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1 Einflhrung

1.1 Anlass, Ziel und Aufbau

Eine wesentliche Grundlage des neuen Flachennutzungsplanes sollte urspriinglich das integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) sein. Basierend auf verschiedenen Fachbeitrdgen, Planungen und
Konzepten, die vor und zum Teil parallel mit dem ISEK-Prozess erstellt wurden, sollten im ISEK zur
Vorbereitung auf das Flachennutzungsplanverfahren stadtentwicklungspolitische Leitlinien entwickelt
werden. In diesem Zusammenhang wurde am 18.12.2017 das Handlungskonzept Wohnen (HK
Wohnen 2017) vom Stadtrat beschlossen. Dieses Konzept sollte gleichzeitig als Fachbeitrag Wohnen
zum integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fungieren. Im Beteiligungsprozess zum Entwurf des
ISEK (2017-2019) wurde aus der Birgerschaft — neben grundsétzlicher Kritik am Beteiligungsverfahren
— umfangreiche inhaltliche Kritik auch und insbesondere zum Handlungsfeld Wohnen bzw. zum HK
Wohnen 2017 gedulert:

Eine Vielzahl von Stellungnahmen beschéftigte sich dabei mit konkreten Wohnbauflachen oder
-projekten. Darlber hinaus wurde auch methodische Kritik insbesondere hinsichtlich der
Operationalisierbarkeit der vorgeschlagenen Ziele vorgebracht sowie die normative Setzung einer
Zielzahl der Einwohner*Innen im Handlungskonzept Wohnen 2017 grundsatzlich in Frage gestellt. Des
Weiteren wurde im Beteiligungsprozess zum ISEK-Entwurf im Herbst 2019 bemangelt, dass
Grundlagen und Analysen z.B. zu Baullicken, Generationenwechsel im Bestand, zum Bestand des
offentlich geférderten Wohnungsbaus oder aktuelle Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung fehlten.
Ein weiterer wesentlicher Kritikpunkt war die fehlende bzw. unzureichende Beriicksichtigung des
Ubergeordneten und tibergreifenden Themas Klimaschutz im Entwurf des ISEK.

In den folgenden politischen Diskussionen wurde in den letzten Jahren inzwischen Uber mehrere
konkrete Flachen, Projekte und Einzelthemen (z.B. Sumpfweg Sud, B-Plan 50-19, Stadtgarten)
diskutiert und entschieden. Mit den Beschliissen des Stadtrates vom 2. November 2021 wurde der
Klimaschutz zudem als zentrales Ziel in der Stadtentwicklungspolitik verankert. Der Stadtrat hat
auBerdem das bereits 2019 formalisierte Konigswinterer Baulandmodell im Jahr 2021 hinsichtlich des
Klimaschutzes und des offentlich geforderten Wohnungsbaus weiter konkretisiert. Auch die
gesamtgesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die dem Handlungskonzept
Wohnen 2017 zugrunde lagen, haben sich seither in vielen Punkten grundlegend gedndert. Mithin
bedurfte es einer Aktualisierung und Erganzung der Grundlagen sowie einer Anpassung der
stadtentwicklungs- und wohnungsbaupolitischen Ziele.

Mit dem vorliegenden Fachbeitrag Wohnen und Demografie zum Flachennutzungsplan wurden nun
wesentliche Informationen zusammengetragen und Grundlagen geschaffen, erganzt bzw.
fortgeschrieben. Basis ist eine umfassende Analyse und Erhebung von statistischen Daten sowie von
Sekundarquellen. Der Fachbeitrag erfiillt damit gleichzeitig mehrere Funktionen: Er liefert eine Analyse
der aktuellen soziodemografischen Situation (Kapitel 2) mit Daten u.a. zur Haushaltsstruktur, zur
Bevolkerungsentwicklung und zu Wanderungsbewegungen. Er liefert auch aktuelle Informationen zum
Wohnungsangebot einschlieBlich des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus (Kapitel 3) und zum
Immobilienmarkt (Kapitel 4). Der Fachbeitrag ist damit in Teilen auch ein Wohnungs- und
Immobilienmarktbericht. Der Fachbetrag Wohnen beleuchtet zudem die Frage der Bezahlbarkeit des
Wohnens (Kapitel 5).
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In Kapitel 6 werden die Wohnungsbedarfe und -potenziale beschrieben. Der Fachbeitrag stellt
Wohnungsbedarfsprognosen in verschiedenen Szenarien den vorhandenen Wohnungsbaupotenzialen
gegenliber und liefert damit Grundlagen fiir die Bestimmung der zukiinftigen Wohnbauflachenbedarfe
und der moglichen Entwicklungspfade im neuen Flachennutzungsplan.

Dariber hinaus sollen die Ziele des Handlungskonzeptes Wohnen vor dem Hintergrund des ISEK-
Prozesses und der aktuellen politischen Beschliisse insbesondere zum Klimaschutz Gberprift und in
der Arbeitsgruppe Flachennutzungsplan (AG FNP) ein neuer Vorschlag fiir wohnungsbaupolitische
Ziele entworfen werden (Kapitel 7). Diesen Vorschlag gilt es dann in der Politik und Offentlichkeit zu
diskutieren, weiter zu entwickeln und zu beschlieBen. Der Entwurf des Fachbeitrages Demografie und
Wohnen kann insoweit als Fortschreibung des Handlungskonzeptes Wohnen betrachtet werden.

Der Entwurf des Fachbeitrages Wohnen und Demografie zum Flachennutzungsplan der Stadt
Konigswinter unterscheidet sich in diesem letzten Punkt von der bisherigen Ausrichtung der
Fachbeitrage, nach der diese grundsatzlich keine eigenen Entwicklungsziele enthalten sollten, sondern
die bestehenden Planungen lediglich zusammenfassend darstellen sollten.

1.2 Statistische Gliederung

Die Kleinrdumige Gliederung (KRG) als Lokalisierungs- und Zuordnungssystem ist ein unverzichtbares
Organisationsmittel der Kommunen fir Statistik, Planung und Verwaltungsvollzug. Sie griindet sich auf
StralRe und Hausnummer, d.h. auf die Adresse, als Ortsangabe und eine bis zum (Bau-)Block und zur
Blockseite differenzierte raumliche Gliederung des Gemeindegebiets. Aus den Elementen der
Kleinrdumigen Gliederung lassen sich alle erforderlichen Gebietseinteilungen bausteinartig
zusammensetzen. Alle Elemente der KRG sind durch einen hierarchischen Nummernschlissel
identifiziert und miteinander verknipft. Da alle Adressen eindeutig den Blockseiten bzw. Blocken
zugeordnet sind, vereinfacht sich die Herstellung von Gebietsbeschreibungen und
Adressenverzeichnissen wie auch deren standige Aktualisierung. Den Adressen der KRG kdnnen
Koordinaten zugeordnet und maschinelle raumliche Auswertungen und Analysen erstellt werden.

Die Kleinraumige Gliederung wurde 2020 im Hinblick auf die funktionale-siedlungsstrukturelle
Abgrenzung und eine MindestgroRRe von ca. 500 Einwohner*Innen je Bezirk Giberarbeitet und vom Rat
der Stadt Konigswinter beschlossen. Die (berarbeitete KRG erlaubt es, Daten (Uber
Einwohnerentwicklungen, Kinderzahlen u. a. zu erfassen und somit Rickschlisse fiir Planungen in den
Teilrdumen zu ziehen.

Mit Ratsbeschluss vom 19.12.1988 wurden 76 Siedlungen und Weiler im Stadtgebiet als Stadtteile
definiert. Damit ist der Begriff , Stadtteil” in Kdnigswinter bereits besetzt, sodass in der Gberarbeiteten
KRG sieben Stadtbereiche (statt Stadtteile) als obere Ebene definiert wurden, welche auch die
Betrachtungsebene fir die Stadtentwicklung und Flachennutzungsplanung bilden (vgl. Abbildung 1).

Da die Siedlungsbereiche Heisterbacherrott und Thomasberg sowie die Siedlungsbereiche
Niederdollendorf und Oberdollendorf jeweils miteinander eine siedlungsstrukturelle Einheit bilden,
wurden sie — wie bereits auch im Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) — zu den
Stadtbereichen ,Nieder- und Oberdollendorf” sowie ,Thomasberg/ Heisterbacherrott”
zusammengefasst. Die Abgrenzung der Stadtbereiche wurde gegeniiber den Grenzen der
Planungsraume aus dem ISEK in der aktuellen KRG nochmals geringfligig angepasst. Berlicksichtigt
wurden auch die 2020 durch den Gebietsanderungsvertrag mit der Stadt Bad Honnef eingemeindeten
Adressen im Stadtteil Ittenbach in den StraRen Lahrring und In der Mark.
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Abbildung 1: Kleinrdumige Gliederung (KRG) der Stadt Konigswinter in Stadtbereiche

Quelle: Eigene Darstellung 2020

Neben den sieben Stadtbereichen bilden derzeit — gemaR Ratsbeschluss vom 16.12.2019 — noch acht
Quartiere bzw. Sozialrdume die Betrachtungsebene fiir die Sozial- und Gesundheitsplanung im Rhein-
Sieg-Kreis sowie fiir die Sozial-, Jugendhilfe- und Schulplanung in der Stadt Konigswinter. In der
strategischen Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises aus dem Jahr 2022 wurden fir
die Quartiere eine Vielzahl demografischer und soziokonomischer Indikatoren (Stand 2020) erhoben
und Quartiersteckbriefe erstellt, die auch fir stadtebauliche Fragen von Belang sein kénnen.

Die Quartiere unterscheiden sich von den Stadtbereichen lediglich im Hinblick auf die historisch
bedingte Unterteilung des Stadtbereichs ,Nieder- und Oberdollendorf” in die zwei Quartiere
»Niederdollendorf” und , Oberdollendorf”. Fiir die Beantwortung fachlicher Fragen der Sozial-,
Jugendhilfe- und Schulplanung ist diese historische Aufteilung wenig relevant, da diese Raume
siedlungsstrukturell zusammengewachsen sind. Beispielsweise werden auch in der Kin-
dergartenbedarfsplanung die Sozialrdume ,Konigswinter-Altstadt”, ,Niederdollendorf” und ,Ober-
dollendorf” aufgrund der engen Verflechtungen zusammengefasst betrachtet. Aufgrund des
Arbeitsaufwandes wurde seinerzeit auf eine Zusammenfassung der Quartiere ,Niederdollendorf” und
»Oberdollendorf” in der Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises verzichtet.
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2 Soziodemografische Rahmenbedingungen

Die Analyse der soziodemografischen Rahmenbedingungen bildet die zentrale Grundlage fiir die
Abschatzung der Wohnraumnachfrage. Als AusgangsgroBe dient in erster Linie die Zahl der
Einwohner*Innen. Dariber hinaus sind die Anzahl und GroRe der Haushalte, aber auch die
Wanderungen sowie die soziale Zusammensetzung sowie die Altersstruktur der Bevolkerung fir die
Wohnraumnachfrage von Bedeutung.

2.1 Bevolkerungsentwicklung

Nach den kommunalen Einwohnermeldedaten waren am 31.12.2023 in Konigswinter 42.755 Personen
mit Hauptwohnsitz gemeldet (sowie 672 mit Nebenwohnsitz). In der Rickschau verlief die
Bevolkerungsentwicklung in mehreren Wellen: In den Jahren 2000 bis 2005 stieg die Zahl der mit
Hauptwohnsitz in Konigswinter gemeldeten Personen von rund 39.250 auf etwa rund 41.500 deutlich
an. Dieser relativ starke Bevolkerungszuwachs korrespondiert mit der —auch im Vergleich zum Rhein-
Sieg-Kreis — Uberdurchschnittlichen Neubautatigkeit in dieser Zeit. Konigswinter war Anfang der
2000er Jahre aufgrund des umfangreichen Neubaus insbesondere von Ein-und Zweifamilienhdusern
ein beliebter Zuzugsort. Dies dnderte sich ab 2005 als die Neubautatigkeit stark zuriickging.
Entsprechend stagnierte die Bevolkerungszahl bis 2008 und sank bis 2012 wieder auf unter 41.000
Personen ab (vgl. Abbildung 2). Ab 2013 war wieder ein leichter Anstieg der Bevdlkerungszahl zu
verzeichnen, der ab 2015 von der einsetzenden Fliichtlingswelle in Folge des Krieges in Syrien deutlich
verstarkt wurde. Zwischen 2019 und 2021 ging die Bevolkerungszahl wieder leicht zurtick. Dies kénnte
zum Teil auf den wachsenden Sterbeliberschuss, die relativ geringe Bautatigkeit, die Corona-Pandemie
aber auch auf den angespannten Wohnungsmarkt zuriickgefiihrt werden. In 2022 sind die
Einwohnerzahlen aufgrund der Zuwanderung infolge des Ukraine-Krieges wieder sprunghaft
angestiegen.

Abbildung 2: Entwicklung der Bevolkerungszahl (2000 bis 2023, jeweils zum 31.12.)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten Melderegister der Stadt Kénigswinter 2024
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Entwicklung im regionalen Vergleich

Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2011 und 2022 in der Stadt Konigswinter mit
den entsprechenden Zahlen fiir den Rhein-Sieg-Kreis, die Bundesstadt Bonn, die Nachbargemeinden
sowie fiir das Land NRW, wird deutlich, dass sich die Bevolkerungszahl in Kénigswinter insgesamt eher
unterdurchschnittlich entwickelt hat (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung zwischen 2011 und 2022 im regionalen Vergleich
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Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung,
Daten © IT NRW, Disseldorf 2023 und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2023
Die benachbarte Bundesstadt Bonn und auch die Kreisstadt Siegburg konnten seit 2011 ein
kontinuierliches und deutliches Bevdlkerungswachstum von insgesamt rund 9,4% bzw. 8,3 %
verbuchen. Auch der Rhein-Sieg-Kreis wuchs in dieser Zeit um 5,0 %. In NRW ist die Bevolkerungszahl
dagegen nur um rund 3,4 % gewachsen. In Konigswinter ist die Bevolkerung in diesem Zeitraum
ebenfalls nur um 3,5 % gering gewachsen. Die Stadt Konigswinter konnte also ebenso wie die Stadt
Sankt Augustin (+ 4,2 %) offensichtlich nicht bzw. nicht im gleichen MalRe wie Bonn oder der Rhein-
Sieg-Kreis von der positiven Entwicklung in der Wachstumsregion Koéln/ Bonn profitieren. Dies zeigt
sich auch im Vergleich mit den Stiddten Hennef (+6,9%), Bad Honnef (+6,0%) sowie den
Verbandsgemeinden Asbach (+ 6,9 %) und Linz am Rhein (+ 6,0 %).

Bevolkerungsentwicklung nach Komponenten

Die Bevodlkerungsentwicklung in Konigswinter verlief in mehreren Phasen: Wahrend der
Wanderungssaldo im Betrachtungszeitraum 2000 bis 2023 stark schwankend in drei gréBeren Wellen
positiv verlief, war der Saldo aus Geburten und Sterbefallen (natiirliche Entwicklung) am Anfang des
Betrachtungszeitraums noch leicht positiv, um dann kontinuierlich abzusinken (vgl. Abbildung 4). Seit
2005 ist die natiirliche Entwicklung dauerhaft negativ, d.h. das beobachtete Bevolkerungswachstum
beruht seit Jahren ausschlielRlich auf Wanderungsgewinnen.

7/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Entsprechend der prozyklischen Bautétigkeit in der Stadt Konigswinter entwickelte sich die Zahl der
Einwohner*Innen: In den Jahren bis 2005 mit Uberdurchschnittlicher Bautatigkeit ist die Zahl
Uberproportional gewachsen. In Abbildung 4 ist zu erkennen, dass die Bevolkerung von Konigswinter
in der Phase von 2000 bis 2005 sowohl aufgrund von vereinzelten Jahren mit Geburteniberschissen
als auch aufgrund von kontinuierlich hohen Wanderungsgewinnen deutlich gewachsen ist, im Schnitt
um mehr als 400 Personen jahrlich.

Als in den nachfolgenden Jahren in Kdnigswinter besonders wenig gebaut wurde, schrumpfte die
Bevolkerung sogar, wahrend sie im Ubrigen Rhein-Sieg-Kreis stabil blieb. Kdnigswinter verlor in dieser
Zeit nicht nur Einwohner*Innen aufgrund des wachsenden Sterbelberschusses, sondern auch, weil
Einwohner*Innen tatsachlich fortzogen. In der Phase zwischen 2006 und 2012 wurden daher
Wanderungsverluste bzw. nur noch sehr geringe Wanderungsgewinne verzeichnet. In diesem
Zeitraum sank die Bevolkerung daher im Schnitt um 100 Personen jahrlich.

Erst seit 2013, seitdem auch in Konigswinter die Bautatigkeit wieder zunahm, setzte erneut eine bis
heute andauernde, deutlich schwachere Wachstumsphase ein, die ab 2015 bis 2018 stark durch den
Zuzug von Flichtlingen Gberlagert wurde. In den Folgejahren lag der Einwohnerzuwachs im Schnitt bei
rund 200 Personen jahrlich.

Abbildung 4: Bevdlkerungsverdanderung nach Komponenten (2000 — 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023
Daten aus 2023 vorlaufig nach Melderegister Stadt Konigswinter

Seit 2019 sank die Bevoélkerungszahl auch aufgrund geringer Wanderungsgewinne und gleichzeitig
negativer natirlicher Bevolkerungsentwicklung wieder leicht. Im Jahr 2020 war der Wanderungssaldo
erneut leicht negativ. Insgesamt haben sich die Wanderungsstréme in den Jahren 2019 bis 2021 sehr
deutlich verringert, dies ist wahrscheinlich eine Folge der Corona-Pandemie und moglicherweise Folge
des angespannten Wohnungsmarktes in der gesamten Region. Inzwischen ist infolge des Krieges in der
Ukraine und der damit einhergehenden Fliichtlingswelle wieder ein sehr deutlicher Anstieg der
Zuwanderung zu verzeichnen. Die Wanderungsbewegungen schwanken im langfristigen Mittel
deutlich starker als die natiirliche Bevolkerungsentwicklung. Im Mittel der letzten Jahre verzeichnete
Konigswinter jedoch immer wieder Phasen mit deutlichen Wanderungsgewinnen, so dass die negative
natlirliche Bevolkerungsentwicklung bisher mehr als ausgeglichen werden konnte.
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Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung wird durch Sterbefélle und Lebendgeborene bestimmt: Als
natlirlicher Bevodlkerungssaldo wird die Differenz zwischen Verstorbenen und Neugeborenen
verstanden. Aufgrund der Alterung der Bevélkerung steigt die Zahl der Verstorbenen deutschlandweit
tendenziell an, wohingegen die Zahl der Lebendgeborenen grundséatzlich stagniert beziehungsweise
leicht abnimmt. Die Alterung der Bevdlkerung fiihrt somit zu einem tendenziell abnehmenden
natilirlichen Bevolkerungssaldo.

Abbildung 5: Anzahl der Sterbefalle und Geburten (2000 bis 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten bis 2022 © IT NRW, Disseldorf 2023,
Daten aus 2023 vorlaufig nach Melderegister Stadt Konigswinter

Die Zahl der jahrlichen Geburten ist auch in Kénigswinter seit 2000 grundsatzlich ricklaufig. Sie sank
von rund 390 Geburten jahrlich auf unter 300 Geburten in 2011. Seit 2015 ist wieder ein leichter
Anstieg zu beobachten. Wie Abbildung 5 zeigt, stieg die Zahl wieder auf Gber 350 Lebendgeburten pro
Jahr an. Im Jahr 2021 wurden sogar 378 Lebendgeburten verzeichnet, Im Jahr 2023 waren aber nur
noch etwas mehr als 300 Geburten zu verzeichnen. Dies hat auch Auswirkungen auf die Nachfrage im
Bereich der sozialen Infrastruktur (Kindertagespflege, Kinderbetreuung usw.).

Die Zahl der Verstorbenen ist seit 2013 noch deutlicher gestiegen als die Zahl der Lebendgeburten.
Wahrend Anfang der 2000er Jahre sich Geburten und Sterbefille noch fast ausglichen, libersteigt die
Zahl der Verstorbenen die Zahl der Lebendgeburten bereits seit mehr als 15 Jahren deutlich. Im Jahr
2022 wurde mit 537 Sterbefallen zudem der vorlaufige Hochstwert erreicht. Der natiirliche Saldo lag
damit 2022 bei -195 Personen. Im Mittel der Jahre 2011 bis 2022 war ein negativer natlrlicher
Bevolkerungssaldo von im Durchschnitt rund 110 Einwohner*Innen pro Jahr festzustellen. Die
Trendlinien (gleitender 5-Jahres-Mittelwert) in Abbildung 5 zeigen eine deutliche Zunahme des
naturlichen Defizits bis 2015/2016 und ein anschlieBendes Verharren auf hohem Niveau von
durchschnittlich mehr als 100 Personen.

Es ist offen, ob und inwieweit sich die Altersstruktur der bisher und zukiinftig zugewanderten
weiblichen Bevolkerung und die gestiegene Zahl Frauen im gebarfahigen Alter auf die Geburtenzahlen
auswirken — dennoch wird die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung aufgrund der
Altersstruktur und der hohen Sterbezahlen negativ bleiben und vermutlich nur voriibergehend
abgeschwacht werden. Ein Indiz dafiir sind die bereits wieder gefallenen Geburtenzahlen.

9/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Wanderungen

Der Wanderungssaldo wird durch Zuwanderungen in die Stadt und Abwanderungen aus der Stadt
gebildet. Deutschland wird weniger, alter, bunter — so hieR es lange. Fiir die Region Bonn/ Rhein-Sieg-
Kreis und auch die Stadt Kénigwinter gilt dies so nicht ganz: Die Region wachst. Seit 2013 wandern
auch nach Konigswinter wieder mehr Personen zu als abwandern (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Anzahl der Zu- und Fortgezogenen iiber die Stadtgrenzen (2000 bis 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023
Daten aus 2023 vorlaufig nach Melderegister Stadt Konigswinter

AuBenwanderungen nach Staatsangehorigkeit, Herkunft, Ziel und Alter

Wanderungen von Personen mit Deutscher Staatsbiirgerschaft (innerhalb Deutschlands)

Das Wanderungsvolumen (= Summe der Zu- und Fortzige) von Personen mit Deutscher
Staatsbirgerschaft von und nach Koénigswinter betrug seit dem Jahr 2000 mehr oder weniger
kontinuierlich rund 4.100 Wanderungsbewegungen. Bis zum Jahr 2022 ist es auf etwa 3.200
Bewegungen gesunken. Dies entspricht einem Riickgang der Bewegungen von rund 20 %.

Auslandswanderungen

Der Wanderungssaldo umfasst die AuBenwanderungen lber die Gemeindegrenzen hinweg. Eine
wichtige Komponente sind dabei die Auslandswanderungen. Wahrend die erste Wachstumswelle
(2000 bis 2006) vorrangig durch Zuziige aus Deutschland bzw. der Region getrieben wurde, erfolgte in
der zweiten Welle (2013 bis 2019) tiberwiegend Zuwanderung aus dem Ausland (vgl. Abbildung 7).
Rund 70 % der Wanderungsgewinne in dieser Zeit resultierten aus der Zuwanderung von Ausldandern.
In der ersten Welle waren es dagegen nur rund 10 %. In der Zeit seit 2019 resultierten mehr als 90 %
der Wanderungsgewinne in Kénigswinter aus der Zuwanderung aus dem Ausland.

»Erste Befragungen haben ergeben, dass zum aktuellen Stand etwa 30 Prozent der Fliichtlinge aus der
Ukraine in Deutschland bleiben wollen und die Erfahrungen aus den Biirgerkriegen im ehemaligen
Jugoslawien haben gezeigt, dass zwischen dem Hauptzuzug und der verstdrkten Riickkehr in die Heimat
etwa sechs Jahre lagen. Bei der Menschenrechtlage in vielen Lédndern ist auch fiir die néhere Zukunft
eher von einem hohen Niveau der Zuwanderung auszugehen.” (vgl. Pestel 2023: 41)
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Abbildung 7: Wanderungssalden in Kénigswinter fiir Deutsche und Ausldander (2000 — 2022)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023

Fachert man die Wanderungssalden weiter nach Quell- und Zielregionen auf (vgl. Abbildung 8), so
ergibt sich folgendes Bild: Mit der Bundesstadt Bonn blieb der Wanderungssaldo (ber nahezu den
gesamten Betrachtungszeitraum (2000 -2017) positiv. Lediglich 2006 zogen mehr Menschen nach

Bonn als von dort nach Kénigswinter. Seit 2011 wandern im Durchschnitt jahrlich rund 200 Personen

mehr aus Bonn zu als dorthin fortziehen. Die Bevdlkerungsentwicklung in Kénigswinter wurde bzw.

wird also — neben der Auslandswanderung — zu einem maligeblichen Teil von der Stadt-Umland-
Wanderung aus Bonn bzw. von der Zuwanderung aus NRW bestimmt.

Abbildung 8: Wanderungssalden nach Herkunft (2000 bis 2017)
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Der Saldo mit dem Rhein-Sieg-Kreis ist auf dieser Betrachtungsebene scheinbar von geringer
Bedeutung: Wahrend bis 2006 die Wanderungssalden mit dem Kreis positiv waren, hat Konigswinter
zwischen 2007 und 2014 Einwohner*Innen an den Kreis verloren. Inzwischen ist der Wanderungssaldo
wieder leicht positiv. Die Wanderungssalden mit dem ubrigen Nordrhein-Westfalen waren dagegen
durchgehend — bei deutlich schwankendem Volumen — positiv (im Durchschnitt + 90 Personen p.a.).
Dagegen sind im gesamten Betrachtungszeitraum mehr Menschen ins Ubrige Deutschland (auBer
NRW) fortgezogen als von dort nach Kénigswinter zu gezogen sind (im Durchschnitt - 70 Personen p.a.).

Regionale Wanderungsverflechtungen und Stadt-Umland-Wanderung

Eine weitere Komponente der AuBenwanderung ist die regionale bzw. die Stadt-Umlandwanderung
bzw. die Nahwanderung. Betrachtet man die Wanderungsverflechtungen Kénigswinters auf Ebene der
Kreise und kreisfreien Stadte fiir den Zeitraum 2010 bis 2017 (vgl. Tabelle 1), so ist feststellen, dass
Konigswinter in Summe Wanderungsgewinne aus der weiteren Region (Regierungsbezirk Kéln und
nordliche Kreise in Rheinland-Pfalz) verzeichnen konnte. Enge Verflechtungen bestehen dabei
insbesondere zu Bonn und dem Rhein-Sieg-Kreis sowie mit K&In und dem Kreis Neuwied.

Wahrend mit Bonn ein sehr deutlicher Wanderungsgewinn bestand, hat Kénigswinter im gleichen
Zeitraum an den Rhein-Sieg-Kreis in Summe Einwohner*Innen verloren. Mit dem Kreis Neuwied
bestand bei einem deutlich geringeren Wanderungsvolumen ein héherer Wanderungsverlust als mit
dem Rhein-Sieg-Kreis. Auch mit den Kreisen Ahrweiler und Altenkirchen sowie mit der
Universitatsstadt Koéln und der Stadteregion Aachen waren Wanderungsverluste zu verzeichnen.
Wahrend aus den Ubrigen Kreisen des Regierungsbezirkes Kéln nur leichte Wanderungsgewinne bei

insgesamt geringen Verflechtungsbeziehungen zu beobachten waren.

Tabelle 1: Wanderungsverflechtungen Konigswinters mit der weiteren Region 2010 bis 2017

Kreise und kreisfreie Stadte Zuziige Fortziige Saldo
Abs. % Abs. %

Bonn 4.522 37,6% 3.079 27,1% 1.443
Rhein-Sieg-Kreis 4.653 38,7% 4.946 43,5% -293
Koln 787 6,5% 914 8,0% -127
Rheinisch-Bergischer-Kreis 152 1,3% 117 1,0% 35
Oberbergischer Kreis 95 0,8% 85 0,7% 10
Rhein-Erft-Kreis 274 2,3% 245 2,2% 29
Kreis Euskirchen 167 1,4% 128 1,1% 39
Stadt Leverkusen 72 0,6% 45 0,4% 27
Kreis Diren 75 0,6% 45 0,4% 30
Stadteregion Aachen 150 1,2% 187 1,6% -37
Kreis Neuwied (RLP) 832 6,9% 1.169 10,3% -337
Kreis Altenkirchen (RLP) 104 0,9% 167 1,5% -63
Kreis Ahrweiler (RLP) 151 1,3% 254 2,2% -103
Weitere Region gesamt 12.034 100% 11.381 100% 653

Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023
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Betrachtet man die Wanderungsverflechtungen im Nahbereich (Engere Region bestehend aus der
Stadt Bonn, dem Rhein-Sieg-Kreis, der Stadt Koln, den Kreisen Neuwied und Altenkirchen) (vgl.
Tabelle 2) so fallt auf, dass Konigswinter neben Bonn vor allem enge Verflechtungen mit den
unmittelbaren Nachbarkommunen hat, die sich allerdings deutlich unterscheiden:

Tabelle 2: Wanderungsverflechtungen Konigswinters mit der engeren Region 2012 bis 2022

Zuziige Fortziige
Saldo
Abs. % Abs. %
Bonn 6.969 44,2% 4.714 33,9% 2.255
Rhein-Sieg-Kreis (gesamt) 6.473 41,0% 6.271 45,1% 202
Alfter 171 1,1% 129 0,9% 42
Bad Honnef 1.290 8,2% 1.848 13,3% -558
Bornheim 248 1,6% 167 1,2% 81
Eitorf 116 0,7% 178 1,3% -62
Hennef 1.077 6,8% 1.029 7,4% 48
Lohmar 179 1,1% 142 1,0% 37
Meckenheim 103 0,7% 107 0,8% -4
Much 44 0,3% 53 0,4% -9
Neunkirchen-Seelscheid 78 0,5% 84 0,6% -6
Niederkassel 185 1,2% 172 1,2% 13
Rheinbach 74 0,5% 89 0,6% -15
Ruppichteroth 54 0,3% 50 0,4% 4
Sankt Augustin 1.421 9,0% 933 6,7% 488
Siegburg 564 3,6% 511 3,7% 53
Swisttal 53 0,3% 47 0,3% 6
Troisdorf 639 4,1% 529 3,8% 110
Wachtberg 122 0,8% 116 0,8% 6
Windeck 55 0,3% 87 0,6% -32
KoIn 1.338 8,5% 1.402 10,1% -64
Kreis Neuwied (RLP) 852 5,4% 1.268 9,1% -416
VG Asbach 304 1,9% 496 3,6% -192
VG Linz 150 1,0% 311 2,2% -161
VG Unkel 198 1,3% 233 1,7% -35
Ubrige VG im Kreis Neuwied 200 1,3% 228 1,6% -28
Kreis Altenkrichen (RLP) 137 0,9% 256 1,8% -119
VG Altenkirchen-Flammersfeld 88 0,6% 202 1,5% -114
Ubrige VG im Kreis Altenkirchen (RLP) 49 0,3% 54 0,4% -5
Engere Region 15.769 100,0% 13.911 100,0% 1.858

Quelle: Eigene Berechnung, Daten NRW Kommunen 2012-2017 © IT NRW, Dusseldorf 2023,
Ubrige Daten: Melderegister der Stadt Kénigswinter

Mit der Bundesstadt Bonn bestand ein kontinuierlicher Wanderungsgewinn von jahrlich etwa 200
Personen. Weitere Wanderungsgewinne waren vor allem mit den Stddten Sankt Augustin und
Troisdorf zu verzeichnen. Mit der Kreisstadt Siegburg und der norddstlich gelegenen Nachbarstadt
Hennef bestand bei relativ hohen Volumina in den letzten Jahren ebenfalls jeweils ein leicht positiver
Wanderungssaldo. Aber auch aus den linksrheinischen Kommunen Alfter und Bornheim konnten
insbesondere seit 2016 steigende Wanderungsgewinne festgestellt werden.
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Sehr deutliche und kontinuierliche Wanderungsverluste bestehen dagegen mit der sidlich gelegenen
Nachbarstadt Bad Honnef. Im Durchschnitt der Jahre 2012 bis 2022 sind rund 50 Personen pro Jahr
mehr aus Kénigswinter nach Bad Honnef fort- als zugezogen. Dabei resultierte mehr als die Halfte
dieser Wanderungsverluste aus dem Talbereich von Koénigswinter. Zum Grofteil der Ubrigen
Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises sind die Wanderungssalden bei einer insgesamt geringen Anzahl
von Wanderungsbewegungen leicht negativ oder nahezu ausgeglichen. Die leicht negativen
Wanderungssalden zu den Kommunen des 6stlichen Rhein-Sieg-Kreises (Eitorf, Windeck) sind seit
2016 angestiegen. Auch zu den siidlich in Rheinland-Pfalz gelegenen Kreisen Altenkirchen und
Neuwied bestehen ebenfalls deutliche und kontinuierliche Wanderungsverluste von jahrlich etwa 50
Personen. Hauptabwanderungsziele sind die Verbandsgemeinden Altenkirchen-Flammersfeld, Asbach
und Linz.

Zusammenfassend gewann und gewinnt Kénigswinter derzeit Einwohner*Innen aus Bonn und dem
zentralen Teil des Rhein-Sieg-Kreises und verliert gleichzeitig Einwohner*Innen an den sidlichen und
dstlichen Teil des Rhein-Sieg-Kreises sowie die Kreise Altenkirchen und Neuwied. Uber die Griinde der
Wanderungsverflechtungen Konigswinters geben die vorliegenden Daten keine Auskunft.
Grundsatzlich deuten Fortzlige in den Nahbereich aber auf Defizite im Wohnungsangebot hin (z.B.
mangelnde Verfligbarkeit oder Qualitdt, Preis-Leistungsverhaltnis von Mieten und Kaufpreisen).
Insbesondere die deutlichen Wanderungsverluste gegentiber dem Kreis Neuwied, aber auch dem Kreis
Altenkirchen sowie dem 6stlichen Rhein-Sieg-Kreis kénnten auf die dort erheblich niedrigeren Boden-
und Immobilienpreise zuriickzufiihren sein.

AuBBenwanderung nach Altersgruppen

Abbildung 9 verdeutlicht, dass die Wanderungsgewinne in der letzten Dekade fast vollstandig auf die
Zugewinne in den Altersgruppen der 30 bis unter 50 Jahrigen und der Altersgruppe der unter 18
Jahrigen zurilickzufiihren sind. Die Wanderungen in dieser Altersgruppe sind im wesentlichen mit der
Bildung von Wohneigentum bzw. bei Familien mit Kindern — auch mit der Praferenz zum
Einfamilienhaus —verbunden. Verstarkt wurde diese Entwicklung insbesondere in den Jahren 2015 und
2022 durch den Zuzug von gefliichteten Familien mit Kindern (Vgl. Abbildung 10). Wahrend der
negative Wanderungssaldo in der Altersgruppe der 18 bis 25 Jahrigen mit Ausbildungsplatzbezogenen
Wanderungsmotiven erklart werden kann.

Abbildung 9: Durchschnittliche jahrliche Zu- und Fortziige nach Altersgruppen 2012 bis 2021

1000

Zuzlige Fortziige Saldo
800
600

400

200

unter 18 Jahre 18 bisunter25 25 bisunter 30 30 bisunter 50 50 bis unter 65 65 Jahre und
2200 Jahre Jahre Jahre Jahre mehr

Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023

Wahrend die Wanderungssalden in den weniger wanderungsaktiven Altersgruppen der 50 bis unter
65-Jahren und der Altersgruppe Uber 65 Jahre in Summe nahezu ausgeglichen bzw. leicht positiv sind,
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zeigt sich im Zeitverlauf ein anderes Bild. In Abbildung 10 wird deutlich, dass es immer wieder Phasen
gab, in denen in diesen Altersgruppen ein deutlich negativer wie positiver Saldo feststellbar war.

Abbildung 10: Wanderungssalden nach Altersgruppen im Zeitverlauf (2011 bis 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten bis 2022 © IT NRW, Disseldorf 2023

Daten aus 2023 vorlaufig nach Melderegister Stadt Konigswinter

Uber die Griinde geben die vorliegenden Daten keine Auskunft. Dies kann aber ein Indiz dafiir sein,

dass zumindest in Jahren mit negativen Salden nicht oder nicht ausreichender Wohnraum fiir diese

Altersgruppe im Stadtgebiet zur Verfligung stand. So kdnnte auch der wieder deutlich positive Saldo

in der Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen in 2021 und 2022 moglicherweise auf den Erstbezug des

Pflegeheims ,Kaiserpalais“ (ehem. Adam-Steegerwald-Haus) in der Altstadt Konigswinter

zurlckzufilhren sein. In 2023 war nach em Melderegister wieder ein nahezu ausgeglichener
Wanderungssaldo in der Altersgruppe der Gber 65 Jahrigen zu verzeichnen.
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Innerstadtische Wanderungen

Die Lage am Wohnungsmarkt wird auch durch die Anzahl innerstadtischer Umziige angezeigt. Bei einer
Verknappung des Angebotes sinkt gewdhnlich die Zahl der Wanderungsbewegungen im Stadtgebiet.
Die Fluktuation setzt die Zahl der erfolgten Umziige innerhalb des Stadtgebiets ins Verhaltnis zur
Gesamtbevolkerung (relative Umzugshaufigkeit, vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Relative Umzugshaufigkeit innerhalb Kénigswinters im Zeitverlauf (2012 bis 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten Melderegister der Stadt Konigswinter 2023

Im Jahr 2023 wurden etwas mehr als 2.300 innerstadtische Umzlige registriert. Entsprechend befindet
sich mit lediglich 57 Umziigen je 1.000 Einwohner*Innen die innerstadtische Umzugshaufigkeit
(Fluktuation) fast auf dem niedrigsten Stand seit 2012. Wahrend die Umzugsh&ufigkeit bis 2016 noch
relativ stabil Gber 70 Umzlge je 1.000 Einwohner*Innen lag, ist dieser Wert kontinuierlich und deutlich
gesunken. Diese Entwicklung ist Indiz fir eine weitere Anspannung auf dem Konigswinterer
Wohnungsmarkt, die mit geringeren Wahlmaoglichkeiten der Wohnungssuchenden (Lock-In-Effekt)
und in der Folge geringerer Umzugshaufigkeit einhergeht. Denkbar ist auch, dass viele Haushalte
zumindest in den Jahren 2020 und 2021 bedingt durch die Coronapandemie Umzugsabsichten
zuriickgestellt haben und diese zeitnah nachholen kdnnten — sofern passende Wohnungsangebote am
Markt verflgbar sind. Darauf deuten auch die wieder leicht gestiegenen Umzugszahlen hin: Die Zahl
der innerstadtischen Umziige war 2020 von iber 2.500 deutlich auf knapp Uber 1.900 in 2021
gesunken, um dann wieder auf rund 2.300 in 2022/2023 anzusteigen.

Lock-In-Effekt: Menschen bleiben auch nach grundlegenden Verdnderungen ihrer jeweiligen
Lebenssituation (Scheidung, Auszug der Kinder, Tod des Partners, Neuer Partner, weiteres Kind)
haufig zu glinstigen Mieten in dann zu groRen oder zu kleinen Wohnungen. Einen Umzug kénnen
sie sich nicht leisten, weil die neue Miete selbst bei einer kleineren Wohnung tiber ihrer aktuellen
Miete liegt. Sie sind quasi eingesperrt also ,locked-in“. Der Lock-In-Effekt entsteht, weil
Bestandsmieten meist weniger stark steigen als Neuvermietungen. Dieser Effekt trifft nicht nur
Rentner*Innen und Menschen mit niedrigem Einkommen. Es ist vielmehr ein Generationenkonflikt,
bei dem vor allem Familien die Leidtragenden sind. Sie brauchen mehr Platz, finden aber nichts
Passendes, weil die geeigneten Wohnungen blockiert sind. Das ist nicht nur ein Luxus-Problem,
sondern kann auch grundsatzliche private Lebensentscheidungen beeinflussen, wie z.B. ein
weiteres Kind oder ein Zusammenziehen mit einem neuen Partner.
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Kleinrdumige Einwohnerverteilung und -entwicklung

Fir die Flachennutzungs- und Stadtentwicklungsplanung sind auch die Aussagen zur
Einwohnerstatistik auf kleinrdumiger Ebene von Bedeutung. Tabelle 3 zeigt die Einwohnerverteilung
auf die Planungsrdume sowie deren Verdanderung zwischen 31.12.2012 und 31.12.2022. Grundlage
sind die Einwohner*Innen nach Hauptwohnsitzen gemall Melderegister der Stadt Konigswinter nach
der Gberarbeiteten kleinrdumgien Gliederung (KRG). Jeweils rund ein Flinftel der Bevolkerung wohnte
demnach 2022 in den einwohnerstarksten Planungsraumen Nieder- und Oberdollendorf (21,4 %) und
Oberpleis (20,8 %). Mit Abstand folgen die Planungsrdume Thomasberg/ Heisterbacherrott (16,0 %)
und Stieldorf (15,3 %). Rund 12,5% der Menschen in Konigswinter wohnen in der Altstadt
Koénigswinter, weitere 9,0 % in Ittenbach und rund 5,1 % im kleinsten Planungsraum Oberhau.

Tabelle 3: Zahl der Einwohner*Innen in den Planungsraumen (nur Hauptwohnsitze, nach neuer KRG)

NF. RS Anzahl Anteil Anzahl Anteil Differenz | Differenz
2012 2012 2022 2022 [abs.] [%]

1 Altstadt Kénigswinter 4.605 11,3 % 5.320 12,5 % +715 | +15,5%

2 Nieder- und Oberdollendorf 8.931 21,9% 9.111 21,4 % + 180 +2,0%

3 Stieldorf 6.432 15,8 % 6.517 15,3 % + 85 +13%
4 | Thomasberg/Heisterbacherrott 6.625 16,2 % 6.811 16,0 % + 186 +2,8%
5 Ittenbach 3.480 8,5% 3.816 9,0% +336 +9,7%

6 Oberpleis 8.618 21,1% 8.863 20,8 % +245 +2,8%

7 Oberhau 2.080 51% 2.170 51% +90 +4,3%
Konigswinter gesamt 40.797 100,0 % 42.635 100,0 % +1.838 +4,5%

Quelle: Darstellung Stadt Konigswinter 2023 nach Daten des Melderegisters

Die grofSten, zusammenhadngend bebauten Siedlungsbereiche sind nach GréRRe geordnet: Nieder- und
Oberdollendorf mit Romlinghoven (rd. 9.100), Thomasberg/ Heisterbacherrott (rd. 6.800), Altstadt
Koénigswinter (rd. 5.300), Oberpleis inkl. Weiler (rd. 4.450), Ittenbach inkl. Grafenhohn (rd. 3.600) und
Stieldorf/Oelinghoven (rd. 2.150). Es folgen Vinxel (rd. 1.600), Rauschendorf (rd. 1.300), Berghausen
(1.050) und Eudenbach (rd. 1.050). Keiner der gréReren Siedlungsbereiche hat fiir sich genommen ein
Uberragendes Gewicht, wie z.B. in den Nachbarkommunen Bad Honnef oder Hennef. Darin spiegelt
sich die polyzentrale Siedlungsstruktur der Stadt Kénigswinter wieder.

Nicht nur rdumlich, sondern auch zeitlich sind Wachstum und Schrumpfung bzw. Stagnation in den
Planungsraumen nebeneinander festzustellen. Abbildung 12 zeigt die Einwohnerentwicklung in den
einzelnen Planungsrdumen bezogen auf das Jahr 2012 (2012 = Index 100): In den Planungsrdumen 1
(Altstadt, ab 2014), 5 (Ittenbach, ab 2015) und 4 (Thomasberg/Heisterbacherrott, ab 2016) ist eine zum
Teil sehr deutliche Bevolkerungszunahme festzustellen, wahrend z.B. die Planungsraume 2 (Nieder-
und Dollendorf) und 3 (Stieldorf) nur geringfiigig wuchsen bzw. stagnierten. Die Entwicklung verlief -
auch innerhalb der Planungsraume - sehr unterschiedlich, Wachstum und Schrumpfung fanden auch
hier nebeneinander statt:
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Abbildung 12: Bevolkerungsentwicklung in den Planungsraumen von 31.12.2012 bis 31.12.2023 (2012 =100)
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Daten Auswertung Melderegister (nur Hauptwohnsitze nach neuer KRG) 2023

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwicklung getrennt nach Einzelkomponenten so werden weitere

kleinrdumige Unterschiede deutlich (vgl. Tabelle 4): Wahrend der natirliche Bevolkerungssaldo aus

Geburten und Todesféllen in den Planungsraumen 1, 2 und 6 in den letzten 10 Jahren deutlich

negativer als im stadtischen Durchschnitt ausfiel, wurden in den Planungsraumen 5 (Ittenbach) und 7
(Oberhau) in dieser Dekade in Summe sogar minimale Geburteniberschiisse verzeichnet.

Sehr deutlich fallt der negative Saldo im Planungsraum Altstadt auf, der aber durch die massive AuRen-
aber auch Binnenzuwanderung mehr als ausgeglichen wurde. Dagegen konnten die Bereiche Stieldorf
und Oberhau im Vergleich nur relativ geringe Wanderungsgewinne verbuchen.

Auch bei der AuRenwanderungsbilanz sind deutliche Unterschiede sichtbar, wahrend in den letzten
Jahren vor allem im Planungsraum Altstadt sowie in den Planungsraumen Stieldorf und Ittenbach
Uberdurchschnittliche hohe externe Wanderungsgewinne registriert wurden, sind im Planungsraum
Oberhau in Summe kaum AulRenwanderungsgewinne Uber die Stadtgrenze aufgetreten. Die
AuBenwanderungsgewinne in der Altstadt und in Stieldorf sind dabei zu grolRen Teilen auf die
Zuwanderung von Fliichtlingen zuriickzufiihren, da hier die beiden gréBRten Unterkiinfte bestehen.

Betrachtet man die Binnenwanderung naher so kann festgestellt werden, dass der Planungsraum
Stieldorf tiberdurchschnittlich viele Einwohner*Innen an die (ibrigen Stadtbereiche verloren hat. Diese
Wanderungsverluste resultieren wahrscheinlich zu einem groRen Teil aus dem Umzug von
geflichteten Personen insbesondere in den Jahren 2015/2016, die zundchst in der zentralen
Unterkunft in Stieldorf gemeldet waren und dann in andere Unterkiinfte oder Wohnungen im
Stadtgebiet umgemeldet wurden oder umgezogen sind. Die groRten Binnenwanderungsgewinne
verzeichneten die Altstadt und der Oberhau. Auch Ittenbach und Thomasberg/Heisterbacherrott
konnten in Summe Einwohner*innen aus dem (ibrigen Stadtgebiet gewinnen.
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Tabelle 4: Relative Bevolkerungsentwicklung nach Komponenten zwischen 31.12.2012 bis 31.12.2022

- Gesamt- AuBen- Binnen-

Gesamt- Naturlicher
Nr. Planungsraum saldo Saldo wanderungs | wanderungs | wanderungs
-saldo -saldo -saldo
1 Altstadt Konigswinter +15,5% -6,4% +21,9% +17,8% +4,1%
2 Nieder- und Oberdollendorf +2,0% -3,9 % +59% +6,8% -0,9%
3 Stieldorf +1,3% -2,5% +3,8% +9,7% -5,9 %
4 | Thomasberg/Heisterbacherrott +2,8% -1,4% +4,2% +2,8% +1,4%
5 Ittenbach +9,7% +0,5% +9,2% +7,9% +1,3%
6 Oberpleis +2,8% -3,8% +6,6% +59% +0,7%
7 Oberhau +4,3% +0,4 % +3,9% +0,8% +3,1%
Konigswinter gesamt +4,5% -2,9% +7,4% +7,4% +/-0,0%

Quelle: Darstellung Stadt Konigswinter 2023 nach Daten des Melderegisters

(nur Hauptwohnsitze, nach neuer KRG, Differenzen zur Tabelle 3 sind rundungsbedingt)

Im Planungsraum 1 - Altstadt Kdnigswinter ist die Einwohnerzahl zwischen 2012 und 2022 um rund

715 Personen (+ 15,5 %) gewachsen. Diese Entwicklung ist zu einem grofRen Teil durch den starken

Zuzug von Flichtlingen in den Jahren 2015 und 2022 und eine lberproportionale Binnenwanderung

innerhalb der Stadt begriindet. Seit 2015 wird u.a. das ehemalige Altenwohnheim Haus Katharina als
Flichtlingsunterkunft genutzt.

In den letzten 10 Jahren sind allerdings auch verschiedene grofRere Bauprojekte in Rheinndhe und
Umnutzungen realisiert worden, die zu einem Anstieg der Einwohnerzahlen beigetragen haben. Dies
sind: Lemmerzpark (2010 bis 2012), das ehem. Kaiserliche Postamt (2010 bis 2014) und der Park
Trillhaase (2013 bis 2016) sowie der Ersatzneubau fiir das Altenwohnheim Haus Katharina an der
Schiitzenstralle (2013 bis 2015) auf dem Geldnde des ehemaligen Krankenhauses. Zudem wurde das
Adam-Steeger-Wald-Haus in das Pflegeheim Kaiserpalais umgebaut (2018-2021). Die Entwicklung
dieser Areale und einiger kleinerer Bau- und Umbaumalnahmen sowie Umnutzungen (z.B. von Hotels)
sind neben den Fliichtlingswellen 2015 und 2022 wesentliche Griinde fiir das tGberdurchschnittliche
Bevolkerungswachstum dieses Planungsraumes.

Mit weiteren geplanten Nachverdichtungs- und Umnutzungsprojekten wie z.B. dem ,,Zera-Gelande®,
dem Projekt ,Stadtgarten” der WWG, der SchlieBung von Baullicken sowie einer generellen Zulassung
der Umwandlung von leerstehenden Geschaften an der nérdlichen Hauptstralle in Wohnraum kann
mittelfristig ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevdlkerungszahl im Planungsraum geleistet werden.

Den Planungsraum 2 bilden die siedlungsstrukturell zusammengewachsenen Ortschaften Nieder- und
Oberdollendorf mit Romlinghoven. Mit 9.111 Einwohner*Innen war dies Ende 2022 nach wie vor der
einwohnerstarkste Planungsraum. Zwischen 2012 und 2022 gewann dieser Raum insgesamt 180
Einwohner*Innen hinzu (+ 2,0 %). Wobei in Oberdollendorf die Bevdlkerungszahl in Summe fast
unverandert blieb, aber in Niederdollendorf ein Wachstum (+ 135 Personen, rd. 4 %) stattfand. Hier
wurde u.a. 2021 das Projekt Paul-Carré fertiggestellt. Eine groRere Bautatigkeit fand im gesamten
Planungsraum abseits von BaullickenschlieBungen und Ersatzneubauten nicht statt. Die letzten
groReren Baulandentwicklungen fanden Anfang der 2000er Jahre vor allem in Niederdollendorf statt,
als das Baugebiet , Auf der LohfeldstraRe” (B-Plan Nr.20/13, Rechtskraft 2001) und ab 2006 das
Baugebiet , Schleifenweg, Teil A“ (B-Plan Nr. 20/11, Rechtskraft 2005) entwickelt wurden.
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Im Planungsraum 2 sind zwar noch einzelne gréRere Potenzialflachen vorhanden, diese sind aber nur
unter schwierigen Bedingungen (Larmschutz, Eigentlimerstruktur, Klimatische Ausgleichsfunktionen)
mittel- bzw.- langfristig entwickelbar. Insbesondere auf Grund der Nahe zu Bonn und der sehr guten
Verkehrsanbindung ist die Nachfrage nach Wohnraum im Planungsraum nach wie vor sehr hoch. Daher
wurden und werden zunehmend Baullicken geschlossen sowie dltere Gebdude durch Neubauten mit
mehr Wohnungen ersetzt. Die Einwohnerzahl wird daher als stabil bis leicht zunehmend eingeschatzt.

Der Planungsraum 3 ist seit 2012 am geringsten gewachsen, wahrend das Ubrige Stadtgebiet z.T. sehr
deutlich wuchs. Ende 2022 betrug die Zahl der Einwohner*Innen 6.517. Dennoch fanden auch hier
Wachstum und Schrumpfung nebeneinander statt: Wahrend die Ortsteile Vinxel (-50) und
Oelinghoven (- 49) Einwohner*Innen verloren, konnten Rauschendorf (+ 66), Bockeroth (inkl. Diferoth
und Friedrichshohe, +30) und Stieldorf (+46) im gleichen Zeitraum hinzugewinnen. Die
Bevolkerungszunahme in Stieldorf resultiert allerdings zu einem Teil aus der Fliichtlingswelle 2015, da
dort das groRte Ubergangsheim fiir Asylbewerber:Innen in der Stadt angesiedelt ist.

Mit Ausnahme des Gebietes , Auf dem Forst” (B-Plan Nr. 50/10, Aufsiedelung 2001 bis 2006) und des
Bereiches ,,Westlich der Friedrichshoher StralRe” (B-Plan 50/17, Aufsiedelung 2018/2019) hat seit 2000
keine weitere Entwicklung von Neubaugebieten im Planungsraum stattgefunden. Allerdings wurden
verschiedene innerdrtliche Flachen nachverdichtet und Bauliicken geschlossen z.B. Alte PoststralRe in
Stieldorf oder Umbau einer ehem. Hofstelle in der ProbsthofstraRe in Rauschendorf.

Aktuell werden im Planungsraum das Baugebiet ,Lilienweg” in Bockeroth (B-Plan Nr. 50/21,
Rechtskraft 2021) und der Bereich , Hans-Remig-StraBe” in Vinxel aufgesiedelt. Zudem werden die
Bereiche , Kapellenweg West/ Holtorfer StraBe” in Vinxel (B-Plan Nr.50/18) und ,Azaleenweg” in
Oelinghoven (B-Plan Nr.50/13) beplant. Vor dem Hintergrund weiterer bisher nicht genutzter
Baurechte, Baullicken und dem fortschreitenden Generationenwechsel sowie verschiedener
Potenzialflachen kann mittel- bis langfristig ein Anstieg der Bevélkerungszahl erwartet werden.

Im Planungsraum 4 (Thomasberg/ Heisterbacherrott) wurden seit den 2000er Jahren zunachst keine
grofleren Baugebiete mehr entwickelt. Die Einwohnerzahl wuchs daher bis 2005 kaum noch und sank
zunachst leicht ab. Erst mit der Aufsiedlung des Neubaugebietes ,,Am Limperichsberg” (B-Plan
Nr. 60/8, 7. Anderung, Rechtskraft 2006) stieg die Einwohnerzahl ab 2016 wieder an und lag Ende 2022
rund 2,8 % Uber dem Niveau von 2012 (+ 186 Personen).

Allerdings verlief die Entwicklung auch hier kleinrdumig sehr unterschiedlich: So konnte der Bereich
Thomasberg auch aufgrund des Neubaugebietes ,,Am Limperichsberg” zwischen 2012 und 2022
deutlich an Einwohner*Innen gewinnen (+ 320 Personen), gleichzeitig hat Heisterbacherrott in dieser
Zeit Einwohner*Innen verloren (- 134 Personen).

Vor dem Hintergrund, dass zahlreiche Baugebiete in Thomasberg und Heisterbacherrott in den 60er
und 70er Jahren des letzten Jahrhunderts entwickelt wurden, ist zunehmend mit einem
Generationenwechsel im Bestand zu rechnen, der in diesen Bereichen auch wieder zu einem Anstieg
der Bevolkerungszahl fihren kann. Zudem sind im Planungsraum 4 sehr zahlreiche Baullicken,
Umnutzungspotenziale und nicht umgesetzte Baurechte (B-Plane) vorhanden, die weiteres Potenzial
fiir einen Bevoélkerungszuwachs im Bestand bieten.

Der Planungsraum 5 (Ittenbach) erlebte bereits Anfang der 2000er Jahre ein starkes Wachstum, das
u.a. auf die ErschlieBung der Baugebiete , Im Doéttscheider Feld” (B-Plan Nr. 70/18, Rechtskraft 1999)
und ,,Holunderweg” § 34 BauGB, ab 1999) zuriickgeht. Das erneute Wachstum ab 2015 ist u.a. auf die
Entwicklung des Baugebietes ,Am Taubenbergweg” (B-Plan Nr. 70/6 9. Anderung, Rechtskraft 2013)
und des Bereiches ,Aacher Feld“ (§34 BauGB), die Umnutzung und Nachverdichtung im
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Gebaudebestand (z.B. ehem. Hotel Sdangerhof, u.a.) sowie die SchlieBung von zahlreichen Baullicken
zurickzufiihren. Die Bevolkerungszahl im Planungsraum 5 lag Ende 2022 um 336 Personen (+ 9,7 %)
hoher als Ende 2012. Vor dem Hintergrund einzelner noch bestehender Baurechte und Bauliicken
sowie der Entwicklung einzelner Potenzialflichen (z.B. ehemaliger Sportplatz, Carré Siepen,
Kirchstralle 20 u.a.) kann mit einem weiteren Anstieg der Bevélkerungszahl gerechnet werden.

Der flichenmaRig groRte Planungsraum 6 (Oberpleis) ist nach Nieder- und Oberdollendorf auch der
einwohnerstarkste Planungsraum (8.863 Personen). Rund die Halfte der Einwohner*Innen des
Planungsraumes wohnt in Oberpleis einschlieflich der angrenzenden Ortslage Weiler.

Der Planungsraum 6 entwickelte sich insgesamt weitgehend im stadtischen Durchschnitt, blieb aber in
den letzten Jahren in der Entwicklung etwas in der Dynamik zuriick. Innerhalb des Planungsraumes
verlief die Entwicklung allerdings unterschiedlich. Wachstum und Schrumpfung fanden und finden
auch hier nebeneinander statt. Wahrend sich der Einwohnerzuwachs zwischen 2012 und 2022
Uberwiegend auf den Ortsteil Oberpleis einschlieBlich Weiler konzentrierte (+ rd. 220
Einwohner*Innen), mussten viele der umliegenden Siedlungen Riickgidnge der Einwohnerzahlen
hinnehmen. So verringerte sich die Einwohnerzahl insbesondere in Pleiserhohn, Niederbuchholz,
Hasenboseroth oder Hartenberg u.a. Ortsteilen. Einzelne Ortslagen wie Berghausen und Uthweiler
konnten aber zwischen 2012 und 2022 (wieder) Einwohner*Innen hinzugewinnen.

Seit 2000 wurde u.a. das Baugebiet , Theodor-Fontane-StraRe” (B-Plan Nr. 60/28, Rechtskraft 1999,
Aufsiedelung bis 2007) in Oberpleis entwickelt. In der 2. Wachstumsphase ab 2014 wurde u.a. das
Baugebiet ,Park Lichtenberg” (B-Plan Nr. 60/55, Rechtskraft 2015, Aufsiedlung bis 2017) und das
Baugebiet gegeniliber dem Freizeitzentrum in Oberpleis entwickelt. Vor dem Hintergrund zahlreicher
Bauliicken, der geplanten Entwicklung des Baugebietes ,Ostlich der Kénigswinterer StraBe” (B-Plan
Nr. 60/47) sowie umfangreicher Potenzialflichen kann insbesondere in Oberpleis mittel- und
langfristig mit einem weiteren Anstieg der Bevélkerungszahl gerechnet werden.

Der Planungsraum 7 (Oberhau) weist mit 2.173 Einwohner*Innen die geringste Einwohnerzahl der
Planungsraume auf. Im Vergleich von 2012 zu 2022 betrug das Wachstum lediglich 90 Personen bzw.
4,3 %. Dies ist u.a. auf die Einrichtung einer Flichtlingsunterkunft in Eudenbach, aber auch auf die
SchlieBung von Baullicken zuriickzufihren.

Allerdings hatte die Bevolkerungszahl im Vergleich zum Jahr 2000 um rund 363 Personen sehr deutlich
zugenommen (+ ca. 20 %). Dieses Wachstum konzentrierte sich fast ausschlielRlich auf den Ortsteil
Eudenbach (+ 320 bzw. + 42,8 %) und ist auf die Entwicklung der Baugebiete , Gartenstralle” (B-Plan
Nr. 60/23, Rechtskraft 1999) und , Laubenweg” (B-Plan Nr. 60/24, Rechtskraft 1999) Anfang der 2000er
Jahre zurtickzufiihren. Danach stagnierte die Einwohnerzahl und stieg erst nach 2015 wieder leicht an.

Fazit: KOnigswinter hat eine polyzentrale Siedlungsstruktur. Keiner der gréRBeren Siedlungsbereiche hat
dabei fiir sich genommen ein (iberragendes Gewicht. Es ist festzustellen, dass in den letzten beiden
Dekaden Wachstum und Schrumpfung in Konigswinter kleinrdumig nebeneinander stattgefunden
haben. Kleinrdumige Schwerpunkte des Bevdlkerungswachstums waren insbesondere die Bereiche
Altstadt Konigswinter, Niederdollendorf, Oberpleis inkl. Weiler, Ittenbach und Grafenhohn,
Thomasberg und in gewissem Umfang Stieldorf. Eine Ausnahme stellt u.a. Eudenbach dar, das am
Anfang des Jahrtausends zunachst ein rasantes Wachstum auf tiber 1.000 Einwohner erlebte und nun
stagniert. Dagegen hatten insbesondere Heisterbacherrott, Vinxel und viele kleinere Ortsteile
Rickgange der Einwohnerzahlen zu verzeichnen.
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2.2 Altersstruktur

Deutschland befindet sich in einem fortlaufenden demografischen Verdnderungsprozess. Der
Ubergeordnete Trend der alternden Gesellschaft wird durch niedrige Geburtenraten, hoéhere
Lebenserwartung und eine geringe Sterblichkeit verstarkt. Fir die Zukunft ist mit einem weiteren
Anstieg der Lebenserwartung zu rechnen. Die durchschnittliche Lebenserwartung fiir neugeborene
Madchen liegt nach Angaben von IT.NRW in Nordrhein-Westfalen bei 82 Jahren und acht Monaten,
wahrend neugeborene Jungen durchschnittlich 78 Jahre und einen Monat alt werden.

Alterungsindikatoren im regionalen Vergleich

Im Rahmen der strategischen Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises wurden
verschiedene Indikatoren zur Alterung der Bevdlkerung erhoben (vgl. Tabelle 5: Durchschnittsalter,
Aging-Index, Greying-Index). Kénigswinter gehorte nach Bad Honnef, Windeck und Meckenheim zu
den Kommunen mit dem hochsten Durchschnittsalter im Rhein-Sieg-Kreis (44,8 Jahre). Das
Durchschnittsalter in Nordrhein-Westfalen lag zum 31.12.2020 dagegen bei nur 44,2 Jahren.

Der Aging-Index setzt den jungen Teil der Bevolkerung (bis 19 Jahre) in Bezug zum élteren Teil der
Bevolkerung (65 Jahre und alter). In Konigswinter kamen demnach 2020 auf 100 Kinder und
Jugendliche rund 119 Senior*Innen. Dieser Indikator war nur in folgenden Kommunen des Rhein-Sieg-
Kreises hoher: Bad Honnef, Meckenheim, Windeck, Neunkirchen-Seelscheid, Eitorf, Rheinbach und
Sankt Augustin.

Tabelle 5: Alterungsindikatoren im regionalen Vergleich (Sortierung nach Durchschnittsalter absteigend)

Durchschnittsalter Aging-Index Greying-Index
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2021

Bad Honnef 47,1 147 61
Meckenheim 46,5 139 50
Windeck 46,0 126 44
Konigswinter 45,8 119 53
Eitorf 45,4 122 47
Wachtberg 45,0 105 53
Sankt Augustin 44,9 121 49
Rhein-Sieg-Kreis 44,8 113 49
Troisdorf 43,8 106 45
Hennef (Sieg) 43,7 97 50
Siegburg 43,3 106 50

Bonn 42,1 k. A. k. A.

Quelle: Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises und Bevolkerungsstatistik Bonn 2021

Der Greying-Index beschreibt das Verhaltnis von Hochbetagten (80 Jahre und éalter) zur Gruppe der
jungeren Senior*Innen (65 bis 79 Jahre). 2020 kamen in Kénigswinter rund 53 Hochbetagte auf 100
jingere Senior*Innen. Damit lag Konigswinter mit Bad Honnef und Wachtberg an der Spitze im Rhein-
Sieg-Kreis. Konigswinter, Bad Honnef und Wachtberg weisen ein hohes Durchschnittsalter und die
hochsten Werte beim Greying-Index auf. Diese Kommunen sind der demographischen Welle
sozusagen vorausgeeilt. Konigswinter hat im regionalen Vergleich bereits eine relative alte
Bevolkerung bzw. einen hohen Anteil Hochbetagter.
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Bisherige Veranderungen der Altersstruktur (2000 bis 2020)

Seit dem Jahr 2000 hat sich die Altersstruktur der Bevélkerung von Konigswinter deutlich verdndert.
in der Phase von 2000 bis 2005 ist Konigswinter sowohl aufgrund von vereinzelten Jahren mit
Geburtenilberschiissen als auch aufgrund von kontinuierlich hohen Wanderungsgewinnen deutlich
gewachsen. Dies zeigt sich deutlich in der Zunahme der Anteile in den Bevdlkerungsgruppen der unter
10-Jahrigen und der tGber 30 bis 45-Jahrigen (Eigentumsbildungsphase) zwischen 2000 und 2005.

Danach, in der Phase zwischen 2006 und 2010, hatte Kénigswinter dieser Bevolkerungsgruppe kaum
Wohnungsangebote zu machen. Diese , Altersdelle” tritt in Kbnigswinter starker als im Rhein-Sieg-Kreis
auf, weil in der Phase als die Nachfrage besonders hoch war, in Kénigswinter besonders viel Wohnraum
geschaffen wurde und in der Phase als nur wenige Familien auf Wohnungssuche waren, gab es
Koénigswinter kaum entsprechende Wohnungsangebote.

Abbildung 13: Altersstruktur (nach Anteilen der Altersgruppen) im Vergleich (Stichtag jeweils 31.12.)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023

Die Folgen der geringeren Zuwanderung junger Familien zwischen 2006 und 2010 halten heute noch
an: Der dadurch induzierte heterogene Altersaufbau der Kénigswinterer Bevolkerung vergréRert den
Sterbeliberschuss: Heute leben in Konigswinter Uberdurchschnittlich viele Senioren, aber
vergleichsweise wenig potenzielle Eltern, die einen Ausgleich (iber mehr Geburten schaffen kdnnten.
Besonders stark ist die Altersgruppe der ,Babyboomer” (Jahrgange 1955 bis 1970, bzw. die
Altersgruppe der heute 50 bis 65-Jdhrigen) vertreten. In den letzten 12 Jahren hat die Altersgruppe der
,Babyboomer” entgegen der Entwicklung im Kreis und in NRW sogar noch weiter leicht zugenommen.
Dies koénnte moglicherweise auch auf attraktive Wohnangebote (z.B. Park Trillhaase, Ehem.
Kaiserliches Postamt, Park Lichtenberg) zurickgefiihrt werden. Dies bedeutet allerdings auch, dass
Koénigswinter schneller als andere Kommunen altern wird und dass in 15 bis 20 Jahren ein deutlich
hoherer Anteil dlterer und hochbetagter Menschen in Kénigswinter leben wird.
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Aktuelle Altersstruktur der Gesamtstadt im Vergleich (31.12.2020 bzw. 31.12.2022)

Im Vergleich der Alterstruktur von Konigswinter mit denen des Landes NRW, des Rhein-Sieg-Kreises
und der Stadt Bonn lassen sich folgende Unterschiede feststellen (vgl. Abbildung 14): In Kdnigswinter
haben die Altersgruppen 45 bis unter 65 Jahren im Vergleich einen deutlich héheren und die
Altersgruppe der 10 bis unter 20 Jahrigen einen leicht hoheren Anteil. Dagegen ist die Altersgruppe
von 30 bis unter 45 Jahren (Familiengriindungsphase) im Vergleich zum Rhein-Sieg-Kreis und auch zum
Land NRW unterdurchschnittlich vertreten. Auffallend ist zudem der im Vergleich zu Kreis und Land
héhere Anteil der Altersgruppe der 70 bis unter 85 Jahrigen. Klassisch ist der — insbesondere im
Vergleich zur benachbarten Universitatsstadt Bonn — geringe Anteil in den Altersgruppen 20 bis unter
30 Jahre. Dieser ist Ausdruck der Wanderungen in Folge der schulischen, beruflichen Ausbildung und
Studium. Kénigswinter ist aufgrund seiner Bevolkerungszusammensetzung im Nachteil, weil die Stadt
im Vergleich zum Rhein-Sieg-Kreis und zum Land eine heterogenere Altersstruktur hat.

Abbildung 14: Altersstruktur im Vergleich in Konigswinter, im Rhein-Sieg-Kreis, in Bonn und in NRW
(Stichtage 31.12.2020 und 31.12.2022, Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023
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Veranderungen der Altersstruktur zwischen 2012 und 2022

Die Altersstruktur in Kénigswinter hat sich in den letzten 10 Jahren deutlich verandert (vgl. Abbildung
15). Wéahrend vor allem die Anzahl der Personen in den Altersklassen 50+ deutlich zugenommen hat,
waren in den Altersklassen 11 bis 17 Jahre und 30 bis 49 Jahre deutliche Riickgange zu verzeichnen.

Abbildung 15: Relative Veranderungen in den Altersklassen zwischen 2012 und 2022 (Stichtag 31.12.)

0 bis 10 Jahre I 7,0%
11 bis 17 Jahre  -14,8% NG
18 bis 29 Jahre I 0%
30 bis 49 Jahre -14,2%
50 bis 64 Jahre . 25,6%
65 bis 74 Jahre B 5%
75 Jahre und alter . 26,7%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten des Melderegister 2023

Betrachtet man die Verdanderungen der Altersstruktur auf Ebene der Planungsrdume ergibt sich ein
differenziertes Bild. Der Planungsraum 1 — Altstadt Kdnigswinter hatte im Gegensatz zu den Ubrigen
Planungsraumen in allen Altersgruppen Zugewinne zu verzeichnen. Dies ist sehr wahrscheinlich auf die
andere Altersstruktur der in den letzten Jahren vorrangig dorthin zugewanderten Personen der
Kriegsfliichtlinge aus Syrien und der Ukraine (insbesondere Frauen mit Kindern, Jugendliche und junge
Erwachsene) aber auch auf attraktive neue Wohnangebote in Rheinlage und die (Wieder-)Er6ffnung
von zwei Pflegeheimen in dieser Zeit zurlickzufiihren.

Deutliche Unterschiede zeigen sich u.a. auch in der Altersgruppe der unter 10-Jahrigen (Kleinkind- bis
Grundschulalter). Die Zahl der Kinder unter 10 Jahren hat im Betrachtungszeitrum um 7 %
zugenommen (+ 279 Personen). Wahrend in den Planungsrdumen 1, 4 und 5 sowie teilweise im
Planungsraum 3 sehr deutliche Zuwachse in dieser Altersgruppe verzeichnet wurden, waren die Zahlen
in den Ubrigen Raumen 2, 6 und 7 leicht riicklaufig.

In der Altersgruppe der 10 bis 17-Jahrigen (weiterfiihrende Schule) war zwischen 2012 und 2022 auf
Ebene der Gesamtstadt ein deutlicher Riickgang (- 510 Personen oder -14,8 %) zu verzeichnen. Dieser
fiel in den Planungsraumen 3, 4, 5 und 6 besonders stark aus, wahrend diese Altersgruppe im
Talbereich (Planungsrdaume 1 + 2) sogar deutlich zunahm und im Raum 7 stagnierte.

In der Altersgruppe der 18 bis 29-Jahrigen war zwischen 2012 und 2022 auf gesamtstadtischer Ebene
ein leichtes Wachstum von rund 5 % (+237 Personen) zu verzeichnen, wobei sich der Zuwachs
vorrangig auf den Planungsraum 1 (Altstadt) sowie den Raum 5 (lttenbach) konzentrierte. Wahrend in
den Rdumen 3 und 4 ein leichter Riickgang zu verzeichnen war.

In der Altersgruppe der 30 bis unter 50-Jdhrigen wurde mit Ausnahme der Altstadt (+ 4,4 %)
durchgehend ein deutlicher Riickgang festgestellt. Auf Ebene der Gesamtstadt lag dieser bei rund
1.600 Personen (rd. - 14,2%). Die Anzahl der Personen in der Altersgruppe der 50 bis 64-Jahrigen hat
sich dagegen in allen Planungsrdumen vergréRert (+ 25,6 % oder 2.243 Personen), wobei sich diese
Gruppe in der Altstadt unterdurchschnittlich und in den Raumen Ittenbach und Oberhau
Uberdurchschnittlich entwickelte.
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In der Altersgruppe der 65 bis 74-Jahrigen (,junge Senioren”) zeigt sich auf kleinrdumiger Ebene ein
heterogenes Bild: Insgesamt ist die Zahl der Personen in dieser Altersgruppe bisher nur leicht
gewachsen (+2,5 %), wobei ein deutlicher Zuwachs in Ittenbach zu verzeichnen war.

Die Altersgruppe der 75-Jahrigen und alter ist dagegen deutlich um 1.077 Personen bzw. 26,7 %
gewachsen. Bemerkenswert ist hierbei, dass im Planungsraum Nieder- und Oberdollendorf nur ein
relativ geringer Zuwachs von rund 8,7 % erfolgte.

Abbildung 16: Relative Veranderungen in den Altersklassen nach Planungsrdumen zwischen 2012 und 2022

-30,0% -20,0% -10,0% 0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

0 bis 10 Jahre
11 bis 17 Jahre
18 bis 29 Jahre
30 bis 49 Jahre
50 bis 64 Jahre
65 bis 74 Jahre

|

ﬁ
|
]
m
|

75 Jahre und alter

Altstadt Nieder-/Oberdollendorf M Stieldorf
Thomasberg/Heisterbacherrott Ittenbach Oberpleis
B Oberhau B Gesamtstadt

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten des Melderegister 2023
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Aktuelle Altersstruktur in den Planungsraumen (31.12.2022)

Bei der Betrachtung der aktuellen Altersstruktur ist festzustellen, dass im Jahr 2022 ca. 40,6 % der
Konigswinterer Bevolkerung zwischen 30 und 64 Jahren alt waren. Die lGiber 65-Jahrigen stellen fast ein
Drittel der Einwohnerschaft (rund 31,2 %) und ca. 16,9 % die unter 18-Jahrigen.

Kleinrdumig zeigen sich hier deutliche Unterschiede in der Altersstruktur (vgl. Abbildung 17). Die
Planungsraume 3, 4 und 6 weisen einen (iberdurchschnittlich hohen Anteil an tber 65-Jahrigen auf.
Bemerkenswert ist der mit 13,8 % Uberdurchschnittlich hohe Anteil der 18 bis 30-Jdhrigen im Stadtteil
Altstadt, der vermutlich auf die hohe Anzahl von zugewanderten Fliichtlingen mit einer deutlich
jungeren Altersstruktur zurlickzufiihren ist.

Abbildung 17: Altersstruktur in den Planungsraumen (31.12.2022)

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0% 100,0%
Altstadt 14,9% 13,8% 193% R 182% 12,3%
Nieder- und Oberdollendorf 17,1% 11,8% 17,2% [ 18,5% 12,2%
Stieldorf 17,1% 9,9% 16,4% RGN  19,0% 12,8%
Thomasberg / Heisterbacherrott 17,7% 9,9% 16,0» AR  20,3% 11,7%
Ittenbach 17,8% 11,0%  16,1% RGN 19,8% 10,7%
Oberpleis 16,2% 11,8% 16,3% [N 19,9% 12,4%
Oberhau 18,7% 10,9% 18,1% SR 17,1% 9,4%

Gesamtstadt 16,9% 11,3% 16,9% S 192% 12,0%

unter 18 18 bis unter 30 30 bis unter 50 ® 50 bis unte 65 65 bis unter 74 75 und alter

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten des Melderegister 2023

Demografisches Potenzial

Billieter-MaR: Der Indikator beschreibt den Status einer Bevdlkerung hinsichtlich seiner
demographischen Entwicklungsmoglichkeiten (Demografisches Potenzial). Er setzt die Differenz
aus dem noch nicht reproduzierenden Teiles der Bevolkerung (unter 15 Jahren) und dem nicht
mehr reproduzierenden Teil der Bevodlkerung (50 Jahre und alter) ins Verhaltnis zum
reproduktionsfahigen Teil der Bevolkerung (zwischen 15 und 49 Jahren). Der noch nicht oder nicht
mehr reproduktionsfahigen Bevolkerung wird also der reproduktionsfahigen Bevolkerung
gegeniibergestellt. Ubersteigt der nicht mehr reproduzierende Teil den noch reproduzierenden Teil
wird der Quotient negativ (kleiner Null), d.h. die Bevélkerung schrumpft.]

Im regionalen Vergleich hat die Gruppe der tiber 50-Jahrigen in Bad Honnef und Kdnigswinter am
starksten zugenommen, d.h. hier schreitet die Alterung besonders schnell voran (vgl. Tabelle 6). ,Der
Nachfragedruck am Wohnungsmarkt nach seniorengerechten Wohnraum wird hier perspektivisch
zunehmen® (vgl. Marktbericht KSK 2022: 10). Dagegen weisen Bonn, aber auch Hennef und Sankt
Augustin im Vergleich eine geringere Alterung auf.
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Tabelle 6: Demografisches Potenzial (Billieter-MaR) im regionalen und zeitlichen Vergleich

2000 2012 2022 V;;al';f':;;'z‘g
Nordrhein-Westfalen -0,40 -0,62 -0,72 -0,11
Bonn -0,38 -0,44 -0,50 -0,06
Rhein-Sieg-Kreis -0,35 -0,62 -0,80 -0,18
Bad Honnef -0,54 -0,75 -0,93 -0,22
Hennef (Sieg) -0,23 -0,52 -0,76 -0,25
Koénigswinter -0,43 -0,68 -0,94 -0,28
Sankt Augustin -0,41 -0,67 -0,76 -0,09

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten © IT NRW, Dusseldorf 2023

Wenngleich fiir alle Planungsrdume in Konigswinter eine deutliche schnellere Alterung als in den
Nachbarkommunen (mit Ausnahme von Bad Honnef) festzustellen ist, unterscheidet sich das
demografische Potenzial auf kleinrdumiger Ebene (vgl. Tabelle 7) zum Teil deutlich: Die Planungsraume
1 und 7 weisen derzeit im stadtischen Kontext eine noch relativ geringe Alterung auf und liegen beim
durchschnittlichen Wert des Rhein-Sieg-Kreises. Im ersten Fall ist dies allerdings sehr wahrscheinlich
auf die deutlich jlingere Altersstruktur der in den letzten Jahren zugewanderten Fliichtlinge
zurickzufiihren, denn die Altstadt hatte noch 2012 den stadtweit niedrigsten Wert. Im zweiten Fall
rihrt die andere Altersstruktur aus dem starken Zuzug junger Familien in den Planungsraum Anfang
der 2000er Jahre. In diesem Zuge ist die Einwohnerzahl im Planungsraum 7 - Oberhau in kurzer Zeit
um mehr als 20 % gewachsen, d.h. die demografischen Prozesse werden dort abgeschwéacht bzw.
zeitversetzt etwas spater ablaufen. Fir die Planungsraume 3, 4 und 6 kann dagegen bereits heute eine
Uberdurchschnittlich starke Alterung festgestellt werden. Es ist daher davon auszugehen, dass die
potenzielle Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum in diesen Rdumen bereits heute besonders
groR ist und der Generationenwechsel bereits in vollem Gange ist.

Tabelle 7: Demografisches Potenzial (Billieter-MaB) im Vergleich der Planungsraume

Planungsraum 2012 2022 V:;é;r;ize;;;g

1 | Altstadt Konigswinter -0,75 -0,81 -0,06

2 | Nieder- und Oberdollendorf -0,69 -0,89 -0,20

3 | Stieldorf -0,67 -1,03 -0,36

4 | Thomasberg/Heisterbacherrott -0,66 -1,03 -0,37

5 | Ittenbach -0,63 -0,95 -0,32

6 | Oberpleis -0,64 -1,01 -0,37

7 | Oberhau -0,48 -0,81 -0,33
Konigswinter gesamt -0,66 -0,95 -0,29

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten des Melderegisters

Die im lokalen Vergleich derzeit relativ glinstige demografische Situation im Planungsraum Altstadt ist
vorrangig auf die starke Zuwanderung in den Planungsraum in Folge der Fliichtlingsstréme 2015/2016
und 2022 zuriickzufihren. Es ist offen, ob diese Entwicklung dauerhaft ist, da offen ist ob die Menschen
dauerhaft in diesem Planungsraum, der Region oder in Deutschland bleiben werden. Laut Pestel-
Institut (2023: 41) wollen etwa 30 Prozent der Fllichtlinge aus der Ukraine in Deutschland bleiben.
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2.3 Bevolkerung mit Migrationshintergrund

Zur Bevolkerung mit Migrationshintergrund zdhlen alle Personen, die die deutsche Staatsangehorigkeit
nicht durch Geburt besitzen oder die mindestens ein Elternteil haben, auf das dies zutrifft. Im Einzelnen
haben folgende Gruppen nach dieser Definition einen Migrationshintergrund: Ausldander*Innen,
Eingeblirgerte, (Spat-) Aussiedler, Personen, die durch die Adoption deutscher Eltern die deutsche
Staatsbirgerschaft erhalten haben, sowie die Kinder dieser vier Gruppen.

Auslander*Innen

Menschen mit ausldandischer Staatsbirgerschaft stellen am Wohnungsmarkt eine besondere Gruppe
dar. Gerade in angespannten Markten kann der Zugang zu angemessenem Wohnraum fiir diese
Gruppe durch Sprachbarrieren oder fehlende Kenntnisse erschwert sein. Zwischen 2013 und 2022 hat
sich die Zahl der Menschen ohne deutsche Staatsbiirgerschaft in Konigswinter um rund 1.630 erhoht
(+ rd. 47 %). Im Vergleich lag der Anteil der Auslander*Innen in Kénigswinter nach den Daten des
statistischen Landesamtes der bei 10,6 % am 31.12.2021 und damit leicht Giber dem Schnitt im Rhein-
Sieg-Kreis (10,5 %), aber deutlich unter dem von Nordrhein-Westfalen (14,2 %) und der
Bundesrepublik Deutschland (13,1 %).

Laut Melderegister hatten 5.109 Biirger*Innen ohne deutsche Staatsangehérigkeit am 31.12.2022
ihren Hauptwohnsitz in Konigswinter. Dies sind 12,0 % der Gesamtbevolkerung. Kleinrdaumig ist diese
Gruppe im Stadtgebiet allerdings sehr unterschiedlich verteilt (vgl. Tabelle 8). Betrachtet man Tal- und
Bergbereich getrennt, lassen sich deutliche Unterschiede erkennen: So lebten am 31.12.2022 im
Talbereich (Planungsrdaume 1 und 2) insgesamt 3.077 Auslander*Innen, dies entspricht einem Anteil
von 21,3 %. Dagegen lebten im Bergbereich (Planungsraume 3 bis 7) nur 2.032 Personen ohne
deutsche Staatsangehdrigkeit, was einem durchschnittlichen Anteil von 7,2 % an der dortigen
Bevolkerung entspricht. Der Anteil der Menschen mit auslandischer Staatsbirgerschaft im Bergbereich
lag also rund zwei Drittel niedriger als im Talbereich.

Tabelle 8: Personen ohne deutsche Staatshiirgerschaft in den Planungsraumen (nur Hauptwohnsitze)

Veranderung
Sy [ S— 31.12.2013 31.12.2022 2013-2022
Anzahl Anteil Anzahl Anteil absolut relativ

1 Konigswinter Altstadt 944 20,1 1.596 30,0 +652 | +69,1%
2 Nieder- und Oberdollendorf 1.195 13,5 1.481 16,3 +286 | +23,9%
Talbereich 2.139 15,7 3.077 21,3 +938 | +43,9%
3 Stieldorf 403 6,2 497 7,6 +94 | +23,3%
4 Thomasberg/Heisterbacherrott 253 3,9 463 6,8 +210 | +83,0%
5 Ittenbach 173 4,9 262 6,9 +89 | +51,5%
6 Oberpleis 443 51 668 7,5 +225 | +50,8%
7 Oberhau 66 3,1 142 6,5 +76 1152 %
Bergbereich 1.338 4,9 2.032 7,2 +694 | +51,9%
Gesamtstadt 3.477 8,5 5.109 12,0 +1.632 | +46,9%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten von regioit 2023 (DUVA auf Basis des Melderegisters)

Im Planungsraum Konigswinter Altstadt lag der Auslanderanteil Ende 2022 bei rund 30,0 % am
hdchsten. Im Jahr 2013 lag der Anteil dort noch bei 20,1 %. Der hohe absolute wie relative Anstieg ist
u.a. auch dadurch begriindet, dass im Zuge der Flichtlingskrise 2015/2016 eine neue
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Sammelunterkunft flr Fllchtlinge im ehemaligen Altenheim Haus Katharina eingerichtet wurde. Auch
die starke Zunahme der Bevolkerung im Planungsraum Altstadt ist sehr wahrscheinlich zum Teil auf
diesen Sondereffekt zurlckzufihren.

Bevolkerung mit Migrationshintergrund

Der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund an der Gesamtbevoélkerung lag nach dem
Mikrozensus 2019 in Deutschland bei 26,0 %, in NRW bei 30,1 %, in Bonn bei 39,1 % und im Rhein-
Sieg-Kreis bei 27,8 %. Auf (ibergeordneter Ebene waren keine neueren Zahlen verfligbar. In
Koénigswinter lag er nach den Daten des Melderegisters am 31.12.2019 bei etwa 25,5 %. D.h. bereits
2019 hatte jede vierte Einwohnerin/ jeder vierte Einwohner von Koénigswinter einen
Migrationshintergrund.

Kleinrdumig ist die Bevolkerung mit Migrationshintergrund im Stadtgebiet unterschiedlich verteilt (vgl.
Tabelle 9). Wenn der Tal- und Bergbereich einzeln betrachtet werden, lassen sich signifikante
Unterschiede erkennen: So lebten am 31.12.2022 im Talbereich (Planungsraume 1 und 2) insgesamt
5.573 Personen mit Migrationshintergrund mit Hauptwohnsitz, dies entspricht einem Anteil von
38,6 %. Dagegen lebten im Bergbereich (Planungsrdume 3 bis 7) rund 6.000 Personen mit
Migrationshintergrund mit Hauptwohnsitz, was einem Anteil von 21,3% an der dortigen
Gesamtbevolkerung entspricht. Die absolute Zahl der Personen mit Migrationshintergrund war im
Talbereich zwar etwas niedriger als im Bergbereich, aber der Anteil an der Gesamtbevélkerung war
fast doppelt so hoch.

Tabelle 9: Menschen mit Migrationshintergrund in den Planungsraumen 2013 und 2022 (nur Hauptwohnsitze)

Nr. = Planungsraum 31.12.2013 31.12.2022 V:;T:Ze(::;g
Anzahl Anteil Anzahl Anteil absolut relativ

1 Konigswinter Altstadt 1.661 35,3 2.471 46,4 +810 | +48,8%
Nieder- und Oberdollendorf 2.531 28,5 3.102 34,0 +571 | +22,6%
Talbereich 4.192 30,9 5.573 386 | +1.381 | +32,9%
3 Stieldorf 1.010 15,6 1.348 20,7 +338 | +335%
4 Thomasberg/Heisterbacherrott 853 13,0 1.351 19,8 +498 | +58,4%
5 Ittenbach 622 17,7 870 22,8 +248 | +39,9%
6 Oberpleis 1.474 17,1 2.028 22,9 +554 | +37,6%
7 Oberhau 258 12,2 405 18,7 +147 | +57,0%
Bergbereich 4.217 15,5 6.002 21,3 +1.785 | +42,3%
Gesamtstadt 8.409 20,6 11.575 27,2 +3.166 | +37,7%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten von regioit 2023(DUVA auf Basis des Melderegisters)

Im Stadtgebiet finden sich im Talbereich und dort insbesondere in der Altstadt rdaumliche
Schwerpunkte von Menschen mit Migrationshintergrund. Kleinrdumig — auf Ebene der statistischen
Bezirke und Baublocke — liegt der Anteil noch hoher. Ein groRer Teil der Menschen mit
Migrationshintergrund wohnt in den unattraktiveren Lagen entlang der Bahnstrecke bzw. der B42 im
Talbereich. Rund 44 % der Menschen mit Zuwanderungsgeschichte hatten 2022 nicht die deutsche
Staatsangehorigkeit. Diese Personen sind eine wichtige Zielgruppe stadtischer Integrationspolitik. Eine
wichtige Rolle spielen auch andere Gruppen mit Zuwanderungsgeschichte wie z.B. die eingeblirgerten
Spataussiedler oder in Deutschland geborene Kinder von Migrant*Innen.
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2.4 Haushaltsstruktur und Wohnflachennachfrage

Eine wesentliche BestimmungsgroRe der Wohnungsnachfrage ist die Anzahl und GréRe der Haushalte.

Die Vielfalt von Lebensstilen hat dabei wesentliche Auswirkungen auf die Veranderung der Struktur

privater Haushalte. Insbesondere fiir Betrachtungen auf dem Wohnungsmarkt sind die Entwicklungen

der Haushaltsdaten wichtige Determinanten. Grundsatzlich bleibt das Bevélkerungswachstum deutlich

hinter der Entwicklung der Anzahl von Haushalten zurlick. Bundesweit sind ein Rlckgang der

HaushaltsgroRe und somit ein Anstieg der Gesamtzahl der Haushalte zu verzeichnen. Die Ursachen

hierfir sind vielfaltig:

(0]

(0]

geanderte Lebensformen durch Aufsplittung ehemaliger Mehrgenerationen- bzw.
GroRfamilienhaushalte in kleinere Einheiten,

Individualisierung der Gesellschaft (z. B. Single-Haushalte, kinderlose Paare).

Alterung der Bevolkerung (eine steigende Anzahl alterer Menschen in Zusammenhang mit
einem hoheren durchschnittlichen Alter)

nach Versterben einer Ehepartnerin/eines Ehepartners verbleibende Ein-Personen-Haushalte.
Aufgrund der steigenden Anzahl alterer Menschen insgesamt (deren Anzahl lasst sich
prognostizieren) resultieren durchschnittlich mehr Haushalte in Relation zur
Gesamtbevolkerung.

eine stetige Abnahme von Familien mit drei und mehr Kindern

der Trend zu kleineren Familien (also Drei- und Vier-Personen-Haushalte) sowie die
gleichzeitige Abnahme gréRerer Haushalte

eine steigende Anzahl von Haushalten insgesamt.

Auch in Kénigswinter sind diese Trends festzustellen. Im regionalen Vergleich lag die durchschnittliche

HaushaltsgroBe im mittleren Bereich bei 2,06 Personen pro Haushalt (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Durchschnittliche HaushaltsgroRe im regionalen Vergleich 2022
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Betrachtet man die lokale Entwicklung im Zeitverlauf ergibt sich folgendes Bild: Im Jahre 2012 zdhlte
die Stadt Kénigswinter 18.763 Haushalte (vgl. Abbildung 19). Bis 2018 stieg die Zahl kontinuierlich an
und stagnierte bis 2020. Bis 2022 stieg die Zahl der Haushalte weiter auf rund 20.700. Gleichzeitig ist
seit 2012 ein deutlicher Riickgang der durchschnittlichen Personen pro Haushalt in der Gesamtstadt
Koénigswinter zu verzeichnen, von 2,17 Personen im Jahr 2012 auf 2,06 Personen pro Haushalt im Jahr
2022.

Abbildung 19: Entwicklung der Anzahl der Haushalte und der Personen je Haushalt 2012 - 2022
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten von regioit 2023(DUVA auf Basis des Melderegisters)

Dabei werden erst auf der kleinrdumigen Ebene die Unterschiede zwischen den eher stadtisch
gepragten Verdichtungen im Tal und der eher landlich gepragten Bergregion deutlich (vgl. Tabelle 10):
2022 lebten im Schnitt 1,82 Personen pro Haushalt im Planungsraum 1, dagegen waren es im
Bergbereich (Planungsraume 3 bis 7) im Schnitt 2,15 Personen pro Haushalt. AuBerdem ist zwischen
2012 und 2022 auch im Bergbereich u.a. in den Planungsrdumen 3, 4 und 6 ein deutlicher Riickgang
der HaushaltsgréRen zu verzeichnen gewesen, dies ist ein weiteres Indiz flir die starker
voranschreitende Veranderung der Alters- und Haushaltsstruktur und den verstarkten demografischen
Wandel in diesen Bereichen.

Tabelle 10: Durchschnittliche HaushaltsgréBe in den Planungsrdumen (2012 und 2022)

Planungsraum 2012 2022 V;;i;‘f':(;‘z‘;g
1 | Altstadt Kénigswinter 1,90 1,82 -0,08
2 | Nieder- und Oberdollendorf 2,02 1,96 -0,06
Talbereich 1,98 1,91 -0,07
3 | Stieldorf 2,23 2,11 -0,12
4 | Thomasberg/Heisterbacherrott 2,35 2,17 -0,18
5 | Ittenbach 2,26 2,18 -0,08
6 | Oberpleis 2,29 2,14 -0,15
7 | Oberhau 2,30 2,23 -0,07
Bergbereich 2,29 2,15 -0,14
Kénigswinter gesamt 2,17 2,06 -0,11

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten von regioit 2023(DUVA auf Basis des Melderegisters)
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In der gesamten Stadt Kdnigswinter ist die Zahl der Ein-Personen-Haushalte in den letzten 10 Jahren
um 1.549 auf 8.215 gestiegen. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 23 %. Auch die Zahl der Zwei-
Personen-Haushalte stieg um 582 auf 6.658 (+ ca. 10 %). Die Zahl der Haushalte mit Drei-Personen
blieb nahezu unverandert, wahrend die Zahl der Haushalte mit 4 oder mehr Personen um 249 auf
2.952 abgenommen hat (- 7,8 %).

Abbildung 20: Entwicklung der Haushalte nach Anzahl der Personen je Haushalt in Kdnigswinter 2012 — 2022
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung nach Daten von regioit 2023(DUVA auf Basis des Melderegisters)

Der Anteil der 1-Personen-Haushalte betrug 2022 rund 39,7 %. Weitere rund 32,2 % stellten Zwei-
Personen-Haushalte. Drei-Personen-Haushalte machten ca. 13,8 % aller Haushalte aus. 10,3 % der
Haushalte bestand aus 4 Personen. In lediglich 4 % aller Haushalte lebten 5 oder mehr Personen
zusammen.

Die weiterhin steigende Wohnraumnachfrage bzw. der weiter steigende Wohnflachenverbrauch pro
Kopf wird nicht (nur) durch die Anzahl der Haushalte bestimmt, sondern maRgeblich auch durch die
drei im Folgenden naher beschriebenen Effekte: Lebenszykluseffekt, Remanenzeffekt und
Kohorteneffekt.

Der Lebenszykluseffekt der Wohnraumnachfrage besagt, dass Personen, und damit Haushalte,
ihren Flachenkonsum an ihre Bedirfnisse und Lebensumstande anpassen. So beziehen junge
Personen, die ihren ersten eigenen Haushalt griinden, haufig kleine Einzimmerwohnungen oder
Wohngemeinschaften. Wenn ein fester Partner gefunden wird, wechseln diese Haushalte, mit nun
2 Personen, die Behausung und suchen meist nach 2- bis 3-Zimmerwohnungen. Mit gestiegenem
Alter und Einkommen kénnen sich diese Haushalte nun eine gréRere Wohnung leisten. Wenn der
eigene Nachwuchs die HaushaltsgroRe und damit den Flachenbedarf steigen lasst, werden
nochmals groBere Wohnungen oder, wenn die finanzielle Lage dies zuldsst, Ein- oder
Zweifamilienhduser gesucht. Wenn schlieBlich der Bedarf sinkt oder sich die Lebensumstande
andern, weil z. B. der Nachwuchs auszieht, um selbst einen Haushalt zu griinden, oder das
Einkommen mit Eintritt in das Rentenalter sinkt, sollte eigentlich wieder die Grof3e der Behausung
angepasst werden. Dies geschieht jedoch, insbesondere unter Eigentiimerhaushalten, nicht immer.
(vgl. Witkowski 2019: 125)
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Der Remanenzeffekt beschreibt die Tendenz dlterer Menschen, ihren Wohnraumkonsum nicht an
die Lebensumstande oder den Bedarf anzupassen. Jene Haushalte, die sich remanent verhalten,
verharren in ihren lange bewohnten Immobilien, selbst wenn z. B. der Lebenspartner stirbt. Die
Konsequenz aus diesem Verhalten ist, dass die Pro-Kopf-Wohnflache, ebenso wie der Anteil der
Haushalte, die als Eigentliimer in Ein- und Zweifamilienhdausern leben, unter Menschen im
Rentenalter nicht sinkt, sondern konstant bleibt oder sogar steigt.

In Deutschland gibt es zahlreiche Griinde fiir ein remanentes Verhalten: Zum einen sind individuelle
Grinde zu nennen, wie z.B., dass die Bewohner einer Immobilie nach langen Jahren eine
emotionale Bindung an diese aufbauen und sie nur ungerne verlassen. Diese emotionale Bindung
und die generell geringere Mobilitat unter Eigentimern bedingt, dass eben diese eine deutlich
starkere Neigung zu remanentem Verhalten aufweisen als Mieter. Darlber hinaus haben altere
Menschen haufig einen recht grollen Hausrat, was im Alter die Transaktionskosten eines Umzugs
steigen lasst. Aber auch die sozialen Kosten eines Umzuges, durch das gegebenenfalls notige
Einfinden in ein anderes soziales Umfeld, spielen eine Rolle. Zum anderen gibt es direkt
o6konomische und institutionell bedingte 6konomische Griinde fiir die Remanenz. Wenn z. B. im
Rentenalter umgezogen wird, begriinden weder ein Arbeitsplatzwechsel noch eine Verkiirzung der
Pendelstrecke zum Arbeitsplatz den Umzug. Dies hat zur Folge, dass die Umzugskosten nicht
steuerlich geltend gemacht werden konnen. Dariiber hinaus fiihren die institutionellen
Rahmenbedingungen des deutschen Mietmarktes dazu, dass deutliche Mieterhohungen bei
bestehenden Vertragen nur schwer durchzusetzen sind. In der Folge kann nach einem langen
Mietverhaltnis, selbst bei einem Umzug in eine kleinere Wohnung, unter Umstanden die Miete
steigen. Das remanente Verhalten alterer Personen ist somit verantwortlich fiir den Bruch des
Lebenszykluseffektes und damit dafiir, dass in den Altersklassen ,,55-64“ und ,,65 und alter” die Pro-
Kopf-Wohnflache kleiner Haushalte weiter ansteigt anstatt abzusinken.

(vgl. Witkowski 2019: 125)

Der Kohorteneffekt beschreibt die Tatsache, dass in der Vergangenheit von Alterskohorte zu
Alterskohorte der Flachenkonsum je Haushaltsmitglied der verschiedenen Haushaltstypen
gestiegen ist. Er besteht aufgrund von Anderungen der Bediirfnisse, Priferenzen, Ansichten,
Standards und des Wohlistandes verschiedener Geburtenjahrginge (Kohorten). Er stellt also, kurz
gesagt, auf das Geburtsjahr und die Lebensgeschichte eines Individuums ab. So verhalten sich z. B.
jene Generationen, die den zweiten Weltkrieg erlebt haben, aufgrund der Erlebnisse und ihrer
Erziehung sparsamer als die der 1990er-Jahre. Ein heutiger Rentner fragt im Schnitt tGber 20
Quadratmeter mehr Wohnraum nach als noch vor 25 Jahren. Dies ist durch hohere Einkommen
und Vermogen zu erklaren, aber auch durch eine sich andernde Sozialisation. Mithin unterscheiden
sich Kohorten auch in ihrer Mobilitat, ihrer Bereitschaft zu innovativen Wohnformen, wie Senioren-
WGs, auszuprobieren und somit auch beziiglich ihrer Immobiliennachfrage.
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2.5 Sozialstruktur

Neben der Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung ist die Sozialstruktur einer Gemeinde ein
wichtiger Indikator fiir die Wohnungsnachfrage. Die Sozialstruktur wird im Wesentlichen durch die
Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt (Beschaftigungs- und Arbeitslosenquote), die
Einkommensentwicklung und -verteilung sowie die zur Verfligung stehende Kaufkraft bestimmt.

Arbeitsmarktentwicklung

Fir die Wohnungsnachfrage vor Ort ist insbesondere die Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten am Wohnort bedeutsam. Diese Gruppe umfasst alle Personen, die einer
sozialversicherungspflichtigen Beschéaftigung nachgehen, und zwar unabhangig davon, ob diese am
Wohnstandort oder an einem anderen Ort stattfindet. Diese Personengruppe ist fiir den
Wohnungsmarkt insofern besonders wichtig, als dass mit steigender Beschéaftigungsquote und
steigendem Einkommen grundsétzlich eine héhere Kaufkraft verbunden ist und so auch andere
Wohnwiinsche realisiert werden koénnen. Diese Personengruppe ist zudem auch fir die
Steuererhebung relevant, da die Steuererhebung nach dem Wohn- und nicht nach dem Arbeitsort
erfolgt. In Kénigswinter ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SvB) am Wohnort
von rund 12.700 im Jahr 2008 auf Uber 15.800 Personen im Jahr 2022 deutlich gestiegen (vgl.
Abbildung 21).

Abbildung 21: Entwicklung der Sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort (Jeweils zum 30.06.)
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Quelle: Eigene Darstellung nach der Statistik der Bundesagentur flir Arbeit, abgerufen Marz 2023

Grundsétzlich fiihrt die Ubereinstimmung von Wohn- und Arbeitsort zu kurzen Arbeitswegen und
damit zur Verringerung des Verkehrsaufkommens. Sie ermoglicht gute Rahmenbedingungen fir die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie und kann zur starkeren Identifikation mit dem Wohnort beitragen.
Diese Vorteile konnen sich zudem positiv auf Beteiligung, Integration und die allgemeine
Lebensqualitdt auswirken. Generell ist es nachhaltiger, wenn die Bedeutung einer Kommune als
Arbeitsort nicht héher ist denn als Wohnort.

Ein Indikator hierfir ist die Arbeitsplatzzentralitat. Er misst die Bedeutung einer Stadt als Arbeitsort.
Nach der Definition setzt der Wert die Anzahl der in einer Stadt arbeitenden
sozialversicherungspflichtig  Beschaftigten ins  Verhdltnis zu den dort wohnenden
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten: Das Verhaltnis der SvB am Arbeitsort zu den SvB am
Wohnort in Kénigswinter betrug 2022 geringe 0,57. Die Arbeitsplatzzentralitat von Konigswinter ist
somit sehr gering. D.h. Kénigswinter besitzt als Arbeitsort eine geringe Anziehungskraft und hat einen
negativen Pendlersaldo. Im Ergebnis bedeutet dies, dass vor allem die Arbeitsmarktentwicklung in der
Region und hier insbesondere in Bonn, KéIn und Siegburg fiir die Wohnungsnachfrage in Konigswinter
malgeblich ist.
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Pendlerbewegungen

RegelmalRig wahlen Arbeitnehmer*Innen ihren Wohnstandort nach dem Arbeitsplatz, wenn ein
adaquates Angebot vorhanden ist. Diese Arbeitsplatzzentralitdt spiegelt sich insbesondere in den
Pendlersalden wider. Der Pendlersaldo errechnet sich aus der Differenz der Ein- und Auspendler.
Bedingt durch die Lage in der Region und das relativ zur Einwohnerzahl geringe Arbeitsplatzangebot
im Stadtgebiet hat Konigswinter eine sehr geringe Arbeitsplatzzentralitat, d.h. es gibt deutlich mehr
Auspendler als Einpendler. Die Zahl der Auspendler ist gegeniber der Zahl der Einpendler in den
letzten Jahren deutlich starker gewachsen. Die Zahl der Einpendler ist seit 2018 sogar wieder
ricklaufig. Im Ergebnis ist der Pendlersaldo deutlich von fast 8.000 auf (iber 9.200 Personen
angestiegen (vgl. Abbildung 22). Diese Entwicklung wurde lediglich im Jahr 2020 (Coronapandemie)
kurz unterbrochen, als der negative Pendlersaldo auf unter 9.000 Personen sank.

Die Zahl der innergemeindlichen Berufspendler hat seit 2016 deutlich von rund 5.700 auf ca. 5.070
abgenommen, wobei die Zahl der Arbeitsplatze in Konigswinter im gleichen Zeitraum gestiegen ist. Die
Zahl der Auspendler ist dagegen inzwischen rund dreimal so gro wie die Zahl der Beschaftigten, die
in Konigswinter wohnen und zugleich arbeiten (ca. 5.070). Auch dieses Verhéltnis verdeutlicht
nochmals die Bedeutung Konigswinters als Wohnstandort. Der Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (SvB), die in Kdnigswinter wohnen und arbeiten (innergemeindliche Berufspendler), an
allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die in Kénigswinter wohnen, betrug 2012 noch 40,6 %.
Dieser Wert ist bis 2021 auf 32,6 % gesunken, d.h. die Bedeutung von Kénigswinter als Wohnstandort
hat — trotz gleichzeitiger Zunahme der Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort —in den letzten Jahren weiter
zugenommen.

Abbildung 22: Entwicklung der Zahl der Ein- und Auspendler sowie des Pendlersaldos (jeweils zum 30.06.)
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Einkommenssituation

Steuerpflichtige Einkiinfte

Tabelle 11: Einkiinfte je Steuerpflichtigem 2019

R Durchschnittliche
Als Indikator fiir die Einkommenssituation kann ang . Einkiinfte je
o von Gemeinde st flichti
u.a. der durchschnittliche Gesamtbetrag der 396 Pe“e’p Ichtiger
erson

Einklinfte je Steuerpflichtigen dienen. Dieser 1 Meerbusch 72981 €
lag nach der Lohn- und 2| odenthal 62.106 €
Einkommenssteuerstatistik 2019 (vgl. Tabelle 3 Roetgen 61.287 €
11) bei 54.466 € und damit sehr deutlich Gber 4 Olpe, Stadt 58.027 €
dem Landesschnitt von 43.545€ und auch 5 Wachtberg 57.924 €
hoher als in Bonn (50.170 €) sowie der meisten 6 Haan, Stadt 57.784 €
Kommunen in NRW bzw. im Rhein-Sieg-Kreis. 7 Schalksmiihle 57.008 €
Beim Durchschnittseinkommen je 8 Bad Honnef 56.726 €
Steuerpflichtiger Person lag Konigswinter 9 Mbhnesee 56.173 €
damit an dreizehnter Stelle aller 396 10 Pulheim 55.739 €
Kommunen in Nordrhein-Westfalen. Im Rhein- 11 Rosrath 55.726 €
Sieg-Kreis wurden 2019 lediglich in Wachtberg 12 jlerdegiS 5578 €
(57.924 €) und Bad Honnef (56.720 €) héhere 13 | Konigswinter >4.466 €

. 14 Dusseldorf 54.314 €
Werte verzeichnet.

Eigene Darstellung, Daten © IT NRW 2023

Verfiigbares Einkommen

Unter dem verfigbaren Einkommen verstehen Statistiker*innen die Summe der Einkommen
(Arbeitnehmer*Innenentgelt und Einkommen aus selbststandiger Arbeit und Vermogen), die den
privaten Haushalten nach Abzug der Steuern und Sozialabgaben und zuzlglich empfangener
Sozialleistungen, durchschnittlich fiir Konsum- und Sparzwecke zur Verfligung steht. Das verfiigbare
Einkommen ist als Indikator fiir die finanziellen Verhaltnisse der Bevolkerung der Gemeinden zu
wobei die regionale

verstehen und ermoglicht mittelbar Aussagen zur lokalen Kaufkraft,

Preisentwicklung unberticksichtigt bleibt.

Tabelle 12: Durchschnittlich verfiigbares Einkommen 2011 und 2020 in der Region im Vergleich

Verfiigbares . Verfiigbares . .
Verwaltungseinheit/ Einkommen je Rangnffe.r von Einkommen je Ranguffe.r von " pElatis
Gemeinde Einwohner*In 396 Gemeinden Einwohner*In 396 Gemeinden Verdnderung
2011 in NRW in 2011 2020 in NRW in 2020 2011 - 2020
Bad Honnef 31.796 € 5 30.623 € 7 -3,7%
Konigswinter 23.130 € 36 27.979 € 21 +21,0%
Wachtberg 24.085 € 23 27.805 € 26 +15,4%
Hennef 19.670 € 170 24.543 € 152 +24,8%
Sankt Augustin 20.170 € 132 24.065 € 190 +19,3%
Bonn 21.363 € 72 24.004 € 197 +12,4%
Siegburg 18.826 € 253 22950 € 282 +21,9%
Troisdorf 17.953 € 315 22.606 € 301 +25,9%
Eitorf 17.225 € 356 21.533 € 348 +25,0%
NRW 19.350 € X 23.201 € X +19,9%
Rhein-Sieg-Kreis 20.613 € X 24.952 € X +21,0%
Kreis Neuwied k. A. X 23.566 € X k. A.
Kreis Altenkirchen k. A. X 22.904 € X k. A.

Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023 und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2023
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Das durchschnittlich je Einwohner*In verfligbare Einkommen betrug in Kénigswinter nach den
Berechnungen von IT NRW rund 28.000 € (vgl. Tabelle 12) und lag damit sehr deutlich Giber dem
Landesschnitt von rund 23.200 € und auch hoher als in Bonn, im Rhein-Sieg-Kreis und den
angrenzenden Kreisen in Rheinland-Pfalz. Im Rhein-Sieg-Kreis wurden lediglich in Bad Honnef (rd.
30.600 €) und Wachtberg (27.800 €) hohere Werte verzeichnet. Konigswinter lag damit im Jahr 2020
an Rang 21 von 396 Kommunen in Nordrhein-Westfalen. Im Vergleich zu 2011 ist das rechnerisch
verfligbare Pro-Kopf-Einkommen in Koénigswinter um rund 21 % gestiegen. Damit verbesserte sich
Konigswinter im Verhaltnis zu den Gbrigen Kommunen in NRW von Rang 36 auf Rang 21.

Kaufkraft

Das Kaufkraft- oder Konsumpotenzial einer Region, welches auch die Ausgaben fiir Mieten und
Hypothekendarlehen umfasst, ldsst sich auch Gber den Kaufkraftindex abbilden. Der Kaufkraftindex
der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) setzt sich aus den Nettoeinklinften der Haushalte
zusammen (Einkommen, Kapitaleinkiinfte, Renten, staatliche Transferleistungen usw.). Die Kaufkraft
in Kénigswinter liegt mit Gber 125 sowohl tiber dem regionalen, landesweiten als auch bundesweiten
Durchschnitt (vgl. Abbildung 23). D.h. in Konigswinter wohnt ein hoher Anteil einkommensstarker
und kaufkriftiger Haushalte, der sich grundsatzlich auch hohere Mieten und héherpreisige
Immobilien leisten kann.

Abbildung 23: Kaufkraftindex 2022 im Marktgebiet der KSK Immobilien GmbH
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Arbeitslosigkeit

Die Zahl der Arbeitslosen ist neben den Veranderungen aufgrund der gesetzlichen Vorgaben, vor allem
jahreszeitlichen und konjunkturellen Schwankungen unterworfen. 2022 betrug die Zahl der
Arbeitslosen in K&nigswinter im Jahresmittel rund 974 Personen (vgl. Abbildung 24). Sie ist damit nach
dem Anstieg in der Corona-Pandemie wieder deutlich gesunken und liegt damit auf dem Niveau vor
der Corona-Pandemie.

Abbildung 24: Entwicklung der Anzahl der Arbeitslosen in Kénigswinter (Jahresmittel)
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Quelle. Eigene Darstellung nach der Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, abgerufen Marz 2023

Die Arbeitslosenquote ist ein wichtiger Indikator fiir die Wirtschaftslage und die Ausschopfung des
Arbeitskrdfteangebotes. Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen betrug 2021
in Konigswinter im Mittel 5,1 %. Dieser Wert liegt deutlich unter denen des Rhein-Sieg-Kreises (5,6 %),
der Stadt Bonn (7,7 %) und dem des Landes NRW (7,3 %).

Niedrigeinkommensbereich

Fir die Abschatzung der Nachfrage nach preisgebundenem bzw. preisgedampftem Wohnraum ist die
Anzahl der Haushalte maligeblich, die sich im sogenannten Niedrigeinkommensbereich befindet. In
der amtlichen Statistik werden allerdings nur die Haushalte erfasst, die staatliche
Unterstiitzungsleistungen erhalten.

Abbildung 25: Zahl der Haushalte, die Transferleistungen erhalten in Kénigswinter (jeweils zum 30.06.)
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Quelle: Darstellung Servicebereich Stadtplanung, Daten Geschaftsbereich Soziales und Generationen,
flir 2015, 2017 und 2018 lagen keine Daten vor

In Konigswinter bezogen Mitte 2022 rund 1.692 Haushalte eine Form der Mindestsicherung (vgl.
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Dies waren 999 Bedarfsgemeinschaften, die
Grundsicherung nach dem SGB Il fiir Arbeitssuchende erhielten, rund 462 Haushalte, die eine Form
der Sozialhilfe Leistungen nach dem SGB XlI erhielten sowie etwa 231 Haushalte, die Leistungen nach
dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) bezogen. Auf die Sitzungsvorlage Nr.415/2022
»Sozialdaten fiir Konigswinter” des Ausschusses flir Soziales, Generationen und Integration wird
verwiesen.

Wahrend die Zahl der Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il erhalten zwischen 2012
und 2022 von 1.112 auf 999 gesunken ist. Ist die Zahl der Falle im Bereich der Leistungen nach SGB XI|
im gleichen Zeitraum von 359 auf 462 gestiegen. Dies ist im Wesentlichen dadurch begriindet, dass die
meisten 55- bis 65-Jahrigen, die heute Leistungen der Grundsicherung nach dem SGB Il erhalten, im
Rentenalter durch das Leistungssystem des SGB Xll aufgefangen werden missen. Die Tendenz, dass
immer mehr alte und kranke Menschen wegen zu geringer Rentenanspriiche auf
Grundsicherungsleistungen nach dem SGB Xll angewiesen sind, halt an und wird sich auch in den
kommenden Jahren fortsetzen. Grund fir die wachsende Altersarmut sind neben dem demografischen
Wandel und der Altersstruktur u.a. das Absinken des Rentenniveaus sowie zu niedrige L6hne.

Neben den Haushalten die eine Form der Mindestsicherung bezogen, erhielten 219 Haushalte
Wohngeld. Diese Zahl ist seit 2012 nur geringfligig gestiegen. Allerdings werden durch die Einfiihrung
einer dauerhaften Heizkostenkomponente sowie der Klimakomponente bei gleichzeitiger Ausweitung
der Anspruchsberechtigung zukinftig zusatzliche Haushalte mit einem verbesserten Wohngeld
unterstitzt werden. Die Reichweite des Wohngeldes wird durch eine Anhebung des allgemeinen
Leistungsniveaus (Anpassung der Wohngeldformel) in Kombination mit den tibrigen Reformelementen
erhoht. In der Folge kénnen zahlreiche Haushalte Wohngeld beziehen, die bislang nicht berechtigt
waren. Das Gesetz ist am 01.01.2023 in Kraft treten. Es werden deutschlandweit rund 1,4 Millionen
Haushalte erstmals oder wieder durch die Reform einen Wohngeldanspruch erhalten. Es ist davon
auszugehen, dass es auch in Konigswinter zu einer enormen Steigerung der Zahl der
Wohngeldempfanger kommen wird.

Abbildung 26: Entwicklung der Anzahl der Wohngeldempfanger*Innen in Kénigswinter (jeweils zum 30.06.)
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Aus der Wohngeldstatistik der Vergangenheit lasst sich erkennen, dass der Anteil der Rentner*Innen
und Pensiondr*Innen, die Wohngeld beziehen, in den letzten Jahren deutlich gestiegen ist, wahrend
die Zahl der Wohngeldempfinger insgesamt relativ stabil geblieben ist (vgl. Abbildung 26). Vor dem
Hintergrund der Altersstruktur, der demografischen Entwicklung und der wachsenden Altersarmut
kann auch zukiinftig von einem weiteren Anstieg der dlteren Wohngeldberechtigen und von einer
hohen Nachfrage nach preisglinstigem barrierefreien bzw. -armen Wohnraum ausgegangen werden.

Dariber hinaus gibt es auch eine Vielzahl von Haushalten, die zwar keine staatlichen
Unterstitzungsleistungen beziehen, die aber dennoch aufgrund ihres niedrigen Einkommens auf
preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind. Dies sind Haushalte, die sich unterhalb der
Armutsrisikogrenze befinden. Die Armutsrisikogrenze wird als 60% des Medians des
dquvialenzgewichteten Haushaltseinkommens definiert. Eine Studie des BBSR (2010) ging davon aus,
dass sich in Deutschland rund 7,5% der Haushalte in dieser Situation befinden. Bezogen auf
Kénigswinter waren dies in 2022 rund 1.550 Haushalte. Fasst man die Haushalte im
Armutsrisikobereich (ohne Bezug von Transferleistungen), die Haushalte in Mindestsicherung und die
Haushalte, die Wohngeld erhalten, zusammen, so befanden sich 2022 rund 3.450 Haushalte in
Konigswinter im Niedrigeinkommensbereich (vgl. Abbildung 27). Dies entspricht etwa 16,6 % aller
Haushalte. Diese Zahl ist auch vor dem Hintergrund der im Armutsbericht 2022 vom Paritatischen
Gesamtverband fir die Region Bonn ermittelten Armutsquote von 16,6 % fir 2021 plausibel.

Abbildung 27: Haushalte im Niedrigeinkommensbereich in der Stadt Konigswinter 2022

Rund 3.450 Haushalte/ Bedarfsgemeinschaften
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die eine Form der die Wohngeld unter der Armutsgrenze

Mindestsicherung beziehen die keine Transfer-
beziehen leistungen erhalten

Quelle: Eigene Darstellung

Kleinrdumige Daten zur Armutsgefdahrdung wurden von der Stadtverwaltung bisher nicht selbst
erhoben, allerdings weist die strategische Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises
erstmals flr 2020 wichtige kleinrdumige Indikatoren aus. Da von Armut insbesondere Haushalte mit
mehr als drei Kindern, Alleinerziehende, Erwerbslose aber auch Rentner*Innen betroffen sind (vgl.
Armutsbericht 2022) wurden in der strategischen Sozial- und Gesundheitsplanung u.a. die SGB-II-
Quote (Anteil der Leistungsbezieher SGB Il an der Bevolkerung unter 65 Jahren), die Kinder- und
Jugendarmut, die volle Erwerbsminderung und die Altersarmut auBerhalb von Einrichtungen als
Indikatoren gewahlt und erfasst. Auf die Sitzungsvorlage 231/2022 zur strategischen Sozial- und
Gesundheitsplanung im Rhein-Sieg-Kreis des Ausschusses fiir Soziales, Generationen und Integration
wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Tabelle 13 macht deutlich, dass die Stadt Kénigswinter im Vergleich zu den Nachbarkommunen und
dem Rhein-Sieg-Kreis insgesamt relativ geringe bis durchschnittliche Quoten bei allen vier
Armutsindikatoren aufweist. Allerdings sind innerhalb des Stadtgebietes sehr deutliche Unterschiede
in der Verteilung der Personen mit niedrigem Einkommen bzw. Armutsgefahrdung festzustellen:
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Wahrend im Bergbereich durchgehend sehr geringe Werte der Armutsindikatoren festgestellt wurden,
liegen die Quoten im Talbereich deutlich Giber dem Durchschnitt des Kreises. Das Quartier Altstadt
weist dabei die hochsten Werte und somit auch den gréRten Handlungsbedarf im Bereich
Armutsbekdampfung auf. Allerdings sollte dies im Umkehrschluss nicht zu einer alleinigen
Konzentration von MalRnahmen z.B. des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus in diesem Quartier
fliihren, da dadurch die Segregation weiter verstarkt wiirde.

Als Segregation wird die raumliche Konzentration bzw. Entmischung bestimmter sozialer Gruppen
in einem Stadtgebiet bezeichnet. Man spricht dann von Segregation, wenn sich die Tendenz zu
einer Polarisierung und rdaumlichen Aufteilung bestimmter sozialer Gruppen beobachten l3sst. Sie
entsteht als Ergebnis der Wechselwirkungen zwischen der wachsenden sozialen Ungleichheit in der
Wohnbevélkerung.

Tabelle 13: Armutsindikatoren im Stadtevergleich und auf Quartiersebene in Kénigswinter 2020

SGB Il-Bezug = Kinder-und 7 Volle Erwerbs- (aﬁlrtsz;zrl?\l/‘;n

Jugendarmut minderung T
Rhein-Sieg-Kreis 50% 11,3 % 0,7% 2,5%
Bad Honnef 3,9% 8,9% 0,4% 2,0%
Hennef 43 % 9,8 % 0,6 % 2,8%
Sankt Augustin 6,5 % 15,3 % 0,9 % 2,7%
Koénigswinter (gesamt) 4,6 % 9,7% 0,5% 2,5%
Altstadt 12,6 % 25,8 % 1,1% 5,7%
Niederdollendorf 6,1% 12,3 % 1,0 % 4,6 %
Oberdollendorf 6,2 % 14,5% 0,8% 4,0%
Stieldorf 2,4% 6,1% 0,3% 0,7 %
Thomasberg/ Heisterbacherrott 2,1% 4,0% 0,2% 1,2%
Ittenbach 1,8 % 3,8% 0,5% 1,3%
Oberpleis 3,8% 9,0% 0,2% 1,8%
Oberhau 2,2% 2,9% 0,4% 1,2%

Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Strategische Sozial- und Gesundheitsplanung des Rhein-Sieg-Kreises 2022
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3 Wohnungsangebot

Insgesamt sind die Datengrundlagen, die den Wohnungsbestand nicht nur quantitativ, sondern
insbesondere auch qualitativ beschreiben, aufgrund der Eigentimerstrukturen llickenhaft. Im
Folgenden wird daher primar auf die Daten des Zensus 2011 und deren Fortschreibung
zurickgegriffen. Im Rahmen des Zensus 2022 werden wesentliche Daten, die eine gesicherte Analyse
der Qualitaten des Bestandes ermoglichen erhoben. Diese Daten sollen jedoch voraussichtlich erst im
Marz 2024 zur Verfligung stehen.

3.1 Wohngebdude- und Wohnungsbestand

Zum 31.12.2021 gab es in Konigswinter insgesamt 19.745 Wohnungen in 12.511 Wohngebduden
(vgl. Abbildung 28). Wahrend die Zahl der Wohngebd&ude in Kénigswinter von 2011 bis 2021 um 511 (+
4,3 %) zunahm, erhohte sich zeitgleich die Zahl der Wohnungen um 1.114 Einheiten (+ 6,0 %).

Abbildung 28: Entwicklung der Anzahl der Wohnungen 2011 bis 2021 (Fortschreibung Zensus 2011)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023

Wohnungen nach Bauform/ Gebdudetyp

In Konigswinter gab es 2021 rund 11.250 Ein- und Zweifamilienhduser mit rund 13.200 Wohnungen.
Dies entspricht mehr als zwei Dritteln des Wohnungsbestandes (vgl. Abbildung 29). Dagegen gab es
rund 6.500 Wohnungen in rund 1.250 Mehrfamilienhdusern (Gebaude mit 3 oder mehr Wohnungen,
rund 33 % des Bestandes). In Nordrhein-Westfalen befanden sich dagegen im Schnitt rund 57 % aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, im Rhein-Sieg-Kreis 38 %. Dies verdeutlicht im Umkehrschluss
die nach wie vor groBe Bedeutung des Segmentes der Ein- und Zweifamilienhduser im
Wohnungsbestand von Kénigswinter.

Abbildung 29: Wohnungen nach Gebdudetyp (Stand 31.12.2021, Fortschreibung Zensus 2011)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten © IT NRW, Disseldorf 2023
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73,8 % aller Wohngebaude in Konigswinter hatten 2011 nur eine Wohnung (vgl. Tabelle 14). Im Rhein-
Sieg-Kreis lag der Wert bei fast 75 %. In Hennef und Sankt Augustin lag er sogar dartiber, in NRW und
Bonn dagegen deutlich niedriger. Festzuhalten ist, dass der Anteil der Hauser mit 2 Wohnungen mit
16 % in Koénigswinter deutlich héher lag als im regionalen Vergleich.

Gebdude mit 7 oder mehr Wohnungen spielten 2011 im Gebdudebestand von Kdnigswinter eine —
auch im regionalen Vergleich eher untergeordnete Rolle. Insbesondere im Bergbereich waren
Mehrfamilienhduser bisher eher die Ausnahme. Allerdings sind in den vergangenen Jahren in
Konigswinter — deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet worden (vgl. Kapitel 3.2).

Tabelle 14: Wohnungen je Gebaude im regionalen Vergleich (relative Anteile am Bestand 2011)

Gebdude mit 1 | Gebdude mit 2 Ge'béude G'eb‘eiude Gebaude mit

R L mit3-6 mit 7 - 12 13 und mehr

Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Nordrhein-Westfalen 61,5% 17,0 % 15,7 % 4,9 % 0,9%
Bonn 56,1 % 11,9% 23,0% 6,8 % 2,2%
Rhein-Sieg-Kreis 74,8 % 13,8 % 9,4% 1,7% 0,4%
Sankt Augustin 77,5 % 10,7 % 9,0% 2,2 % 0,6 %
Hennef (Sieg), 76,6 % 14,6 % 7,5% 1,0% 0,3%
Konigswinter 73,8 % 16,0 % 8,6 % 1,3% 0,3 %
Bad Honnef 72,0 % 13,4 % 11,8 % 2,0% 0,8%

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Daten Zensus 2011 © IT NRW, Diisseldorf 2023

Gebdudealter

Der Wohnungsbestand in Kénigswinter ist relativ alt (vgl. Abbildung 30): Gber 10 % der Wohnungen
waren bereits 2011 3lter als 100 Jahre. Ahnliche Werte finden sich auch in Bonn und in Bad Honnef.
Dagegen ist der Gebdudebestand in Sankt Augustin und in Hennef relativ jung. Der Anteil der
Altersklassen am Gebaudebestand spiegelt die unterschiedlichen Wachstumsphasen in Kénigswinter
und den Vergleichsstadten wider: Wahrend in Sankt Augustin vor allem in den 1950er bis in die 1990er
Jahre relativ viele Gebdude errichtet wurden, war dies z.B. in Hennef erst ab den 1990er Jahren der
Fall. Auffallig ist der im Vergleich zu den (ibrigen Kommunen hohe Anteil von Gebduden der Baujahre
1991 bis 2004 sowohl in Hennef als auch in Kénigswinter. In beiden Stadten wurde in dieser Zeit im
Vergleich zum Gbrigen Rhein-Sieg-Kreis tiberdurchschnittlich viel gebaut.

Der Anteil der in den 1950er bis 1970er Jahren errichteten Wohngebaude (5.544 Gebdude) betrug
2011 in Konigswinter rund 46,3 % vom Gesamtbestand. Im regionalen Vergleich ist dies ein
Uberdurchschnittlich hoher Wert. Lediglich in Sankt Augustin lag dieser Wert mit 51,6 % deutlich
hoher. In Hennef ist er mit 36,6 % besonders niedrig. Diese Gebaudealtersklasse ist vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels aber besonders interessant. Denn in dieser Zeit wurden
nicht nur in Kénigswinter viele Einfamilienhausgebiete entwickelt und besiedelt. In vielen dieser
Bestande mit Baujahren in den 1950er, 1960er und 1970er Jahren ist eine zunehmende und fiir diese
Gebiete kennzeichnende flaichendeckende Alterung der Bewohner*Innen zu beobachten. Die Gebiete
befinden sich mitten im oder kurz vor einem Generationenwechsel und stellen somit eine theoretische
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»Reserve” fur den Wohnungsmarkt dar. Allerdings ist dabei der oben beschriebene Remanenzeffekt
nicht zu unterschatzen, sodass nur ein Teil dieser Gebdude zeitnah auf den Markt kommt.

Abbildung 30: Anteil der Gebaude nach Altersklassen im regionalen Vergleich im Jahr 2011
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WohnungsgroRen

Die durchschnittliche GroRe der Wohnungen im Bestand betrug 2011 rund 109 m2. Aufgrund der
Veranderungen des Wohnungsbestandes durch Abriss und Neubau ist dieser Wert bis 2021 um rund
einen Quadratmeter auf rund 110 m? gestiegen. Dabei waren 2021 Wohnungen in Einfamilienhdusern
durchschnittlich rd. 137 m? und 78 m? in Mehrfamilienhdusern groR. Beide Werte liegen deutlich tiber
den Durchschnittswerten von NRW von rd. 130 m? bzw. rd. 71 m2,

Wohnungen nach Wohnflache

Konigswinter weist im regionalen Vergleich einen relativ geringen Anteil kleiner Wohnungen (unter 60
m?) und gleichzeitig einen hohen Anteil sehr groBer Wohnungen (iber 160 m?2) auf. Der Anteil mittel
groRer Wohnungen (60 bis unter 100 m?) ist mit 34 % unterdurchschnittlich. Der Anteil groRer
Wohnungen (100 bis unter 160 m?) ist mit 40,4 % tiberdurchschnittlich ausgepragt (vgl. Abbildung 31).

Der Anteil der kleinen Wohnungen (unter 60 m?) an allen Wohnungen in Wohngebauden betrug in
Kénigswinter nach dem Zensus 2011 lediglich 11,8 %. Dieser Wert liegt deutlich unter den Werten von
NRW (22,6 %), Bonn (31,1 %) und dem Rhein-Sieg-Kreis (13,1 %). Von den Nachbarstadten weist
lediglich Hennef mit 11 % einen etwas geringeren Anteil kleiner Wohnungen am Wohnungsbestand
auf.
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Der Anteil der sehr groBen Wohnungen (iiber 160 m?) an allen Wohnungen in Wohngeb3uden betrug
in Kénigswinter dagegen 13,8 % und lag damit sehr deutlich (iber den Werten von NRW (5,9 %), Bonn
(5,8 %) und dem Rhein-Sieg-Kreis (10,4 %). Auch im Vergleich zu den drei anderen Nachbarkommunen
Sankt Augustin (7,5 %), Hennef (11,3 %) und Bad Honnef (12,8 %) war dies der hochste Wert. Dies steht
wahrscheinlich im Zusammenhang mit der Giberdurchschnittlich hohen Kaufkraft in Kénigswinter.

Abbildung 31: Wohnungen nach Wohnflache (relative Anteile am Bestand 2011 im regionalen Vergleich)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Daten Zensus 2011 © IT NRW, Diisseldorf 2023

Wohnungen nach Anzahl der Raume

Der Wohnungsbestand in Kdnigswinter setzte sich 2011 zu rund einem Drittel (37,3 %) aus Wohnungen
mit 3 oder 4 Rdumen zusammen. Da in der Statistik die Raume einschlieBlich Kiichen erfasst wurden,
sind dies in der Regel Wohnungen mit 2 oder 3 Wohnrdaumen. Lediglich 7,8 % des Bestandes waren
Wohnungen mit 1 oder 2 Rdumen. Uber die Hilfte der Wohnungen (55,1 %) in Kénigswinter hatte 4
oder mehr Wohnraume.

Im regionalen Vergleich hat lediglich der Wohnungsbestand in Hennef eine dhnliche Struktur, sowohl
in Sankt Augustin als auch in Bad Honnef ist der Anteil der kleineren und mittleren Wohnungen (bis 4
Rdume) am Bestand deutlich groRer. Auch im Vergleich zu Bonn und Nordrhein-Westfalen hat der
Wohnungsbestand in Konigswinter einen hohen Anteil von Wohnungen mit 4 oder mehr Raumen.

Abbildung 32: Wohnungen nach Rdumen im regionalen Vergleich (relative Anteile am Bestand 2011)

Konigswinter I
Bad Honnef [
Hennef [
Sankt Augustin [
Rhein-Sieg-Kreis [N

Bonn (. [ e
Nordrhein-Westfalen [ [ B
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B 1Raum M2R3ume M3 Rdume 4 Rdume M5R3ume M6R3ume M7 undmehrRdume

Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Daten Zensus 2011 © IT NRW, Diisseldorf 2023
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Eigentum und Miete

Aktuelle Daten zur Art der Nutzung der Wohnungen liegen nicht vor. Die letzte Erhebung erfolgte im
Jahr 2011. Im Rahmen des Zensus 2022 werden wesentliche Daten, wie z.B. der aktuelle Leerstand
erhoben, die eine gesicherte Analyse des Wohnungsbestandes ermdglichen. Diese Daten sollen jedoch
voraussichtlich erst im Marz 2024 zur Verfligung stehen. Nach den Erhebungen des Zensus 2011 waren
in Konigswinter rund 40 % der vorhandenen Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet. Umgekehrt
wurden 56,6 % der Wohnungen von Eigentimer*Innen selbst genutzt. Im Vergleich zu den direkten
Nachbarkommunen und dem Rhein-Sieg-Kreis lag Anteil der Eigennutzer*Innen nur in Hennef hoher.
In NRW betrug der Anteil der eigengenutzten Wohnungen im Schnitt nur rund 40,4 %.

Abbildung 33: Wohnungen nach Art der Nutzung im regionalen Vergleich (relative Anteile am Bestand 2011)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Daten Zensus 2011 © IT NRW, Diisseldorf 2023

ErwartungsgemalR lag die Anzahl der Ferienwohnungen bzw. deren Anteil am
Gesamtwohnungsbestand aufgrund der touristischen Bedeutung und naturrdumlichen Ausstattung
von Konigswinter mit 0,3 % im Jahr 2011 etwas hoher als in den Nachbarkommunen. Héhere Werte
fanden sich lediglich in Bad Honnef und den Kommunen des dstlichen Rhein-Sieg-Kreises. Dennoch
war die potenzielle Bedeutung der Ferienwohnungen fiir den Wohnungsmarkt aufgrund der sehr
geringen Anzahl (61) in Kénigswinter bisher als vernachlassigbar einzuschatzen.
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Leerstand

Von Leerstand wird in der Immobilienwirtschaft gesprochen, wenn Wohnungen auf dem Markt
angeboten werden und nach mindestens drei bis sechs Monaten noch keine Mieter gefunden

worden sind. Leerstand kann in unterschiedliche Formen, nach Ursache und Dauer unterteilt
werden:

0 Spekulativer Leerstand: Das Gebaude wird trotz Nachfrage vom Eigentiimer bewusst nicht
vermietet, da er zum Beispiel auf steigende Preise spekuliert.

0 Struktureller Leerstand: Die Nachfrage fiir das Gebadude fehlt Giber einen langeren Zeitraum,
was haufig in strukturell schwachen Regionen vorkommt.

0 Fluktuationsreserve: Kurzfristiger Leerstand, der durch normalen Mieterwechsel entsteht.

0 Latenter Leerstand: Gebdude, die zwar noch vermietet sind, aber vom Mieter nicht mehr
genutzt werden und oftmals zur Untervermietung angeboten werden.

0 Konjunktureller Leerstand: Folge von Schwankungen im Verhaltnis von Angebot und
Nachfrage, wobei die Nachfrage temporar sinkt.

Nicht jede Form von Leerstand ist negativ zu bewerten, ein gewisses Mal8 an Leerstand wird fir
einen funktionierenden Wohnungsmarkt als zwingend notwendig erachtet, um Sanierungen und
Umziige zu ermoglichen oder kurzfristige Steigerungen der Nachfrage abzufangen. Generell deuten
niedrige Leerstandsquoten auf eine Knappheit am Wohnungsmarkt, wohingegen hohe Quoten auf
ein Uberangebot schlieRen lassen. Um die Flexibilitit und damit die Funktionsfihigkeit des
Immobilienmarktes zu gewdhrleisten, wird in der Regel eine Leerstandreserve/
Fluktuationsreserve von ca. 1 bis 3% als sinnvoll erachtet und auch in den
Wohnungsbedarfsermittlungen  entsprechend bericksichtigt. So  wurde in der
Wohnflachenbedarfsermittlung fir den Regionalplanentwurf 2022 fiir Konigswinter eine
Fluktuationsreserve von 1,5 % angesetzt, wahrend im Wohnungsmarktgutachten fir das Land NRW
2020 eine Quote von 3 % angesetzt wurde.

Fiir eine Beurteilung des Leerstandes fehlt eine aktuelle kleinrdumige und nach Segmenten
differenzierte Datengrundlage. Die letzte flachendeckende Erhebung erfolgte im Zuge des Zensus
2011. Damals lag der Anteil der leerstehenden Wohnungen in Kénigswinter mit ca. 3,2 % etwas héher
als im Rhein-Sieg-Kreis (2,8 %) bzw. den Nachbarkommunen (2,4 bis 2,9 %), sie lag aber noch deutlich
unter dem Durchschnitt von NRW von rund 3,7 %. Aufgrund der seither sehr dynamischen
Entwicklungen am Immobilien- und Wohnungsmarkt sowie der Flichtlingswelle 2015 und 2022 ist zu
vermuten, dass sich die Leerstandsquote signifikant verringert hat. Auch die deutlich verringerte
innerstadtische Umzugshaufigkeit ist ein Indiz dafiir, dass die Leerstandsquote unter die als notwendig
erachtete Fluktuationsreserve gefallen ist.

Im Planungsraum 1 — Altstadt Konigswinter ist nach den derzeitigen Beobachtungen zumindest zum
Teil ein spekulativer Leerstand in einzelnen Objekten zu vermuten. Im Rahmen des Zensus 2022
werden wesentliche Daten, wie z.B. der aktuelle Leerstand erhoben, die eine gesicherte Analyse des
Wohnungsbestandes ermdglichen. Diese Daten sollen jedoch voraussichtlich erst im Marz 2024 zur
Verfligung stehen.
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Offentlich geforderter Wohnraum

Die Wohnungspolitik zur sozialen Wohnraumversorgung basiert im Wesentlichen auf der
Wohnraumfoérderung. Fiir die geforderten Wohnungen besteht sowohl eine Mietpreisbindung, die den
maximalen Mietpreis festlegt, als auch eine Belegungsbindung, die sicherstellt, dass die Wohnungen
nur von Haushalten bis zu einem bestimmten Einkommen bezogen werden kénnen. Uber den
geforderten Mietwohnungsbau kann damit ein bezahlbares Wohnungsangebot bereitgestellt werden.

Die Stadt Konigswinter liegt derzeit im Mietniveau M4, das entspricht einer Bewilligungsmiete von
6,50 Euro/m? (fur die Einkommensgruppe A) und 7,40 Euro/m? (fiir die Einkommensgruppe B). Fir
dltere geforderte Wohnungen koénnen die bewilligten Mieten deutlich niedriger liegen. Zum Bezug
einer geférderten Wohnung wird ein Wohnungsberechtigungsschein (WBS) benétigt. Die Zahl der
erteilten Wohnberechtigungsscheine ist in den letzten Jahren unter 150 gesunken (vgl. Abbildung 34).
Dies ist jedoch kein Indiz flr eine verringerte Nachfrage. Eher im Gegenteil, denn die Aussichten mit
dem Wohnberechtigungsschein eine glinstige, geforderte Wohnung zu erhalten, sind weiter gesunken,
da sich der Bestand an geforderten Wohnungen in den letzten Jahren weiter verringert hat, sodass
viele potenziell WBS-Berechtigte auf Wartelisten stehen oder sich am freien Markt mit Wohnraum
versorgen mussen.

Abbildung 34: Entwicklung der erteilten Wohnberechtigungsscheine (1998 — 2022)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Servicebereich Soziale Einrichtungen und Ehrenamt 2023

So gab es zum Jahresende 2022 in Konigswinter 437 geforderte Miet- und
Genossenschaftswohnungen. Dies entspricht einem Anteil von rund 3,5 % des Wohnungsbestandes.
Die Zahl und der Anteil geférderter Wohnungen sind rticklaufig (vgl. Abbildung 35). Ende 2012 gab es
noch 627 geférderte Wohnungen und deren Anteil am Wohnungsbestand betrug rund 5,2 %. Der
Bestand geforderter Wohnungen nimmt aber aufgrund auslaufender Bindungsfristen kontinuierlich
ab. Diese Entwicklung ist deutschlandweit zu beobachten. Der Neubau geforderter Wohnungen reicht
derzeit nicht aus, um die auslaufenden Belegungsbindungen auszugleichen. Bis 2035 wird nach
Modellrechnungen der NRW.Bank fir Uber 200 geforderte Wohnungen in Konigswinter die
Bindungsfrist auslaufen (vgl. Wohnungsmarktprofil 2021: 9).

Dagegen lag die Zahl der Haushalte, die Transferleistungen erhélt, 2022 wieder in etwa auf dem Niveau
von 2012 (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.), die Zahl der preisglinstigen
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offentlich geférderten Mietwohnungen ist in diesem Zeitraum jedoch um rund 30 % gesunken. Die

rechnerische Versorgungsquote betrug damit 2022 rund 23 %, bezogen auf die Haushalte im

Niedrigeinkommensbereich lediglich rund 13 %.

Abbildung 35: Entwicklung des Bestandes geforderter Miet- und Genossenschaftswohnungen
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Daten SB Soziale Einrichtungen und Ehrenamt und WWG

Die aus der Bindung fallenden Wohnungen kénnen durch die bisher geplanten Neubauprojekte nur

zum Teil ersetzt werden. Fir ein Bauvorhaben mit 30 6ffentlich geférderten Wohnungen wurde bereits

ein Forderbescheid erteilt (Kirchstrale 20 in Ittenbach). Es ist davon auszugehen, dass diese

Wohnungen spétestens in 2024 fertiggestellt und bezogen werden kdnnen. Dariiber hinaus sind

mehrere Projekte des 6ffentlich geforderten Mietwohnungsbaus im Stadtgebiet avisiert oder bereits

in Planung (vgl. Tabelle 15).

Tabelle 15: Bisher geplante Projekte mit 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau

Ortsteil Lagebezeichnung Anzahl geforderter Wohnungen
Oberpleis Auf dem Erling (B-Plan 60/64) bis 5
Oberpleis Ostlich Kénigswinterer StraRe (B-Plan 60/47) bis 34 (46)
Vinxel MarktgrafenstraRe/ Am Difenbach (B-Plan 50/22) | bis 12 (ggf. Ausgleich in B-Plan 60/47)
Vinxel Kapellenweg/ Holtorfer StraRe (B-Plan 50/18) bis 46
Altstadt Stadtgarten bis 24
Thomasberg | SiebengebirgsstraRe/ Ecke Tannenberg bis 16
Ittenbach Alter Sportplatz (B-Plan 70/26) bis 6
Summe | bis zu 143 Wohnungen
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Wenn die bereits avisierten und teilweise in Planung befindlichen Projekte tatsdchlich umgesetzt
werden, kann voraussichtlich ein groRer Teil (bis zu 173 Wohnungen) der aus der Bindung gefallenen
Wohnungen ersetzt werden. Allerdings wird damit weder der Status Quo noch der Stand von Anfang
der 2000er Jahre (rd. 500 geforderte Wohnungen) wieder erreicht werden kénnen.

Zuklnftig ist — immer unter dem Vorbehalt der wirtschaftlichen Zumutbarkeit — fir neue
Bebauungsplanverfahren im Koénigswinterer Baulandmodell im Rahmen der Planwertabschopfung
offentlich geforderter Wohnraum durch die Vorhabentrdger*Innen zu realisieren. Die Stadt
Konigswinter hat neben der Vergabe stadtischer Grundstiicke fiir den o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau und den Festlegungen des Baulandmodells auch die Moglichkeit (iber die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft den Bau von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen zu forcieren oder im
Rahmen des 2022 ausgeweiteten Férderprogramms ,,Bestimmungen zur Forderung des Erwerbs von
Bindungen im Land Nordrhein-Westfalen” Belegungsrechte an bestehenden Wohnungen neu zu
erwerben.

Die Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft Konigswinter (WWG) war und ist ein
wichtiger Akteur auf dem Wohnungsmarkt in Kénigswinter. Die WWG hatte mit Stand 31.12.2022 in
ihrem Bestand 556 Wohnungen, davon unterlagen aber lediglich 185 noch der Bindung der
offentlichen Wohnraumférderung. Diese Zahl entspricht 42 % des gesamten derzeit Offentlich
geforderten Mietwohnungsbestandes. Die Gbrigen Wohnungen der WWG sind frei finanziert bzw. aus
der Forderung entfallen. Viele der Wohnungen der WWG, die nicht mehr der Bindung unterliegen,
werden dennoch preisgiinstig vermietet. Der (berwiegende Teil der offentlich geférderten
Wohnungen der WWG (157 Wohnungen) befindet sich im Planungsraum 2 (Nieder- und
Oberdollendorf). Die WWG war in der Vergangenheit bisher fast ausschlieBlich im Talbereich aktiv.
Rund 85 % des Wohnungsbestandes der WWG befindet sich daher im Talbereich von Kénigswinter. In
den letzten Jahren wurden aber auch Objekte im Bergbereich realisiert, z.B. an der Herresbacher
Stralle in Oberpleis.

Ein weiterer Akteur am Konigswinterer Wohnungsmarkt im Segment des offentlich geférderten
Wohnungsbaus ist die gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft fiir die Stadte und Gemeinden des
Rhein-Sieg-Kreises (GWG). Die GWG hat zuletzt 2013 ein Objekt an der Bahnhofstrale 31 mit 17
Wohnungen in der Altstadt (Planungsraum 1) realisiert.
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3.2 Wohnungsneubau (Bautatigkeit)

Bundes- und landesweite Trends

In den letzten Jahren seit 2016 wurden in Deutschland im Mittel mehr als 350.000 Wohnungen jahrlich
genehmigt, aber im Mittel nur knapp unter 300.000 Wohnungen fertiggestellt (vgl. Abbildung 36). Die
Fertigstellungszahlen haben damit wieder die Werte wie vor der Finanzkrise 2008 erreicht. Es besteht

aber bereits seit einigen Jahren ein deutlicher Bauliberhang. Dieser summierte sich nach Angaben des
Abbildung 36: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Deutschland (Neubau und Bestand)
400.000
Genehmigungen M Fertigstellungen
350.000

statistischen Bundesamtes im Jahr 2022 auf rund 474.000 Wohnungen.

300.000
250.000
200.000
150.000
100.000
50.000
0

- (o] o < n (o] ~ [e)] o — o on < n o ~ (o] ()] o — o~

o o o o o o o o - - - — - - - - — — o o~ o

o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o

(@] o~ o~ (@] o~ o~ ~N o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ ~N o~ o~ ~N o~ o~ (@]

Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage © Statistisches Bundesamt (Destatis), Stand: 05.06.2023
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Im Marz 2023 wurde in Deutschland der Bau von weiteren 24.500 Wohnungen genehmigt. Wie das
Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilte, waren das 29,6 % oder 10.300 Baugenehmigungen
weniger als im Marz 2022. Einen starkeren Riickgang als im Marz 2023 hatte es zuletzt im Marz 2007
(-46,5 % gegenliber Marz 2006) gegeben. Von Januar bis Marz 2023 wurden insgesamt 68.700
Baugenehmigungen fir Wohnungen erteilt, das waren 25,7 % weniger als im Vorjahreszeitraum
(Januar bis Marz 2022: 92.500 Baugenehmigungen). In den Ergebnissen sind sowohl die
Baugenehmigungen fiir Wohnungen in neuen Gebduden als auch fir neue Wohnungen in
bestehenden Gebduden enthalten.

In neu zu errichtenden Wohngebduden wurden deutschlandweit von Januar bis Marz 2023 insgesamt
57.700 Wohnungen genehmigt. Das waren 28,4 % oder 22.900 Wohnungen weniger als im
Vorjahreszeitraum. Dabei ging die Zahl der Baugenehmigungen fiir Einfamilienhduser um 31,1 % (-
6.500) auf 14 300 zurick. Bei den Zweifamilienhdusern sank die Zahl genehmigter Wohnungen sogar
um 51,9% (-4.400) auf 4.100. Auch bei der zahlenmaRig starksten Gebaudeart, den
Mehrfamilienhdusern, verringerte sich die Zahl der genehmigten Wohnungen deutlich, und zwar um
25,2 % (-12.500) auf 37.200.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Baupreise, Zinsen und der allgemeinen Inflation ist davon
auszugehen, dass die Zahl der Baugenehmigungen und Fertigstellungen weiter sinken wird.
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Bautatigkeit in K6nigswinter

Insgesamt verlief die Bautatigkeit in Kdnigswinter in den letzten beiden Dekaden prozyklisch in Wellen.
Wahrend Anfang der 2000er Jahre im Durchschnitt noch fast 200 Wohneinheiten (WE) pro Jahr
geschaffen wurden, sank diese Zahl ab 2006 sehr deutlich im Zuge der Finanzkrise 2008 kontinuierlich
auf zum Teil deutlich unter 50 WE pro Jahr ab. Ab etwa 2012 nahm die Bautatigkeit wieder zu und
stabilisierte sich auf einem Niveau von durchschnittlich rund 100 Wohneinheiten pro Jahr. Das Niveau
von Anfang der 2000er Jahre wurde jedoch nicht mehr erreicht. (vgl. Abbildung 37)
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Die Bautatigkeitsstatistik des Landes Nordrhein-Westfalen weist fiir Kdnigswinter seit 2019 sinkende

Abbildung 37: Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen in Kénigswinter (Neubau und Bestand)
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage © IT NRW, Diisseldorf 2023
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Fertigstellungszahlen auf. Auch die Zahl der Baugenehmigungen ist in 2022 deutlich zuriickgegangen.
Vor dem Hintergrund der gestiegenen Baupreise, Zinsen und der allgemeinen Inflation ist davon
auszugehen, dass die Zahlen der Baugenehmigungen und Fertigstellungen auf kurze Sicht weiter
sinken werden.

Bemerkenswert ist, wie sich die Fertigstellungszahlen bei Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern
und Mehrfamilienhdusern entwickelt haben (vgl. Abbildung 38). In der ersten Dekade der 2000er Jahre
bis 2010 wurden noch zum liberwiegenden Teil neue Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser
geschaffen (90 %, ca. 112 WE p.a.) und nur rund 10 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (ca. 17
WE p.a.). Dagegen wurden in der zweiten Dekade ab 2011 durchschnittlich rund 40 % der neuen
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und nur noch rund 60% in Ein- und Zweifamilienhdusern
errichtet. Trotz des insgesamt geringeren Bauvolumens nahm die absolute Zahl der ab 2012 jahrlich
neu geschaffenen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern deutlich zu (ca. 44 WE p.a.) und hat sich damit
gegeniber der vorherigen Dekade mehr als verdoppelt. Hier ist ein deutlicher und anhaltender Trend
zu erkennen.

Im Handlungskonzept (HK) Wohnen wurde 2017 im Trendszenario flr den Zeitraum 2016 bis 2020 als
Zielwert noch eine Fertigstellungszahl von durchschnittlich 156 Wohneinheiten (davon 50 in
Mehrfamilienhdusern) angenommen. Tatsachlich wurden in diesem Zeitraum jahrlich rund 140
Wohneinheiten (davon 33 in Mehrfamilienhdusern) fertiggestellt. Fiir den Folgezeitraum 2021 bis 2025
wurde im HK Wohnen eine jahrliche Zahl von 128 neuen Wohnungen angenommen. In den Jahren
2021/2022 wurden bisher jahrlich 92 Wohnungen fertiggestellt.
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Abbildung 38: Baufertigstellungen von Wohnungen nach Gebaudetyp (nur Neubau)
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In einzelnen Jahren wurden zwar deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern gebaut. Dennoch
hatte der Neubau von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdausern mit im Schnitt ca. 50 WE p.a. in
den letzten 5 Jahren immer noch einen groBen Anteil an den insgesamt fertiggestellten Wohnungen
in Konigswinter. In den letzten 10 Jahren (2013 bis 2022) wurden insgesamt 423 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern und 576 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern neu gebaut.

Der Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhausern fand Gberwiegend in den groRen Ortsteilen von
Konigswinter statt. Neben einzelnen gréReren Neubauprojekten (z.B. Park Trillhaase in Konigswinter-
Altstadt, Park Lichtenberg in Oberpleis oder Paul-Carré in Niederdollendorf) sind auch eine Vielzahl
kleinerer und mittlerer Projekte zu verzeichnen, mit denen der Siedlungsbestand weiterentwickelt
wurde, indem Baullicken geschlossen, bestehende Gebdaude umgenutzt oder Einzelhduser durch
Mehrfamilienhduser ersetzt wurden (Ersatzneubau). Verschiedene weitere derartige Projekte
befinden sich derzeit in Planung oder Umsetzung (z.B. Carré Siepen in Ittenbach).

Der Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern konzentrierte sich im Wesentlichen auf den
Bergbereich insbesondere die Baugebiete ,,Am Limperichsberg” in Thomasberg und ,, Taubenbergweg”
in Ittenbach sowie kleinere Baugebiete z.B. in Oberpleis und Bockeroth. Weitere Neubaugebiete mit
Uberwiegendem Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern befinden sich derzeit in Planung oder
Umsetzung: z.B. Hans-Remig-StralRe und Kapellenweg in Vinxel, Azaleenweg in Stieldorf, Lilienweg in
Bockeroth, Auf dem Erling in Oberpleis, Alter Sportplatz in Ittenbach, Minchsbitze in Thomasberg.

Bautatigkeit im regionalen Vergleich

Die Bautatigkeit im Bereich der Mehrfamilienhauser ist in Kénigswinter im regionalen Vergleich immer
noch relativ niedrig. In der ersten Dekade des 21. Jahrhunderts wurden kaum Mehrfamilienh&user in
Konigswinter gebaut. Die Bauintensitdat im Geschosswohnungsbau lag nur etwa halb so hoch wie im
Rhein-Sieg-Kreis. Erst seit 2012 wurden und werden wieder mehr Wohnungen in Mehrfamilienhausern
gebaut (vgl. Abbildung 39). Auch wenn in einzelnen Jahren sogar mehr als in Bonn oder dem Rhein-
Sieg-Kreis gebaut wurde, lag die Bauintensitat in diesem Segment im Schnitt der letzten 10 Jahre mit
1,1 zwar hoher als in der Dekade zuvor, aber immer noch deutlich unter der des Kreises (1,4) und der
Stadt Bonn (2,4).
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Abbildung 39: Bauintensitdt von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern von 2000 bis 2021 im regionalen
Vergleich (neugebaute Wohneinheiten je 1.000 Einwohner*Innen)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Datengrundlage © IT NRW, Disseldorf 2023

Die Bauintensitadt im Bereich von Ein- und Zweifamilienhdusern war dagegen in Kénigswinter insgesamt
deutlich starker. Sie verlief aber prozyklisch in Wellen: Bis 2005, als im gesamten Rhein-Sieg-Kreis viel
gebaut wurde, wurde in Konigswinter noch deutlich mehr gebaut. In den Jahren 2008 bis 2013, als sich
die Bautatigkeit im Rhein-Sieg-Kreis reduzierte, wurde in Konigswinter noch weniger gebaut, teilweise
sogar weniger als in Bonn (vgl. Abbildung 40). Zwischen 2014 und 2021 wurde wieder mehr gebaut als
im Rhein-Sieg-Kreis. Im Schnitt der letzten 20 Jahre lag die Bauintensitat in Konigswinter tGber der des
Kreises.

Abbildung 40: Bauintensitdt von Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern von 2000 bis 2021 im
regionalen Vergleich (neugebaute Wohneinheiten je 1.000 Einwohner*Innen)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Datengrundlage © IT NRW, Dusseldorf 2023
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Im direkten Vergleich mit den Nachbarkommunen wird deutlich, dass die Bauintensitdt im Bereich Ein-
und Zweifamilienhduser in den letzten vier Jahren wieder leicht (ber dem Schnitt des Rhein-Sieg-
Kreises lag (vgl. Abbildung 41). Lediglich in Hennef war die Bauintensitat in diesem Segment etwas
hoher.

Im Segment der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern lag die Bauintensitdt — wie in den anderen
Nachbarkommunen auch — deutlich tGber dem Durchschnitt des Rhein-Sieg-Kreises. Dies spiegelt den
Trend zu dichteren Strukturen im zentralen Teil des Rhein-Sieg-Kreises wider.

Abbildung 41: Bauintensitat im regionalen Vergleich 2019-2022
(fertiggestellte Wohnungen 2019-2022 je 1.000 Einwohner 31.12.2018)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Datengrundlage © IT NRW, Diisseldorf 2023
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4 Grundstiicks- und Immobilienmarkt
4.1 Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Entwicklungen

Finanzmarkt und Zinsentwicklung

Die durchschnittlichen Zinssatze fliir Wohnungsbaukredite sind infolge der EZB-Entscheidungen als
Reaktion auf den Anstieg der Inflation u.a. infolge des Ukraine-Krieges in 2022 und 2023 sehr deutlich
gestiegen und liegen inzwischen fast auf dem Niveau des Jahres 2011 (vgl. Abbildung 42). Das Volumen
ist seit Mitte 2022 sehr deutlich
zuriickgegangen. Das Kreditneugeschaft hat sich in etwa halbiert. Mit der Entscheidung der EZB vom
15.06.2023 die Leitzinsen um weitere 25 Basispunkte anzuheben, war ein weiterer Anstieg der
Hypothekenzinsen verbunden.

der neu vergebenen gesicherten Wohnungsbaukredite

Abbildung 42: Durchschnittliche effektive Jahreszinssatze fiir Wohnungsbaukredite an private Haushalte und
Volumen der neuvergebenen Wohnungsbaukredite an private Personen in Mio. Euro
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Quelle: Eigene Darstellung, Datengrundlage Deutsche Bundesbank, Zinsstatistik, Stand 2. August 2023

Baukosten

Durch die Verknappung bei Roh- und Baustoffen sowie die bestehende Arbeitskrafteknappheit haben
sich Bauleistungen massiv verteuert. So stieg der Baupreisindex in NRW in den Jahren 2021 und 2022
sehr deutlich an (vgl. Abbildung 43). Nach Einschatzung der Kreissparkasse Koéln (KSK - Marktbericht
2023: 12) fuhren die massiv gestiegenen Baukosten und die infolge der gestiegenen Zinsen
zuriickgehende Nachfrage und Preise dazu, dass viele Neubauvorhaben in der Planungsphase gestoppt
werden und auch der Kauf neuer Baugrundstiicke ausgesetzt wird. Sowohl viele gewerbliche Bautrager
als auch private Bauleute warten ab.

Abbildung 43: Jahrliche Verdnderung des Baupreisindex in NRW 2010 bis 2022 (Basis 2015)
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung, Datengrundlage © IT NRW, Disseldorf 2023
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Immobilienmarktentwicklung in Deutschland

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) veroffentlicht vierteljahrlich Indizes, welche die
Preisentwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien aufzeigen. Sie basieren auf echten
Transaktionsdaten. Die Ergebnisse sind auch Bestandteil der Immobilienpreisbeobachtung der
Deutschen Bundesbank. Nach dem vdp-Index sind die Preise flir Wohnimmobilien seit dem 3. Quartal
2022 bis zum 2. Quartal 2023 in Deutschland erstmals seit langer Zeit wieder gesunken. Am
Immobilienmarkt hat sich somit die Trendwende zum Kaufermarkt fortgesetzt (vgl. Abbildung 44).

Abbildung 44: vdp—Immobilienpreisindizes Gesamt, Wohnen und Gewerbe (2003 bis 2. Quartal 2023)
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Quelle: Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) e.V.: vdp-Immobilienpreisindex Q2 2023 - Broschiire

Nach Einschatzung des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken (vdp, vdp-Immobilienpreisindex Q4
2022 - Broschiire) wirken sich ,die multiplen Belastungsfaktoren wie der Angriffskrieg Russlands auf
die Ukraine, die hohe Inflation, die damit einhergehende restriktive Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank und die auch in langen Laufzeiten deutlich gestiegenen Zinsen negativ auf den deutschen
Immobilienmarkt aus. Steigende Zinsen fiihren sowohl bei Investoren als auch bei den privaten
Haushalten zu einer geringeren Nachfrage nach Immobilien. Positiv zu werten ist, dass der befiirchtete
deutliche Wirtschaftsabschwung bislang nicht eingetreten ist und sich die wirtschaftliche Entwicklung
robust zeigt - genauso wie der Arbeitsmarkt.

Dass sich die Wohnimmobilienpreise — verglichen mit der Entwicklung bei Gewerbeimmobilien —noch
recht robust zeigen, ist auf die nach wie vor niedrige Bautdtigkeit und die hohe Nachfrage nach
Wohnraum zuriickzufiihren, beides wirkt stabilisierend, hat aber auch zur Konsequenz, dass die Mieten
fiir Wohnraum stark ansteigen” (vgl. vdp-Immobilienpreisindex Q1 2023 - Broschiire).

Auch nach dem Monatsbericht der Deutschen Bundesbank (Stand Februar 2023) hielt der kraftige
Preisauftrieb bei Wohnimmobilien bis zur Halfte des Jahres 2022 an, bevor es im zweiten Halbjahr zu
Preisriickgdangen kam. Nach Einschatzung der Bundesbank waren die hohe Inflation und die
gestiegenen Finanzierungskosten ausschlaggebend fiir das Ende der Preissteigerungen. Dadurch engte
sich der Finanzierungsspielraum fir viele Kaufinteressenten stark ein und die Wohnungsnachfrage lief3
nach. Preisdruck kam hingegen von den enorm gestiegenen Baupreisen und der gebremsten
Ausweitung des Wohnraumangebots. Angesichts der in der ersten Jahreshilfte noch kraftigen
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Preissteigerungen waren Wohnimmobilien in Deutschland im Jahresmittel 2022 nach Einschatzung der
Bundesbank allerdings immer noch etwa ebenso stark Uberbewertet wie zuvor: "Die
Uberbewertungen bei Wohnimmobilien gingen im Jahresmittel 2022 nicht zuriick. Die
Immobilienpreise liegen immer noch zwischen 25 Prozent und 40 Prozent iiber dem Preis, der durch
soziodemografische und wirtschaftliche Fundamentalfaktoren angezeigt ist.” Die Zinswende hat den
erhitzten Immobilienmarkt demnach etwas abgekiihlt. Vom Platzen einer Immobilienblase ist im
Bundesbank-Bericht im Gegensatz zu frilheren Analysen jedoch keine Rede mehr.

Auch nach der Marktdatenbank der Value AG the valuation group (https://www.value-
marktdaten.de/category/empirica-systeme-immobilienmarktdaten/) steigt das Angebot am
Immobilienmarkt derzeit wieder deutlich: Im Vergleich zum Vorjahr 2021 standen 2022
deutschlandweit rund 61% mehr Ein- und Zweifamilienhduser und rund 41% mehr

Eigentumswohnungen zum Verkauf. Der Kaufermarkt ist gepragt von sinkenden Preisen, steigenden
Verkaufsofferten und fallenden Transaktionszahlen. Am Mietwohnungsmarkt stiegen die Preise
hingegen weiter, allerdings weniger stark. Das Angebot bleibt hingegen extrem knapp und stagniert
auf niedrigem Niveau.

Nach Einschatzung der Value AG ist die aktuelle Phase deutschlandweit ,,noch gekennzeichnet von
einer Verkduferseite mit wenig Verkaufsdruck. Es herrscht zurzeit weder hochschnellende
Arbeitslosigkeit, noch sind die aktuellen Prolongationskonditionen im Dekadenvergleich untragbar
geworden und damit diirfte sich der Preis auch weiterhin nur langsam nach unten bewegen. Die Mieten
hingegen steigen weiter und selbst teure Wohnungen sind Mangelware. Es werden zunehmend Index-
oder Staffelmietvertrdge vereinbart [...]. Obwohl der Anteil variabler Vermietungen insgesamt gering
ist (rd. 2 %) steigt der Druck auf die Mieter stetig an. Die aktuellen Entwicklungen am Mietmarkt,
besonders aber das fehlende Angebot, diirfte die Kaufnachfrage langsam wiederbeleben.”

Immobilienmarktentwicklung in Nordrhein-Westfalen

Im Rahmen des Wohnungsmarktbarometers befragt die NRW.BANK seit 1995 jedes Jahr Fachleute aus
unterschiedlichen Akteursgruppen rund um den Wohnungsmarkt. In der aktuellen Befragungsrunde
haben 294 Fachleute aus Wohnungs- und Bauwirtschaft, Kommunalverwaltungen, Kreditinstituten,
Wissenschaft und Interessenverbdanden teilgenommen. lhre Einschatzungen zur Marktlage und
aktuellen Entwicklungen zeichnen ein informatives Stimmungsbild von den Wohnungsmarkten in
Nordrhein-Westfalen. Die Befragung kommt zu folgenden Ergebnissen (NRW-Bank 2023):

»Im Vergleich zu 2022 haben sich die Wohnungsmdrkte stérker ausdifferenziert. Das untere
Preissegment, die 6ffentlich geférderten Wohnungen und kleine Wohnungen unter 60 m? sind die
einzigen Segmente, die im Betrachtungszeitraum eine steigende Marktanspannung verzeichnen. In
diesen Segmenten kann das Angebot die bestehende Nachfrage oftmals nicht bedienen. Externe
Faktoren, wie die derzeit hohe Inflation und die steigende Zuwanderung, erhéhen die Nachfrage in
diesen Segmenten weiter. Diese Entwicklung bedeutet laut der befragten Fachleute, dass die Chancen,
eine addquate und bezahlbare Wohnung zu finden, insbesondere fiir Rollstuhlnutzer, Familien mit
mehreren Kindern, Haushalte mit niedrigem Einkommen, Alleinerziehende und dltere Menschen im
Betrachtungszeitraum weiter gesunken sind.
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Abbildung 45: Einschatzung der Entwicklung der Wohnungsmarktlage in Nordrhein-Westfalen
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Quelle: NRW.BANK 2023 Wohnungsmarktbarometer 2023

Eine tendenzielle Entspannung ist jedoch bei Eigenheimen und Eigentumswohnungen sowie im oberen
Mietpreissegment festzustellen. Gestiegene Lebenshaltungskosten und vergleichsweise hohe
Kapitalmarktzinsen bei zwar sinkenden, aber nach wie vor recht hohen Preisen fiir Wohneigentum
lassen hier die Nachfrage der Haushalte zuriickgehen. Auch im Segment der grofien Wohnungen (iber
120 m? nahm die Anspannung im Betrachtungszeitraum nicht weiter zu. Mehrere Griinde sind hierfiir
denkbar: eine durch die COVID-19-Pandemie nur tempordr gesteigerte Nachfrage nach grofien
Wohnungen, eine weitere Zunahme der Nachfrage nach kleinen, bezahlbaren Wohnungen
insbesondere in den Ballungszentren, wie auch demografische Faktoren.

Im Riickblick auf die COVID-19-Pandemie kommen die befragten Fachleute zu dem Schluss, dass die
Pandemie die Wohnungsmdirkte nur punktuell veréindert hat, z.B. in der steigenden Bedeutung des
Faktors Freiraum und dem Wunsch nach mehr Wohnflidche, auch aufgrund einer zunehmenden
Nutzung des Homeoffice. Eine generell stérkere Verlagerung der Wohnungsnachfrage ins Umland wird
von rund 40% der befragten Fachleute beobachtet, ein dhnlich hoher Anteil nimmt eine solche
Verlagerung jedoch eher nicht wahr.

Beim Investitionsklima setzte sich der im Vorjahr gemessene Negativtrend aus Sicht der Experten noch
einmal verstdrkt fort und erreichte im Jahr 2023 den tiefsten Stand seit zehn Jahren. Die einzigen
bedeutenden Investitionsanreize stellen nach Meinung der Befragten die hohe Nachfrage nach
Wohnraum (fiir 60% der Befragten) und die Angebote der Wohnraumférderung des Landes (fiir 44 %)
dar. Der positive Effekt von Férderangeboten ist insbesondere bei Sanierungen und Modernisierungen
von Wohnraum zu spiiren. Hier triibte sich das Investitionsklima weniger stark ein als in allen anderen
Bereichen des Wohnungsmarktes.“
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Abbildung 46: Anreize und Hemmnisse im Wohnungsneubau in Nordrhein-Westfalen (N = 294 Befragte)
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»Anders als im Vorjahr werden die Kapitalmarktbedingungen von 95 % der befragten Fachleute nicht
ldnger als starker Anreiz, sondern als ein sehr deutliches Hemmnis gesehen. Grofse Hemmnisse bilden
zudem die aktuellen Baukosten (ohne Bauland) sowie die Verfiigbarkeit von Baumaterialien. Inflation
und Knappheit der Materialien lassen die Preise steigen. Anreize bilden die aktuelle Nachfragesituation
in weiter enger werdenden Midrkten sowie die Angebote der dffentlichen Wohnraumférderung, die
aufgrund der Zinswende an Attraktivitdt gewinnen. Transaktionskosten, der Einsatz regenerativer
Energien bei Modernisierung/Neubau, die Bau und Vermarktungsdauer sowie die aktuelle
Nachfragesituation wurden im Jahr 2023 zum ersten Mal abgefragt.”
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Immobilienmarktentwicklung in der Region Kéln/Bonn

Nach dem Marktbericht 2022 der Kreissparkasse Kéln Immobilien GmbH zeigte sich, dass sich die
Nachfrage getrieben durch die Energiekrise und den Zinsaufschwung in 2021 weiter ausdifferenziert
hatte, wahrend das Immobilienangebot insgesamt riickldufig war. Insgesamt stellte sich die Region
KoIn/Bonn 2021 aber nach Einschatzung der Kreissparkasse Koln Immobilien GmbH noch weiter als
attraktiver Immobilienmarkt dar: , Wdhrend die Corona-Pandemie fiir einen enormen Nachfrageschub
gesorgt hatte, bremst der sprunghafte Anstieg der Hypothekenzinsen die Nachfrage. Die steigenden
Hypothekenzinsen sorgen fiir steigende Finanzierungskosten beim Immobilienkauf und bremsen damit
die Immobiliennachfrage. Allerdings herrscht weiterhin ein Nachfrageiiberhang in unserer Region vor,
und es gibt nach wie vor viele Kéufer mit hoher Liquiditét.” Aulerdem sorgte das kleiner werdende
Angebot fiir einen anhaltenden Druck auf den regionalen Immobilienmarkt, wie die Auswertungen im
KSK-Immobilien-Marktbericht 2022 zeigen. Im Jahr 2021 wurden 15,5% weniger Eigenheime
veraulBert als noch im Jahr zuvor. Einerseits war und ist die niedrige Bautatigkeit in der Region ein
Grund fur den Angebotsmangel, aber auch das abwartende Verhalten einiger Eigentiimer*Innen
sorgte bisher dafir, dass Umzugsketten nicht in Gang gekommen sind.

»,In 2022 hat sich die Angebotssituation [dagegen] fundamental gedindert [..]. Mit Beginn der
Zinswende im Friihjahr 2022 hat sowohl bei den Eigentumswohnungen als auch bei den Eigenheimen
das Angebotsvolumen sprunghaft zugenommen. [...] Die Sorge vor sinkenden Preisen diirfte viele
Eigentiimer*Innen in 2022 dazu bewegt haben ihre Immobilie nun anzubieten. [...]. Trotz deutlich
gréfierem Angebot hat die Zahl der Beurkundungen in 2022 jedoch weiter abgenommen — um etwa
16 % im Vergleich zum Vorjahr. Nicht jede zum Verkauf stehende Immobile hat in 2022 also
Kdufer*Innen gefunden.” (Vgl. KSK K6In Immobilen GmbH 2023, Marktbericht 2023: 16).

Eine fundamentale Verdnderung hat sich nach Einschdtzung der KSK-Immobilien GmbH (vgl.
Marktbericht 2023: 17) ebenfalls bei der Nachfragesituation ergeben: Infolge des hohen Anstiegs der
Hypothekenzinsen kam zu einem deutlichen Einbruch der Nachfrage zwischen 70 und 80 %. Die neuen
Rahmenbedingungen haben sich am grundsatzlich tragen Immobilienmarkt vergleichsweise schnell
auf die Preisentwicklung niedergeschlagen.

Die stark gestiegenen Baupreise machen zwar Neubauten im Verhaltnis zu Bestandsimmobilien
finanziell unattraktiver, allerdings treffen die gestiegenen Baukosten auch sanierungs- und
modernisierungsbedirftige Bestandsimmobilien, sodass Nachfrager*Innen nach solchen Immobilien
einen hoheren Risikoaufschlag einkalkulieren. Die adlteren unsanierten Immobilien kommen daher
zunehmend unter Druck und der Markt wird sich weiter ausdifferenzieren (vgl. KSK Marktbericht
2022). Dieser Trend hat sich auch 2022 fortgesetzt und verstarkt sich.
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4.2 Grundstiicks- und Immobilienmarkt in Kénigswinter

Unbebaute Grundstiicke (Wohnbauland)

Die Verflgbarkeit und die Preise von unbebauten Wohnbaugrundstiicken beeinflussen in hohem
MaRe den Wohnungsneubau. Das Bodenpreisniveau in Kdnigswinter liegt im regionalen Vergleich im
oberen Mittelfeld (vgl. Abbildung 47) . Die Bodenrichtwerte sind trotz der unmittelbaren Nahe zu Bonn
auch im Vergleich zu den Nachbargemeinden Sankt Augustin und Bad Honnef im Mittel etwas
niedriger. Innerhalb von Kénigswinter bestehen aber deutliche Unterschiede. Wahrend die Richtwerte
in der Tallage zwischen 380 und 590 €/m? (am Rheinufer und den Siebengebirgshidngen bis 660 €/m?)
liegen, betragt die Spanne im Bergbereich zwischen 240 €/m? in den kleineren Orten bzw. einfachen
Lagen und 500 bis 550 €/m? in den guten Lagen wie z.B. den groBeren Orten wie Oberpleis,
Thomasberg, Ittenbach oder Stieldorf.

Abbildung 47: Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau in der Region Bonn/ Rhein-Sieg in €/m? (01.01.2023)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Grundstlicksmarktberichte fir Bonn und den Rhein-Sieg-Kreis 2022

Bemerkenswert ist, dass sich das Bodenrichtwertniveau in den Kommunen des westlichen Rhein-Sieg-
Kreises (Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg) nach dem aktuellen
Grundstiicksmarktbericht zwischen dem 01.01.2022 und 01.01.2023 nicht verandert hat, wahrend in
Bonn und dem &stlichen Teil des Kreises durchgehend ein Anstieg, teilweise um bis zu 70 Euro pro m?
vom Gutachterausschuss festgestellt wurde.
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Die Bodenpreise fiir Wohnbauland sind in der gesamten Region in den letzten Jahren insbesondere
seit 2016 sehr deutlich gestiegen. Auch in Konigswinter haben sich die Bodenrichtwerte fir
erschlieungsbeitragsfreies Wohnbauland seit Anfang 2016 mehr als verdoppelt, in einfachen Lagen
fast verdreifacht (vgl. Abbildung 48).

Abbildung 48: Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei) 2009 bis 2023 (zum 01.01.)
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Quelle: Eigene Darstellung, Daten Grundstlicksmarktberichte 2009 bis 2022

Im individuellen Wohnungsbau (unbebaute Wohnbaugrundstiicke fir den Ein- und
Zweifamilienhausbau) lag die Zahl der Kauffalle im Mittel bis 2021 bisher in der Regel zwischen 30 und
40 pro Jahr (vgl. Abbildung 49). Der zwischen 2013 und 2017 deutliche Anstieg auf bis zu 90 Kauffalle
ist u.a. auf die Vermarktung der groRBeren Baugebiete ,,Am Limperichsberg” in Thomasberg und
,Taubenbergweg” in Ittenbach zurlickzufiihren. In Kénigswinter kamen bisher — auch unabhangig von
der Baulandentwicklung Uber Bebauungspldane — immer wieder zahlreiche Grundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau auf den Markt, dies ist wahrscheinlich auch auf die noch verhéaltnismaRig
groRe Zahl von Baullicken in bestehenden Baugebieten zurlckzufiihren. 2023 war allerdings —
vermutlich infolge der gednderten Rahmenbedingungen — ein deutlicher Riickgang auf nur noch 12
Verkaufsfille zu beobachten. Betracht man die durchschnittlich gezahlten Preise ist seit 2018 ein seht
deutlicher Anstieg festzustellen.

Abbildung 49: Kauffalle fiir unbebaute Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser (2007 bis 2022)

€500 100
90
€400 80
70
€300 60
50
€200 40

w

0
0
0

=N

- - '
« 'TTITI 1111
. 1n:

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

. Kauffalle Durchschnittspreis / m?

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung, Daten Grundstlicksmarktberichte 2008 bis 2024
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Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser

Auch die mittleren Kaufpreise fir freistehende Einfamilienhduser und Doppelhaushalften bzw.
Reihenendhéduser haben sich in den letzten Jahren deutlich erhéht (vgl. Abbildung 50). Wahrend die
Preise bis 2016 nur relativ moderat stiegen, ist ab 2017 ein sehr deutlicher Anstieg zu verzeichnen.
Noch 2016 wurden fiir ein freistehendes Einfamilienhaus im Mittel rund 300.000 € gezahlt, 2022 waren
es bereits fast 600.000 €. Auch Reihenendhduser und Doppelhaushalften verteuerten sich im gleichen
Zeitraum im Mittel von rund 280.000 € auf im Mittel etwa 475.000 €. Die Zahl der Kauffadlle bei den
freistehenden Einfamilienhdusern sank in dieser Zeit von rund 120 auf rund 100 Objekte jahrlich. Bei
den Doppelhaushalften stieg die Zahl der Kauffélle dagegen leicht an. Im Mittel der letzten 15 Jahre
wurden jahrlich rund 30 Doppelhaushalften und 108 freistehende Einfamilienhduser in Konigswinter
verkauft (Neubau und Bestand). Seit 2020 sind die Verkaufszahlen von insgesamt 150 auf rund 100
Kauffalle wieder zuriickgegangen.

Abbildung 50: Entwicklung der mittleren Kaufpreise und der Anzahl der Kauffélle 2008 bis 2022
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Quelle: Darstellung Stadt Kénigswinter, Daten Grundstiicksmarktberichte 2009 bis 2024

Im Handlungskonzept Wohnen 2017 wurde die Entwicklung der Kaufpreise in Kénigswinter getrennt
nach gebrauchten (mindestens 3 Jahre alten Gebauden) und Neubauten fiir den Zeitraum 2012 bis
2016 betrachtet. In dieser Zeit waren gebrauchte Hauser in Konigswinter noch glnstiger als im
zentralen Kreisgebiet, wahrend neue Eigenheime dasselbe kosteten. Dies deutete seinerzeit daraufhin,
dass der (alte) Wohnungsbestand in Konigswinter weniger attraktiv als in den Nachbargemeinden war,
Kénigwinter als Neubaustandort aber durchaus konkurrenzfahig war.

Aufgrund der — insbesondere seit 2016 — starken Preissteigerung und des insgesamt knappen
Angebotes hat sich dieser Preisunterschied im regionalen Vergleich inzwischen aber verringert bzw.
nivelliert. Auch fiir dltere Einfamilienhduser (ab Baujahr 1950) wurden 2021 teilweise Angebotspreise
von mehr als 500.000 € aufgerufen (vgl. Kreissparkasse Koln Marktbericht 2022: 59). Allerdings wird
nach Einschdtzung der KSK im Bereich der Bestandsimmobilien zunehmend wieder eine
Differenzierung nach Mikrolage und energetischem Zustand erfolgen.
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Im regionalen Vergleich zeigt sich deutlich, dass die Angebotspreise in Kdnigswinter inzwischen in allen
Baualtersklassen sehr hoch liegen. So wurden 2022 im Mittel lber alle Baualtersklassen fir
freistehende Einfamilienhduser (Neubau- und Bestand) Angebotspreise von rund 612.000 Euro
aufgerufen (vgl. Tabelle 16). Dies ist mehr als doppelt so viel wie z.B. in den rheinland-pfalzischen
Ortsgemeinden Buchholz oder Asbach. Auch die Preise in anderen rheinland-pfalzischen Gemeinden
sowie im Ostlichen Rhein-Sieg-Kreis sind deutlich giinstiger als im zentralen Rhein-Sieg-Kreis. Dieser
deutliche Preisunterschied ist vermutlich auch eine Ursache fiir die negativen Wanderungssalden mit
diesen Gemeinden. Bemerkenswert ist auch, dass Kénigswinter trotz des leicht hoheren Preisniveaus
in Bad Honnef seit Jahren Wanderungsverluste mit der Nachbarstadt zu verzeichnen hat. Dies deutet
moglicherweise auf qualitative aber auch quantitative Unterschiede in einzelnen Marktsegmenten hin.

Tabelle 16: Mittlere Angebotspreise fiir (freistehende) Einfamilienhduser 2021 und 2022 im regionalen
Vergleich (Durchschnitt aller Baualtersklassen Bestand und Neubau)

Mittlerer Mittlerer Verdnderung

Angebotspreis 2021 | Angebotspreis 2022 2021 zu 2022

Bonn 962.000 904.000 -6,0 %
Siegburg 637.000 630.000 -1,1%
Sankt Augustin 635.000 627.000 -1,3%
Bad Honnef 589.000 585.000 -0,7 %
Konigswinter 577.000 612.000 +6,1%
Hennef 548.000 533.000 -2,7%
Rhein-Sieg-Kreis 524.000 553.000 +55%
Rheinbreitbach 405.000 k. A. k. A.
Eitorf 373.000 454.000 +21,7%
Windeck 293.000 334.000 +14,0%
Windhagen 348.000 k. A. k. A.
Unkel 346.000 k. A. k. A.
Linz a. Rhein 325.000 k. A. k. A.
Asbach 288.000 k. A. k. A.
Buchholz 268.000 k. A. k. A.

Quelle: Eigene Darstellung,

Daten: Marktberichte der Kreissparkassen Neuwied und K&ln fur 2021 bzw. 2022, auf volle 1.000 €
gerundet; im Marktbericht der KSK Neuwied erfolgte keine Differenzierung nach Bautypen zudem
basiert er auf einer anderen Datengrundlage, die Werte sind daher nicht direkt vergleichbar.

Bemerkenswert ist, dass die Angebotspreise in Kénigswinter nach Angaben der KSK Kéln Immobilien
GmbH (KSK) zwischen 2021 und 2022 nochmals gestiegen sind, wahrend sie im Umland von Bonn sonst
Uberwiegend leicht zurlickgegangen sind. Dabei bestand allerdings eine groBe Spannbreite zwischen
392.000 und 766.000 Euro. Die KSK kommt zu der Einschatzung, dass es trotz der gednderten
Rahmenbedingungen dabei bleibt, dass die gut an Bonn angebundenen Lagen und vor allem die
Standorte mit hohem Freizeitwert u.a. am Siebengebirge Hochpreislagen, fiir bonitatsstarke
Kaufer*Innen bleiben. Allerdings wird wieder starker differenziert. Vor allem jlingere oder sanierte
H&user mit guter Energiebilanz sind gefragt. (vgl. Marktbericht KSK Kéln 2023: 56)

66/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Eigentumswohnungen

Tabelle 17: Durchschnittliche Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen 2021 und 2022

Durchschnitt 2021 Durchschnitt 2022 Neubauwohnungen 2022

(alle Baujahre) (alle Baujahre) (ab Baujahr 2017)
Bonn 4.005 4.185 6.215
Sankt Augustin 2.902 2.896 5.149
Siegburg 4.015 3.738 5.132
Hennef 3.336 3.475 4.274
Eitorf 2.515 3.034 3.647
Konigswinter 3.355 3.551 4.564
Bad Honnef 3.940 4.654 5.652
Rhein-Sieg-Kreis 3.319 3.400 5.173
Rheinbreitbach 1.965 k. A. k. A.
Unkel 2.350 k. A. k. A.
Linz a. Rhein 2.145 k. A. k. A.
Windhagen 1.510 k. A. k. A.
Buchholz 1.490 k. A. k. A.
Asbach 1.460 k. A. k. A.

Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Marktberichte der Kreissparkassen Neuwied und Koln, Der Marktbericht
Neuwied basiert auf einer anderen Datengrundlage, die Werte sind daher nicht direkt vergleichbar.

Die KSK-Immobilien GmbH kommt in ihrem Markbericht 2023 fir das Jahr 2022 zu folgenden
Einschatzungen fur das Segment der Eigentumswohnungen: ,Im Bestandssegment zeigt sich bereits
nach dem 2. Quartal ein Riickgang des mittleren Preisniveaus bei Wohnungen zum Kauf. Allerdings
fielen die Riickgéinge bisher moderat aus. Im Vergleich zum Hochpunkt im 2. Quartal 2022 liegt Ende
des Jahres 2022 in der gesamten Region ein Preisnachlass von nur 4,9 Prozent vor. Die Bestandspreise
flir Eigentumswohnungen haben im Rhein-Sieg-Kreis mit -5,7 Prozent am stérksten nachgegeben.
AufSerhalb Bonns sind vor allem die Rheinlagen von Kénigswinter hochpreisig. Hier haben sich die Preise
flir Bestandswohnungen zuletzt sehr positiv verdndert. Die Bestandspreise in der Region liegen aktuell
in etwa auf dem Niveau von vor einem Jahr. Allerdings ist hervorzuheben, dass die Grundgesamtheit
bzw. der Mittelwert auch durch Immobilien geprégt werden, die weiterhin zu einem hohen Preisniveau
am Markt platziert werden, fiir die sich jedoch nur noch schwer Kdufer*innen finden lassen. Daher ist
kurzfristig mit weiteren Preiskorrekturen zu rechnen, zumindest fiir die ersten Quartale in 2023 sind
weiter moderat sinkende Durchschnittspreise flir Bestandswohnungen zu erwarten.

Eine kontrdre Entwicklung zeigt sich am Markt fiir Neubauwohnungen. Hier ist auch im 3. und
4. Quartal 2022 eine Preissteigerung zu konstatieren, gleichwohl in diesem Segment ebenfalls ein
signifikanter Nachfrageriickgang vorliegt. Anders als den meisten Verkdufer*lnnen von
Bestandsobjekten ist es Unternehmen, die Neubauten errichten médchten nicht méglich in Zeiten hoher
Baukosten die Verkaufspreise zu senken, weshalb in diesem Segment eine Anpassung an die neuen
Marktgegebenheiten kaum stattfindet. Mittlerweile liegen die Neubaupreise etwa 2.250 Euro/m? iiber
den Bestandspreisen, Mitte 2021 lag die Differenz nur bei rund 1.300 Euro/m?“
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Mietwohnungen

Fiir Kbnigswinter besteht derzeit kein Mietpreisspiegel. Daten zur Entwicklung der durchschnittlichen
Mietpreise kdnnen daher derzeit nur aus kostenpflichtigen Datenbanken, Marktberichten Dritter bzw.
eigenen Markterhebungen gewonnen werden.

Die NRW.BANK wies in ihrem Wohnungsmarktprofil fir Konigswinter fiir das Jahr 2020 fir
Mietwohnungen im Neubau noch eine durchschnittliche Kaltmiete von 10,53 Euro/m? und
8,16 Euro/m? fiir wiedervermietete Bestandswohnungen aus. Diese Daten basieren auf der empirica
Preisdatenbank.

Nach dem Marktberichten 2021 und 2022 der Kreissparkasse Kéln Immobilien GmbH sind die
Mietpreise im gesamten Rhein-Sieg-Kreis 2021 um rund 4,2 % und 2022 um rund 4,5 % gestiegen. Bei
den Bestandsmietwohnungen ist ein Gber Bonn liegendes Hochpreisgebiet zu erkennen (vgl. Abbildung
51), das sich inzwischen in die direkt angrenzenden Stadte und Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis u.a. auf
Koénigswinter und hier insbesondere auf den Talbereich ausstrahlt. In den besten Lagen im Bonner
Umland werden im Durchschnitt zwischen 10,25 und 10,75 Euro/m? gezahlt und damit weniger als in
Bonn, wo in weiten Teilen des Stadtgebietes Kaltmieten lber 11,25 Euro/m? Ublich sind. Das ist ein
Ublicher Preisabschlag fiir den ersten Speckgtirtel rund um eine Grof3stadt.

Abbildung 51: KSK Immobilien Wetterkarte Rhein-Sieg-Kreis — Bestandsmietwohnungen 2022

Quelle: Marktbericht KSK Immobilien GmbH 2023: 54

Im Neubaubereich waren laut KSK Immobilien GmbH 2021 tber 12,00 Euro/m? in Bad Honnef,
Bornheim, Konigswinter und Sankt Augustin erzielbar. Im Neubausegment ist Bad Honnef der
beliebteste Ort fir zahlungskraftige Mieter*innen — insbesondere der Alterskohorte 65+.
Dementsprechend ist dort eine hohe Durchschnittsmiete von 13,37 Euro/m? erzielbar. (vgl.
Marktbericht KSK K6ln 2023: 54)
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Tabelle 18: Angebotsmieten fiir Wohnungen in Euro/m?2 nach WohnfldchengroRenklassen (Neubau grau)

Kommune Bis 60 m? Bis 90 m? Bis 120 m? Ab 121 m? Gesamt

Bonn | 12,41 | 16,22 | 10,77 | 13,77 | 11,21 | 13,87 | 12,36 | 15,27 | 11,64 | 14,64

Sankt Augustin | 10,36 | 13,49 9,03 | 12,38 9,05 | 12,66 9,61 k. A. 9,48 | 12,24

Siegburg | 10,09 | 13,40 9,74 | 11,79 | 10,04 | 12,16 9,05 | 13,03 9,86 | 12,03

Hennef (Sieg) 9,32 | 12,51 9,35 | 11,43 8,94 | 11,88 9,63 | 12,19 9,28 | 11,67

Konigswinter 9,78 | 16,40 9,17 | 12,35 9,15 | 11,95 | 10,26 k.A. 9,42 | 12,84

Bad Honnef | 11,05 | 13,87 9,32 | 13,45 9,31 | 11,84 9,93 k.A. 9,95 | 13,37

Quelle: Marktbericht KSK Immobilien GmbH 2023: 55
Datenbasis: ImmobilienScout24-Datenbank; INWIS Forschung & Beratung GmbH

Tabelle 18 stellt die aktuellen Angebotsmieten fir Wohnungen in Euro/m? nach
Wohnflachengroenklassen im Bestand und Neubau fiir das Jahr 2022 dar. Im Vergleich zu den Daten
der NRW.BANK fiir das Jahr 2020 haben sich nochmals deutliche Mietpreissteigerungen ergeben. So
stiegen in zwei Jahren die Bestandskaltmieten von etwa 8,20 Euro/m? auf rund 9,40 Euro/m?, wihrend
die Neubaumieten von rund 10,50 Euro/m? auf rund 12,80 Euro/m? zulegten. Die auch im Vergleich zu
Bonn sehr hohen Angebotsmieten fiir neue Wohnungen bis 60 m? in Konigswinter kénnen ein
Anzeichen fir eine hohe Nachfrage bei gleichzeitig geringem Angebot in diesem Marktsegment sein.

Abbildung 52: Entwicklung der Angebotsmieten in Konigswinter (Kaltmiete in Euro/m?)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten der Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft (WWG)

Auch die Wirtschaftsforderungs- und Wohnungsbaugesellschaft (WWG) erhebt seit 2004
quartalsweise Stichproben der Angebotsmieten (Bestand- und Neubaumieten) in Immobilienportalen
fir 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen. Die Angebotsmieten in Kénigswinter sind demnach nach einer
relativ stabilen Phase seit 2011 deutlich gestiegen (vgl. Abbildung 52). Im Vergleich zu 2004 lagen die
Angebotsmieten in Kdnigswinter 2021 rund 4,00 Euro/m? héher. Inzwischen werden auch im Bestand
Angebotsmieten zwischen 9 und 10 Euro/m? am Markt aufgerufen. Seit 2015 ist ein deutlicherer
Preisunterschied zwischen Angeboten im Talbereich und dem Bergbereich festzustellen. Inzwischen
sind aber auch im Bergbereich die Angebotsmieten weiter gestiegen, sodass sich der durchschnittliche
Unterschied zwischen Berg- und Talbereich wieder etwas verringert hat.
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Angespannter Wohnungsmarkt

Durch die letzte Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) wurden die Landesregierungen gemaf
§ 201a ermachtigt, Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt durch eine Rechtsverordnung
zu bestimmen und dadurch die Voraussetzung fiir die Anwendung bestimmter baurechtlicher
Instrumente durch die Stadte und Gemeinden zu schaffen. Davon hat die Landesregierung Nordrhein-
Westfalen Gebrauch gemacht und die Baulandmobilisierungs-Verordnung erlassen. Diese gilt seit dem
6. Januar 2023. Grundlage der Rechtsverordnung des Ministeriums fiir Heimat, Kommunale, Bau und
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Gutachten der RegioKontext GmbH aus 2022.

Ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen
Bedingungen besonders gefdhrdet ist. Dies kann dann der Fall sein, wenn die Mieten deutlich starker
steigen als im Durchschnitt. Im Rahmen des Gutachtens wurden die durchschnittliche ortlichen
Miethdhe der Angebotsmieten (Status der Mietpreise), die Entwicklung der Mietpreise in den Jahren
2017 — 2021 (Mietendynamik) und der Baulandpreise als Kriterien ausgewahlt und analysiert.

Beim Indikator Angebotsmieten (Status der Mietpreise) liegt der landesweite Schwellenwert bei mehr
als 7,48 Euro/m? bzw. 8,33 Euro/m? im Median. Bei diesen tUberdurchschnittlichen Mieten kann ein
erschwerter Zugang fiir nachfragende Haushalte zum Wohnungsmarkt vorliegen, da die Einkommen
nicht gleichermalien und lber alle Einkommensgruppen hinweg tGberdurchschnittlich hoch sind. Beim
Indikator Dynamik der Angebotsmieten wurde die absolute Veranderung in den Jahren 2017 —2021
betrachtet. Die Schwellenwerte liegen bei einer absoluten Preissteigerung von 0,71 Euro/m? bzw. 0,88
Euro/m? im Betrachtungszeitraum. Des Weiteren wurde fir den Indikator Baulandpreise die
Schwellenwerte 178,48 Euro/m? bzw. 250 Euro/m? angenommen. Im Ergebnis wurde u.a. fir
Konigswinter ein angespannter Wohnungsmarkt festgestellt und durch die Rechtsverordnung
festgelegt (vgl. Abbildung 53).

Abbildung 53: Kulisse der Kommunen mit angespannten Wohnungsmarkte in NRW nach § 201a BauGB
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Quelle: RegionKontext GmbH 2022: 24

70/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

4.3 SWOT-Analyse des Wohnungsmarktes

Abbildung 54: SWOT-Analyse des Wohnungsmarktes
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Quelle: Eigene Darstellung Stadt Konigswinter 2023
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5 Bezahlbarkeit des Wohnens

Aufgrund der dargestellten Rahmenbedingungen und dem angespannten Wohnungs- bzw.
Immobilienmarkt stellt sich die gesellschaftspolitisch immer wichtiger werdende Frage nach der
Bezahlbarkeit des Wohnens. Wie hoch die Ausgaben fiir das Wohnen sein diirfen, ist allerdings nicht
einheitlich oder verbindlich definiert. In der Wissenschaft und der politischen Diskussion wird haufig
ein pauschaler Wert von 30 % des verfligbaren Einkommens als obere Grenze fiir bezahlbare
Wohnkosten angenommen. Dieser Durchschnittswert ist jedoch als normative Setzung zu verstehen.

Die Mietkostenbelastung eines Haushalts ist der Anteil der Bruttokaltmiete am
Haushaltsnettoeinkommen. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete (Grundmiete)
und den kalten Nebenkosten zusammen. Das sind zum Beispiel die monatlichen Betriebskosten
einer Wohnung fir Haus- und StraBenreinigung, Millabfuhr,  Allgemeinstrom,
Hausmeisterleistungen, Schornsteinreinigung, Kabelanschluss; die  Grundsteuer oder

Gebaudeversicherungen gehoren ebenfalls dazu. (Destatis, 2023)

Die durchschnittliche Mietkostenbelastungsquote in Deutschland lag 2022 nach Berechnungen des
statistischen Bundesamtes bei 27,8 % (vgl. Destatis, 2023). Tatsachlich unterscheiden sich die Wohn-
bzw. Mietkostenbelastungsquote der Haushalte je nach Einkommen aber sehr deutlich. Abbildung 55
stellt die Anteile der Haushalte in verschiedenen Einkommensgruppen nach Haushaltstypen auf Basis
der Ergebnisse des Mikrozensus 2018 dar:

Abbildung 55: Verteilung der Einkommensklassen nach Haushaltstypen (2018)

Quelle: GEWOS Wohnungsmarktgutachten 2020: 66 auf Basis Mikroozensus 2018

Hohere Wohnkosten konnen verschiedene Ursachen haben: Zum einen fiihren Steigerungen der
Baukosten Uber der Inflationsrate, zunehmende Urbanisierung, die steigenden Baulandpreise und ein
zu geringes Wohnungsangebot (auch aufgrund des oben bereits beschriebenen Lock-In-Effektes) zu
steigenden Wohnungspreisen. Zum anderen spielen auch Nachfragefaktoren eine Rolle, wenn bewusst
groRere Wohnungen oder hohere Qualitdten gewahlt werden.
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Nachfrageseitig bestimmt neben individuellen Wohnpraferenzen vor allem die fiir das Wohnen zur
Verfliigung stehende Kaufkraft die qualitativen Bedarfe. Das Haushaltseinkommen und die Kaufkraft
wirken sehr direkt auf den Wohnflaichenkonsum und auf Entscheidungen hinsichtlich der
Wohnqualitat. Auswertungen der Mikrozensuserhebungen 2018 zeigen, dass vor allem
Singlehaushalte und hierbei insbesondere Starter- und Seniorenhaushalte ein vergleichsweise geringes
Einkommen haben, wahrend Familienhaushalte — dank der oftmals zwei Einkommen - ein
Uberdurchschnittliches Einkommen aufweisen (vgl. Abbildung 55).

Je niedriger das Haushaltseinkommen, desto geringer sind auch die finanziellen Spielraume und desto
mehr sind die Haushalte auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen. Fir die Wohnraumversorgung
von einkommensschwacheren Bevolkerungsgruppen ist das Angebot an oOffentlich geférdertem
Wohnraum von groRer Bedeutung. Durch den demografischen und gesellschaftlichen Wandel, der mit
einem hoheren Anteil von Alleinlebenden und Menschen im Rentenalter einhergeht, ist tendenziell
eher mit einer Zunahme der Nachfrage nach offentlich geférdertem Wohnraum zu rechnen. (vgl.
GEWOS 2020: 65)

Auch das Pestel-Institut (2023: 16) stellte Anfang 2023 fest: ,Das Problem der ,, knappen Einkommen*
trifft [...] zunehmend Senior*Innen. Sowohl fiir viele Senior*Innen als auch fiir Menschen mit
Behinderungen ist die Verfligbarkeit ,passender” Wohnungen eine wesentliche Voraussetzung fiir
selbstbestimmtes Wohnen.“

Im Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt Hennef hat die Quaestio Forschung & Beratung GmbH
2022 anhand von Modellhaushalten die Wohnkostenbelastung fir typische Modellhaushalte in
Hennef ermittelt. Aufgrund der zeitlichen und raumlichen Nahe dieses Gutachtens kénnen die
Ergebnisse grundsatzlich auch auf Kénigswinter tGbertragen werden. Unter Berlicksichtigung der Preis-
und Einkommenssteigerungen zwischen 2016 und 2020 kam quaestio (2022: 34) fir Hennef zu dem
Ergebnis, dass ,,sich die Bezahlbarkeit nur punktuell fiir einzelne Haushaltstypen [weiter] verschlechtert
hat. Allerdings gibt es Haushaltstypen, die sich kaum mit bezahlbarem Wohnraum [...] versorgen
kénnen. Dies sind insbesondere Alleinerziehende.”

Quaestio kam 2022 auch zu dem Ergebnis, dass die Preise fiir gebrauchte Einfamilienhauser zwischen
2016 und 2020 so stark gestiegen sind, dass es Familien mit mittlerem Einkommen (Annahme 3.450 €
Nettohaushaltseinkommen) selbst bei einer Belastung des Einkommens durch den Kredit von 40 %
nicht mehr moglich war ein Haus zu erwerben. Hinsichtlich der Preissteigerungen kam Quaestio im
Sommer 2022 daher auch zu folgender Einschatzung: , die betrachteten Modellhaushalte mit mittlerem
Einkommensniveau konnten sich (mit Ausnahme der Paare ohne Kinder) kein mittelteures Eigentum in
Hennef leisten. Die Situation hat sich hier seit 2016 deutlich verschlechtert”.

Fiir Konigswinter gilt diese Aussage im Sommer 2023 ebenfalls. Aufgrund der seit Anfang 2022 stark
gestiegenen Zinsen und der zumindest bis Sommer 2022 weiter gestiegenen Preise ist sogar von einer
weiteren Verschlechterung der Situation auszugehen. So kommt auch die Deutsche Bundesbank in
ihrem Monatsbericht aus Februar 2023 zu der Einschitzung, dass sich die Erschwinglichkeit von
Wohnimmobilien in 2022 insgesamt deutlich verschlechtert hat und unterhalb ihres Niveaus vor
Ausbruch der Finanz- und Wirtschaftskrise 2008/2009 lag. Zwar nahmen die verfligbaren Einkommen
der privaten Haushalte in 2022 stark zu. Dies wurde jedoch durch die hohe Inflation mehr als
aufgezehrt. AuRerdem erhohte sich der Zinssatz fir Hypothekendarlehen sehr stark, sodass sich der
kreditfinanzierte Erwerb von Wohneigentum maRgeblich verteuerte. (vgl. Deutsche Bundesbank 2023:
59ff).
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Dies bedeutet, dass breite Bevolkerungsschichten — bis weit in die mittleren Einkommensgruppen
hinein — als potenzielle Nachfrager nach selbstgenutzten Wohnimmobilien derzeit am Markt nicht als
Kaufer auftreten (kdnnen) oder wollen, sofern sie nicht tber groRe Summen an Eigenkapital verfiigen.
Die (demografisch immer kleiner werdende) Gruppe der potenziellen Eigentumsbilder wird daher
derzeit entweder in den Mietmarkt eintreten oder abwarten.

Es verfestigen sich daher die Anzeichen, dass sich die Trendwende am Immobilienmarkt hin zum
»Kdufermarkt” verfestigt und die Immobilienpreise langsam zuriickgehen (werden), wahrend die
Mieten kontinuierlich und starker steigen.

Die Deutsche Bundesbank ging in ihrem Monatsbericht aus Februar 2023 weiter davon aus, dass die
Immobilienpreise in Deutschland immer noch zwischen 25 und 40 % hoher sind, als es die
fundamentalen Daten rechtfertigen wiirden. Auch ,das Kaufpreis-Jahresmiete-Verhdltnis bei
Wohnungen in Stédten lag im Jahresdurchschnitt nach wie vor gut 30 % [...] liber seinem ldngerfristigen
Mittelwert. Sowohl dem Kaufpreis-Einkommen-Verhdltnis zufolge als auch gemdf8 Schitzergebnissen
fiir den langfristigen Zusammenhang zwischen Immobilienpreisen, Einkommen und Zinsen waren die
Preise fiir Wohnimmobilien um 20 % bis 30 % héher als der Referenzwert.” Es bleibt daher abzuwarten,
wie sich die Immobilienpreise und Mieten weiter entwickeln werden.

Insbesondere fiir gebrauchte Immobilien ist vor dem Hintergrund der gesetzlichen Anforderungen, der
Kosten fiir die energetische Modernisierung und der allgemeinen Energiekostensteigerung kurzfristig
von einem deutlichen Druck auf die Verkaufspreise auszugehen. Gleichzeitig ist die Nachfragegruppe
aufgrund des sehr starken Zinsanstieges bereits deutlich geschrumpft und wird auch aus
demografischen Griinden mittelfristig kleiner werden, sodass unsicher ist, ob und wie stark sich die
Preise fiir Bestandsimmobilien verandern werden.

Derzeit kompensieren zwar noch die hohere Wohnflachennachfrage der Kinder der Baby-Boomer
sowie die ricklaufige ,Kopf-pro-Haushalt-Quote” den allgemeinen demografisch bedingten
Bevolkerungsriickgang in Deutschland. Allerdings ist mittel- und langfristig aus demografischen
Griinden mit einem vermehrten Generationenwechsel im Bestand zu rechnen, sodass zukiinftig mehr
gebrauchte Immobilien alterer Baujahre auf den Markt kommen werden, da die Generation der Baby-
Boomer ab etwa 2025 zunehmend groRen Wohnraum hinterlassen wird (vgl. Beck: 2021). Das wird die
Angebotsseite an Wohnraum erhéhen, gleichzeitig reduziert sich aufgrund der demografischen Effekte
die Nachfrage.

Nach Einschatzung der Kreissparkasse Koln in ihrem Marktbericht fiir 2022 kann zumindest davon
ausgegangen, dass sich die Bestdande weiter nach Lage und Bauqualitdten ausdifferenzieren werden
und insbesondere altere und nicht sanierte Objekte (in einfachen Lagen) Preisabschlage hinnehmen
miussen. Im Neubaubereich ist aufgrund der hohen Baukosten allerdings nicht mit einem signifikanten
Preisriickgang zu rechnen. Neugebaute Doppelhaushélften inkl. Grundstiick kosten derzeit in
Konigswinter zwischen 600.000 und 700.000 Euro. Diese sind auch fiir mittlere und hdhere
Einkommensgruppen kaum noch erschwinglich. Ob eine potenzielle Ausweitung des
Baulandangebotes aufgrund der insgesamt hohen Bau- und Finanzierungskosten zu einer
Verbesserung der Bezahlbarkeit des Wohnens in diesem Marktsegment beitragen kdnnte, ist sehr
fraglich, da eine lokale Angebotsausweitung nicht zwingend mit einem Riickgang der Bodenpreise
einhergehen muss.
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6 Wohnungsbedarfe und -potenziale

6.1 Modellrechnungen zur Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungsvorausberechnungen  stellen  die  Folgen verschiedener Handlungs- und
Entwicklungsszenarien dar. Grundlage der Trendabschatzungen und Szenarien ist die Vorausschatzung
der kommunalen Bevdlkerungsentwicklung. Diese basiert in der Regel auf einem Komponenten-
Kohorten-Ansatz und prognostiziert die zukilinftige Bevolkerungsentwicklung nach Altersklassen und
den Komponenten der demographischen Grundgleichung: Geborene und Gestorbene sowie Zu- und
Fortgezogene. Die Ableitung der Annahmen zum kiinftigen Geburten- und Sterbeverhalten sowie zum
Wanderungsgeschehen erfolgt dabei auf Grundlage einer Analyse kommunalstatistischen Materials
(u.a. Meldestatistik) sowie auf Basis von Quellen der amtlichen Statistik zur Zahl der Einwohner*Innen
und weiteren demografischen Parametern wie Zahl der Geburten und Sterbefalle oder raumlichen
Wanderungsbewegungen.

»,Die Ergebnisse solcher Bevélkerungsvorausberechnungen sind immer im Zusammenhang mit den
gesetzten Annahmen (iber Geburten, Sterbefdlle und Wanderungen zu sehen. Ein prézises Eintreffen
der aufgestellten Annahmen kann grundsdtzlich nicht unterstellt werden. Allerdings zeigen die
Vorausberechnungsergebnisse in jedem Fall begriindete Entwicklungsverlédufe auf und bilden deshalb
eine wichtige Grundlage fiir politische Planungen.” (IT.NRW 2023; Eigene Hervorhebung).

Nachfolgend werden die Bevélkerungsvorausberechnungen von IT.NRW aus den Jahren 2014, 2018
und 2021, die Einwohnermodellrechnung aus dem HK Wohnen 2017 von empirica sowie die
kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung von Schulten Stadt- und Raumplanung (SSR) aus 2022
kurz dargestellt.

Gemeindemodellrechnungen/ Bevdlkerungsvorausberechnungen von IT.NRW

Der Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) erstellt in unregelmaRigen
Abstanden sowohl auf Landesebene als auch auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte
Bevdlkerungsvorausberechnungen/ Gemeindemodellrechnungen. Dabei wird der Komponenten-
Kohorten-Ansatz angewandt. Er sieht eine jahrgangsweise Fortschreibung der Ausgangsbevolkerung
nach Alter und Geschlecht vor, indem Gestorbene und Fortgezogene vom Anfangsbestand abgezogen
sowie Geburten und Zugezogene hinzugezahlt werden. Die Lebendgeborenen eines Jahres bilden
jeweils die neue Kohorte der unter Einjahrigen des darauffolgenden Jahres. Dieser Vorgang wird fir
jedes Berechnungsjahr und unter Berlcksichtigung der Annahmen zur zukiinftigen Entwicklung der
Komponenten Geburten, Sterbefdlle und Wanderungen durchgefiihrt. Die letzten drei
Modellrechnungen von IT.NRW fiir Kénigswinter sind in Abbildung 56 der tatsachlichen Entwicklung
gegenlibergestellt.

In den Modellrechnungen von IT.NRW wurde die kiinftige Bevolkerung in den kreisfreien Stadten und
Kreisen mit der Methode der Komponentenfortschreibung vorausgeschatzt und dann auf die
Gemeinden heruntergerechnet. Dies bedeutet, dass die unterschiedlichen demografischen
Entwicklungen auf kleinrdumiger Ebene, die insbesondere aus der lokalen Baulandentwicklung und
Bautatigkeit resultieren, methodisch nicht bericksichtigt werden (kénnen). Kleinrdumige
Unterschiede in den Gemeinden bzw. zwischen den Gemeinden werden dadurch nivelliert.

Zu Beginn des ISEK-Prozesses 2017 lag eine Bevélkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinden des
Landes (Gemeindemodellrechnung) 2014 bis 2040 von IT.NRW vor. Nach dieser Berechnung sollte die
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Bevolkerung in Konigswinter bis 2030 noch leicht auf rund 40.700 Personen zunehmen und dann in
den folgenden Jahren bis 2040 kontinuierlich absinken. Fiir das Jahr 2040 wurden ungefdhr 40.400
Einwohner*Innen prognostiziert. Die tatsdchliche Entwicklung in den Jahren 2015 bis 2017 war
allerdings stark von der Zuwanderung aus dem Ausland gepragt, sodass die Einwohnerzahlen auch in
Kénigswinter stark anstiegen.

2018 wurde eine weitere Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW auf Gemeindeebene erstellt.
Fiir Konigswinter wurde damals ein Anstieg der Bevolkerung von rund 41.000 auf rund 42.300
Personen im Jahr 2036 errechnet. Danach sollte die Einwohnerzahl bis 2040 stagnieren. Die
Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW (gelb gestrichelte Linie in Abbildung 56) aus dem Jahr
2018 ist auch Grundlage fir die Ermittlung der Siedlungsflichenbedarfe im bisherigen
Regionalplanentwurf.

Abbildung 56: Bevélkerungsvorausberechnungen fiir Kénigswinter (jeweils zum 01.01. des Jahres)
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Quelle: Eigene Darstellung nach Daten von IT.NRW

Inzwischen liegt eine neue Bevolkerungsvorausberechnung von IT.NRW aus dem Jahr 2021 vor (griin
gestrichelte Linie in Abbildung 56). Diese geht fiir den Zeitraum 2021 bis 2050 von einem leichten und
kontinuierlichen Riickgang der Gesamtbevolkerung in Konigswinter um ca. 1,7 % (oder ca. 700
Personen) aus. Die Gesamtzahl der Einwohner wiirde demnach von rund 41.100 Personen im Jahr 2021
auf rund 40.400 Personen im Jahr 2050 absinken.

Unbericksichtigt in dieser letzten Vorausberechnung aus dem Jahr 2021 ist die wieder deutlich
gestiegene Zuwanderung aus dem Ausland ab Mitte 2022 insbesondere infolge des Krieges in der
Ukraine sowie des allgemeinen Anstiegs der Fliichtlingszahlen auch aus anderen Regionen. Es ist daher
davon auszugehen, dass zumindest kurz- und mittelfristig die Bevolkerungszahl auch in Kénigswinter
weiter zunehmen wird. Es wird daher im Rahmen der Flachennutzungsplanneuaufstellung bis auf
weiteres angenommen, dass im Planungszeitraum des neuen Flachennutzungsplanes (bis 31.12.2042)
die Bevolkerungszahl stabil bleibt bzw. leicht steigt. Grundlage bzw. Obergrenze der Bedarfsermittlung
zum neuen FNP soll weiterhin die Vorausberechnung von IT.NRW aus dem Jahre 2018 sein (vgl.
Ratsbeschluss zum Regionalplanentwurf vom 20.06.2022, Beschluss Nr.207/2022). Die Berechnung
aus 2018 erscheint - auch aufgrund der aktuellen Entwicklungen - derzeit realistischer.
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Einwohnermodellrechnung aus dem Handlungskonzept Wohnen 2017

Im Handlungskonzept Wohnen (HK Wohnen) wurde die Bevolkerungsentwicklung im Gegensatz zu den
Modellrechnungen von IT.NRW auf Basis der konkreten Baufertigstellungen/ Neubautitigkeit im
Zeitraum 2000 bis 2015 in Konigswinter und dem zentralen Kreisgebiet grob abgeschatzt und
fortgeschrieben. Im HK Wohnen wurden dazu drei Szenarien entwickelt, welche die Bandbreite einer
moglichen — malRgeblich durch die kommunale Bauleitplanung zu beeinflussenden -
Einwohnerentwicklung bis 2030 aufzeigten. Folgende Annahmen lagen den Szenarien zu Grunde:

0 Trendszenario: Die bisherigen Wanderungsmuster setzen sich fort, es besteht ein deutlicher
,Uberschwappeffekt” aus Bonn und Kéln (Wohnraumnachfrage kann dort nicht bedient
werden)

O Maximalszenario: Zusatzlich zum Trendszenario wird mit weiteren (berregionalen
Zuwanderungen (aulRerhalb des Kreisgebietes) gerechnet

0 Minimalszenario: Es wurde angenommen, dass der Uberschwappeffekt nicht so groR ausfallen
wird (wie im Trendszenario) und sich die Gberregionale Zuwanderung in den Rhein-Sieg-Kreis
abschwacht

Im Ergebnis der Modellrechnungen (Entwicklungskorridore) kdnnte die Einwohnerzahl (inkl.
Nebenwohnsitze) bis 2030 auf 44.987 (im Trendszenario) bzw. rund 46.352 (im Maximalszenario)
wachsen. Im Minimalszenario wiirde die Einwohnerzahl dagegen auf 41.055 sinken. Die zukinftige
Einwohnerentwicklung Konigswinters hinge demnach also malgeblich von der (zukinftigen)
Bauleistung ab. Im Trend- und Maximalszenario wurde — insbesondere fiir die Phase 2016 bis 2020,
aber auch die folgenden Jahre — ein deutlich héheres Neubauvolumen als in den Jahren 2006 bis 2015
angenommen. So wurde im Trendszenario fir diesen Zeitraum ein Neubau von jahrlich 166
Wohnungen unterstellt. In den Folgephasen sollte sich der Neubau auf etwa 128 bzw. 118 Wohnungen
jahrlich abschwéachen.

Abbildung 57: Modellrechnungen zur Einwohnerentwicklung im Handlungskonzept Wohnen 2017 (31.12.)

47.000
46.000

45.000

44.000 SeLm ="
43.000 =

42.000

41.000

40.000
2015 2020 2025 2030

e Tatsdchliche Einwohnerzahl = Q= HK Wohnen Trend

HK Wohnen Maximal HK Wohnen Minimal
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Tatsachlich hat sich die Neubautatigkeit in der Phase 2016 bis 2020 gegentiber den Vorjahren zwar
erhoht, so wurden im Durchschnitt dieser 5 Jahre 117 Wohneinheiten p.a. fertiggestellt, insbesondere
wurden mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern errichtet (55 Wohneinheiten p.a.). Insgesamt lag
die Neubautatigkeit zwar leicht tiber dem regionalen Durchschnitt (vgl. Abbildung 41) jedoch deutlich
unter den im Trendszenario angenommen Werten und unter den Hochstwerten der Phase 2001 bis
2005. Damals wurden jahrlich 182 Wohneinheiten errichtet. Entsprechend lag die Einwohnerzahl in
Konigswinter am 31.12.2020 bei nur 42.858 gemeldeten Personen (inkl. Nebenwohnsitze). Damit
wurde die im HK Wohnen als unteres Ende der Bandbreite der zukiinftigen Einwohnerentwicklung
genannte Grenze von 42.744 Personen nur knapp Ubertroffen (vgl. Abbildung 57). Dies bedeutet, dass
die Neubautatigkeit und die Einwohnerentwicklung — trotz leicht Gberdurchschnittlicher Bauintensitat
und starker Zuwanderung aus dem Ausland — deutlich hinter den im Handlungskonzept Wohnen 2017
im Trendszenario formulierten Erwartungen zuriickgeblieben sind. Die kommunalen Mdoglichkeiten
tatsachlich Neubau in dem angenommenen Umfang zu ermoglichen, wurde im HK Wohnen deutlich
Uberschatzt.

Kleinrdumige Bevoélkerungsvorausberechnung von SSR (2022)

Im Zuge der Erarbeitung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurde deutlich, dass fur
die Entwicklung einer kommunalen Wohnbaulandstrategie und die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes eine kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung unerldsslich ist,
insbesondere um die demografischen Auswirkungen der konkreten zukiinftigen Baulandentwicklung
und die damit einhergehenden Infrastrukturbedarfe kleinrdumig und in Abhangigkeit von sich
andernden Rahmenbedingungen kontinuierlich abschiatzen zu konnen. Die Stadt Konigswinter
bendtigte neben einem Bevdlkerungsmodell ein einfaches Werkzeug, mit dem sich die kleinrdaumige
Bevolkerungsprognose an die sich andernde Flachenverfligbarkeit und politische Zielsetzungen
anpassen lasst. Ziel war es, mogliche Korridore der Bevolkerungsentwicklung auf Basis der tatsachlich
vorhandenen Flachenpotenziale (einschlieflich der Baullicken) abschatzen zu kénnen. Die Verwaltung
hatte daher Anfang 2021 das Biiro Schulten Stadt- und Raumplanung (SSR) aus Dortmund mit der
Erstellung einer kleinrdumigen Bevoélkerungsvorausberechnung fir die Gesamtstadt und die in der
kleinrdumigen Gliederung (KRG) definierten sieben Stadtbereiche fiir den Prognosezeitraum bis 2040
beauftragt. Die Ergebnisse der kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung wurde erstmalig in der
Sitzung des ASUK am 24.08.2022 vorgestellt.

In der Berechnung wurden einerseits die Trends aus dem Stiitzzeitraum 2016 bis 2021 analysiert und
bis 2040 fortgeschrieben (Trendvariante). Im Stiitzzeitraum (2016 — 2021) wurden jahrlich rund 130
Wohnungen p.a. fertiggestellt. Anderseits wurden die demografischen Folgen der bis 2040 potenziell
moglichen  Wohnbaulandentwicklung im  Vergleich  zur  Trendbetrachtung  diskutiert
(Planungsvariante). Basis ist eine Berechnungsvariante, welche die mégliche Bevolkerungsentwicklung
darstellt, wenn keine aktive Wohnungsbauentwicklung mehr stattfindet (Basisvariante). Grundlage der
Berechnungen sind eine anonymisierte Auswertung des Einwohnermeldewesens und die Ergebnisse
der Erhebung der Potenzialflichen und Bauflachenreserven (einschlieflich Bauliicken). Erganzend
wurden fir dieses Gutachten die Einfamilienhausbestande im Generationenwechsel identifiziert und
die erkannten Effekte fiir die zukinftige Bevolkerungsentwicklung in den Berechnungsvarianten
bericksichtigt.
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Abbildung 58: Berechnungsergebnisse der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose bis 2040
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Die Bevodlkerungsvorausberechnung kommt zu folgenden Kernergebnissen (vgl. Abbildung 58): Im
Stiitzzeitraum hat die Kénigswinterer Bevolkerung auf rund 42.000 Personen (mit Hauptwohnsitz ohne
Flichtlingsunterkiinfte) leicht zugenommen. Wahrend in der Basisvariante (keine weitere
Bautatigkeit) im Modell ein Rickgang auf rund 40.500 Personen ermittelt wurde, kénnte in der
Planungsvariante unter den getroffenen, sehr optimistischen Annahmen (Entwicklung aller
Wohnbaupotenziale aus dem ISEK-Entwurf) ein Anstieg der Bevélkerung auf bis zu rund 45.800
Personen bis 2040 erwartet werden. In der Trendvariante wurde im Modell bis 2040 eine
Bevolkerungszahl von rund 42.400 Personen errechnet.
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Zusammenfassung

Wahrend auch in Kénigswinter der natiirliche Bevolkerungssaldo seit rund 20 Jahren negativ ist und
zunimmt, werden Phasen des Bevolkerungswachstums nur noch durch regionale Wanderungsgewinne
(insbesondere aus Bonn sowie Sankt Augustin) und durch Zuwanderung aus dem Ausland generiert
(vgl. auch Kapitel 2). Die hier betrachteten Bevélkerungsvorausberechnungen zeigen, dass bis 2040 —
bei gleichbleibenden Rahmenbedingungen (insbesondere Zuwanderung und Bautatigkeit) — von einer
grundsatzlich stabilen bis leicht zunehmenden Bevélkerungszahl ausgegangen werden kann.

Neben der Zuwanderung (aus der Region und aus dem Ausland) ist die Bereitstellung von Wohnraum
insbesondere durch Ausweisung neuer Wohngebiete ein wesentlicher Motor fir die
Bevolkerungsentwicklung. Eine Prognose der zukiinftigen Wohnbaulandentwicklung bis 2040 ist vor
dem Hintergrund der derzeit besonders volatilen Rahmenbedingungen und Marktlage allerdings mit
sehr grolRen Unsicherheiten verbunden. Die in der kleinrdumigen Bevdlkerungsvorausberechnung von
SSR aufgezeigte Entwicklungsspanne von 42.400 bis 45.800 Einwohnern zwischen Trend- und
Planungsvariante stellt aber dennoch eine fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die Entwicklung der
zukiinftigen Wohnbaulandstrategie dar. Wobei die Planungsvariante nach heutigen aktuellen
Einschatzungen einen nicht mehr zu erreichenden Maximalwert darstellt.

Trotz der derzeit hohen Nachfrage nach Wohnraum erscheinen aber sowohl die im Handlungskonzept
Wohnen 2017 (Trend- bzw. Maximalszenario) als auch die in der kleinrdumigen Bevolkerungsprognose
(Planungsvariante) formulierten maximalen Entwicklungspfade als sehr optimistisch. So sind in der
Rickschau zum Handlungskonzept Wohnen seit 2016/2017 die Baufertigstellungen in den Folgejahren
zwar gestiegen, erreichten aber bei weitem nicht die im Maximalszenario angenommenen Werte.

Es ist zudem —auch unabhéngig von den derzeit sehr unglinstigen bzw. volatilen Rahmenbedingungen
— auf langere Sicht nicht abzusehen, ob alle im ISEK-Entwurf bisher diskutierten Potenzialflachen bis
2040 Uber Bebauungsplane (wie in der Planungsvariante der Bevolkerungsvorausberechnung
angenommen) tatsachlich vollstandig umgesetzt und alle privaten Grundstiicke im angenommenen
Umfang bebaut werden konnten. Einschrankende Faktoren waren und sind vor allem die
Flachenverfligbarkeit bzw. die Entwicklungsabsichten der Flacheneigentiimer, die Kapazitatsgrenzen
der Verwaltung bei Planung, Bodenordnung und ErschlieBung, die aktuellen finanziellen
Rahmenbedingungen (Bodenpreise, Baukosten, Zinsen), die Verzdogerungen in Planverfahren u.a.
bedingt durch Umweltfragen und Blrgerwiderstande sowie die derzeitigen Kapazitatsengpasse in allen
Bereichen der Bauwirtschaft.

Die stadtentwicklungspolitischen und wohnungsbaupolitischen Ziele sind daher mit Blick auf
Kapazitaten der Infrastruktur insbesondere in den Bereichen Kindertagesstatten, Grundschulen und
Offene Ganztagsschule zu Uberpriifen und anzupassen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sowohl der
Zeitpunkt der Aufsiedelung als auch die Dichte neuer Baugebiete Auswirkungen auf die
Bevolkerungsanzahl und -struktur und damit auf die Infrastrukturnachfrage und -auslastung haben.

Stadtebauliche Entwicklungen kénnen auch zeitlich gestreckt werden, um Auslastungsspitzen und
dadurch erforderliche Investitionen in die soziale Infrastruktur zu vermeiden. Dies ist insbesondere im
Rahmen des Schulentwicklungsplanes und im Flachennutzungsplanverfahren sowie im Rahmen der
folgenden Bebauungsplanverfahren unter zu Hilfenahme des Demografierechners kontinuierlich zu
prifen und zu diskutieren. Das Bevélkerungsmodell von SSR bzw. der Demografierechner bieten somit
die Moglichkeit verschiedene Flachenentwicklungsstrategien und Dichteszenarien hinsichtlich ihrer
demografischen Auswirkungen zu untersuchen.
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6.2 Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognosen

Die zentralen Determinanten fiir die Ermittlung des Wohnungsbedarfs sind die kiinftige Entwicklung
der Bevolkerungszahl und mehr noch die zukiinftige Anzahl der Haushalte. Denn Wohnungen werden
von Haushalten und nicht von Personen nachgefragt. Der Zusammenhang zwischen der Zahl
Einwohner*Innen und der Zahl der Haushalte ergibt die HaushaltsgréBe. Wenn die durchschnittliche
HaushaltsgrofSe sinkt, kann die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte schneller steigen als die
Einwohnerzahl. Seit Jahren sinkt die durchschnittliche HaushaltsgréRe in Deutschland, so auch in
Koénigswinter: 2012 lag die durchschnittliche HaushaltsgroRe bei 2,17 Personen und sank bis 2022 auf
2,06 Personen je Haushalt. Die Zahl der Haushalte in Kénigswinter ist im gleichen Zeitraum um 1.906
gestiegen, wahrend die Zahl der Einwohner*Innen nur um 1.838 Personen zunahm (vgl. Abbildung
19ff). Alterungsbedingt wird die Zahl der Haushalte voraussichtlich weiter ansteigen, weil es immer
weniger (grofRe) Familienhaushalte, aber dafiir immer mehr kleine Seniorenhaushalte geben wird.

Fiir Koénigswinter liegen derzeit keine aktuelle Haushaltsprognose oder
Wohnungsbedarfsberechnung vor. In der Regel werden solche Prognosen auch nicht auf Ebene
einzelner (kleinerer) Kommunen, sondern auf Ebene von regionalen Wohnungsmarkten (i.d.R. fur
Kreise und kreisfreie Stadte) erstellt, da die Wanderungsmuster nicht nur vom lokalen sondern
malgeblich vom regionalen Wohnungsangebot in einer Wohnungsmarktregion abhangen.

So erstellt IT.NRW in unregelmaRigen Abstanden Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen fiir die Kreise
und kreisfreien Stadte, auf die sich u.a. auch die Regionalplanung bei der Ermittlung der
Wohnungsbedarfe im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplanes stiitzt (vgl. Abbildung 56). Der
Gesamtbedarf an zusatzlichen Wohneinheiten berechnet sich demnach aus den Komponenten
Neubaubedarf (Haushaltsprognose auf Kreisebene), Ersatzbedarf und einer Fluktuationsreserve. Der
Neubaubedarf wird zu je einem Drittel anhand des kommunalen Anteils der Einwohner, der
Baufertigstellungen und der Arbeitsplatze an denen des Kreises auf die Kommunen verteilt.

Abbildung 59: Ablaufschema Wohnbauflachenbedarfsermittlung im Regionalplan Koin

Quelle: Bezirksregierung Koln; Begriindung zum Regionalplanentwurf 2022,
erganzt durch Stadt Kénigswinter nach Angaben der Bezirksregierung Koln
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Die Bevolkerungsvorausberechnung und Haushaltsprognose auf Kreisebene stammen aus dem Jahr
2018. Inzwischen liegt eine neue Vorausberechnung (Basisjahr 2021) von IT.NRW bis 2050 vor (siehe
oben). Danach wiirde die Einwohnerzahl in Kénigswinter ab 2035 leicht sinken. Im Vergleich zu 2021
wirde der Riickgang bis 2050 voraussichtlich bei 1,7 % liegen. Diese Vorausberechnung ist allerdings
durch den massiven Zuzug von Fliichtlingen aus der Ukraine in Folge des Krieges wieder tiberholt. Die
tatsachlichen Bevolkerungszahlen lagen 2022 wieder im Bereich der Prognose aus dem Jahr 2018.

Der Rat der Stadt Konigswinter hatte am 20.06.2022 im Rahmen der Beratungen zum Entwurf des
Regionalplanes beschlossen, dass der regionalplanerisch ermittelte Bedarf der laufenden
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes als Obergrenze zu Grunde gelegt werden soll. Im Weiteren
wird daher — auch mangels anderer Grundlagen — auf diese Wohnungsbedarfs- und
Bauflachenberechnung auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung aus 2018 zuriickgegriffen.

Gutachten liber den Wohnungsneubaubedarf in NRW (GEWOS 2020)

Das GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH hat im Auftrag des Ministeriums
fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen 2020 das
»Wohnungsmarktgutachten (iber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubaubedarf in
Nordrhein-Westfalen bis 2040“ erstellt. Wesentliche Ergebnisse fir die Region Bonn/ Rhein-Sieg
waren:

0 Sofern die Neubautatigkeit sich zukilinftig auf dem Niveau der Jahre 2017 bis 2019 halt, konnte
2020 davon ausgegangen werden, dass der notwendige Neubau bis 2040 gedeckt werden kann.

0 Bonn bleibt weiterhin einer der vier wichtigsten Wachstumskerne in NRW, wobei der Motor der
demografischen Entwicklung die Zuwanderung aus dem Ausland ist.

O Fiirganz NRW und die Region wird eine hohe Versorgungsliicke bei altengerechten Wohnungen
prognostiziert.

O Der Generationenwechsel in  Ein- und Zweifamilienhdusern birgt enormes
Freisetzungspotenzial. Voraussetzung dafiir sind attraktive altersgerechte und bezahlbare
Wohnungsangebote in MFH

O Die Nachfrage nach bezahlbaren/ preisglinstigen Wohnungen ist hoch und wird weiter
ansteigen.

Grundlage des Gutachtens war — wie im Regionalplanverfahren — die Bevolkerungsvorausberechnung
von IT.NRW aus dem Jahre 2018 (Szenario 0). Um unterschiedliche Entwicklungen und alternative
Verlaufe darzustellen, wurden von GEWOS mehrere Szenarien entwickelt und fiir diese
Prognosevarianten berechnet. Im Szenario 1 wird von einem verringerten Zuzug aus dem Ausland
ausgegangen. Szenario 2 spiegelt eine verstarkte Fachkraftezuwanderung aus dem Ausland wieder.
Szenario 3 stellt veranderte Wanderungsmuster in den Wachstumskernen in den Vordergrund.
Wahrend die Szenarien 4 und 5 von einer Verkleinerung bzw. VergroRerung der Haushalte ausgehen.
Es ergeben sich die in Tabelle 19 und Tabelle 20 dargestellten Neubaubedarfe fiir Bonn und den Rhein-
Sieg-Kreis. Ausgehend von dem Verteilungsschlissel aus dem Entwurf des Regionalplanes wurden die
Werte flr Kénigswinter von der Verwaltung berechnet.
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Tabelle 19: Jahrlicher notwendiger (quantitativer und qualitativer) Neubau 2018 bis 2040 nach Szenarien

Szenario0 | Szenario 1 Szenario2 | Szenario3 | Szenario4 | Szenario5

Bonn 1.520 1.430 1.710 790 1.860 1.260
Rhein-Sieg-Kreis 1.910 1.780 1.950 2.610 2.200 1.740
Konigswinter* 107 99 109 146 123 97

Quelle: GEWOS 2020, * Daten Konigswinter nach eigener Berechnung entsprechend Entwurf Regionalplan
erganzt

Tabelle 20: Summe des notwendigen Neubaus 2018 bis 2040 nach Szenarien (23 Jahre)

Szenario0 | Szenariol | Szenario2 | Szenario3 | Szenario4 | Szenario5

Bonn 34.960 32.890 39.330 18.170 42.780 28.980
Rhein-Sieg-Kreis 43.930 40.940 44.850 60.030 50.600 40.020
Konigswinter* 2.450 2.283 2.502 3.348 2.822 2.232

Quelle: GEWOS 2020, * Daten Konigswinter nach eigener Berechnung entsprechend Entwurf Regionalplan
erganzt

Betrachtet man das Szenario 0 zeitlich differenziert, so ergibt sich u.a. aufgrund des Nachholbedarfs
flr Kénigswinter unter Zugrundelegung der Verteilung nach dem Schliissel des Regionalplanes (5,58 %
Anteil am Rhein-Sieg-Kreis) bis 2025 ein jahrlicher Neubaubedarf von 134 Wohneinheiten. Tatsachlich
wurden zwischen 2018 und 2022 im Schnitt ca. 114 Wohneinheiten neu geschaffen.

Tabelle 21: Notwendiger jahrlicher'Neubaubedarf (Szenario 0) nach Zeitabschnitten

2018-2025 2026-2030 2031-2035 2036-2040

Nordrhein-Westfalen 51.210 42.570 43.150 44.360
Bonn 2.140 1.340 1.140 1.180
Rhein-Sieg-Kreis 2.400 1.570 1.760 1.710
Koénigswinter* 134 88 98 95

Quelle: GEWOS 2020, * Daten Konigswinter erganzt. Eigene Berechnung entsprechend Entwurf Regionalplan
Betrachtet man die Nachfrage getrennt nach den Segmenten Mehrfamilienhduer und Ein- bzw.

Zweifamilienhauser ging GEWOS fiir Bonn von einem Verhéltnis von etwa 30/70 und fir den Rhein-
Sieg-Kreis von etwa 60/40 aus. Auf Konigswinter heruntergerechnet wirde dies im Mittel eine
durchschnittliche jahrliche Nachfrage (2018 bis 2040) von 64 Wohneinheiten im Segment Ein-und
Zweifamilienhduser und 42 Wohneinheiten im Segment Mehrfamilienhduser bedeuten (vgl. Fehler!
Ungiiltiger Eigenverweis auf Textmarke.).

Tabelle 22: Durchschnittliche jahrliche Nachfrage nach Segmenten 2018 bis 2040 (Szenario 0)

EZFH MFH

Bonn 440 1070

RSK 1.150 750

Koénigswinter 64 42

durchschnittliche Baufertigstellungen p.a. in Kénigswinter (2013-2022) 58 42

Quelle: GEWOS 2020, * Daten Kdnigswinter ergdnzt. Eigene Berechnung entsprechend Entwurf Regionalplan)
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Stellt man diesen Bedarfszahlen des Szenario 0 die durchschnittlichen Baufertigstellungszahlen der
letzten 10 Jahre gegeniiber, so ist fast eine Bedarfsdeckung festzustellen. Kénnte also die Zahl der
Fertigstellungen im Durchschnitt der letzten 10 Jahre weiterhin erreicht werden, kdnnte der im
Szenario 0 erwartete Bedarf langfristig weitgehend gedeckt werden. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass
damit keine Aussage lber die rdumliche Verortung des Neubaus getroffen wurde (Innenentwicklung
oder Neubau im AuRRenbereich).

Szenario 3 - Dekonzentrationsszenario (vgl. GEWOS 2020: 33)

»Das knappe Wohnungsangebot, steigende Mieten und Immobilienpreise schwéichten den zuletzt
hohen Zuzug in die Wachstumskerne Nordrhein-Westfalens, die vier Stédte Bonn, Diisseldorf, KéIn
und Miinster, ab. Die Stédte strahlen zwar weiterhin eine hohe Attraktivitdt aus, allerdings sind die
Wohnkosten mittlerweile so hoch, dass sich die Bevélkerung nach Alternativen im Umland
umschaut. Vor diesem Hintergrund beleuchtet das Dekonzentrationsszenario die Frage, welche
Auswirkungen verdnderte Wanderungsmuster auf die zukiinftige Wohnungsnachfrage in Bonn,
Diisseldorf, KéIn und Miinster haben kénnten und was das fiir deren Umland bedeuten kénnte.
Verstdrkt kénnten diese Ausweichreaktionen durch eine fortschreitende Digitalisierung in der
Arbeitswelt werden. Mit der Corona-Pandemie wurden die Méglichkeiten zur Arbeit im Home-Office
von vielen Unternehmen ausgeweitet bzw. wurde Heimarbeit von Arbeitnehmern verstérkt in
Anspruch genommen. Der durch die Ausnahmesituation erzwungene ,Feldversuch” hat die
Akzeptanz fiir Telearbeit steigen lassen.

Durch die angenommenen geringeren Wanderungsgewinne reduziert sich in Bonn, [...] die Dynamik
der Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung im Vergleich zu Szenario 0. Daraus folgt, dass auch
der zukiinftig zu erwartende notwendige Neubau in diesen Stddten geringer ausfillt. [...] wobei das
Ausmaf3 des Nachfrageriickgangs in Abhdngigkeit von den getroffenen Annahmen unterschiedlich
ausfdllt. Durch die angenommenen verstdrkten Verflechtungen zugunsten des Umlandes ist im
Umbkehrschluss eine positivere Entwicklung als unter den Annahmen des Szenarios O fiir die
Umlandkreise und Nachbarstddte zu erwarten. Vor allem der Rhein-Erft-Kreis und der Rhein-Sieg-
Kreis werden durch die rédumlichen Ausweichprozesse aus den Stddten ein noch dynamischeres
Wachstum erfahren und die Nachfrage nach Wohnraum steigt verstérkt an. [...]“

Im Dekonzentrationsszenario (Szenario 3) ging GEWQOS davon aus, dass der Rhein-Sieg-Kreis durch die
raumlichen Ausweichprozesse ein dynamischeres Wachstum erfahren konnte. GEWQOS nahm weiter
an, dass sich die in Bonn nicht befriedigte Nachfrage ausschliefSlich im Rhein-Sieg-Kreis widerspiegelt.
Diese Annahme vernachlassigt allerdings die bereits heute bestehenden engen
Wanderungsverflechtungen zu den angrenzenden rheinland-pfalzischen Landkreisen Ahrweiler und
Neuwied. Vor dem Hintergrund der zum Teil sehr deutlichen Preisunterschiede bei gleichzeitig relativ
geringen Distanzen zu Bonn wiirde sich zumindest ein Teil dieser zusatzlichen Nachfrage auch auf die
Stadte und Gemeinden in diesen beiden Kreisen richten. Die Wanderungsbewegungen der letzten
Jahre belegen dies (vgl. Kapitel 2.1).

Fiir die weitere Betrachtung der Wohnungsbaubedarfe in diesem Bericht werden das Szenario 0 und
das Szenario 3 (als Maximalszenario) dargestellt, um die Spannbreite der méglichen Entwicklungen
aufzuzeigen.
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Exkurs: Bedarf an Platzen in stationdren Pflegeeinrichtungen

Aufgrund der zunehmenden Alterung der Gesellschaft ist zukiinftig grundsatzlich von einem héheren
Bedarf an Platzen in stationdren Pflegeeinrichtungen auszugehen. Nach der Pflegeplanung 2023/2024
geht der Rhein-Sieg-Kreis auf Basis der Bevdlkerungsvorausberechnung von IT.NRW aus 2021
allerdings davon aus, dass die Zahl der Personen in Kénigswinter, die eine stationare Pflege benétigen
werden, von 330 Menschen in 2021 bis 2030 auf 321 Menschen leicht absinkt und dann bis 2040
wieder auf ca. 374 Menschen ansteigen konnte (vgl. Rhein-Sieg-Kreis 2023: 38 ff). Allerdings kann fir
Konigswinter mit den Ende 2022 vorhandenen 377 Pflegeheimplatzen derzeit grundsatzlich von einer
Deckung des lokalen Bedarfs ausgegangen werden (vgl. Abbildung 60). Auch finf weitere Kommunen
im Rhein-Sieg-Kreis verfligen bereits heute Gber mehr Platze, als sie 2040 nach der Berechnung des
Kreises voraussichtlich fiir die Versorgung ihrer eigenen pflegebedirftigen Einwohnerinnen und
Einwohner benétigen wiirden. Sie Glbernehmen damit eine Versorgungsfunktion fiir das Umland.

Abbildung 60: Stationdre Pflegepldtze — Bestand 2022, Prognose 2040 und Versorgungsquote

Quelle: Rhein-Sieg-Kreis Pflegeplanung 2023: 42

Derzeit werden in Kdnigswinter zwei Standorte fiir die Ansiedlung von weiteren Pflegeheimen geplant
und diskutiert (B-Plan 60/47 ,K6nigswinterer StraRe/ Grundschule” und B-Plan 60/60 ,,Seniorendorf
am Pleisbach”). Selbst wenn nur eines dieser Projekte realisiert wird, wiirde die Versorgungsquote
weiter steigen und es kann ein Zuzug von pflegebedirftigen Menschen erwartet werden. Allerdings
befindet sich die Versorgungsstruktur im Bereich der Pflege — nicht zuletzt aufgrund des
Fachkraftemangels und der Finanzierung — derzeit in einem starken Wandel. Zu neuen Wohnformen
gehoren z.B. die Pflege-Wohngemeinschaften. Diese bieten die Moglichkeit, mit Gleichaltrigen
zusammenzuleben und gemeinsam Unterstlitzung in Anspruch zu nehmen — ohne auf Privatsphare
und Eigenstandigkeit verzichten zu missen. Damit wird sich auch das Verhaltnis von stationarer Pflege
(Pflegeheime) zu ambulanter Versorgung mit Pflegedienstleistungen (u.a. Pflege-WGs) teilweise
verschieben. Voraussetzung hierfir ist jedoch ein entsprechendes Angebot an geeigneten Wohnungen
(vgl. Rhein-Sieg-Kreis 2023: 42ff). Vor diesem Hintergrund wird in diesem Bericht angenommen, dass
kein weiterer (lokaler) Bedarf an zusatzlichen stationaren Pflegeeinrichtungen besteht.
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6.3 Wohnbauflachenbedarf und Siedlungsdichte

Die Wohnbauflachenbedarfe hangen neben der Anzahl der voraussichtlich erforderlichen Wohnungen
malgeblich vom Typ und der Dichte der Siedlungen ab. Die Siedlungsdichte stellt einen wichtigen
stadtebaulichen Kennwert dar, mit dem die Einwohneraufnahmefahigkeit in Neubaugebieten und
Reserveflachen abgeschatzt und der Ausweisungsbedarf Giberpriift werden kénnen. ,Siedlungsdichte
ldsst sich positiv als Dichte von Kontakten, Einrichtungen und Angeboten, als Grundlage eines Stadltteils
der kurzen Wege, verstehen. Und als 6kologische Mafinahme: Um die steigenden Anspriiche an
Wohnraum zu erfiillen, kénnen nicht stdndig neue Siedlungsgebiete ausgewiesen werden. Héhere
Bebauungsdichten dienen dabei nicht nur dem Schutz der Ressource Fléiche, sondern erhéhen auch die
Effizienz von Infrastruktur und helfen beim Schutz des Freiraums. Nur durch h6here Bebauungsdichten
kann eine sozial-ékologische Balance in der Siedlungsentwicklung gefunden werden.” (vgl. NEILA
(Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales Landmanagement)

Abschatzung des Wohnbaufldachenbedarfs im Handlungskonzept Wohnen 2017

Im Handlungskonzept Wohnen 2017 wurden von empirica anhand der Fortschreibung der
Wanderungsbewegungen und der Bautatigkeit der Jahre 2000 bis 2015 die Wohnbauflachenbedarfe
fiir den Rhein-Sieg-Kreis bzw. flir Kbnigswinter bis 2030 in Szenarien abgeschatzt. Dieser Schatzung des
Flachenbedarfs lag keine eigene Prognose der zukiinftigen Bevolkerungs- oder Haushaltsentwicklung
zugrunde. Die Szenarien kamen zu folgenden Bandbreiten der moéglichen Entwicklung:

0 13,4 ha (unteres Ende der Bandbreite, rund 41.000 Einwohner)
0 66,3 ha (Trendszenario, rund 45.000 Einwohner)
0 84,1 ha (Oberes Ende der Bandbreite, rund 46.300 Einwohner)

Dieser Schatzung lagen lberschlagige Dichtewerte von 25 WE/ha (EZFH) bzw. 90 WE/ha (MFH) zu
Grunde. Im Handlungskonzept Wohnen wurde noch das Ziel formuliert, die Stadtentwicklung auf
maximal bis zu 46.000 Einwohner*Innen in 2030 (,,4.000 +“) auszurichten. Dies entspricht dem oberen
Ende der Bandbreite des geschatzten Flachenbedarfes von rund 84 ha. Im Rahmen des
Beteiligungsprozesses zum ISEK wurde die normative Setzung des Flachenbedarfs sehr kritisch
hinterfragt und vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung auch die Hohe angezweifelt.

Wohnbauflachenbedarfsermittlung im Regionalplanverfahren

Die Siedlungsentwicklung soll nach den landes- und regionalplanerischen Vorgaben am Bedarf
ausgerichtet sein. Dies soll nicht zu Lasten von Freiraum und Landschaftsschutz geschehen. Daher soll
die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlich bedeutsamen allgemeinen Siedlungsbereiche
(ASB) ausgerichtet werden. In diesen soll eine, dem ortlichen Verhéltnis entsprechend angepasste
hohere Dichte realisiert werden. Im Sinne des Zentrale Orte Konzepts werden groBeren Orten mit
entsprechender Zentralitdt mehr Wohneinheiten zugeordnet.

0 Gering verdichtet =< 20 WE / ha
0 Verdichtet =>30 WE / ha

0 Hoch verdichtet =>40 WE / ha
O Metropol =>60 WE /ha

86/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Im Regionalplanentwurf wurde fur Kénigswinter flichendeckend eine Siedlungsdichte von 30 WE/ha
Bruttobauflache angenommen.

Im Rahmen der informellen Planungsphase fiir den neuen Regionalplan ging die
Regionalplanungsbehodrde 2016/2017 auf Basis der Bevdlkerungs- und Haushaltsvorausberechnung
auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte (Basis 2011) von IT.NRW fiir Konigswinter bis 2035 und der
obigen Siedlungsdichte zunachst noch von einem Bedarf von 65 ha Wohn- und Mischbauflachen fiir
Kdénigswinter aus.

Zwischenzeitlich hatte die Regionalplanungsbehérde das Verfahren zur Ermittlung der Bedarfe fir
Wohnbauflachen angepasst (vgl. Abbildung 59). Im Ergebnis haben sich die Flaichenbedarfe deutlich
erhoht. Im Regionalplanentwurf wurde bis 2043 ein Bedarf von 114 ha Wohnbauflache (bzw. 135 ha
Wohn- und Mischbauflachen) fiir Konigswinter ermittelt. Die Bedarfserhohungen sind im
Wesentlichen durch folgende Anpassungen begriindet:

0 Ausdehnung des Planungszeitraumes bis 2043 (statt bisher 2035).

0 Die Ermittlung des Neubedarfs stiitzt sich auf eine aktuellere Haushaltsprognose bis 01.01.2043
von IT NRW auf Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte (Basisjahr 2018).

0 Planungsaufschlag von 20 %.

Der Wert ist deutlich groRer als im Rahmen des informellen Regionalplanverfahrens zunachst
angenommen und entspricht vom Umfang her in etwa dem im ISEK bisher diskutierten Flachenpool.
Die erhohten regionalen Bedarfszahlen wiirden somit eine groRere Flexibilitat bei der kommunalen
Bauleitplanung und Flachenentwicklung ermdoglichen.

Inzwischen liegt eine neue Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2021) von IT.NRW bis 2050 vor
(siehe oben). Danach wiirde die Einwohnerzahl in Kénigswinter ab 2035 leicht sinken. Im Vergleich zu
2021 wiirde der Riickgang bis 2050 voraussichtlich bei 1,7 % liegen. Diese Vorausberechnung ist durch
die Wanderungsbewegungen infolge des Ukraine-Krieges allerdings inzwischen auch wieder obsolet,
sodass unklar ist, ob sich hieraus erneut Veranderungen der Zahlen fir den Siedlungsflaichenbedarf im
Regionalplanverfahren ergeben werden. Offen ist derzeit auch, ob eine Anderung des
Regionalplanentwurfes und eine erneute Beteiligung dazu erfolgen werden. Der Rat der Stadt
Konigswinter hatte am 20.06.2022 im Rahmen der Beratungen zum Entwurf des Regionalplanes
beschlossen, dass der regionalplanerisch bisher ermittelte Bedarf von 135ha Wohn- und
Mischbauflachen der laufenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes als Obergrenze zu Grunde
gelegt werden soll.

Ob dieser regionalplanerische Rahmen tatsachlich in vollem Umfang ausgeschopft werden soll, ist in
der laufenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes vom Stadtrat im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit, der regionalplanerischen und gesetzlichen Vorgaben noch zu entscheiden. Hierbei gilt
es insbesondere die demografische Entwicklung, die Umweltbelange, die klimapolitischen Ziele und
die Infrastrukturkapazitdten sowie die Kapazitaten als auch die Bereitschaft der Eigentiimer*Innen zur
Umsetzung zu beriicksichtigen.
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Regionales Siedlungs- und Dichtekonzept (SiKo)

Im interkommunalen Forschungsprojekt NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales
Landmanagement) wurde das regionale Siedlungsentwicklungskonzept (SiKo) als eine abgestimmte
Entwicklungsperspektive fir die Siedlungsentwicklung der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler
erarbeitet (vgl. Vorlage 125/2023). Dafiir wurden gemeinsam mit den Kommunen Potenzialflichen fir
eine Siedlungs- und Freiraumentwicklung identifiziert und nach objektiven, regional einheitlichen
Kriterien u.a. hinsichtlich ihrer Eignung fiir bestimmte Nutzungen sowie der Bedeutung fir die griine
Infrastruktur und moglichen Konfliktpotentialen in der Entwicklung bewertet. Diese Flachen kénnen
nach der Nutzungsperspektive (Wohnen, Gewerbe, Wahlnutzung und Sondernutzung) differenziert
werden. Wahlnutzung bedeutet dabei, dass eine Nutzungsperspektive fir Wohnen und /oder
Gewerbe besteht.

Im Forschungsprojekt wurden auch die vorhandenen ortsspezifischen Dichtewerte ermittelt und auf
die Potenzialflachen ibertragen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass selbst, wenn samtliche Flachen aus
dem SiKO mit der Nutzungsperspektive Wohnen und die Halfte der Wahlnutzungsflachen in der Region
(unabhangig von lhrem Konfliktpotential) mit ihrer bisherigen Umgebungsdichte bebaut werden,
dadurch nur ein Teil der in der Regionalplanung ermittelten Wohnraumbedarfe gedeckt werden
kénnten.

Aufgrund dieser Erkenntnis empfiehlt das SiKo lokal angemessene Bebauungsdichten fir jede einzelne
Flache. Die Zuweisung erfolgt im Dichtekonzept mithilfe differenzierter Indikatoren, unabhangig von
kommunalen Grenzen. MaRBgeblich hierbei sind die Lage im bestehenden Siedlungsgefiige, die
verkehrliche Anbindung sowie die Versorgungslage der einzelnen Flache. Das Dichtekonzept ordnet
den Potenzialflichen anhand von zwei Dimensionen Bebauungsdichten (Bruttodichte: Wohneinheiten
je ha Bruttobauland) zu. Die erste Dimension beschreibt dabei drei Handlungsraume (A, B, C), die auf
Grundlage einer Kern-Dichte-Analyse und lokalem Expertenwissen festgelegt wurden. Die zweite
Dimension betrachtet die schienengebundene Erreichbarkeit (inkl. Stadtbahn) und die
Versorgungssituation (Grundschulen, Arztpraxen, Lebensmitteleinzelhandel). Entweder es liegt eine
gute Erreichbarkeit und gute Versorgung vor oder es wird nur eine der beiden Voraussetzungen erfiillt.
Abbildung 61 zeigt dieses Prinzip schematisch auf.

Abbildung 61: Schematische Zuordnung von Dichtewerten nach Dimensionen (Dichtekonzept)
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Quelle: NEILA 2023
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Aus diesen Faktoren wird ein Korridor fiir Bebauungsdichten empfohlen. Die Berlicksichtigung dieser
Dichtevorschlage hilft, dabei Flachenversiegelung zu vermeiden, durch sinnvolle, effiziente
Ausnutzung geeigneter Flachen den wertvollen Freiraum zu schitzen und die hohen
Wohnraumbedarfe in der :rak-Region zu decken. Die Schaffung qualitatsvoller Bebauungsdichten tragt
dabei zur Realisierung sozialvertraglichen Wohnraums bei.

Fiir Konigswinter ergeben sich daraus rdumlich differenzierte Dichtekorridore: Wahrend fiir den
Talbereich aufgrund der Zuordnung zum Handlungsraum A und der guten schienengebundenen
Erreichbarkeit durchgehend ein Wert von bis zu 60 WE/ha empfohlen wird, wird der gesamte
Bergbereich dem Handlungsraum C zugeordnet und dort differenziert: Gut erreichbaren und
versorgten Standorten wie z.B. Oberpleis, Stieldorf, Rauschendorf, Thomasberg oder Ittenbach wird
ein Dichtewert von 30 WE/ha zugeordnet, wihrend fir die Gibrigen Standorte ein Wert von 20 WE/ha
vorgeschlagen wird (vgl. Abbildung 62). Diese Vorschlage sind als Orientierungswert zu verstehen.

Abbildung 62: Zieldichten nach NEILA-Dichtekonzept — Auszug fiir den Bereich Konigswinter

Quelle: NEILA 2023

Das Dichtekonzept von NEILA beriicksichtigt im Gegensatz zum flachendeckenden, auf dem Zentralen-
Orte-Ansatz basierenden Modell der Regionalplanung die tatsdchlichen Raumstrukturen in den
Kommunen. Gerade in Kénigswinter ist die Raum- und Siedlungsstruktur sehr heterogen: Wahrend der
Talbereich verkehrlich sehr gut angebunden und teilweise hoch verdichtet ist, sind die dstlichen
Stadtbereiche (insbesondere der Planungsraum 7 sowie Teile des Planungsraums 6) eher landlich
gepragt und gering verdichtet. Ein pauschaler Dichteansatz ist daher fiir Kbnigswinter nicht zielfiihrend
und wird der lokalen Siedlungsstruktur nicht gerecht.

Im Rahmen der Bewertung der Potenzialflachen schldgt die Verwaltung vor, zwar grundsatzlich auf das
Dichtkonzept von NEILA als Orientierungswert (+/- 10 WE/ha) zuriickzugreifen: Allerdings sollten fir
die sehr gut versorgten Standorte in zentralen Lagen im Bergbereich insbesondere in Oberpleis,
Ittenbach und Thomasberg auch Dichtewerte von bis zu 40 WE/ha angestrebt werden, wohingegen
aus Grinden des Orts- und Landschaftsbildes an den Randern dieser und anderer Siedlungsbereiche
auch im Talbereich insbesondere im Ubergang zum Naturschutzgebiet Siebengebirge auch geringere
Dichten vertretbar sein kénnen.
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6.4 Wohnungs(bau)potenziale

Das Vorhandensein verfligbaren Baulands ist flir den Wohnungsneubau in der Stadt Konigswinter ein
wichtiger Baustein zur Deckung der Wohnraumnachfrage. Die kommunale Bauleitplanung schafft mit
der Darstellung von Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan (FNP) und der Aufstellung von
Bebauungsplanen (B-Plan) die planungsrechtlichen Voraussetzungen, Flachen fir den Wohnungsbau
zur Verfligung zu stellen bzw. die Baurechte auf bestehenden Bauflaichen anzupassen oder zu
erweitern, um zusatzlichen Wohnraum im Siedlungsbestand unterbringen zu kénnen. Nach § 1 Abs. 5
BauGB hat sie dabei die Aufgabe, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen, auch in Verantwortung gegeniber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan fir die Stadt Kénigswinter sind umfangreiche bisher nicht
genutzte Wohnbaupotenzialflaichen dargestellt. Im Zuge der Neuaufstellung des FNP gilt es aber
zunachst vorhandene Baulandreserven sowie andere Potenziale zur Deckung des Wohnraumbedarfes
im Siedlungsbestand zu ermitteln und dem prognostizierten Wohnraumbedarf gegeniiber zu stellen.
Die sich daraus ggf. ergebenden Flachenbedarfe miissen durch neue Wohnbauflachen oder verstarkte
Innenentwicklung an geeigneten Standorten gedeckt werden. Reserven zur Deckung des
Wohnungsneubaubedarfes finden sich

0 in Bebauungspldnen und Satzungen, die bisher nicht oder nur tw. umgesetzt wurden,
in Bebauungspldanen im Verfahren

in Baulliicken und mindergenutzten Grundstiicken (unbebaute Flachen mit Baurecht)
im Siedlungsbestand (Generationenwechsel)

ErsatzbaumalRnahmen (Abriss und verdichteter Neubau)

o O O O o©o

Umnutzungen im Bestand zu Wohnen
0 Nachverdichtungen im Innenbereich (Anbauten, Aufstockungen, Dachausbauten usw.)

Im Folgenden werden diese Potenziale ndaher beschrieben und quantifiziert. Dabei werden soweit
moglich plausible Annahmen zur moglichen Dichte, der Anzahl der Wohneinheiten und zum
Realisierungszeitraum getroffen, um die Menge der tatsachlich realisierbaren Wohneinheiten
abschatzen zu konnen. Es liegt in der Natur der Sache, dass diese Annahmen mit gewissen
Unsicherheiten behaftet sind. Es lassen sich aber aus den Erfahrungen der Vergangenheit und
plausiblen Annahmen wahrscheinliche Entwicklungskorridore ableiten und transparent darstellen.

Rechtskraftige Bebauungsplane und Satzungen

In Konigswinter bestehen auf mindestens 14,2 ha (Bruttobau)Fliche bereits Baurechte fir
Wohngebaude in rechtskraftigen Bebauungsplanen und Satzungen nach § 34 BauGB, die bisher nicht
umgesetzt werden konnten. In den meisten dieser Falle sind noch die ErschlieRung und/ oder eine
Bodenordnung (Umlegung) erforderlich (vgl. Tabelle 23). Dies betrifft insbesondere die Bereiche
,Limperichsberg Teil B“ oder den Bebauungsplan Nr.50/1 10.Anderung im Bereich ,Alter
Heeresweg/ Dreesenbitze”. Im Durchschnitt konnten moderate Dichten von etwa 15 bis 25
Wohneinheiten je Hektar Bruttobauland auf diesen Flachen realisiert werden. Dies ist im Alter der
zugrundliegenden stadtebaulichen Planungen und teilweise auch in der Lage einzelner Flachen am
Ortsrand begriindet. In Summe ist dies ein Potenzial von rund 200 bis zu 350 Wohneinheiten.

90/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Tabelle 23: Liste der Potenzialflachen in rechtskréftigen B-Planen und Satzungen (> 0,2 ha)

. GroBe Dichte Anzahl
Nr. Bezeichnung [ha] | [WE/ha] WE Status
30/4 | Ferdinand-Schmitz-StraRe 039 | 20-40 | 8bis1g  echtskraft 1983, Umlegung
und ErschlieBung erforderlich
40/1A | Kottsiefen/ Am Nikolausbauch 0,77 | 10-20| 7bis1a  Techtskraft 1986, Umlegung
und ErschlieBung erforderlich
Rechtskraft 1979, Umlegung
50/1 | Vinxel, ,An der Pitzwiese” 143 | 15-25 | 21bis3e  Und  ErschlieBung - bzw.
Plandnderung erforderlich (B-
Plan 50/22)
Vinxel Taufenbachsgarten/ REEREES D2, Uil
50/1 e 10achsg 0,55  15-25| 8bis14 und ErschlieBung bzw. ggf.
Marktgrafenstralie .. .
Plandnderung erforderlich
10. Anderung ,Alter Heeresweg . Rechtskraft 2007, Umlegung
50/1 und Dreesenbitze” (Teil Nord) 1,18 | 15-25 | 18bis30 und ErschlieRBung erforderlich
10. Anderung ,Alter Heeresweg . Rechtskraft 2007, Umlegung
S0 und Dreesenbitze” (Teil Stid) O || 15-28 | A0kEds und ErschlieRung erforderlich
6. Anderung ,Zwischen Alter . Rechtskraft 1995, Umlegung
50/1 Heeresweg und Alte DorfstraRe” 0.45 | 15525 A und ErschlieBung erforderlich
. . Rechtskraft 2008, Umlegung
A L hsb
60/8 m . |mp.er|c SDETE, 2,52 | 15-25 38-63 | abgeschlossen,  Erschliefung
7. Anderung, Teilbereich B .
erforderlich
Thomasberg, westlich der
60/9 Siebengebirgsstralle, Teilbereich 1,09 10-20 11-22 Rechtskraft 1963, Umlegung
. P und ErschlieBung erforderlich
,agerstralie
60/10- | Ostlich der Siebengebirgsstralle, 036 | 10-20 4-8 Rechtskraft 1979, Umlegung
12 Teilbereich , Engelbertsweg” ! und ErschlieBung erforderlich
Rechtskraft 1979, ErschlieBung
erforderlich, Entwicklung st
60/10- | Ostlich der SiebengebirgsstraRe, erst moglich, wenn von der
12 Teilbereich ,Steinringer Berg” 2,01 1 15-30 30-60 benachbarten ehem. Deponie
keine Beeintrachtigungen fir
das Wohnen mehr ausgehen.
60/10- | Ostlich der Siebengebirgsstrale 079 | 10-15 8-12 Rechtskraft 1998, Umlegung
12 im Bereich ,, Auf der Heide” ! und ErschlieBung erforderlich
Auf dem  Eigenacker im
60/14 | Teilbereich ,Sudlich | 0,56 | 15-25 g-14 Rechtskraft 2009, Umlegung
. “ und ErschlieBung erforderlich
Kelvinstralle
60/54 | ,Auf der Miinchsbitze 0,66 10-20 g.1p | Rechtskraft = 2018, private
ErschlieBung
. . p Rechtskraft 2001, private
70/20 | ,RingstraRe/ Hofgenweg 0,46 | 15-20 7-9 ErschlieRung
Ehe.m. Baumschule 038 | 10-30 4-12 § ?,4 BauGB, private
Bellinghausen Erschliefung
Summe | 14,25 15-25 | 197 -352

Quelle: Eigene Erhebungen Stadt Konigswinter Stand Juni 2023
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Es ist derzeit allerdings nicht davon auszugehen, dass alle diese bereits rechtskraftigen
Bebauungspldane und Satzungen auch tatsachlich bis 2043 entwickelt werden kdnnen. Dies gilt z.B. fir
den Bereich ,,Am Steinringer Berg”. Dies hdngt zum einen mit den personellen Kapazititen in der
Verwaltung (insbesondere der Umlegungsstelle und des Geschaftsbereichs Tiefbau) aber auch mit
eigentumsrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Fragen zusammen. In Einzelféllen ist auch eine
Plandnderung sinnvoll und geboten. Fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wird daher
angenommen, dass bis 2043 tatsachlich nur rund 200 neue Wohneinheiten in bereits rechtskréftigen
Bebauungspldanen und Satzungen durch Bodenordnung und/ oder ErschlieBung geschaffen werden
kénnen.

Da fir die aufgefiihrten Flachen Baurecht besteht und diese aufgrund ihrer Lage im Siedlungskorper
bisher auch als Wohnbauflachen beibehalten werden sollten, werden diese — bisher unbebauten —
Flachen auch im neuen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen (ilbernommen. Sie sind daher in
vollem Umfang auf die Bauflachenbedarfe anzurechnen.

Bebauungsplane im Verfahren

Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung sind fir die in Tabelle 24 aufgefiihrten Baugebiete bereits
Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen, u.a. mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum,
eingeleitet, aber noch nicht abgeschlossen worden.

Tabelle 24: Liste der in Aufstellung befindlichen B-Plane und Satzungen

Nr. Bezeichnung G[f:ie [‘Il)vi;l/‘;:] Arx:hl Verfahrensstand
40/10 | Am Nikolausbach 0,8 10-20 8 -16 | Aufstellungsbeschluss
50/04 | Aufdem Grubenstiick, 2. Anderung 0,2 20 4 | Frihzeitige Beteiligung
50/13 | Azaleenweg 0,6 16-20 10-12 | Offenlage

Holtorfer StraBe/ Kapellenweg Offenlage in

50/18 2,9 34-48 | 100-138

West Vorbereitung
S . Offenlage in
60/47 | Ostlich Kénigswinter StraRe 3,1 35-40 | 110-125 .
Vorbereitung
60/60 | Seniorendorf 1,6 50-53 80 - 85 | Offenlage
60/51 | Steinringer StraBe/ Zedernweg 0,5 38 19 | ruht
60/64 | Auf dem Erling 0,6 35 21 | Offenlage

Summe 8,3 - | 352-420 -

Quelle: Stadt Konigswinter 2023
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In den nachsten 5 Jahren (bis zum 31.12.2027) kdnnten — nach dem bisherigen Stand der Planungen —
schatzungsweise rund 350 bis 420 neue Wohneinheiten in Gebieten, fir die bereits
Bebauungsplanverfahren eingeleitet wurden (Aufstellungsbeschluss maRgeblich), geschaffen werden.
Die Anzahl der Wohneinheiten kann zum heutigen Zeitpunkt allerdings noch nicht abschlieSend
beziffert werden, da die Projekte teilweise noch in einem friihen Planungsstadium sind, die zu
realisierenden Dichtewerte intensiv in der Birgerschaft und Politik diskutiert werden oder eine
erneute Uberarbeitung der stiddtebaulichen Konzeption aufgrund fachplanerischer Vorgaben
erforderlich wird. Bis hin zur Frage, ob die Projekte insbesondere vor dem Hintergrund der derzeit sehr
schwierigen finanziellen Rahmenbedingungen (vgl. Kapitel 4) auch tatsachlich zur Umsetzung kommen
konnen. Daher wird im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes pauschal
angenommen, dass bis 2043 rund 250 neue Wohneinheiten auf Fldchen, fiir die bereits
Bebauungsplanverfahren eingeleitet wurden, umgesetzt werden konnen.

Bauliicken und mindergenutzte Grundstiicke

Neben den Wohnbaupotenzialen in bisher nicht umgesetzten bzw. in Planung befindlichen
Bebauungsplanen stellen sog. Bauliicken (bisher unbebaute Flachen mit Baurecht) und geringfiigig
genutzte Flachen ein sehr wichtiges Flachenpotenzial fiir den Wohnungsneubau in Kénigswinter dar.
Mit der gesamtstadtischen Bauflachenerhebung wurde zum Stichtag 31.12.2020 erstmalig der
Nachweis erbracht, dass in diesem kleinflichigen Segment in Konigswinter erhebliche
Flachenpotenziale vorhanden sind. Die Bauflachenerhebung wurde zum Stichtag 31.12.2022
fortgeschrieben.

Gegenstand der Erhebung war auch eine Betrachtung der Entwicklung der vergangenen Jahre. Ziel war
es insbesondere Daten und Anhaltspunkte fiir die tatsdchlich realisierten Dichtewerte und die
Aktivierungsquoten zu ermitteln. Im Schnitt wurden in den vergangenen 12 Jahren jedes Jahr 26
Baullicken und geringfligig genutzte Flachen erstmalig bebaut. Der Wert schwankte zwischen 14 und
40 Flachen pro Jahr. Die jahrliche Aktivierungsquote betrug im Mittel bisher fast 3 %. Vor dem
Hintergrund der Altersstruktur der Eigentiimer*Innen und des Generationenwechsels ist davon
auszugehen, dass u.a. aufgrund von Erbfallen auch zukiinftig weiter Baullicken und mindergenutzte
Grundstiicke, die bisher nicht am Markt angeboten wurden, auf den Markt kommen oder durch die
jeweiligen Erben bebaut werden.

Zum Stichtag 31.12.2022 waren noch 666 unbebaute Baullicken mit einer Flache von ca. 49,8 ha sowie
134 geringfligig bebaute Flachen mit insgesamt ca. 10,1 ha Flache im gesamten Stadtgebiet
vorhanden. Dazu kommen weitere 43 Bauliicken in den Neubaugebieten ,,Am Limperichsberg”,
»Taubenbergweg” und , Lilienweg” mit zusammen ca. 2,4 ha Flache. Insgesamt waren somit zum
31.12.2022 noch 843 Fliachen mit ca. 62,3 ha (Nettowohnbau)Fldche vorhanden, die grundsatzlich
zeitnah wohnbaulich genutzt werden kdnnten. Bei einer durchschnittlichen Nettobaudichte von
22 WE/ha konnten rund 1.370 Wohneinheiten auf diesen Flachen errichtet werden. Bei héheren
Dichtewerten kénnte eine entsprechend héhere Anzahl errichtet werden (z.B. bei 30 WE/ha = rund
1.870 WE).

Vor dem Hintergrund der derzeit deutlich erschwerten finanziellen Rahmenbedingungen fir
Neubauvorhaben (siehe Kapitel 4) sowie der Tatsache, dass mit zunehmender Aktivierung von
Baullicken, die verbleibenden Flachen, die mit den gréBten Problemen z.B. hinsichtlich der
Eigentlimerstruktur (Erbengemeinschaften), Zuschnitt, ErschlieBung usw. sind, wird angenommen,
dass in Zukunft nur noch eine jahrliche durchschnittliche Aktivierungsquote von 2,5 % erreicht wird:
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Dies bedeutet hochgerechnet auf den 20-jdhrigen Planungshorizont des neuen
Flachennutzungsplanes, dass bis Ende 2042 rund 23,7 ha (ca.38 %) der in Baullcken und
mindergenutzten Grundsticken vorhandenen Bauflichen nutzbar gemacht werden kdnnten. Dies
entsprache bei einer Nettodichte von 22 WE/ha rund 520 WE. Bei einer hoheren Dichte von z.B. 30
WE/ha kénnten sogar Gebdude mit bis zu 735 Wohnungen auf Bauliicken und mindergenutzten
Grundstiicken errichtet werden. Da die Ausnutzung bestehender Baurechte in der Entscheidung der
jeweiligen Grundstiickseigentiimer liegt, wird fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
angenommen, dass mindestens rund 520 neue Wohneinheiten auf Bauliicken und mindergenutzten
Grundstiicken errichtet werden kénnen. Dabei wird auch angenommen, dass die Gesamtzahl der
Flachen kontinuierlich absinkt und dass keine neuen Bauliicken in neuen Baugebieten mehr entstehen.

Generationenwechsel im Bestand

Generationenwechsel: Der Generationenwechsel im Einfamilienhausbestand umschreibt die
Entwicklung der Zahl gebrauchter Einfamilienhduser, die frei werden, weil die bisherigen
Bewohner*Innen bzw. Eigentimer*lnnen aus Altersgrinden entweder verstorben oder
ausgezogen sind.

Im Wohnungsmarktgutachten der GEWOS aus 2020 Uber den quantitativen und qualitativen
Wohnungsneubaubedarf in Nordrhein-Westfalen wurde gezeigt, dass durch einen erfolgreichen
Generationenwechsel der notwendige Neubau fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) rechnerisch
signifikant reduziert werden kdnnte. So wurde fir den Rhein-Sieg-Kreis bis 2040 eine Nachfrage von
rund 25.410 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern berechnet (Szenario 0). Gleichzeitig wurde
ein theoretisches Freisetzungspotenzial von 24.500 Wohnungen durch den Generationenwechsel bis
2040 errechnet, sodass der errechnete Neubaubedarf im Segment Ein- und Zweifamilienhduser
theoretisch fast vollstandig durch den Generationenwechsel im Bestand gedeckt werden kdnnte, wenn
ausreichend neue altengerechte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern geschaffen wiirden. In diesem
Zusammenhang muss aber nochmals ausdriicklich auf den sog. Remanenzeffekt (vgl. Seite 35)
hingewiesen werden.

Zentrale Voraussetzung fiir einen friihzeitigen, erfolgreichen und verstarkten Generationenwechsel
sind attraktive altersgerechte (und bezahlbare) Wohnungsangebote in rdaumlicher Nihe
(Planungsraum/Ortsteil/Quartier) in neuen Mehrfamilienhdusern und umzugswillige
Seniorenhaushalte. Beispielhaft wird an dieser Stelle auf das Projekt KirchstralRe 20 in Ittenbach
verwiesen. Auf dem ehemaligen stadtischen Grundstiick wurden 30 barrierefreie seniorengerechte
Wohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau an zentraler Stelle im Quartier realisiert. Dies
stellt ein attraktives Angebot fiir umzugswillige Senior*Innen dar.

GEWOS 2020: ,,In léndlichen Regionen, wo es derzeit viele Einfamilienhéuser gibt, sind kiinftig durch
die Alterung weniger groffe Haushalte zu erwarten. Die Frage der effizienten Nutzung der Ein- und
Zweifamilienhausgebiete, wo kiinftig immer Gfter ein bis zwei (éltere) Personen ein Haus bewohnen
und erhalten miissen, wird noch stdrker ein Thema der Planung werden.”. Dieses Thema wird auch in
Koénigswinter insbesondere im Bergbereich in den Fokus der Stadtentwicklung riicken (miissen).
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So wurde im Rahmen der kleinrdaumigen Bevoélkerungsvorausberechnung flir Konigswinter festgestellt,
dass bereits zum Stichtag 31.12.2021 an insgesamt 896 (1.635) Adressen hochstens zwei Personen
alter als 75 (65) Jahre gemeldet waren. Diese sogenannten Stresstestadressen, stellen grundsatzlich
ein weiteres Potenzial zur Deckung der Wohnraumnachfrage durch Generationenwechsel im Bestand
dar (sog. ,Stille Reserve“). Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Gebaude
(Einfamilienhauser) statistisch durch Auszug oder Tod der Eigentliimer in den nachsten 10 bis 20 Jahren
frei werden.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Effekt des Generationenwechsels im Bestand aufgrund der in
Kapitel 0 beschriebenen Altersstruktur in Konigswinter im regionalen Vergleich vermutlich bereits jetzt
schon etwas starker ausgepragt ist und sich bis zum Ende des 20-jdahrigen Planungszeitraumes des
Flachennutzungsplanes (31.12.2042) sehr wahrscheinlich verstirken wird, da die heute in
Koénigswinter Uberproportional vertretene Gruppe der , Babyboomer” (Geburtsjahrgdange 1955 bis
1970) dann im Jahr 2040 zwischen 70 und 85 Jahre alt sein wird.

Durch die Schaffung neuer attraktiver barrierearmer bzw. -freier, seniorengerechter Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern in integrierten Lagen kdnnte der bereits laufende Generationenwechsel positiv
verstarkt bzw. zeitlich vorgezogen werden und die jetzt und in den nachsten Jahren bestehende
Wohnraumnachfrage im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser zum Teil gedeckt werden, die
Effekte eines solches Vorgehens lassen sich jedoch nicht verldsslich prognostizieren. Zumal die
derzeitige Entwicklung am Immobilienmarkt den Generationenwechsel eher erschwert, da die
Preiserwartungen der Eigentimer*Innen fir altere i.d.R. modernisierungs- und sanierungsbediirftige
Immobilien noch hoch sind, wahrend die Kosten fir die Modernisierung und Sanierung weiter steigen
und sowohl zeitlich als auch finanziell derzeit kaum kalkulierbar sind, sodass Neubauten teilweise
wirtschaftlicher erscheinen.

In der kleinrdumigen Bevodlkerungsvorausberechnung wurde fir den Stitzzeitraum 2016 bis 2021 und
den Zeitraum 2021 bis 2026 die Anzahl der potenziell vom Generationenwechsel betroffenen Adressen
ermittelt bzw. modelliert. Im Ergebnis wurde zwischen beiden Zeitraumen eine rechnerische Zunahme
der Effekte des Generationenwechsels von jahrlich 22 Wohneinheiten ermittelt und im Modell
beriicksichtigt.

Der Generationenwechsel ist eine kontinuierlich ablaufende strukturelle Verdnderung im
Wohnungsbestand. Er fiihrt aber nicht zu einer Ausweitung des Wohnungsbestandes. Der
Generationenwechsel kann nur begrenzt von der Kommune gesteuert oder beschleunigt werden,
insbesondere indem Baurecht fiir neue seniorengerechte Wohnungen geschaffen oder gedndert wird.

Ersatzbaumaflnahmen (Abriss und Neubau)

Im Zuge der Bauflachenerhebung wurden auch die ErsatzbaumalRnahmen erhoben, soweit ein
vollstandiger Abriss und eine Neubebauung des jeweiligen Grundstlicks erfolgten. Im Zeitraum
zwischen 01.01.2011 bis 31.12.2022 wurden auf 71 Flachen Gebaude mit insgesamt 73 Wohnungen
abgerissen und durch neue Gebaude mit insgesamt 200 Wohnungen ersetzt. Es wurden also 127
zusatzliche Wohneinheiten im Siedlungsbestand geschaffen. Die Wohnungsdichte auf diesen Flachen
stieg dadurch im Durchschnitt von rund 12 WE/ha auf rund 30 WE/ha Nettowohnbauland.

Werden dltere Einfamilienhduser nur durch ein neues Einfamilienhaus ersetzt, vergroRRert sich in der
Regel zwar die Wohnflache nicht jedoch die Anzahl der Wohneinheiten (Dichte). Werden die
Bestandsgebdude auf groflen Grundstiicken allerdings durch mehr Einfamilienhduser auf kleineren
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Grundstiicken (Teilung des Ursprungsgrundstiickes) oder durch Mehrfamilienhduser ersetzt, lassen
sich deutlich héhere Dichtewerte erreichen. Dies hdangt malgeblich von der Lage der Flache in
Siedlungsgefiige, der GrofRe und der stadtebaulichen Konzeption zusammen. So erreichten einzelne
Projekte mit Mehrfamilienhdusern (mit 5 bis 21 WE pro Gebaude) Dichtewerte zwischen 50 und 100
WE/ha Nettowohnbauland.

Diese hohen Dichtewerte lassen sich allerdings nicht flachendeckend und in der Regel nur in
integrierten Lagen stadtebaulich und verkehrlich vertraglich verwirklichen. Daher werden zur
Steuerung der Nachverdichtungsprozesse und zur Sicherung der Wohn- und Lebensqualitdt im
Quartier eine grundsatzliche Diskussion lber die stadtebaulichen Zieldichten und eine steuernde
Bauleitplanung erforderlich werden. Allerdings verdeutlichen diese Zahlen, das erhebliche Potenzial,
dass in Nachverdichtungen durch Abriss und Ersatzneubau liegen kann. Daher kommt der Ermittlung
der heute noch untergenutzten Grundstiicke (GRZ Hauptgebdude < 0,2 und oder nur 1 Geschoss statt
2) und der potenziellen Nachverdichtung durch Schaffung oder Anpassung der Baurechte in der
Stadtentwicklung zunehmend grofRere Bedeutung zu.

Im Schnitt der letzten 12 Jahre sind jahrlich etwa 6 bis 7 Wohnungen durch Abriss von Gebduden
entfallen und wurden und durch neue Gebaude mit 17 Wohnungen auf diesen Grundstiicken ersetzt.
Dies bedeutet nicht nur einen signifikanten quantitativen Zuwachs, sondern auch eine qualitative
Verbesserung des Wohnungsbestandes.

Aufgrund des — auch im regionalen Vergleichs — relativ alten Wohnungsbestandes in Kénigswinter (vgl.
Abbildung 30 siehe oben) und des zunehmenden Generationenwechsels im Bestand wird im Rahmen
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes davon ausgegangen, dass zukiinftig jahrlich im Mittel
mindestens 10 Wohnungen durch ErsatzbaumaBnahmen zusatzlich neu geschaffen werden kdnnen.
Fiir den 20-Jahrigen Planungshorizont des Flachennutzungsplanes bedeutet dies, dass von 2023 bis
Ende 2042 rund 200 zusdtzliche Wohneinheiten durch Abriss bestehender Wohngebdude und
Neubau in verdichteter Form geschaffen werden kénnten. Wobei zu vermuten ist, dass sich dieser
Wert zum Ende des Planungszeitraumes aufgrund des durchschnittlichen Gebaudealters und des
verstarkenden Generationenwechsels im Einfamilienhausbestand noch erhéhen kdnnte.

Die Erhohung der Dichtewerte im Bestand auf mindestens 23 bis 30 WE/ha Nettobauland bzw. 30 bis
40 WE/ha Bruttobauland ist als Zielwert realistisch und stadtebaulich auch in der Flache durchaus
vertretbar. Er entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben bzw. den Vorschlagen aus dem
Dichtekonzept des Forschungsprojektes NEILA. In Einzelfdllen kann jedoch eine stadtebauliche
Steuerung durch die Bauleitplanung erforderlich werden, wenn die Zieldichten deutlich von der
Umgebungsbebauung oder den bestehenden Baurechten abweichen.

Umnutzungen im Bestand zu Wohnen

Im Zuge der Bauflaichenerhebung wurden auch sonstige NachverdichtungsmaBnahmen wie
Umnutzungen von Flachen (Gewerbe, Althofstellen, 6ffentliche Nutzungen u.a.) erhoben. Im Zeitraum
zwischen 01.01.2011 bis 31.12.2022 wurden auf 17 Flichen nach Anderung der Nutzung neue
Gebaude mit insgesamt 155 Wohnungen und 187 Pflegeheimplatze geschaffen (insgesamt 342
Einheiten). Die Nettowohnbaudichte auf diesen Flachen betrug nach Nutzungsdnderung im
Durchschnitt 90 WE/ha. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass drei groBere Umnutzungen
(Gewerbebrache Paulcarré (94 WE), Ehem. Krankenhaus umgenutzt in Pflegeheim Haus Katharina (91
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Platze) sowie die Umnutzung des Adam-Steeger-Wald-Hauses (Fortbildungseinrichtung) in das
Pflegeheim Kaiserpalais (96 Platze und Wohnungen) die Statistik dominieren.

Derartige Umnutzungen sind aufgrund der Siedlungsstruktur Konigswinters, des relativ geringen
Anteils gewerblich genutzter Flachen bei gleichzeitig hoher gewerblicher Flachennachfrage als
Ausnahmen anzusehen. Allerdings gibt es dennoch immer wieder vereinzelt Flachen, die sich nach
Aufgabe der Nutzung grundsatzlich potenziell fiir eine Umnutzung in Richtung Wohnen oder
besondere Wohnformen (altengerechnetes Wohnen 0.3.) anbieten wirden. In der Vergangenheit
wurden z.B. auch ehemalige Hotels oder Gaststatten sowie kleinere Gewerbeflachen fiir Wohnzwecke
umgenutzt. Auch das Verwaltungsgebaude Thomasberg, der Parkplatz am Sportplatz Niederdollendorf
oder das ehemalige DBB-Tagungshotel in Thomasberg stellen solche Umnutzungspotenziale dar.

In der Regel ist fiir die Umnutzung solch groRerer Flichen aber die Aufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen erforderlich. Fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes kann keine
verldssliche Annahme Uber den Umfang zukiinftiger Umnutzungen in Richtung einer Wohnnutzung
getroffen werden, da diese zu stark von den Interessen der jeweiligen Flacheneigentiimer*Innen
abhangen. Die o.g. Flachen werden aber als Potenzialflachen mitbetrachtet und sollten im Sinne des
Vorrangs der Innenentwicklung bei Verfligbarkeit prioritar entwickelt werden.

Nachverdichtungen im Innenbereich (Anbauten, Aufstockungen, Dachausbauten usw.)

In groBen Teilen des Stadtgebietes wird das Baurecht haufig Giber Bebauungsplane gesichert und
geregelt. Eine Vielzahl der Plane ist inzwischen aufgrund des Alters nicht mehr bedarfsgerecht, denn
diese Bebauungsplane wurden unter anderen Zielsetzungen im Hinblick auf den Wohnungsbau
entwickelt (insbesondere Bebauungspldane der 1960er und 1970er Jahre). Beispielsweise war es
damals Ublich MindestgrundstiicksgroBen von 500 bis 700 m? fiir freistehende Einfamilienhiuser
festzusetzen. Heute sind die Grundstiicke aufgrund der GroRRe Kaufer*Innen oftmals zu teuer oder es
besteht kein Bedarf, einen mehrere 100 m? groRen Garten zu bewirtschaften und zu pflegen. Auch
hinsichtlich der Anzahl der Geschosse (teilweise nur 1 bis 1,5 geschossig), der Grundflachenzahl (GRZ
hdufig nur 0,2 bis 0,3) oder GeschoRflichenzahl (GFZ) (die haufig eine Dach- oder
Kellergeschossausbau erschwert oder verhindert) entsprechen die Festsetzungen nicht mehr heutigen
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Kriterien und Anspriichen der Nutzer*Innen. Die
Bebauungspldne, die Wohnbauflachen ausweisen, sollen daher langfristig sukzessive auf eine mogliche
Nachverdichtung Gberprift und bei Bedarf angepasst werden. Nachverdichtungen kénnen z.B. lber
die Anpassung der Festsetzungen zur GRZ, GFZ, Geschossigkeit, Hohe, liber eine Bebauung in zweiter
Reihe, als auch eine Anhebung oder Deckelung der zuldssigen Wohneinheiten oder Lockerung der
Festsetzungen flr Anbauten erméglicht werden.

Fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes kann allerdings keine plausible Annahme daruber
getroffen werden, ob und in welchem Umfang Baurechte fiir Nachverdichtungen (Anbauten,
Aufstockungen, Dach- und Kellergeschossausbauten) in rechtskraftigen Bebauungsplanen und
Satzungen bereits bestehen bzw. in welchem Umfang Baurechte fiir solche Nachverdichtungen im
Bestand geschaffen werden kdnnen und sollen. Es ist derzeit auch unklar, ob und in welchem Umfang
Uber solche Innenentwicklungsmallnahmen zusatzliche Wohneinheiten geschaffen werden
(quantitativ) oder ob lediglich eine qualitative Verbesserung oder VergréBerung der Wohnflache je
Einheit stattfinden wirde. Die konkrete Ermittlung und Umsetzung dieser Potenziale kdnnte
Gegenstand eines Innenentwicklungskonzeptes bzw. der jeweiligen Verfahren zur Anderung oder
Neuaufstellung von alten Bebauungsplanen sein.
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Zusammenfassung der vorhandenen Potenziale zur Deckung der Wohnraumnachfrage

Fasst man die oben aufgefiihrten Potenziale im Bestand bzw. in Planung zusammen, ergibt sich unter
den o.g. Annahmen gemall Tabelle 25 ein realisierbares Volumen von mindestens rund
1.170 Wohnungen fir den 20-jdhrigen Planungszeitraum des neuen Flachennutzungsplanes
(01.01.2023 bis 31.12.2042).

Tabelle 25: Abschatzung der umsetzbaren Potenziale zur Schaffung neuer Wohneinheiten (WE) bis 2042

2013- | 2018- botermialare | 2023- | 2028- | 2033- | 2038 s:(';;';e
2017*% | 2022* 2027 | 2032 2037 | 2082 | o0

Umsetzung rechtskraftiger
244 96 Bebauungspldne und Satzungen 100 50 25 25 200
(ErschlieRung/ Umlegung)

Bebauungspldne im Verfahren 250 ? ? ? 250

Baullicken und mindergenutzte

282 188 Grundstiicke (2,5 % p.a.)

160 140 120 100 520

zusétzliche Wohnungen durch
25 100 Abriss und Neubau von 50 50 50 50 200
Wohngebauden (Ersatzbauten)

zusétzliche Wohnungen durch
101** 46** Umnutzung von baulich bereits ? ? ? ? ?
anders genutzten Flachen ***

Summe umgesetzter/ bzw.

g2 e umsetzbarer Potenziale

560 240 195 175 1.170

Fertiggestellte Wohnungen
617 572 (einschlieflich Baumafinahmen - - - - -
an bestehenden Gebduden)

Quelle: Eigene Erhebung bzw. Schatzung und Darstellung (Stand November 2023)
Hinweise:

*Die Daten fir die Zeitrdume vergangenen 2013-2017 und 2018-2022 beruhen auf der stadtischen
Bauflachenerhebung zum 31.12.2022, maRgeblich fiir die Erfassung war der angezeigte Baubeginn

**ohne neue Pflege- und Wohnheimplatze

*** weitere MaBnahmen der Innenentwicklung wie Aufstockungen, Dachausbauten, Zusammenlegungen oder
Teilungen von Wohnungen wurden nicht erfasst.
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6.5 Abschatzung des Wohnbauflachenbedarfs

Nach dem Beschluss des Stadtrates vom 20.06.2022 (Nr. 207/2022) soll die in der Bedarfsberechnung
der Regionalplanung ermittelte Bedarfszahl von 114 ha fir Wohnbauflachen bzw. 132 ha fiir Wohn-
und Mischbauflachen die Obergrenze fiir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes darstellen.

Die Bedarfsermittlung der Regionalplanungsbehoérde bezieht sich auf einen 25-jdhrigen
Planungszeitraum (vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2042), d.h. die zwischen 01.01.2018 und 31.12.2022
bereits realisierten Wohneinheiten missen von dem ermittelten Bedarf in Abzug gebracht werden.
Nach der Baufertigstellungsstatistik des Landes (IT.NRW) wurden zwischen 01.01.2018 und 31.12.2022
insgesamt 572 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden in Kénigswinter fertiggestellt. Des
Weiteren sind die in Kapitel 6.4 ermittelten im Planungszeitraum voraussichtlich realisierbaren
Wohnungs(bau)potenziale von rund 1.170 Wohnungen in Abzug zu bringen.

Wohnungs(neubau)bedarf nach Regionalplanentwurf bis 31.12.2042: rd. 2.840 WE
abziglich bis 31.12.2022 bereits erfolgter Wohnungsneubau: rd. 570 WE

abzuglich vorhandener und bis 31.12.2042 umsetzbarer Potenziale: rd. 1.170 WE

ungedeckter Wohnungsbedarf bis 31.12.2042: rd. 1.100 WE

Damit verbleibt bis zum 31.12.2042 auf Grundlage der Bedarfsermittlung zum Regionalplan und der
Erhebungen der Stadt Konigswinter ein ungedeckter Bedarf von etwa 1.100 Wohneinheiten, der nach
dem derzeitigen Kenntnisstand nicht tGiber vorhandene Potenziale im Bestand gedeckt werden kdnnte.
Dieser Wohnungsneubaubedarf misste Uber die Entwicklung neuer Baugebiete oder eine starkere
Innenverdichtung abgedeckt werden.

Legt man die Annahmen des Regionalplanes zu Grunde (30 WE/ha Bruttobauland und 20 %
Planungszuschlag) entsprache diese Anzahl von Wohneinheiten einem Bruttowohnbaulandbedarf
von rund 36,6 ha bis 31.12.2042. Setzt man die flachenspezifischen Dichtewerte aus dem
Dichtekonzept zum regionalen Siedlungskonzept aus dem Projekt NEILA an, wiirden lediglich 27,9 ha
(inkl. 20 % Planungszuschlag) fiir die gleiche Anzahl an Wohneinheiten benoétigt.

Legt man dagegen das Dekonzentrationsszenario von GEWOS (2020, Szenario 3) als Obergrenze fir
den Wohnungsneubaubedarf zugrunde, ergeben sich deutliche Unterschiede: In diesem Fall bestiinde
bis zum 31.12.2042 ein ungedeckter Bedarf von etwa 1.900 Wohneinheiten.

Wohnungs(neubau)bedarf nach GEWOS 2020 (Szenario 3, bis 31.12.2042): rd. 3.640 WE
abziglich bis 31.12.2022 bereits erfolgter Wohnungsneubau: rd. 570 WE

abziiglich vorhandener und bis 31.12.2042 umsetzbarer Potenziale: rd. 1.170 WE

ungedeckter Wohnungs(neubau)bedarf bis 31.12.2042: rd. 1.900 WE

Diese Anzahl von Wohneinheiten entspriche — bei gleichen Annahmen des Regionalplanes (30 WE/ha
Bruttobauland und 20 % Planungszuschlag) — einem Bruttowohnbaulandbedarf von rund 63,1 ha bis
31.12.2042. Setzt man die flachenspezifischen Dichtewerte aus dem Dichtekonzept von NEILA mit
einer mittleren Zieldichte an, wiirden lediglich 48,3 ha (inkl. 20 % Planungszuschlag) fir die gleiche
Anzahl an Wohneinheiten benétigt. Bei einer hohen Zieldichte waren es 41,0 ha.
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Es zeigt sich, dass neben den Annahmen zum zukinftigen Wohnungs(neubau)bedarf basierend auf
einer Haushalts- und Bevdlkerungsvorausberechnung vor allem die bauliche Dichte die zentrale
Stellschraube ist, die Einfluss auf die Flachenbedarfszahl hat. Fiir die Bedarfsermittlung auf Ebene der
Flachennutzungsplanung wurde bisher i.d.R. ein durchschnittlicher pauschalisierter Rechenwert
genutzt. Jedoch soll entsprechend dem Dichtemodell von NEILA zwischen unterschiedlichen Lagen
differenziert und kein stadtweiter pauschaler Wert angesetzt werden. Wie in dem Dichtekonzept zum
regionalen Siedlungskonzept im Projekt NEILA dargestellt wurde, kdnnten bei punktuell hoheren
Dichten an geeigneten Standorten, geringere Flachen zur Deckung des Neubaubedarfs ausreichen und
so ein wesentlicher Beitrag zum Freiraumschutz geleistet werden.

Allerdings sind sowohl die Dichtewerte des Regionalplanes als auch die Empfehlungen des
Dichtemodells aus dem Projekt NEILA nur Spannbreiten und Orientierungswerte auf Ebene des FNP,
denn erst bei der spateren Konkretisierung von Bauvorhaben im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungspldanen erfolgt die konkrete Festlegung des Malies der baulichen Nutzung. Daher werden
sich im Einzelfall bei der konkreten Umsetzung immer wieder Veranderungen dieser Werte ergeben.
Hieraus folgt, dass mit der Festlegung der Bautypologie im stddtebaulichen Entwurf bzw. im
Bebauungsplan (Einzel-, Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhauser) die Dichte und damit der
Flachenverbrauch im Detail maRgeblich gesteuert werden kann.

6.6 Vorhandene Bauflachenreserven und Neudarstellungen im FNP

Den ermittelten ungedeckten Wohnungsbedarfen sind aulerdem die im Flachennutzungsplan noch
dargestellten Wohn- und Mischbauflachen (Reserveflachen), die bisher nicht planungsrechtlich
genutzt wurden und auch nach den bisherigen Beschliissen zum ISEK (u.a. Rlicknahmen von bisherigen
Bauflachen in Natur- und Landschaftsschutzgebieten im Umfang von mehr als 80 ha) und den
politischen Diskussionen nicht zurlickgenommen werden sollen, gegeniiberzustellen.

In Tabelle 26 sind die bisher nicht genutzten Reserveflachen (ohne Baurechte) groRer 0,5 ha aufgefiihrt
und mit moglichen Dichtewerten hinterlegt. Insgesamt sind noch 34 ha Wohn- und Mischbauflachen
im glltigen FNP vorhanden. Die Spannbreite der moglicherweise auf diesen Flachen umsetzbaren
Wohnungen liegt in Summe zwischen 480 in der ISEK-Minimalvariante und 1.650 in der NEILA
Maximalvariante. Diese grofSe Spreizung macht noch einmal deutlich, welche Bedeutung, der konkrete
stadtebauliche Entwurf bzw. der jeweilige Bebauungsplan auf die erreichbaren Dichtewerte und damit
auf den tatsachlichen Flachenverbrauch hat.

Scheinbar konnte allein mit diesen Flachen bereits der errechnete Bedarf aus dem
Regionalplanentwurf zu groRen Teilen gedeckt werden (bis 31.12.2042 ungedeckter Bedarf 1.140 WE
— 1.016 WE nach Dichte Regionalplan = -124 WE Deckungsliicke). Allerding ist weder davon
auszugehen, dass diese vorhandenen Potenzialflachen alle bis 2043 zur Verfiigung stehen und
entwickelt werden kdnnen, noch, dass die von NEILA vorgeschlagenen maximalen Dichtewerte {iberall
erreicht werden kdnnen und sollen.

Viele dieser Flachen stammen noch aus dem urspriinglichen FNP. Sie konnten oder sollten seither aus
verschiedensten Griinden, u.a. der gegenlaufigen Interessen der Eigentlimer, ErschlieBungsfragen,
Immissionskonflikten und Fragen der Klimaanpassung (Erhalt von Grin- und Freirdumen in den
mikroklimatisch belasteten Lagen insbesondere im Talbereich) nicht entwickelt werden. Ggf. sind auch
zusatzliche Riicknahmen von Bauflachen/ Umwandlung in Grinflachen) im weiteren Verfahren zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes politisch gewiinscht oder erforderlich. Es ist daher ein
angemessener Verfligbarkeits- bzw. Umsetzungsabschlag einzuplanen.
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Tabelle 26: Mogliche Dichten auf bereits im FNP vorhandenen Wohn- und Mischbaufldchen (> 0,5 ha)

Kennun ISEK NEILA
(ISEK) g Flachenbezeichnung [ha] | WE WE RP WE WE
min. | max. min. | max.

OB-W-01.3 Zwischen Herresbacher StraRe und 6,17 93 154 185 185 247
Krahfeld - Ostteil

OB-W-01.2 Zwischen Herresb.acher StraRe und 4,25 64 106 128 120 170
Krahfeld - Westteil

0OB-M-02 Am Krahfeld/ Ostlich Grundschule 3,40 43 85 102 102 136

0OB-M-03 Sidlich Herresbacher StralSe 0,76 11 19 23 23 30

DO-M-04 + Westlich BergstraRe/ Sudlich

DO-W-14 Heisterbacher StraRe (BP 30/19) 2,76 37 " 83 168 284

Zw. BachstralRe und Heisterbacher
DO-M-03 StraRe (BP 30/18) 2,46 40 65 74 140 233

Reihbdumerweg/ Nérdlich BachstralRe

DO-M-02 (BP 30/17) 1,89 30 44 57 113 189

OB-W-06 Af,lf der Ehlenbitze/ Westlich Am 163 24 40 49 49 65
Himmelsberg

OB-W-08 Am Leichweg/ In der Mittelbitze 1,42 20 36 43 43 57

OB-W-38.1 Ber.ghausen, stidwestlicher Bereich 167 20 40 50 33% 50%
(Teil 1)

OB-W-38.3 Ber.ghausen, siidwestlicher Bereich 0,63 10 20 19 13 19
(Teil 111)

OB-W-11.1 In der Burgwiese/ Ostlich Forellenweg 1,01 15 30 30 30 40

ST-W-33 Am Frohnacker (BP 50/15) 0,98 12 24 29 29 39

ST-W-26.1 . .

+ST-W-26.2 Auf der Weide (Teil | und Il) 1,76 20 40 53 53 70

ST-W-31 Zwischen Am Tor und Oelbergweg 0,92 12 24 28 28 37

OB-W-12 Sudlich im Obstgarten 0,83 12 24 25 25 33
Nordéstlich Quirrenbacher StraRe o o

OH-W-09 (BA 1829) 0,75 9 18 23 | 15 23

OH-W-01 ZW|'schen Elbinger Stralle und 0,54 6 12 15 | 17%% | 16%*
Kleiststralle

OH-W-03 Verldngerung ElbingstralRe (Bestand, 0,61 10 20 18 12 18

Sidteil)

Summe | 34,44 488 871 | 1.034 | 1.133 | 1.667

Quelle: Eigene Darstellung (Stand Oktober 2023)
Hinweise: *Flachenabgrenzung gedandert, neue Schatzung WE
**Flache nicht im NEILA Siedlungskonzept zur Entwicklung empfohlen, eigene Berechnung mit NEILA-Werten
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Aufgrund dieser offenen Fragen und groflen Unsicherheiten nimmt die Verwaltung pauschal an, dass
bis 2043 rund 500 WE auf Teilen der im FNP vorhandenen Reserveflachen entwickelt werden
kénnten. Vor diesem Hintergrund geht die Verwaltung davon aus, dass zur Deckung der ermittelten
Bedarfe bis 2043 in gewissem Umfang auch die Darstellung weiterer Wohn- und Mischbauflachen
erforderlich ist. Der Fehlbedarf ldge demnach bei rund 600 Wohneinheiten.

Tabelle 27 enthalt die bisher im ISEK bzw. im Zuge des Regionalplanentwurfes diskutierten (und bisher
nicht von der Politik ausgeschlossenen) Flachen gréRer 0,5 ha, die fir eine Neudarstellung als
Wohnbauflache grundsatzlich noch in Frage kommen. In Summe sind dort 25,88 ha aufgefiihrt und mit
moglichen Dichtewerten hinterlegt. Die Spannbreite der moglicherweise auf diesen Flachen
umsetzbaren Wohnungen liegt in Summe zwischen rund 370 Wohneinheiten in der ISEK-
Minimalvariante und rund 1.110 Wohneinheiten in der NEILA Maximalvariante. Setzt man den ISEK-
Maximalwert von rund 640 WE bzw. den mittleren Dichtewert von rund 750 WE aus dem
Regionalplanentwurf an, so wiirden diese Flachen insgesamt sicher ausreichen, um den oben
dargestellten Bedarf von rund 1.100 WE bis 2043 zu decken.

Tabelle 27: Vorschldge zur Darstellung von moglichen neuen Wohn- und Mischbauflachen (> 0,5 ha) aus dem
ISEK unter Berlicksichtigung des Regionalplanentwurfs und NEILA

Kennun Dichte ISEK o « | Dichte NEILA
& Flichenbezeichnung [ha] | WE WE %2 WE WE
(ISEK) . x & .
min. | max. min. | max.
ST-W-13 Auf der Groneswiese 7,37 108 179 215 215 287
ST-W-14 Westlich Pfarrer-Palm-StraRe 3,86 60 100 116 116 150
Nordwestlich Sportplatz Stieldorf 2,86 | 40** | 70** 86 88 118
ST-5-01 Nérdlich Dissenbachtalstrafe 2,08 | 30** | 50*%* 62 147 196
IT-W-02.3
ar Im Kratzgarten - Teil | + I (Ittenbach) 3,50 60* | 105* | 105* 105 140
W-02.2b
IT-W-19.1 In qer Gronau - Teil | (BA 1613, 177 25 50 50 50 66
Grdfenhohn)
IT-W-02.3a + | Ostlich Taubenbergweg/ Auf der " " "
ITW-02.2a Elsterother Bitze 1,45 20 30 43 43 >8
IT-W-16 Ostlich Déttscheider Weg (BA 1598) 0,82 8 12 20 20 26
IT-W-19.2 In der Gronau - Teil Il 0,54 5 10 16 15 20
OH-W-05 Zwischen ElbingstraRe und HandelstraRe 1,07 10 20 32 21 32
OH-W-04 Verlangerung ElbingstralRe (Nordteil)*** 0,40 6 12 11 8 12
Summe | 25,88 372 638 756 841 | 1.119

Quelle: Eigene Darstellung (Stand November 2023)

Hinweise: *Flachenabgrenzung geandert, neue Schatzung WE

**Flache war bisher nicht (als Wohnbauflache) im ISEK beriicksichtigt, Schatzung WE
***Flache ist im Zusammenhang mit Bestandsflachen zu entwickeln und dann gréRer als 0,5 ha

102/120



Fachbeitrag Wohnen und Demografie

Sofern sowohl die vorhandenen FNP-Reserven als auch die Neudarstellungen vollstéandig mit der im
Regionalplan angenommenen Dichte bzw. der Minimaldichte aus dem NEILA-Projekt entwickelt
wiirden, so kénnten in Summe zwischen 1.780 und 1.980 Wohneinheiten errichtet werden. Die
Flachen wiirden dann auch anndhernd ausreichen, um im Maximalszenario den Bedarf von 1.900 WE
zu decken.

Auch diese Flachen sind hinsichtlich der Interessen der Eigentimer, ErschlieBungsfragen,
Immissionskonflikten und Umweltfragen u.a. Fragen der Klimaanpassung (Erhalt von Griin- und
Freirdumen in den mikroklimatisch belasteten Lagen insbesondere im Talbereich) weiter zu
untersuchen und zu bewerten.
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7 Wohnungsbaupolitische Ziele

Wie in den vorherigen Kapiteln dargestellt wurde, ist es in Kénigswinter trotz der im regionalen
Vergleich leicht tGberdurchschnittlichen Bautatigkeit in den letzten Jahren zu einer zunehmenden
Anspannung des Wohnungsmarktes mit deutlichen Anzeichen fiir Verdrangungseffekte gekommen.
Wohnen wurde deutlich teurer, insbesondere die unteren, aber auch die mittleren
Einkommensschichten stehen unter finanziellem Druck und haben zunehmend Schwierigkeiten sich
angemessen mit Wohnraum in der Stadt Kénigswinter zu versorgen. Auch die Eigentumsbildung als
ein Teil der Altersvorsorge ist inzwischen durch die gestiegenen Preise und Zinsen fir grof3e Teile der
Gesellschaft in Kdnigswinter kaum mehr bezahlbar. Auch wenn sich am Immobilienmarkt derzeit eine
Trendwende (Kdufermarkt) zeigt, bleiben die Preisrlickgange bei Kaufimmobilien trotz deutlicher
Angebotsausweitung bisher m, zudem belasten die Kosten fiir den energetischen Umbau bzw. die
Sanierung des Gebaudebestandes die Eigentlimer*Innen sowie potenzielle Kdufer*Innen. Gleichzeitig
ist das Mietwohnungsangebot nach wie vor sehr gering, wahrend die Mieten deutlich steigen.

Es kann in der Region Bonn/Rhein-Sieg aufgrund der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung
(Zuwanderungsregion) weiterhin von einem Wachstum der Bevélkerungs- und Haushaltszahlen und
damit einem hohen Nachfragedruck im Wohnungsmarkt der Region ausgegangen werden. Aufgrund
geopolitischen Veranderungen und Instabilititen sowie der damit verbundenen wirtschaftlichen
Auswirkungen, der hohen Inflation, der Knappheit von Baumaterial und Arbeitskraften sowie der
massiv gestiegenen Zinsen und der demografischen Veranderungen bleiben allerdings Unsicherheiten
fiir die Entwicklung des Wohnungsbaus und in der Immobilienwirtschaft insgesamt.

Wie im Entwurf des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK), im Forschungsprojekt NEILA und
der Bauflachenerhebung gezeigt werden konnte, verfiigt die Stadt Kénigswinter grundsatzlich Gber
eine Vielzahl von umfangreichen Wohnungsbaupotenzialen, auch und insbesondere im
Siedlungsbestand, dennoch sind die Flachenreserven begrenzt. Ein zentrales Problem ist dabei die
Verfligbarkeit bzw. Mobilisierung vorhandener Potenziale. Gleichzeitig steht die Stadt Konigswinter
insbesondere aufgrund des Klimawandels und ihrer Alters-, Gebaude- und Siedlungsstruktur schon
heute vor gravierenden Herausforderungen bei der Anpassung ihrer technischen und der sozialen
Infrastruktur und sowie der energetischen Sanierung des Gebdudebestandes.

Im Rahmen der (kommunalen) Wohnungsbaupolitik sind quantitative Zielsetzungen zur Zahl
fertiggestellter Neubauten und Wohnungen oder der Zahl der zukiinftigen Einwohner*Innen lediglich
als grobe Orientierungswerte anzusehen, da die Kommunen (ber die Bauleitplanung, die Bodenpolitik
und den Stadtebau aufgrund der rechtlichen und finanziellen Rahmenbedingungen keine bzw. nur
einen begrenzten indirekten Einfluss auf diese ZielgréRen haben. Im vom Stadtrat im Jahr 2017
beschlossenen HK Wohnen waren noch folgende wohnungspolitischen Ziele formuliert:

0 Ausrichtung der Stadtentwicklung auf bis zu 46.000 Einwohner*Innen

0 Bereitstellung eines bedarfsgerechten, differenzierten und qualitatsvollen
Wohnbaulandangebotes

0 Vorrang der Innenentwicklung und Nachverdichtung
0 AuBenentwicklung vorrangig in Ortsteilen mit mehr als 2.000 Einwohner*Innen

0 Ausweitung des offentlich geférderten Wohnungsbaus
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In diesem Fachbeitrag konnte gezeigt werden, dass die im HK Wohnen 2017 formulierte
Orientierungszahl der Einwohner*Innen zu hoch gegriffen war. Als ZielgroRe ist die Zahl der
Einwohnerinnen ohnehin aus mehreren Griinden nicht geeignet. Die Zahl sagt nichts Uber die
Altersstruktur und damit die Bedarfe verschiedener Infrastruktureinrichtungen aus. Die Zahl kann
durch politische Entscheidungen zudem nicht direkt gesteuert, sondern allenfalls mittelbar durch
Angebote (Schaffung oder Anderung von Baurechten) beeinflusst werden. Wer oder wie viele
Personen wo leben, ist nicht Gegenstand der kommunalen Bauleitplanung und Bodenpolitik.

Bereits im Entwurf des ISEK — Handlungsfeld Wohnen + Leben (Entwurf Leitbild, Ziele und MaBnahmen,
Stand Mai 2019, vgl. Vorlage 88/2019) wurde daher auf die Festlegung einer konkreten Zielzahl der
Einwohner*Innen verzichtet. Stattdessen wurden folgende, auch weit tGber das Kernthema Wohnen
hinausgehende, stadtentwicklungspolitischen Ziele formuliert:

0 Bereitstellung von ausreichenden, bedarfsgerechten, bezahlbaren, differenzierten und
qualitatsvollen Wohnraumangeboten in allen Marktsegmenten und fir alle
Bevolkerungsgruppen

0 Weiterentwicklung der multipolaren Siedlungsstruktur vorrangig in den Kernbereichen, ohne
Vernachldssigung einer malivollen Eigenentwicklung in den dorflich gepragten Ortsteilen

0 Vorrang der Innenentwicklung
0 Behutsame und abschnittsweise Entwicklung von Potenzialflachen im AuRenbereich

0 Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau der vielfaltigen Infrastruktur fiir alle Bevolkerungs-
und Altersgruppen

0 Bewahrung und Starkung der Identitat der Stadtteile
0 Ermoglichung von Teilhabe und Begegnung, Starkung des sozialen Zusammenhalts

0 Erhalt und Verbesserung der hohen Lebensqualitat fir alle Generationen und
Bevolkerungsgruppen

0 Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

0 Aufwertung des 6ffentlichen Raumes
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Im Beteiligungsprozess zum ISEK-Entwurf wurde aus der Birgerschaft — neben grundsatzlicher Kritik
am Beteiligungsverfahren — vor allem umfangreiche inhaltliche Kritik auch und insbesondere zum
Handlungsfeld Wohnen geaullert: Eine Vielzahl von Stellungnahmen beschéftigte sich dabei mit
konkreten Wohnbauflachen oder -projekten. Darlber hinaus wurde auch methodische Kritik
insbesondere hinsichtlich der Operationalisierbarkeit der im ISEK vorgeschlagenen Ziele vorgebracht
sowie die normative Setzung einer Zielzahl der Einwohner*Innen im HK Wohnen grundsatzlich in Frage
gestellt. Ein weiterer wesentlicher Kritikpunkt war die fehlende bzw. unzureichende Berlicksichtigung
des Uibergeordneten und lUbergreifenden Themas Klimaschutz im Entwurf des ISEK.

Im Wohnungsbau spielt der Klimaschutz vor allem auf folgenden Ebenen eine Rolle: Dies sind der Erhalt
(Freiraumschutz, Erhalt von Kohlenstoffsenken) sowie die Weiterentwicklung von Grin- und
Freiflichen zur Anpassung an den Klimawandel (Stichworte: Mikroklima, Retentionsflachen,
Schwammestadt). Die zweite Ebene ist der klimaneutrale Bau und Betrieb des Wohnungsbestandes
sowie die moglichst klimafreundliche Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes (Sanierung, Umbau
und Erweiterung). Wesentliches Ziel der kommunalen Bauleitplanung ist es die
Flachenneuinanspruchnahme durch einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
gering zu halten, damit die Okologische und klimatische Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes durch neue Baugebiete so wenig wie moglich beeintrachtigt wird. Dies kann durch
eine vorrangige Innenentwicklung, eine kompakte Siedlungsstruktur sowie eine flaichensparende und
flexible Bauweise erreicht werden.

In den dem ISEK folgenden politischen Diskussionen wurde in den letzten 5 Jahren (iber mehrere
konkrete Flachen, Projekte und Einzelthemen (z.B. ,, Sumpfweg Siid“, , B-Plan 50-19“, , Stadtgarten®)
diskutiert und entschieden. Mit den Beschliissen des Stadtrates vom 2. November 2021 wurde der
Klimaschutz als zentrales Ziel in der Stadtentwicklungspolitik verankert. Der Stadtrat hat zudem das
bereits 2019 formalisierte Kénigswinterer Baulandmodell im Jahr 2021 hinsichtlich des Klimaschutzes
und des offentlich geforderten Wohnungsbaus weiter konkretisiert. Dieses Instrument stellt die
wesentliche Grundlage fiir eine sozialgerechte Bodennutzung und eine allgemeinwohlorientierte
Stadt- und Wohnungsbauentwicklung dar. Die Verwaltung hat im Zuge des am 24.06.2020
eingeleiteten Verfahrens zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes aulerdem verschiedene
planerische Grundlagen geschaffen (Bauflachenerhebung, Bevolkerungsmodell/ Demografierechner).
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Es ist daher das Ziel der Stadt eine gemeinwohlorientierte Entwicklung des Wohnstandortes
Konigswinter zu verfolgen, die ein ausgewogenes Wohnraumangebot in allen Preissegmenten schafft,
ohne den Klimaschutz und die Qualitat in Bezug auf den Natur- und Freiraum sowie Stadtebau und
Architektur zu vernachldssigen. Unter dem Leitsatz ,Qualitdt mit ausreichender Quantitat“, soll eine
vertragliche (Nach-)Verdichtung der Siedlungen im Stadtgebiet erreicht werden. Gleichzeitig soll im
Sinne des Leitsatzes ,Innen- vor AuBenentwicklung” eine weitere Flacheninanspruchnahme im
Aullenbereich moglichst vermieden werden. Vor diesem Hintergrund und auf Basis dieses
Fachbeitrages verfolgt die Stadt Kénigswinter unter dem Ubergeordneten Leitziel

»Allgemeinwohlorientierte Entwicklung des Wohnstandortes Konigswinter”

folgende wohnungsbaupolitische Ziele, die als Grundlage fir die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes, aber auch als stadtentwicklungspolitische Richtlinie fiir die zukiinftige
kommunale Boden- und Wohnungsbaupolitik dienen sollen:

1. Energieeffiziente, klimagerechte Stadtentwicklung — Weiterentwicklung kompakterer,
gemischterer Siedlungsstrukturen in den groferen Ortslagen

2. Vorrang der Innenentwicklung

3. Erhalt und Weiterentwicklung der Wohnangebote und Lebensqualitat in allen Ortsteilen

4. Klimaneutrale und altersgerechte Modernisierung des Wohnungsbestandes

5. Ausgewogenes und bedarfsgerechtes Wohnraumangebot fiir alle Segmente bereithalten.

Dabei sind zentrale Schwerpunkte:

a. Schaffung attraktiver familienfreundlicher Wohnangebote vor allem im unteren und
mittleren Preissegment unter Berlicksichtigung des Generationenwechsels und der
Nachverdichtungspotenziale im Siedlungsbestand

b. Schaffung attraktiver alters- und seniorengerechter Wohnungsangebote (Eigentum,
Miete, Pflegeheim) u.a. zur Unterstiitzung des Generationenwechsels im Bestand

c. Ausweitung des Neubaus im GeschoBwohnungsbau insbesondere im Segment der
kleineren und mittleren Mietwohnungen sowie im Segment Eigentumswohnungen

d. Sicherung und Ergénzung des preisglinstigen Mietwohnraums (6ffentlich geférdert)

e. Ausweitung des kommunalen Mietwohnungsbestandes (freifinanziert,
preisgedampft)

6. Soziale Durchmischung zur Sicherung der Stabilitdt von Quartieren und Siedlungen

7. Gerechte Lastenverteilung bei stadtebaulichen Entwicklungen zwischen Privaten und der
Offentlichkeit

8. Verstdarkter Flachenerwerb und das Halten der Flachen im stddtischen Besitz
(Bodenbevorratung)
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Diese Ziele werden im Folgenden beschrieben und erlautert:

Ziel 1: Energieeffiziente, klimagerechte Stadtentwicklung — Entwicklung kompakterer, gemischterer
Siedlungsstrukturen in den groBeren Ortslagen

Ziel der energieeffizienten, klimagerechten Stadtentwicklung ist es, das Siedlungswachstum durch
kompakte Siedlungsstrukturen an geeigneten Standorten zu biindeln. Die Voraussetzungen dafir
werden vorwiegend auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (dem Flachennutzungsplan)
geschaffen. Dies geschieht vor allem durch den Erhalt klimawirksamer Freirdume sowie die Darstellung
neuer Bauflachen, deren Lage und Verteilung insbesondere unter Beachtung energetischer
Synergieeffekte (wie z. B. ErschlieBung, Infrastruktur, Energieerzeugung und -verteilung usw.) erfolgt.
Die Auswahl neuer Bauflachen soll dabei den Leitbildern der ,kompakten Stadt der kurzen Wege"
sowie der ,dezentralen Konzentration" folgen. Das auf das notwendige Mall begrenzte
Siedlungswachstum soll vorrangig im Einzugsbereich vorhandener OPNV-Knotenpunkte und
Nahversorgungsstandorte stattfinden. Dabei sollen die Nutzungen moglichst vielfdltig gemischt
werden.

Nach Angaben des Umweltbundesamtes erfolgte ein nicht unerheblicher Anteil der neuen
Flacheninanspruchnahme in den letzten Jahren in kleineren Gemeinden und landlichen Gebieten (vgl.
UBA 2020). Vor allem kleinere Bauvorhaben mit meist geringer Dichte flihren zu einer erheblichen
Flachenneuinanspruchnahme. Fir einen ressourcenschonenden Umgang mit dem begrenzten Gut
Flache wird daher grundsatzlich eine hohere Bebauungsdichte im gesamten Stadtgebiet angestrebt.

Um den Freiraum zu schitzen und ibermaRige Flachenversieglung zu vermeiden, sollen bestehende
Baugebiete und neue Bauflachen sinnvoll und moglichst effizient genutzt werden. Die Schaffung
qualitatsvoller Bebauungsdichten tragt dabei zur Realisierung sozialvertraglichen Wohnraums bei.
Kompaktere Bauweisen ermoglichen zudem eine effizientere Erschliefung und Nutzung von Energie.
Um dabei einen Spielraum fir eine differenzierte Einzelfallbetrachtung auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu ermaoglichen, sollen auf Ebene des Flachennutzungsplanes Orientierungswerte fir
die Mindestdichte zu Grunde gelegt werden. Dabei soll in Anlehnung an das Dichtemodell von NEILA
zwischen unterschiedlichen Lagen differenziert und kein stadtweiter pauschaler Dichtewert angesetzt
werden. Die angenommenen Dichtewerte auf Ebene des FNP konnen allerdings nur
Orientierungswerte sein, denn erst bei der Konkretisierung im Rahmen der Aufstellung von
Bebauungsplanen erfolgt die Festlegung des MaRes der baulichen Nutzung. Hieraus folgt, dass erst mit
der Festlegung der Bautypologie im stadtebaulichen Entwurf bzw. im Bebauungsplan (Einzel-, Doppel-
, Reihen- oder Mehrfamilienhduser) die Dichte und damit der Flachenverbrauch im Detail durch die
Kommunalpolitik maBgeblich gesteuert werden kann.

Ziel 2: Vorrang der Innenentwicklung

Um die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal? zu begrenzen, sind schon aufgrund der rechtlichen
Vorgaben im Baugesetzbuch (BauGB) und der planerischen Zielvorgaben der Landes- und
Regionalplanung vorrangig die Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu ermitteln und zu nutzen. Durch
eine vorrangige Innenentwicklung kann eine Bautatigkeit im AuRenbereich vermieden oder begrenzt
werden. Dadurch bleiben Freiflachen erhalten, die fiir den Klimaschutz eine wichtige Rolle spielen.
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Die Analyse hat gezeigt, dass im Siedlungsbestand von Kénigswinter umfangreiche Potenziale fiir den
Wohnungsneubau vorhanden sind. Mégliche weitere Potenziale im Bestand (z.B. Umnutzungen oder
Aufstockungen) sind noch nicht vollstandig identifiziert. Rechnerisch kénnten diese Potenziale den
erwarteten Neubaubedarf zu einem groRen Teil decken. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die
Moglichkeiten zur Mobilisierung vorhandener Innenentwicklungspotenziale begrenzt sind, sodass sich
im Planungshorizont FNP (bis zum Jahr 2043) aller Voraussicht nach nicht alle derzeit bekannten
Potenziale aktivieren lassen. Ob die erwarteten Bedarfe gedeckt werden kénnen, hangt zudem
malgeblich von den auf den jeweiligen Flachen realisierbaren Dichtewerten ab.

Die offentlichen Diskussionen um verschiedene Bauvorhaben im Stadtgebiet zeigen, dass haufig
Zielkonflikte zwischen Innenentwicklung/ Nachverdichtung und Erhalt bzw. Weiterentwicklung der
vorhandenen Lebens- und Wohnqualitat hinsichtlich Stadtebau und Architektur aber auch Griin- und
Freiraum bestehen. Insbesondere in klimatisch benachteiligten und verdichteten Bereichen kénnen
Nachverdichtungen an 6kologische, soziale aber auch infrastrukturelle Grenzen stoRen. Aufgrund
dieser und weiterer Konflikte ist eine dreifache Innenentwicklung, die ein ausgewogenes Mal
zwischen baulicher Dichte, Nutzungsvielfalt und der Sicherung gesunder Wohn- und
Lebensverhaltnisse und stadtklimatischen Anspriiche findet, unerlasslich. Vor diesem Hintergrund
besteht bei der baulichen Erganzung und Weiterentwicklung der Siedlungen eine zentrale
Herausforderung darin, die innerstadtischen Freiraum- und Grinstrukturen quantitativ und qualitativ
weiterzuentwickeln und Mobilitdtsangebote insb. des Umweltverbundes zu biindeln und auszubauen.

Zudem wird die Nachverdichtung von vielen Biirger*Innen zwar grundsatzlich beflirwortet, aber in der
eigenen Nachbarschaft vehement abgelehnt (NIMBY — Not-In-My-Back-Yard). Hier gilt es unter dem
Leitsatz ,Qualitdt mit ausreichender Quantitat” passgenaue stadtebauliche und architektonische
Konzepte fiir eine vertragliche (Nach-)Verdichtung der Siedlungen auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungspldne) zu entwickeln (Ziel 3) und in der Offentlichkeit zu vermitteln.

Ziel 3: Erhalt und Weiterentwicklung der Wohnangebote und Wohnqualitat in allen Ortsteilen

Neue Wohnungen sollen vorrangig in den groRen Ortsteilen mit guter Verkehrsanbindung und
Infrastrukturausstattung entstehen (siehe Ziele 1 und 2), um die Infrastruktur und den OPNV besser
auszulasten, Energie effizienter zu nutzen und Verkehre zu vermeiden. Aber auch in den kleineren,
weniger gut erschlossenen Ortsteilen sollen bestehende und neue Wohnangebote in angemessenem
Umfang weiterentwickelt werden kdénnen.

Dabei ist — unabhdngig von der raumlichen Lage der jeweiligen Wohnangebote — der Erhalt und die
Weiterentwicklung der hohen Wohnqualitat in ganz Konigswinter von sehr groRer Bedeutung. Dies
bedeutet, dass zukiinftig — noch mehr als bisher — die Qualitdt des Stadtebaus, der Architektur sowie
der Grin- und Freiraumstrukturen und weniger das rein quantitative Bauvolumen bei jedem
Bauprojekt in den Fokus riicken soll. Im Sinne der dreifachen Innenentwicklung gilt es dabei, in den
Planungen eine stadtebaulich angemessene Dichte zu definieren, Nutzungen sinnvoll zu kombinieren
und die Grin- und Freiraumstrukturen und die Verkehrsinfrastruktur weiterzuentwickeln, um die
Wohnqualitdt im Ortsteil, im Quartier und in den Wohnungen selbst zu erhalten und zu verbessern.

Unter dem Leitsatz , Qualitdt bei ausreichender Quantitat” sollen zur Schaffung von qualitativ
hochwertigen und konsensfahigen Planungskonzepten alle verfligbaren planerischen Instrumente
genutzt werden. Bereits bei der ersten (Vor)Entwurfsplanung soll auf die Schaffung eines lebenswerten
Quartiers in angemessener MaRstablichkeit und mit ausreichend und nutzbaren Grinflachen und
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Aufenthaltsbereichen geachtet werden. Die Modglichkeiten des Planungs- und Baurechts zur
Optimierung der Gestaltung von Neubauprojekten, aber auch zur Vermeidung von negativen
Beeintrachtigungen in bestehenden Quartieren sollen starker genutzt werden. Die Durchsetzung der
Ziele kann u.a. durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Rahmen des Konigswinterer
Baulandmodells verbindlich geregelt und sichergestellt werden.

Neben den gesetzlich formellen Instrumenten gewinnen informelle Beteiligungsformen zunehmend
an Bedeutung. Insbesondere bei komplexeren Projekten wurden und werden ergdnzende
Wettbewerbe, Gutachter- oder Werkstattverfahren durchgefiihrt, um durch die Einbindung externer
Planungs- und Architekturbiros und den Vergleich unterschiedlicher Entwiirfe das bestmdgliche
Konzept fir den jeweiligen Standort zu erhalten. Die friihzeitige Einbindung aller Betroffenen —
Blirgerschaft, Eigentimerinnen und Eigentliimer, Investierende, Politik — in den Planungsprozess soll
fiir Transparenz, eine hohere Akzeptanz und die Identifikation mit dem jeweiligen Projekt sorgen.

Ziel 4: Klimaneutrale Modernisierung des Wohnungsbestandes

Nach den Klimaschutzbeschlissen des Stadtrates vom 2. November 2021 soll der Energiebedarf fiir
Strom und Wéarme/ Kilte im Stadtgebiet bis 2035 zu 100 % aus erneuerbarer Energieerzeugung
gedeckt werden. Zudem soll die Energieeffizienz verstarkt werden. Auch Privathaushalte sollen bis
2035 klimaneutral werden. Um einen vollstandigen klimaneutralen Umbau des gesamten
Siedlungsbestandes bis 2035 zu erreichen, bedarf es massiver Anstrengungen auf allen
gesellschaftlichen Ebenen, insbesondere erheblicher Finanzmittel und der entsprechenden rechtlichen
Rahmenbedingungen auf Bundes- und Landesebene.

Kommunalpolitisch kann dieses Ziel durch Information, die finanzielle Férderung der Energieerzeugung
aus erneuerbaren Quellen, eine kommunale Warmeplanung, MaBnahmen zur Energieeinsparung und
-effizienzsteigerung und planungsrechtliche Vorgaben und konsensuale Losungen bei Neubaugebieten
unterstitzt werden (Energiekonzepte). Direkte Einflussmoglichkeiten auf die Klimaneutralitat
bestehen im Gebdudebestand jedoch nicht, sondern nur fiir Bauflachen (beim Verkauf) und
Immobilien, die direkt oder indirekt im Eigentum der Stadt Kénigswinter stehen. Eine ZielgréRe wird
hier daher nicht definiert, da bisher keine ausreichenden Daten zur Energieversorgung fiir den
Gebadudebestand vorliegen. Im Rahmen des geplanten Vorreiterkonzeptes Klimaschutz sollen
allerdings noch entsprechende ZielgroRen definiert werden.

Ziel 5: Ausgewogenes und bedarfsgerechtes Wohnraumangebot fiir alle Segmente bereithalten

Ausgehend von der Annahme, dass das Wohnungsangebot in der Stadt und der Region sowohl
quantitativ aber vor allem auch qualitativ nicht zur Deckung der derzeitigen und erwarteten (Ersatz-
)Bedarfe ausreicht, wird weiterhin Wohnungsneubau in Kénigswinter erforderlich werden. Bei der
Bereitstellung von neuem Wohnraum geht es primdar um die zielgruppenorientierte und
bedarfsgerechte Bereitstellung von Flachen- bzw. Wohnungsangeboten. Unter den im Fachbeitrag
Wohnen dargestellten Annahmen wird fiir Kdnigswinter voraussichtlich ein Neubaubedarf von jahrlich
bis zu 100 Wohneinheiten bis 2033 erwartet, der bis 2043 auf rund 80 Wohneinheiten jahrlich absinkt.
Unter den Pramissen der Innenentwicklung, der kompakten Stadt und der klimagerechten
Stadtentwicklung soll sich dieser Neubaubedarf rdaumlich vorrangig auf den Siedlungsbestand (Ziele 1
und 2) konzentrieren.
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Wie gezeigt werden konnte, sind die Mieten und Kaufpreise fiir Wohnimmobilien aufgrund der
Entwicklungen in den letzten Jahren inzwischen fir breite Bevdlkerungsschichten kaum noch
bezahlbar. Daher kommt es bereits zu sichtbaren Verdrangungseffekten: Es ist einerseits weiterhin ein
Zuzug aus dem Hochpreisgebiet Bonn und gleichzeitig eine Abwanderung in giinstigere Kommunen im
Umland zu beobachten. Insbesondere bei giinstigen kleineren Mietwohnungen, altengerechten Miet-
und Eigentumswohnungen sowie erschwinglichen Wohnungen und Eigenheimen fiir Familien besteht
in Konigswinter derzeit ein Mangel. Die Einflussmdglichkeiten der Kommunen auf die Preise fiir das
Wohnen sind allerdings sehr begrenzt, dennoch mochte die Stadt Kénigswinter eine steuernde Rolle
im Rahmen ihrer kommunalen Hoheitsaufgaben wahrnehmen und zielgerichtet Einfluss auf die
Angebotsentwicklung nehmen, dabei stehen folgende Segmente des Wohnungsmarktes im Fokus:

a. Schaffung attraktiver familienfreundlicher Wohnangebote vor allem im unteren und mittleren
Preissegment unter  Berlcksichtigung des  Generationenwechsels und der
Nachverdichtungspotenziale im Siedlungsbestand

b. Schaffung attraktiver alters- und seniorengerechter Wohnungsangebote (Eigentum, Miete,
Pflegeheim) u.a. auch zur Unterstiitzung des Generationenwechsels

c. Ausweitung des Neubaus im GeschoBRwohnungsbau insbesondere im Segment der kleineren
und mittleren Mietwohnungen sowie im Segment Eigentumswohnungen

d. Sicherung und Erganzung des preisglinstigen Mietwohnraums (6ffentlich geférdert)
e. Ausweitung des kommunalen Mietwohnungsbestandes (freifinanziert, preisgedampft)

Ziel 5a: Schaffung attraktiver familienfreundlicher Wohnangebote vor allem im unteren und
mittleren  Preissegment unter Bericksichtigung des Generationenwechsels und der
Nachverdichtungspotenziale im Siedlungsbestand.

Ziel ist es, die Rahmenbedingungen fiir den Verbleib und den Zuzug von Familien mit Kindern in bzw.
nach Konigswinter zu verbessern, auch um die demografische Situation in Koénigswinter zu
stabilisieren. Obwohl die Gruppe der jungen Menschen und Familien zukiinftig aller Voraussicht nach
rein quantitativ an Bedeutung verlieren wird, ist der tatsachliche Stellenwert von Familien und Kindern
in einer alternden Gesellschaft sehr hoch. Die Anforderungen und Wiinsche von Familien an das
Wohnen unterscheiden sich untereinander wenig, sind allerdings in der Realitdt durch die
unterschiedliche wirtschaftliche Leistungsfahigkeit beschrankt. Das familienfreundliche Wohnumfeld
(sicherer Aufenthalt, sichere und kurze Wege, Erlebnisqualitat fiir die Kinder), die GréRe der Wohnung
und der Zugang zu einem eigenen Garten sind die Hauptkriterien, die sich oft noch mit dem Wunsch
nach Wohneigentum verbinden. Daher ist die Schaffung attraktiver familienfreundlicher
Wohnangebote vor allem im unteren und mittleren Preissegment unter Bericksichtigung des
Generationenwechsels und der Nachverdichtungspotenziale im Siedlungsbestand von groRer
Bedeutung. Dennoch soll nicht grundsatzlich auf den Neubau von Einfamilienhdusern in neuen
Baugebieten verzichtet werden.

Ziel 5b: Schaffung alters- und seniorengerechter Wohnungsangebote: Die steigende
Lebenserwartung und der Anstieg des Anteils dlterer Menschen an der Bevolkerung erhéhen die
Nachfrage nach barrierearmen bzw. -freien Wohnraum. Zur Unterstiitzung des Generationenwechsels
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und der Aufrechterhaltung moglichst selbstbestimmten Wohnens im Alter ist die Schaffung einer
nachfrageorientierten Vielfalt an seniorengerechten Wohnformen, die auch Pflege ermdglichen, die
zentrale Voraussetzung. Auch die Anforderungen an ein generationengerechtes Wohnumfeld steigen,
insbesondere ist mit einem wachsenden Bedarf an erganzenden, bezahlbaren und bedarfsgerechten
Service- und Pflegeleistungen in den Quartieren zu rechnen.

Um alteren Eigenheimbewohner*innen, die gern in eine seniorengerechte Wohnung umziehen
wirden, einen Umzug zu ermoglichen, ist im Neubau die Schaffung von barrierefreiem Wohnraum
zentral. Wenn dadurch eine gréBere Zahl von Wohnungen im Bestand frei wird, kann dies dazu
beitragen, den Neubau flachenintensiver Bautypologien (z.B. freistehendes Einfamilienhaus) auf ein
geringeres Mal zu reduzieren.

Die Zahl der Senioren mit niedrigen und mittleren Renten steigt. Gleichzeitig steigen durch die
Marktanspannung und einhergehenden hohen Grundstiicks- und Neubaukosten die Mietpreise in der
gesamten Region. Damit sinkt die Zahl der fiir die betroffenen Haushalte in Frage kommenden
altersgerechten und preiswerten Wohnungen im Bestand. Entsprechend ist auch der Neubau
altersgerechter Wohnungen mit Fordermitteln der sozialen Wohnraumférderung notwendig. Die
Einflussmoglichkeiten der Stadt sind hier allerdings begrenzt. Uber Konzeptvergaben eigener
Grundstiicke und das kooperative Baulandmodell kann ein Beitrag geleistet werden, ggf. sollten auch
geeignete Flachen erworben und Uber Konzeptvergaben an Investoren weiterverauRert werden.

Ziel 5c: Ausweitung des Neubaus im GeschoBwohnungsbau insbesondere im Segment der kleineren
und mittleren Mietwohnungen sowie im Segment Eigentumswohnungen. In den letzten Jahren (2013
bis 2022) wurden in Kénigswinter deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern neu gebaut als
in der Zeit davor. Das Verhaltnis von neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (EFH) zu
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (MFH) lag bei rund 60/40.

Aufgrund der Anderungen in der Bevélkerungs- und Haushaltsstruktur mit einem hohen Anteil von Ein-
und Zwei-Personen-Haushalten und einer weiteren Zunahme dieser Gruppe ist derzeit ein erhéhter
Bedarf bei kleineren und mittleren Wohnungen erkennbar. Der dem jeweiligen Standort stadtebaulich
angepasste GeschoBwohnungsbau bietet die Moglichkeit diese Bedarfe zu bedienen und ist
gleichzeitig die geeignete Bautypologie, um in kompakter Bauweise eine effizientere Erschliefung und
Nutzung von Energie zu ermoglichen. Die Schaffung qualitatsvoller Bebauungsdichten tragt zudem
auch zur Realisierung sozialvertraglichen Wohnraums bei.

Die Stadt Konigswinter mochte daher den GeschoRwohnungsbau an geeigneten Standorten ausweiten
und strebt ein Verhéltnis im gesamten Wohnungsneubau von etwa 50/50 an. Der Fokus soll dabei
insbesondere im Segment der kleineren und mittleren Mietwohnungen sowie im Segment
Eigentumswohnungen liegen. Die Stadt K&nigswinter hat dabei jedoch nur einen beschrankten Einfluss
auf den Neubau von Wohnungen. Nur bei der Schaffung oder Anderung von Baurecht kann Uber
Bebauungsplanen auf die Gebdudetypen (Typologie) Einfluss genommen werden.

Ziel 5d: Sicherung und Ergdnzung des preisgiinstigen Wohnraums: Der Wohnungsmarkt in
Koénigswinter ist angespannt. Die Analyse macht deutlich, dass sich die Situation am Wohnungsmarkt
weiter verscharft hat. Preiswerter Wohnraum wird immer rarer. Ein groRer Teil der Haushalte im
Niedrigeinkommensbereich (Zielgruppe der Wohnraumfoérderung/ Anspruch auf
Wohnberechtigungsschein) versorgt sich derzeit am freien Markt mit Wohnraum. Die aktuellen
Modellrechnungen von quaestio aus dem Jahre 2022 im Handlungskonzept Wohnen fiir die Stadt
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Hennef, die im Grundsatz auf die Stadt Konigswinter tUbertragen werden kénnen, haben gezeigt, dass
die Festlegung des Bedarfs der geférderten Wohnungen auf Grundlage der Zahl der potenziellen
Nachfrager aufgrund fehlender Daten und verschiedener Unsicherheiten nur grob erfolgen kann und
nicht zu einem sinnvollen wohnungspolitischen Orientierungswert fiihrt. Das bedeutet, dass ein
Zielwert fir zukiinftigen Bedarf an Mietwohnungen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau normativ
festgelegt werden muss. Angestrebt werden kdnnte daher,

1. den Bestand der 6ffentlich geférderten Mietswohnungen auf dem Niveau vom 31.12.2022 (rd.
400 Wohnungen) konstant zu halten
oder

2. den Bestand der o6ffentlich geférderten Mietswohnungen bis zum 31.12.2030 oder 2035 auf
das Niveau vom 31.12.2012 (rd. 600 Wohnungen) zu erhdhen.
oder

3. Eine andere ZielgroRe konnte sein, den Anteil der 6ffentlich geférderten Mietswohnungen am
Gesamtwohnungsbestand auf konstant 3,5 % (oder 5 %) zu halten (Dynamisierung)

Zentrales Instrument zur Schaffung von preisglinstigem Wohnraum ist das Konigswinterer
Baulandmodell, das eine 30 % Quote im Neubau fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau vorsieht.
Daneben besteht die Mdglichkeit Mietpreis- und Belegungsbindungen anzukaufen.

Ziel 5e: Ausweitung des Wohnungsbestandes der WWG: Uber die kurz-und mittelfristige Ausweitung
des Bestandes glinstiger Wohnungen — sei es durch offentlich geforderten Neubau oder Ankauf von
Mietpreis- und Belegungsbindungen — hinaus, gilt es auch die langfristigere Sicherung der Mietpreis-
und Belegungsbindungen liber den jeweiligen Férderzeitraum hinaus in den Blick zu nehmen.

Die VergroBerung der Wohnungsbestidnde der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft (WWG), die
von der Stadt Konigswinter beeinflusst werden kénnen, kénnen bietet die Moéglichkeit, die zukiinftig
zu erwartende Versorgungsliicke im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau und im unteren preiswerten
Marktsegment auszugleichen und die bedarfsgerechte Versorgung mit preiswertem Wohnraum auch
langfristig zu sichern.

Dariber hinaus gewinnt die Stadt mit einem wachsenden Wohnungsbestand wieder an Bedeutung als
Vermieterin auf dem Wohnungsmarkt. Dies ermoglicht ihr bspw. besonders bedirftige
Bevolkerungsgruppen besser mit Wohnraum versorgen zu kdnnen, als bremsender Faktor bei rasanten
Mietpreisentwicklungen zu fungieren oder in Ausnahmesituation wie Fllchtlings- oder
Migrationsbewegungen schnell durch den Zugriff auf eigene Wohnungen reagieren zu kénnen. Neben
der langjahrigen Sicherung preiswerter Mieten bietet die stadtische Tochter WWG die Méglichkeit,
Grundstiicke entsprechend politisch gewollter stadtebaulicher, &kologischer und sozialer
Anforderungen zu bebauen.
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Ziel 6: Soziale Durchmischung zur Sicherung der Stabilitdt von Siedlungen und Quartieren

Auch in Kénigswinter sind Tendenzen der sozialen Segregation festzustellen. Vor dem Hintergrund der
Idee einer sozial gemischten Stadtgesellschaft sollte es aus gesellschaftspolitischer und
stadtplanerischer Sicht Ziel sein, die weitere Konzentration von bestimmten sozialen Gruppen in
einzelnen Stadtbereichen zu vermeiden und die Mischung in den Siedlungen und Quartieren zu
fordern. Die Frage nach der Verteilung von spezifischen Wohnraumangeboten (Preis/ Qualitat/
Zielgruppen) ist maRgeblich fiir die Entwicklung der sozialen Segregation. Auch wenn soziale
Segregation in gewissem MaBe zur Entwicklung von Stadten gehort, ist es das Ziel der Stadt
Koénigswinter ihre Folgen im Sinne einer ausgleichenden Stadtentwicklung und der Durchlassigkeit von
Wohnquartieren zu mindern. Daher gilt es, in allen Stadtbereichen Wohnmoglichkeiten sowie
Alternativen fiir verschiedene Zielgruppen zu eréffnen und somit nicht zur Exklusion beizutragen. Dies
geschieht vorrangig auf Ebene der Bebauungspline sowie konkreter Bauvorhaben und
infrastruktureller MaBnahmen.

Die Schaffung bedarfsorientierter, nachhaltiger Wohnraumstrukturen und eine gute Integration von
neuen Wohnbauvorhaben und Flichtlingsunterkiinften in die Quartiere sind Voraussetzung dafr,
dass eine gewisse soziale Durchldssigkeit aller Quartiere, Siedlungen und Planungsraume erreicht wird.
Ein wichtiger Ansatz hierzu ist einerseits die Quote des 6ffentlichen geférderten Wohnraums in allen
Neubaugebieten in der Stadt und andererseits der Ansatz gezielt in Quartieren Grundstiicke zu
erwerben oder dort stadtische Grundsticke fir den offentlich geférderten Wohnungsbau zu
entwickeln oder z.B. die Flichtlingsunterbringung moglichst dezentral im Stadtgebiet zu organisieren.

Ziel 7: Gerechte Lastenverteilung bei stiadtebaulichen Entwicklungen zwischen Privaten und der
Offentlichkeit

Die Baulandbereitstellung erfolgte in Konigswinter in der Vergangenheit vorwiegend Uber klassische
Angebotsplanungen mit Umlegung und inzwischen fast ausschlieBlich tiber die Anwendung 6ffentlich-
rechtlicher Vertrage (stadtebaulicher Vertrag oder Durchfiihrungsvertrag) im Rahmen eines
Kooperationsmodells. Zwar verpflichten sich die Planbegiinstigten darin u.a. zur Ubernahme aller
Planungs- und ErschlieBungskosten (einschlieRlich der Personalkosten der Verwaltung) sowie zur
kostenfreien Bereitstellung der fiir das Plangebiet erforderlichen 6ffentlichen Flachen. Allerdings
verblieben bei dieser kooperativen Vorgehensweise bisher die Kosten fiir die soziale Infrastruktur und
die Folgekosten zu Lasten des stadtischen Haushaltes.

Mit dem Beschluss zur Einflihrung des Konigswinterer Baulandmodells durch den Stadtrat am
26.06.2019 und die Erganzung durch Beschluss des Stadtrates vom 02.11.2021 wurde dieses Modell
konkretisiert und transparent gemacht. Mit dem Beschluss will die Stadt Kénigswinter die Schaffung
von Planungsrechten und deren Umsetzung aktiv steuern und die Kosten, die mit der
Baulandentwicklung verbunden sind, zwischen den Planungsbegiinstigten (Eigentiimer, Bautrager,
Investoren) und der Stadtgemeinschaft bzw. der Allgemeinheit gerechter verteilen. Die Kosten und
Lasten sollen nicht mehr nur von der Allgemeinheit getragen werden, sondern auch von denjenigen,
die Vorteile aus der Bodenwertsteigerung ziehen. Die Stadt Konigswinter setzt dabei — wie bisher —
primar auf das Engagement und die Einbindung Privater in die Baulandentwicklung, sofern diese die
guantitativen und qualitativen wohnungsbaupolitischen und klimapolitischen Ziele der Stadt umsetzen
bzw. entsprechende Bindungen eingehen. Das Baulandmodell soll daher weiter konsequent
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angewandt werden. Hinsichtlich der Kosten der sozialen Infrastruktur und der Folgekosten zu Lasten
des stadtischen Haushaltes ist das Baulandmodell zu prifen und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Ziel 8: Verstarkter Flachenerwerb und das Halten der Fliachen im stadtischen Besitz
(Bodenbevorratung)

Ein wesentlicher Hebel fiir die nachhaltige Stadtplanung ist das kommunale Eigentum der zu
entwickelnden Flachen (vgl. UBA 2020: 13). Der Boden ist ein unvermehrbares und begrenztes Gut.
Dies hat zur Folge, dass Flachenkonkurrenzen aufgrund verschiedener Nutzungsanspriiche weiter
zunehmen werden. Auch fir viele 6ffentliche Zwecke und Einrichtungen oder fiir den Umbau der
Energieversorgung auf erneuerbare Quellen werden dauerhaft Flachen bendtigt. Den Boden dem
freien Marktgeschehen zu Uberlassen, ist daher angesichts der Preissteigerungen und der
verschiedenartigen Bedarfe fatal, zumal sich viele Bevélkerungsgruppen kaum mehr mit Wohnraum
versorgen kdnnen.

Die Bodenpolitik der Stadt Kénigswinter soll daher starker als bisher am Gemeinwohl ausgerichtet
werden und deutlich von Marktinteressen abgrenzt werden. Eine Sozialgerechte Bodennutzung ist die
zentrale Voraussetzung fiir bedarfsgerechtes und bezahlbares Wohnen. Die Forderung einer
sozialgerechten Bodennutzung ist bereits im Baugesetzbuch unter §1 Abs.5 verankert. Eine
sozialgerechte Bodennutzung bedeutet dabei insbesondere, die nachhaltige Zukunftsorientierung im
Blick zu haben. Die Stadt Konigswinter sollte daher eine langfristige Bodenvorratspolitik betreiben, um
einerseits die oOffentliche Daseinsvorsorge sicherstellen zu koénnen, aber auch um
wohnungsbaupolitische Ziele umsetzen und dauerhaft sichern zu kénnen.

Zur Sicherung einer gemeinwohlorientierten Bodenpolitik ist eine aktive und steuernde Rolle der
Kommune unerlasslich. Zentrale Elemente sind der Flachenerwerb und das Halten der Flachen im
stadtischen Besitz, um so auch langfristig Zugriff und Einfluss auf die Nutzung des Bodens zu haben.
Eine aktive und strategisch orientierte Bodenbevorratung ist notwendig, um die Siedlungsentwicklung
langfristig steuern zu konnen und Entwicklungen kurzfristig zu erméglichen. Durch den frihzeitigen
Erwerb von Bau- bzw. Bauerwartungsland konnen Bodenpreissteigerungen gedampft und
Baulandspekulation verhindert werden. Die Zielsetzung diese Steuerungshoheit wieder etwas zurlick
zu erlangen, ist ein langfristig ausgerichtetes Ziel. Es wirkt maRgeblich fiir kiinftige Generationen und
erfordert die Bereitschaft auch fiskalische Gewinnsituationen in die Zukunft zu denken.
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Zentrale Instrumente zur Umsetzung der vorgeschlagenen wohnungsbaupolitischen Ziele sind:
0 Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
0 Die Fortfliihrung und Weiterentwicklung des Kénigswinterer Baulandmodells
0 Der Auf- und Ausbau einer aktiven und langfristigen kommunalen Bodenvorratspolitik
0 Ausbau des Wohnungsbestandes der WWG
0 Die Identifikation weiterer Umnutzungs- und Nachverdichtungspotenziale

O Die Entwicklung einer Innenentwicklungs- und Baulandstrategie (mit quantitativen,
qualitativen, zeitlichen und rdumlichen Ziel- und Schwerpunktsetzungen)

0 Die verbindliche Bauleitplanung (Aufstellung und Anderung von Bebauungsplinen und
Satzungen)

O Gespriche mit Eigentiimer*Innen zur Aktivierung von vorhandenen Bauflichen und
Nachverdichtungspotenziale

0 Bereitstellung ausreichender finanzieller Mittel fiir die Bodenvorratspolitik, Ausbau des
Wohnungsbestandes der WWG und mogliche kommunale Forderprogramme (z.B. ,,Jung kauft
Alt“ u.a.)

0 Vergabe von stadtischen Baugrundstiicken im Erbbaurecht

Weitere wohnungsbau- und sozialpolitische MalRnahmen zur Umsetzung der o.g.
wohnungsbaupolitischen Ziele sind denkbar und sinnvoll, der Fachbeitrag fokussiert an dieser Stelle
auf die wesentlichen bauleitplanerischen und bodenpolitischen Instrumente, die eine zentrale
Grundlage fir weitere MaRnahmen bilden. Weitere MalRnahmen waren z.B.

0 Stadtkinder- oder Einheimischen Modelle (bei der Vergabe von stadtischen Baugrundstiicken)

0 Vergabe stadtischer Grundstiicke nach architektonischen oder wohnungsbaupolitischen Zielen
(Konzeptvergabe) statt Preis z.B. an Bauherrengemeinschaften, fiir innovative, altersgemischte
Wohnformen, nach Nachhaltigkeitskriterien (Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude) usw.

0 Schaffung von Baugenossenschaften durch investierende Biirgerinnen und Blirger
0 Schaffung von Firmenwohnungsbau durch Kénigswinterer Betriebe

0 Wohnen fir Hilfe (Studierende helfen &lteren Immobilienbesitzern und erhalten dafir
glnstigen Wohnraum)

Im Rahmen der politischen Diskussionen und offentlichen Beteiligung kénnen diese Ziele und
MaRnahmen weiterentwickelt werden.
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