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Tagesordnungs-
Punkt 

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

Vorbemerkungen: 

Der Rhein-Sieg-Kreis beschäftigt sich seit ca. 2 Jahren intensiv mit dem Thema Wohnungsmarkt 
im Kreisgebiet. Nachfolgend ein Sachstandsbericht des Referates Wirtschaftsförderung und 
Ergebnisse6 eisentwicklun9 über den Wohnungsmarkt, durchgeführte Maßnahmen und 

Erläuterungen: 

Wohnungsmarktentwicklung in der Vergangenheit 

nfutc^?hrT9Smar!? imuRhein"Sie9-Kreis ist, wie in den meisten anderen Regionen 
r SSLTh ? feite?nd infolgedessen steigenden Preisen gekennzeichnet. Laut 

M Tc ! Rhein-Sieg-Kreis 2017, der' eine Auswertung aller 
abgeschlossenen Kaufverträge enthält, ist der Durchschnittspreis für freistehende 
Einfamilienhäuser von 268.000 € im Jahre 2016 um 9,0 Prozent auf 292 000 € und für 

wnT7z?i234^0o€ Um 1°'I Pr0Z6nt 3Uf 259000 € stiegen- Der Mietpreis je qm hat sich von 7,45 € um 7,1 Prozent auf 7,98 € erhöht. 

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



ImtpSJ?81 SiCh d6r Wohnun9smarkt im Rhein-Sieg-Kreis nach Preisen in vier Teilräume 

Zentrales Kreisqehief Entlang der Rheinschiene (Alfter, Bornheim, Wachtberg Niederkassel 
Mieten^' Au9ustin> Konigswinter, Bad Honnef) mit den höchsten Immobilienpreisen, bzw.' Mieten 
Kaufpreis: > 2.000 €/m2; Miete > 7 €/m2 

Ŝ VKSenSmTmiHelbar WeS"iCh an9Knzend m daS ZSntrale KreiS9ebi8t <Swistlal' 
Kaufpreis 1.500 - 2.000 €/m2; 6-7 €/m2 

an9'e"Zend an das z8n,rals «-ohmar, 
Kaufpreis 1.500 - 2.000 €/m2; 6-7 €/m2 

Ländliches Kreisqebiet: im Osten des Kreises (Much, Ruppichteroth, Eitorf und Windeck) mit den 
niedrigsten Immobilienpreisen bzw. Mieten 
(< 1.500 €/m2; < 6 €/m2) 

Wohnungsbaubedarf bis 2030 (Empirica - Studie) 

Sfh Rhe"?"S'e9"Krei® hat 2016 die vom Empirica- Institut durchgeführte Reqionale 
Wohnraumbedarfsanalyse" in Auftrag gegeben. Die Studie kommt zu dem Schluss" dass die 
fol^En^Ä ST***"* Weiterhin h°ch bleibe" wird' D™ tragen insbesondere 

• weiterhin wachsende Wirtschaft und entsprechende Arbeitskräftenachfrage 
18Tahhre)nde Uberschwappeffekte aus Bonn und Köln (Altersgruppe 25-40 und jünger als 

• die demographische Entwicklung führt zu steigendem Wohnraumbedarf, selbst wenn es 
e Ke^ch^Nes t"° 9swacbstum kommen wird (Kinder der Babyboomer „verlassen das 

Fazit: Die Zahl der Wohnungssuchenden Haushalte wird zunehmen. 

Die Empirica-Studie zeigt auf Basis einer Fortschreibung der bisherigen Entwicklungen drei 
Szenarien auf. Zwischen den beiden extremen „Minimalszenario" und Maximalszenario" 

»Trendszenario" ein Wachstum des Rhein-Sieg-Kreises aus sich selbst heraus bei 
g eichzeitigen „Uberschwappeffekten" aus den Ballungsraumzentren Bonn und Köln Auf Basis 
dm?nn%4nn w°h W' em Nfubaubedarf bis 2030 v°ri 30.000 Wohneinheiten prognostiziert davon 2.500 Wohnungen p.a. bis zum Jahre 2020. 

Angebotsentwicklung bis 2030 (Teilraumkonferenzen) 

Zur Betrachtung der Angebotsseite wurden Ende 2017 auf Einladung des Rhein-Sieq-Kreises in 
den Wohnungsmarkt-Teilraumen sog. Teilraumkonferenzen durchgeführt. Unter der Moderation 
nnw-T,n<? •'dlsk"tierten Vertreter der Kommunen, insbesondere der Bauleitplanung die potentiellen Entwicklungsmöglichkeiten. 

WF/hSPinCa"StUdie.-9u ht krfisweit von ca- 900 ha Flächenbedarf aus (EZFH: 25 WE/ha MFH 90 
WBha), wenn jeglicher Neubau auf „neuen" Bauflächen stattfindet und alle bestehenden 
Q ™ ' PI weitergenutzt werden können. Diese Fläche ist theoretisch im Kreisgebiet verfügbar 

narh F achen Baurecht in Baugebieten und Baulücken + absehbaren Gewerbebrachen + 
ÄÄ5T + W6itere A"gemeiner Siedlungsbereich-Potentiale im aktuellen 



BauSen̂ funT̂ ,"̂  *** deUtli°h' """ 68 Hem™iSSe bei der 

* gchrechtliche Restriktionen- Natur- und Landschaftsschutz, Bodenschutz 
Artenschute UtZ Uberschwemmungsgebiete, Lärmschutz, Denkmalschutz,' 

fehlende Flachenverfüqbarkeit / kein Eigentum der Kommune: Die Eigentümer wollen ihre 
Flachen nicht entwickeln, da die Wertsteigerung den Zinsertrag übertrifft- Verkauf 
landwirtschaftlicher Fläche ist steuerlich uninteressant; uneinige Erbengemeinschaften 

Interessenkonflikte: Zunehmender Widerstand der ansässigen Bevölkerunq qeqen eine 
w? ' 6ine Veränderun9 des Ortsbildes und/ oder Überfremdung 

Diesem Widerstand beugen sich viele kommunale Räte. 

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

' ^^SAufgaSene™a'IUn9en 9leichzeitig immer «sandigeren Verfahren 

Landesplanerisch vorgegebene Dichtewerte sind zu hoch und lassen die Zerstöruno des 
städtebaulichen bzw. dörflichen Charakters befürchten. 

Ergebnis: Die theoretisch ausreichend vorhandenen Flächenpotentiale lassen <?irh nanh 
u'n!PtlZUnn9 dfr kom™u"al®n Vertreter aufgrund diverser Hemmnisse nicht annähernd 
umsetzen. Damit ist zu befürchten, dass das Angebot an verfügbaren Wohnbauflächen und in 
der Folge das Wohnungsangebot im Rhein-Sieg-Kreis auch in den kommenden Jahren hinter der 
Nachfrage zurückbleibt. Weiter steigende Kauf- und Mietpreise wären dann vorVogrammiert 

meh^bau"wlrän.iSt ein*9e ^ S,ei9ende Preise' Es muss in allen Kategorien 

Aktuelle Entwicklung des Wohnungsbaus im Rhein-Sieg-Kreis 

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

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

?ninnnwr!h!f" J3hren hat d6r Wohnun9sbestand im Rhein-Sieg-Kreis p. a. zwischen 1 800 und 
2.500 Wohn^nTsSsS' ^ d6m Neuba^arf vor, 



Fördermittelnehmerkonferenz 

sääsä-Ä-Ä-SS':: 
Als Grundlage weiterer planungspolitischer Schritte hat der Landrat im September 2018 Intel 
agierende private und öffentliche Träger des „geförderten Wo^nungsbaUs? zu einem 
Strategiegesprach ins Kreishaus eingeladen. "unyboaus zu einem 

Rhfin9^'!? e'ne5 ^rfahrun9saustausches wurden Möglichkeiten der WohnunqsbauDolitik im "<- —-ssasri 
KasxaÄtrsrs 

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

Neuaufstellung Regionalplan 

interkom^una^Kooperat^nen zu id^Ä mZn£?F&L * 

Mit freundlichen Grüßen 

Dr.TeS/ 


