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Vorwort

UntersuchungsanlaB und Aufgabensteliung

Infolge der Entscheidung des Deutschen Bundestages vom 20. Juni 1991, den Sitz
des Deuischen Bundestages und den Kernbereich der Regierungsfunktionen von
Bonn nach Berlin zu verlagern, sieht sich die Region Bonn einem tiefgreifenden Struk-
turwandel ausgesetzt, der auch auf den regionalen Wohnungsmarkt Auswirkungen
hat.

Die Wohnungsmarktregion Bonn, vertreten durch den Rhein-Sieg-Kreis, den Land-
kreis Ahrweiler und die Stadt Bonn, hat deshalb ein interdisziplindr zusammengesetz-
tes Untersuchungsteam aus drei Blros (PROGNOS AG, Niederlassung KélIn; Ursula
Stein, Blro fiir Raumplanung - Projekie - Beratung, Frankfurt am Main; Biiro flir Stadt-
planung und Stadtforschung, Peter Zlonicky = Kunibert Wachten « Othmar Ebert, Dort-
mund) beauftragt, eine regionale Wohnungsmarktuntersuchung durchzuflhren. Die
Untersuchung soll Anregung und Hilfsmitiel fUr einen wohnungspolitischen Diskus-
sionsprozef3 in der Region sein und so mit dazu beitragen, die Folgen des Hauptstadt-
beschlusses erfolgreich zu bewdéltigen. Der vorliegende Bericht dokumentiert die wich-
tigsten Ergebnisse dieser Untersuchung.

Séamtlichen Ausflhrungen liegt die vorgegebene Annahme zugrunde, dal3 die Region
Bonn den Strukturwandel, der durch den Hauptstadtbeschlul ausgelést wurde, erfolg-
reich bewéltigen wird. Konkret wird also vorausgesetzt, dal3 die Wirtschaftskraft der
Region - abgesehen von zeitlich begrenzten Friktionen - unverdndert auf hohem Ni-
veau verbleiben wird und dafl3 die Arbeitsplatzverluste, die durch die Verlagerung von
Parlament und Regierungsfunktionen nach Berlin verursacht werden, bis zum Jahr
2010 vollstandig kompensiert werden ké&nnen. Eine weniger optimistische Betrach-
tungsweise der regionalen Entwicklungsperspektiven wiirde - zumindest in Teilberei-
chen - zu wesentlich anderen SchluBfolgerungen im Hinblick auf mogliche Problemla-
gen fihren und damit z.T. auch andere Losungsansétze und Bewaltigungsstrategien
erfordern.

Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Bonn

Der Begriff Wohnungsmarktregion ist aufs engste mit dem Begriit Arbeitsmarktregion
verbunden. Deshalb war es gerechtfertigt, die "Wohnungsmarkiregion Bonn" genauso
abzugrenzen wie die "Ausgleichsregion Bonn", deren wichtigstes Kriterium die Pend-
lerverflechtung zu hauptstédtischen Arbeitsplédtzen war. Zur Wohnungsmarktregion
Bonn z&hlen danach insgesamt 18 Stadte und Gemeinden. Neben Bonn sind dies aus
dem Landkreis Ahrweiler Bad Neuenahr-Ahrweiler, Grafschaft, Remagen und Sinzig
sowie aus dem Rhein-Sieg-Kreis Aliter, Bad Honnef, Bornheim, Hennef, Kénigswinter,
Meckenheim, Niederkassel, Rheinbach, Sankt Augustin, Siegburg, Swisttal, Troisdorf
und Wachtberg. in diesen St&dten und Gemeinden lebten im Jahre 1992 ca. 783.000
Einwohner in einer geschéatzten Zahl von ca. 366.000 Haushalten.
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Nicht gerechffertigt wére es gewesen, die Untersuchung der Wohnungsmarktregion
Bonn monozentrisch anzulegen und ausschlieBlich auf die Erreichbarkeit des Arbeits-
marktzentrums Bonn abzustellen. Denn es besteht in der Region die unstrittige Ab-
sicht, die wegen des Hauptstadibeschlusses erforderliche wirtschaftliche Umstrukiu-
rierung der Region dezentral anzulegen (unter Berlicksichtigung der dezentralen Kon-
zentration auf Mittelzentren), so dafi3 neue Arbeitsplatze méglichst wohnungsnah, also
auch und gerade auBerhalb des Arbeitsmarktzentrums Bonn geschaffen werden.




Untersuchungsziele und Vorgehensweise

im Zentrum der Untersuchung stand ein intensiver Informationsaustausch und Diskus-
sionsprozeB, in den neben den 18 beteiligten Kommunen und den Untersuchungsbi-
ros frithzeitig auch Vertreter/innen der ftr den Wohnungsmarkt relevanten Gruppen
der Region Bonn eingebunden waren. Dem Aspekt der freiwilligen Kooperation der
Kommunen wurde dabei ein besonders hoher Stellenwert eingeraumt.

Damit zielte der Untersuchungsansatz ausdriicklich nicht auf die Erarbeitung eines re-
gionalen Wohnungmarktkonzeptes im klassischen Sinn ab, bei dem externe Fachbil-
ros die Problemlage eines Untersuchungsraumes definieren und gutachterliche Hand-
lungsempfehlungen aussprechen. Zie! der Untersuchung war vielmehr die Unterstit-
zung eines Prozesses, in dem eine mdglichst breite Versténdigung aller Beteiligten
sowohl| tber die besonderen Herausforderungen an die Region Bonn angesichts des
Hauptstadtbeschlusses als auch Uber mégliche wohnungsmarktpolitische Bewalti-
gungsstrategien und Lésungsansatze fir die Region erreicht werden sollte.

Die Untersuchung umfaBte drei aufeinander aufbauende Phasen mit jeweils unter-
schiedlichen Themenschwerpunkten., Die 1. Phase wurde im August 1994 abge-
schlossen, die 2. Phase im Januar 1995 und die 3. Phase im Juli 1995.

Aufgabe der 1. Untersuchungsphase war es, Ubersichten (iber die Ausgangslage
beim Wohnungsangebot und -bedarf im Jahr 1992, (ber Art und Umfang der von den
Kommunen fir die Untersuchung benannten Wohnbaulandpotentiale sowie tGber Ein-
schatzungen und Wahrnehmungen der wohnungsmarktpolitischen Akteure zu gewin-
nen.

Aufgabe der 2. Phase war es, eine moglichst breite Verstandigung aller an der Unter-
suchung beteiligten Akteure dariiber zu erzielen, welche kinftigen Entwicklungen in
der Wohnungsmarktregion Bonn erwartet werden kénnen, was in der Region - insbe-
sondere auch angesichts der Folgen des Hauptstadtbeschlusses - als wohnungspoliti-
sches Problem anzusehen ist und welche dieser Probleme vorrangig bearbeitet wer-
den sollten.

Aufgabe der abschlieBenden 3. Phase war es, gutachterliche Empfehiungen flr eine
Strategie und flr Ldsungsansédtze zur Bewdltigung der aufgezeigten Probleme zu er-
arbeiten und in die Diskussion einzubringen. Dabei standen folgende Fragestellungen
im Vordergrund des Interesses:

1. Welche Handlungsansatze stehen der Region zur Verfligung, um die in den er-
sten beiden Untersuchungsphasen ermittelten heutigen und kinftigen zusétzli-
chen Wohnungsbedarfe nach Art und Menge zu befriedigen?

2.  Welche Vorkehrungen miiBten in der Region getroffen werden, damit insbeson-
dere die drdngenden Wohnungsprobleme der einkommensschwécheren Haus-
halte gelést werden kénnen?

3.  Welche Forderungen sollte die Region an den Bund stellen, um diesen zu bewe-
gen, die negativen Auswirkungen des Hauptstadtbeschlusses auf den Woh-
nungsmarkt der Region auszugleichen?

4. Wie kann es der Region gelingen, die fir den Wohnungsbau geeigneten Fla-
chenpotentiale so optimal zu nutzen, daB insgesamt mdglichst wenig Freiraum in
Anspruch genommen werden muf3?
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5. Welche Handlungsansatze stehen der Region in der Wohnungspolitk und eng
damit verbundenen Feldern zur Veriligung, um bei der kinftigen Siedlungsent-
wicklung zusétzliche Pendlerverkehre zu minimieren, eine Zersiedelung der
Landschaft zu vermeiden, die vorhandene Infrastruktur optimal zu nutzen und
tragféhige Siedlungseinheiten zu entwickeln und zu starken?

6.  Wie kann die Information und Betreuung von potentiellen Wohnungsbauinvesto-
ren in der Region intensiviert und verbessert werden?

7.  Mit welchen Mitteln kénnen die hohen Baukosten und Baulandpreise in der Re-
gion verringert werden?

Um die wohnungsmarktpolitische Strategie so umsetzungsfreundlich wie méglich zu
gestalten, wurden ihre Inhalte gezielt auf die relativ begrenzten Handlungsméglichkei-
ten der Stédte und Gemeinden der Region zugeschnitten.

. thre Umsetzung ist deshalb ausdricklich nicht von der Schaffung neuer gesetzli-
cher und férderrechtlicher Bestimmungen oder der generellen Erhéhung der Fi-
nanzmittel des Bundes fir den sozialen Wohnungsbau abhé&ngig - auch wenn
eine solche Erhdhung der Bundesmittel angesichts der driangenden Wohnungs-
probleme einerseits und der schwierigen Haushaltslage vieler Kommunen ande-
rerseits dringend erforderlich ist.

. Die Strategie vermeidet zudem eine insbesondere fir kleinere Stadte und Ge-
meinden zu aufwendige, z.T. sogar hinderliche Uberinstrumentalisierung und
Verrechtlichung ihres wohnungsmarktpolitischen Handelns.

Einen bedeutenden Anteil an der Problemdefinition und der Entwicklung der woh-
nungsmarkipolitischen Strategie hatten die beteiligten Stadte und Gemeinden, die Mit-
glieder der Projektsteuerungsgruppe und - nicht zuletzt - die engagiert mitarbeitenden
Vertreterinnen und Vertreter der sonstigen Wohnungsmarki-Akieure der Region Bonn.
Ihnen allen sei an dieser Stelle ausdricklich fir die konstruktive Begleitung der Unter-
suchung gedankt. lhre vielfaltigen Anregungen und Fragen, die den Blros im Rahmen
der Interviews, Werkstattgesprache und Informationsveranstaltungen, aber auch per
Brief oder Telefon mitgetsilt wurden, haben Verlauf und Ergebnisse der Untersuchung
von Beginn an intensiv und nachhaltig beeinfluft.

Voraussetzung fir eine erfolgreiche Umsetzung der Strategie ist allerdings, dafi die
Wohnungsmarkiuntersuchung fir die Region Bonn nicht nur als Fachgutachten, son-
dern vor allem auch als Auftakt flr eine intensive und kontinuierliche Zusammenarbeit
der Stadte und Gemeinden der Region verstanden und genutzt wird. Dazu gehdrt u.a.
auch eine kontinuierliche Anpassung der Strategieempfehlungen an sich andernde
Rahmenbedingungen und Problemlagen in den einzelnen Stadten und Gemeinden.
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Wohnungsmarktuntersuchung fiir die Region Bonn - Projektablauf

1. Ausgangslage (bis 08/94)

Prognos AG

* Wohnungsangebot
(im Jahr 1982)

» Wohnungsbedarf
(im Jahr 1992)

Biro fiir Stadtplanung

und Stadtforschung

» Ubersicht tiber Art und
Umfang der von den
Kommunen benannten
Wohnbauiandpotentiale

Biiro Ursula Stein

* Einschatzungen und
Wahrnehmungen der
Akteure

* 1. Werkstattgesprach

1. Wohnungsmarktpolitisches Werkstatigesprach (15. August 1994)

X

1. F{egionaleé Informationsgesprach (01. September 1394)

N

2. Problemdefinition (bis 01/95)

Prognos AG

= Kinftige Entwicklungen
des Wohnungsmarkies
der Region Bonn
(bis 2010)

« Beitrag zur
Problemdefinition

Biiro fiilr Stadtplanung

und Stadtforschung

» Herausiorderungen an
die wohnungspolitische
Handlungsfahigkeit der
Region Bonn
(Problemdefinition)

Biiro Ursula Stein

* Beitrag zur
Problemdefinition
» 2. Werkstatigesprach

2. Wohnungsmarktpolitisches Werkstattgesprach (24. November 1994)

1. Arbeitsgesprach mit den Hauptgemeindebeamten (17. Januar 1995)

2. Regionales Informationsgesprach (26. Januar 1995)

3. Strategie / Losungen (bis 07/95)

| |
Prognos AG Biro fiir Stadtplanung Blro Ursula Stein
und Stadiforschung / * Vorbereitung
WohnBund-Beratung NRW 2. Arbeitsgesprach

» Beitrag zur wohnungs-
marktpolitischen
Strategie

* Wohnungsmarki-
politische Strategie
fiir die Region Bonn

Hauptgemeindebeamte
* Beitrag zur wohnungs-

markipolitischen Strategie
» 3. Werkstattgespréach

2. Arbeitsgesprach mit den Hauptgemeindebeamten (15, Mai 1995}

3. Wohnungsmarktpolitisches Werkstattgesprach (22. Juni 1995)

k|

AbschiuBbericht (Juli 1935)

|

3. Regionales Informationsgesprach (voraussichtlich im Herbst 1995)
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Anmerkungen zur Moderation des Untersuchungsprozesses

Die Wohnungsmarktuntersuchung: ein ProzeB mit vielen Beteiligten

Auftraggeber und Untersuchungsbiros waren sich in der Konzeption und Durchflh-
rung des Arbeitsprozesses dariber einig, daB die Wirksamkeit der Wohnungsmarkt-
untersuchung und der dabei entwickelten wohnungsmarktpolitischen Strategien erhdht
werden kénnte, wenn man die unterschiedlichen Wohnungsmarkibeteiligten schon
wéahrend der Erarbeitung der Untersuchung gezielt einbezieht. Ein solches Vorgehen
sollite die Beteiligten in Verwaltung, Politik, Wohnungsbau und Offentlichkeit durch In-
formationen und Diskussion fir Unterstlitzung und Investitionen mobilisieren. Koope-
rationsbeziehungen zwischen unterschiedlichen Beteiligten am Wohnungsmarktge-
schehen sollten gestarkt oder neu geschaffen werden.

Das Thema der Untersuchung muflte - soviel war klar - auf der Ebene der Region be-
handelt werden, da Investitions- und Standortentscheidungen aus Sicht der Woh-
nungsbautrager und der Wohnungssuchenden nicht an kommunale Grenzen gebun-
den sind und die Kommunen in der Region durch Pendlerstrdme, Wanderungsprozes-
se und funktionale Abhangigkeiten intensiv miteinander verflochten sind. Dabei liegen
aber gerade viele wohnungsmarkirelevante Entscheidungen im Bereich der kommu-
nalen Planungshoheit. Die Kommunen achten Gberall darauf, dai3 hier so wenig Ein-
schrankung wie méglich geschieht. Es galt also, Uberzeugungsarbeit fiir ein regional
abgestimmtes Vorgehen in freiwilliger Ubereinkunft der Kommunen zu leisten.

Akteure in der Wohnungsmarkiregion Bonn

Kommunen Kommunale Bautragergesellschaften
Kreise freie Bautrager

Regierungsbezirke private Wohnungsbauinvestoren
Landesbehdérden Banken und Sparkassen
Bundesministerien und -behdrden Makler

Haus- und Grundbesitzervereinigungen Politikerinnen und Politiker
Mietervereine
Umweltschutzverbande
sozial engagierte Gruppen

Moderation als eigener Aufgabenschwerpunkt

Bei der Konzeption des Untersuchungsprozesses wurde deshalb Neuland beschritten
und ein eigener Arbeitsschwerpunkt "Moderation" eingerichtet. Dieser prozeBbezo-
gene Arbeitsschwerpunkt hatte drei Aufgaben:

° Die Untersuchung sollte so gestaltet werden, daf3 von Anfang an ein Diskus-
sionsprozel zwischen allen Wohnungsmarktakteuren eingeleitet wurde.

. Der Informationsaustausch zwischen den Experten aus den Untersuchungsbii-
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ros und den &rtlichen Akteuren sollte dazu beitragen, daf3 die Arbeitsergebnisse
der Blros friihzeitig in der Region wirksam werden und so einen Beitrag zur zi-
gigen Bewaltigung der Folgen des Hauptstadtbeschlusses leisten konnten.

. Zugleich soliten durch die Zusammenarbeit mit Kommunen und Akteuren die Er-
gebnisse der Uniersuchung trotz des raumlich groBen Untersuchungsgebiets
moglichst deutlich oris- und regionalspezifisch akzentuiert und stérker als sonst
auf ihre Realitatstauglichkeit hin Gberprift werden kénnen.

Aufgabenschwerpunkt Moderation

+ Die Diskussion zwischen unter-
schiedlichen Akteuren férdern

| = Systematischen Informationsaus-
tausch zwischen Akteuren der
Region und Untersuchungsbiiros
organisieren

» Frithzeitiges Wirksamwerden der
Wohnungsmarktuntersuchung in
der Region ermdglichen

Bausteine des Moderationskonzepts

Flr diese Arbeits- und Abstimmungsprozesse wurden unterschiedliche Kommunika-
tionsangebote entwickelt, die zugleich auf die fachlichen Inhalte der einzeinen Arbeits-
phasen abgestimmt waren.

Bereits zu Beginn der ersten Arbeitsphase wurden Einzelinterviews gefiihrt, um ein
Bild von den einschatzungen der Akteure auf dem Wohnungsmarkt zu erhalten und
zugleich erste Informationen Uber die anlaufende Untersuchung in die Fachwelt einzu-
speisen. Die Ergebnisse (vgl. Kapitet 3 der Langfassung) wurden als "Spiegelbild" im
ersten Werkstattgesprach diskutient.

Das Ruckgrat an laufender Fachdiskussion lieferten die "Wohnungsmarktpoliti-
schen Werkstattgesprache” mit einem festen Kreis von maximal 30 Personen.



Aus den zahlreichen Akteursgruppen wurde von Auftraggebern und Auftragnehmern
gemeinsam eine Auswahl getroffen, die die unterschiedlichen Roilen im Wohnungs-
marktgeschehen ebenso wie unterschiedliche Gemeindetypen widerspiegelten. Ne-
ben den Vertretern der Auftraggeber, die in der Projektsteuerungsgruppe standig mit
dem Untersuchungsteam zusammenarbeiteten, und dem Untersuchungsteam umfai-
te sie Fachleute aus Wohnungsbaugesellschaften, aus Immobilienmarkt und -finanzie-
rung sowie aus der WirtschaftsfGrderung, Interessenvertreter der Haus- und Grund-
eigentlimer, der Mieter, der Umweltschutzgruppen und anderer gesellschaftlicher Be-
lange sowie je zwei Verireter der Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen aus dem Rhein-
Sieg-Kreis, dem Landkreis Ahrweiler und der Stadt Bonn. Zu jeder Arbeitsphase fand
ein solches Werkstattgesprach staft, bei dem die Arbeitsergebnisse der Biros disku-
tiert und fortentwikelt und Anregungen fir die jeweils nidchste Phase erarbeitet wur-
den. Die Stidte Meckenheim, Sankt Augustin und Remagen fungierten als Gastgeber
flr diese Werkstattgespréache.

Fur die zeitliche Plazierung der wohnungsmarktpolitischen Werkstattgesprache in der
auf Seite VII im Vorwort zur Kurzfassung abgebildeten Struktur waren folgende Griin-
de ausschlaggebend:

1. Das erste Werkstattgesprach ("Wahrnehmungen zum Wohnungsmarkt Bonn")
fand zu einem frihen Zeitpunkt statt, als die zu Beteiligenden ausgewahlt, infor-
miert und befragt worden waren und die Kenntnis untereinander verbessert wer-
den sollte. Die mit der Analyse der Ausgangslage beziglich Wohnungsangebot
und -nachfrage sowie beziiglich der Wohnbaulandpotentiale befaBten Untersu-
chungsbiros trugen erste Befunde in Thesenform bei und konnten vor Abschluf3
der ersten Phase noch weitere Anregungen konstruktiv aufnehmen.

2. Das zweite Werkstattgespréach ('Zahlen, Prognosen, Problemdefinition”) fand
siatf, als die Untersuchungsblros ihre Analyse der Entwicklungstrends und der
Herausforderungen an das wohnungspolitische Handeln der Region fertiggestelit
hatten und die Ergebnisse in Form von Problemdefinitionen zur Diskussion stel-
len konnten: die Problemwahrnehmung der externen Experten wurde derjenigen
der drtlichen Beteiligten gegenibergestellt und eine gemeinsame Sichiweise als
Basis flr den né&chsten Schritt angestrebt.

3. Das dritte Werkstattgespréach ('Ldsungsanséatze, Strategien”) fand gegen Ende
der Arbeit staft, als die Lésungsansétze und Strategievorschldge flr die Woh-
nungsmarktregion Bonn vorlagen und auf ihre Resonanz und Akzeptanz bei den
Beteiligten hin Uberprift werden sollten,

Die Dokumentationen der einzelnen Werkstattigespréche sind in der Langfassung des
Berichts in den Kapiteln 3, 6 und 8 enthalten.

Die Regionalen Informationsveranstaliungen boten - ohne Beschréankung der Teil-
nehmerzahl - allen Interessierten in der Region die Gelegenheit, den Fortgang der Un-
tersuchung zu verfolgen und sich an der Diskussion zu beteiligen. Sie stellten am En-
de jeder Untersuchungsphase die bis dahin gewonnenen Erkenntnisse aus dem Pro-
zelB der Wohnungsmarktuntersuchung zur Verfligung. Die Ergebnisse der Diskussion
beeinfluBten auch die Weiterarbeit der Untersuchungsbdiros.

Wegen der besonderen Bedeutung der Strategieempfehlungen aus Sicht der Kommu-
nen haben die Projektsteuerungsgruppe und die Untersuchungsbiiros die intensive
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Diskussion mit den Gemeinden in der letzten Arbeitsphase forciert. Es fanden zwei
spezielle Arbeitsgespréche mit den Hauptgemeindebeamten aller 18 beteiligten
Kommunen und ihren Mitarbeitern statt. Im Januar 1995 wurde das "Ob" und das
"Wie" der Arbeit insbesondere an gemeindeltbergreifenden Strategien intensiv erdrtert
und "Griines Licht" fiir die Bearbeitung der dritten Phase gegeben. im Mai 1995 wurde
dann der in der Zwischenzeit von den Biiros erarbeitete Entwurf der Strategieempfeh-
lungen eingehend diskutiert, Er fand weitgehende Zustimmung, wurde aber auch in
einigen Punkten gedndert und dann in die weitere Diskussion in der Region geschickt,

Béusteine des Moderationskonzepts

* Einzelgesprache / Interviews
vor allem zu Beginn O O

* Wohnungsmarktpolitische

Werkstattgespréche [==
Fachdiskussionen, O }_‘.‘.E
O O
O

max, 30 Personen

O o ©
« Regionale Informationsver- .,
anstaltungen O o802,
fiir alle Beteiligten O — %0009
O —s og0 508
[+]
0,94
O— og a

Erfahrungen mit dem Moderationsprozef

Wie es scheint, tragt die kommunikative Gestaltung der Wohnungsmarktuntersuchung
fir die Region Bonn Frichte. Einige Hinweise darauf sollen hier als kleines Zwischen-
resimee in einem Prozef3, der mit dieser Untersuchung in gang gebracht wurde, ge-
nannt werden.

° Die Bereitschaft der Fachleute aus den Kommunen und allen anderen Gruppen
zur Beteiligung an der Arbeit war {iber die ganze Zeit hinweg hoch, obwohl z.B.
die Werkstatigespréche meist jeweils fast einen Tag Arbeitszeit oder gar Urlaub
in Anspruch nahmen.

. Die Untersuchungsbiiros horten, daB die Erkenntnisse aus der Untersuchung
schon nach der Halbzeit gute Hinweise fir nachiragegerechten Wohnungsbau in
der Region Bonn lieferten. Auch in einzelnen Kommunen wurden sie bald als
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Entscheidungs- und Begrindungshilfe benutzt.

. Im dritten Werkstattgespréach wurde die Tendenz deutlich, daB sich die Koopera-
tion unter den Akteuren vom Moderationsproze3 aus verselbstdndigt. Die Grup-
pen befragten sich gegenseitig nach ihrer Haltung und ihrer Politik, es wurden
Aussagen zur Verbindlichkeit der erzielien Ergebnisse eingefordert und weitere
Schritte in der Zusammenarbeit angesprochen.

. Die Zusammenarbeit zwischen den Kommunen nimmt dabei sehr unterschiedli-
che Formen an. Vereinzelt beginnen Gruppen von Gemeinden, gemeinsame In-
teressen zu formulieren, zum Teil finden neue bilaterale Bemihungen zur L&-
sung von Einzelaufgaben statt.

° Bestandspolitik als Teil einer umfassenden Strategie fir wohnungsmarktpoliiti-
sches Handeln in der Region Bonn wird intensiver diskutiert als zu Beginn der
Untersuchung.

° Einzelne Wohnungsmarktakteure und Kommunen haben bereits ausdriickliches
interesse daran signalisiert, mit értlichen und regionalen "Wohnforen" und "Im-
pulsvorhaben™ die regionale Diskussion Uber zukunftsorientierte Wohnungsbau-
politik weiter zu fordern (vgl. Kapitel 10 der Kurzfassung).

Solche Effekie sind schwer in den Worten eines Berichts einzufangen. Sie kénnen
aber - wenn es gut geht - die Untersuchung in der Region weiterwirken lassen. Dann
ware die Intention von Auftraggebern und Untersuchungsbiiros erfilllt.



Einflihrung

Im Mittelpunkt der ersten beiden Phasen der Wohnungsmarktuntersuchung fir die
Region Bonn stand die Bearbeitung folgender fachlicher Aspekte:

1. Untersuchung von Art und Menge des heutigen und klnftigen Wohnungsange-
bots und -bedarfs in der Wohnungsmarktregion Bonn unter besonderer Berlck-
sichtigung der Auswirkungen des Hauptstadtbeschiusses (vgl. Kapitel 1 und 4
der Langfassung des Abschluf3berichis);

2. Analyse und Bilanzierung der 306 von den Kommunen benannten Wohnbau-
landpotentiale (vgl. Kapitel 2 der Langfassung};

3. Einschatzungen der an der Untersuchung beteiligten Wohnungsmarkt-Akteure
zu den besonderen Charakteristika und Problemlagen des Wohnungsmarkies
der Region sowie den daraus resultierenden vorrangigen L.ésungsbedarfen (vgl.
Kapitel 3 der Langfassung);

4,  Definition der besonderen Herausforderungen an die wohnungsmarktpolitische
Handlungsfahigkeit der Region Bonn, insbesondere auch angesichts des Haupt-
stadtbeschlusses (vgl. Kapitel 5 und 6 der Langfassung).

Aufgabe der 3. Untersuchungsphase war es, gutachterliche Empfehiungen fir eine
Strategie und flr Losungsansétze zur Bewdltigung der aufgezeigten wohnungsmarki-
politischen Herausforderungen an die Region Bonn zu erarbeiten und in die Diskus-
sion einzubtringen (vgl. Kapitel 7 und 8 der Langfassung). In dieser Arbeitsphase wirk-
ten - neben den drei beauftragten Untersuchungsbtiros - Joachim Boll und Wolfgang
Kiehle (WohnBund-Beratung NRW, Bochum) als wohnpolitische Berater mit.

Um die sehr umfangreichen Ergebnisse der mehr als zweijahrigen Untersuchungsar-
beiten auch fiir eilige Leserinnen und Leser zugédnglich zu machen, werden im folgen-
den die wichtigsten Aussagen der Wohnungsmarktuntersuchung fir die Region Bonn
in einer stark gekilrzten Fassung dargestelit. Fir weitergehende Informationen - insbe-
sondere auf der Ebene der einzelnen Stddte und Gemeinden - sollte allerdings auf die
Langfassung des AbschluBberichts sowie auf die beiden umfangreichen Materiafien-
bénde zurickgegriffen werden (Band 1: Wohnungsangebot und -bedarf in der Region
Bonn: Ausgangssituation und Entwicklung bis 2010; Federflihrung: Prognos AG, Kéin;
Band 2: Analyse der 306 von den Stadten und Gemeinden benannten Wohnbauland-
potentiale; Federfiihrung: Blro fir Stadtplanung und Stadtforschung, Dortmund).

Die vorliegende Kurzfassung des AbschliuBberichts gliedert sich wie folgt:

Im Anschluf3 an die Einfihrung (Kapitel 1) benennt Kapitel 2 generelle Probleme
beim Wohnungsbedarf und -angebot in der Region.

Kapitel 3 analysiert die besonderen Probleme bei Wohnungsbedarf und -angebot in
der Region Bonn aufgrund des Hauptstadtbeschlusses.

Kapitel 4 weist auf Beeintrachtigungen der wohnungspolitischen Handlungsféhigkeit
der Region Bonn hin, die sich angesichis des anstehenden Strukiurwandels als be-
sonders nachteilig erweisen kénnten.



Kapitel 5 definiert die Zielsetzungen und Aufgabenschwerpunkte der von den Unter-
suchungsbiros erarbeiteten wohnungsmarktpolitischen Strategie fir die Region Bonn.
Die einzelnen Bausteine der Strategie werden in den Kapiteln 6 - 10 detailliert erlau-
tert.

Kapitel 6 nennt Empfehlungen zu aktuellen Handlungsansétzen im Bereich des Woh-
nungsneubaus. In diesem Kapitel werden zudem soziale, Skologische und stédtebauli-
che Qualitdtsanforderungen beschrieben, die bei der Realisierung kinftiger Wohnbau-
projekte in der Region erfillt werden sollten.

Kapitel 7 befaBt sich mit den Lagequalitdten der 306 untersuchten Wohnbaulandpo-
tentiale und gibt Planungshinweise im Falle einer Nutzung dieser Potentiale fiir Woh-
nungsbauzwecke.

Kapitel 8 erlautert Argumente flir ein besonderes wohnungspolitisches Engagement
des Bundes in der Region, um die durch den Hauptstadtbeschlu3 des Deutschen Bun-
destages verursachten Veranderungen auf dem regionalen Wohnungsmarkt erfolg-
reich bewéligen zu kénnen.

Kapitel 9 beschreibt aktuelle Handlungsansétze im Wohnungsbestand, die flr die
kanftige Wohnungspolitik der Region von Bedeutung sind. -

Kapitel 10 enthélt Empfehlungen zur Umsetzung der Strategie und dabei insbesonde-
re zur Einrichtung ortlicher wohnungspolitischer Gesprachskreise ("Wohnforen®). In
diesem Zusammenhang empfehlen die Untersuchungsbiros auch, einen regionalen
wohnungspolitischen Arbeitskreis unter Beteiligung aller Stadte und Gemeinden und
der sonstigen Wohnungsmarktakteure der Region einzurichten. SchlieBlich erldutert
das Kapitel Themen fir mégliche Impulsvorhaben im Wohnungsneubau und -bestand,
die von den Stadten und Gemeinden der Region in den ndchsten 4 Jahren gemein-
sam mit [nvestoren konkretisiert und verwirklicht werden sollten.
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Generelle Probleme beim Wohnungsbedarf und -angebot in der Region

Hohes (Miet-)Preisniveau

Bedingt durch den Sitz des Deutschen Bundestages und der Regierungsfunktionen in
Bonn gehort der Wohnungsmarkt der Region Bonn zu den teuersten in Deutschland.
Er ist ein vergleichsweise exklusiver Markt mit hohen Standards, einer guten Versor-
gung im Sektor Komfortwohnungen, einem fir einen Verdichtungsraum sehr hohen
Anteil von Wohnungseigentum in Einfamilienh&usern, einer unterdurchschnittlichen
Sozialwohnungsdichte sowie einem sehr hohen (Miet-)Preisniveau in allen - auch
den unteren - Markisegmenten. Neuvermietungspreise von 14 - 27 DM/gm in der
Stadt Bonn und 14 - 16 DM/gm in den direkt angrenzenden, gut erreichbaren Stadten
und Gemeinden belegen dies (vgl. dazu die Ergebnisse der Akteursbefragung in Kapi-
tel 3 der Langfassung). Diese Situation 1883t sich u.a, auf die groBe, deutlich (ber dem
Bundesdurchschnitt liegende Kaufkraft der Region zurlickfilhren. Die Stadt Bonn z.B.
wies 1992 eine Kaufkraftkennziffer von 121 auf (Bundesdurchschnitt = 100) und ist da-
mit Stadten wie Dilsseldorf, Mlnchen und Stuttgart vergleichbar. Dem entspricht auch
der relativ geringe Anteil von Haushalten in der Region mit einem monatlichen Netto-
einkommen von unter DM 1.800. Wéhrend dieser Anteil im Bundesdurchschnitt 30
Prozent erreicht, liegt er z.B. in der Stadt Bonn nur bei ca, 23 Prozent.

Hohes Niveau der Baukosten und Baulandpreise

Aus dem Kreis der an der Wohnungsmarktuntersuchung beteiligten Experten wurde
auf das Problem der hohen Baukosten und Baulandpreise hingewiesen, die es
z.B. unmdglich machten, Wohnungen f0r das besonders erwiinschte untere bis mittle-
re Preisniveau ohne erhebliche éffentliche Zuwendungen neu zu bauen {vgl. dazu die
Ergebnisse der Akteursbefragung in Kapitel 3 der Langfassung). Nahere Untersuchun-
gen zu diesem Thema und zu der Frage, welche regionalen Handiungsméglichkeiten
zur Ldsung zur Verfigung stehen, hatten den Rahmen dieser Untersuchung ge-
sprengt, kénnten aber z.8B. in Form einer Arbeitsgruppe aus dem Kreis der Beteiligten
kinftig angestellt werden.

Zunahme der Haushaltszahl und Verringerung der HaushaltsgréBe

Die Wohnungsmarktiregion Bonn hatte im Jahre 1992 ca. 783.000 Einwohner, die in
einer geschétzten Zahl von ca. 366.000 Haushalten lebten. Von 1970 bis 1992 hat die
Bevdlkerungszahl in der Region um ca. 19 Prozent gegenlber lediglich ca. 4 Prozent
in Nordrhein-Westialen zugenommen. Seit 1988 war diese Zunahme in besonderem
Mafe auch durch die damals einsetzende Welle von Zuwanderungen aus der ehema-
ligen DDR und aus Osteuropa bedingt, die allerdings seit 1991/1992 allmahlich wieder
abgenommen hat.

Mit der steigenden Einwohnerzahl einher ging eine entsprechende Zunahme der
Haushaltszahl. Zugleich hat sich die durchschnittliche HaushaltsgréBe merklich
verringert, im Bonner Umiand z.B. von 2,5 Personen pro Haushalt im Jahr 1987 auf
2,35 Personen im Jahr 1992, Als Grinde fiir diese Entwicklung, die einem allgemei-
nen Trend in Deutschland entspricht, sind anzufthren:
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» ein genereller Anstieg des durchschnittlichen Einkommens und des fiir konsumtive
Zwecke verfligbaren Kapitalvermdgens der Privathaushaite (Stichwort: "Erbengene-
ration”) sowie - damit verbunden - gestiegene Anspriiche an die Weohnung sowohl
in bezug auf die Wohnflidche pro Kopf als auch auf den Wohnungsstandard;

» dabei aber auch eine Zunahme der Anzahl von - berwiegend einkommensschwa-
chen - Alleinerziehenden;

+ egine Zunahme der Anzahl von Einpersonenhaushalten;

= ein frlherer Auszug der Kinder aus dem Elternhaus;

¢ gine steigende Anzahl alleinstehender &lterer Menschen, die gezwungen sind, ihre
inzwischen zu grof3 gewordene Wohnung weiter zu bewohnen, weil die Miete fur
eine neue kleinere Wohnung kaum niedriger ist als fiir die angestammte Wohnung
("erzwungene Unterbelegung”).

Diese Entwicklungen werden sich voraussichtlich auch in Zukunft fortsetzen und in der
Region Bonn einerseits zu einem weiteren Anstieg der Haushaltszahl fihren und an-
dererseits zu einer Abnahme des Bestandes an ausreichend grofBen Wohnungen, die
jungen Familien in der Familiengrindungsphase sowie kinderreichen Familien zur
Verfligung stehen.

Normativ errechnetes Wohnungsdefizit im Jahr 1992
und demographisch bedingter Zusatzbedarf bis zum Jahr 2010

Wie in alien Verdichiungsriumen Deutschlands reichte die bisherige Neubautétigkeit
auch in der Wohnungsmarkiregion Bonn nicht aus, den laufenden Wohnungsbedarf
auch nur anndhernd zu decken. Zwar konnte das Wohnungsangebot in der Region
zwischen 1987 und 1892 von 317.751 auf 334.000 Wohnungen gesteigert werden,
was einer Zunahme um 5,2 Prozent entspricht (Landesdurchschnitt Nordrhein-Westfa-
len: 3,7 Prozent). Gleichwohl hat sich das normativ errechnete Wohnungsdefizit
von ca. 7.800 Wohnungen im Jahr 1987 auf ca. 30.000 Wohnungen im Jahr 1992 er-
héht (bezogen auf den gesamien Wohnungsbestand der Region im Jahr 1992 sind
das ca. 9 Prozent).

Bei einer interpretation dieser Schatzung ist allerdings zu berticksichtigen, daB ihr -
bezogen auf den Wohnungsbestand des Jahres 1992 - eine Fluktuationsreserve in
Hohe von 3,0 Prozent fir die Universitédtsstadt Bonn mit ihrem hohen Studentenanteil
bzw. 2,5 Prozent fur die Umlandgemeinden zugrunde gelegt wurde. Insgesamt ergibt
dies eine GrdéBenordnung von ca. 9.000 Wohnungen. Zudem wurde ein Ersatzbedarf
in der Region von durchschnittiich 600 Wohnungen pro Jahr (0,2 Prozent des Woh-
nungsbestandes) in Rechnung gestellt. Uberdies kénnen aus den statistischen Erhe-
bungsverfahren Abweichungen - insbesondere in bezug auf die Entwicklung der
Haushaltszahl - resultieren.

Fdr den Zeitraum 1993 - 2010 1483t sich ein demographisch bedingter Zusatzbedarf
von ca. 14.500 Wohnungen flr die Wohnungsmarktregion errechnen. Grundlage fiir
diese Zahl ist eine status-quo-Fortschreibung der Prognos AG mit MINIBEPRO bei
einer konstanten Belegungsdichte von 2,38 Einwohner pro Wohnung (1992). Nimmt
man einen Rickgang der Belegungsdichte von 2,38 Einwohner pro Wohnung im Jah-
re 1992 auf 2,33 Einwohner pro Wohnung im Jahre 2010 an (Ruckgang um 2,5 Pro-
zent), so erhdht sich der demographisch bedingte Zusatzbedarf (1993 - 2010) sogar
auf ca. 21.500 Wohnungen. Zusétzliche Effekte des Hauptstadtumzuges sind in die-
sen Zahlen noch nicht enthalten,
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Benachteiligung einkommensschwéacherer Bevdlkerungsgruppen

Neben Wohnungen mit Belegungsbindungen fehlen vor allem Mietwohnungen in der
Preislage von 9 - 13 DM/gm in der Stadt Bonn und im Rhein-Sieg-Kreis bzw. 8 - 12
DM/gm im Landkreis Ahrweiler (vgl. dazu die Ergebnisse der Akteursbefragung in Ka-
pitel 3 der Langfassung). Diese Situation wird sich in Zukunft weiter verschéarfen. Ver-
antwortlich sind daflr folgende - auch bundesweit zu beobachtende - Entwicklungs-
trends:

« Entlassung bisheriger Sozialwohnungen aus der Sozialbindung;

»  Wohnungsmodernisierung mit Kostenumlegung;

«  Umwandlung von preisglinstigen Mietwohnungen in teure Eigentumswohnungen;
o Zweckentfremdung von Wohnraum flr gewerbliche Zwecke;

» legale Umwandiung von Wohnungen in Blroraume.

in der Region Bonn wird der durchschnittliche Wohnkostenzuwachs den durchschnitt-
lichen Einkommenszuwachs auch in Zukunft erheblich Gbertreffen, und die schon heu-
te grofie Zahl derer, die den Preis ihrer Wohnung nicht mehr aus threm Arbeits- oder
Renteneinkommen {inanzieren kénnen (Stichworte: "neue Armut” und "2/3-Gesell-
schaft"), wird weiter steigen. Insbesondere einkommensschwéchere und/oder mit
sozialen Stigmata versehene Bevdlkerungsgruppen werden in Zukunft aufgrund
steigender Mieten bei gleichzeitig abnehmender Zahl von Sozialwohnungen immer
weniger Chancen haben, sich auf dem Wohnungsmarkt der Region Bonn selbstandig
zu versorgen. Wohngeldzahlungen kénnen dieses Problem allenfalls lindern, nicht je-
doch ausgleichen.

Unterdurchschnittliche Versorgung mit Sozialwohnungen

Angesichis dieser Entwicklungstendenzen wirkt sich der Umstand besonders nachtei-
lig aus, daf3 der Anteil von Sozialwohnungen am gesamten Wohnungsbestand in
der Region Bonn im Jahr 1992 lediglich bei 11,1 Prozent lag (das entspricht einer Zahl
von 37.000 Wohnungen), wahrend er in Nordrhein-Westfalen immerhin 19,8 Prozent
erreichie.

Zwar gibt es im Bereich der éffentlich geforderten Wohnungen ca. 11.000 Bundesbe-
dienstetenwohnungen und 2.700 sonstige, der Verfigungsbefugnis des Bundes un-
terliegende Wohnungen, die insbesondere von Bundesbediensteten der unteren Ein-
kommensgruppen belegt werden. Dennoch bleibt festzuhalten, dai diese Wohnungen
der Gruppe der besonders benachieiligten Haushalte, d.h. den “normalen” Inhabern
eines Wohnberechtigungsscheines, nicht zur Verfiigung stehen.

Fazit

Um auf dem Wohnungsmarkt der Region Bonn einen vollstandigen Ausgleich zwi-
schen normativ errechnetem Bedarf und Angebot herzustellen, maBten - bezogen auf
das Jahr 1992 und noch ohne Berlicksichtigung des durch den HauptstadtbeschiuB
bedingten méglichen Zusatzbedarfes - ca. 30.000 zusétzliche Wohnungen errichtet
werden. Berlcksichtigt man dariiber hinaus den demographisch bedingten Zusatzbe-
darf bis zum Jahr 2010, miiBten in diesem Zeitraum - je nach zugrundegelegter Bele-
gungsdichte - weitere 14.500 - 21.500 Wohnungen errichtet werden.



Beim Umgang mit diesen Zahlen ist allerdings eine gewisse Vorsicht geboten. Die zu-
grundegelegten Durchschnittswerte z.B. fir den Wohnflachenkonsum pro Kopf bzw.
pro Haushalt oder fir die HaushaltsgréBe nivellieren unterschiedliche soziale und fi-
nanzielle Situationen der Haushalte fort. Wenn man Lésungsstrategien fir Wohnungs-
marktprobleme allein auf der Ebene der Zahlen der in Durchschnittsgréf3e zu bauen-
den Wohnungen und der daflr durchschnitilich nétigen Baulandmengen ansetzt, so
geraten allzuleicht andere qualitativ und quantitativ wirksame und nétige Ldsungsan-
sitze aus dem Blickfeld.

Hinzuweisen ist hier insbesondere auf einkommensschwichere Haushalte, die - ge-
messen an ihrem Einkommen - ohnehin eine lberdurchschnittliche Mietbelastung zu
tragen haben. Als Folge eines relativ geringen Bestandes sowohl an preisginstigen
freifinanzierten als auch an offentiich geférderien Mietwohnungen in der Region Bonn
trifft das Wohnungsdefizit diese Gruppe besonders hart, Angesichts dieser Situation
besteht flr die Region Bonn die Gefahr einer zunehmenden sozialen Stigmatisie-
rung einkommensschwicherer Bevélkerungsgruppen bis hin zum verstarkten
Auftreten von Obdachlosigkeit.
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Besondere Probleme bei Wohnungsbedarf und -angebot
in der Region Bonn aufgrund des Hauptstadtbeschlusses

Verlagerung von hochqualifizierten Arbeitsplédtzen von Bonn nach Berlin

Die Region Bonn steht vor tiefgreifenden strukturellen Veranderungen. Infolge der
Entscheidung des Deutschen Bundestages vom 20. Juni 1991, den Sitz des Deut-
schen Bundesiages und den Kernbereich der Regierungsfunktionen von Bonn nach
Berlin zu verlagern, werden in den n&chsten Jahren Zug um Zug zahireiche sichere
und hochqualifizierte Arbeitspiatze mit Uberdurchschnittlich gutem Einkommen aus der
Region Bonn nach Berlin verlagert werden. Im privatwirtschaftlichen Umfeld der Re-
gierungsfunktionen waren Uberdies zahlreiche weitere, gut bezahlte Arbeitsplatze ent-
standen, die zu einem erheblichen Teil ebenfalls nach Berlin verlagert werden dirften.
Dies tifit insbesondere auf Arbeitsplatze bei Medien sowie bei Organisationen und
Verbdnden, der sog. Lobby zu.

Von seiten des Bundes gibt es bislang keine Aussagen zum genauen Zeitplan des
Umzuges der Bundeseinrichtungen. Die méglichen Folgen des Umzuges lassen sich
daher sowohl in zeitlicher als auch in quantitaiiver Hinsicht nur grob abschéatzen. Ins-
gesamt werden nach diesen Schatzungen zwischen den Jahren 1998 und 2010 vor-
aussichtlich ca. 21.000 Arbeitsplatze aus der Region Bonn nach Berlin verlagert
werden. Neben ca. 12.000 der insgesamt ca. 26.000 Arbeitspldize des Bundes sind
davon ca. 9.000 der insgesamt fast 16.000 Arbeitsplatze bei Diplomatischen Vertre-
tungen, Medien und der sog. Lobby betrofien.

Umzugsverhalten der vom HauptstadtbeschluB betroffenen Arbeitskrafte

Bei allen Uberlegungen zum Umzugsverhalten der vom Hauptstadtbeschiu betroffe-
nen Bundesbediensteten und Arbeitnehmer von Folgeeinrichtungen in der Region
Bonn sollte davon ausgegangen werden, daB nur ein Teil von ihnen tatséchlich
nach Berlin umziehen wird.

Neben grundséatzlich Uberwindlichen Vorbehalten wie Vermeidung des Schulwechsels
von Kindern oder von Vermdgensverlusten beim Verkauf von Wohnungseigentum ste-
hen einer Umsiedlung nach Berlin vielfach auch schwerwiegendere Griinde entgegen.
Dazu z&hlen zum Beispiel eine in der Region gebundene Beruisiatigkeit des Lebens-
pariners, Versorgungspilichten gegenliber Angehdrigen oder eine relativ kurze Zeit-
spanne bis zum Erreichen der Pensionsgrenze, denn viele der Betroffenen wollen
auch nach ihrer Pensionierung in der Region Bonn wohnen bieiben,

Ein betrachtlicher Teil der vom Hauptstadibeschlul3 Betroffenen {9.000 - 12.000 Ar-
beitskréfte) wird deshalb kinftig entweder neue Arbeitsstellen im Raum Bonn suchen
(8.000 - 11.000 Arbeitskrafte) oder aber fiir die Zeit bis zur Pensionierung provisori-
sche Wohnungen in Beriin akzeptieren und dort als Fernpendler arbeiten, wahrend die
Familienmitglieder weiter in der angestammten Wohnung in der Region Bonn bleiben
werden (ca. 1.000 Arbeitskréfte). Insgesamt ist deshalb davon auszugehen, daf3 den
ca. 21.000 Arbeitsplatzen, die von Bonn nach Berlin verlagert werden, tatséchlich nur
9.000 - 12.000 Arbeitskrafte mit ihren Familien folgen werden.
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Wohnungsbedarf neu zuziehender Arbeitskréfte bei Privatwirtschaft,
Wissenschaft und &ffentlichen Einrichtungen

Auch wenn der genaue Zeitplan des Umzuges der Bundeseinrichtungen bislang nicht
feststeht, muf3 die Region Bonn unverzlglich MaBnahmen zur Férderung und Absi-
cherung des Strukturwandels einleiten und darf nicht warten, bis Gebdude des Bun-
des und evil. Wohnungen von Bundesbediensteten frei werden. Die neue tragfdhige
Wirtschaftsstruktur mul3 bereits fest etabliert sein, bevor die Bundesinstitutionen real
abgezogen werden ("nahtloser Schichtwechsel”).

Die in den "Vereinbarungen Uber die Ausgleichsmafnahmen fir die Region Bonn"
vom 10. Juni 1994 festgeschriebene Ansiedlung weiterer Hochschul- und Forschungs-
einrichtungen und internationaler Institutionen, aber auch die Starkung des sekunda-
ren Sektors unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zur Entwicklung einer zukunfts-
orientierten Wirtschaftsstruktur in der Region Bonn sowie die Ausweitung, Ergénzung
und Verbesserung von Weiterbildungseinrichtungen und Umschulungsangeboten
miissen deshalb mdglichst schnell realisiert werden. Von besonderer Bedeutung sind
dabei die Errichtung des Zentrums fiir angewandte Naturwissenschaften (CAESAR),
des Zentrums flr Européische Integrationsiorschung (ZEl) der Universitdt Bonn und
des Nord-Sid-Zentrums fir Entwicklungsforschung (ZEF) der Universitdt Bonn sowie
die Erweiterung des Wissenschaftszentrums Bonn. Weitere in den "Vereinbarungen
liber die AusgleichsmafBnahmen flr die Region Bonn" aufgefiihrie bedeutsame Pro-
jekte sind die Errichtung der Fachhochschule Rhein-Sieg mit Abteilungen in Sankt Au-
gustin und Rheinbach sowie die Errichiung einer Abteilung der Fachhochschule
Rheinland-Pfalz in Remagen.

Zumindest in der Aufbauphase werden in diesen neuen Einrichtungen zu einem gro-
Ben Teil Arbeitskréafte eingesetzt werden, die heute noch auBerhalb der Region Bonn
wohnen. Bei einem kinfiigen Gesamtangebot von ca. 14.000 Arbeitsplatzen in diesen
Bereichen ist mit einem Zuzug von insgesamt 8.500 ~ 11.000 neuen Arbeitskréften
zu rechnen, flr die in der Region Bonn Wohnungen bereitgestellt werden missen.

Dartber hinaus erfordert die angestrebte Verbreiterung des Wissenschaftsbetriebes in
der Region Bonn auch eine deutliche Verbesserung des Wohnraumangebots fir Stu-
denten. Die Schaffung von ausreichendem Wohnraum fiir diese besondere Bedarfs-
gruppe wiirde zudem dazu beitragen, daB3 sich der vor allem fir untere Einkommens-
gruppen bereits heute bestehende Engpaf an preisgiinstigen Mietwohnungen im Ver-
laufe des Strukturwandels nicht noch weiter verschért.

Wohnungsbedarf neu zuziehender Bundesbediensteter

Als Erganzung zu den AusgleichsmaBnahmen des Bundes ist vorgesehen, insgesamt
7.400 Arbeitsplatze bei nachgeordneten Bundeseinrichtungen von Berlin, Frank-
furt am Main und Darmstadt nach Bonn zu verlagern. Analog zum Umzugsverhal-
ten der Bundesbediensteten in der Region Bonn ist davon auszugehen, daB nicht alle
der von diesem Gegenumzug Betroffenen ihren Arbeitsplatzen nach Bonn folgen wer-
den und daB3 ein Teil der Arbeitsplatze mit Bediensteten besetzt werden dlrfte, die be-
reits heute in der Region leben. Einen wichtigen Beitrag dazu kénnte die von der Bun-
desregierung geplante Einrichtung einer Arbeitsplatz-Tauschbérse leisten. Fir die im
Rahmen des Gegenumzugs neu zuziehenden Bundeshediensteten werden deshalb
voraussichtlich lediglich 3.000 - 4.500 Wohnungen bendtigt.
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Neue Lebensstile erfordern Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes

Im Rahmen von Szenarien, die eine erfolgreiche Umstrukturierung der Region Bonn
beschreiben, sind gravierende Verdnderungen in der durchschnittlichen Kauikraft der
Regionsbevdlkerung nicht anzunehmen. Auch im Bereich von High-Tech, von wirt-
schaftsnaher Forschung und von internationalen Organisationen kénnen gute Einkom-
men erzielt werden - zugleich sind Phasen von Unterbeschéftigung, freiberuflicher
Heimarbeit efc. inzwischen normaler Bestandteil von Berufsverliufen in diesen Berei-
chen, Veranderungen sind allerdings im Lebensstii zu erwarten. Dort kénnte die An-
gleichung der Regicn Bonn an andere Ballungsraume zur Felge haben, daf3 sich die
Haushalistypen ausdiiferenzieren und dai sich der einzelne Haushalt in seiner Art
(GroBe, Art der Erwerbstatigkeit etc.) hdufiger &ndert, als dies bei einer Dominanz von
lange mit sicheren Arbeitspldtzen verbundenen Beamtenhaushalten der Fall war. Sind
die Wohnungen in der Region Bonn fur mobilere Haushalte geeignet, kdnnen sie den
sich &ndernden Lebensgewohnheiten ihrer Benutzer gerecht werden? Gerade fir
Neubauten miBten die Baugewohnheiten Uberprift werden.

Fazit

Insgesamt wird die Zahl der im Rahmen des angestrebten Strukturwandels neu in die
Region Bonn zuziehenden Bundesbediensteten, Angestellten von Privatwirtschaft,
Wissenschaft und 6ffentlichen Einrichtungen - je nach Kombination der zugrundege-
tegten Umzugsquoten veoraussichtlich eine GréBenordnung von 13.000 - 14.000 errei-
chen, wahrend die Zahl der durch den Berlinumzug freiwerdenden Wohnungen bei
9.000 - 12.000 liegen dirfie. Damit wird der Strukturwandel bis zum Jahr 2010 al-
ler Voraussicht nach zu einem zuséatzlichen Wohnungsbedarf in der Region
Bonn von 1.000 - 5.000 Wohnungen fiihren. Eine qualitative Einschatzung des
Wohnungsbedarfs der neu zuziehenden Arbeitskrafte fallt schwer. Tendenziell kann
jedoch damit gerechnet werden, daB3 sie - zumindest fiir einen Ubergangszeitraum
von einigen Jahren - mehrheitlich Mietwohnungen mit einem mittleren bis hoheren
Preisniveau nachfragen werden.

Je nach Annahme zur zeitlichen Staffelung der Fort- und Zuziige wirken sich diese
Zusatzbelastungen im Verlauf der Zeitachse bis zum Jahr 2010 unterschiedlich auf
den Wohnungsmarkt der Region Bonn aus. Dies gilt insbesondere fir den Zeitraum
nach der Jahrtausendwende. Fir den Fall, daB sich Fort- und Zuziige annihernd die
Waage halten (zusatzlicher Wohnungsbedarf = 1.000), ist nach dem Jahr 2000 mit
z.T. ausgepragten wohnungsmarktentlastenden Effekten zu rechnen, die erst im Jahr
2010 wieder verschwinden werden. Unterstellt man hingegen, daf3 die Zuziige im
Endeffekt deutlich gréBer sind als die Fortzlige (zusatzlicher Wohnungsbedarf =
5.000}, kommt es nach der Jahrtausendwende zu starken wohnungsmarktbelasten-
den Effekten, die Gber das Jahr 2010 hinaus wirksam bleiben werden.

Auch wenn die Bedeutung dieses zusétzlichen Bedarfs von 1.000 - 5.000 Woh-
nungen nicht unterschatzt werden darf, besteht das zentrale Problem des Woh-
nungsmarktes der Region Bonn jedoch vor allem in dem fiir 1992 normativ er-
rechneten Wohnungsdefizit von ca. 30.000 Wohnungen und einem demogra-
phisch bedingten Zusatzbedarf bis zum Jahr 2010 von voraussichtlich 14.500 -
21.500 Wohnungen sowie dabei insbesondere in einem Mangel an preisgiinsti-
gen freifinanzierten und &ffentlich geférderten Mietwohnungen.
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Beeinirdchtigungen der wohnungspolitischen Handlungsféhigkeit der
Region Bonn, insbesondere auch infolge des Hauptstadibeschlusses

Erfordernis regionaler Koordination kommunaler Wohnungsbaupolitiken

Angesichts der zuvor beschriebenen Problemlagen erweisen sich eine Reihe von re-
gionalspezifischen Faktoren in der Region Bonn als besondere Hemmnisse bei der
Entwicklung und Umsetzung von adaquaten wohnungsmarkipolitischen Ldsungsan-
sdtzen und Strategien. Es gilt, diese Hemmnisse als besondere Herausforderungen
an die wohnungspolitische Handlungsféhigkeit der Region zu begreifen. Erst
durch ihre erfolgreiche Bewaltigung werden die Voraussetzungen fur die Bereitstel-
lung eines nach Art und Menge ausreichenden Wohnungsangebotes und damit auch
fur die Realisierung des angestrebten Strukturwandels geschaffen. An zentraler Stelle
zu nennen ist der Umstand, daf3 die Wohnungsbaupolitiken in den Stadten und Ge-
meinden der Region bislang weitgehend unabhangig voneinander in den jeweiligen
Rathdusern formuliert und mit den Ubergeordneten Planungsbehdrden abgestimmt
und umgesetzt wurden. Ein "Regionales Strukiurkonzept Wohnen" als Grundlage flr
eine regional koordinierte Ausweisung und Entwicklung von Wohnbauflachen in
den einzelnen Kommunen existiert ebensowenig wie eine regionale Wirtschaftstférde-
rungskonzeption. Eine regionalspezifische Betrachtungsweise von Wohnungspolitik ist
bislang allenfalls auf der Ebene der Regierungsprasidenten vorhanden.

Verwaltungsfachleute und Politiker der Region akzeptieren inzwischen im Prinzip zwar
die Notwendigkeit eines flachensparenden und dichten Wohnungsbaus vorrangig an
den Haltestellen des (schienengebundenen) &ffentlichen Personennahverkehrs
und/eder in Zuordnung zu értlichen Arbeitsplatz- und Versorgungsschwerpunkten. thre
konkreten Entscheidungen orientierten sich allerdings - ebenso wie die Winsche von
Kauf- und Bauwilligen - nach wie vor (iberwiegend am Ideal des "freistehenden Ein-
familienhauses im Grinen". Dieser Vorrang kommunaler Einzelinteressen vor den
Interessen der Gesamtregion hat zu einer suboptimalen Nutzung einzelner Flachen-
potentiale, zu einer z.T. bedenklichen Zersiedelung der Landschaft sowie zu einer
kontinuierlichen Zunahme des PKW-Pendelverkehrs gefithrt. Zu beklagen ist zudem
eine aus regionaler Sicht unzureichende Ausschopfung o6ffentlicher Fordermittel fur
den Wohnungsbau in einzelnen Stadten und Gemeinden.

Bedingt durch den gravierenden Einschnitt des Haupistadtbeschlusses ist in der Re-
gion jedoch ein UmdenkungsprozeB eingeleitet worden. Erste Ergebnisse dieses Pro-
zesses waren die Abgrenzung der 18 Stadie und Gemeinden umfassenden Woh-
nungsmarkiregion Bonn sowie die Beauftragung eines interdisziplindr besetzten Un-
tersuchungsteams mit der Durchilhrung dieser Wohnungsmarktuntersuchung,

Unzureichendes Engagement der Stadte und Gemeinden fiir den Bau
von (Miet-)Wohnungen der unteren und mittleren Preiskategorien

Die im Bahmen der 1. Phase der Wohnungsmarktuntersuchung erarbeitete Bestands-
analyse hat erbracht, daB3 ein bedeutender Teil des fiir 1992 normativ errechneten
Wohnungsdefizits von insgesamt ca. 30.000 Wohneinheiten im Bereich des unteren
und mittleren (Miet-)Preisniveaus liegt. Aufgrund auch bundesweit zu beobachtender
allgemeiner Entwicklungstendenzen wird sich diese Situation in Zukunft weiter ver-
scharfen.
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Eine vorrangige Ausweisung von Baugebieten fiir Einfamilienhauser durch die Stadte
und Gemeinden der Region Bonn birgt deshalb die Gefahr in sich, daB sich die Wohn-
raumversorgung insbesondere im Bereich der unteren und mitileren (Miet-)Preiska-
tegorien weiter verschlechtern wird und daB damit einhergehend verstarkt soziale
Notlagen benachieiligter Bevdlkerungsgruppen mit damit verbundener Stigmati-
sierung auftreten werden.

Flachenverschwendung durch zu geringe bauliche Dichte

Die fur Wohnungsbau geeigneten Flachenpotentiale in der Region Bonn sind be-
grenzt. Dies gilt insbesondere flr solche Fldchen, die glinstig zu Haltestellen des &f-
fentlichen Personennahverkehrs und/oder zu drtlichen Arbeitsplatzschwerpunkten ge-
legen sind. Die bisherige Préferenz der Stadte und Gemeinden fir die Ausweisung
von Einfamilienhausgebieten 1Bt beflirchien, daf3 diese Flachenpotentiale mit einer
weitaus geringeren baulichen Dichte genutzt werden, als es auigrund ihrer glinstigen
Lage erforderlich und maglich wére. Fir jedes dieser Potentiale, das zu gering ausge-
nutzt wird, missen jedoch an anderer Stelle weitere Freiflachen in Anspruch genom-
men werden, um die Gesamizahl der angestrebten Wohneinheiten realisieren zu kén-
nen.

Eine Modellrechnung mag dies verdeutlichen: Bei einem Fortschreiben der bisherigen
kommunalen Wohnungsbaupolitiken in der Region ist zu erwarten, dal® pro 100 Hek-
tar Wohnbauland insgesamt max. 2.800 - 3.000 Wohneinheiten realisiert werden. Dies
entspricht einer durchschnittlichen Dichte von weniger als 30 Wohneinheiten pro Hek-
tar. Wenn es gelange, diesen Dichtewert auf 35 - 40 Wohneinheiten pro Hektar zu er-
héhen - einen Wert, der z.B. in Stddten wie Meckenheim, Niederkassel, Sankt Augu-
stin oder Troisdorf durchaus nicht untblich ist - kdnnte man auf der gleichen Fldache
bereits 3.500 - 4.000 Wohneinheiten errichten.

Allerdings wirde eine solche Erhéhung der durchschnittlichen baulichen Dichte einen
intensiven regicnalen Diskurs dariiber erfordern, ob sich die Region in Zukunft eher -
wie bisher - als Ansammlung von Ddrfern und Kleinstddten oder aber vorrangig als
stadtischer Verdichtungsraum begreifen will. Denn vielerorts gibt es heftige, lokalpoli-
tisch wirksame Opposition Ortsansdssiger nicht nur gegen eine weitere Besiedelung
der Umgebung, sondern auch gegen die Uberarbeitung von existierenden Bebau-
ungsplédnen zum Zwecke der Festlegung einer dichteren Bebauung. Beides wird als
Einschrédnkung der persénlichen Wohnqualitdt empfunden. Es verwundert deshalb
nicht, daB in der Vergangenheit setbst an Haltestellen des schienengebundenen Per-
sonennahverkehrs und in direkter Nahe zu Arbeitsplatzschwerpunkien immer wieder
Einfamilienhausgebiete ausgewiesen wurden.

Zunahme des PKW-Pendlerverkehrs durch Nutzung unglinstig zu
OPNV-Haltestellen und Arbeitspliizen gelegener Wohnbaulandpotentiale

Bereits heute sind die arbeitsplatzstarken Stadte und Gemeinden der Region, insbe-
sondere aber die Stadt Bonn ganz erheblich durch PKW-Pendelverkehr aus abseits
der Hauptlinien des éffentlichen Personennahverkehrs gelegenen Wohngebieten bela-
stet. Planerischen Bem(hungen, verkehrsvermeidende Siedlungsstrukturen zu ent-
wickeln und zu stérken, hatten bislang - insbesondere wegen der vorrangigen Auswei-
sung von Einfamilienhausgebieten sowie der fehlenden regionalen Koordination kom-
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munaler Wohnungspolitiken - nur wenig Erfolg. Nach wie vor ist die "Region der kur-
zen Wege" ein unerreichtes Ideal. Ein "modal-split" in der Region Bonn von Gber 80
Prozent an PKW-Benutzern bei einer Jahr flr Jahr ansteigenden Zahl von PKW-Pend-
lern belegt dies eindriicklich.

Naturgeman sind nicht alle Stadte und Gemeinden der Region gleichermaBen gut an
den offentlichen Personennahverkehr angeschiossen und/oder 6rtlichen Arbeitsplatz-
und Versorgungsschwerpunkten zugeordnet. Eine bauliche Entwickiung von Fléchen
ohne giinstige OPNV-Anbindung oder Zuordnung zu Arbeitsplatzschwerpunkten héatte
ginen weiteren Anstieg des PKW-Pendelverkehrs und der damit verbundenen Um-
weltbelastungen in der Region zur Folge. Eine verbesserte Anbindung an den &ffentli-
chen Personennahverkehr oder ein Verzicht auf ihre Entwicklung als Beitrag zur Ver-
wirklichung verkehrsvermeidender Siedlungsstrukiuren wére fir die betroffenen Stéd-
te und Gemeinden jedoch mit finanziellen Nachteilen verbunden, wahrend die arbeits-
platzstarken Stadie und Gemeinden - insbesondere die Stadt Bonn - als Ziele des
PKW-Pendlerverkehrs davon profitieren wirden.

Unzureichende Betreuung &rtlich verwurzelter Investoren

Die Wohnungsmarktregion Bonn ist ein lokaler Immobilienmarkt, die {ir interregiona-
lef/internationale Investoren nicht interessant ist (vgl. dazu die Ergebnisse der Akteurs-
befragung in Kapitel 3 der Langfassung). Da die Kommunen in Zukunft noch geringere
Haushalisspielraume haben werden als heute, kommt insbesondere den in der Re-
gion verwurzelten kleinen und mittleren Wohnungsbauinvesioren eine tragende Rolle
fir den Wohnungsbau zu. Bereits in den letzten Jahren trugen sie einen Grof3teil des
offentlich geférderten Wohnungsbaus in der Region Bonn. Eine systematische und ak-
tive Betreuung von privaten Investoren wird bislang allerdings durch die Stadte und
Gemeinden nur ansatzweise betrieben. Auch die Méglichkeiten, Genehmigungsver-
fahren zu vereinfachen und das Antragswesen fiir &ffentliche Fordermittel zu vereinfa-
chen, sind bislang nicht ausgeschopft.

Verbrauch von potentiellen Wohnbaufldchen durch
AusgleichsmaBnahmen gemaB §§ 8a - 8¢ BNatSchG

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen fir neue Wohnbaugebiete wird auf der
Grundlage der 1993 in Kraft getretenen §§ 8a - 8c BNatSchG ein nicht unbedeutender
Teil der jeweiligen Bebauungsplanfidchen fir AusgleichsmaBnahmen festgesetzt wer-
den, auch wenn die Flichen glnstig zu den Haltestellen des &ifentlichen Personen-
nahverkehrs und/oder zu &rtlichen Arbeitsplatz- und Versorgungsschwerpunkten gele-
gen sind. Um die in einer Gemeinde insgesamt angestrebte Zahl von Wohneinheiten
zU realisieren, missen dann an anderer, weniger glinstig gelegener Stelle im Frei-
raum zusétzliche Flachen flr Wohnungsbauzwecke in Anspruch genommen werden.
Diese Praxis wird zu einer weiteren Zersiedelung der Landschaft und einer Zunahme
des PKW-Pendelverkehrs fithren. Zudem enifalten die jeweiligen AusgleichsmaBnah-
men aufgrund ihrer eher zufélligen Plazierung innerhalb der Grenzen eines Bebau-
ungsplanes fir den Naturhaushalt i.d.R. nur eine relativ geringe positive Wirkung,
wahrend fir die dkologische Aufwertung von besser geeigneten Fldchen im Gemein-
degebiet oftmals zu wenig Mittel zur Verfigung stehen.
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4.7 Fazit

Angesichts des Haupistadibeschlusses steht die Region Bonn vor besonderen Her-
ausforderungen an ihre wohnungspolitische Handlungsfahigkeit. Die Bewéltigung die-
ser Herausforderungen ist Voraussetzung flir eine Entspannung des Wohnungsmark-
tes der Region insbesondere im Bereich des preisglinstigen (Miet-YWohnungsbaus
und damit fiir die Sozialvertraglichkeit des angestrebten Strukturwandels.

Dabei wird es von zentraler Bedeutung sein, ob der bisherige Vorrang kommu-
naler Einzelinteressen vor den Interessen der Gesamtiregion durch eine regiona-
le Koordination der kommunalen Wohnungspolitiken ersetzt werden kann. Denn
nur so besteht eine Chance, preisgiinstige (Miet-)Wohnungen in ausreichender
Zahl zu bauen, die begrenzten Flachenpotentiale optimal zu nutzen und eine
weitere Zersiedelung der Landschaft sowie die damit einhergehende Zunahme
des PKW-Pendelverkehrs zu verhindern.
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Zielsetzungen und Aufgabenschwerpunkie der
wohnungsmarktpolitischen Strategie fir die Region Bonn

Die zentrale Zielsetzung der hier vorgestellten wohnungsmarktpolitischen Strategie ist
es, eine nach Art und Menge angemessene Wohnungsversorgung der gesamten Be-
volkerung sicherzustellen, ohne dabei jedoch die besonderen Freiraum- und Erho-
lungsqualitdten der Region Bonn zu beeintréchtigen.

Die Argumentation der Strategie baut auf bestimmten - zum Teif normativ gesetzten -
Annahmen Uber die kilnftige demographische und wirtschaftliche Entwicklung der Re-
gion auf (vgl. dazu Kapitel 1 und 4 der Langfassung). Von besonderer Bedeutung ist
die Annahme, daB die regionale Wirtschaftskraft - abgesehen von zeitlich begrenzten
Friktionen - unverdndert auf hohem Niveau verbleiben wird und daf die Arbeitsplatz-
verluste, die durch die Verlagerung von Parlament und Regierungsfunktionen nach
Berlin verursacht werden, bis zum Jahr 2010 vollstdndig kompensiert werden kénnen.
Zu diesen Annahmen zéhlen aber auch ein geschétzies Bevdlkerungswachstum in der
Region von insgesamt 4,3 - 5,3 Prozent bis zum Jahr 2010, eine Abnahme der durch-
schnitilichen HaushaltsgroBe in diesem Zeitraum um 2,5 Prozent sowie eine als not-
wendig erachtete Fluktuationsreserve von 2,5 - 3,0 Prozent des heutigen Wohnungs-
bestandes (in bezug auf die Region entsprach dies 1992 ca. 9.000 Wohnungen).

Zum jetzigen Zeitpunkt spricht vieles fur die Richtigkeit dieser Annahmen. Wie jedoch
der dramatische politische Wandel in Osteuropa und der DDR Ende der 80er Jahre
gezeigt hat, kann eine grundsétzliche Anderung wesentlicher demographischer und
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen auch fir die Zukunft nicht ausgeschlossen wer-
den. Gerade die Einsicht in die Grenzen der Vorhersagbarkeit von kiinftigen Entwick-
lungen macht es erforderlich, dal3 die Stddte und Gemeinden der Region die woh-
nungsmarktpolitische Strategie kontinuierlich auf ihre Aktualitét hin Gberpriifen und ge-
gebenenfalls an sich andernde Rahmenbedingungen anpassen.

Stirkeres Engagement der Stadte und Gemeinden fiir eine Sicherung
des Bestandes an preisgiinstigen Miet- und Sozialwohnungen

Die bisherigen Untersuchungsergebnisse haben gezeigt, dal3 der notwendige Struktur-
wandel in der Region Bonn nur dann sozialvertraglich vollzogen werden kann, wenn
es neben dem erforderlichen Wohnungsneubau gelingt, drohende problematische Ent-
wicklungen im Wohnungsbestand zu verhindern und das bestehende Angebot an
preisgiinstigen Miet- und Sozialwohnungen zu erhalten. Dies gilt insbesondere
deshalb, weil in den nachsten Jahren deutlich mehr &ffentlich geférderte Wohnungen
ihre Belegungs- und Mietpreisbindungen verlieren werden, als neu gebaut werden
kénnen. Hinzu kommt, dal die Neubaumieten sowohl im freifinanzierten als auch im
6ffentlich geférderten Wohnungsbau deutlich hdher liegen als die Bestandsmieten.

Vor einer ausschlieBlichen Konzentration auf Handlungsansétze im Bereich des Woh-
nungsneubaus muld deshalb gewarnt werden, denn dies hétte zur Folge, dai3 andere
qualitativ und quantitativ wirksame Aspekie des regionalen Wohnungsmarktes aus
dem Blickfeld gerieten. Hinzuweisen ist hier insbesondere auf die schwierige Situa-
tion einkommensschwacherer Haushalte, die - gemessen an ihrem Einkommen -
ohnehin eine Uberdurchschnittliche Mietbelastung zu tragen haben. Zudem tragen der
Erhalt preiswerter Mietwohnungen und das Vermeiden der Verdrdngung einkommens-
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schwécherer Haushalte aus preiswertem Wohnraum dazu bei, 6ffentliche Mittel fur
den Wohnungsneubau zu sparen bzw. effekiiver einzusetzen, eine weitere Inan-
spruchnahme von Freiflachen fir Wohnbauzwecke einzugrenzen und die Ausgaben
flir den Bau von Infrastruktureinrichtungen zu verringern.

Mafvolles Ausweisen und ErschlieBen von Wohnbauflachen

Die Méglichkeiten der Kommunen, ihre wohnungspolitischen Probleme durch das Aus-
weisen und ErschlieBen von Neubaufldchen zu 16sen, werden durch die zur Verfligung
stehenden Bau- und Planungskapazitdten, aber auch zunehmend durch Konflikte mit
den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes begrenzt. Im Mittel der letzten Jahre
wurden in der Region Bonn - nicht zuleizt bedingt durch starken Zuwanderungen von
Aus- und Ubersiedlern - ca. 3.500 Wohnungen pro Jahr neu errichtet. Diese bereits
relativ groBe Zahl kénnte nur mit unverhaltnisméaBig groBem Aufwand erhdht werden,
Die Region Bonn sollte deshalb keinestalls auf eine weitere Steigerung des Woh-
nungsneubaus setzen, sondern auf eine kontinuierliche Fortsetzung ihrer Woh-
nungsbaualkdivititen der letzten Jahre. Geht man von 3.500 Neubauwcohnungen pro
Jahr auch fUr die Zukunft aus, so miBten z.B. bei einer durchschnittiichen baulichen
Dichte von 40 Wohneinheiten pro Hekiar bis zum Jahr 2000 maximal 440 Hektar
Wohnbauland (d.h. ca. 87 Hektar pro Jahr) in der Region bereitgestelit werden, auf de-
nen insgesamt ca. 17,500 Wohneinheiten errichtet werden kdnnten.

Um eine unndlige Inanspruchnahme von Freiraumen aufB3erhalb der im Zusammen-
hang bebauten Siedlungsbereiche zu vermeiden, solite ein maglichst grof3er Teil der
zusétzlich bendtigten Wohnungen durch eine gezielte Aktivierung von Baullicken-
und Nachverdichtungsreserven und durch den Ausbau von daflir geeigneten Dach-
geschossen geschaffen werden. Die darliber hinaus erforderlichen neuen Wohnbau-
fldchen sollten mit einer - ihrer jeweiligen Lage entsprechenden - optimalen Dichte ge-
nuizt werden. Von besonderem Interesse sind hier die gréBeren Wohnbaulandpoten-
tiale an den Haltestellen des schienengebundenen OPNV oder mit giinstiger La-
ge zu den Arbeitsplatzschwerpunkten der Region. Eine gemaBigte bauliche Ver-
dichtung an diesen Standorten mit max. 3 - 4 Geschossen und einer GeschoBflachen-
zahl von bis zu 0,8 und/oder verdichteter Eigenheimbau bei gleichzeitig hoher stadte-
baulicher Qualitdt wlrde einen wesentlichen Beitrag zum fldchensparenden Woh-
nungsbau und zur Vermeidung zusatzlichen PKW-Pendelverkehrs in der Region lei-
sten. Dies schlieBt natlrlich nicht aus, da3 an zentralen, stédtisch geprégten Standor-
ten auch eine hohere bauliche Dichte angestrebt werden kann.

Besonderes wohnungspolitisches Engagement des Bundes in der Region

Infolge des Hauptstadtbeschlusses vom 20. Juni 1991 sieht sich die Region Bonn
einem tiefgreifenden wirtschaftlichen Strukturwande! ausgesetzt, der u.a. auch zu
einem zusatzlichen Wohnungsbedarf und zu strukturellen Anderungen in der Woh-
nungsnachfrage fihren wird (vgl. dazu Kapitel 1 und 4 der Langfassung). Die Bereit-
stellung eines nach Art und Menge ausreichenden Wohnungsangebotes zahlt zu
den wesentlichen Voraussetzung dafir, daB dieser Strukturwandel erfolgreich bewal-
tigt werden kann. Eine wichtige Zielsetzung der Strategie ist es deshalb, Argumente
und Belege daflir zu liefern, daf3 die Region dem Bund ein besonderes wohnungs-
marktpolitisches Engagement zur Bewaltigung dieser Situation abfordern kann.



16

5.4 Fortsetzen des regionalen wohnungspolitischen Diskussionsprozesses und
Initileren von Impulsvorhaben fiir einen zukunitsorientierten Wohnungsbau

Die wichtigste Voraussetzung fiir eine Verwirklichung der oben genannten Zielsetzun-
gen ist eine Starkung der regionalen Zusammenarbeit. Angesichts der besonderen
Problemlage in der Region gilt es, den bisher Gblichen Vorrang kommunaler Eigenin-
teressen vor den Interessen der Gesamtregion zu itberwinden und zu einem gemein-
samen Vorgehen zusammenzufinden. Die 18 Stadte und Gemeinden und die beiden
Kreise der Region sollten deshalb den regionalen wohnungspolitischen Diskussions-
prozel3 fortsetzen, der mit der Wohnungsmarktuntersuchung eingeleitet worden ist.

Zu diesem Zweck empfehlen die Untersuchungsbiiros u.a., einen regionalen woh-
nungspolitischen Arbeitskreis einzurichten, an dem - anders als beim regionalen
Arbeitskreis "Entwicklung, Planung und Verkehr" - sémtliche Stédte und Gemeinden
der Region beteiligt sein sollten. Um die Diskussionen moglichst umsetzungsbezogen
zu gestalien, sollten zu den Arbeitskreissitzungen aber unbedingt auch Vertreterinnen
und Vertreter der sonstigen regional engagierten Wohnungsmarkt-Akteure (Woh-
nungsunternehmen, Mieter- und Umwelischutzorganisationen, kommunale Gleichstel-
lungsbeauftragte etc.) eingeladen werden.

Parallel dazu sollten auch auf kommunaler Ebene wohnungspolitische Gesprachskrei-
se oder Wohnforen unter Beteiligung aller értlich relevanten Wohnungsmarkt-Akteure
eingerichiet werden. Im Rahmen der Wohnforen sollten die Staddte und Gemeinden
maéglichst bald nach Abschiu3 der Wohnungsmarktuntersuchung Impulsvorhaben zur
beispielhaften Durchsetzung von zukunftsorientierten Qualitdten in der Region Bonn
definieren, sie interessierten Partnern anbieten und dann gemeinsam zlgig weiterent-
wickeln.
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Handlungsanséatze im Wohnungsneubau der Region Bonn

Das normativ errechnete Wohnungsdefizit in der Region Bonn lag im Jahr 1992 bei ca.
30.000 Wohnungen. Berlcksichtigt man den demographisch bedingten Zusatzbedart
his zum Jahr 2010, muBten in diesem Zeitraum weitere 14.500 - 21.500 Wohnungen
errichtet werden. Darliber hinaus wird der durch den HauptstadtbeschluB3 ausgeléste
Strukturwandel bis zum Jahr 2010 aller Voraussichi nach zu einem zusaizlichen Woh-
nungsbedarf von 1.000 - 5.000 Wohnungen in der Region flhren (vgl. dazu Kapitel 1
und 4 der Langfassung).

Diese Bedarfszahlen miissen jedoch mit grof3er Vorsicht interpretiert werden. Sie sind
- u.a. durch gesetzte Annahmen zur Fluktuationsreserve und durchschnittlichen Bele-
gungsdichte - durch normative Setzungen geprégt. Sie berticksichtigen z.B. nicht, daf3
die soziale und finanzielle Situation manche Haushalte auch dauerhaft zu Einschran-
kungen zwingt. Dennoch machen sie deutlich, daB in der Region Bonn auch im Be-
reich des Wohnungsneubaus dringender Handlungsbedarf besteht. Dies gilt umso
mehr angesichts des bereits heute grofen und in Zukunft weiter wachsenden Mangels
an Sozialwohnungen und preisglinstigen Mietwohnungen.

Im folgenden werden mégliche Handlungsansétze im Bereich des Wohnungsneubaus
beschrieben, die dazu beitragen kdnnen, diese Wohnungsprobleme zu Idsen oder zu-
mindest zu mildern. Dabei werden in einem ersten Abschnitt Vorschidge gemacht, wie
der notwendige Umfang des Wohnungsneubaus im unbebauten AuBenraum zumin-
dest in Teilen durch das Aktivieren von Flachenpotentialen innerhalb bestehender
Siedlungsbereiche verringert werden kann. In einem zweiten Abschnitt werden Rah-
menbedingungen zur Bereitstellung und Entwicklung von neuen Wohnbauflachen an-
gesprochen. In einem dritien Abschnitt werden allgemeine Qualitdtsanforderungen an
den Wohnungsneubau in der Region Bonn beschrieben, die in einem vierten Abschnitt
auch vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsmarktsituation in konkrete Hand-
lungsvorschldge tbersetzt werden. Im fUnften Abschnitt wird schlief3lich eine kleine
Auswahl aktueller Wohnungsbauprojekte vorgestellt, die den zuvor beschriebenen
Qualitdtsanspriichen an den Wohnungsneubau auf ganz unterschiedliche Weise ge-
nigen.

Bauliicken- und Nachverdichtungsprogramme

Fir die Schaffung neuen Wohnraums sollten vorrangig gerade auch die Potentiale in-
nerhalb bebauter und erschlossener Siedlungsbereiche genutzt werden, denn je-
de Wohnung, die dort erstellt werden kann, verringert den Bauflachenbedarf im Frei-
raum. Zudem missen diese Wohnungen i.d.R. nicht mehr aufwendig erschiossen wer-
den, und auch die Infrastrukturkosten entfallen weitgehend. Rein quantitativ sind diese
Potentiale nicht zu unterschétzen, auch wenn sie nur unter bestimmten Vorausset-
zungen aktivierbar sind. Im folgenden werden drei Handlungsschwerpunkte erlautert,
die zumindest mittelfristig Mengeneffekie bei der Schaffung zusatziichen Wohnraumes
erbringen kénnen. Im einzelnen sind dies:

1. Aktivieren von Baullicken;

2. Nachverdichtung insbesondere in den Besténden gréBerer Wohnungseigen-
timer und Wohnungsunternehmen;

3. Hohere Dichten und "Qualifizierung" bestehender Bebauungspléne.
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Aktivieren von Baulticken

In Nordrhein-Westfalen sind einige mittlere und gré3ere Stadte dazu (bergegangen,
systematische Baullickenkataster mit grundstlicksbezogenen Angaben u.a. zu den Ei-
gentumsverhaltnissen, zu planungsrechtlichen Bedingungen, zur ErschlieBungssitua-
tion und zur méglichen baulichen Dichte aufzubauen. Auf der Grundlage solcher Kata-
ster bemiihen sich die Kommunen, Eigentlimer oder potentielle Investoren anzuspre-
chen und ihnen Angebote zur Vermittlung von Férderung sowie zur Schaffung von
Planungs- und Baurecht zu unterbreiten. Unter Umsténden werden Grundstiicksver-
ké&ufe an bauwillige Investoren angeregt, in Extremféllen wird auch der Erlal3 von Bau-
geboten geman § 176 BauGB angedroht. Voraussetzung flr diese gezielte Aktivierung
von Bauliicken ist eine enge Kooperation derjenigen Amter, die aui Gemeinde- oder
Kreisebene flr Planung bzw. Planungsrecht, Wohnungsbauférderung und Bauord-
nungsrecht zusténdig sind.

Der Aufbau von Baullickenkatastern und ihr Einsatz fir ein gezieltes Aktivieren der er-
faf3ten Baullcken wird allen kommunalen Gebietskorperschaften der Region empfoh-
len. Anschauungsbeispiele bieten die Stadt Bonn, aber auch die Stadt Siegburg, die
ihr 1990 erstelltes Kataster z.Z. Uberarbeitet, sowie die Stadi Troisdorf, die ihr aus
dem Jahr 1980 stammendes Baullickenkataster z.Z. auf EDV-Basis umstellt. Die Stadt
Remagen berichiet ebenfalls von Bestrebungen, Bauliicken zu aktivieren und verfig-
bare Innenbereiche einer geordneten Bebauung zuzuflhren.

Nachverdichtung insbesondere in den Bestdanden
groferer Wohnungseigentiimer und Wohnungsunternehmen

Es kann davon ausgegangen werden, dal die Potentiale flr alle Formen der Nachver-
dichtung quantitativ durchaus bedeutsam sind. Zu nennen sind hier v.a. der Bau zu-
sétzlicher Gebaude an Grundsticksrdndern, aber auch Neubauten zwischen vorhan-
dener Bebauung sowie DachgeschoBausbauten. Wahrend es i.d.R. jedoch schwierig
und zeitaufwendig ist, kleinere Hauseigentiimer fiir NachverdichtungsmaBnahmen zu
gewinnen, sind solche Bemlhungen bet gréBeren Eigenttmern und insbesondere bei
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, die Gber zusammenhéangende Sied-
lungen aus den 50er Jahren und den 60er/70er Jahren verfigen, sehr viel erfolgver-
sprechender, - vorausgesetzt, die folgenden Aspekte werden bheriicksichtigt:

1.  Hilfestellungen beim Abstimmen der z.T. sehr komplexen Férdersituation (Ver-
knipfen von Modernisierung, Neubau und DachgeschoBBausbauy);

2.  Hilfestellung bei der Klarung von planungs- und baurechtlichen Fragen, bei der
Bericksichtigung denkmalpflegerischer Belange;

3. Organisation von Bewohnerbeteiligungen zur Sicherung der Akzeptanz der
Nachverdichtungsmafnahmen;

4.  Verbesserung der Belegung durch Umzugsangebote im Stadtteil bzw. in der
Nachbarschatt.

Als Einstieg in das Thema Nachverdichtung sollten die Stadte und Gemeinden der Re-
gion Bonn zu "Runde-Tisch-Gesprichen" zwischen Verwaltung (Planung, Forde-
rung, Bauordnung) und Wohnungswirtschaft einladen. Einladung und Moderation
sollten Gber die Verwaltungsspitzen der Kommunen laufen (vgl. dazu auch Kapitel 10).



6.2

19

Im Zusammenhang mit dem Thema Nachverdichtung berichtet das Liegenschaftsamt
der Stadt Bonn, daB allein in den Dachgeschossen der kommunalen Wohnungsbe-
stdnde der Stadt Bonn seit 1980 insgesamt 55 zusétzliche Wohneinheiten geschaffen
wurden. Die Vereinigte Bonner Wohnungsbau AG (VeBoWAG) weist in einem Schrei-
ben an das Liegenschaftsamt vom 24. Februar 1995 auf ein besonderes Problem hin:
In ihren Wohnungsbesténden treten beim Ausbau von Dachgeschossen Schwierigkei-
ten mit den Stellplatznachweisen auf. Diese Schwierigkeiten soliten durch einen ent-
sprechenden Ratsbeschluf3 Uber Dispensierungsmdglichkeiten ausgerdumt werden.

Héhere Dichten und "Qualifizierung” bestehender Bebauungsplane

Bestehende Bebauungspléne - insbesondere auch solche, in denen die Bebauung nur
sehr z6gernd realisiert wird - kdnnen im Hinblick auf ihre Eignung flr hdhere Dichien
und damit fir eine Erhéhung der Wohnungszahlen Uberpriit und ggfs. gedndert wer-
den. Denn hohere Dichten mit einer GeschoBflachenzahl um 0,8 - das zeigen viele ak-
tuelle Beispiele nicht nur im Mietwohnungsbau, sondern auch im Bereich des Neubaus
von Eigentumswohnungen oder eigentumsé&hnlichen Wohnungen - missen keines-
wegs zu Qualitdtsminderungen fihren. Die Kommunen kénnen sich relativ schnell
einen Uberblick verschaffen, mit welchen Potentialen dabei zu rechnen ist. Die Stadte
und Gemeinden der Region - und hier insbesondere auch die mittleren und kleineren
Kommunen - sollten die bestehenden Bebauungsplane deshalb auf ihre Eignung fdr
hdhere Dichten berpriifen und ggfs. (berarbeiten. Erfahrungen mit dieser Vorgehens-
weise liegen z.B. in der Stadt Rheinbach vor. In Einzelfallen werden dort bestehende
Bebauungspléne im Sinne einer Nachverdichtung und zusétzlicher ErschlieBung von
Innenbereichen Uberarbeitet.

Bereitstellen von neuen Wohnbauflachen und Projekientwicklung

Neben den erforderlichen MaBnahmen im Wohnungsbestand {vgl. dazu die Ausfah-
rungen in Kapitel 9) und den zuvor beschriebenen Baullicken- und Nachverdichtungs-
programmen wird empfohlen, den Wohnungsneubau in der Region auf dem quantitativ
bereits hohen Niveau der leizten Jahre und vor allem auch im Markisegment der preis-
werten Wohnungen zu verstetigen.

Konzentration auf die bis zum Jahr 2000 realisierbaren Wohnbauflachen

Um diese Verstetigung erreichen zu kénnen, bedarf es bis zum Jahr 2000 einer Kon-
zentration auf Wohnbaulandpotentiale, deren ziigige ErschlieBung maoglich er-
scheint und die einen Grundstickspreis erwarten lassen, der auch &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau insbesondere fir Familien mit refativ geringem Einkommen und mit
kleineren Kindern zul&Bt. Besonders zu nennen sind hier Standorte mit bereits ange-
laufener Vorbereitung fir eine stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme gemai3 §§ 165-
171 BauGB zur Bereitstellung preisgtnstigen Baulandes oder mit einer Satzung Uber
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemal § 7 BauGB-MaBnahmenG zur Vereinfa-
chung der GrundstlckserschlieBung.

Aber auch auBerhalb dieser Instrumentarien sollten die Stadte und Gemeinden die ih-
nen zur Verfigung stehenden Handlungsmoglichkeiten gezielt einsetzen. Hier emp-
fiehlt sich insbesondere die Zusammenarbeit der fUr Planung, Liegenschaften und
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Wirtschaftsférderung zusténdigen Stellen mit dem Zjel, kommunale Grundstiicke -
sofern vorhanden - fir kostengiinstige Wohnungsbauprojekte zu vergeben. Zu-
dem sollte Planungs- und Baurecht vorrangig dort hergestellt werden, wo sich auch
niedrige Baulandpreise erzielen lassen. Ein Beispiel fir diese Vorgehensweise bietet
die Stadt Dortmund, die neue Bebauungsplane nur noch unter der Voraussetzung er-
stellt, da3 der Grundstlickseigentimer ein Viertel der Flache zum Ackeriandpreis an
die Stadt verduBert oder aber selbst &ffentlich geférderte Wohnungen auf dem Grund-
stlick errichtet.

Generell sollten die Stadte, Gemeinden und Kreise mit den Eigentimern der geeigne-
ten Grundsticke die gesamte Palette von AushandlungsspielrAumen nutzen, um vor-
rangig bis zum Jahr 2000 veriligbare Wohnbaulandpotentiale zu entwickeln. Nur Stad-
te und Gemeinden, die absehen konnen, daB sie ab dem Jahre 2000 nicht in ausrei-
chendem MaBe (ber vorbereitete Wohnbauflichen verfligen werden, sollten schon
jetzt mit der planerischen Eniwicklung weiterer Flachen beginnen. Diese Flachenpo-
litik der kleinen Schritte wird empfohlen, um einerseits flexibel auf (nicht absehbare)
Veranderungen von wohnungsmarkipolitischen Rahmenbedingungen reagieren zu
kénnen, die Ober diesen Zeitraum hinausreichen, und um andererseits alle Ressour-
cen optimal auf das Ziel einer Verstetigung des Wohnungsbaus bis zum Jahr 2000
konzentrieren zu kénnen.

Einsatz des Instrumentes der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
vorrangig fiir regional bedeutsame Entwicklungsprojekte

Mit der stédtebaulichen Entwicklungsmafnahme gemal §§ 165 - 171 BauGB hat der
Bund ein Instrumentarium geschaffen, mit dem Stédie und Gemeinden preisglinstiges
Wohnbauland in groBem Umfang sowohl fir freifinanzierten als auch fur &ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau bereitstellen kénnen. Gegenilber dem Normalverfahren (Um-
legungsverfahren nach §§ 45 - 79 BauGB) kann durch ein Entwicklungsverfahren we-
gen der Verauferung der Grundstlcke mit Bauverpflichtung eine schnellere Bebauung
erreicht werden. Eine weitere Starke des Instrumentariums ist darin zu sehen, da@ die
Veriligbarkeit der Flachen fir potentielle Investoren absolut gesichert ist.

Gleichwohl muB3 davor gewarnt werden, stddtebauliche EntwicklungsmaBnahmen als
wohnungspolitisches Allheilmitiel zu betrachten. Denn zum einen besteht die Gefahr,
daB Vorbereitung und Durchfiihrung einer EntwicklungsmaBnahme soviel personelle,
finanzielle und politische Ressourcen binden, daB die notwendigen Aktivitdten im
Siediungsbestand der betroffenen Kommunen (Baullicken- und Nachverdichtungspro-
gramme etc.) unterlassen werden. Zum anderen kénnten die unbestrittenen Stérken
dieses Instrumentes dazu verleiten, Projekte in Angriff zu nehmen, die der &rtlichen Si-
tuation nicht angemessen und Uberdimensioniert sind und deren Realisierung nahtlos
an die stadtebaulichen Fehlplanungen der 70er Jahre ankn{ipfen wiirde.

Die Stédte und Gemeinden der Region Bonn soliten das Instrument der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme deshalb vor allem fiir solche Projekte einset-
zen, die auch fiir die regionale Entwicklung von wesentlicher Bedeutung sind.
Beispiele hierfur sind die zur Zeit lauienden bzw. vor kurzem abgeschlossenen Ent-
wicklungsprojekte in Rheinbach {"Hochschulviertel"), Sankt Augustin (*Zentrum-West")

sowie - gemeindelbergreifend - in Bonn/Sankt Augustin ("Wohn- und Technologie-
park").
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| Vertiefungshinweis

| "Informationsforum von Stadten mit EntwicklungsmaBnahmen"

Die Stadte Bocholt, Bonn, Marl, Neuss, Radevormwald, Sankt Augustin und Xanten ha-
ben sich zu einem Arbeitskreis unter dem Titel “Informationsforurm von Stadtery mit Ent-
wicklungsmaBnahmen” zusammengeschlossen, um sich gegenseitig bei der Planung
und Durchfiihrung von stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen zu beraten und zu un-
| terstiitzen. Schirmherr dieses Projektes ist das Ministerium fir Stadtentwicklung und
Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen.

Ansprechpartner:

Herr Stegemann, Stadt Neuss, Projektgruppe "Allerheiligen”, Michaelstrale,
41456 Neuss, Tel.: 02131-90-6141

Einstelllén auf sich verdndernde Rahmenbedingungen
fiir die Wohnungsbaufdrderung

Eine wichtige materielle Voraussetzung zur Sicherung des Wohnungsneubaus in der
Region Bonn stellt die Sicherung von Forderkontingenten des offentlich geférderten
Wohnungsbaus dar. Sowohl auf Bundes- als auch auf Landerebene ist mit einer Um-
strukturierung dieser Foérderung zu rechnen. Sehr wahrscheinlich sind Umstellungen,
die von einer rein quantitativen und mengenocrientierten Férderung zu einer zielgrup-
penspezifischen und/oder auf bestimmte Themen ausgerichteten Férderung fuhren.
Wenn sich die Region auf diese Anderungen frithzeitig und koordiniert einstellt und
sich Bund und L&ndern als engagierter Pariner anbietet, stehen die Chancen glinstig,
auch in Zukunft austeichende Wohnungsbauférdermittel sichern zu kénnen.

Investoren Uber Qualitdten ansprechen

Die Stadte und Gemeinden sollten aktiv und gezielt auf Investoren zugehen und
diese nicht nur zur Realisierung der notwendigen Anzahl von Wohnungen bewegen,
sondern auch dazu motivieren, verstarkt qualitative Aspekte beim Wohnungsneubau
zu berlcksichtigen. Dazu sollte den Investoren die Durchfithrung von Wohnungsbau-
projekten mit bestimmten thematischen Schwerpunkten vorgeschlagen werden:
“Wohnen von Jung und Alt*, "Wohnen ohne eigenes Auto", "Wohnen mit besonders
niedrigen Bau- und Nutzungskosten", "Verdichteter Eigenheimbau flir junge Familien®
u.v.m.

Durch derartige thematische Projekte kann vermieden werden, daf3 der gesamte Woh-
nungsneubau auf eine bestimmie Durchschnittsnachfrage hin ausgerichtet und damit
i.d.R. qualitativ nivelliert wird. Angesichis der Rentabilitdtsaussichten in einem ange-
spannten Wohnungsmarkt sind Investoren Uber solche gezielte, "thematischen” An-
sprachen - das zeigen viele Beispiele - zu weitergehenden Anstrengungen zu bewe-
gen.

Eine Mdglichkeit, investoren zu gewinnen, besteht in der Organisation einer Akzep-
tanzkampagne flr einen qualitatsvollen, verdichteten und niedriggeschossigen (Miet-)
Wohnungsbau, Weitere Moglichkeiten sind Investorenwettbewerbe, Architektenwett-
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bewerbe und Gutachterverfahren, die potentielle Investoren und Bautrdger einbezie-
hen sowie funktionale Ausschreibungen fir bestimmte Bauprojekie. Qualitdtsverein-
barungen und Investorenvertrége als Belege der Verstandigung aller Akteure tiber
bestimmte Vorhaben kénnen dann alle Pariner an die Durchfihrung von Projekten bin-
den. Hier lohnt es sich, auch Bautrdger aus den Niederlanden oder Skandinavien an-
zusprechen. Diesen Weg beschreitet beispielsweise die Gemeinde Grafschaft, die z.Z.
in Kooperation mit einer hollandischen Wohnungsbaugesellschaft qualitative Festset-
zungen fir die verbindliche Bauleitplanung erarbeitet, mit deren Hilfe die Baukosten
von Wohnbauprojekten minimiert werden sollen. Zu den diesbezlglichen Festsetzun-
gen zahlen u.a. ein Verzicht auf das KellergeschoB3 zugunsten von Nutzridumen im
Erdgescholl sowie eine Dachflachenentwésserung in offene Graben.

Zur Realisierung von starker zielgruppenspeziﬁsehen Wohnungsprojekten kann jedoch
auch Kapital gewonnen werden, das in der Regel nicht im Zusammenhang mit dem
Wohnungsneubau gesehen wird:

. Zunehmend denken Kirchen{gemeinden) Uber sozialorientierten Wohnungsneu-
bau nach.

. Uber private geschlossene Immobilienfonds ist vorstellbar, Sozialkapital fiir be-
stimmte sozial- oder dkologieorientierte Wohnungsbauprojekie zu gewinnen.

. SchlieBlich kénnen im Zusammenhang von Gewerbeansiediungen die gewerbli-
chen Investoren auch zum Bau von Wohnungen flr ihre Beschéftigten angeregt
werden. Das Land Nordrhein-Westfalen hat hierfir z.B. ein spezielles Férderpro-
gramm im Rahmen des 2. Férderweges eingerichtet.

Qualitdtsanforderungen an den Wohnungsneubau in der Region Bonn

Zu den besonderen Qualitdten der Region Bonn z&hlen ihr reizvolles Landschaftsbild
und ihr hoher Wohn- und Erholungswert. Das Bewahren dieser Qualitaten ist nicht zu-
letzt eine wichtige Grundlage fir ein Gelingen des wirtschaftiichen Strukturwandels.
Angesichts der dréngenden Wohnungsprobleme gilt es jedoch auch, in groBem Um-
fang preiswerten Wohnraum mit hohen Gestaltungs- und Gebrauchsgualitédten neu zu
schaffen. Die kiinfligen Wohnungsbauvorhaben in der Region Bonn sollten des-
halb hohen Anforderungen im Hinblick sowohl auf ihre stadtebaulichen und
okologischen als auch auf ihre sozialen Qualitidten geniigen.

Die Mehrzahl der Wohnungsbauvorhaben in der Region Bonn wird von privaten Inve-
storen durchgeflihr, die in der Region verwurzelt sind. Aus diesem Grund sollten die
Stadte und Gemeinden auf &rilicher Ebene wohnungspolitische Gesprachskreise
oder "Wohnforen" einrichten, an denen neben Politik und Verwaltung auch lokal en-
gagierte Wohnungsbauunternehmen und o&itliche Mieter- und Umweltschutzorgani-
sationen beteiligt sind (vgl. dazu auch die Ausflhrungen in Kapitel 10). Eine wesentli-
che Aufgabe dieser Wohnforen wére es, bei gréBeren Wohnungsbauprojekten mit
den betroffenen Investoren Vereinbarungen Uber die sozialen, ékologischen und
stédtebaulichen Qualitdten der Bauvorhaben auszuhandeln. Die Internationale
Bauausstellung Emscher Park hietet mit ihren Projekten zahlreiche anschauliche Bei-
spiele fir diese verhandlungsorientierte Vorgehensweise. Generell gilt, daB Neubau-
standorte querschnitts-, projekt- und handiungsorientiert entwickelt werden sollten.
Vieles spricht daftir, daf3 Neubauprojekte auf diese Weise schneller und mit gréBeren
Qualitéten realisiert werden kénnen.
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Um ihren Zielen Nachdruck zu verleihen, sollten die Kommunen nicht z6gern, gegebe-
nenfalls auch "sanfte Druckmittel* einzusetzen. Neben einem wohlwollenden Priifen
von Férderanirdgen fir Projekte, die die Einhaltung hoher Qualitatsstandards garantie-
ren, und dem Bereitstellen von preisgiinstigem Bauland diirfte es sich als besonders
wirksam erweisen, wenn bereits das Schaffen von Planungs- und Baurecht an den Ab-
schluB3 von Qualitétsvereinbarungen geknipft wird.

Im folgenden werden generelle stadiebauliche, soziale und 6kologische Qualitdisan-
forderungen an den kinftigen Wohnungsneubau in der Region Bonn formuliert. Diese
Anforderungen sollen als Orientierungshilfe fiir die konkrete Planung vor Ort die-
nen. Keinesfalls konnen sie den noiwendigen einzelfallbezogenen Aushandlungs-
prozel} zwischen Verwaltungen, Wohnungsbauunternehmen und sonstigen beteiligten
Wohnungsmarkt-Akteuren ersetzen, bei dem neben den besonderen Eignungen und
Restriktionen des jeweiligen Standortes und den Bauherrenwiinschen vor allem auch
die wohnungspolitischen Zielsetzungen der betrofienen Stadt bzw. Gemeinde beruck-
sichtigt werden milssen.

Anforderungen an planerische und siéidtebauliche Qualitaten

Vor der Ausweisung von Wohnbauildchen sollte sichergestellt werden, dal3 von den
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf den Freiraum, das Stadtklima oder den
natlrlichen Wasserhaushalt ausgehen. Flachen, die aus Grinden des Umweit- und
Naturschuizes eine hohe Wertigkeit besitzen, soliten grundsétzlich nicht bebaut wer-
den. Dazu zéhien z.B. die Retentionsrdume der Flusse.

Standorte fiir neue Wohngebiete sollten méglichst so gewdhlt werden, daB sie
zur Ergédnzung und Starkung vorhandener Siedlungseinheiten beitragen, értli-
chen Arbeitsplatz- und Versorgungsschwerpunkten zugeordnet sind und/oder
iiber eine giinstige GPNV-Anbindung verfiigen. Um die stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen der 70er Jahre zu vermeiden, sollten gréfBere neue Wohngebiete frithzeitig
mit ausreichenden Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen ausgestattet werden.
Sowohl das stédtebauliche Konzept als auch die einzelnen Baumaf3nahmen sollten
hohen gestalterischen und funktionalen Anforderungen genlgen. Auf der Ebene der
Bebauungsplanung sollte zudem darauf geachtet werden, daf3 der Zuschnitt der
Grundsticke den Bau von preisgiinstigen Wohnungen nicht verhindert. Als hilfreich
kann es sich hier erweisen, wenn die Kommunen frihzeitig und eng mit interessierten
Investoren zusammenarbeiten. Dies gilt insbesondere auch fiir die anstehende Uber-
arbeitung von Bebauungsplénen aus den 70er Jahren, die den heutigen Markierford-
ernissen nicht mehr genlgen.

Die fir eine Wohnbebauung geeigneten Flachen in der Region mit einer glinstigen La-
ge zu Haltestellen des schienengebundenen OPNV oder zu Arbeitsplatzschwer-
punkten sind begrenzt. Diese Wohnbaulandpotentiale soliten deshalb vorrangig auf ih-
re Eignung fir einen manig verdichteten Wohnungsbau von max. 3 - 4 Geschossen
und/oder fir verdichteten Eigenheimbau geprift werden (*Vorrang fir flachenspa-
rende Bauiormen”). Um zu vermeiden, daB bei diesen Flachen gemé&R §§ 8a - 8¢
BNatSchG ein bedeutender Teil der jeweiligen Bebauungsplan-Flache fiir Ausgleichs-
mafBnahmen festgesetzt wird, scllten die Staddte und Gemeinden einen kommunalen
"Flachenpool" fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf der Ebene der Flachen-
nutzungsplanung einrichten. Diesbeziigliche Uberlegungen werden gegenwartig z.B.
bei den Stédten Sankt Augustin und Bonn (im Zuge eines gesamtstadtischen Frei-
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raumsystems) angestellt, in Rheinland-Pfalz wir dieses Verfahren bereits praktiziert.

Bei groBeren Wohnungsbauprojekien sollten die Kommunen auch informeile Pla-
nungsinstrumente einsetzen, um eine hohe stédtebauliche, soziale und &kologische
Qualitat dieser Bauvorhaben zu beférdern. Zu diesen Instrumenten gehoren u.a. stad-
tebauliche Rahmenplanungen, stidtebauliche Gutachterverfahren sowie Architekten-
und Investorenwettbewerbe, Bei der Entscheidung dber die GrdBenordnung eines
Neubauvorhabens und die angestrebte Bewohnerstruktur sollte zudem darauf geach-
tet werden, daf3 weder deren kiinflige Bewohnerinnen und Bewohner noch die Bevdl-
kerung der angrenzenden Siedlungsgebiete von den neuen Strukturen Uberfordert
werden (Grenzen der Sozialvertraglichkeit neuer Wohnsiediungen beachien).

Anforderungen an soziale Qualitdten

Die Familien- und Haushaltsstrukturen in Deutschland befinden sich in einem tiefgrei-
fenden Wandel. Ausdruck dieses Wandels sind u.a. ein deutlicher Trend zum Ein- und
Zweipersonenhaushalt, ein Rlckgang der Zahl traditioneller (Mehrkind-)Familien so-
wie eine Zunahme der Zahl alleinerziehender Mitter und Véter. Zugleich steigt auch
die Zahl (alleinstehender) élterer Menschen. Der Wohnungsneubau in der Region
Bonn ist gefordert, auf diesen Wandel mit innovativen Konzepten zu reagieren.

So sollien die Stadte und Gemeinden bereits auf der Ebene der stéddtebaulichen Rah-
menplanung und der darauf aufbauenden Bebauungsplanung das Entstehen sozialer
und baulicher Monostrukturen verhindern und darauf hinwirken, dafB3 in neuen
Wohngebieten mdglichst Gebiude mit unterschiedlichen WohnungsgréBen und
Wohnungstypen errichtet werden kdnnen, die fir wechselnde Wohnungsnutzer mit
unterschiedlichen Wohnungsansprichen geeignet sind. Eine ganz wesentliche Bedeu-
tung kommt dabei einem ausreichendem Wohnungsangebot fiir untere und mittlere
Einkommensgruppen zu. Neuer Wohnungsbhau sollte auch nachbarschaftsstiftende
Angebote machen und dafiir die entsprechenden stadtebaulichen und architektoni-
schen Voraussetzungen schaffen. Dazu gehéren z.B.:

. Hofe, Hausgruppen flr Nachbarschaften von 15 oder 20 bis maximal 40 Woh-
nungen;

. Gemeinschaftsrdume;

° differenzierte Abfolgen privater, halbéffentlicher und éffentlicher/siedlungsbezo-
gener Grun- und Freiraume;

. generell bespielbare Siedlungen als sichere Orte fiir Kinder;

. Konzepte autoarmer Siedlungen.

All dies kann die |dentifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit den Neubaupro-
jekten erheblich erleichtern, ein schnelleres Entstehen sozialen Lebens beférdern und
z.B. auch eine Kompensation fir eine héhere Dichte darstellen. In diesen inhaltlichen
Zusammenhang gehdren auch Ansatze einer frithzeitigen Werbung der kiinftigen Be-
wohner und der Bewohnerbeteiligung bei der Planung und Ausfiihrung von Neu-
bauprojekten. Denn gerade auf diese Weise lassen sich besondere Qualitdten fir
einzelne Wohnstandorte entwickeln und die wirtschaftliche und soziale Basis der Pro-
jekte friihzeitig stabilisieren,

Anstelle ausschlieBlich traditioneller Wohnungstypen sollten in Zukunft vorrangig
Wohnungen mit flexibel nutzbaren Grundrissen ohne ausgepragte Raumhierarchie
gebaut werden, die u.a. auch das Erproben neuer Lebens- und Wohnformen zulassen
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(Wohnungen fur Alleinerziehende; Mehrgenerationenwohnen; gemeinschafiliche Kin-
derbetreuung). Um den Bewohnern zu ermdéglichen, ihre Wohnung im Laufe der Zeit
an unterschiedliche Wohnanforderungen anzupassen, sollten in den Gebauden weg-
und zuschalibare Rdume oder Kleinwohnungen eingeplant werden. Dies gilt nicht nur
flir stadtische, sondern auch fiir landliche Wohnsiedlungen. Dadurch wére es z.B.
moglich, daB Eltern nach dem Auszug der Kinder ihre zu gro3 gewordene Wohnung
verkleinarn.

Ein besonderes sozialpolitisches Ziel sollte es sein, alte Menschen durch verschiede-
ne Férder- und Hilfsangebote in die Lage zu versetzen, so lange wie moglich in ihrer
angestammten Wohnung, mindestens jedoch in ihrem vertrauten Oris- bzw. Stadtteil
zu verbleiben und weiter am gewohnien nachbarschaftlichen und éffentlichen Leben
teilzunehmen. Deshalb sollte bei allen gréBeren Wohnungsbauvorhaben eine ausrei-
chende Versorgung mit altengerecht ausgestatteten (barrierefreien) Wohnungen
und altenspezifischer Infrastruktur {Altentagesstéiten, Sozialstation, ambulante Be-
treuungsdienste etc.) vorgesehen werden.

Ein ausreichendes Angebot an altengerechten Wohnungen kdme nicht nur behinder-
ten Menschen zugute, fiir die auf dem Wohnungsmarkt ebenfalls ein zu geringes An-
gebot besteht, sondern wirde darliber hinaus auch das Freiziehen von zu grof3 gewor-
denen Familienwohnungen zugunsten junger Familien erméglichen und so die langri-
stig drohende Vergreisung ganzer Oristeile und die damit einhergehende Unternut-
zung von Wohnraum und Versorgungseinrichtungen verhindern.

Anforderungen an okologische Qualititen

Zukunftsorientierte Wohnungsneubauprojekte missen sich immer starker an den An-
sprichen des Umwelt- und Naturschutzes orientieren. Dies hat zunehmend auch &ko-
nomische Grinde, denn solche Projekte werden auf dem Wohnungs- und Immobilien-
markt immer mehr nachgefragt. Inzwischen gibt es daflr zahlreiche erprobte Konzep-
te. Im folgenden werden insgesamt sieben Aspekte aus der aktueilen Praxis heraus-
gefiltert, die bei Neubauprojekten in der Region Bonn in besonderem MaBe beriick-
sichtigt werden sollten.

1. Aus stadtentwicklungspolitischen, stadtebaulichen, ékonomischen und dkologi-
schen Grinden sollten "optimale Dichten" auch in Alternativen gepriiit werden.
Besonders bedeutsam ist dabei der Vorrang fir flichensparende Bau- und
Nutzungsformen.

2. Bevorzugt sollien solche Standorte entwickelt und bebaut werden, die in
einen bestehenden Siedlungszusammenhang integriert und/oder bereits
erschiossen sind. Hierdurch werden verkehrsvermeidende Siedlungsstrukturen
betdrdert sowie vorhandene soziale und technische Infrastruktureinrichtungen
besser ausgelastet.

3.  Die Qualitidt des Wohnumfeldes beeinfluBt den Wohnwert einer Siedlung ganz
entscheidend. Ein besonderer Wert sollte auf die Kombination hoher sozialer,
gkologischer und Gebrauchswertqualititen des Freiraums gelegt werden. Der
den einzelnen Wohnungen zugeordnete private Freiraum kann z.B. dann relativ
gering bemessen werden, wenn im unmittelbaren Wohnumfeld nachbarschaft-
liche Gemeinschaftsflachen und Mietergéarten fir ausdricklich Garteninteressier-
te angeboten werden.
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Dariiber hinaus sollten bei kiinftigen Wohnbauprojekten die zahireichen Potenti-
ale zur Energieeinsparung genutzt werden. Dazu z&hlen u.a. eine optimale
Gebaudeorientierung, die passive Nutzung von Solarenergie, eine gute Warmei-
solation der Gebdude sowie der Einsatz rationeller, energiesparender Heizungs-
anlagen (Brennwertkessel, Warmepumpe). Auf Quartiersebene sollte eine Nut-
zung der Warme-Kraft-Kopplung (Blockheizkraftwerke) in Betracht gezogen wer-
den.

Die Verwendung gesundheitsgefdhrdender Baustoffe ist kritisch zu hinterfragen.
Vorrangig sollten schadstoffarme, recyclingfdhige und (im Sinne der Kreis-
laufwirtschaft) wiedergenutzte Baustoffe eingesetzt werden.

Der natiirliche Wasserhaushalt sollte durch Neubauprojekte mdéglichst we-
nig beeintrichtigt werden. Dies erfordert u.a. einen mdglichst geringen Anteil
versiegelter Flachen. Wo die Bodenverhélinisse dies zulassen, sollten Konzepte
der Regenwasserversickerung entwickelt werden. Hierzu bieten sich technische
Systeme wie Mulden, Rigolen, Rickhaltebecken, aber auch Dachbegriinungen
an. Dieser ressourcenschonende Umgang mit dem Element Wasser |43t sich
zudem hervorragend als gestalterische und Nutzungsqualitat in den Stadiebau
integrieren. '

Die VerkehrserschlieBung der neuen Wohngebiete sollte vorrangig den
FuBgéngern und Radfahrern dienen und Belastungen durch den PKW-Ver-
kehr auf ein Mindestman reduzieren. Alle Formen verkehrsvermeidender Struk-
turen sollten genutzt und weiterentwickelt werden. Dazu zahlen z.B. ein Stell-
platzschliissel von 1:1 im nédheren Wohnumield, eine attraktive OPNV-Anbin-
dung sowie car-sharing-/Nachbarschaftsauto-Projekte zur Reduzierung zumin-
dest der Anzahl der Zweitautos.

Zukunftsorientierter und bedarfsgerechter Wohnungsbau:
langfristig angelegte Investitionen der Wohnungswirtschaft
angesichts eines sich wandelnden Wohnungsmarktes

Die Sichtweisen auf die aktuelle Wohnungsmarktsituation sind stark gepragt von quan-
titativen Aspekten. Unterhalb der Ebene der Quantitdt machen sich jedoch immer
mehr qualitative Aspekte eines grundlegend verdnderten Wohnungsmarkies bemerk-
bar, die in der Zukunft besonders dann schlagartig an Bedeutung gewinnen werden,
wenn sich die Wohnungsmarktsituation wieder etwas entspannen wird. Da Wohnge-

biude ein langlebiges Produkt sind, missen diese Aspekte bei allen Neubauprojekien
berticksichtigt werden:

1.

Ein wichtiger Themenbereich sind in diesem Zusammenhang die reinen Bauko-
sten je gm Wohnfldche, die deutlich reduziert werden missen, wenn in den
néchsten Jahren die angestrebte Anzahl an Neubauwohnungen erstellt werden
soll. So sind z.B. viele Familien, die sich vor zehn Jahren vielleicht noch ein
Haus gebaut hétten, heute dazu nicht mehr in der Lage; nur bei einer deutlichen
Reduzierung der fur sie wirksamen Baukosten kénnen diese Familien wieder fir
den selbstfinanzierten Wohnungshau gewonnen werden. Auch der Anteil der 6f-
fentlichen Férderung je Sozialwohnung muB zuriickgehen, da die &ffentlichen

Haushalte die heutigen Fdrderhdhen schon bald nicht mehr gewahrleisten kén-
nen.
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Der zunehmende "WohnflichenfraB" der letzten Jahrzehnte mul3 gebremst
werden. Die aktuelle Wohnungsmarkisituation bietet einen Ansaiz dazu, well
Wohnraum knapp und teuer ist und sich ldngst nicht mehr alle Winsche nach
einer gréBeren Wohnflache pro Person realisieren lassen. Nicht jeder gm mehr
an Wohnflache ist gleichbedeutend mit einer Zunahme von Qualitat. Durch eine
Optimierung der GrundriBgestaltung, durch eine Qualitatssteigerung des in der
Vergangenheit oft vernachldssigten Wohnumfeldes bei NeubaumaBnahmen,
aber auch durch gualitédtsvolle Gemeinschaftsfldchen und -réume kdnnen die er-
forderlichen Wohnilachen innerhalb des umbauten Raumes deuilich begrenzt
werden.

Die "traditionellen” Wohnungsgrundrisse lassen sich zwar noch relativ gut ver-
markien bzw. verkaufen. Die darin enthaltene Hierarchie und damit auch die
Nutzungsfestlegung der einzelnen Raume stéBt aber immer mehr auf Skepsis.
Statt dessen werden verstarkt flexibel nutzbare Grundrisse benétigt, die fir
ganz unterschiedliche Haushaltsformen geeignet sind und den sich im Laufe des
l.ebens andernden Ansprichen der Bewohner angepaft werden kdénnen. Woh-
nungen sollten deshalb z.B. fur Alleinerziehende genauso nutzbar sein wie flr
Zwei-Eltern-Familien. GroBere Wohnungen sollten zudem teilbar sein, damit die
WohnungsgréBe an die BedUifnisse von Eltern angepaBt werden kann, deren
Kinder ausgezogen sind. Auch der Zusammenhang von Wohnraum und Kiichen
muf3 im Sinne eines Gemeinschaftsraums {0r die gesamte Familie grundlegend
fiberdacht werden. Ali diese Uberlegungen lassen sich hervorragend mit den
0.g. Themen "Baukosten” und "Wohnflache" verknipfen.

Die Betriebs- und Nebenkosten einer Wohnung werden bald die Bedeutung
der ersten Miete oder der investiv bedingten Wohnkosten im Eigentum erreichen
oder sogar lbersteigen. Daher missen heute alle planerischen, baulichen und
Benutzungsvoraussetzungen mitbedacht werden, die eine Eingrenzung dieser
Kosten ermoéglichen. Dies erfordert zum Beispiel Konzepte der Regenwasserver-
sickerung und -nutzung sowie der Brauchwassernutzung. Der Wasser- und
Energieverbrauch muf3 pro Wohnung abgerechnet werden kénnen, um Anreize
zur Senkung des Verbrauchs zu schaffen. Auch scliten méglichst gro3e Anteile
des Grun- und Freiraums wenig pflegeintensiv sein - was den Anspriichen an
den praktischen Gebrauchswert und die Okologie nicht widersprechen muB. Mit
Bewohnern kdénnen zudem Konzepte entwickelt werden, die die Pflege des
Grun- und Freiraumes den Bewohnergemeinschaften bertragen.

Das private Auto hat in der Vergangenheit in zunehmendem Maf3e den Stédte-
bau gepragt und die Wohnqualitat von Neubaugebieten haufig stark gemindert.
Neuere Stadtebaukonzepte sind deshalb bestrebt, stddtebauliche Qualitaten -
z.B. Nutzbarkeit des Freiraumes und Kinderfreundlichkeit - durch eine verander-
te Organisation der Verkehre zu erhéhen. Autoreduzierte bis autofreie Wohn-
quartiere werden durchaus und zunehmend von bestimmten Nutzergruppen
nachgefragt, wenn daflir mehr Wohnqualitdt angeboten wird und die Mobilitats-
bediirfnisse der Bewohnerschaft zugleich durch eine attraktive Anbindung an
einen vertakieten OPNV, durch car-sharing-Projekte u.v.m. befriedigt werden
kénnen.

Formen der Bewohnerbeteiligung an Planung, Bau und Nutzung von neuen
Wohngebieten und Wohnprojekten werden sich am Wohnungsmarkt zuneh-
mend als vorteilhaft erweisen. Die Rolien von selbstnutzenden Bauherren und
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Mietern unterliegen einem WandlungsprozeB. Eigenheime und Wohnungen wer-
den zunehmend nicht mehr selber gebaut, sondern gekauft, weil Aufwand und
(z.B. finanzielle) Unsicherheit der selbstédndigen Bauherrenschaft gescheut wer-
den; gleichwohl wollen die Menschen Einflu auf Planung und Bau ihrer kinfti-
gen Wohnung nehmen. Darliber wéchst die Nachfrage nach Alternativen zum
klassischen individuellen Eigenheim. Hier bieten sich die Organisation eines ge-
meinschaftlichen Planungs- und Bauprozesses innerhalb von Bauherrengruppen
oder die Bildung von Nachbarschafien ansielle des "anonymen Wohnens" als
Lésung an. Aber nicht nur die kinftigen Bewohner sind an diesen Formen der
Beteiligungsformen interessiert. Auch Anbieter von Mietwohnungen suchen ver-
stirkt nach Losungsansdtzen z.B. zur Vermeidung von Vandalismus in den
Wohngebieten und zur Entwicklung einer starkeren Identifikation der Menschen
mit ihrer Wohnung und Wohnumgebung.

Um auf diesen zu erwartenden Wandel am Wohnungsmarkt rechtzeitig reagieren zu
kénnen, sollten die Kommunen Uberschaubare und zlgig umsetzbare Neubauprojek-
te, die Losungsansatze fir die 0.g. Aspekte bieten, definieren und gemeinsam mit In-
vestoren verwirklichen. Durch ihr Vorbild kdnnen diese Projekte beispiethaft auf den
Wohnungsbau in der gesamten Region wirken,

Beispielhafte Projekte

Im folgenden wird eine kleine Auswahl aktueller Wohnungsbauprojekte vorgestellt, die
den zuvor beschriebenen Qualitatsansprichen an den Wohnungsneubau auf ganz un-
terschiedliche Weise gentigen. Solche Beispiele und die Erfahrungsberichte der jewei-
ligen Akteure bieten oftmals wichtige DenkanstdBe fir die Konzeption eigener Bauvor-
haben. Es wird daher empfohlen, den Erfahrungsaustausch mit Wohnungsmarkt-Ak-
teuren aus der Region gerade bei derartigen strategischen Projekten - z.B. in Form
von Exkursionen - zu suchen und zu pflegen.

"Einfach und Selber bauen": Hagenshof in Duisburg

Die Internationale Bauausstellung (IBA) Emscher-Park im Ruhrgebiet hat Eigentums-
projekte fir Familien initiiert, die sich Wohnungseigentum unter den géngigen Markt-
bedingungen nicht mehr leisten kénnen. Diese Projekte zeichnen sich durch beson-
ders niedrige Baukosten, eine extrem kurze Bauzeit und einen hohen Anteil organi-
sierter Selbsthilfe aus. Ein erstes Projekt in Duisburg ist bereits realisiert (vgl. dazu
auch die folgende Abbildung), weitere Projekte befinden sich in der Planung und Pro-
jektvorbereitung.

"Auf den Steinen" in Bad Neuenahr-AhrweiIer

Schon in den 80er Jahren wurde in Bad Neuenahr-Ahrweiler ein vorbildliches Projekt
des Einfamilienhausbaus in zwei Bauabschnitten realisiert. Das Projekt wurde von
einem Architekturbiro geplant und einem Bautrdger verwirklicht und trégt eine einheit-
liche gestalterische Handschrift. Schon friihzeitig wurden die privaten Bauherrn und
Nutzer in den Planungs- und BauprozeB bis hin zur Selbsthilfe eingebunden. Die Ge-
baude gruppieren sich nachbarschafts- und gemeinschaftsorientiert um Hoéfe herum.
Das gesamte Projekt wurde konsequent nach ékologischen Prinzipien geplant und ge-
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baut. Dazu zéhlen z.B. ein geringer Versiegelungsgrad der Grundstiicke, die Verwen-
dung umweltvertraglicher Baustoffe, die Nutzung von Regen- und Brauchwasser, eine
hohe Warmedammung und der Einsatz von Brennwertkessein. Das Projekt wurde im
Rahmen des "experimentellen Wohnungs- und Stadtebaus” (ExWoSt) des Bundes be-
gleitet und mit dem “Bauherrenpreis 1988" ausgezeichnet.

"Europahaus” in Langenhagen

Ein privates Wohnungsunternehmen aus Hannover hat ein Projekt des verdichteten
sozialen Mietwohnungsbaus initiiert, das mit optimierien Grundrissen, einem Gemein-
schaftshaus und einem Blockheizkraftwerk sehr niedrige Baukosten erreicht hat. Da-
bei wurden neue Wege in der Projekivorbereitung und der Bauorganisation gegangen.
Nach europaweiter funktionaler Ausschreibung mit Festpreisgarantie wurde das Pro-
jekt durch ein schwedisches Bauunternehmen realisiert (vgl. dazu auch die folgende
Abbildung).

Projekt "Alt und Jung" in Aachen

Die Stadt Aachen entwickelte zusammen mit dem stadtischen Wohnungsunternehmen
ein Projekt des sozialen GeschofBwohnungsbaus (mit ca. 30 Wohnungen), das (ber
eine ir(hzeitige Bewohnerbeteiligung alte Menschen, Familien und Alleinerziehende
zusammengeflihrt hat. Dabei wurden die Bewohner an der Konzeptentwicklung, einem
Wetibewerbsverfahren und der weiteren Planung beteiligt.

Gartenstadt Seseke-Aue in Kamen

in Kamen wird im Rahmen der Internationalen Bauausstellung (IBA} Emscher-Park
eine neue Siediung mit ca. 280 Wohnungen gebaut. Bei Planung und Bau der Sied-
tung haben Themen wie autoarme ErschlieBung, dkologie- und gebrauchsorientierte
Freiraumplanung, konsequente Auswahl von Baustoffen nach baubiclogischen Ge-
sichtspunkten, Mischung von sozialem Mietwohnungsbau, Eigentumswohnungen und
Eigenheimen einen zentralen Stellenwert. Dabei haben sich u.a. die Stadt und die In-
vestoren auf ein Verfahren der freiwilligen Qualitatsvereinbarungen und der laufenden
Qualitatskontrolle versténdigt. Bestandteil des Konzepts der Qualitatssicherung sind
u.a. auch eine frihzeitige Bewohnersuche und -beteiligung.

Modellprojekt Miinster-Mecklenbeck

Die Stadt Minster realisiert in Mecklenbeck eine stadiebauliche EntwicklungsmafBnah-
me mit ca. 800 Wohnungen. Mit neuen Formen des Projektmanagements, an dem ne-
ben Planungs-, Bau- und Sozialverwaltung auch potentielle Investoren beteiligt sind,
sowie einer intensiven Bewohnerbeteiligung soll im |. Bauabschnitt ein modelihafter
Einstieg erreicht werden, der qualitative MaBstébe fir die GesamtmaBnahme setzt.
Auf diese Weise soll das neue Baugebiet gestalterisch, sozial und dkologisch "qualifi-
ziert" werden. Nicht zuletzt werden hiervon auch Anregungen flr "schlankere” Verfah-

ren zur handlungsorientierten Projektentwicklung aus Sicht 6ffentlicher Verwaltung er-
wartet.



7.1

7.2.

30

Lagequalititen der 306 untersuchten Wohnbaulandpotentiale und
Empfehlungen im Falle einer Nutzung fiir Wohnungsbauzwecke

In der gegenwdrtigen durch den HauptstadtbeschluB verursachten Umbruchsituation
geht die Region Obereinstimmend daven aus, dal fur einen erfolgreichen Strukturwan-
del u.a auch Wohnbauflachen in ausreichender GroBe und Qualitat bereitgestellt wer-
den miissen (Stichwort: "Schichtwechseleffekt"). Eine wesentliche Aufgabe der Woh-
nungsmarktuntersuchung fir die Region Bonn bestand daher in der Analyse der 306
von den Kommunen benannten Wohnbauland-, Nachverdichtungs- und Umnutzungs-
potentiale. Im folgenden werden die Ergebnisse dieser Analyse zusammenfassend er-
lautert. Ausflhrliche, gemeindebezogene Darsteliungen der Analyseergebnisse befin-
den sich im Anhang zur Langfassung des AbschiuBberichts und im Materialienband 2.

Ausdriicklich wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, daB3 der Katalog der 306
Wohnbaulandpotentiale den Untersuchungsstand im Dezember 1994 darstellt.
Er gibt damit weder eine vollstindige Ubersicht {iber alle Wohnbaulandpotentia-
le in der Region, noch schlieBt er eine Entwicklung nicht analysierter Flachen
fiir die Zukunft aus.

Gegenstand der Analyse

Von den 18 Stadten und Gemeinden der Region Bonn wurden insgesamt 306 Fla-
chenpotentiale benannt, die gréBer als 1 Hektar sind und die im Rahmen der Woh-
nungsmarktuntersuchung analysiert werden sollten. Die Untersuchungskonzeption sah
urspringlich vor, zwischen den Kategorien Wohnbauland-, Umnutzungs- und Nach-
verdichfungspotential zu unterscheiden. Da die Kommunen jedoch nur wenige Nach-
verdichtungs- und Umnutzungspotentiale benannt hatten, wurde auf diese Unterschei-
dung im weiteren Verlauf der Untersuchung verzichtet, Die Analyse weiterer, von den
Kommunen nicht benannter Flachen war durch die Auftraggeber - Rhein-Sieg-Kreis,
Landkreis Ahrweiler und Stadt Bonn - ausdriicklich ausgeschlossen worden, da dem
Aspekt der freiwilligen Kooperation der Stadte und Gemeinden von Beginn an eine
groBe Bedeutung beigemessen werden sollte. Solche Fldchen wurden deshalb im
Rahmen der Untersuchung ebensowenig berlcksichtigt wie Baullicken und Flachen,
die kleiner als 1 Hektar sind, da diese zum planerischen Alltagsgeschéft der Stadte
und Gemeinden zéhlen.

Yorgehensweise und Analysekriterien

Die Stadte und Gemeinden haben zu ihren jeweiligen Flachenpotentialen zahlreiche
erlduternde Angaben gemacht, die vom Buro fir Stadtplanung und Stadtforschung in
einem ersten Arbeitsschritt durch Ortsbegehungen sowie durch Auswertung von Gut-
achien und Kartenmaterial ergdnzt wurden. In einem zweiten Schritt wurden diese An-
gaben in Form von Objektbléttern systematisch dargestellt. Dabei wurden u.a. folgen-
de Aspekie erfalt: Lage, GréRe, Nutzungen, Eigentimer, Planungsrecht, Planungsre-
striktionen, Verflgbarkeit, ErschlieBung und Verkehrsanbindung. In einem dritten
Schritt schlieBlich wurden die Flachenpotentiale im Hinblick auf die Qualitét ihrer An-
bindung an den offentlichen Personennahverkehr, ihren Bezug zu Grtlichen Arbeits-
platzschwerpunkten sowie ihre zeitliche Verfligbarkeit differenzierenden Kategorien
zugeordnet.
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in bezug auf die Qualitat der OPNV-Anbindung der Flachen wurde untersucht, in
welcher Entfernung sich jeweils die nachste Haltestelle befindet und in welchem Takt
Bahn, Stadtbahn, StraBenbahn oder Bus verkehren. Als "glinstig" wurden solche Fia-
chen bezeichnet, die weniger als 400 m von einer Bushaliestelle oder 800 m von einer
Haltestelle des schienengebundenen OPNV gelegen sind, - vorausgesetzt, daB Bus
oder Bahn mindestens im 30-Minuten-Takt verkehren. Die Reisezeit bis zum Ziel sollte
zudem insgesamt nicht mehr als 60 Minuten betragen. Als Zusatzaspekte wurden da-
bei einbezogen:

. die Méglichkeit der Einrichtung einer zusétzlichen S-Bahn- oder
Stadtbahnhaltestelle an vorhandener Strecke;

. maoglicher S-Bahn-Betrieb. auf vorhandenen Bahntrassen;

. relativ kurzfristig mégliche Verlangerung vorhandener Straenbahnen.

Bei der Analyse des Bezugs der Fldchen zu bestehenden oder geplanten &rtli-
chen Arbeitsplatzschwerpunkten wurde - &hnlich wie oben beschrieben - die Quali-
tat des jeweiligen OPNV-Anschlusses untersucht. GleichermaBen von Bedeutung war
die Frage, ob der Arbeitsplatzschwerpunkt zu FuB3 oder mit dem Fahrrad erreicht wer-
den kann. Insgesamt sollte die Reisezeit von der Wohnung bis zum Ziel zudem nicht
mehr als 30 Minuten betragen.

Hinsichtlich der zeitlichen Verfiigbarkeit wurde unterschieden, ob die FlAchenpotenti-
ale kurzfristig (bis 1996), mitteliristig (1996 - 2000) oder aber erst langiristig (nach
2000) entwickelt werden kdnnen. Beurteilungsgrundlagen waren die Angaben der
Stadte und Gemeinden zu Planungsrecht, ErschlieBung und Bodencrdnung. In einzel-
nen Fallen schien es gerechtiertigt, im Hinblick auf das neuere Planungsinstrument
der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme das eher zurlickhaltende Urteil der kom-
munalen Planungsamter Uber die Verfigbarkeit potentieller Wohnungsbauflachen in-
soweit in Frage zu stellen, als das Untersuchungsburo stait “langfristig" auch "mittelfri-
stig" fur méglich hielt.

Aui Grundiage der o.g. Kriterien wurden die 306 Wohnbaulandpotentiale in die Lage-
kategorien A, B und C eingestuft, die - in Abhdngigkeit von der jeweiligen drtlichen
Situation - zudem noch Unterkategorien ausbilden kénnen (vgl. dazu Abschnitt 7.3).
Das Schaubild auf der folgenden Seite erldutert diesen Differenzierungsprozef.

Die Kategorisierung der 306 Wohnbaulandpotentiale erfolgte ausschlieBlich aufgrund
ihrer Zuordnung zu &rtlichen Arbeitsplatzschwerpunkten und/oder ihrer Anbindung an
den OPNV sowie ihrer zeitlichen Verfligbarkeit. Ausdriicklich nicht bewertet wurde
die okologische, stadtwirtschaftliche und stiddtebauliche Vertraglichkeit einer
moglichen Nutzung dieser Fldchen fir den Wohnungsbau sowie ihre Eignung
aus Sicht der Landes~ und Regionalplanunag.

Eine solche Bewertung wurde von den beteiligtien Kommunen nicht gewiinscht und
hatte zudem im vorgegebenen Honorarrahmen auch nicht durchgefithrt werden kon-
nen. Im Zuge weitergehender Untersuchungen zu diesen Aspekten kann es sich des-
hatb durchaus herausstellen, daB3 Flachen trotz glinstiger Lage zu Arbeitsplatzschwer-
punkten und Haltestellen des OPNV aus ékologischen oder anderen Griinden nicht flr
eine Bebauung geeignet sind. Insofern sind die folgenden gutachterlichen Aussagen
vor allem als generelle Orientierungshiife fiir die kommunale Planung im Falle der
Bebauung einzelner Flachen zu verstehen, nicht jedoch als fachlicher Nachweis, dal3
eine solche Bebauung auch méglich und sinnvoll ist. Die Liste der in die Untersuchung
einbezogenen Fladchen darf deshalb nicht als ein abschlieBendes Ergebnis griindlicher
regionalplanerischer Uberlegungen miBverstanden werden. -
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Ablauf und Ergebnisse der Potentialanalyse

306 von den Stadien und Gemeinden
angegebene Wohnbaulandpotentiale
> 1 Hektar

sonstige |
von den
Kommunen
nicht ange-
gebene
Flachen
? ha

Gesamtgrofe: 1.440 - 1.470 ha

Kriterium 1 Lage

giinstig

Lage
ungiinstig

Anbindung an den
schienengebundenen
OPNV und/oder Bezug zu
Arbeitsplatzschwerpunkt

930 - 940 ha 390 - 410 ha

Kriterium 2

Lage
glnstig un-

Anbindung an den nicht .
gunstig

schienengebundenen

OPNV (Buslinien) 230 ha

e s S At Mk A e M AR e MR e e e o e M e e e e i e e e = = o e e - o = e = =

Kriterium 3 Kategorie
AA*
* kurz-/mittelfristige B40 - 850 ha
Verflgbarkeit
* langfristige Verfigbarkeit 90 ha

1) Die Kategorie "Rest" enthélt Wohnbaufandpotentiale, deren Entwickiung entweder zu weit
fortgeschritten ist oder die aus sonstigen Griinden nicht in die Analyse einbezogen wurden.
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7.3 Definition der Lagekategorien fiir die 306 Wohnbaulandpotentiale und
Empfehlungen im Falle einer Nutzung der Potentiale fiir Wohnbauzwecke

Grundséatzlich sollten bei allen kiinftigen Wohnungsbhauvorhaben in der Region Bonn
die in Kapitel 6 erlauterten stédtebaulichen, okologischen und sozialen Qualitatsanfor-
derungen moglichst weitgehend berlicksichtigt werden. Aufgrund der unterschiedli-
chen Standortgegebenheiten ist es jedoch erforderlich, die Gewichtungen der einzel-
nen Qualitdtsanforderungen jeweils projekibezogen zu kldaren und festzulegen. So
kann es z.B. bei Standorten im Kernbereich einer Stadt durchaus sinnvoll sein, eine
{iberdurchschnittlich hohe bauliche Dichte vorzusehen, auch wenn damit eine (anson-
sten moglichst zu vermeidende) weitgehende Versiegelung der Flache in Kauf genom-
men werden muf3.

Um die Qualitatsanforderungen mafigerecht auf die einzelnen Wohnbauprojekte
zuschneiden zu kénnen, aber auch, um einen optimalen Nutzermix festzulegen, wird
den Stadten und Gemeinden empfonlen, projektbezogene Arbeitsgesprache mit den
potentiellen Investoren zu fiuhren, an denen u.a. auch Vertreter der értlichen Mieter-
schutzvereine und Umweltschutzorganisationen beteiligt werden sollten. Flr gré3ere
Wohnungsbhauprojekte sollten zudem Architekten- oder Investorenwettbewerbe durch-
gefihrt werden.

Wohnbaulandpotentiale der Kategorie A

Die Wohnbaulandpotentiale der Kategorie A zeichnen sich durch eine giinstige Lage
zu ortlichen Arbeitsplatzschwerpunkten und/oder zu Haltestellen des schienengebun-
denen OPNV mit einem mindestens 30-Minuten-Takt aus. Hinsichtlich ihrer GréBe und
Charakteristik ist zu unterscheiden zwischen groBen, z.T. eigensténdigen Siediungs-
flachen, wie z.B. die Potentiale entlang der Vorgehirgsbahn in Bornheim oder die ins-
gesamt ca. 25 Hektar groBen Flachen Nr. 22 - 24 in Remagen-Kripp, sowie kleineren
und mittleren Erg&nzungs- und Arrondierungsfldchen, wie z.B. die jeweils ca. 2 Hektar
grof3en Flachenpotentiale Nr. 03 und 04 in Kdnigswinter-Oberdollendorf oder die ca. 4
Hektar groBe Flache Nr. 08 in Swisttal-Heimerzheim. Die Potentiale der Kategorie A
umfassen insgesamt 660 - 670 Hektar. Das entspricht ca. 46 Prozent der untersuchten
Gesamtilache.

Weitere Wohnbaulandpotentiale im Umfang von ca. 270 Hektar (18 Prozent) lassen
sich der Kategorie A dann zuordnen, wenn in ihrer Nahe eine zusatzliche Haltestelle
des schienengebundenen OPNV eingerichtet und/oder ein &rilicher Arbeitsplatz-
schwerpunkt entwickelt wird. Diese Flachenpotentiale wurden unter der Katagorie A*
zusammengefaBt. Insgesamt konnten damit Flachen in einer GréBenordnung von
930 - 940 Hektar (64 Prozent) in die Kategorien A und A* eingestuit werden.

Angesichts eines "modal-split" von Uber 80 Prozent an PKW-Benutzern in der Region
Bonn sowie einer Jahr fir Jahr ansteigenden Zahl von PKW-Pendlern besitzen gerade
die Potentiale der Kategorie A eine besondere Bedeutung flr die kiinftige Entwicklung
der Region, denn ihre Nutzung wirde ganz wesentlich zum Aufbau einer verkehrs-
vermeidenden Siedlungsstruktur in der Region Bonn beitragen. Neben der notwen-
digen Aktivierung ihrer Baullicken- und Nachverdichtungsreserven soltten die Stadte
und Gemeinden deshalb vorrangig Wohnbaulandpotentiale der Kategorie A auf deren

Eignung fir Wohnbauzwecke untersuchen und - eine Eignung vorausgesetzt - baulich
entwickeln.
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Wegen ihrer giinstigen Lage zu den Haltestellen des schienengebundenen OPNV
und/oder zu ortlichen Arbeitsplatz- und Versorgungsschwerpunkten sind diese Stand-
orte gerade auch fir die Wohnraumversorgung einkemmensschwécherer Bevdl-
kerungsgruppen von grol3er Bedeutung. Die Stidte und Gemeinden sollten deshalb
die Voraussetzungen dafir schaffen, dal3 der bendtigte preisglinstige Wohnraum vor-
rangig auf diesen Flachenpotentialen realisiert werden kann. Zu diesen Voraussetzun-
gen gehdrt u.a. der gezielte Einsatz der begrenzten offentlichen Férdermittel zur Pla-
nung und Entwicklung dieser Standorte. Um soziale Monostrukturen zu verhindern,
sollte dabei jedoch grundséatzlich eine ausgeglichene Mischung unterschiedlicher Ei-
gentums- und Wohnungsformen angestrebt werden.

Mit dieser Empfehlung wird jedoch ausdriicklich nicht ausgeschlossen, dai &f-
fentlich geférderter Wohnungsbau - je nach orilicher Sachlage - auch auf ge-
eigneten Flichenpotentialen der Kategorien B und C sinnvoll und notwendig
sein kann.

Die generelle Begrenztheit von Wohnbaulandpotentialen der Kategerie A solite als An-
laf3 daflr genommen werden, eine zu geringe Nutzung dieser glnstig gelegenen Fla-
chenpotentiale zu vermeiden. Denn fir jedes suboptimal genutzte Potential wirden
voraussichtlich an anderer Stelle mit gro3em Aufwand weitere Freiflachen in Anspruch
genommen werden, um die Gesamizahl der angestrebten neuen Wohneinheiten reali-
sieren zu kénnen. Generell sollten die Kommunen deshalb priifen, ob sich die Wohn-
baulandpotentiale der Kategorie A fir eine geméBigte bauliche Verdichtung mit
max. 3 - 4 Geschossen und einer GeschofBflachenzahl von bis zu 0,8 (in zentralen
stadtischen Lagen ggfs. auch dichter) und/oder flr verdichteten Eigenheimbau eig-
nen. Dabei sollie gleichwohl eine hohe Gkologische Qualitat der Bauvorhaben ange-
strebt werden. Auch unter stadiwirtschaftlichen Gesichtspunkten wére die mit einer ho-
heren baulichen Dichte einhergehende bessere Auslastung von Infrastruktur- und Ver-
sorgungseinrichtungen angesichts der begrenzten finanziellen Ressourcen vieler
Stadte und Gemeinden auf3erordentlich winschenswert, zumal sich auch das Interes-
se von Wohnungsbauinvestoren in besonderem MaBe auf solche Flachen richtet.

Gleichwoh| schiieBen diese Empfehlungen nicht aus, dal3 insbesondere kleinere Po-
tentiale der Kategorie A in einem eher dérflichen Umfeld aufgrund siedlungs- oder be-
vélkerungsstrukiurelier Uberlegungen auch mit einer geringeren baulichen Dichte ge-
nutzt werden kénnen bzw. sollten.

Wohnbaulandpotentiale der Kategorie B

Die Fléachenpotentiale der Kategorie B verfligen (ber eine glinstige Lage zu Haltestel-
len des nicht schienengebundenen OPNV (Linienbusse) mit einem mindestens 30-Mi-
nuten-Takt. In der Mehrzahl sind sie bestehenden Siedlungs- und Versorgungs-
schwerpunkien zugeordnet. Im Hinblick auf ihre GréBe und Charakteristik umfassen
sie eine Bandbreite, die von der ca. 15 Hektar groBen Siedlungserweiterungsflache
Nr. 02 in Siegburg-Kaldauen bis zu der 1,7 Hektar grof3en Arrondierungsflache Nr. 24
in Bonn/Bad Godesberg-Heiderhof reicht. Die Fldchenpotentiale der Kategorie B errei-
chen eine GréBenordnung von insgesamt 110 - 130 Hektar (8 Prozent der untersuch-
ten Gesamtflache).

Weitere Wohnbaulandpotentiale im Umfang von ca. 50 Hektar (3 Prozent) liegen im
Einzugsbereich einer bereits bestehenden Buslinie ohne Takiverkehr, die mit relativ
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geringem Aufwand mit einem 30-Minuten-Takt versehen werden kann und sollte. Die-
se Flachen, die sich ausschlieBlich aui dem Gebiet der Gemeinden Swisttal und
Wachtberg befinden, wurden unter der Kategorie B* subsumiert. Insgesamt umfas-
sen die Kategorien B und B* damit 160 - 180 Hektar (11 Prozent).

Die Flachenpotentiale der Kategorie B bieten sich fiir eine Entwickiung vor allem dann
an, wenn dadurch bestehende Siedlungsschwerpunkie gestarkt und Versor-
gungseinrichtungen ausgelastet bzw. Uberhaupt erst ermdéglicht werden. Auch bei
diesen Potentialen soliten die Stadte und Gemeinden prifen, ob sie sich fir eine ge-
méaBigte bauliche Verdichtung mit max. 3 - 4 Geschossen und einer Geschof3fla-
chenzah! von bis zu 0,8 und/oder fir verdichteten Eigenheimbau eignen. Flr die
Bonner Flachenpotentiale Nr. 22 - 25 in Bad Godesberg-Heiderhof z.B. gilt dies in be-
sonderem Mal3e.

Aufgrund siedlungs- oder bevélkerungsstruktureller Uberlegungen diirften bei der Ka-
tegorie B allerdings héufiger als bei Kategorie A kleinmaBstablichere Bauformen dis
angemessenere Losung darstellen.

Wohnbaulandpotentiale der Kategorie C

Die Kategorie C schlieBlich umfaB3t solche Flachenpotentiale, die weder (ber eine giin-
stige OPNV-Abindung verfigen noch értlichen Arbeitsplatzschwerpunkten glinstig zu-
geordnet sind. Auch diese Flachen weisen hinsichilich ihrer GréBe und Charakteristik
groBe Unterschiede auf. Als Beispiele daflr sollen hier die insgesamt 15 Hektar gro-
Ben Siediungserweiterungsflachen Nr. 08 - 13 in Remagen-Oedingen einerseits und
die 1,5 Hektar groB3e Arrondierungsfldche Nr. 16 in Swisttal-Ollheim andererseits ge-
nannt werden. Die Kategorie C umfaB3t Flachenpotentiale in einer GréBenordnung
von insgesamt ca. 230 Hektar. '

Im Falle einer baulichen Nutzung von Flachen der Kategorie C werden die klnftigen
Bewohner fast ausschlie3lich den PKW zum Erreichen ihrer Arbeits- und Aushil-
dungsorte und sonstigen Pendelziele benutzen. Falls die OPNV-Anbindung der Stand-
orte nicht deutlich verbessert werden kann, sollte sich die Entwicklung dieser Flachen
deshalb - ihre Eignung flr eine bauliche Nutzung vorausgesetzt - vorrangig am ortli-
chen Eigenbedarf orientieren. Dabei sollte angestrebt werden, die Flachen in klei-
nen, liberschaubaren Abschnitien zur Ergdnzung und Starkung bestehender
Siedlungen zu entwickeln und grof3e Neubaugebiete méglichst zu vermeiden.

Um die negativen Folgen des dabei notwendigerweise auftretenden zusatzlichen
PKW-Pendierverkehrs - im Sinne einer positiven Okobilanz - auszugleichen, sollte bei
den einzelnen Bauprojekten eine besonders hohe ékologische Qualitat angestrebt
werden. Zudem sollte auch hier auf eine méglichst optimale Ausnutzung der Flachen
geachtet werden. Dies kann z.B. durch den vorrangigen Bau von Reihenhdusern auf
kleinen Grundsticken geschehen, aber auch durch den Bau von Zwei- statt Einfami-
lienhdusern oder den Bau von Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern.

Aus regionaler Sichi kdnnte sich allerdings die Notwendigkeit ergeben, fir die finanz-
kraftige Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern einen Teil der Flachenpo-
tentiale der Kategorie C zu reservieren, um damit zu verhindern, dalB diese Nachfrage
in die fir dichtere Bauformen geeigneten Potentiale der Kategorien A und B dréangt
und dort zu einer baulichen Unternutzung dieser Flachen fihrt ("strategische Ventil-
funktion" der Fldchen der Kategorie C).
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7.4 Kategorisierung der 306 Wohnbaulandpotentiale aufgrund ihrer Lage und Ver-
fugbarkeit

Die Ergebnisse der differenzierten Analyse der 306 Wohnbaulandpotentiale wurden
sowohl| ftir die Region als auch fur die Stadte und Gemeinden in Form von Tabellen
und einer Karte im MaBstab 1;25.000 aufbereitet. Um die Lesbarkeit des Berichtes
nicht zu beeintrdchtigen, werden im folgenden lediglich zwei Ubersichtstabellen mit
den Gesamtergebnissen fiir die Wohnungsmarktregion Bonn abgebildet.

Die ausflihtlichen, gemeindebezogenen Ergebnisse sind im Materialienband 2 sowie
im Anhang zur Langfassung des AbschluBberichts untergebracht. Dort finden sich
auch erlauternde Textpassagen zu ortsspezifischen Besonderheiten, die fir die mogli-
che Entwickiung einzelner Flachenpotentiale relevant sind.

Wohnbaulandpotentiale nach Lagekategorie und Verfligbarkeit

Verfiigbarkeit Verfligbarkeit Flachen
kurz-/mittelfristig langfristig insgesamt
Lagekategorie (in ha) {in ha) (in ha)
A 593,4 - 603,4 63,1 B862,5 - 672,5
A* 249,9 21,2 2711
Y Aund A* 843,3 - 853,3 90,3 933,6 - 943,6
B 98,2-118,2 11,0 109,2-129,2
B* 38,9 8,0 46,9
> BundB* 137,1,2 - 157,1 19,0 156,1 - 176,1
Cc 107,3 124,8 2321
XA, A" B,B"C 1.087,7 -1.117,2 2341 1.321,8-1.351,8
Rest 1) 119,2
Gesamtpotentiale 1.441,0-1.471,0

1) Die Kategorie "Rest " enthélt Wohnbaulandpotentiale, deren Entwicklung entweder zu weit
fortgeschritten ist oder die aus sonstigen Griinden nicht in die Analyse einbezogen wurden.
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Wohnbaulandpotentiale in der Region Bonn - Gesamtschau

An- Gesamt- Lagekategorie
zahl grofle

(inha)] A A*| B B*| C |Rest?)
Stadt/ Gemeinde (abs.) {in ha) {in ha) {in ha) | (in ha)
linksrheinisch - 325,5
Rhein-Sieg-Kreis 129 | 554,5 - 564,5 [-335,5| 61,2 — | 46,9 105,0 15,9
01 - Siadi Bornheim 47| 270,5-280,5 | 167.,4 — — 68,1 —

-177.,4] 35,0
02 - Gemeinde Swisttal 21 56,1 | 345 — — | 12,5 9,1 —_
03 - Gemeinde Alfter 19 51,7 51,7 | — — — — —
04 - Stadt Rheinbach 5 45,5 | 45,5 — —— —_ — —_
05 - Siadt Meckenheim 8 371 212 | — —_ — — 15,9
06 - Gemeinde Wachtberg 3 93,6| 52 |26.2 — | 344 27,8 —
linksrheinisch -
Landkreis Ahirweiler 54 282,0 (120,2 | 25,7 —_ —_ 80,6 55,5
07 - Gemeinde Grafschaft 4 257 — | 25,7 — — — —
08 - Stadt Remagen 29 133,0| 45,5 | — — —_ 38,0 485
09 - Stadt Bad N.-Ahrweiler i5 923 682 | — — — 24,1 —
10 - Stadt Sinzig 6 31,0| 6,5 —_ — — 18,5 6,0
Stadt Bonn
11 - Stadt Bonn 47 1448 | 80,6 | 3,6 | 27,4 — _— 33,2
rechtsrheinisch - 46,9
Rhein-Sieg-Kreis 76 | 459,7-479,7 (136,2 {180,6 (| 34,9 |-66,9 46,5 14,6
12 - Stadt Niederkassel 6 50,8 — |31,8 — [ 11,0 —_ 8,0
13 - Stadt Troisdorf 9 524 308 | — — | 11,1 10,7 —
14 - Stadt Sieghurg 2 248-448| — — — | 24,8 —_— —
-44.8
15 - Stadt Sankt Augustin 23 63,31 31,0 | 20,5 -_— — 5,2 6.6
16 - Stadt Hennef 12 77,5| 21,8 | 55,7 — — — —
17 - Stadt Kdnigswinter 18 1125 | 487 | — | 33,2 — 30,6 —
18 - Stadt Bad Honnef 6 784 41 |728 | 17 — —_ —
Gesamtregion 306 1.441,0 | 662,5|271,1 (62,3 93,8f 2321 1192
- 1.471,7 |-672,5 -113,8

7)

Die Kategorie "Rest " enthalt Wohnbaulandpotentiale, deren Entwickiung entweder zu weit

fortgeschritten ist oder die aus sonstigen Griinden nicht in die Analyse einbezogen wurden.
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Argumente fiir ein besonderes wohnungsmarktpolitisches
Engagement des Bundes in der Region Bonn

Der HauptstadtbeschluB3 des Deutschen Bundestages hat fiir die Region Bonn tiefgrei-
fende strukturelle Verdnderungen zur Folge. Insgesamt werden voraussichtlich 13.000
- 14.000 Arbeitskrafte neu zuziehen, wahrend die Zah! der durch den Berlinumzug frei-
werdenden Wohnungen in der Region bei 9.000 - 12.000 liegen durfte, Damit wird
der Strukturwandel aller Voraussicht nach bis zum Jahr 2010 zu einem zuséatzli-
chen Wohnungsbedarf in der Region von 1.000 - 5.000 Wohnungen fiihren. Dies
entspricht einem Neubauvolumen von schitzungsweise 300 Millionen - 1,5 Milli-
arden DM. -

Tendenziell kann damit gerechnet werden, daf3 die 13.000 - 14.000 zuziehenden Ar-
beitskrafte - zumindest fir einen Ubergangszeitraum von einigen Jahren - mehrheitlich
Mietwohnungen mit einem mittleren bis héheren Preisniveau nachfragen und damit
den bereits heute angespannten Mietwohnungsmarkt zusétzlich belasten werden.

Die Region Bonn kann deshalb erwarten, daf3 der Bund als Veraniwortlicher fir die-
sen Strukiurwandel Uber die im Rahmen des Ausgleichsvertrages festgelegten Maf3-
nahmen hinaus einen angemessenen Beitrag zur Bereitstellung des dadurch zusatz-
lich benétigten Wohnraumes leistet. Im folgenden werden die Handlungsfelder be-
schrieben, in denen der Bund zur Entspannung des Wohnungsmarktes der Region
Bonn beitragen kann und sollte.

Einrichten einer Arbeitsplatztauschbérse und Auflegen eines
Umschulungs- und Qualifizierungsprogramms fiir die Region Bonn

Im Zuge der Ausgleichsmaf3nahmen des Bundes ist beabsichtigt, ca. 14.000 Arbeits-
platze in der Region Bonn neu zu schaffen. Dazu kommen ca. 7.400 Arbeitsplatze bei
nachgeordneten Bundesbehérden, die im Rahmen des Gegenumzuges nach Bonn
verlagert werden sollen. Falls es gelnge, einen Teil dieser Arbeitsplatze mit vom
HauptstadtbeschluB betroffenen Arbeitskraften aus der Region zu besetzen, die nicht
nach Berlin umziehen wollen, kdnnte die Zahl der neu zuziehenden Arbeitskraften und
damit auch die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen deutlich verringert wer-
den.

Der Bund hat erklart, den hierfir erforderlichen organisatorischen Rahmen in Form
einer Arbeitsplatztauschbhdérse schafien zu wollen. Um Akzeptanz und Wirksamkeit
zu erhdhen, sollte diese Tauschbérse als zentrale Einrichtung flr sdmtliche betroffe-
nen Arbeitsplatze zustandig sein.

Darlber hinaus sollte der Bund ein besonderes Umschufungs- und Qualifizierungs-
programm auilegen, mit dem die Arbeitskrafte fir die Anforderungen der neuen Ar-
beitsplatze qualifiziert werden kénnen, Dieses Programm kénnte sich z.B. am Vorbild
der Arbeitsstiftungen in Osterreich orientieren. Diese Stifiungen haben die Aufgabe,
Mitarbeiter, die von Betriebsstillegungen betroffen sind, zu bernehmen, fiir neue Ta-

tigkeiten zu qualifizieren bzw. umzuschulen und ihnen neue Arbeitspldtze zu vermit-
teln.
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Aufbau einer Wohnungstauschbdrse fiir Bundesbedienstetenwohnungen

Im Rahmen des Bonn-Berlin-Umzuges werden voraussichtlich 4.900 - 7.300 Bundes-
bedienstete mit ihren Familien nach Berlin umziehen und ihre Wohnungen in der Re-
gion Bonn aufgeben, wéhrend voraussichilich 3.000 - 4.500 Bundesbediensiete mit
ihren Familien neu nach Bonn ziehen und entsprechende Wohnungen suchen werden.
Da die vom Umzug betroffenen Ministerien und Behd&rden ihre Arbeitsfahigkeit ohne
gréBere Unterbrechungen aufrecht erhalten wollen, werden die jeweiligen Umzlige der
Bundesbediensteten i.d.R. relativ schnell erfolgen miissen.

Um zu verhindern, daf3 private Makler von dieser Situation auf Kosten des Bundes
bzw. seiner Bediensteten profitieren, sollte der Bund flir die Dauer der Umzugsmal3-
nahmen in der Region Bonn eine geblhrenfreie Wohnungstauschbérse fiir Bundes-
bedienstetenwohnungen einrichten. Gegebenenfalls kdnnten Gber diese Tauschbr-
se auch Eigentumswohnungen wegziehender an zuziehende Bundesbedienstete ko-
stenfrei vermittelt werden. Ein attraktives Vermittiungsangebot durch die Tauschborse
kénnte zudem manche qualifizierten Bundesbediensteten davon abhaiten, innerhalb
der Region Bonn zur Privatwirtschaft zu wechseln, um einen (flr sie nachteiligen) Um-
zug nach Berlin zu vermeiden.

Besondere Verantwortiung des Bundes fiir eine ausreichende
Wohnungsversorgung der im Rahmen des Strukiurwandels
neu in die Region Bonn ziehenden Arbeitskréfte

Als Ausléser des Bonn-Berlin-Umzuges tragt der Bund eine besondere Mitverantwor-
tung fiir eine ausreichende Wohnungsversergung der im Rahmen des Strukturwandels
neu in die Region ziehenden Arbeitskrafte. Im Segment der Bundesbediensteten-
wohnungen kénnte dieser Bedarf zum Teil (ber die oben genannte Wohnungstausch-
bdrse befriedigt werden. Jedoch auch in bezug auf den von der Wohnungstauschbor-
se nicht abgedeckten Bedarf kann die Region vom Bund erwarten, dal3 dieser einen
Beitrag leistet, ein entsprechendes zusatzliches Wohnungsangebot in der Region
Bonn zu schaffen.

Sichern des Bestandes an Bundesbedienstetenwohnungen

~ Ende 1992 waren in der Region ca. 10.800 Bundesdarlehenswohnungen und ca.

2.700 sonstige, der Verfligungsbefugnis des Bundes unterliegende Wohnungen vor-
handen. Etwa 4.700 der Bundesdarlehenswohnungen befinden sich im Besitz der
Frankfurter Siedlungsgesellschaft (FSG) oder der Gemeinnitzigen Deutschen Woh-
nungsbaugeselischaft {Deutschbau). Aufgrund einer ausschlieBlichen oder mehrheitli-
chen Bundesbeteiligung an diesen Gesellschaften besteht bei diesen Wohnungen ein
unbefristetes Wohnungsbesetzungsrecht des Bundes. Bei ca. 85 Prozent der tibrigen
Bundesdariehenswohnungen dirfte die Mindestirist der Wohnungsbesetzungsrechte
(bei VertragsabschluB bis 1970: 20 Jahre, ab 1971; 30 Jahre) inzwischen jedoch ab-
gelaufen sein, so dal3 die Eigentlimer dieser Wohnungen die vertraglichen Bindungen
zum Bund jederzeit durch Kindigung und Rickzahlung des Bundesdarlehens been-
den kénnen.
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Angesichts des durch den Strukturwandel verursachten zusétzlichen Wohnungsbe-
darfs in der Region sollte sich der Bund aktiv um die Erhaltung der Wohnungsbeset-
zungsrechte fiir diese Wohnungen bemiihen, auch wenn die Wohnungsbaugesell-
schaiten z.Z. eine Herauslésung der Wohnungen aus den Belegungsrechien des Bun-
des nicht aktiv betreiben. Neben Verhandlungen mit den Eigentimern ist hier ggfs.
auch der Einsatz finanzieller Mittel erforderlich.

Die betroffenen Kommunen der Region, inshesondere aber die Stadt Bonn, sollten zur
Unterstlitzung der Bemithungen des Bundes zudem im Rahmen eines freiwilligen Zu-
sammenschlusses ein kommunales Auffangvermogen bilden, mit dem auf dem
Markt angebotene ehemalige Bundesbedienstetenwohnungen zugunsten kemmunaler
Wohnungsbaugesellschaiten aufgekauft und dem Sozialwohnungsbestand der Region
zugeflgt werden kénnen.

Sonderprogramm des Bundes zur Férderung
des sozialen Wohnungsbaus in der Region Bonn

Durch die 40-jéhrige Hauptstadtfunktion Bonns hat die Region ihre eigenen Interessen
zugunsten der Hauptstadiaufgaben immer wieder zurickstelien missen. Eine Folge
dieser Konzentration auf die Hauptstadtfunktion ist ein - verglichen mit anderen Regio-
nen - unterdurchschnittlicher Anteil von Sozialwohnungen. Die o0.g. Bundesbe-
dienstetenwohnungen schaffen hier keinen Ausgleich, da sie der Gruppe der beson-
ders benachteiligten Haushalte, d.h. den normalen Inhabern eines Wohnberechti-
gungsscheines, nicht zur Verfigung stehen.

Als Ausloser des Strukiurwandels sollte der Bund deshalb ein Sonderférderpro-
gramm fiir die Region Bonn auflegen, mit dem das Defizit an Sozialwohnungen aus-
geglichen werden kann. Bei der Umsetzung eines solchen Programmes sollte darauf
geachtet werden, dal3 keine sozialen Brennpunkie geschaffen werden.

Freigabe von Wohnbauflachen und fiir
Wohnzwecke umnutzbare Gebaude des Bundes

Der Bund besitzt in der Region, insbesondere aber in der Stadt Bonn, zahlreiche Ge-
bdude und Grundstilcke, von denen ein Teil aufgrund des Bonn-Berlin-Umzuges - zu-
mindest mittelfristig - fir neue Nutzungen freiwerden dlrfte. Soweit diese Gebaude
und Grundstiicke fiir die Schaffung von Wohnraum geeignet sind, sollten sie der
jeweiligen Kommune zu einem glinstigen Preis zum Kauf angeboten werden, um dort
einen Teil des durch den Strukturwandel bedingten Zusatzbedarfs nach preisglinsti-
gem Wohnraum befriedigen zu kénnen.
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Handlungsansitze im Wohnungsbestand der Region Bonn

Der Bestand an preiswerten Wohnungen in der Wohnungsmarktregion Bonn hat be-
reits in den vergangenen Jahren erheblich abgenommen und wird sich auch in den
néchsten Jahren weiter verringern. Insbesondere gilt dies fir das Markisegment der
offentlich geférderten Wohnungen.

Bereits 1992 betrug der Anteil dieser Wohnungen am gesamten Wohnungsbestand
der Region nur 11,1 Prozent (ca. 37.000}, wahrend er z.B. in Nordrhein-Westfalen im-
merhin noch 19,8 Prozent erreichte. In drei Gemeinden des Untersuchungsgebietes
lag dieser Anteilswert sogar unter 5 Prozent (vgl. dazu auch folgende Tabelle).

Durch reguldre und vorzeitige Entlassungen bisheriger Sozialwohnungen aus
den Sozialbindungen wird der Anteil dieser Wohnungen in den néchsten Jahren wei-
ter zuriickgehen. Allein in der Stadt Bonn sind nach Auskunft des dortigen Amtes fiir
Wohnungswesen im Zeitraum von 1992 bis 1994 ca. 1.300 der insgesamt ca. 16.000
offentlich geférderten Wohnungen (Stand: 1993) auf diese Weise verloren gegangen.

Anteil 6ffentlich geforderter Wohnungen am

Wohnungsbestand der Region Bonn im Jahr 1992

Stadt/Gemeinde % WE Stadt/Gemeinde % WE

linksrheinisch — Rhein-Sieg-Kreis Stadt Bonn

01 Bomnheim 11,6 1.701 11 Bonn 12,6 17.190

02 Swisttal 11,6 707 =

03 Alfter 10,9 793

04 Rheinbach 10,0 930 rechisrheinisch — Rhein-Sieg-Kreis

05 Meckenheim 9,3 816 12 Niederkassel 10,7 1.196

06 Wachtberg 3,3 228 13 Troisdorf 16,5 4,743

-| |14 Siegburg 14,3 2.289

> 01-06 9,3 5.174 15 Sankt Augustin 10,1 1.954
- 16 Hennef 8,0 987

17 Kdnigswinter 4,1 600

linksrheinisch — Kreis Ahrweiler 18 Bad Honnef 3,9 375

07 Grafschaft 7,3 224 --- -

08 Remagen 8,7 554 212-18 10,9 12.144

09 Bad N.-Ahrweiler 9,8 1.112

10 Sinzig 11,5 717

2 07-10 9,5 2.607 Gesamtregion 111 37.116

Quellen:  LDS Nordrhein-Wesifalen; LDS Rheinland-Pfalz; Wohnungsbauférderungs-

anstalt NAW; Kreisverwaltung Ahrweiler
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Neben den quantitativen Verlusten wird sich die Versorgungssituation in diesem Be-
reich auch dadurch verschlechtern, dal3 die preiswerten Sozialwohnungen aus den
50er und 60er Jahren in den ndchsten Jahren aus den Sozialbindungen herausfallen
werden. Die verbleibenden Sozialwohnungen aus den 70er Jahren und die in den letz-
ten Jahren neu errichteten kénnen nur begrenzt zum Markisegment der preiswerten
Wohnungen gerechnet werden. Zu berlcksichtigen ist ferner, daB die hohen Erstver-
mietungsmieten der letzten Jahre Gber den Weg der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
den nachsten Jahren splrbar auch zu Mieterhdhungen bei den nicht-preisgebundenen
Bestandsmieten flihren werden.

Aufgrund der genannten Entwicklungen wird das Segment der preiswerten Mietwoh-
nungen bestidndig abnehmen, so dal3 immer mehr Haushalte einen wachsenden An-
teil ihres Einkommens fir Mietzahlungen aufwenden missen und u.U. sogar ihre
Wohnung verlieren werden. Auch fUr die Regiocn Bonn besteht somit die Gefahr einer
zunehmenden Stigmatisierung einkommensschwécherer Bevdlkerungsgruppen
bis hin zurm verstarkien Aufireten von Wohnungs- oder gar Obdachlosigkeit. Allein
beim Wohnungsamt der Stadt Bonn waren im Jahr 1994 bereits mehr als 3.700 Woh-
nungssuchende der unterschiedlichen Dringlichkeitsstufen gemeldet. Ein weiteres Pro-
blem liegt in der zu geringen Anzahl kommunaler Belegungsrechte zur Versorgung der
in Zukunft voraussichtlich steigenden Anzahl von Wohnungsnotfallen. Hierzu gehdren
Wohnungslose, aber auch stigmatisierte (d.h. aufgrund persdnlicher oder struktureller
Merkmale auf dem Wohnungsmarkt benachteiligte) Haushalte und Haushalte der sog.
"unterversorgten Einkommensmitte®, die sich nicht selbst mit einer freifinanzierten
Mietwohnung versorgen kénnen und daher auf Sozialwohnungen angewiesen sind.
Da die Md&glichkeiten der Kommunen, diese Haushalte mit Wohnraum zu versorgen,
sehr beschrénkt sind, wird sich die Wohnungsversorgung dieser Gruppen immer mehr
verschlechtern. '

Kommunale Bestandspolitik bedeutet deshalb heute - im Unterschied zu den 70er und
80er Jahren - nicht mehr die Verhinderung flachiger AbriBmafBnahmen, sondern vor-
rangig den Erhalt preiswerter Mietwohnungen und das Verhindern von Wohnungsver-
lusten. Eine sclchermafen verstandene Bestandspolitik ist flr die Kommune auch un-
ter Kostengesichtspunkien glinstiger als die Unterbringung von Wohnungslosen z.B. in
einer Pension oder der Neubau von Sozialwohnungen. Die Sicherung des Bestan-
des an preiswerten Mietwohnungen und an Wohnungen mit Belegungs- und
Mietpreisbindungen sollte daher zu den vorrangigen sozial- und wohnungspoli-
tischen Aufgaben der Stadte und Gemeinden der Region Bonn zdhlen. Zur Um-
setzung dieser Ziele ist dabei ein enges Zusammenwirken von kommunaler Woh-
nungs-, Planungs- und Sozialpolitik erforderlich. Hierzu werden im folgenden generelle
Vorschiige gemacht, die im weiteren Prozel3 auf die jeweils 6rtliche Situation und die
drilichen Akteure abgestimmt werden missen. In besonderem MaRe gelten diese Vor-
schlage flr die groBeren Stadte Bonn, Hennef, Konigswinter, Sankt Augustin, Sieg-
burg und Troisdorf,

Aktives Anwenden der Zweckentfremdungsverordnung

Vielfach geht Wohnraum dem Wohnungsmarkt durch Zweckentfremdung verloren. Die
Zweckentfremdung von Wohnraum umfaBt

1. den Abbruch:

2.  den vermeidbaren Leerstand mit einer Dauer von mehr als drei Monaten;

3. die Umnuizung in Gewerberaum
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Die Stadt Bonn und der Rhein-Sieg-Kreis (aufer Much, Neunkirchen-Seelscheid und
Windeck) liegen im Geltungsbereich der Zweckentfremdungsverordnung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen, innerhalb dessen Zweckentfremdungen von Wohnraum
genehmigungspflichtig sind. Die bis Januar 1996 befristete Zweckentfremdungsverord-
nung des Landes Rheinland-Pfalz gilt hingegen nur fiir die kreisfreien Stadte und hat
damit fur Bad Neuenahr-Ahrweiler, Grafschaft, Remagen und Sinzig keine Relevanz.

Im Sinne einer aktiven Bestandssicherung wird der Stadt Bonn und den Kommunen
des Rhein-Sieg-Kreises empfohlen, die Zweckentfremdungsverordnung moéglichst re-
striktiv anzuwenden. Genehmigungen zum Abri3 von Wohnraum sollten nur dann er-
teilt werden, wenr: der Eigentlimer nachweisen kann, daf3 sein Interesse an ginem Ab-
ri3 das offentliche Interesse an der Erhaltung des jeweiligen Wohnraumes Uberwiegt.
Ein solches Uberwiegendes Inieresse des Eigentimers liegt z.B. dann nicht vor, wenn

.anstelle der Wohnnutzung eine andere Nutzung erfolgen soll, um damit ein héheres

Entgeld zu erzielen. In den Féllen, in denen der Eigentlimer ein berechtigtes Interesse
nachweisen kann, sollie als Bedingung fiir das Erteilen von AbriBgenehmigungen die
Schaffung von Ersatzwohnraum mit einer z.B. zehnjdhrigen Mietpreisbindung verlangt
werden. Leerstand und Umwidmung sollten grunasatzlich nicht genehmigt werden.

Nichtgenehmigte Zweckentiremndungen insbesondere in Wohngebieten sollten aktiv
verfolgt werden (in Frage kommen hier vor allem unerlaubte Umnutzungen von Woh-
nungen in Gewerberdume, wie z.B. Biros, Sonnenstudios, Arztpraxen etc.). Bei unge-
nehmigten Zweckentfremdungen kann die Kommune ein BuBgeld bis zu 100.000 DM
verhéngen und verlangen, daf3 eine z.B. als Biiro genutzte Wohnung wieder als Woh-
nung vermietet wird.

Das Wohnungsamt der Stadt Frankfurt am Main sucht seit Anfang der 90er Jahre aktiv
nach ungenehmigten Umwidmungen. Als Ergebnis konnten z.B. von 1991 bis 1993
insgesamt 600 zweckenifremdete Wohnungen wieder als Wohnungen vermietet wer-
den. Dies entspricht einem mittelgroen kommunalen Wohnungsbauprogramm. Im
gleichen Zeitraum wurden mehr als 5 Mio. DM an BuBgeldern verhdngt, wovon etwa
10 Prozent in den Kommunalhaushall flossen. Damit konnte ein Teil der Personalko-
sten gedeckt werden, die durch die Einrichtung der entsprechenden Abteilung im
Wohnungsamt entstanden sind. Die Erfahrungen aus Frankfuri zeigen zudem, daB3
durch eine restriktive Genehmigungspraxis und das aktive Verfolgen nichtgenehmigter
Zweckentfremdungen eine abschreckende Wirkung erzielt wird, durch die der Verlust
vieler Wohnungen verhindert werden kann.

Erhalten von "umwandiungsbedrohten" Mietwohnungsbesténden
u.a. durch Einsatz von Erhaltungssatzungen

Trotz der Beschrankung steuerlicher Forderung ist bundesweit kein deutlicher Ruck-
gang der Umwandiungen von Miet- in Eigentumswohnungen zu verzeichnen. Von Um-
wandlungen "bedroht” sind - neben noch vorhandenen preiswerien Althausbestianden
- immer mehr &ltere und damit preisglinstige Sozialwohnungen, deren Bindungen be-
reits abgelaufen sind bzw. deren Bindungsende kurz bevorsteht. Diese mittlerweile mit
viel Griin und guter Infrasiruktur ausgestatteten Siedlungen sind fir Einkommensgrup-
pen, die Bestandswohnungen erwerben wollen, durchaus attraktiv. Ziei kommunaler
Wohnungspolitik sollte es daher sein, diese (noch) preiswerten Mietwohnungshestan-
de zu sichern. Der Erhalt dieser Wohnungen als Mietwohnungen oder sogar zusétzlich
als Wohnraum mit Miet- und/oder Belegungsbindungen kann z.B. zum Gegenstand
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von "Tauschgeschiften" der Kommune mit dem Wohnungsunternehmen ge-
macht werden. Als Gegenleistung kann die Kommune dem Unternehmen z.B. (preis-
giinstige) Baugrundstiicke zur Verfugung stellen.

Als planungsrechtliche Alternative bieten sich Beschllsse liber Erhaltungssatzungen
geman §§ 172 - 174 BauGB an. In Gebieten, ftir die solche Satzungen beschlossen
wurden, missen bauliche Veranderungen durch die Kommune genehmigt werden,
Diese Genehmigung ist dann zu versagen, wenn das Schutzziel der Erhaltungssat-
zung (z.B. der Erhalt der ansassigen Bevolkerung) durch die beabsichtigte bauliche
Veranderung gefdhrdet wirde. Da die Erwerber "umgewandelter” Wohnungen i.d.R.
bauliche Veranderungen vornehmen wollen, wird der Erwerb von Wohnungen in sol-
chen Gebieten {lir sie oft uninteressant. Die Umwandlung von Miet- in Eigentumswoh-
nungen selbst kann mit dem Instrumentarium der Erhaltungssatzung nicht verhindert
werden. Erfahrungen aus verschiedenen Stadien zeigen jedoch, daB Siedlungen, die
mit Erhaltungssatzungen "geschitzt" sind, nur in Ausnahmeféllen zum Ziel professio-
neller Umwandler werden.

Voraussetzung fir den ErlaB von Erhaltungssatzungen ist die ldentifizierung solcher
"umwandiungsbedrohter” Bestdnde und die Kenntnis ber das voraussichiliche Bin-
dungsende. Als hilfreich im Sinne eines Frithwarnsystems kann sich hier zumindest fuir
groBere Stédte das Einrichten von (EDV-gestitzten) kommunalen Wohnungsmarki-
beobachtungssystemen erweisen, mit denen Wohnungsumwandlungen und Zweck-
entfremdungen statistisch nachgewiesen und sich anbahnende Verdnderungen der
Bevolkerungsstruktur frihzeitig erkannt werden kénnen. Aufbauend auf der Identifizie-
rung soicher "umwandlungshedrohter’ Bestdnde kann ein Zeitplan flir Aufsteliung und
Beschlu3 von Erhaltungssatzungen erarbeitet werden. In Frage kommen vor allem so-
ziale Erhaltungssatzungen, aber auch solche aus stadtebaulichen Griinden, Umwand-
lungen von Miet- in Eigentumswohnungen kénnen jedoch nur dann verhindert werden,
wenn eine Sicherung mit Erhaltungssatzungen bereits vor Beginn erster Umwandiun-
gen in die Wege geleitet wird. Sind Bestande erst einmal von einem “professionellen
Umwandler" aufgekauft, greift das Instrument der Erhaltungssatzung erfahrungsge-
maf3 nicht mehr, um Umwandlungen langfristig noch zu verhindern.

Aufkauf "umwandlungsbedrohter" Sozialmietwohnungsbesténde
durch kommunale Wohnungsunternehmen oder Genossenschaften

Die Sicherung "umwandlungsbedrohter" Sozialwohnungsbesténde aus den 50er
und 60er Jahren, die im Eigentum privater Vermieter sind, kann auch durch den “"en
bloc"-Aufkauf solcher Siedlungen erfolgen. Als Kaufer kommen die jeweiligen kommu-
nalen Wohnungsgeselischaften und vor allem ortsanséssige Genossenschaften in
Frage. Hier sollte es Aufgabe der Kommune sein, mit den Gesellschaften und Genos-
senschaften Gesprache lber die grundsatzliche Bereitschaft zum Aufkauf "bedrohter”
Bestdnde zu flihren. Gesellschaften und Genossenschafien, bei denen eine Bereit-
schaft zur Ubernahme solcher Bestande besteht, kénnten dann - im Sinne eines Inter-
ventionsfonds - tatig werden, wenn Verkaufsabsichten der derzeitigen Eigentimer be-
kannt werden. Nicht geteilt werden in diesem Zusammenhang allerdings Uberlegun-
gen, die auf diese Weise aufgekauften Wohnungsbestande - z.B. im Wege des Miet-
kaufs - an die bisherigen Mieter zu verduBern.

In besonderen Féllen, in denen ein Eigentimer Wohnungen wegen der Uberlastung
durch das Vermietungsgeschaft verduBern will, kann die Kommune (oder das kommu-
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nale Wohnungsunternehmen) dieses Vermietungsgeschaft und die Belegungsrechie
fiir diese Wohnungen (ibernehmen.

Aktive Verfolgung von Mietpreistiberh6hungen

Eine der wesentlichen Ursachen fiir den Verlust einer Wohnung sind Kindigungen in-
folge von Mietrlickstéanden, die nicht selten durch dberhdhte Mieten entstehen. Der § 5
Wirtschafistrafgesetz erlaubt den Kommunen die Einleitung eines BufBgeldverfahrens,
wenn eine Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete um 20 Prozent und mehr Ubersteigt.
Die Kommunen kénnen dann BuBgelder in Hohe von bis zu 100.000 DM verhangen;
der Mieter kann die zu hohe Miete senken und die zuviel gezahlte Miete zurlickverlan-
gen.

Eine Mietpreislberhéhung liegt bereits dann vor, wenn eine Uberhdhte Miete, z.B. in
einer Zeitungsanzeige, "lediglich" verlangt wird. Die aktive Verfolgung von Miet-
preisiiberhéhungen kann solche Mieten reduzieren und auf diese Weise Wohnungs-
verluste verringern. Da (iberhéhte Mieten auch bei der Ermittlung der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete {Mietspiegel) berlcksichtigt werden und so zur Steigerung des allgemei-
nen Mietpreisniveaus beitragen, kann durch Ahndung von Mietpreistiberhdhungen
auch die Steigerung des allgemeinen Mietenniveaus gedampft werden.

Als ersten Schritt zur Anwendung dieses bestandssichernden Instrumentes sollien die
Stadte und Gemeinden der Region Offentlichkeit, Mieter- und Vermieterorganisationen
sowie die in der Wohnungshilfe tatigen freien Tréger Uber die Inhalte des § 5 Wirt-
schaftstrafgesetz informieren und deutlich machen, daB sie angezeigte Uberhdhungen
aktiv verfolgt werden. Auch Makler sollten darauf hingewiesen werden, dafi schon das
Verlangen einer Uberhthten Miete ein Buf3geld nach sich ziehen kann. Bereits durch
eine solche Informationspolitik kann ein "abschreckender" Effekt auf Vermieter erzielt
werden.

in einem né&chsten Schiritt sollten die Stadte und Gemeinden Mietpreistiberhéhungen
systernatisch verfolgen. Ein Einstieg in diese aktive Verfolgung kann durchaus schrit-
weise geschehen. Als hilfreich kdnnte es sich in diesem Zusammenhang auch erwei-
sen, wenn zumindest die gréBeren Stédte der Region Mietpreisspiegel erstellen und
damit die Mietpreisentwicklung in der Region transparenter machen wiirden. (In den
Stédten Bonn und Troisdorf gibt es bereits Mietpreisspiegel; die Stadt Siegburg will im
n&chsten Jahr einen solchen Spiegel erstellen.)

Ein Teil der erforderlichen Personalkosten kann durch eingenommene BuBgelder fi-
nanziert werden. Die Kommunen erzielen auBerdem dadurch Einsparungen, dal3 im
Rahmen der Sozialhilfe geringere Mietzahiungen erforderlich werden. Auch hier sej
auf die insgesamt positiven Erfahrungen verwiesen, die die Stadt Frankfurt am Main
mit der Veriolgung von (iberndhten Mieten gemacht hat. In den Jahren 1992 und 1993
wurden in 113 Fallen, von denen die meisten Bescheide noch gerichtsanhéngig sind,
Buf3gelder in Hohe von mehr als 1,4 Mio. DM verhéngt. Fast 0,7 Mio. DM an zuviel ge-
zahiter Miete wurden den betroffenen Mietern zurlickerstattet.

Die Gemeinde Swisttal berichtet vor ihrem Erfahrungshintergrund allerdings ein-
schrénkend, daf3 die Verfahren zur Verfolgung von Mietpreisiiberhthungen langwierig
sind, einen hohen Sachverstand erfordern und oftmals nicht die gewiinschte Wirkung
zeigen, da die Amisgerichte den Vermietern in den Ordnungswidrigkeitsverfahren
einen {zu) groBen Handlungsspielraum einrdumen.
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Wohngeldberatung

Angesichts erheblich gestiegener Wohnkostenbelastungen fir einkommensschwache
Haushalte kann Wohngeld einen splrbaren Beitrag zur Vermeidung von Wohnungs-
verlusten leisten. Mehrere bundesweite Untersuchungen haben jedoch ergeben, dai
seit vielen Jahren etwa 50 Prozent der berechtigien Haushalte thren Anspruch auf
Wohngeld nicht wahrnehmen - und dies, obwohl es sich vermutlich in der Mehrzahl
der Falle nicht um Bagatellbetrage handelt.

Die Stadte und Gemeinden der Region sollten deshalb gezielt die Beratungsstelten
der in der Wohnhilfe tatigen freien Trager ansprechen und auf das Instrument "Wohn-
geld" hinweisen, damit diese insbesondere solche Haushalte informieren, die von
einem Wohnungsverlust bedroht sind. Auch durch wiederkehrende Informationen
Gber die Lokalpresse und regelmafige Hinweise auf die Wohngeldberatung der Kom-
munen kann die Kenntnis Uber die Existenz des Wohngeldes langfristig erhdéht wer-
den. Von den Kommunen sollte zudem geprift werden, ob der Zugang zur Wohngeld-
beratung durch blrgernahere Gestaltung der Beratungssiellen sowie durch ihre An-
siediung in oder in der N&he von stark frequentierien Einrichtungen verbessert werden
kann.

Mietschuldeniibernahme und zusétzliche kommunale Belegrechte

Wenn ein Vermieter seinen Mieter nach eriolgter Kiindigung auf Rdumung der Woh-
nung verklagt, erhélt die Kommune vom Amtsgericht eine entsprechende Mitteilung.
Um die drohende Raumung abzuwenden, muf3 der Mieter der Klage widersprechen
und die Kommune (oder jemand anderes) sich bereiterklaren, die entstandenen Miet-
schulden zu begleichen. Diese Ubernahme von Mietschulden ist fiir die Kommune
i.d.R. weniger kostenintensiv als eine langandauernde Unterbringung in einer Unter-
kunft oder einem Hotel und die spétere erneute Versorgung mit einer Wohnung. Eine
Ubernahme von Mietschulden sollte selbstversténdiich mit einer Beratung zur Rege-
lung der finanziellen Verhéltnisse des Haushaltes und ggfs. mit einer Schuldenbera-
tung und Schuldenregulierung gekoppelt werden.

Hat sich eine Kommune fir eine relativ weitgehende Ubernahme von Mietschuiden
entschieden, so kann sie dies mit Wohnungsunternehmen oder Einzelvermietern auch
vertraglich vereinbaren. Die Kommune (bernimmt in diesem Fall vom Vermieter das
wirtschaftliche Risiko aus einem solchen Mietverhaltnis (Mistschulden und eventuell
erhéhte Instandsetzungsaufwendungen). Als Gegenleistung sollte die Kommune das
Besetzungsrecht far die Wohnung erhalten. Die kommunalen Versorgungsmdéglichkei-
ten fur Wohnungsnotfalle kdnnen auf diesem Wege deutlich verbessert werden.

Wenn eine Ubernahme von Mietschulden in einer Kommune grundsétzlich gewollt ist
und praktiziert wird, sollte der Abschlu3 soicher Vertrdge mit Wohnungsunterneh-
men oder Einzelvermietern als Regelfall angestrebt werden, da ein auf diese Weise
hergestelltes Besetzungsrecht flr die Kommune auf jeden Fall kostenglinstiger ist als
der "Ankauf' dieser Rechte. Diese Belegrechtswohnungen soliten jedoch méglichst
breit Gber den Wohnungsbestand des jeweiligen Vermieters gestreut sein, um eine
Konzentration sozialer Problemfalle zu vermeiden. Als ersten Schritt sollten die Stadte
und Gemeinden der Region den Wohnungsunternehmen - beginnend mit den kommu-
nalen - ein entsprechendes Angebot unterbreiten, das sich probeweise auch auf ein
relativ kleines Wohnungskontingent beschrénken kann. Nach Auswertung der damit
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gemachten Erfahrungen kann dann Ober eine eventuelle Fortsetzung und Ausweitung
entschieden werden.

Als Beispiel aus der Region Bonn sei hier auf einen entsprechenden Vertrag zwischen
der Stadi Bonn und der Bonner Wohnungsbau-Aktiengesellschait (VeBoWAG) aus
dem Jahr 1986 hingewiesen. Auch die Stadt K&ln praktiziert ein solches Verfahren bei
efwa 12.000 Wohnungen, allerdings konnten derartige Vertrdge dort bislang nur mit
mehrheitlich im kommunalen Eigentum befindlichen Wohnungsgesellschaften abge-
schlossen werden.

Die Einrichtung einer "Zentralen Fachstelle”

Das Zusammenwirken aller Aufgaben der Kommune in den Bereichen a) Vermeidung
von Wohnungsverlusten, b) Unterbringung von Wohnungslosen und c) Wohnungsver-
mittlung sowie die Kooperation bei diesen Aufgaben mit freien Tragern und der Woh-
nungswirtschaft kann nur dann gelingen, wenn die jeweiligen Zustandigkeiten dmter-
iibergreifend im Sinne einer organisatorischen Gesamtverantwortung zusam-
mengefaBt werden.

Einem Konzept des "Deutschen Staditetages" und den Vorschlagen der "Kommunalen
Gemeinschaftstelle flir Verwaltungsvereinfachung (KGSt)" entsprechend sollten zu-
mindest die groBeren Kommunen der Region - unter Umstdnden auch schrittweise -
eine "Zentrale Fachstelle" f(r diese Bereiche der Wohnungspolitik aufbauen. Eine sol-
che Einrichtung besteht beispielsweise in der Stadi KoIn seit Miite der 80er Jahre.

Einrichten von Wohnungstauschboérsen

Viele dltere Menschen leben nach dem Auszug ihrer Kinder in einer zu grof3en, oft-
mals nicht altengerecht ausgestatteten Wohnung. Mangel und Sicherheitsrisiken der
Wohnung werden haufig zum ausschlaggebenden Faktor fir eine teure und von den
Betroffenen vieltach nicht gewlinschte Unterbringung in einem Alten- oder Pflegeheim.
Andererseits suchen gerade kinderreiche Familien oft dringend nach grof3en, familien-
gerechten Wohnungen.

Uber das Einrichten von Wohnungstauschbérsen bietet sich eine Méglichkeit, &lte-
ren Menschen, die in einer unterbelegten Wohnung leben, eine kleinere und altenge-
recht ausgestattete Wohnung zu vermitteln. Damit wird diesen Menschen, so lange es
geht, selbstdndiges Wohnen in vertrauter Umgebung erméglicht, wahrend zugleich
groBe Wohnungen fir kinderreiche Familien freigezogen werden. Um dieses Ziel zu
erreichen, sind jedoch neben einer intensiven Beratung der &lteren Menschen in
Fragen des Wohnungstausches unbedingt auch praktische und finanzielle Hilfestel-
lungen beim Umzug erforderlich. So sollten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einer
Wohnungstauschbérse u.a. nach einer kleineren neuen Wohnung im angestammten
Orts- bzw. Stadtteil suchen, den Umzug organisieren, die anfallenden Behérdengénge
erledigen und mdglichst auch fir einen alten- oder behindertengerechten Ausbau der
neuen Wohnung sorgen.

Trager von Wohnungstauschbdrsen kénnen sowohl Kommunen als auch einzelne
Wohnungsunternehmen sein; allerdings solite deren Wohnungsbestand eine gewis-
se MindestgréBe nicht unterschreiten. Die Einschatzungen Uber die Effektivitat dieser
Einrichtungen gehen weit auseinander. So hat z.B. die Stadt Troisdorf ihre Wohnungs-
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tauschborse vor ca. 2 Jahren aus personellen Griinden und aufgrund mangelnder
Nachifrage wieder aufgeldst, und auch die Stadt Meckenheim und die Gemeinde
Swisttal berichten von siner eher geringen Inanspruchnahme ihrer Wohnungstausch-
bérsen. Die Bonner Wohnungsbau-Aktiengesellschaft (VeBoWAG) hingegen baut z.Z,
eine unternehmensinterne Tauschbdrse im Rahmen einer Arbeitsbeschaffungsmali3-
nahme auf. Ein Beispiel auBerhalb der Region bietet die Stadt Hagen, die zum Januar
1995 eine "Wohnberatungsstelle flir aitere Mitblrgerinnen und Mitblrger" mit einer an-
gegliederten Wohnungstauschbdrse beim Amt fiir Wohnungswesen eingerichtet hat, in
der vier Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Rahmen von Arbeitsbeschaffungsmafnah-
men tatig sind.
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10. Organisationsformen zur Durchsetzung der quantitativen und qualitativen
Zielsetzungen der Strategie in den ndchsten fiinf bis zehn Jahren und Ty~
pologien filr wohnungspolitische Impulsvorhaben

Die quantitativ wie qualitativ anspruchsvolle Strategie zur Bewaéltigung der wohnungs-
marktpolitischen Herausforderungen an die Region Bonn erfordert zu inrer Umsetzung
speziell zugeschnittene, innovative Organisationsformen. Die Stidte und Gemeinden
sollten deshalb alle Anstrengungen unternehmen, um die endogenen Potentiale und
wesentlichen Akteure der Region zusammenzubringen. Mit der Wohnungsmarktun-
tersuchung fiir die Region Bonn ist bereits ein wichtiger Schritt in diese Richtung
getan.

10.1 Wohnforen auf értlicher Ebene zur breitenwirksamen Beforderung von Projekten

Analog zum Vorgehen der kommunalen Wirtschaftsférderung soliten die Kommunen
der Region aktiv auf die regional engagierten Wohnungsbauinvestoren und -unterneh-
men zugehen und diese zu Ortlichen wohnungspolitischen Gespriachskreisen
oder Wohnforen einladen.

Neben den Investoren und Unternehmen soliten in diese Gespréachskreise auch ande-
re ¢riliche Partner und ldeentrager fir die Realisierung hoher sozialer, dkologischer
und stadtebaulicher Qualitdten eingebunden werden; dies kdnnten sein: Architekien-
und Planerorganisationen, Umweltschutzorganisationen, Kirchen, Wohlfahrisverban-
de, Mieterversine und nicht zuletzt auch die kommunalen Gleichstellungsbeauftragten.
Das Thema der konstituierenden Sitzung kénnte z.B. lauten: Was bedeuten die Ergeb-
nisse der Wohnungsmarktuntersuchung fir die jeweilige Stadt oder Gemeinde?

Die értlichen Wohnforen bieten einen adaquaten Rahmen, um auf informeller Ebene
alle Aspekte der Forderung des Wohnungsneubaus und der Sicherung des Woh-
nungshestandes zu besprechen, wobei hier durchaus auch hinderliche Aspekte zur
Sprache kommen kénnen. Ein Ergebnis dieser Gesprache kénnte z.B. eine bedarfso-
rientiertere Gestaltung von Bebauungsplénen sein, um damit die Chancen zu erhdhen,
daf3 ausgewiesene Baugrundstiicke tatséchlich auch bebaut werden {kénnen).

Die Kommunen kénnten zudem gréBere Wohnungsbauinvestoren auf diesem Wege
systematisch informieren und ihnen eine dauerhafte Betreuung anbieten. Im Gegen-
zug solfen potentielle Investoren fir bestimmte Qualitdten gewonnen werden. Dazu
soliten die Kommunen - analog zum Vorgehen der Internationaten Bauaustellung Em-
scher Park - Qualitdtsvereinbarungen mit Investoren abschlielen. Auch Architek-
ten- und Investorenwettbewerbe kdnnten im Rahmen der Forumsgesprache inhaltlich
vorbereitet werden.

Die Kommunen sollten die Wohnforen auch dazu nutzen, méglichst bald nach Ab-
schlu3 der Wohnungsmarktuntersuchung impulsvorhaben zur beispielhaften Durch-
setzung von zukunftsorientierten Qualitdten im Wohnungsneubau und -bestand zu
entwickeln, die sich - im Sinne von Diskussionsanldssen - besonders gut zur Veran-
schaulichung der wichtigsten Elemente der Strategie eignen (vgl. dazu ausfihrlich Ab-
schnitt 10.3 weiter unten).

Zu diesen Vorhaben kdnnten international ausgeschriebene Architekten- und Investo-
renwettbewerbe fiir kosten- und flachensparenden Wohnungsbau ebenso gehdren wie
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die Entwicklung alternativer Tragerformen filr Erbpachtmodelie und Selbsthilfeprojek-
te, neue Konzepte flir eine Mischung von Wohnen und Arbeiten oder das Verbessern
bestehender OPNV-Verbindungen in Kombination mit der Entwicklung autoarmer
Siedlungen.

10.2 Einrichten eines regionalen wohnungspolitischen Arbeitskreises

Paralle! zur Einrichtung der Wohnforen sollte die wohnungsmarktpolitische Diskussion
auch auf regionaler Ebene engagiert weitergefihrt werden. Fur diesen Zweck empfeh-
len die Untersuchungsbiiros, einen regionalen wohnungspolitischen Arbeitskreis
einzurichten, an dem - anders als beim bestehenden regionalen Arbeitskreis "Entwick-
lung, Planung und Verkehr" - samiliche Stidte und Gemeinden der Region beteiligt
sind.

Um die Diskussionen méglichst umsetzungsbezogen zu gestalten, soliten zu den Sit-
zungen aber unbedingt auch Vertreter der sonstigen regional engagierten Wohnungs-
markt-Akteure (Wohnungsunternehmen, Mieter- und Umweltschutzorganisationen,
kommunale Gleichstellungsbeaufiragte etc.) eingeladen werden. Bei spezifischen Fra-
gestellungen empfiehlt es sich zudem, Fachleute aus den Bereichen Architektur,
Raumplanung und Projekimanagement miteinzubeziehen.

Zentrale Aufgabe des Arbeitskreises in den nachsten Jahren wére es, die Umsetzung
der wohnungsmarktpolitischen Strategie auf regionaler Ebene zu beférdern. Die
Arbeitskreissitzungen bieten eine hervorragende Moglichkeit, um die Erfahrungen
ginzelner Kommunen mit zukunftstrachtigen wohnungspolitischen Handlungs-
ansitzen zu diskutieren und der gesamien Region zugénglich zu machen. Dar{-
ber hinaus ware es langfristig auch denkbar, den Fachverstand der Sitzungsteilneh-
mer daflr zu nutzen, im Sinne eines regionalen Férdermitteltopfes Einigkeit tiber den
optimalen Einsatz &ffentlicher Férdermittel fir den Wohnungsbau innerhaib der Region
Bonn zu erzielen.

Um die Aktivitdten des Arbeitskreises organisatorisch und fachlich vorzubereiten, kann
es sich als notwendig erweisen, flr einen befristeten Zeitraum externen Sachverstand
einzukauien. Dies kénnte z.B. uber die Beauftragung eines privaten Beratungsbtros
oder die Einrichtung einer mit Wohnungsmarktfachleuten besetzten Geschéftsstelle
geschehen.

10.3 Impulsvorhaben 1995 bis 1998:
Anregungen flr innovative Wohnprojekte in der Region Bonn

Die Untersuchungsbiiros empfehlen den Stadten und Gemeinden in der Region Bonn,
ihre Anstrengungen zur zukunitsorientierten Férderung des Wohnungsbaus z{igig fort-
zusetzen und vor allem so zu gestalten, dal3 sie als gemeinsamer Imagefaktor Gber
die Grenzen der Region hinaus sichtbar werden und damit zum Strukturwandel beitra-
gen. Daf die Qualitdt des Wohnungsangebotes und die Haltung der Kommunen zu In-
novationen in diesem Bereich ein wichtiger Standortfaktor fiir die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben ist, haben die im Rahmen der Untersuchung gefihrten Interviews mit
Akteuren des Wohnungsmarktes bestatigt.



51

Die Stéadte und Gemeinden sollten deshalb geeignete Grundstiicke benennen und ak-
tiv auf Umsetzungsakteure zugehen, um in den ndchsten vier bis finf Jahren értliche
oder auch gemeindelibergreifende Neubau- (und Bestands)projekte vorbereiten und
realisieren zu kdnnen, die auf die Problemlagen der Kommunen zugeschnitten sind
und die den genannten Qualitatskriterien genligen. Ziel solcher Impuisvorhaben ist es,

. beispiethaft zukunftsorientierte Aspekte im Wohnungsbau zu realisieren,

° den Informations- und Erfahrungsaustausch dartiber in der Region zu organisie-
ren,

. auf weitere Wohnungsbauvorhaben auszustrahlen und

. sich gegenlber Fordergebern (Bund, Lander Nordrhein-Westfalen und Rhein-
land-Pfalz) bessere Férdervoraussetzungen zu schaffen.

Stadte und Gemeinde kénnen mehrere Vorhaben vorschiagen, sofern sie im genann-
ten Zeitraum realisierbar erscheinen und den inhalilichen und qualitativen Kriterien der
wohnungsmarktpolitischen Strategie entsprechen.

Alle Impulsvarhaben sollten

. zu einer verkehrsvermeidenden Siedlungsentwicklung beitragen (z.B. Lage in
unmittelbarer N&he eines Haltepunkies des dffentlichen Personennahverkehrs
mit mindestens einem 30 Minuten-Takt);

. stddtebaulich und freiraumplanerisch eingebunden, gut vorbereitet und unbe-
denklich sein;

° dem akiuellen Diskussionssiand okologischer Planung entsprechen (vgl. hier
insbesondere auch Kapitel 6.3);

. den allgemeinen Anforderungen an soziale Qualitdten und an zukunfisorientier-
ten und bedarfsgerechten Wohnungsbau geniigen (vgl. Kapitel 6.3).

Eine Auswahl der Impulsvorhaben solite zudern zu einem regionalen Paket zusam-
mengestellt und werbewirksam - z.B. als Broschtre fir Wohnungsbau- und Gewerb-
einvestoren - aufbereitet werden. Die Beteiligung der Stédie und Gemeinden an die-
sem Paket sollte freiwillig sein. Es wére deshalb nicht sinnvoll, zu versuchen, die ge-
samte Wohnungsbauférderung fiir die Region auf dieses Paket zu beziehen. Denn na-
tlrlich soll es auch weiterhin "normale” Wohnungsbauidrderung fir die Kommunen ge-
ben.

Themen fiir die Impulsvorhaben

Impulsvorhaben sollten besondere Qualitdten beférdern und zur Ausdifferenzierung
des regionalen Wohnungs- und Immobilienangebots fihren. Themen flr diese Vorha-
ben - die sich natirlich auch kombinieren lassen - kdnnten sein;

. Besonders preiswerte und qualitatsvolle Eigenheime flir Familien, die cber-
halb der Einkormmensgrenzen des sozialen Wohnungsbaus liegen, sich aber we-
gen der Kosten am normalen Immobilienmarkt Eigenheime kaum leisten kdnnen:
besonders niedrige Erstellungs- und Baukosten, optimale Grundstlicksausnut-
zung und Dichte, Nachbarschaftsorientierung und Gemeinschaftsflichen, Ver-
marktung von Qualitdten kombiniert mit friihzeitiger Bewohnerbeteiligung, even-
tuell auch organisierte {Gruppen)selbsthilie
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Verdichteter Eigenheimbau, der Perspekiiven aufzeigt flr einen sparsamen
Flachenverbrauch: eventuell auch durch Uberarbeitung von vorhandenen Be-
bauungsplanen

Wohngruppenprojekt fir Haushalte mit mittleren Einkommen, die die Vorteile
des klassischen Eigenheims mit einem starkeren Gemeinschaftsbezug verknip-

fen wellen: "Wohnen mit Kindern", "Wohnen von Jung und Ali" (bis hin zu einer
Altenwohngenossenschaft)

Oko-Siedlung im verdichteten Mietwohnungsbau: auBerst sparsame Er-
schlieBung, Niedrigenergiestandard, baubiologische Anforderungen, besonders
niedriger Trinkwasserverbrauch, Regenwassernutzung, Muilvermeidung/Kompo-
stierung, méglichst starke Reduzierung der langfristigen Wohnnebenkosten, Be-
wohnerbeteiligung und Bewohnerberatung, Eigenverantwortung der Mieter bis
hin zur Selbstverwaltung

Autoarme/autofreie Siedlung verbunden mit sparsamer ErschlieBung und be-
sonderen Qualitdten im Wohnumfeld, niedrige Stellplatzschliissel, gute OPNV-
sowie Rad/FuBwegeanbindungen, car-sharing/Nachbarschaftsauto, Bewohner-
werbung und Bewohnerbeteiligung

"*Mischung" als besonderes Thema in gréBeren Siediungen: unterschiedll-
che Wohnformen, unterschiedliche Eigentumsformen, Férderung: 1. und 2. For-
derweg und Kombi-Forderung, gezielte Bewohnerwerbung

Wohnprojekte, die sich den Qualitdts-Anforderungen besonderer Zielgrup-
pen verpflichten: "Wohnen mit Kiindern”, "Wohnen von Jung und Alt", "Integra-
tives Wohnen mit Alleinerziehenden", "Wohnungen fir Obdachlose", "Mehrgene-
rationen-Wohnen/Wohnen mit vielen Kindern", "Wohnen im Alter” etc.

Sozialvertrigliche Modernisierung und bauliche Ergénzung von 50er Jah-
re-Siedlungen: Nutzen der Potentiale der Innenentwicklung, Wohnsicherheit flr
die vorhandene Bewohnerschait, Verlangerung von Belegungsbindungen, Bele-
gungskonzepte, soziale und bauliche Siediungserganzung, intensive Bewohner-
beteiligung

Ergédnzung bestehender Wohnsiedlungen durch Einfligen kleiner Ergén-
zungsbauten flr spezielle Bedarfslagen: altengerechte Wohnungen fir Quar-
tiersbewohner, groBBe Wohnungen {lr groBe Familien, Wohnungen mit "Arbeits-
zonen" flir Selbsténdige, Wohnungen fur Ein-Eltern-Familien etc.

Durchsetzen besonderer Qualitaten durch aktive Projekitsteuerung verbunden
mit Bewohnerbeteiligung von Anfang an, schlanke und zlgige Verfahrens-
steuerung, moderierte Projekisteuerungssitzungen mit allen beteiligten Akteuren
von der Planungs- bis zur Nutzungsphase, eventuell verbunden mit kooperati-
ven Wettbewerbsverfahren

Investorenwettbewerb oder Investorenaufruf fiir ein Grundstick oder ein Pro-
jekt zur Durchsetzung besonderer Qualitaten

Wettbewerb organisiert als funktionale Ausschreibung an Architekten und

Bautrdger mit einem Festpreisangebot zur Verringerung von Baukosten bei
gleichzeitiger Qualitatssicherung
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Kurzfristige Vorbereitung der Impulsvorhaben

Als konkrete Arbeitsschritte flir den unmittelbaren Anschlu3 an die Wohnungsmarktun-
tersuchung werden vorgeschlagen:

1.

Stadte und Gemeinden bereiten umgehend ihre Projekiideen flr mdgliche Im-
pulsvorhaben in ihrem Zusténdigkeitsbereich auf.

Zu einem frihestmdglichen Zeitpunkt in 1996 entscheiden sie tber die ndchsten
notwendigen Planungs- und Realisierungsschritte, insbesondere auch im Hin-
blick auf mégliche, frithzeitige dffentliche Foérderung.

Parallel sprechen sie weitere Akteure zwecks realistischer Umsetzungshorizonte
an und binden diese in die weitere Projektentwickiung ein.

Sie profilieren und qualifizieren die moglichen Impulsvorhaben mit allen Beteilig-
ten im Hinblick auf die obigen Themen; hierzu kénnen sie sich auch externen
Sachverstandes bedienen.

Unter Umstanden bringen sie die mdglichen Impulsvorhaben in erste Sitzungen
der Wohnforen zur Herstellung eines ortlichen Konsenses ein.

Die vorgeschlagenen Impulsvorhaben werden im regionalen wohnungspoliti-
schen Arbeitskreis diskutiert und im Friihjahr 1996 mit regionaler Unterstltzung
zur Akquisition von Férdermittein bei den Landern bzw. dem Bund eingereicht.
Damit bestehen noch Férderméaglichkeiten im Férderjahrgang 1996 fiir die Woh-
nungshauférderung.





