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1. Funktionen Fachbeitrag Wohnen und 
Demografie

Aufgaben und Bezug zum neuen Flächennutzungsplan (FNP)

1. Demografie-, Wohnungs- und Immobilienmarktbericht. Analyse der 
soziodemografischen und -ökomischen Daten u.a. zur 
Bevölkerungsentwicklung oder zu Wanderungsbewegungen. 

2. Gegenüberstellung von Bedarfsprognosen und derzeit vorhandenen 
Wohnungsbaupotenzialen (Flächenpool). Grundlage zur Bestimmung der 
Entwicklungspfade und zur späteren Auswahl von Wohnbauflächen.

3. Festlegung der überarbeiteten wohnungsbaupolitischen Ziele (Entwurf). 
Ersatz für das Handlungskonzept Wohnen 2017. Grundlage für den FNP 
und B-Pläne
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2. Wohnungsmarkt Königswinter
Rahmenbedingungen - SWOT-Analyse



2. Wohnungsmarkt Königswinter
Rahmenbedingungen - SWOT-Analyse

Stärken:

o sehr hoher Freizeitwert (aufgrund des

Naturraumes)

o beliebter Wohnstandort für “Best-Ager” und

Familien

o kontinuierliche Wanderungsgewinne aus

Bonn, Sankt Augustin und dem zentralen

Rhein-Sieg-Kreis

o (bisher) stabile Bevölkerungsprognose

o leicht überdurchschnittliche Bautätigkeit im

Segment Ein- und Zweifamilienhäuser

o sehr hohe durchschnittliche Kaufkraft

o in der Tallage sehr gute Verkehrsanbindung

Schwächen:

o hoher Anteil älterer Gebäude

o hoher Anteil großer Wohnungen, kleinere

Wohnungen fehlen

o barrierearme und -freie Wohnungen fehlen

o geringe Flächenverfügbarkeit

o hohes bis sehr hohes Preisniveau in allen

Segmenten

o angespannter Wohnungsmarkt

o abnehmende Anzahl preisgebundener

Wohnungen

o Leicht unterdurchschnittliche Bautätigkeit

im Segment Mehrfamilienhäuser/ ETW

o Wanderungsverluste v.a. an Asbach, Linz,

Eitorf, Bad Honnef



2. Wohnungsmarkt Königswinter
Rahmenbedingungen - SWOT-Analyse

Chancen:

o positive Arbeitsmarktentwicklung vor Ort und 

in der Region

o geringe Arbeitslosigkeit

o (noch) relative hohe Marktnachfrage

o positive regionale Bevölkerungsentwicklung

o Erhebliche Bauflächenpotenziale im 

Siedlungsbestand (Baulücken, 

Generationenwechsel, Nachverdichtung, 

nicht umgesetzte B-Pläne mit Baurecht)

Risiken:

o anhaltendes und deutlich zunehmendes

Geburtendefizit

o Verdrängung einheimischer Nachfrager durch 

kaufkräftige Zuwanderer

o Konkurrenzsituation mit den Kommunen im 

Süden (Rheinland-Pfalz) und Osten (östlicher 

Rhein-Sieg-Kreis) 

o zunehmende Alterung der Bevölkerung

o Tendenzen der Segregration

o Kapazitätsgrenzen der sozialen Infrastruktur 

(Folgekosten für Erweiterung und Betrieb)



2. Wohnungsmarkt Königswinter

www.koenigswinter.de/zukunft-wohnungsbau

http://www.koenigswinter.de/zukunft-wohnungsbau
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3. Abschätzung Wohnungs(bau)bedarfe

Zentrale Einflussgrößen auf den Wohnbauflächenbedarf

- zukünftige Anzahl (und Größe) der Haushalte (Haushaltsprognose)

(Wohnungsnachfrager, Annahme: 1 Haushalt = 1 Wohnung)

- Ersatzbedarf (insbesondere qualitativer Neubau z.B. barrierearme

Wohnungen)

- Fluktuationsreserve (1 – 3 % erforderlich für funktionierenden 

Wohnungsmarkt)

- Siedlungstypologie (EFH/MFH) und Siedlungsdichte (WE / ha 

Bauland)
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3. Abschätzung Wohnungs(bau)bedarfe

Wohnungsbedarfsabschätzung der Bezirksregierung:

Neubaubedarf Königswinter bis 2043: + 1.545 WE

Ersatzbedarf: (0,2 % Wohnungsbestand p.a.): + 995 WE

Fluktuationsreserve (1,5 % Wohnungsbestand): + 299 WE

Gesamtbedarf 2018 bis 2043: 2.839 WE

-------------

bis 31.12.2022 bereits realisiert: - 570 WE

umsetzbare Potenziale im Bestand - 1.170 WE

(ohne Reserven im alten FNP)

verbleibender Bedarf: - 1.100 WE
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4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Übergeordnetes Leitziel: „Allgemeinwohlorientierte Entwicklung des 

Wohnstandortes Königswinter“

Ziel 1: Energieeffiziente und klimagerechte Stadtentwicklung

Ziel 2: Vorrang der Innenentwicklung

Ziel 3: Erhalt und Weiterentwicklung der Wohnangebote und Wohnqualität

Ziel 4: Klimaneutrale Modernisierung des Wohnungsbestandes

Ziel 5: Ausgewogenes und bedarfsgerechtes Wohnraumangebot

Ziel 6: Soziale Durchmischung von Wohnquartieren fördern

Ziel 7: Gerechte Lastenverteilung bei städtebaulichen Entwicklungen

Ziel 8: Verstärkter Flächenerwerb und Bodenbevorratung



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 1: Energieeffiziente und klimagerechte Stadtentwicklung

o Weiterentwicklung kompakterer, gemischterer Siedlungsstrukturen

o Bestandsergänzungen und Siedlungserweiterungen vorrangig an geeigneten 

Standorten mit ausreichender Infrastruktur (größere Ortsteile)

o Grundsätzlich höhere Bebauungsdichte im gesamten Stadtgebiet anstreben => 

effizientere Erschließung und Nutzung der bestehenden Infrastruktur. 

Verringerung des Energiebedarfs.

o Höhere Bebauungsdichten dienen auch dem Schutz der Ressource Fläche und 

dem Freiraumschutz. 



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 2: Vorrang der Innenentwicklung

o Neue Wohnungen vorrangig im Innenbereich bauen, anstatt neue Flächen am 

Rande der Siedlungen zu erschließen.

o Grünflächen erhalten und vorhandene Infrastruktur besser ausnutzen.

o Abwägung im konkreten Einzelfall (i.d.R. Bebauungsplan) zwischen 

Verdichtung der Bebauung, der Vielfalt der Nutzungsmöglichkeiten und der 

Sicherheit und Qualität des Wohnens und Erhalt innerörtlicher der Freiräume 

(Mikroklima, Hitzeinseln insbesondere im Talbereich).

o Dreifache Innenentwicklung: Mehr attraktiver Wohnraum + Verbesserung der 

Qualität der städtischen Freiräume + Ausbau der umweltfreundlichen 

Verkehrsmittel.
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4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 3: Erhalt und Weiterentwicklung der Wohnangebote und Wohnqualität in 

allen Ortsteilen

o Leitsatz „Mehr Qualität bei ausreichender Quantität“

=> Ziel sind hochwertige Konzepte, die von möglichst vielen akzeptiert werden.

o Konzentration auf die Qualität des Städtebaus, der Freiräume und Grünflächen, 

anstatt nur allein auf die Anzahl der Wohnungen und Gebäude.

o Frühzeitige Einbindung aller Betroffenen in den Planungsprozess

=> Transparenz herstellen und möglichst breite Unterstützung gewinnen.

o Auch in kleineren Ortsteilen neue Wohnangebote schaffen, auch wenn eine 

klimagerechte Stadtentwicklung dort nicht so effizient möglich ist.



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 4: Klimaneutrale Modernisierung des Wohnungsbestandes

o Umbau des Wohnungsbestandes => Ziel nur noch Energie, aus erneuerbaren 

Quellen nutzen. Kein direkter Einfluss der Stadt, nur bei den eigenen 

Grundstücken und Gebäuden.

o Neue rechtliche Regelungen und erhebliche Geldmittel erforderlich (Stichwort: 

Förderprogramme). Der Handlungsspielraum der Stadt ist sehr eingeschränkt, 

aber:

 Informationsverbreitung

 finanzielle Unterstützung für erneuerbare Energiequellen (z.B. Balkon-PV)

 kommunale Wärmeplanung (gesetzliche Vorgabe)

 Maßnahmen zur Einsparung von Energie und bessere Nutzung von 

Energie.

 Vorgaben für neue Baugebiete im Baulandmodell: Energiekonzept, 

Solarpflicht, Mindeststandard KFW-40 Haus.



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 5: Ausgewogenes und bedarfsgerechtes Wohnraumangebot für alle 

Segmente bereithalten. Dabei sind zentrale Schwerpunkte:

a) Schaffung attraktiver familienfreundlicher Wohnangebote vor allem im unteren 

und mittleren Preissegment unter Berücksichtigung des 

Generationenwechsels und der Nachverdichtungspotenziale im 

Siedlungsbestand

b) Schaffung attraktiver alters- und seniorengerechter Wohnungsangebote 

(Eigentum, Miete, Pflegeheim) u.a. zur Unterstützung des 

Generationenwechsels im Bestand

c) Ausweitung des Neubaus im Geschoßwohnungsbau insbesondere im 

Segment der kleineren und mittleren Mietwohnungen sowie im Segment 

Eigentumswohnungen

d) Sicherung und Ergänzung des preisgünstigen Mietwohnraums (öffentlich 

gefördert)

e) Ausweitung des kommunalen Mietwohnungsbestandes (freifinanziert, 

preisgedämpft)



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 6: Soziale Durchmischung von Wohnquartieren zur Sicherung der 

Stabilität fördern

o Die Konzentration bestimmter sozialer Gruppen in einem Stadtgebiet = 

Segregation. Maßgeblich sind die Verfügbarkeit und Verteilung von 

Wohnraumangeboten (Preis/ Qualität usw.)

o Weitere Konzentration von sozialen Gruppen in einzelnen Stadtbereichen 

vermeiden und Mischung fördern, indem

 öffentlich geförderter Wohnraum in allen Neubaugebieten (30 % Quote im 

Baulandmodell) geschaffen wird und

 gezielt Grundstücke für den Bau von öffentlich geförderten Wohnungen 

kaufen



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 7: Gerechte Lastenverteilung bei städtebaulichen Entwicklungen

o Einführung des Königswinterer Baulandmodell in 2019 (Überarbeitung 2021). 

o Kosten für die Baulandentwicklung gerechter verteilen: Wer vom steigenden Wert 

des Baulands profitiert, sollen auch einen großen Teil der Kosten tragen.

o Private Unternehmen weiter in die Baulandentwicklung einzubeziehen, sofern sie 

die Ziele der Stadt für Wohnungsbau und Umweltschutz erfüllen.

o Baulandmodell weiterhin anwenden und gegebenenfalls verbessern

o Kosten für soziale Einrichtungen und Folgekosten berücksichtigen.



4. Wohnungsbaupolitische Ziele (Entwurf)

Ziel 8: Verstärkter Flächenerwerb und das Halten der Flächen im städtischen 

Besitz (Bodenbevorratung)

o Boden ist ein begrenztes Gut. => Flächenkonkurrenzen und 

Bodenpreissteigerungen.

o Viele Bevölkerungsgruppen können sich kaum mit Wohnraum versorgen

o Flächen für öffentliche Zwecke und Einrichtungen

=> Flächenerwerb und das Halten der Flächen im städtischen Besitz, um so 

auch langfristig Zugriff und Einfluss auf die Nutzung des Bodens zu haben.

=> Aktivere Rolle der Stadt Königswinter: langfristige Bodenvorratspolitik, um 

die öffentliche Daseinsvorsorge sicherzustellen und wohnungsbaupolitische Ziele 

umsetzen zu können.
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5. Bürgerbeteiligung



5. Bürgerbeteiligung

https://www.koenigswinter.de/de/startseite/oeffentlichkeitsbeteiligung-

zur-wohnungsbaupolitischen-zukunft-der-stadt-koenigswinter.html
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Vielen Dank!


