 1.700 WE p.a. in
den Jahren 2011-2015 (Abbildung 160).

o Oberes Ende der Bandbreite: Moglich ist auch, dass der Fliicht-
lingszustrom (oder andere exogene Zuwanderungen) nochmal dhn-
lich stark wie 2015 wird. Eine Obergrenze ist schwer zu abzuschat-
zen. Das Maximalszenario geht hier noch nicht einmal von einer ver-

51
52
53
54

Vgl. Abbildung 117. Eine Ubersicht aller Ergebnisse zeigen Abbildung 156 ff. im Anhang (Seite 169 ff.).
Vgl. Basisszenario ohne Fliichtlinge: Abbildung 146 f. im Anhang (Seite 164).
Vgl. Basisszenario mit Fliichtlingen: Abbildung 148 f. im Anhang. (Seite 165).

Trendszenario (=Basisszenario mit Fliichtlingen plus verstirktem Uberschwappen; s.0.: 13.000 + 2.000 + 5.000
=20.000 in EZFH und 5.000 + 1.000 + 4.000 =10.000 in MFH); vgl. Abbildung 104 f. (Seite 106) in Kap. 3.2.
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starkten, sondern nur von einer dhnlich hohen jahrlichen Zuwande-
rung wie 2015 aus, die sich bis 2030 sogar allmahlich abschwécht.
Eine solche Entwicklung erscheint nicht vollig ausgeschlossen, aber
doch eher unrealistisch. Durch diesen Effekt wiirden zwischen 2015
bis 2030 die Zahl der EFZH-Nachfrager um weitere +5.000 und die
Zahl der MFH-Nachfrager um weitere +4.000 Haushalte gegeniiber
dem Trendszenario steigen.5s Uberschligig bedeutet dies im Schnitt
bis 2030 eine erforderliche Bauleistung von 2.520 WE p.a.

o Unteres Ende der Bandbreite: Sicherheitshalber wird auch eine
Untergrenze formuliert: Denkbar ist auch, dass es doch nicht zu den
verstirkten Uberschwappeffekten kommt und dass gleichzeitig die
langfristige Zuwanderung der Jahre bis 2014 plotzlich stoppt (bzw.
alle Fliichtlinge den Rhein-Sieg-Kreis wieder verlassen oder junge
Menschen plétzlich verstarkt nach Berlin, Hamburg und Leipzig ab-
wandern). In einem solchen Minimalszenario wiirden zwischen 2015
und 2030 die Zahl der EFZH-Nachfrager um -15.000 und die Zahl
der MFH-Nachfrager um -11.000 Haushalte niedriger sein als im
Trendszenario unterstellt, so dass in der Summe nur fiir +5.000 zu-
satzliche EZFH-Nachfrager Wohnungen bis 2030 gebaut werden
miissten. Ein Neubau von Geschosswohnungen ware aus demografi-
schen Griinden dann gar nicht erforderlich.56 Uberschligig bedeutet
dies im Schnitt bis 2030 nur noch eine demografisch bedingte Neu-
baunachfrage von 370 WE p.a., wobei aber ggf. eine qualitatsbeding-
te Neubaunachfrage hinzukommt.

Die Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis wird bis 2030 selbst beim un-
teren Ende der Bandbreite nicht nachlassen, unsicher ist allein, wie stark sie
wachst (vgl. Abbildung 117 - wohnungsnachfragende Haushalte). Daher soll-
te sich jeder Teilraum auf die gesamte Bandbreite der zukiinftigen Neubau-
nachfrage einstellen (Abbildung 118).57

Die zusatzlichen Nachfrager drangen in den Wohnungsmarkt im Rhein-Sieg-
Kreis. Der grofite Neubaubedarf besteht in den néchsten finf Jahren. Ein
Uberschwappen der Wohnungsnachfrage aus der Kernstadt Bonn ist inzwi-
schen nicht nur im ersten Ring um Bonn (Zentrales Kreisgebiet) zu spiiren,
sondern auch im zweiten Ring (Ostliches und Westliches Kreisgebiet). Wenn
das Angebot nicht entsprechend mitwachst, werden Preise und Mieten wei-
ter steigen.

Von steigenden Preisen profitieren Immobilieneigentiimer. Denn der Wert
ihrer Immobilie steigt. Die Leidtragenden sind junge Haushalte, die erstmals
Wohneigentum erwerben wollen (insbesondere junge Familien) und Mie-

55
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Vgl. Maximalszenario: Abbildung 150 im Anhang (Seite 166).
Vgl. Minimalszenario: Abbildung 152 im Anhang (Seite 167).
Zu den Ergebnissen fiir die einzelnen Teilrdume vgl. Kap. 3.2 sowie im Anhang, Kap. 2.3.
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terhaushalte (vor allem Niedrigeinkommensbezieher). Fiir sie wird es bei
steigenden Kauf- und Mietpreisen schwieriger, ihren Wohnbedarf zu decken,
ihre Wohnwiinsche zu erfiillen sowie ihre Miete bzw. drohende Erhéhungen
zu bezahlen. Wohnungsknappheit vergrofiert damit die Wohlstandsschere
zwischen denen, die Immobilien besitzen, und denen, die sie (noch) nicht
besitzen - und damit auch zwischen alteren und jiingeren Haushalten. Au-
erdem kommt es zu einer verstarkten Verdriangung der Geringverdiener
und Familien ins weitere Umland.

Sozialwohnungen allein schaffen keine zusatzlichen Mengen. Ob ein Grund-
stiick mit Sozialwohnungen oder freifinanzierten Wohnungen bebaut wird,
schafft gleich viele Wohnungen und hat damit keinen Einfluss auf das allge-
meine Mietniveau. Mit Sozialwohnungen lasst sich aber die Mieterauswahl
beeinflussen: In Sozialwohnungen diirfen keine Haushalte mit hohem Ein-
kommen einziehen. Dies kann die soziale Durchmischung gerade an hoch-
preisigen Standorten fordern.

Wichtig ist, dass liberhaupt gebaut wird. Jede neue Wohnung nimmt Druck
aus dem Markt und wirkt tendenziell mietsenkend - unabhéngig davon, wer
die Wohnung finanziert und wer dort einzieht.58 Der grofite Nachfragedruck
innerhalb des Rhein-Sieg-Kreises herrscht im Zentralen Kreisgebiet.

Die in den letzten Jahren geschaffenen Neubauqualititen entsprachen weit-
gehend den Wohnpriferenzen der Zielgruppen. Allerdings gab es aus Sicht
des einzelnen Nachfragers nur relativ wenig Wabhlfreiheit, so dass auch qua-
litativ suboptimale Angebote gewahlt wurden. Trotz der angespannten Lage
werden sich einzelne Projekte nur schwer vermarkten lassen, wenn das
Preis-Leistung-Verhaltnis nicht mehr als ausgewogen angesehen wird.

Sicher ist, dass die Babyboomer-Generation bis 2030 ins Seniorenalter
kommt - und in der Zeit moglicherweise noch einmal andere Wohnungen
nachfragt als die derzeitig bewohnten Familienwohnungen (Abbildung 116).
Ein attraktiver Geschosswohnungsbau konnte einen Teil dieser Haushalte
aus ihren Ein- und Zweifamilienhdusern ,locken“ und diese fiir junge Fami-
lien freimachen. Dadurch sinkt der Baulandbedarf, denn durch den Neubau
einer (kleineren) Geschosswohnung wird ein ganzes Haus frei.>

Einen Uberblick iiber die Ergebnisse aller Szenarien in allen Teilrdumen lie-
fern die Ergebnistabellen im Anhang, Kap. 2 und 3 (Grafiken und Tabellen).

58

59

BRAUN, R. UND GRADE, ., ,Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW*, hrsg. von der LBS
Westdeutsche Landesbausparkasse, Miinster 2016. Download:
www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica-Sickerstudie.pdf
Wenn 10 % der zukiinftigen Seniorenhaushalte, die derzeit noch Ein- und Zweifamilienhduser bewohnen, bis
2030 zusatzlich umziehen, sinkt der Flachenbedarf um 200 ha (vgl. Fufdnote 45, Seite 109).
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Abbildung 116: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis*,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030
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Abbildung 117: Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2030
im Rhein-Sieg-Kreis (alle Szenarien*)
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Abbildung 118: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
»Trend (Mehr Uberschwapp)“
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5.2 Empfehlungen zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Rhein-Sieg-Kreis

5.2.1 Zur Preissenkung ausreichende Mengen schaffen

Steigende Mieten und Kaufpreise sind ein Zeichen dafiir, dass das Angebot bisher
nicht so schnell gewachsen ist wie die Nachfrage. Kommunen kénnen zwar nicht
selber bauen, aber sie kdnnen giinstige Rahmenbedingungen schaffen und Hemm-
nisse abbauen. Dies erfordert aber einen Konsens im Rhein-Sieg-Kreis liber das
Ausmaf$ des gewlinschten Neubaus.

Zur Befriedigung der Neubaunachfrage im Rhein-Sieg-Kreis muss die Bauleistung
voriibergehend um 50 % erhéht werden (Trendszenario). Danach reicht bis 2030
ein Bauvolumen wie in den Jahren 2011-2014 (Abbildung 105). Insgesamt betragt
die Neubaunachfrage im Rhein-Sieg-Kreis im Trendszenario +20.000 WE in EZFH
und +10.000 WE in MFH bis 2030. Wenn die Zuwanderung aber hoher ausfallt, sind
sogar +25.000 WE in EZFH und +14.000 WE in MFH bis 2030 erforderlich (Maxi-
malszenario). Nur wenn die Zuwanderung deutlich geringer ausfallt (Minimalszena-
rio), reicht - demografisch bedingt - ein Neubauvolumen von +5.000 WE in EZFH
bis 2030. Dabei wird unterstellt, dass alle freiwerdenden Wohnungen im Kreis wie-
derbezogen werden. Bei nachlassendem Nachfragedruck wére so etwas aber un-
wahrscheinlich, so dass im Minimalszenario zusatzlich qualititsbedingt Neubau
erforderlich sein wird (in den Zahlen noch nicht berticksichtigt).

Wenn diese enormen Bauleistungen in den nachsten Jahren nicht realisiert werden
konnen, nimmt der Nachfragedruck im Rhein-Sieg-Kreis noch weiter zu. Unter den
steigenden Mieten und Kaufpreisen leiden vor allem Mieter, Erstkdufer und Nied-
rigeinkommensbezieher - wahrend Selbstnutzer und Vermieter vom Wertzuwachs
ihrer Immobilien profitieren (Kap. 4.1.5). Wenn Kommunen zur Reduzierung der
Wohnkosten beitragen mochten, impliziert dies

= sich iiber die zu schaffenden Mengen und ihre Verortung zu verstandigen

= das entsprechende Bauland bereitstellen zu wollen

den politischen Umsetzungswillen zu haben, ggf. auch gegen Widerstand
(meist einiger weniger, die selbst schon versorgt sind)

und die Auflagen fiir Wohnungsneubau méglichst niedrig zu halten.

Hierzu sind abgestimmte Strategien zu entwickeln (vgl. Kap. 5.2.7).

5.2.2 Qualitit des Neubaus an Zielgruppen orientieren

Im Sinne einer langfristig hohen Akzeptanz von Neubaustandorten gréfieren Um-
fangs sollten diese in hohem Mafde den Nachfragerpraferenzen entsprechen. Die
folgenden Aspekte fassen einige wichtige iibertragbare Qualitédtskriterien aus Nach-
fragersicht zusammen:
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=  Fiir die Qualitdt und den Erfolg wird u. a. ausschlaggebend sein, eine grofe
Bandbreite an Haushalts- und Nachfragetypen zu gewinnen, um so eine dif-
ferenzierte Nachfrage optimal zu bedienen. Fordernd hierfiir ist eine vielfal-
tige Angebotsstruktur mit unterschiedlichen Typen von Wohnraum und un-
terschiedlichen Bautypologien (Abbildung 113 und Abbildung 115).

* Innerhalb eines Standortes sollten einzelne Mikronachbarschaften entste-
hen, mit denen sich die Nachfrager identifizieren konnen. Hierzu zahlt auch
eine unterschiedliche Gestaltung von Fassaden und Baukdrpern. Im Idealfall
werden bei unterschiedlichen Gebduden auch unterschiedliche Architekten
eingesetzt. Alle Erfahrungen grofier Wohnungsbaustandorte bundesweit
zeigen, dass hierin ein wesentliches Qualitatskriterium liegt, welches die Ak-
zeptanz deutlich steigert.

= Gleichzeitig sollte mittels stadtebaulicher Gestaltungsmdglichkeiten wie at-
traktiver Aufenthaltsbereiche, platzartiger Kristallisationspunkte, aufgelo-
ckerter Sichtachsen u. A. eine moglichst hohe Privatheit im halbéffentlichen
Raum entstehen. Hierzu dient erfahrungsgemaf auch eine sehr friihzeitige
Bepflanzung z. B. mit Baumen, die den Raum zusatzlich strukturieren und
einen gewachsenen Charakter stiitzen. Das ist insbesondere bei ldngeren Re-
alisierungszeitraumen wichtig, um einen Baustellencharakter zumindest ab-
schnittsweise moglichst frith zu mindern.

* Auch die Umfeldgestaltung spielt bei der Schaffung von Mikronachbarschaf-
ten eine zentrale Rolle. Sie kann stddtebauliche Gesamtkonzeptionen unter-
stiitzen. Hierfiir ist besonders wichtig, dass die Umfeldgestaltung ebenfalls
dazu beitrdgt, den Mikrobereich raumlich zu gliedern und Privatheit zu er-
zeugen.

= Bei allen Gebauden sollte der Aspekt der Privatheit im Mittelpunkt stehen.
Hierzu gehoren v.a. folgende Aspekte:

o Attraktive, geschiitzte, private Freiflichen (nicht oder in geringem
Mafle einsehbare Garten bei Einfamilienhdusern, grof3ziigige Balko-
ne/Terrassen bei Mehrfamilienhdusern)

o Geschiitzte Erdgeschosszonen (z. B. erhoht, Sichtschutz), wenig ein-
sehbar von den halboffentlichen Wegen

o Sichtschutz gegeniiber Nachbarn (z. B. versetzte Anordnung von Ge-
bduden)

= 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 Spielrdume in der
Nahe (u.a. Blickkontakt von der Kiiche), Jugendliche brauchen Riickzugs-
raume und Altere wiinschen geschiitzte Bereiche, von denen sie durch Be-
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obachtung am Leben teilnehmen kénnen, ohne selber direkt involviert oder
»im Weg"“ zu sein.

Die Gruppe der alteren Haushalte im Rhein-Sieg-Kreis wird wichtiger werden. Daher
sind

» die Anforderungen an zentrale Standorte, eine moglichst barrierefreie Aus-
stattung sowie entsprechende Wohnungsgrofien zu beriicksichtigen. Dies
findet im Segment von ,normalen” Eigentums- und Mietwohnungen schon
heute im Rhein-Sieg-Kreis statt (wie etwa im Fall der Klimaschutzsiedlung in
der Troisdorfer Innenstadt) - diese werden aber auch von anderen Ziel-
gruppen bewohnt. Solche fiir mehrere Zielgruppen geeigneten Projekte an
zentralen Standorten sollten vermehrt entwickelt werden.

» Projekte fiir dltere Haushalte mit Einbezug von Dienstleistungsangeboten -
Angebote des Betreuten Wohnens (Kauf und Miete) — werden auch zukiinftig
stark nachgefragt werden. Neben innerstadtischen Standorten kénnen hier-
fiir auch andere Lagen in Frage kommen (Ortsteilzentren, Einfamilienhaus-
neubaugebiete). Jedes dieser Objekte ist einer genauen Priifung der Nachfra-
gerakzeptanz zu unterziehen, da es sich um eine Betreiberimmobilie handelt.

* An verschiedenen Standorten mag die Realisierung von kleinen, fiir altere
Haushalte geeigneten ebenerdigen Bungalows eine Option sein. Diese iibli-
cherweise nicht mehr als 100m? Wohnfliche grofRen Objekte belegen auch
nur relativ wenig Grundstiicksflache und lassen sich auch das Doppel- oder
Reihenbungalows realisieren.

= Eine wesentliche Motivation dlterer Haushalte, nochmal umzuziehen, ist eine
gewlinschte Ndhe zu Familienangehorigen bzw. den eigenen Kindern, die
etwa in ein Einfamilienhausneubaugebiet gezogen sind. Hierdurch kann eine
gegenseitige Betreuung geleistet werden. Es ist vorstellbar, dass in fast je-
dem neuen Einfamilienhausgebiet auch einige wenige Grundstiicke vorgese-
hen werden fiir den Bau von kleinen barrierearmen Mehrfamilienhdusern.

Zentrale Lagen werden fiir Familien wichtiger werden. Dies betrifft sowohl das
Zentrale Kreisgebiet, umfasst aber auch die iibrigen Kreisgebiete (bis auf das landli-
che Kreisgebiet). Daher wird es zukiinftig stirker als bislang notwendig, familienge-
rechte Qualitiaten in Mehrfamilienhdusern im Rhein-Sieg-Kreis zu schaffen. Hierzu
liegen bislang wenige Erfahrungen im Rhein-Sieg-Kreis vor. Die Hinweise aus Kapi-
tel 4.1.3 liefern Anhaltspunkte (u.a. Sicherheit im 6ffentlichen Raum, Spiel- und
Kommunikationsmadglichkeiten im Umfeld, ausreichende private Freiflichen und
Abstellmoglichkeiten). Zudem ist auf die positiven Erfahrungen aus urbaneren
Raumen zurtickzugreifen, die iiber langere Erfahrungen mit familiengerechten Qua-
litaten im Geschoss verfiigen.
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5.2.3 Sozialer Wohnungsbau zur Reduzierung von Verdringungseffekten

Der Bau von Sozialwohnungen anstatt freifinanziertem Wohnungsbau hilft nicht
gegen die Wohnungsknappheit im Rhein-Sieg-Kreis. Bei Sozialwohnungen sind le-
diglich die Miethohe und die Mieterauswahl anders als bei freifinanzierten Woh-
nungen. Einen mengen- und damit einen preissenkenden Effekt auf den Gesamt-
markt haben sie nicht. Im Gegenteil: Wenn sich Investoren mit dem iibrigen Neubau
refinanzieren missen, wird der librige, freifinanzierte Teil ihrer Investitionen umso
teurer angeboten. Sozialwohnungen kénnen aber sinnvoll sein, um Haushalte mit
niedrigen Einkommen aus den teuren Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises nicht zu
verdrangen.

Sozialwohnungen schaffen eine gewisse Verteilungsgerechtigkeit zwischen Mietern
mit geringem Einkommen (die preisgebundenen Mieten unterhalb der Marktmiete
zahlen) und Mietern mit héheren Einkommen (die dafiir mehr als die Marktmiete
zahlen). Innerhalb der Gruppe der sozialwohnungsberechtigten Haushalte ist die
Verteilung allerdings wenig gesteuert: Schatzungen gehen davon aus, dass iiber die
Halfte aller Haushalte in NRW Anspruch auf eine Sozialwohnung haben. Insgesamt
sind im Rhein-Sieg-Kreis aber nur 6 % aller Wohnungen geférderte Sozialwohnun-
gen (Abbildung 24). Sobald eine neue Sozialwohnung gebaut wird, gibt es daher
sehr viele Haushalte, die Anspruch hatten dort einzuziehen. Der Auswahlprozess
gleicht einer ,Forderlotterie, bei der nur ein Bruchteil zum Zuge kommt. Aufderdem
werden viele Haushalte im Laufe ihres Lebens zu Fehlbelegern.6® Hier ist iiber ein
sinnvolles, auf Hartefille konzentriertes Vergabeverfahren nachzudenken. Zum Er-
halt des Mietbindungsanteils miissen die meisten Sozialwohnungen im Zentralen
Kreisgebiet geschaffen werden (Abbildung 107). Sozialwohnungen kénnen auch im
Bestand geschaffen werden: In Nordrhein-Westfalen wird der Neubau von Miet-
wohnungen auch dann geférdert, wenn die Benennungsrechte dafiir im Bestand
eingerdaumt werden (mittelbare Bindung). Dadurch wird die Standortwahl neuer
Sozialwohnungen deutlich flexibler.

5.2.4 Fliichtlinge und andere Hilfebediirftige dezentral unterbringen

Vorbehalte gegen Fliichtlinge und andere Hilfebediirftige entstehen haufig durch
Unkenntnis. Sie kénnen aber Wohnungsbauprojekte verhindern oder zumindest
verzogern. Hier sind die Kommunen gefordert, durch Aufklarung ein Klima der In-
tegrationsperspektive zu schaffen. Bei Wohnbauprojekten im Zusammenhang mit
Fliichtlingen hat es sich bewahrt, die Nachbarschaft friithzeitig (vor der endgiiltigen
Planung) gezielt einzuladen, z. B. durch einen zwanglosen Abendtermin in einer
Gaststatte, um auf alle Sorgen und Fragen reagieren zu kénnen.

Ziel bei der Versorgung von Fliichtlingen sollte - wie auch bei anderen sozialen
Gruppen - die Hilfe zur Selbsthilfe sein. Die Potenziale der Zugewanderten zur Ei-

60  Ein Einkommensnachweis wird nur beim Einzug verlangt. Seit Abschaffung der Fehlbelegungsabgabe gilt die
Mietpreisbindung auch dann, wenn das Einkommen des Mieters die vorgegebenen Grenzen iibersteigen oder
wenn der Haushalt (z. B. durch Auszug der Kinder oder Scheidung) die dann niedrigeren Einkommensgrenzen
iiberschreitet.
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geninitiative oder sogar als Helfer und Dienstleister (z. B. Gartenhelfer, Haushaltshil-
fe usw.) werden noch nicht mobilisiert und teilweise durch behdrdliche Auflagen
erschwert. Auch hier setzt Integration an: Arbeitswilligen sollten keine Steine in den
Weg gelegt werden, stattdessen sollten sie auch behordlicherseits unterstiitzt wer-
den. Personliche Unterstiitzung z. B. durch soziale Dienste hat sich in den Fliicht-
lingsunterkiinften bestens bewahrt. Diese Strukturen konnen ausgeweitet werden.

Wohnraumversorgung beschrankt sich inzwischen nicht mehr allein auf die Bereit-
stellung oder Finanzierung von Bauten. Vielmehr wird eine begleitende soziale Be-
treuung in den Quartieren in Zukunft immer wichtiger. Das gilt nicht nur fiir Fliicht-
linge, sondern genauso auch fiir andere Haushalte mit besonderen Bedtirfnissen.

5.2.5 Besonderheiten der Teilriume beachten

Der Neubaubedarf in den einzelnen Teilrdumen des Rhein-Sieg-Kreises ist unter-
schiedlich stark ausgepragt. In den nichsten fiinf Jahren muss die Bauleistung ge-
geniiber den Jahren 2011 bis 2015 um die Halfte erh6ht werden, um die Nachfrage
im Trendszenario befriedigen zu kénnen (Kap. 5.2.1). Der Bedarf verteilt sich aber
nicht gleichmaflig iiber das Gebiet des Rhein-Sieg-Kreises (Kap. 3.2). Die hochste
Wohnungsnachfrage besteht im Zentralen Kreisgebiet: Im Trendszenario miissen
allein hier +12.000 WE in EZFH und +8.000 WE in MFH bis 2030 gebaut werden,
wobei vor allem in den nachsten fiinf Jahren die Bauleistung gegeniiber den vergan-
genen Jahren noch um +60 % zu steigern ist, um die hohe Nachfrage zu decken
(Abbildung 99).

Einen ahnlichen zeitlichen Verlauf hat die Neubaunachfrage im Ostlichen Kreisge-
biet: Auch hier muss die Bauleistungen bis 2020 voriibergehend gesteigert werden.
Der Ein- und Zweifamilienhausanteil ist hier aber deutlich héher als im Zentralen
Kreisgebiet (Abbildung 101). Die Neubaunachfrage im Westlichen Kreisgebiet
konnte hingegen moglicherweise sogar geringer ausfallen als bisher. Das gilt vor
allem dann, wenn der dort frei werdende Beamtenwohnraum wiedergenutzt wer-
den (Abbildung 97). Falls dies nicht gelingt, fallt die Neubaunachfrage hoher aus:
Wenn Wohnungssuchende die bestehenden, ungenutzten Wohnungen nicht attrak-
tiv genug finden, fragen sie stattdessen Neubauobjekte nach. Dann kommt es zusdtz-
lich zu einer qualitatsbedingten Neubaunachfrage (und gleichzeitig qualitatsbeding-
ten Leerstdnden). Selbst im Landlichen Kreisgebiet besteht in den nichsten Jahren
noch eine Neubaunachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern, weil die neu hinzu-
gezogenen, dauerhaft bleibenden Fliichtlinge (einmalig) mit Wohnraum versorgt
werden miissen. Dafiir ist voriibergehend eine Verdopplung der (bisher geringen)
Bauleistung erforderlich (Abbildung 103).

Die vier Teilrdume des Rhein-Sieg-Kreises unterscheiden sich aber nicht nur in Be-
zug auf die erforderlichen Mengen, sondern zudem im Hinblick auf ihre Standort-
voraussetzungen (Kap. 4.2).

= Westliches Kreisgebiet: Hier sollte der Generationswechsel, der in den
nichsten Jahren in den Einfamilienhausbestinden der 1970er Jahre stattfin-
den wird, genau beobachtet werden. Wenn es gelingt, dass die freiwerden-
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den Hauser wiederbezogen werden (z. B. von jungen Familien), kann zusatz-
licher - rein qualititsbedingter - Wohnungsneubau und gleichzeitig quali-
tatsbedingter Leerstand vermieden werden.

= Zentrales Kreisgebiet: Nachfrage und Kaufkraft sind hier hoch. Neben Neu-
bau von hochwertigen Geschosswohnungen ist hier auch weiterhin der Neu-
bau von Ein- und Zweifamilienhdusern gefragt. Damit Haushalte mit niedri-
gem Einkommen nicht aus diesem hochpreisigen Gebiet verdriangt werden,
konnten hier weitere Belegungsrechte von Sozialwohnungen erworben wer-
den, vorzugsweise im Bestand (mittelbare Bindung).

» Qstliches Kreisgebiet: Die geringeren Bodenpreise erlauben hier grofRere
Grundstiicke als im Zentralen Kreisgebiet. Durch die auch hier gute Ver-
kehrsanbindung in Verbindung mit einer landschaftlich reizvollen Lage wird
dieses Gebiet weiterhin fiir Familien sehr attraktiv bleiben.

» Landliches Kreisgebiet: Grofiere Haushalte, die langere Fahrzeiten in die
Ballungszentren akzeptieren, konnen hier relativ giinstig grof3e Grundstiicke
und Einfamilienhduser erwerben. Der Nachfragedruck ist allerdings nicht
hoch. Nicht alle freiwerdenden Hauser werden einen Nachnutzer finden. Die
zugeteilten Fliichtlinge haben die Wohnungsnachfrage zwar voriibergehend
erhoht, aber ob sie dauerhaft bleiben, hdangt von ihren Alternativen ab. Zur
Verbesserungen ihrer Mobilitdt sind kreative Losungen gefragt (Autopool,
Fiihrerscheinfinanzierung o.A.). Wenn sie bleiben, werden Wohnungsbe-
stand und Infrastruktur dauerhaft besser genutzt.

Diese Unterschiede sollten bei der Ausgestaltung des zukiinftigen Angebots bertick-
sichtigt werden. Das zukiinftige Wohnungsangebot in den einzelnen Teilrdumen
wird kleinrdumig auf Gemeindeebene geplant. Eine Abstimmung tliber die arbeitstei-
lige Zielerreichung des Neubauvolumens und iiber die konkrete Verortung sollten
alle Gemeinden eines Teilraums gemeinsam strategisch optimieren (vgl. Kap. 5.2.7).
Die grofden und komplexer gewordenen wohnungs- und sozialpolitischen Heraus-
forderungen lassen sich in Zukunft nicht mehr im Alleingang ldsen.

5.2.6 Wohnungsmarktbeobachtung aufbauen - flexibel bleiben

Das erforderliche Wohnungsbauvolumen hingt von unsicheren Faktoren ab. Die in
den Modellrechnungen ermittelte Neubaunachfrage ist wie jede Zukunftsrechnung
nur eine Momentaufnahme des derzeitigen Wissens. Planungen miissen also dyna-
misch bleiben. Das ,Denken in Bandbreiten“ hilft, gedanklich und planerisch auf
Alternativen vorbereitet zu sein, bevor man weif3, ob sie wirklich eintreten. Die Mog-
lichkeit des Nachsteuerns schafft die nétige Flexibilitat, um auf die Herausforderun-
gen der Zukunft zeitnah und durchdacht reagieren zu kénnen.

Wohnungsmarktbeobachtung ist also unerldsslich, um zu erkennen, auf welchem
Entwicklungspfad sich die Wohnungsmarkte im Rhein-Sieg-Kreis befinden. Wichtige
Wohnungsmarktindikatoren sind die Einwohnerentwicklung, die Zu- und Abwande-
rungszahlen nach Ziel- und Herkunftsgebiet, die Miet- und Kaufpreisentwicklungen
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sowie die Transaktionsmengen insgesamt und in den Teilrdumen. Die Statistik sollte
dort, wo es sinnvoll ist, verbessert werden. So erfassen Jobcenter derzeit nicht, wie
viele Fliichtlinge bei ihnen gemeldet sind. Wenn bei der Registrierung auch Nationa-
litdt, Einreisedatum nach Deutschland und ggf. sogar das Niveau der letzten
Deutschpriifung erfasst wiirde, liefRen sich viele Hilfsmafinahmen besser steuern.
Kommunen wissen derzeit auch nur, wo die noch nicht anerkannten Fliichtlinge
wohnen. Sobald die Fliichtlinge anerkannt sind und aus der Gemeinschaftsunter-
kunft ausziehen, verschwinden sie aus dem kommunalen Blickfeld. Kommunale und
ggf. ehrenamtliche Betreuungsdienste konnen dann nicht mehr systematisch organi-
siert werden.

Konkret sollte im Rhein-Sieg-Kreis in den néichsten Jahren beobachtet werden, wie
viele Menschen aus welchen Griinden in den Kreis zuziehen und welche Wohnungs-
angebote sie fiir attraktiv und finanzierbar halten. Im Landlichen und Westlichen
Kreisgebiet ist das Augenmerk zudem darauf zu lenken, was mit frei werdenden
Einfamilienhdusern passiert und welche Voraussetzungen fiir einen erfolgreichen
Generationswechsel gegeben sein miissen. Mengenmaéf3ig bedeutsam wird bis 2030
eine neue Gruppe der ,jungen Alten“: Ihre Wohnbediirfnisse und Finanzierungsmog-
lichkeiten sind in den nachsten Jahren besonders im Blick zu halten und durch krea-
tive neue Angebote auszutesten. Denn ihre Umzugsbereitschaft ist zeitlich begrenzt.

5.2.7 Gemeinsame Strategien entwickeln - die niachsten Schritte

Es ist eine politische Entscheidung, ob man dem Wohnungsbau (und damit niedrige-
ren Mieten und Kaufpreisen) oder aber anderen Zielen (z. B. Freiflachensicherung)
Prioritit einrdumt. Angesichts der Unsicherheiten tiber die zukiinftigen Wanderun-
gen kann das ,Denken in Bandbreiten“ helfen, flexibel zu bleiben: Schon heute kon-
nen Potenzialflichen benannt und priorisiert werden, um entsprechend der zukiinf-
tigen Nachfrage reagieren zu konnen. Abgestimmte kommunale Planungen sind
dabei nicht nur hinsichtlich der angestrebten Mengen gefragt, sondern auch im Hin-
blick auf die kleinraumige und gestalterische Optimierung (,,wo, was, fiir wen").

Eine Verstandigung liber die kommunalen und kreisweiten wohnungsmarktpoliti-
schen Ziele ist angesichts der zukiinftigen Herausforderungen des Wohnungsmark-
tes im Rhein-Sieg-Kreis unerlésslich. Zunachst sollte Einigkeit dartiber erzielt wer-
den, ob man den sich abzeichnenden weiteren Zuwanderungsdruck aus den Stadten
bremsen oder verstirken oder nur rdumlich steuern will. Die entsprechenden In-
strumente der Bauland- und Wohnungspolitik sind unter den Kommunen abzu-
stimmen. Dabei hilft ein gemeinsames Verstdndnis liber die Potenziale, die sich noch
in jeder Gemeinde durch Innenentwicklung mobilisieren lassen, und die Verortung
der dariiber hinaus gehenden Flachenbedarfe.

Hilfe kann dazu auch der neue Leitfaden ,Handlungskonzepte Wohnen - vom Be-
schreiben zum gemeinsamen Handeln“ geben, den empirica im Auftrag des Ministe-
riums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr in NRW erarbeitet hat.61

61 www.mbwsv.nrw.de/wohnen/ pdf container/Handlungskonzepte-Wohnen-2016.pdf



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

Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016 140

Im Fokus stehen hier die Abstimmungsprozesse unter den Akteuren vor Ort und
die Bildung ,Lokaler Biindnisse“. Ein externer Moderator kann dabei unterstiitzen.
Voraussetzung ist eine ergebnisoffene Zieldiskussion, in der alle Einzelziele disku-
tiert, gewichtet und priorisiert werden konnen (vgl. Kap. 4.1.5). Erst danach kénnen
die wichtigsten Handlungsfelder identifiziert sowie zielfiihrende Mafdnahmen
entwickelt und umgesetzt werden. Abgestimmte Handlungskonzepte sind haufig
auch Voraussetzung fiir Wohnraumférderungen des Landes NRW.

Die Wohnungsnachfrage lasst sich iiber das Wohnungsangebot steuern - ebenso die
Mieten- und Kaufpreisentwicklung. Wenn die Ziele feststehen, ist der ndchste Schritt
fiir die Kommunen, einen Konsens tiber mogliche Potenzialflichen zu erzielen. An-
gesichts der Unsicherheiten, auf welchem Entwicklungspfad man sich befindet, soll-
ten die Potenzialflichen zeitlich priorisiert werden. Anschlieféend kann man varia-
bel auf die tatsachliche Marktentwicklung reagieren. Das Risiko eines Uberangebo-
tes ist dann kleiner. Idealerweise erfolgt diese Priorisierung nicht nur innerhalb der
eigenen kommunalen Grenzen, sondern im gesamten Teilraum. Dazu sind inter-
kommunale Abstimmungen erforderlich.
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ANHANG

1. Vermarktungserfolge aktueller Neubauprojekte (Steckbriefe)

1.1 Westliches Kreisgebiet: Meckenheimer Sonnenseite, Meckenheim
Makrolage Gebaudetypen
AN
N
X
\( Bag Honnef
e
©Opensteet Map and Contributors ©empirica ag
Standort = Zentral am Rand der Meckenheimer Innenstadt (500 m ins Zentrum)
= Bahnhof Meckenheim fuf3laufig erreichbar (Bonn: 23 min)
= Nachste Einkaufsangebote in 500 m Entfernung in der Meckenheimer
Innenstadt (Supermarkte)
= Kita und Grundschule in fufflaufiger Entfernung
Segmente / Anzahl WE | = Einfamilienhausgebiet mit ergdinzendem Mehrfamilienhausbau

= 80 WE in Einfamilienhidusern (48 WE in freistehenden Einfamilienhau-
sern, 20 WE in Doppelhaushiélften, 12 WE in Reihenhdusern

= 76 barrierefreie WE in Mehrfamilienhdusern (im Erdgeschoss eingerich-
tete Tagespflegeeinrichtung und eine Wohngemeinschaft fiir Senioren)

Investor / Projektent-
wickler

= WGZ Immobilien & Treuhand
= INOWO GmbH & Co. KG (Eigentumswohnungen)

Realisierungszeitraum

= Bebauungsplan Nr. 118: 6/ 2008

= Verkaufszeitraum: Verkaufsstart Herbst 2011, Verkauf letztes Grund-
stiick: Friithjahr 2013

= Fertigstellung: ab 2013

Grofien = 3,1 ha (NBL)
* Grundstiicke: 200 bis 590 m?
* Eigentumswohnungen: 48 - 100 m?
Preise * Grundstiicke: Im Schnitt 210 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei)
* Eigentumswohnungen: im Schnitt 2.800 €/m? (1. Bauabschnitt)
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren und &lteren Kin-

verfiigbar

= Verkaufsquote 4-5 EFH-
Grundstiicke / Monat

= Eigentumswohnungen: 1.
BA verkauft (28 WE)

Herkunft d. Bewohner

= aus der gesamten Region
(auch aus Bonn)

dern

= Ein-/Zweipersonenhaushalte ohne Kin-
der im jlingeren und mittleren Alter

= Altere Haushalte ohne Kinder

Erfolgskriterien

= Moglichkeit individuell zu bauen

= Lage am Meckenheimer Zentrum

= Fufllaufig erreichbarer Bahnhof mit di-
rekter Anbindung an Bonn

= Pflegeangebot im Eigentumswohnungs-
projekt
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1.2 Zentrales Kreisgebiet

1.2.1 Am Missionskreuz, Alfter

Makrolage Gebadudetypen

o

¥ j ¥ P

SR U é
£ oA

©empirica ag
Contributors

Standort = Lage im Ortsteil Witterschlick (Zentrum Alfter 6 km entfernt)

= Regionalbahn (Alfter-Witterschlick) in 10 min zu Fufd zu erreichen
(Bonn: 15 min.)

= Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 20-25 min, nach Kéln 40-45 min.

= Nahversorgung in 10 min. FuSweg (Ortskern von Witterschlick)

= Kita und Grundschule 500 m

Segmente / Anzahl WE | = Einfamilienhausgebiet mit ergdnzendem Mehrfamilienhausbau

= Ca. 45 WE

= 12 freistehende Einfamilienhduser, 14 Doppelhaushalften, 4 Reihenhau-
ser

= 8-Parteienhaus (Miete), 4-Parteienhaus

= Gemeinschaftliches Wohnprojekt

Investor / Projektent- | = Gemeinde Alfter
wickler

Realisierungszeitraum | = Bebauungsplan Nr. 67 ,Gartenstrafde“ von 4/2014

= Verkaufszeitraum: Verkaufsstart 2014, Verkauf letztes Grundstiick:
2015

= Fertigstellung: seit 2015

Areal / Grundstiicks- | = 1,9 ha (brutto)

groflen * 200 - 640 m? (Reihenhiuser, Doppelhaushailften, freistehende Einfami-
lienhauser)
Kaufpreise * Grundstiicke: bis ca. 250 € / m? (erschlieRungsbeitragsfrei)

= Reihenhduser: ab 295.000 €
* Miete: 8,5 -9 €/m? bzw. 11,50 - 12,00 €/m?

Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = alles verkauft = Familien m. Kindern (Einfamilienhiuser)
= Verkaufsquote: 1-2 = Ein- und Zweipersonenhaushalte (MFH)
Grundstiicke / Monat Erfolgskriterien
= Néhe zu Bonn
Herkunft d. Bewohner = FuRliufige Nihe zum Einkaufen und zur
= v.a. aus Alfter und Bonn Bahn
= Nahe Autobahn
Nachteile
= Im unteren Bereich Larm durch Bahnlinie
(Personenverkehr)
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1.2.2 Zur Bornheimer Miihle, Bornheim

n

Lage

©Opensteet Map and Contributors

Gebadudetypen

#

©empirica ag

Standort

Lage am Innenstadtrand

Bahnhaltestelle (Linie 18) fufflaufig erreichbar (Bonn: 15 min, Kéln: 50
min.)

Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 20 min, nach Kéln 30 min.

Einkaufen: Innenstadt v. Bornheim fufdlaufig erreichbar

3 Kitas und Grundschule im Radius von 2 km

Segmente / Anzahl WE

Einfamilienhausgebiet als Bautragerprojekt
42 WE
30 Doppelhaushilften, 12 Reihenhduser

Investor / Projektent-
wickler

Langen Massivhaus

Realisierungszeitraum

Bebauungsplan Bo 16 von 11/2014
Verkaufszeitraum: Friithjahr 2014 bis Frithjahr 2016
Fertigstellung: Frithjahr 2016

Areal / Grundstiicks-
groflen

1,8 ha (brutto)
200 - 290 m? (Reihenhéiuser), 270 - 320 m? (Doppelhaushélften)
23 WE / ha (brutto)

Wohnflachen * ca. 140 m? (Doppelhaushilften)

Kaufpreise = 300.000 - 350.000 € (Doppelhaushalften, je nach Grundstiicksgréfie und
Ausbaustand Dachgeschoss)

Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen

Nachfragergruppen = Keine Objekte mehr ver- = fast ausschliefllich Familien mit jingeren

fiigbar und alteren Kindern
= Verkaufsquote: 2-3 WE /

Monat Erfolgskriterien

= Zentrale Lage mit kurzen Wegen zum
Einkaufen, Versorgen

= Direkte OPNV-Anbindung (Stadtbahn) an
Bonn und Kéln

Herkunft d. Bewohner

= aus Bornheim, Bonn und
der Region

Nachteile
= Relativ dichte Bebauung
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1.2.3 Kabelweg, Niederkassel

Y, j

©Opensteet Map and

Makrolage Gebdudetypen

Contributors ©empirica ag

Standort

= Lage im Ortsteil Rheidt (Niederkassel Zentrum 8 km)

= Schnellbushaltestelle fuRlaufig erreichbar (Bonn: 24 min.)

= Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 15-20 min, nach Koéln 30 min.

= Nachste Einkaufsangebote in 10 min Fufdweg erreichbar (2 Supermark-
te)

= Im Radius von 1 km vier Kitas und Grundschule

Segmente / Anzahl WE

= Einfamilienhausgebiet mit 65 tlw. mit Bautrdgerbindung bebaubaren
Grundstiicken

= Ca. drei Viertel freistehende Einfamilienhéduser, ein Viertel Doppelhaus-
halften

Investor / Projektent-
wickler

= Stadtentwicklungsgesellschaft Niederkassel mbH (SEG)

Realisierungszeitraum

= Bebauungsplan 53 Rh: 6/ 2015

= Verkaufszeitraum: Verkaufsstart 2015, Verkauf letztes Grundstiick:
Herbst 2016

= Fertigstellung: ab 2016

Grundstiicksgrofien = rd. 4 ha
= 400 - 700 m? (Schwerpunkt)
Grundstiickspreise * Ca. 250 bis 300 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei)
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren und é&lteren Kin-

verfiigbar dern
. Verkaufs“quote: 3-4 Erfolgskriterien
Grundstiicke / Monat = Sehr gute Erreichbarkeit von Bonn (auch

mit dem OPNV)
Herkunft d. Bewohner = Nihe zum Einkaufen und zu Kitas und
= aus der Region (einschl. Grundschule
Niederkassel) Nachteile

= Verkehrslairm von der nahen Rheidter
Strafle
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1.2.4 Im Schonsfeld, Troisdorf

%
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©O0pensteet Map and Contributors ©empirica ag

Gebadudetypen

Standort

= Lage im Ortsteil Kriegsdorf (Zentrum Troisdorf 4 km)

= Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 20 min, nach Kéln 25 min (Flughafen
Koln/Bonn: 10 min.)

= Bushaltestelle fufflaufig (Bonn 40 min)

= Nachste Einkaufsmoéglichkeiten im Nachbarort Sieglar (2 km)

= 2 Kitas im Radius von 1 km, Grundschule und weiterfithrende Schulen in
Sieglar (2 km)

Segmente / Anzahl WE

= Einfamilienhausgebiet mit 170 Grundstiicken
» Ca. 170 WE
= Mehrheitliche freistehende Einfamilienhduser, tlw. Doppelhaushélften

Investor / Projektent-
wickler

= Stadt Troisdorf

Realisierungszeitraum

= Bebauungsplan (K 74) von 11/2007

= Verkaufsstart d. Grundstiicke: Mitte 2008, Verkauf letztes Grundstiick:
2012

= Fertigstellung ab 2009

Grundstiicksgrofien = 380 - 600 m? (Schwerpunkt)
Grundstiickspreise = 230 - 280 €/m? (erschlieffungsbeitragsfrei)
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren und é&lteren Kin-
verfiigbar dern
= Verkaufsquote: 3-4 = Wenige Zweipersonenhaushalte
Grundstiicke / Monat Erfolgskriterien

Gebiet hatte schneller
verkauft werden kénnen,
Trms_dorf wollte das Areal | . g\ 1zer Wege zur Autobahn
aber in moderater Ge-

e Nachteile
schwindigkeit angepasst X )
an die Aufnahmefihigkeit | * Weitere Wege zum Einkaufen

des Ortsteils Kriegsdorf * Rudimentires OPNV-Angebot

= Moglichkeit freistehende Einfamilienhdu-
ser zu bauen

entwickeln
Herkunft d. Bewohner

= aus der gesamten Region
inkl. K6In

= die Stadt hat gezielt Pend-
ler angesprochen
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1.2.5 Klimaschutzsiedlung, Troisdorf

Lage Gebadudetypen

—

it oA
©Opensteet Map and ©empirica ag

Contributors

Standort = Zentral in der Troisdorfer Innenstadt (Kolner Strafie)

= Bahnhof Troisdorf 5 min Fufdweg (Koln: 25 min, Bonn: 30-40 min inkl
Umstieg)

= Fahrtzeit mit dem Auto nach Kéln 30-35 min, nach Bonn 20-25 min.
(Flughafen Kéln/Bonn: 15 min.)

= Versorgungsangebote im Bereich der Koélner Strafie

Segmente / Anzahl WE | = Mehrfamilienhausgebiet mit zwei Wohnquartieren I (nérdlich der Kol-
ner Strafde) und II (stidlich der Kélner Strafde)

= Wohnquartier I: 64 WE in 15 Gebauden

= Wohnquartier II: 28 WE in 6 Gebduden

Investor / Projektent- | = Protec FUTUR 2001 Ingenieurgesellschaft fiir zukunftsorientiertes Bau-
wickler en GmbH & Co.KG

Realisierungszeitraum | = Bebauungsplan (T 122) von 10/2011

= Verkaufsstart d. Wohnungen: 2011

= Fertigstellung: Friihjahr 2015 (Wohnquartier I), Winter 2016 (Wohn-
quartier II)

Wohnflachen * 60 - 120 m? (Wohnquartier )
* 75 - 130 m? (Wohnquartier II)
Kaufpreise = 2.800 - 3.200 €/m?
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Noch 1 WE verfiigbar = Ein- und Zweipersonenhaushalte (jiinge-
(Wohnquartier II) re bis altere)
= Verkaufsquote: 2-3 WE / = Wenige Familien
Monat
Erfolgskriterien
Herkunft d. Bewohner = Zentrale Lage
= qus der Region = Barrierefreiheit

= Preisgunst gegeniiber Bonn und Kéln

Nachteile

= Image-Einschrankungen bzw. soziales
Umfeld
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1.3  Ostliches Kreisgebiet

1.3.1 Wahlscheidt-Nord, Lohmar

Gebdudetypen
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©O0pensteet Map and Contributors ©empirica ag

Standort = Periphere Lage im Ortsteil Wahlscheid (Lohmar Zentrum 8 km)
= Bahnhof Honrath in 5 min Fahrzeit (K6In: 30 min.)

= Fahrtzeit nach Bonn 25 min, nach Koéln 30 min.

= Nachste Einkaufsangebote in 1 km Entfernung (Supermarkt)

= Kita 1 km entfernt, Grundschule 2 km

Segmente / Anzahl WE | = Einfamilienhausgebiet mit 92 ohne Bautrdgerbindung bebaubaren
Grundstiicken
= 92 WE v.a. in freistehenden Einfamilienhdusern

Investor / Projektent- | = DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH &
wickler Co. KG

Realisierungszeitraum | = Bebauungsplan Nr. 250 ,,Am SchlofR Auel“: 7/ 2009

= Verkaufszeitraum: Verkaufsstart Ende 2008, Verkauf letztes Grund-
stiick: Herbst 2012

= Fertigstellung: ab 2009

Grundstiicksgrofien = rd. 7 ha
* 500 - 700 m? (Schwerpunkt)
Grundstiickspreise * 190 bis 200 €/m? (erschlieRungsbeitragsfrei)
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren und é&lteren Kin-
verfiigbar dern
= Verkaufsquote: 2 Grund- = Wenige Altere (Lage am Golfplatz)
stiicke / Monat Erfolgskriterien
= Gute Erreichbarkeit von Bonn und Kéln
Herkunft d. Bewohner = Erreichbarkeit Bahnhaltestelle

= Drei Viertel der Haushalte | = Landschaftlicher Reiz / Wohnen im Grii-
kommen aus der Region nen
(keiner aus Bonn) Nachteile

= Ein Viertel aus Lohmar

= Fluglarm (Einflugschneise)
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1.3.2 Siegbogen, Hennef

Makrolage

©Opensteet Map and Contributors ©empirica ag

Gebdudetypen

Standort .

Ostlicher Innenstadtrand (2 km zum Zentrum)

S-Bahnhof ,Im Siegbogen“ am Standort (Fahrtzeit nach Kéln: 40 min.)
Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 20 min, nach Kéln 30 min.
Néachste Einkaufsangebote in 1 km Entfernung (Supermarkte)

2 Kitas, Grundschule und Gesamtschule in fufldufiger Entfernung

Segmente / Anzahl WE

Einfamilienhausgebiet mit nennenswertem Mehrfamilienhausbau

350 WE (207 WE im Siegbogen-Nord, 143 WE im Siegbogen-Siid)

Rd. 230 WE in Einfamilienhausern

o Siegbogen-Nord: 53 % der WE freistehend, 31 % in Doppelhaushalf-
ten, 16 % in Reihenhdusern

o Siegbogen-Siid: 62 % der WE freistehend, 38 % in Doppelhaushalf-
ten

Rd. 120 WE in Mehrfamilienhausern (4 - 11 WE je Geb&ude, drei Viertel

Eigentumswohnungen)

Investor / Projektent-
wickler

Stadt Hennef
Diverse Bautrager (Mehrfamilienhduser und Einfamilienhauser)

Realisierungszeitraum

Bebauungsplan Siegbogen-Nord: 3/ 2009; Siegbogen-Siid: 11/2010
Verkaufszeitraum: Verkaufsstart Frithjahr 2009, Verkauf letztes EFH-
Grundstiick: Sommer 2013

Fertigstellung: ab 2011

Grundstiicksgrofien Siegbogen-Nord: 200 bis 500 m?
Siegbogen-Siid: 250 bis 600 m?

Grundstiickspreise 200 - 205 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)

Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen

Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren/ dlteren Kindern
verfligbar = Jiingere/mittlere Ein-

= Verkaufsquote EFH: 4-5 /Zweipersonenhaushalte ohne Kinder

WE / Monat = Altere Haushalte ohne Kinder

Herkunft d. Bewohner = Kita / Grundschule am Standort

Erfolgskriterien

= Anbindung an OPNV

= Kurze Wege zur Autobahn (BAB 560)
= Wohnen im Griinen

= aus der gesamten Region | Nachteile

= Relativ dichte Bebauung
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1.4 Landliches Kreisgebiet: Eltersbach, Much

Makrolage Gebdudetypen
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©Opensteet Map and Contributors ©empirica ag
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Standort = Zentrumsrand im Kernort Much (1 km zum Zentrum)

= Bushaltestelle in kurzer Entfernung (300 m)

= Fahrtzeit mit dem Auto nach Bonn 35 min., nach KéIn 45 min.

= Nachste Einkaufsangebote in 300 m Entfernung (Supermarkte)
= 2 Kitas, Grundschule und Gesamtschule im Radius von 1,5 km

Segmente / Anzahl WE | = Einfamilienhausgebiet mit 47 Grundstiicken
= 47 WE in freistehenden Einfamilienhdusern

Investor / Projektent- | = Pareto GmbH
wickler

Realisierungszeitraum | = Bebauungsplan Eltersbach Nr. 18:9/ 2009

= Verkaufszeitraum: Verkaufsstart 2010, Verkauf letztes Grundstiick:
Frithjahr 2015

= Fertigstellung: ab 2012

Grundstiicksgrofen » 430 bis 1.130 m?

Grundstiickspreise * 140 - 145 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)
Akzeptanz / Vermarktungsstand Nachfragergruppen
Nachfragergruppen = Keine Grundstiicke mehr = Familien mit jiingeren und é&lteren Kin-
verfiigbar dern
= Verkaufsquote EFH: ca. 1
Grundstiick / Monat Erfolgskriterien

= Moglichkeit freistehend auch auf grofien
Grundstiicken zu bauen

= ebenes Areal

= landschaftlicher Reiz der Umgebung

Herkunft d. Bewohner = Kita / Grundschule und Versorgung in
= aus der gesamten Region kurzer Erreichbarkeit
Nachteile

= Periphere Lage zu K6In und Bonn
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2. Ergebnisse (Grafiken)

2.1 Auswirkungen auf die Bevolkerungssalden

2.1.1 Basisszenario

Abbildung 119: Bevolkerungssalden im Rhein-Sieg-Kreis*,
»Basisszenario ohne Fliichtlinge“ (hypothetisch)
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Abbildung 120: Bevolkerungssalden im Rhein-Sieg-Kreis*,
»Basisszenario“ (Status Quo)
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* 1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung. (2015: Aufteilung zwischen nat. Saldo und
Wanderungssaldo geschatzt.)
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

2.1.2 Trendszenario (Mehr Uberschwapp)

Abbildung 121: Bevoilkerungssalden im Rhein-Sieg-Kreis*: ,Trendszenario“
(=Immer mehr Uberschwappen aus Bonn und Kéln)
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* 1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung. (2015: Aufteilung zwischen nat. Saldo und
Wanderungssaldo geschatzt.)
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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2.1.3 Bandbreite

Abbildung 122: Bevolkerungssalden im Rhein-Sieg-Kreis*,
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* 1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung. (2015: Aufteilung zwischen nat. Saldo und
Wanderungssaldo geschatzt.) - ** Anmerkung: Die Bruttozuwanderung wird gleichbleibend niedrig gesetzt. Der
Wanderungssaldo steigt dennoch, weil die Bevolkerung altert und so in Zukunft weniger junge Menschen fortziehen.

Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

Abbildung 123: Bevoélkerungssalden im Rhein-Sieg-Kreis*,
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* 1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung. (2015: Aufteilung zwischen nat. Saldo und
Wanderungssaldo geschatzt.)

Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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2.2  Auswirkungen auf die Altersstruktur

Abbildung 124: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis*,
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*Hier: Altersstruktur der Bevolkerung ohne Fliichtlinge, die in 2015 gekommen sind.
*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
Abbildung 125: Altersstruktur im Rhein-Sieg-Kreis*,
»Basisszenario“
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*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 126: Altersstruktur im Westlichen Kreisgebiet *,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica

Abbildung 127: Altersstruktur im Zentralen Kreisgebiet *,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
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Abbildung 128: Altersstruktur im Ostlichen Kreisgebiet *,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
Abbildung 129: Altersstruktur im Landlichen Kreisgebiet *,
Alle Szenarien im Vergleich im Jahr 2030
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*2010 und 2015: Ist-Entwicklung, 2030: Modellrechnungen.
Quelle: Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen empirica
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2.3  Auswirkungen auf die Neubaunachfrage

2.3.1 Westliches Kreisgebiet

2.3.1.1 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 130: Entwicklung der Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Westlichen Kreisgebiet - Unteres 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

Abbildung 131: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Westlichen Kreisgebiet - Unteres 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

—o—Melderegister
~=|T.NRW -
VZ1987
=—|T.NRW - 22011
—=BS + hohere
Zuwanderung

-#-Wohnungs-
nachfragende
Haushalte

-m-EZFH-Nachfrage

-#-MFH-Nachfrage

empirica

H in MFH

B in EZFH

empirica

empirica



Regionale Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis 2016 157

2.3.1.2 Oberes Ende der Bandbreite: Mehr Zuwanderung

Abbildung 132: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Westlichen 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 133: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Westlichen Kreisgebiet - Oberes Ende der Bandbreite
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2.3.2 Zentrales Kreisgebiet

2.3.2.1 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 134: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Unteres 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

Abbildung 135: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Unteres Ende der Bandbreite
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2.3.2.2 Oberes Ende der Bandbreite: Wachstumseffekte iiberlagern sich

Abbildung 136: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Oberes Ende der Bandbreite
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Abbildung 137: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Zentralen Kreisgebiet - Unteres Ende der Bandbreite 2030
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2.3.3 Ostliches Kreisgebiet

2.3.3.1 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 138: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Ostlichen Kreisgebiet - Unteres 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

Abbildung 139: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
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2.3.3.2 Oberes Ende der Bandbreite: Wachstumseffekte iiberlagern sich

Abbildung 140: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Ostlichen Kreisebiet - 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 141: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Ostlichen Kreisebiet - Oberes Ende der Bandbreite
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2.3.4 Landliches Kreisgebiet

2.3.4.1 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 142: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Landlichen Kreisgebiet - Unteres 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 143: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Landlichen Kreisgebiet - Unteres Ende der Bandbreite
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2.3.4.2 Oberes Ende der Bandbreite: Wachstumseffekte iiberlagern sich

Abbildung 144: Einwohner und der Wohnungsnachfrage im
Landlichen-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 145: Baufertigstellungen und Nebaunachfrage im
Landlichen-Kreisgebiet - Oberes Ende der Bandbreite
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2.3.5 Rhein-Sieg-Kreis gesamt (Summe der Teilrdume)

2.3.5.1 Basisszenario (ohne und mit Fliichtlingen)

Abbildung 146: Einwohner und Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis*,
Basisszenario ohne Fliichtlinge
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dellrechnung (ohne Fliichtlinge in 2015: 619.026) - Quelle: IT.NRW (VZ 1987, Zensus 2011), Melderegister (Civitec,

empirica

bis 31.3.2016: 619.026 ), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

Abbildung 147: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
»Basisszenario ohne Fliichtlinge“
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Abbildung 148: Einwohner und Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis*,
»,Basisszenario
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Abbildung 149: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
»Basisszenario“
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2.3.5.2 Oberes Ende der Bandbreite: Wachstumseffekte iiberlagern sich

Abbildung 150: Einwohner und Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis*,
Oberes Ende der Bandbreite
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Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 151: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
Oberes Ende der Bandbreite
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2.3.5.3 Unteres Ende der Bandbreite: Weniger Zuwanderung

Abbildung 152: Einwohner und Wohnungsnachfrage im Rhein-Sieg-Kreis*,
Unteres Ende der Bandbreite

800.000
‘~s-Melderegister
T00L 000 o
‘ 611.408526'774 622.284 618.570 615.633 . ~=|T.NRW -
600.000 MU — . — . R— Einw. VZ1987
@ W Tl -IT.NRW - 72011
= 500.000 -
=
5
k| -=-BS + hohere
= 400.000 - Zuwanderung
g
2 “=-Woh
P00 o] o S55 05 268:423-271.737-272.560 272.814 -#Wohnungs-
e ‘ - nachfragende
Haushalte
200.000 - 162375 168:692-171:739-173.015-173.719 - -m-EZFH-Nachfrage
96.688 - 99.731 99,998 99,544 ..99.095
100.000 - L = = —& -m-MFH-Nachfrage
0
je31.12. 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035
*1991 bis 2015: Ist-Entwicklung, 2016 bis 2030: Modellrechnung
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica

Abbildung 153: Baufertigstellungen und Neubaunachfrage, Rhein-Sieg-Kreis*,
Unteres Ende der Bandbreite
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2.3.5.4 Auswirkungen der Einzeleffekte

Abbildung 154: Auswirkung der Einzeleffekte: Zusatzliche Neubaunachfrage
nach Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (EZFH) im

Vergleich zum Basisszenario
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Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung

empirica

Abbildung 155: Auswirkung der Einzeleffekte: Zusitzliche Neubaunachfrage
nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) im

Vergleich zum Basisszenario
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3. Ergebnisse (Tabellen)

3.1.1 Tabellarische Ubersicht (Westliches Kreisgebiet)

Abbildung 156: Tabellarische Ubersicht: Westliches Kreisgebiet

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 72.179
2015 73.872 74.830
2020 74.341 75.673 76.461
2025 74.923 76.394 78.141
2030 75.294 76.906 79.789
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 20.049
2015 21.025 21.043
2020 21.513 21.677 21.822
2025 21.812 22.028 22.369
2030 21.999 22.267 22.855
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 9.506
2015 9.884 9.902
2020 9.902 10.062 10.184
2025 9.941 10.115 10.367
2030 9.981 10.151 10.549
Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 164
2006-2010 169
2011-2015 166
2016-2020 98 127 156
2021-2025 60 70 109
2026-2030 37 48 97
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 75
2006-2010 53
2011-2015 84
2015-2020 3 32 57
2020-2025 8 11 37
2026-2030 8 7 36
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2015-2020 3,9 5,4 6,9
2020-2025 2,5 2,9 4,8
2026-2030 1,6 2,0 4,3

Bis 2015: Ist-Entwicklung; 2016 bis 2030: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH).
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Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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3.1.2 Tabellarische Ubersicht (Zentrales Kreisgebiet)

Abbildung 157: Tabellarische Ubersicht: Zentrales Kreisgebiet

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 375.470
2015 379.539 384.330
2020 386.681 392.795 397.270
2025 392.302 398.994 409.143
2030 396.942 404.199 421.027
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 90.704
2015 93.833 93.917
2020 96.909 97.555 98.376
2025 99.213 100.077 102.024
2030 101.046 102.110 105.460
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 71.252
2015 73.187 73.301
2020 75.168 76.034 76.850
2025 76.448 77.434 79.233
2030 77.358 78.391 81.344
Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 1.087
2006-2010 632
2011-2015 461
2016-2020 615 728 892
2021-2025 461 504 730
2026-2030 367 407 687
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 435
2006-2010 273
2011-2015 528
2016-2020 396 547 710
2021-2025 256 280 477
2026-2030 182 191 422
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2016-2020 29,0 35,2 43,6
2021-2025 21,3 23,3 34,5
2026-2030 16,7 18,4 32,2

Bis 2015: Ist-Entwicklung; 2016 bis 2030: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhidnge /Leerstinde)
Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH).
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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3.1.3 Tabellarische Ubersicht (Ostliches Kreisgebiet)

Abbildung 158: Tabellarische Ubersicht: Ostliches Kreisgebiet

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 97.760

2015 100.090 101.053

2020 101.889 103.134 104.047 105.914 100.922
2025 103.392 104.758 106.854 109.859 100.573
2030 104.601 106.092 109.639 113.422 100.169

EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 29.987

2015 31.512 31.540

2020 32.854 33.019 33.210 33.468 32.435
2025 33.798 34.013 34.480 34.946 32.861
2030 34.525 34.792 35.617 36.277 33.110
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 10.547

2015 11.025 11.045

2020 11.352 11.489 11.621 11.846 11.163
2025 11.531 11.677 11.957 12.305 11.105
2030 11.640 11.778 12.226 12.623 11.032
Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)

2001-2005 271

2006-2010 178

2011-2015 202

2016-2020 268 296 334 386 179
2021-2025 189 199 254 296 85
2026-2030 145 156 227 266 50
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)

2001-2005 65

2006-2010 51

2011-2015 165

2016-2020 65 89 115 160 24
2021-2025 36 38 67 92 -12
2026-2030 22 20 54 64 -15
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2016-2020 11,5 12,8 14,6 17,2 7,4
2021-2025 7,9 8,4 10,9 12,8 3,4
2026-2030 6,1 6,5 9,7 11,4 2,0

Bis 2015: Ist-Entwicklung; 2016 bis 2030: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhinge/Leerstinde)

Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE /ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH).

Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung empirica
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3.1.4 Tabellarische Ubersicht (Lindliches Kreisgebiet)

Abbildung 159: Tabellarische Ubersicht: Lindliches Kreisgebiet

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 65.998
2015 65.525 66.561
2020 66.297 67.681 67.681
2025 67.014 68.539 68.604
2030 67.674 69.331 69.515
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 21.588
2015 22.165 22.192
2020 22.996 23.200 23.200
2025 23.572 23.831 23.847
2030 24.010 24.329 24.376
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 5.383
2015 5.468 5.483
2020 5.560 5.698 5.698
2025 5.587 5.719 5.729
2030 5.590 5.712 5.736
Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 267
2006-2010 153
2011-2015 89
2016-2020 166 202 202
2021-2025 115 126 129
2026-2030 87 100 106
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 40
2006-2010 19
2011-2015 13
2016-2020 18 43 43
2021-2025 5 4 6
2026-2030 1 -1 1
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2016-2020 6,9 8,5 8,5
2021-2025 4,7 51 5,2
2026-2030 3,5 4,0 4,3

Bis 2015: Ist-Entwicklung; 2016 bis 2030: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

In rot: Uberangebot (=wachsende Wohnungsiiberhidnge /Leerstinde)

Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH).
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Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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3.1.5 Tabellarische Ubersicht (Rhein-Sieg-Kreis)

Abbildung 160: Tabellarische Ubersicht: Ergebnisse fiir den Rhein-Sieg-Kreis

Einwohner (Melderegister, inkl. Nebenwohnsitz)

2010 611.407
2015 619.026 626.774
2020 629.207 639.284 645.459
2025 637.632 648.685 662.743
2030 644.512 656.528 679.970
EZFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 162.328
2015 168.535 168.692
2020 174.272 175.451 176.608
2025 178.395 179.948 182.721
2030 181.579 183.498 188.308
MFH-Nachfrage (Wohneinheiten)

2010 96.688
2015 99.564 99.731
2020 101.981 103.283 104.353
2025 103.507 104.945 107.286
2030 104.569 106.032 109.855
Jahrlicher Neubaubedarf von EZFH (Wohneinheiten)
2001-2005 1.789
2006-2010 1.132
2011-2015 917
2016-2020 1.147 1.352 1.583
2021-2025 825 899 1.223
2026-2030 637 710 1.117
Jahrlicher Neubaubedarf von MFH (Wohneinheiten)
2001-2005 615
2006-2010 396
2011-2015 791
2016-2020 483 710 924
2021-2025 305 332 587
2026-2030 212 219 514
Jahrlicher Baulandbedarf (brutto, in ha)

2016-2020 51,3 62,0 73,6
2021-2025 36,4 39,7 55,4
2026-2030 27,8 30,8 50,4

Bis 2015: Ist-Entwicklung; 2016 bis 2030: Modellrechnung; jeweils zum 31.12.

Neubaubedarf hier: Nur positive Bedarfe aus den Teilraumen addiert.
Annahmen zum Baulandbedarf: 25 WE/ha (bei EZFH) bzw. 90 WE/ha (bei MFH).
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung
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