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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Einleitung

Mit der Budgetierung der Wohnraumforderungs-
mittel in der Region Bonn/Rhein-Sieg wurde 2001
erstmals im Land Nordrhein-Westfalen ein Ver-
fahren der regionalisierten Mittelzuweisung er-
probt. Seit 2004 ist das erfolgreiche Modell in eine
Regelzuweisung des Landes an die Region umge-
wandelt worden.

Das Modellvorhaben des Landes wich erstmals ab
von dem iiblichen Verfahren der Mittelzuweisung
fiir den sozialen Wohnungsbau an einzelne Bewil-
ligungsstellen und sah ein jadhrliches Gesamt-
budget in Hohe von ca. 50 Millionen Euro fiir die
Wohnungsmarktregion vor. Im Rahmen dieses
Budgets konnten die Stellen vor Ort in eigener
Regie die Fordermittel des Landes nach den
geltenden Richtlinien vergeben.

Die Wohnraumforderung des Landes NRW erfolgt
generell auf der Grundlage des Wohnungsbaupro-
grammes und im Rahmen der darauf aufbauenden
Wohnraumforderungsbestimmungen (WFB) als
zinsgiinstiges Darlehen fiir die Investition in
Wohnungsbauvorhaben. Als Zielgruppe hat die
Forderung diejenigen Einkommensgruppen der
Bevolkerung im Blick, die sich aus eigener Kraft
nicht am Wohnungsmarkt mit angemessenen
Wohnungen versorgen kdonnen (Haushalte mit
Wohnberechtigungsschein (WBS). Landesweit
werden die Mittel nach einem Schliissel, der sich
an Kennzahlen zum Bedarf an geférderten Woh-
nungen orientiert, fiir die einzelnen Bewilligungs-
stellen bereitgestellt. Die Bewilligungsstellen
konnen in der Regel nur im Rahmen dieser bereit-
gestellten Mittel Wohnungsbauvorhaben fordern.
In den vergangenen Jahren war die Aufteilung der
Mittel noch nach den verschiedenen Bereichen fiir
Eigentumsforderung und Mietwohnungsbau
(Neubau und Modernisierung) vorgegeben, so
dass den Kreisen, den groB3en kreisangehorigen
und den kreisfreien Stadten nur begrenzter Spiel-
raum zur Reaktion auf aktuelle Bedarfe zur Verfii-
gung stand.

Mit dem Modellversuch wurde die Verteilung der

Stadt Troisdorf
Bewilligungs

rweiler als™

Kreis Ah _
artner .-

assozii

Kontingente in der Region Bonn/Rhein-Sieg

aufgehoben und durch ein Globalbudget ersetzt.

Uber die Verteilung wird seitdem in der Region

verhandelt und entschieden. Die regionale Verfii-

gung bezieht sich dabei sowohl auf die Verteilung
der Mittel auf die drei beteiligten Bewilligungs-
stellen, als auch auf die Verteilung zwischen den
verschiedenen Programmteilen der Wohnraum-
forderung.

Die Motivation fiir den Modellversuch entstand

fiir die Beteiligten vor allem vor dem Hintergrund

folgender Anforderungen und Ziele:

e An das Land Nordrhein-Westfalen bzw. an das
zustandige Ministerium waren immer wieder
Forderungen u. a. des Stadtetages und einzelner
Kommunen nach einer Stiarkung der Eigenver-
antwortlichkeit bei der Mittelvergabe der offent-
lichen Wohnraumforderung gerichtet worden.

e Von verschiedenen Akteuren der Wohnraum-
forderung und Wohnungspolitik wurde von
einer regionalisierten Forderung eine stirkere
Treffsicherheit fiir einen bedarfsorientierten und
qualitédtvollen Einsatz von Fordermitteln des
Landes erwartet.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Das zustdndige Landesministerium versprach
sich eine zunehmende Inanspruchnahme von
Wohnraumfordermitteln, vor allem im Miet-
wohnungs- und Geschosswohnungsbau auch
auflerhalb der Kernstéddte einer Region, um
dem vorhandenen Versorgungsbedarf auch in
den Umlandgemeinden zu entsprechen.

Vor allem jedoch sollte eine notwendige Ausrich-
tung der Forderung auf die tatsdchlich vorhande-
nen raumlichen Bezugsbereiche des Wohnungs-
marktes erfolgen, statt an kommunalen Grenzen
Halt zu machen. Mit dem Modellversuch konnte
erstmalig eine gemeinsame Bewirtschaftung von
Fordermitteln in einer Region erprobt und ausge-
wertet werden

Die Beteiligten sehen die Erfolge in folgenden
Bereichen:

fiir die Kommunen und Kreise konnte mehr
Flexibilitit und mehr Eigenverantwortung zur
Starkung sozialer, baulicher und stidtebaulicher
Qualitdten erreicht werden,;

die Budgetierung erlaubte eine an den jeweili-
gen Ortlichen Bedarfen ausgerichtete Schwer-
punktsetzung bei der Umsetzung des Wohn-
raumforderungsprogrammes;

es gelang eine regional abgestimmte Standort-
verteilung von EigentumsmaBnahmen und
Geschosswohnungsbau (dezentrale Konzentrati-
on);

e die Zusammenarbeit zwischen den verschiede-
nen Beteiligten (Forderstellen, Planungsstellen,
Investoren, Belegungsstellen) wurde gestérkt;

e Ingesamt entstand mehr Transparenz und eine
friihzeitige Information iiber Flachenangebote,
Flachenentwicklung und Bedarfe in den Stiddten
und Gemeinden einer Wohnungsmarktregion.

Der hier vorliegende Abschlussbericht zur Regio-
nalen Budgetierung der Wohnraumforderungs-
mittel in der Modellregion Bonn/Rhein-Sieg stellt
den Prozess und die Erfahrungen und Erfolge der
Zusammenarbeit im Modellzeitraum der Jahre
2001 — 2003 vor. Dabei geht der Bericht auf die
Voraussetzungen, die zum Modellversuch in der
Region Bonn-Rhein-Sieg fiihrten, ein. Er be-
schreibt die Forderergebnisse und die Zusammen-
arbeit in diesem Themenfeld und gibt Empfehlun-
gen fiir die Ubertragbarkeit der Einfiihrung regio-
naler Budgets in anderen Regionen des Landes
NRW ab. Dazu wurden vorliegende Berichte und
Veroffentlichungen herangezogen und leitfaden-
gestiitzte Interviews mit Akteuren aus der Region
und aus dem Ministerium fiir Bauen und Verkehr
des Landes NRW gefiihrt und ausgewertet.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Vorgeschichte der

regionalen Budgetierung - die Jahre 1992-1999

Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler - Regionaler
?rglt(a)itskreis Entwicklung, Planung und Verkehr
:ra

Die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler umfasst
Liander iibergreifend die kreisfreie Stadt Bonn
sowie die Stiadte und Gemeinden des Rhein-Sieg-
Kreises in Nordrhein-Westfalen und die Stidte
und Gemeinden des Kreises Ahrweiler in Rhein-
land-Pfalz.

Schon seit langer Zeit weist die Region ein starkes
Bevolkerungswachstum auf. Bereits in den Jahren
1980 bis 1999 ist die Bevolkerung im Rhein-Sieg-
Kreis um 127.000 EW und in Bonn und im Land-
kreis Ahrweiler um je 18.000 EW gestiegen. Eine
aktive Beschiftigung mit dem Thema Wohnen
und Wohnungsmarkt hatte daher bei den beteilig-
ten Kreisen, Stddten und Gemeinden bereits
Tradition.

Der Beschluss des Deutschen Bundestages von
1991, das Parlament und den Kernbereich der
Regierungsfunktionen von Bonn nach Berlin zu
verlagern, brachte einen tiefen Einschnitt fiir die
Region mit sich. Die Notwendigkeit und Bereit-
schaft einer intensiveren regionalen Zusammenar-
beit war die Folge: Dies gelang "trotz des anfiang-
lichen MiBtrauens und vorhandener Befiirchtun-
gen vor Kompetenzverlusten und eine gemeinsa-
me Vertrauensbasis konnte vor allem durch das
grofle Engagement von einzelnen Personen ge-
schaffen werden" (Interview)

Mit der Griindung des Regionalen Arbeitskreises
(:rak) wurde die gemeinsame, grenziiberschreiten-
de Bewiltigung des zu erwartenden Strukturwan-
dels in der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler in
Angriff genommen, um eine neue Entwicklungs-
perspektive fiir den Raum zu schaffen. Der Ent-
wurf eines gemeinsamen Konzeptes zur Stiarkung
der Gesamtregion im nationalen wie auch européi-

schen Kontext umfasste die Bereiche Entwick-
lung, Planung und Verkehr. "Wichtig war uns
dabei die Basis einer freiwilligen Kooperation der
betroffenen Kreise, Stidte und Gemeinden" (Inter-
view). Mit dem gemeinsam entwickelten Ziel der
so genannten ,dezentralen Konzentration‘ entstand
ein Leitbild fiir die Steuerung der weiteren raumli-
chen Entwicklung von Stadt und Umland. Das
Konzept sah eine ausgewogene Entwicklung
innerhalb der Region vor, die nicht nur das Ober-
zentrum, sondern auch die zahlreichen Mittel-
zentren stirken sollte. Die Expansionsdynamik
von Stéddten sollte gebiindelt und auf bereits vor-
handene Strukturen (Verkehrsachsen bzw. OPNV,
kleinere Siedlungszentren) konzentriert werden.
Durch eine Nachverdichtung im innerstidtischen
Bereich, durch den Ausbau vorhandener Zentren
zu Mittelstiddten im Umland und die Nutzung der
bereits bestehenden Schieneninfrastruktur sollte
die ressourcen- und umweltschonende Fortent-
wicklung der Besiedlung ermoglicht werden.
Gleichzeitig wurde eine Mischnutzung von Woh-
nen und Arbeiten innerhalb der Zentren ange-
strebt.

Auf diese Ziele und diesen strukturellen Zusam-
menarbeit bauen seitdem alle Aktivitdten der
Region in verschiedenen Feldern auf. Im Bereich
der Wohnungsmarktentwicklung und des Woh-
nungsbaus sind hierbei immer besondere Schwer-
punkte der Arbeit gesetzt worden.

Regionale Wohnungsmarktuntersuchung

Durch den Bonn-Berlin-Beschluss wurden negati-
ve Auswirkungen fiir den regionalen Wohnungs-
markt erwartet. Befiirchtungen vor der Abwande-
rung grof3er Teile der Bevolkerung und einer
Schrumpfung von Haushalts- und Einwohner-

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

zahlen standen Szenarien eines positiven Struktur-
wandels in einer attraktiven Region gegeniiber.
Ende 1992 entschlossen sich die 18 Stiddte und
Gemeinden und die beiden Kreise der Region
deshalb, eine Wohnungsmarktuntersuchung in
Auftrag zu geben, die Aufschluss iiber die zukiinf-
tige Entwicklung geben sollte.
Die Wohnungsmarktanalyse wurde auf folgenden
drei Ebenen bearbeitet:
e Analyse des Wohnungsbedarfes
o Analyse der Fliachenpotenziale nach quantitati-
ven und qualitativen Kriterien
e Entwicklung und Umsetzung einer Kommu-
nikationsstrategie zwischen den regionalen
Akteuren und den Wohnungsmarktakteuren.
Mit der Arbeit rund um das vorhandene und
zukiinftig zu erwartende Geschehen am Woh-
nungsmarkt ging ein Diskussionsprozess in der
Region einher, der die Kommunen, Kreise, die
Bezirksregierungen und Ministerien der beiden
Lénder ebenso einbezog wie Fachleute aus dem
Bausektor, dem Finanzwesen, dem Umweltschutz
und dem Sozialwesen. In der Untersuchung wurde
- "entgegen mancher Befiirchtungen in der Regi-
on" — ein erheblicher Bedarf an Wohnungsneubau
festgestellt. Als wichtigstes Ergebnis der Studie
zeigte sich, dass fiir die Wohnungsmarktregion
Bonn ein potenzieller Wohnungsbedarf bis zum
Jahr 2010 von 30.000 bis 50.000 Wohneinheiten
prognostiziert wurde, der, wie aktuelle Analysen
zeigen, auch fiir die nichsten 15 Jahre bis 2020 in
dhnlich grofem Umfang vorhanden sein wird.
Im Einvernehmen wurden in der Folge besonders
geeignete Entwicklungsfldchen in den Kommunen
der Region festgelegt, die sich vor allem an der
Struktur des OPNV und am Ziel der Zusammen-
fiihrung von Arbeiten und Wohnen orientierten.
Rund 1.400 ha Wohnbaureserveflachen wurden
als Grundlage hierfiir in einen Pool eingegeben,
bewertet und analysiert. In vielen Treffen und
Informationsveranstaltungen innerhalb des insge-
samt 3 Jahre dauernden Untersuchungszeitraumes
wurden die notwendigen Umsetzungsschritte
vorbereitet.
Die Wohnungsmarktuntersuchung wird heute von

den beteiligten Kommunen als wichtiger Grund-
stein fiir eine regionale Wohnungsmarktentwick-
lung benannt und zur Nachahmung empfohlen.
Hierdurch konnte der regionale Diskussions- und
Aushandlungsprozess gefordert und den Kommu-
nen wichtiges Daten- und Argumentationsmaterial
auch zur Uberzeugung kommunaler Politik fiir die
Flachen- und Qualitdtsentwicklung an die Hand
gegeben werden.

Impulsprogramm und

Impulsauszeichnung 1996 - 2000

1995 und 1996 diskutierten die beteiligten Kom-
munen und Akteure 18 konkrete Projekte und
entschieden deren Forderung, um in der jeweiligen
Kommune und in der Region Impulse zu setzen
fiir die Entwicklung des Wohnungsbaus und die
beispielhafte Umsetzung der vereinbarten Qua-
litatskriterien.

Mit diesem aus der regionalen Wohnungsmarktun-

tersuchung entwickelten Impulsprogramm 1996 -

1999 hat die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler

ihr Strategiekonzept der ,dezentralen Konzentrati-

on‘ zur vorrangigen Siedlungsentwicklung umge-
setzt.

Zahlreiche weitere Projekte konnten auf dieser

Grundlage entwickelt werden, die den Wohnungs-

bau ,zukunftsfihiger machten und beispielhaft zu

einer Steigerung der Qualitdt im Wohnungsbau
beitragen konnten.

Die regionale Zusammenarbeit wurde in dieser

Phase folgendermaflen organisiert:

o Die Stidte und Gemeinden der Region verstén-
digten sich darauf, eine Schwerpunktentwick-
lung bei denjenigen Flichen vorzunehmen, die
den gemeinsam festgelegten Qualititiskriterien
entsprachen. "Wichtigstes Entwicklungsziel im
Rahmen der regionalen Abstimmung war die
Wahl der ,richtigen‘ Standorte an den Halte-
punkten des OPNV" (Interview). Daneben
wurde ein Katalog mit Handlungsfeldern der
Qualititsentwicklung fiir die Projekte erarbeitet.
Die okologischen und sozialen Qualitdten

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Impulsprojekt Keramikerstrafie in Rheinbach

standen dabei gleichgewichtig neben den 6ko-
nomischen Zielen einer Schaffung von preis-
werten Wohnungen. Diese inhaltliche Plattform
wurde breit diskutiert und kommuniziert und
mit verschiedenen Strategien in der Region
verankert. Die Stiddte und Gemeinden wurden
aufgefordert, fiir das Impulsprogramm Flédchen
und Projekte zu benennen, die nach den Kriteri-
en entwickelt werden sollten.

e Von der Arbeitsgruppe des :rak und der beauf-
tragten WohnBund-Beratung NRW GmbH,
Bochum, wurden die Kommunen bei Bedarf
beraten und unterstiitzt.

e Neben direkten Gesprichen mit den Kommunen
und Investoren wurden Sammelberatungstermi-
ne mit Vertreter/-innen der Bezirksregierungen,
der Landesministerien und der Forderstellen fiir
ausgewihlte Impulsprojekte durchgefiihrt.

e Zur Fachinformation, z.B. iiber Forderbedin-
gungen und rechtliche Einschitzungen wurden
Fachleute und Vertreter/-innen der Bezirksre-
gierungen und der Landesregierungen zu den
Sitzungen des :rak eingeladen.

Den Projekten wurde mit Hilfe der externen Bera-

tung ein Entwicklungs- und Qualifizierungspro-

zess angeboten. Konzepte fiir die Schwerpunkte
der Qualititsentwicklung wurden abgestimmt und
sind in den Planungsprozess eingebracht worden.

Regionale Fachforen, die durch eine externe Mo-

Foto: Brings & Fried GmbH

Foto: W. Morell

Impulsprojekt Bonn-Dransdorf

deration des Biiros Ursula Stein, Frankfurt, be-
gleitet wurden, verschiedene bundesweite Prisen-
tationen der Region und mehrere Veroffentlichun-
gen warben fiir die Projekte und ihre Qualitéten.

1997 wurden erstmals die im :rak entwickelten

Leitlinien fiir die angestrebten Qualitdten im

Wohnungsbau veroffentlicht:

o Nachhaltiger Stiadtebau

e Kosten- und ressourcenschonendes Bauen
und Wohnen

e Gebrauchsorientierte Qualititen in Grundriss,
Gebidude und Wohnumfeld

e Soziale Qualititen, wohnbezogene Infrastruktur,
Entwicklung von Nachbarschaften

o Gestaltungsqualititen in Stddtebau und
Architektur

o Qualititssteigernde Verfahren.

Die ersten Projekte des Impulsprogrammes wur-
den im Zusammenhang mit dem Programm des
experimentellen Wohnungsbaus des Landes NRW
entwickelt. Damit kam dem Einsatz der 6ffentli-
chen Fordermittel insgesamt und speziell dem der
Wohnraumforderungsmittel eine besondere strate-
gische Bedeutung zu. Mit der Qualifizierung der
Projekte konnten die Mittel aus dem Kontingent
fiir den experimentellen Wohnungsbau zusitzlich
fiir die Region verfiigbar gemacht werden.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Im Impulsprogramm wurden Projekte und Woh-
nungsbauflichen mit einem Volumen von insge-
samt 8.000 - 9.000 Wohnungen entwickelt. Damit
wurde ein groBer Teil des Wohnungsbauvolu-
mens in der Region in die Qualitédtsoffensive
eingebracht.

Zur Darstellung der Erfolge, zur Verbreitung der
Moglichkeiten und Qualitdten im zukunftsfihigen
Wohnungsbau und als Anerkennung der Arbeit
der Akteure, die sich auf diesen Prozess eingelas-
sen haben, wurde im Jahr 2000 die Auslobung der
Impulsauszeichnung gestartet. Sie richtete sich an
die Wohnungsunternehmen, Architekten und auch
an Stiadte und Gemeinden, die sich mit der an-
spruchsvollen Entwicklung neuer Wohngebiete
und Wohngebiude befasst hatten. Anhand der
festgelegten Kriterien wurden im Rahmen einer
Jurysitzung Projekte fiir die Impulsauszeichnung
ausgewihlt.

Mit dem Impulsprogramm wurde in der Region
deutlich, dass fiir die handelnden Akteure in den
Planungsverwaltungen und fiir die meisten Ver-
waltungsspitzen die Qualititsentwicklung eine
wichtige Rolle spielte. Allerdings wurde der
erfolgreichen Umsetzung der Qualitétskriterien in
der Masse des Wohnungsbaus in vielen Kommu-
nen zum damaligen Zeitpunkt noch zu wenig
Bedeutung zugemessen. In der Folge entstand
deshalb der Wunsch iiber eine verstirkte Darstel-
lung positiver Beispiele in der Region und von
auBerhalb regionale Akteure aus Politik und
Verwaltung; Einzelbauherren und Investoren fiir
eine qualitative Weiterentwicklung des Woh-
nungsbaus in der Region zu gewinnen.

Internetangebote der Region und digitale,
internetbasierte Planungsgrundlagen: Regionales-
Online-Planungs-System (ROPS)

Im Zuge der Umorganisation der Arbeit der Bun-
desregierung in den 90er Jahren wurde der Sitz
verschiedener Institutionen und Behorden im
Rahmen von Ausgleichsmafinahmen in die Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler verlegt. Zur Kommu-
nikation mit Menschen, die eine Wohnung in
Bonn nachfragen wiirden, wurde friihzeitig die
Idee geboren, Wohnungsangebote und Bauvorha-
ben im Internet zu prisentieren. Die in der Woh-
nungsmarktanalyse gesammelten Daten waren
Grundlage fiir eine systematische Darstellung der
Wohnungs- und Immobilienangebote. Unter der
Adresse www.umzug-nach-bonn.de wurde die
Region als Standort fiir Wohnen, Arbeiten und
Freizeit vorgestellt. Eine 'interaktive' Karte der
Region stellte die aktuellen Bauvorhaben in den
Stadten und Gemeinden vor. Die Darstellung
wurde erginzt durch Informationen iiber die je-
weiligen Standorte der sozialen Infrastruktur, der
Freizeitmoglichkeiten und der Verkehrsanbindun-
gen. Mit einem Link zu den Wohnungs- und
Immobilienmirkten der regionalen Zeitungen und
zu den Internetangeboten der Stddte und Gemein-
den wurde es moglich, einen schnellen Uberblick
tiber die Wohnmoglichkeiten in der Region zu
bekommen und die Suche gezielt zu steuern. Eine
Weiterentwicklung und Aktualisierung erfolgte im
Jahr 2005 mit der Einfiihrung der neuen Internet-
prasentation mit dem Namen www.wohnregion-
bonn.de. Diese Seite beinhaltet die aktuellen
regionalen Wohn-, Verkehrs- und Freizeitthemen,
die fiir Wohnungsinteressenten wichtig sind. Eine
Suche nach Flidchen, die fiir den Wohnungsbau
vorbereitet werden, ist hier auch fiir Bautrdger und
Investoren moglich.

Die Herstellung gemeinsamer Kartengrundlagen
war eine wichtige Grundlage fiir die Internetpra-
sentation. Sie waren bis dahin nicht vorhanden
und mussten aus den verschiedenen Grundlagen in
den Stidten und Gemeinden zusammengestellt
werden. Hieraus wurde dann ein internetbasiertes

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg Abschlussbericht

Arbeitsinstrument fiir die Abstimmung der Planun- gemeinsamen Instrument fiir die Information und
gen in der Region entwickelt. Dieses Regionale- den fachlichen Austausch der Kommunen unter-
Online-Planungssystem (ROPS) wurde zu einem einander ausgebaut.

T Aopeiuier febeiivkness - hooacll Inbemest Deplons
Ot Bosdeiles  Gicadd  Povarides  Esen P

o E R T - M P T R R o S (3 JP I 8
Rckstan | ] it resea. pesb megons xore.chot h b kb b _orm ph et md A Bcied_01_T_ (bt

wohnregion-bonn.de

Wohnan - Waohrberichen i der Begon - LUie Woh=beuficken aacegas
- Threr Sucharirage arisarachen faigence B2 Wa bribacHeches: I
ArkE HEFr im RimpBogean lik FEfe
m Faeal [Araar-Sag-Eran| Cgtmh
Agnetead nrfer Girsls e Fonin
in Bz Caneh
Al Ghdis J Dksrdarforeies ree Kadn
= #aohiberg [Fosin-Eag-Erei] Cgmmly
Ay Ehirnkngepdad e Kase
b kol |Fheds - - B anmll
i DicAkir hiser Hol (8o 18] e Fade
i By Pl B B0 - K i | Eebtim ki
ey Falllar e
m Grafackalt [Laredormy Slempdpr [
Am Hochelenacker IS PaEE
1 Wacktbary B - S Kol Ewbmh
dm Draussckar I Pt
m Troasd ert (R b Sin 5K e | [=" T
Am Limasrdbakarn i Fafe -
Sip kimrien ssch seninre [eboalpgdebredarirabaren sodderader bataen
= = o -

e sahie e -bonn de - Spohlsien - Feomsolt Inbersst Enplater

Wohnbagtlachsen

Wahnpark 1

Cinga [=Farmgtiznan wardan [hnan son dar Busclerrbedt Bore o Carigu=g partab
B dinman aurrchinflich dar Ubanidet Varbindiche durkinfa pu aire s Segrdabidoe ek
E=nan da Burcimpristt Bonn

Larirty Ancarmmg ame 28000, 2000

A Alkgemsae Infosmatiensn

Eoprremsayren - Barm

Fliche it inberassand fr- s

Baulrager:

Flicha st nterassant e rain

Prieak:

Bapomdartbaiben Tial fir dan Eobnpark ot a3 wn kobaa Ml an ®aobn- ond

B nr hrwibumag Bar 2tk hiim ban win im SHFardichan Beum cw

wrraichan, Dar rave Wohrgubist it insbagorder 4 0F din Bedi=ninn e
won Fullpi ngeen urd Badfahram: son Kindanpiel urdd Sofenthsit
wopariching Im [nrares der SFobngabartsy dbameshman dabar dar
Enpar ab afw=Hichar Grirhwreich sowia dis Guertanplicn wichsne
Barigaban dar dladanesg und Suybbyrigrurg ued bigkan Bavagongme.
spial urd Sarfanthetardvme Denibar hineas efoigh dia
Hauptarychimfurg das by van dar Bundesgrancechubceelia,
vm dea varhendara Seefarnatc de #fan Srakama rechk o
talarbars Yerpchiadara Beurtene dur axrarimanbs lgn
Wakrurgebaur pind Jialpsboung [ Fabsthibegrucpan: coanirale
Ermrgararrargun e rlaran - und arpasmantedlay Bsuws i |

WohnBund-Beratung NRW GmbH
Seite 10



Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Modellversuch zur Budgetierung der Landesmittel der

sozialen Wohnraumférderung

Erlass des Ministeriums fir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-
Westfalen (MSWKS, heute MBV)

Am 27.12.2000 teilte das Ministerium der Region
Bonn/Rhein-Sieg mit, dass sie erstmals als Mo-
dellvorhaben des Landes die Budgetierung der
Landesmittel zur Wohnraumftrderung erproben
konnte. Mit Erlass vom 23.01.2001 wurde der
Region Bonn/Rhein-Sieg ein globales Bewilli-
gungskontingent zur Forderung des sozialen Woh-
nungsbaus im Programmjahr 2001 zugeteilt (nach
Nr. 5 Wohnungsbauprogramm 2001 — Modellvor-
haben ”Budgetierung der Landesmittel zur sozia-
len Wohnraumforderung”).

Aufbauend auf den guten Erfahrungen der freiwil-
ligen Kooperation wurde die Region Bonn/Rhein-
Sieg als Modellregion ausgewihlt. Den Stidten
Bonn und Troisdorf sowie dem Rhein-Sieg-Kreis
wurde anstelle des bisherigen Verfahrens der kon-
tingentierten Zuteilung von Fordermitteln nach
Wohnungseinheiten ein gemeinsames Globalbud-
get von 100 Mio. DM im Jahr 2001 und je 45 Mio.
Euro in den Jahren 2002/2003 zur Verfiigung ge-
stellt.

"Wir hier im Ministerium erwarteten hiervon mehr
Flexibilitit bei der Losung der ortlichen und regio-
nalen Wohnungsmarktprobleme und Erfahrungen
dariiber, wie die Aufgaben der Bewilligungsbe-
horden bei der Wohnraumforderung im Rahmen
der Verwaltungsstrukturreform weiterentwickelt
werden konnen".

Die Region konnte auf der Grundlage dieses Lan-
deserlasses im Rahmen der vorhandenen Forde-
rangebote iiber den Einsatz des Budgets entschei-
den, mit dem Ziel der besseren Treffsicherheit bei
der Losung der kommunalen und regionalen Woh-

nungsprobleme. Mit dem Modellversuch war die
Herausforderung verbunden, in Zeiten einer gerin-
geren Nachfrage nach Wohnungsbau - insbesonde-
re beziiglich des Geschoss-wohnungsbaus - eine
dem Forderungsvolumen entsprechende Nachfrage
nach Fordermitteln auch in Umlandgemeinden der
Kernstadt Bonn zu initiieren.

Zudem sollte der Modellversuch erproben, ob mit
einer Regionalisierung der Wohnraumforderung,
eine Verstiarkung eines groB3eren Angebotes an
preiswerten Baufldchen fiir den Wohnungsbau in
den Kernstddten gelingen kann, "damit die fiir den
jeweiligen Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestell-
ten Neubaumittel im Eigentumsbereich nicht
immer ausschlieBlich in die hdufig preisgiinstige-
ren Umlandgemeinden flieen".

Der Erlass des Landes sah im Einzelnen den
Einsatz des Bewilligungskontingentes im Rahmen
der jeweils geltenden Wohnraumforderungs-
bestimmungen vor. Das Ministerium ging davon
aus, dass aus dem globalen Bewilligungskontin-
gent die Schaffung von Miet- und Genossen-
schaftswohnungen und EigentumsmaBnahmen mit
offentlichen Mitteln im bedarfsgerechten Umfang
gefordert werden konnte.

Bei mittleren und groBeren Wohnungsbauvor-
haben gab das Land vor, die Wahlmoglichkeiten
des Einsatzes der Fordermittel fiir den Mietwoh-
nungsbereich fiir Haushalte der so genannten
Einkommensgruppen A und B so zu nutzen, dass
eine einseitige Belegungsstruktur in den Neubau-
mafBnahmen verhindert wird. Das Modell schloss
auch Mittel der Modernisierungsférderung sowie
Mittel fiir die Schaffung von Wohnheimplitzen
fiir Menschen mit Behinderungen ein.

Auch die Fordermittel des Landes fiir Ausbau- und
Erweiterung nach den Wohnraumforderungs-
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

bestimmungen wurden generell zur Schaffung von
zusitzlichen Wohnraum in ehemaligen Nichtwoh-
nungebiduden (Kasernen, Biirogebdude, Kranken-
hiuser, gewerbliche Bauten) sowie zum Ausbau
von Dachgeschossen innerhalb des Budgets ge-
wihrt. Bei der Nachfrage dieser Fordermittel zur
Umstrukturierung bereits bestehender groB3erer
zusammenhéngender Wohnungsbestinde behielt
sich das Land eine Abstimmung/Mitsprache bei
der Vergabe vor.

Uber regelmiBige Erfahrungsberichte entstand
eine Grundlage fiir eine Fortfithrung des Modell-
versuches sowie fiir eine Weiterentwicklung und
eine mogliche Ausdehnung des Modellversuches
auf andere Regionen und Bewilligungsbehorden.
Das Controlling fiir das Forderprogramm erfolgte
tiber ein gemeinsames Berichtswesen der Bewil-
ligungsbehorden der Region. Die Zusammenarbeit
wurde durch die Geschiftsstelle des :rak organi-
siert und durch das ILS NRW begleitet. In mehre-
ren Schritten wurden die Verfahren zur regionalen
Abstimmung und Zusammenarbeit verabredet.
"Diese zentrale Steuerungs- und Koordinierungs-
stellenarbeit war enorm wichtig fiir das Gelingen
des Modellversuches".

Zusammenarbeit der Bewilli?ungsstellen in der
Modellregion auf der Grundlage der
Verwaltungsvereinbarung vom 28.2.2001

Das zentrale Instrument fiir die Zusammenarbeit
bildete die Verwaltungsvereinbarung , die der
Rhein-Sieg-Kreis, die Stadt Troisdorf und die
Bundesstadt Bonn entwickelt hatten und am

28. Februar 2001 abschlossen. Hiermit verabrede-
ten sie, wie die Region zu einer Schwerpunkt-
bildung bei der Vergabe der Wohnungsbauforder-
mittel kommen sollte und welche Qualititsziele
mit der Forderung verbunden werden sollten.

Ziel der Vereinbarung war "die Schaffung eines
,weichen‘ Steuerungsinstrumentes, damit eine
einfache und kooperative Zusammenarbeit ohne
die Schaffung neuer Verwaltungs- und Entschei-
dungsstrukturen" (Interview). Die Bewilligungs-

behorden sollten in eigener Verantwortung die
Vergabe iibernehmen. Damit wurde der Grundsatz
der bestehenden regionalen Zusammenarbeit auf
freiwilliger Basis auch in diesem Arbeitsfeld
fortgesetzt.

Vereinbart wurde folgendes Vorgehen:

Kontinuierliche Abstimmung

Die Bewilligungsbehorden sollten gemeinsam mit
der Geschiftsstelle des :rak jdhrlich zu einem ,,Ab-
stimmungsgespriach zur wohnungspolitischen
Schwerpunktbildung” einladen. Zur Vermeidung
eines zusitzlichen Verwaltungsaufwandes wurde
in das jahrlich stattfindende Abstimmungsge-
sprich der zustdndige Leiter des Referates fiir das
Wohnraumforderungsprogramm als Ansprechpart-
ner des Landes eingebunden. Zu dem jéhrlichen
Abstimmungsgespriach im September/Oktober des
jeweiligen Jahres wurden neben den Vertretern der
Geschiftsstelle des :rak, den 3 Bewilligungsbe-
horden und den betreffenden Investoren, auch die
Stddte und Gemeinden eingeladen , die “Schwer-
punkte” im Sinne der Priambel der Verwaltungs-
vereinbarung benannt haben.

Schwerpunktbildung und Projektauswahl

e Einvernehmlich sollten im Vorlauf zur eigentli-
chen Bewilligung die groBeren regionalen
Projekte/Mallnahmen mit mehr als 30 WE
bestimmt werden, die der Schwerpunktbildung
dienen und bei der Bewilligung Vorrang finden
sollen.

o Gemeinsam mit der Geschiftsstelle des :rak
wurden geeignete Projekte, u.a. aus dem experi-
mentellen Wohnungsbau ausgewihlt. Es be-
stand Konsens dariiber, die Schwerpunkt-pro-
jekte aus dem Gesamtbudget zu bedienen und
die dann verbleibenden Mittel entsprechend
dem Linderschliissel auf die drei Gebietskor-
perschaften zu verteilen. Im Einzelfall konnte
die Grenze von 30 WE hierbei auch unterschrit-
ten werden, wenn es sich um ein besonders
hervorzuhebendes Projekt handelte.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Kontrolle beim Mittelabfluss

Ein intensiver Informationsaustausch sollte offen
legen, wie der Mittelabfluss in den jeweiligen
Gebietskorperschaften vonstatten geht und wo
nicht benotigte Mittel anderen Gebietskorper-
schaften zur Verfiigung gestellt werden konnten.
Die Schwerpunktprojekte sollten aus dem Gesamt-
budget bedient werden Die verbleibenden Mittel
sollten entsprechend dem Lénderschliissel auf die
drei beteiligten Gebietskorperschaften verteilt
werden.

Bewilligungsverfahren im Eigentumsbereich
Bewilligungen im Eigentumsbereich sollten unab-
hingig von der Schwerpunktsetzung regionsweit
ausgesprochen werden, wenn die gesetzlich vorge-
gebenen Voraussetzungen vorlagen. Die an Ein-
zelfillen orientierte Systematik der Eigentums-
forderung lisst eine regionale Abstimmung in
diese Bereich nur bedingt zu.

Einvernehmliches Vorgehen als Voraussetzung fir
die Regionalisierung

Alle Vertragspartner vereinbarten, dass die Ent-
scheidung fiir eine Schwerpunktbildung in der
Region und die Auswahl weiterer Projekte im
Sinne des experimentellen Wohnungsbaus sowie
die Festlegung von gesonderten prozessorien-
tierten Verfahren - unter Beteiligung des zustédndi-
gen Ministeriums des Landes NRW - einvernehm-
lich getroffen werden sollte.

Die Erfolge dieses weichen Steuerungsinstrumen-
tes werden von allen Beteiligten gesehen und zur
Nachahmung empfohlen. Hervorgehoben wurde
vor allem folgender Erfolgsfaktor:

"Leben hat die Vereinbarung vor allem dadurch
gewonnen, dass es immer wieder engagierte Per-
sonen gab, die fiir die Einhaltung gesorgt haben".
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Budgetierung der Wohnraumférderung
in der Region Bonn / Rhein-Sieg

Abschlussbericht

Forderergebnisse in der Region

Der im Rahmen der regionalen Zusammenarbeit
eingeschlagene Weg der Standort- und Qualitits-
entwicklung und der breiten Offentlichkeitsarbeit
zu Themen des Wohnungsbaus fand seine Fortset-
zung in dem Modellversuch. Der Prozess der Ab-
stimmung und Diskussion iiber den geforderten
Wohnungsbau hat in der Region zu einer erhdhten
Sensibilitit fiir dieses Thema bei Verwaltung und
Politik und bei den Wohnungsunternehmen und
Investoren gefiihrt. Eine Stabilisierung der Forder-
ergebnisse und eine iiber die bereitgestellten
Budgets hinausgehende Mittelanforderung in den
Jahren 2002 - 2004 sind die Resultate der gemein-
samen Arbeit. Die Ausschopfung der Mittel ist in
einer Zeit abnehmenden Interesses vor allem an
geforderten Mietwohnungen das Ergebnis der
aktiven Entwicklung von Projekten und Projekt-

standorten in den Kommunen und in Zusammenar-
beit mit Ortlichen Investoren. Der regionale Ansatz
biindelt diese Arbeit und passt sich damit den
rdaumlichen Wirkungskreisen der Wohnungsmarkt-
akteure an.

Dabei ist die Wohnraumforderung in der Region
Bonn/Rhein-Sieg eingebunden in den Rahmen der
Entwicklung der Verfiigbarkeit von Mitteln des
Lands NW und in die Verdnderungen der Pro-
grammstruktur sowie der gesetzlichen Vorgaben,
die dafiir gelten. In den Jahren 1993 - 2000 ist die
Bereitstellung der Mittel von Seiten des Landes
kontinuierlich zuriickgegangen. Gleichzeitig hat
sich der Anteil der EigentumsmaBBnahmen am
Gesamtvolumen stetig erhoht, wihrend der Miet-
wohnungsbau an Bedeutung verloren hat (siehe
erste Grafik). Diese Entwicklung hat sich auch in
der Region vollzogen.

Fiir die Betrachtung des Modellzeitraumes 2001 —
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Budgetierung der Wohnraumférderung

in der Region Bonn / Rhein-Sieg Abschlussbericht
2003 ist ein Vergleich mit den 1990er-Jahren Ein zweiter wichtiger Rahmen, in dem sich die
deshalb nicht aussagekriftig. In den nachfolgen- Wohnraumforderung vor allem im Bereich des
den Grafiken wird daher nur der Zeitraum ab 1999  Miet- und Geschosswohnungsbau bewegt, ist die
betrachtet und soweit die Zahlen vorliegen, auch Verfiigbarkeit von geeigneten Grundstiicken und
das Jahr 2004, in dem die Budgetierung nach die Bereitschaft von Investoren, Fordermittel zu
Abschluss des Modellversuches fortgesetzt wurde,  beantragen und die Projekte umzusetzen. Hand-
einbezogen. lungsmoglichkeiten der Bewilligungsbehorden
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dene Flexibilitit hat zu einer regionalen Abstim-
mung und Verteilung auf die vorhandenen Projek-
te gefiihrt. In den Jahren 2002-2004 konnten vom
Land weitere bendtigte Mittel, die iiber das Budget
hinausgingen, bereitgestellt werden. Die zur Ver-
fligung stehenden Mittel konnten nach der Anlauf-
phase in etwa auf dem geplanten Niveau von 1999
umgesetzt werden. Entscheidend dafiir war die
regionale Abstimmung und Verteilung.

In der Praxis konnten sich die unterschiedlichen
Forderschwerpunkte ergéinzen. Ein Beispiel ist der
Umgang mit der Hochstquote fiir die Férderung
von Wohnungen in der Einkommensgruppe B, die
pro Bewilligungsstelle mit maximal 25 % einge-
setzt werden darf. In der Region konnte dieser
Wert insgesamt ermittelt werden, so dass in einer
Bewilligungsstelle eine hthere Quote moglich
wurde als in den anderen, wenn sie die Quote
nicht ausgeschopft haben.

Eine genaue Verteilung und Entwicklung der
Forderung in den einzelnen Bewilligungsstellen
lasst sich aus den folgenden Grafiken entnehmen.
Die Verteilung der Forderung auf die einzelnen
Bewilligungsstellen zeigt, dass die Forderung in
der Region auf den Bedarf abgestimmt werden
konnte. Besonders deutlich wird dies bei den
Forderzahlen fiir Troisdorf im Jahr 2003. Hier
ermOglichte die iberdurchschnittliche Forderung
die Entwicklung eines umfassenden Neubauvor-
habens im Rahmen der Entwicklungsmalnahme
“Am Krausacker”, in der in diesem Jahr mehrere
Grundstiicke baureif wurden.

Die Verteilung von Mietwohnungsbau und
EigentumsmaBnahmen auf die Bereiche Stadt Bonn
und Rhein-Sieg-Kreis/Troisdorf (Ballungszentrum
und Ballungsrandzone)

Die Forderergebnisse der Bewilligungsstellen in
der Region Bonn/Rhein-Sieg, die im Modell-
zeitraum erreicht wurden, sind im Hinblick auf
folgenden Aspekt interessant:

Die regionale Verteilung von Miete und Eigentum
und damit von traditionell eher als sozial schwach
angesehenen Bevolkerungsteilen im Mietwoh-
nungsbau und eher als stabil angesehenen Teilen

im Eigentumsbereich wird zwischen den Kernen
und den Randzonen thematisiert. Daran kniipfen
sich Befiirchtungen einer ungleichen Verteilung,
die in der regionalen Abstimmung dann nicht
mehr kommunal gesteuert werden konnen.

Im Vergleich der Forderergebnisse hinsichtlich der
Verteilung iiber einen lingeren Zeitraum (in der
Grafik 1999-2005) ergibt sich ein in dieser Form
nicht erwartetes Bild der Verteilung. Wihrend bei
der Eigentumsforderung der Rhein-Sieg-Kreis
und Troisdorf den grofiten Teil der Mallnahmen in
der Zeit von 1999-2004 bewilligen konnte, ist bei
der Forderung der Mietwohnungen fast ein
Gleichstand erreicht worden. Auch die Stidte und
Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis haben die Aufga-
be der Versorgung mit 6ffentlich geforderten
Mietwohnungen ernst genommen und sich nicht
auf die Kernstadt Bonn verlassen. Die Verteilung
auf die “dezentralen Schwerpunkte der Entwick-
lung” 1dsst sich hier auch anhand der Standorte
konkret nachweisen.

Qualitdtsziele, die im Rahmen der
Wohnungsmarkisirategie in der Region angestrebt
und erreicht wurden

Mit der Verwaltungsvereinbarung zur Zusammen-
arbeit im Rahmen der regionalen Budgetierung ist
ein abgestimmtes Vorgehen bei der Verteilung der
Mittel in der Region erreicht worden. Jahrlich
werden die Schwerpunkte der Forderung in einem
Treffen der Verantwortlichen aus den Stadten
Bonn und Troisdorf und aus dem Rhein-Sieg-
Kreis festgelegt. Die gemeinsam entwickelten
Qualititskriterien fiir die Auswahl von Standorten
und die aktuelle Verfiigbarkeit von Bauland fiir
geforderten Wohnungsbau stehen gleichberechtigt
nebeneinander.

Um den Wohnungsbau in der Region zukunfts-
fahiger zu machen, war bereits im Zuge des Im-
pulsprogrammes ein Biindel von verschiedenen
ineinander greifenden Qualitétszielen entwickelt
worden, das in der Folge im Rahmen des Modell-
versuchs und auch aktuell ma3gebend ist. Bei
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entsprechender Beriicksichtigung kann damit einer

beliebigen Zunahme an disperser Siedlungsflidche

und einer weiteren Zersiedelung der Landschaft
entgegen gewirkt werden.

Zu den Qualitétszielen gehoren:

¢ die Nihe zum offentlichen Personennahverkehr
(max. 1500 m zum Haltepunkt an der Schiene
oder gute Busanbindung)

¢ Kosten- und ressourcenschonendes Bauen und
Wohnen (reine Baukosten etwa 1000 Euro/qm,
Niedrigenergiehaus-Standard, Barrierefreiheit in
den Wohnungen, umweltschonende Baustoffe,
Fotovoltaik, etc.)

e Nachhaltige Stadtentwicklung und 6kologischer
Stadte- und Wohnungsbau (Wiedernutzung von
Fldchen, Bauliicken/Siedlungserginzung, Ver-
kehrsreduzierung, flichensparende Bau- und
Nutzungsformen, etc.)

e Gebrauchsorientierte Qualitédten in Grundriss,
Gebidude und Wohnumfeld (flexible Grundrisse,

nutzungsneutrale Riume, etc.)

e Soziale Qualitdten, wohnbezogene Infrastruktur
und Entwicklung von Nachbarschaften (soziale
Mischung und Integration, Gemeinschaftsraume
und -héuser, Nachbarschaftsplitze, friihzeitige
Mieterbeteilgung, etc.)

o Stiddtebauliche und architektonische Qualitéiten
(Freiraumgestaltung, Bewahrung und Starkung
vorhandener gestalterischer Strukturen und
Identititen des Ortes)

o Gewihrleistung einer guten Erreichbarkeit von
Kindergérten, Schulen und Geschiften auf
,kurzem Wege’

o Stirkung der Mittelzentren durch rdumliche
Verbindung von Wohnen und Arbeit.

Der regionale Dialog zur Zielvereinbarung und
Umsetzung wurde im Modellprogrammzeitraum
kontinuierlich von der Geschiftsstelle des :rak
organisiert und begleitet.

Stadt Bonn

Rochusstrale
Kapellenweg
ThuarstraBe (3 Projekte)
Meckenheimer StraBe

Siegburg
Seidenbergstrae
Am Grafenkreuz

St. Augustin’y,
HauptsiraBe

Europaring
Zentrum Wa’r"'

Hennef
Mozartstrabeng

Konigswinter .
RemigiusstraBe,

Troisdorf \
Am Krausacker

Standorte der grofieren Projekte mit geforderten Mietwohnungen und Schieneninfrastruktur in der Region
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20 geforderte Mietwohnungen am Europaring
in Sankt Augustin (privater Investor)

Bei den regelméBigen Treffen stand der Aus-
tausch iiber zukiinftige Entwicklungstendenzen
und eine Festlegung entsprechender Umsetzungs-
schritte im Vordergrund.

Zur Umsetzung der Forderziele erwies sich der
Amter iibergreifende Informationsaustausch in der
Region als besonders hilfreich. Damit konnten
lokale Planungsiiberlegungen fiir den Wohnungs-
bau, Know-how und Erfahrungen aus der ortli-
chen Belegungspraxis in die Diskussion einflie-
Ben. Auf dieser Grundlage konnten gemeinsame
Anforderungen an neue Projekte definiert werden.
Die Standorte fiir groBere Vorhaben des 6ffentlich
geforderten Wohnungsbaus sind im Rahmen der
regionalen Abstimmung dort entwickelt worden,
wo die vorab definierten Entwicklungsziele der
dezentralen Konzentration entsprechende Beriick-
sichtigung fanden. Damit konnte vor allem auch
eine bessere Auslastung des in der Region gut
ausgebauten Schienennetzes des 6ffentlichen
Nahverkehrs erreicht werden, der aufgrund der
Nihe zu den neuen Wohnstandorten zusétzliche
Attraktivitét fiir die Bewohnerschaft gewann.
Samtliche Projekte mit mehr als 20 Wohnungen in
Bonn und mit mehr als 15 Wohnungen im Rhein-
Sieg-Kreis, die in den drei Modelljahren gefordert
wurden, sind sehr gut an das Schienennetz ange-
bunden.

Prozessbegleitung und -steverung

Das Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung des Landes NRW (ILS) hat die Umset-
zung des Modellversuches kontinuierlich unter-
stiitzt und beraten.

In den drei Modelljahren hat das ILS:

o mit zahlreichen Vor Ort-Gesprichen in der
Region die aktuellen Entwicklungen und Projek-
te des Wohnungsbaus erkundet, thematisiert und
aktualisiert

o regelmiBige Erfahrungsberichte erstellt und sie
im :rak vorgestellt und diskutiert

o Fachtagungen organisiert

o die Idee des Modellversuches auf Fachtagungen
und in anderen Wohnungsmarktregionen des
Landes verbreitet und fiir sie geworben

Mit regelmiBigen Erfahrungsberichten und der

Auswertung der Ergebnisse durch die externe

Begleitung des Modellversuches konnten umfas-

sende Erkenntnisse fiir seine Weiterentwicklung

gewonnen und Wege fiir eine Ubertragung des

Modellversuches aufgezeigt werden.

Wirkungen des Modellversuches:
“Wenn es ihn nicht geben wiirde, hétte man ihn
erfinden missen...”

Der dreijidhrige Modellversuch der budgetierten
Wohnraumforderung in der Region ist erfolgreich
verlaufen. Die Einfilhrung des Globalbudgets hat
zu einer deutlichen Stabilisierung der Nachfrage
nach Fordermitteln in Bonn/Rhein-Sieg gefiihrt.
Die gemeinsam erarbeiteten Entwicklungsziele
haben zu einer umfassenden Qualitétssteigerung
der Wohnstandorte in der Region beigetragen.
Ebenso konnte die regionale Kooperation weiter
ausgebaut werden. Vor allem die vielen “kurzen
Wege” der informellen Kontaktaufnahme, die
entstanden sind, werden von den befragten kom-
munalen Akteuren als duBerst hilfreich gewertet.
Seit 2004 wird der Region als Folge des Modell-
versuches ein gemeinschaftliches Budget in Hohe
von 45 Mio. Euro als Regelzuweisung des Landes

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Nordrhein-Westfalen zur Verfiigung gestellt. Die
drei betroffenen Bewilligungsbehorden kénnen
weiterhin in eigener Verantwortung iiber den
Einsatz der Landesmittel im Rahmen der vorhan-
denen Forderangebote entscheiden.

Im einzelnen geben die beteiligten Akteure der
unterschiedlichen Ebenen (Ministerium, Bezirks-
regierungen, Kreise, Bewilligungstellen, Pla-
nungsabteilungen und beteiligte Investoren) fol-
gende Wirkungen des Modellversuches an:

Mehr Flexibilitét und Eigenverantwortung

Mit dem Prozess der regionalen Budgetierung
konnte deutlich mehr Flexibilitdt und Eigenverant-
wortung bei der Losung ortlicher und regionaler
Wohnungsmarktprobleme erreicht werden. Das in
der Region vorhandene spezifische Know-how
ortlicher Problemlagen wurde besser erschlossen
und der gegenseitige Informationsaustausch hier-
tiber fiihrte zu mehr Transparenz. Die Folge war
ein zunehmendes gemeinschaftliches Verantwor-
tungsbewusstsein fiir eine regionale Wohnungs-
marktentwicklung.

Budgetierte Wohnraumfdrderung als
Experimentierfeld regionaler Kooperation

Die Budgetierung der Wohnraumforderungsmittel
schaffte ein Experimentierfeld fiir regionale Zu-
sammenarbeit und Kooperation und fiihrte aus der
Sicht der Beteiligten zum Erfolg: Im Laufe der
Zusammenarbeit konnten effektive formelle und
informelle Arbeitsstrukturen aufgebaut werden.
Uber die regelmiBigen gemeinsamen Treffen der
beteiligten Akteure unterschiedlicher Handlungs-
ebenen (Ministerium, Bezirksregierungen, Inve-
storen, Bewilligungsstellen und andere Vertreter/-
innen der Region) und iiber die kooperative Bear-
beitung von Fragestellungen, zum Beispiel zu
Neuerungen und Konsequenzen von Fordermoda-
litdten, wurde der kontinuierliche fachliche Aus-
tausch deutlich gestérkt.

Kooperative Projekt- und Flachenauswahl

Die gemeinsame Projekt- und Fldchenauswahl im
Vorlauf der Férderung ermdoglichte eine zielge-
richtete Uberpriifung einzelner Standorte und
zeigte die Chancen rdumlicher Entwicklungsmog-
lichkeiten auf. Der intensive Auswahl- und Be-
wertungsprozess fiihrte zu einer Qualifizierung der
Flachenauswahl und zu einer verbesserten Zusam-
menarbeit der beteiligten Gemeinden, sowie zwi-
schen den jeweiligen Planungsdmtern und Bewil-
ligungsstellen. Insgesamt wurde in der Zeit des
Modellversuches eine erhebliche Verbesserung
der Kenntnisse iiber die aktuellen Entwicklungen
des Wohnungsmarktes in der Region erreicht. Das
verbesserte Angebot und die Auswahl geeigneter
Flachen fiihrten zu mehr Planungssicherheit fiir
alle Beteiligten und zum Einstieg in ein regio-
nalisiertes Baulandmanagement.

Vom Verwaltungsakt zum Aushandlungsprozess
Von der traditionellen Bewilligung von Woh-
nungsbaufordermitteln als Verwaltungsakt hat sich
diese zu einem kontinuierlichen Aushandlungs-
und Qualifizierungsprozess entwickelt, in dem
eine gemeinsame Auswahl einzelner Vorhaben
erfolgt. Die Bewilligung ist damit zu einem Be-
standteil dieses Prozesses geworden.

Vereinfachung der Mittelbewirtschaftung

Die Mittelbewirtschaftung ist fiir die zustdndigen
Bewilligungsstellen vereinfacht worden, da mit
dem Regionalbudget eine Kontingentierung fiir
einzelne Programmbereiche aufgehoben wurde.
Die Fordermittel mussten nicht mehr kategorisch
auf die Zielgruppen in den einzelnen Kommunen
verteilt werden. Ess konnte ein regionaler Durch-
schnitt zur Versorgung einzelner Zielgruppen ein-
gehalten werden. Nach Ansicht der Bewilligungs-
stellen hat diese Flexibilisierung des Mittelein-
satzes zu einer Vereinfachung der Verwaltungs-
aufgaben gefiihrt. Uberschiissige Kontingente der
Wohnraumfordermittel konnten umgeschichtet
werden und den anderen Gebietskorperschaften
bei Bedarf zur Verfiigung gestellt werden.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Sicherheit der Férderung von Projekten

Fiir geplante Projektvorhaben konnte bei dem
Vorhandensein entsprechender Qualititen zeitnah
eine Sicherung der Férderung im Modellversuch
erfolgen.

Verbesserte Investorenansprache

Die offensive Ansprache potenzieller Investoren
im Rahmen des Modellversuches hat sich bewéhrt:
Veranstaltungen mit aktuellen Themenschwer-
punkten wie Modernisierung, Mietwohnungsbau,
Neuerungen im Forderrecht hatten eine gute
Resonanz.

Hieriiber konnten die Ziele der Region erlédutert
und transparent gemacht werden. Zudem war eine
zunehmende Resonanz fiir die angebotenen Inve-
storengesprichen und damit auch eine groflere In-
anspruchnahme von Fordermitteln die Folge.

Instrumente zur integrierten Entwicklung von

Einzelprojekten

Mit dem Modellvorhaben gelang die Entwicklung

geeigneter Instrumente zur Umsetzung der ange-

strebten Ziele der regionalen Wohnraumforderung.

Dieser ,Instrumenten-Koffer’ umfasst dabei im

wesentlichen:

o Definition von Qualititskriterien gemifl Impuls-
programm / experimenteller Wohnungsbau:
soziale, dkonomische, 6kologische Standards

e Qualifizierung von Vorhaben durch
Wettbewerbe

o Wohnungspolitische Schwerpunktbildung je
nach Bedarfslage

o Informationsveranstaltung u.a. zur Erreichung
von Investoren

o Intensiver Erfahrungsaustausch

e Bedarfsgerechte Forderung innovativer Wohn-
bauprojekte

e Umfassende Informations- und Offentlichkeits-
arbeit

Dezentrale Konzentration

Die Verteilung von Miet- und Geschosswoh-
nungsbau innerhalb der Region konnte mit dem
Regionalisierungsprozess voran getrieben werden
ebenso wurdeeine dezentrale Ansiedlung von
groferen Dienstleistungseinrichtungen unter
Nutzung vorhandener Verkehrsinfrastruktur
erreicht. “Hochwertige und weniger hochwertige
Dinge teilen” lautete das Motto dieser erfolgrei-
chen regionalen Zusammenarbeit.

Entwicklung neuer Informations- und
Vermittlungssysteme

Der Zugang zu detaillierten Informationen iiber
die Region als Wohn-, Arbeits- und Freizeit-
standort wurde mit dem Aufbau einer laufend
aktualisierten Internetplattform aufgebaut und
etabliert.

Hieriiber finden Investoren, interessierte Biirgerin-
nen und Biirger und Fachleute ein umfassendes
Flidcheninformationssystem mit zahlreichen Hin-
weisen iiber Baulandangebote, den jeweiligen
Planungsstand von Flichen, die Infrastruktur-
ausstattung von Standorten und Beispiele realisier-
ter Projekte vor.

Imagegewinn fiir die Region

Der Modellversuch gilt als Symbol fiir positive
Krifte und Moglichkeiten eines erfolgreichen
gemeinsam getragenen Strukturwandels der Regi-
on. Die vorzeigbaren Ergebnisse der regionali-
sierten Wohnraumforderung Hand in Hand gehend
mit einer umfassenden Offentlichkeitsarbeit hat zu
einer deutlichen Imagesteigerung gefiihrt.

Die Wachstumsregion Bonn wird inzwischen
bundesweit als Erfolgsmodell fiir regionale Zu-
sammenarbeit und Kooperation angesehen.

WohnBund-Beratung NRW GmbH
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Ubertragbarkeit:

Chancen und Handlungsempfehlungen

Die positiven Erfahrungen des Modellprojektes
zeigen gute Perspektiven und Wege fiir weitere
Regionen auf, die eine Weiterentwicklung ihrer
Wohnungsmarktaktivitéiten liber Verwaltungs-
grenzen hinweg als kooperativen Prozess voran-
treiben wollen.

Seit geraumer Zeit gibt es Kommunen bzw. Re-
gionen in Nordrhein-Westfalen, die mit dem Land
tiber eine regionalisierte Wohnungsmarktentwick-
lung und iiber eine regionale Budgetierung ver-
handeln. Auf dem Hintergrund der Erfahrungen
der Modellregion Bonn/Rhein-Sieg sind folgende
Empfehlungen fiir eine Weiterentwicklung einer
regionalisierten Wohnraumforderung zu geben:

“Kein Modellversuch ist 1:1 Gbertragbar”

Das Besondere an dem Modellversuch in Bonn/
Rhein-Sieg ist die schon lange vorher erprobte und
bewihrte Zusammenarbeit, die durch die Bewilti-
gung der vermuteten negativen Folgen des Haupt-
stadtbeschlusses angestoflen wurde sowie das um-
fangreiche Globalbudget, das seitens des Landes
fiir den Modellversuch zur Verfiigung gestellt
werden konnte.

Zudem gehort die Region Bonn-Rhein-Sieg zu den
wenigen Wachstumsregionen innerhalb Nord-
rhein-Westfalens. Das Fehlen einer Initialziindung
(hier war es der Hauptstadtbeschluss) der regiona-
len Zusammenarbeit kann aber nicht bedeuten,
dass eine Zusammenarbeit nicht erfolgreich be-
gonnen werden kann. Die Erkenntnis, dass regio-
nale Kooperation sinnvoll ist, kann sich aus ganz
anderen spezifischen Anforderungen und Frage-
stellungen oder gemeinsamen Defiziten in der Re-
gion (z.B. Kosten des OPNV, Wohnraumbedarf
fiir das Wohnen im Alter, u.a.), ergeben.

Regionale Wohnungsmarktanalyse und Schaffung
einer Vertrauensbasis

Im ersten Schritt sind Kenntnisse iiber die vorhan-
dene und zukiinftig zu erwartende Marktentwick-
lung notwendig sowie ein entsprechender regiona-
ler Informationsaustausch. Dabei gilt es zunédchst
entsprechendes Vertrauen fiir einen gemeinsamen
Arbeitsprozess aufzubauen und lokale Zustdndig-
keiten bzw. Kompetenzen zu biindeln. Ohne eine
einvernehmliche Kooperation zwischen den Ge-
bietskorperschaften und den beteiligten Woh-
nungsunternehmen kann ein solches Modell nicht
funktionieren. Hieran ankniipfend kann eine Vor-
stellung von den Chancen und Moglichkeiten der
regionalen Wohnungsmarktentwicklung entstehen
und damit eine Grundlage zur Entwicklung ge-
meinsamer Leitlinien, Qualititsstandards und
Schwerpunktbildungen fiir Standorte und Ent-
wicklungsfldchen geschaffen werden.

Qualitatsstandards fir Wohnstandorte unabhéngig
von der Finanzierungs- und Forderart definieren
Die soziale Wohnraumférderung des Landes wird
auch in Zukunft ein wichtiger Bestandteil einer
regionalisierten Wohnraumentwicklung sein, aber
nicht der einzige. Zum Beispiel hat die Bedeutung
der sozialen Wohnraumforderung im Bereich der
Bestandsmodernisierung bereits an Bedeutung
verloren, nicht weil weniger Mittel vorhanden
sind, sondern weil die Wohnungswirtschaft bereits
seit geraumer Zeit zunehmend auf die vorhandene
Modernisierungsmittel der Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau zuriickgreift, die nicht mit den Bele-
gungsbindungen versehen sind. Auch die aufgrund
niedriger Zinsen ohne 6ffentliche Forderung
realisierten Wohnungsbauvorhaben werden einen
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regionalisierten Abstimmungsprozess auf der
Grundlage der jeweiligen Probleme und Hand-
lungserfordernisse unabhéngig von Fordermitteln
notwendig machen.

Zudem ergeben sich neue Herausforderungen re-
gionalen Handelns, weil sich neben den rdumli-
chen Wachstumsbereichen zunehmend schrump-
fende Regionen der Frage ihrer zukiinftigen
Wohnstandort- und Infrastrukturausstattung wid-
men missen.

Die gemeinsame Entwicklung von Qualitétszielen
und -standards fiir einzelne Standorte sollte auf der
Basis einer detaillierten Wohnungsmarktanalyse
und gemeinsam festgelegter inhaltlicher Ziele
erfolgen.

Einbindung von wohnungswirtschaftlichem Know-
How in kommunales Handeln

Die Chancen einer friihzeitigen Integration woh-
nungswirtschaftlicher Fachkenntnisse in einen
gemeinsamen Regionalisierungsprozess sollten
neben der Investorenansprache seitens kommuna-
ler und regionales Verwaltungsakteure genutzt
werden. Damit lassen sich umfassende und ausge-
wogene soziale und marktorientierte Strategien fiir
die zukiinftige regionale Wohnstandortentwick-
lung entwickeln.

“Regionale Kooperation funktioniert nur dann,
wenn die Zentralstadt, das Zentrum bereit ist mit
der Region zu teilen”... und umgekehrt

Hiufig befiirchten Umlandgemeinden eine Domi-
nanz der Zentralstadt, die ,auf ihre Kosten® geht,
wenn zentrale Infrastrukturangebote allein dort
realisiert werden. Genauso wird umgekehrt eine
Zuschreibung der Alleinzustindigkeit fiir einkom-
mensschwichere Mieterhaushalte von der Zentral-
stadt vermutet. Eine wichtige Voraussetzung fiir
eine funktionierende Regionalisierung setzt des-

halb die Bereitschaft aller Beteiligten voraus,
“Hochwertige und weniger hochwertige Dinge mit
einander zu teilen” und die Chancen fiir eine
regionale Entwicklung zu sehen und zu nutzen,
von der alle Beteiligten profitieren konnen.

Positive Anreize schaffen

Das Aufzeigen von Chancen und Méglichkeiten
der regionalen Zusammenarbeit sollte Anreize fiir
alle Beteiligten liefern. Positive Beispiele sollten
Impulse fiir die beabsichtigte Qualititssteigerung
der Wohnungsmarktentwicklung liefern. Das
Aufzeigen von Entwicklungspotenzialen, die
Etablierung einer ansprechenden Informations-,
Beratungs- und Offentlichkeitsarbeit gehiren
ebenfalls zu einer Aktivierung einer entsprechen-
den Unterstiitzungs- und Mitwirkungsstruktur
innerhalb der Region.

Qualitatssicherung iiber Beratung, Moderation und
Begleitforschung

Eine externe Unterstiitzung zur Organisation der
regionalen Zusammenarbeit und zur Uberwindung
regionaler/lokaler Konkurrenzen sowie zur Quali-
fizierung einzelner Vorhaben und zur Erfolgskon-
trolle hat sich in Bonn/Rhein-Sieg bestens bewihrt
und wird weiteren Regionen zur Nachahmung
empfohlen.

Verkniipfung der Siedlungsentwicklung mit einer
regionalen Wirtschafts-, Infrastruktur- und Freiraum-
politik

Regionale Aktivititen zur Forderung der weiteren
Wohnungsmarktentwicklung kénnen nicht losge-
16st von der jeweiligen Wirtschafts-, Infrastruktur-
und Freiraumentwicklung erfolgen. Eine enge
Verzahnung der jeweiligen Handlungsfelder ist
Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Regional-
entwicklung.
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Anhang

e Prisentation der ersten Ergebnisse aus dem
Abschlussbericht im Rahmen der regionalen
Informationsveranstaltung am 21. und 22.
November 2005 durch MR Michael Kramp,
Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes
Nordrhein-Westfalen

o Interviewpartner und Leitfaden fiir die Gespri-
che in der Region im Sommer/Herbst 2005

e Literatur- und Materialliste
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Budgetierung der Wohnraumférderung

in der Region Bonn / Rhein-Sieg Abschlussbericht

Interviewleitfaden fir die Gesprache im Rahmen der Erarbeitung des Abschlussberichtes
durch WohnBund-Beratung NRW GmbH im August/September 2005

Aus welcher Motivation heraus ist der Modell-
versuch gestartet worden ?

Welche Rolle spielte dabei die vorangegangene
Diskussion in der Region iiber Themen des
Wohnungsmarktes (Wohnungsmarktuntersu-
chung, Impulsprogramm / -auszeichnung, ...) ?

Wie stellte sich die Zusammenarbeit zwischen
rak und der Abstimmungsgruppe dar ?

Wie stellt sich das Alltagsgeschift der Wohn-
raumforderung und die Verteilung der entspre-
chenden Fordermittel nach Ablauf des Modell-
versuchs dar ?

Wie wurde der Modellversuch der Zusammen-
arbeit bei der Regionalisierung vertraglich
abgesichert und intern organisiert (Informa-
tionsgrundlage: Verwaltungsvereinbarung) ?

Wie sind die Abstimmungsgespriche zwischen
den Bewilligungsstellen, die zweimal im Jahr
stattfanden, um den Fordermittelbedarf und die
Budgetverteilung anhand konkreter Bauprojekte
und -prognosen zu erdrtern, verlaufen; wie
wurden die Aushandlungsprozesse iiber die
Verteilung der Mittel organisiert und welche
Verteilungskriterien wurden herangezogen ?

Welche Auswirkungen auf die Antragsverfah-
ren der Wohnungsunternehmen hatte die regio-
nale Abstimmung der Forderstellen ?

Wie konnten/kdnnen bei der Schwerpunkt-
bildung und Auswahl von Projekten raum-
strukturelle, 0kologische, soziale und 6konomi-
sche Aspekte im Sinne getroffener Qualitéts-
vereinbarungen eingebracht werden ?

Welche zusitzlichen Aktivitidten wurden unter-
nommen, um die geforderte Wohn- und Stand-
ortqualitédt zu gewihrleisten ? (z.B. Investoren-
gespriache, Fachveranstaltungen, wie z.B. in
Rheinbach ) ?

Wie wurden Aufsichtsbehorden (Ministerium;
Bezirksplanungsbehorden), Verwaltungsspitzen,
Kommunalpolitik, Externe, Presse und Offent-
lichkeit in diesen Prozess eingebunden?

Wie haben die Beteiligten am Prozess der
regionalen Budgetierung der Wohnraumfor-
dermittel insbesondere die Aushandlungs-
prozesse liber die rdumliche und sachliche
Verteilung der Mittel erlebt ?

Wie stellt sich das Alltagsgeschift der Wohn-
raumforderung und die Verteilung der entspre-
chenden Fordermittel nach Ablauf des Modell-
versuchs dar ?

Gab es im Rahmen des Modellversuches zur
regionalen Budgetierung der Wohnraumfor-
dermittel eine Abstimmung oder gar Zusam-
menarbeit zwischen der Forderregion Bonn/
Rhein-Sieg-Kreis (Nordrhein-Westfalen) auf
der einen Seite und dem Kreis Ahrweiler
(Rheinland-Pfalz) auf der anderen Seite ?

Welche Bedeutung hat eine externe Beratung /
Begleitung fiir den regionalen Prozess ? Wel-
chen Input wiirden Sie sich fiir die Zukunft im
Prozess wiinschen (fachlich, organisatorisch, in
der Bewertung) ?

Wie sehen die Erfahrungen aus?

Welche Vorschlige fiir eine Weiterentwicklung
des Modells / der Zusammenarbeit haben Sie ?
Welche Erfahrungen konnen an andere Regio-
nen weitergegeben werden ?

Gibt es einzelne geforderte Projekte aus dem
Forderzeitraum, die in besonderer Weise deut-
lich machen, dass die Diskussion iiber regionale
Budgetierung und Qualititen im Wohnungsbau
ihre Wirkung entfaltet hat ?
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Interviewpariner/-innen fiir die Gesprdche im Rahmen der Erarbeitung des Abschlussberichtes

durch WohnBund-Beratung NRW GmbH im August/September 2005

Dr. Hans-Dieter Krupinski,
Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes NRW (MBV)

Michael Kramp,
Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes NRW (MBV)

Dr. Bernd Wuschansky,

Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes NRW (ILS)

Sigurd Trommer,
Stadtbaurat der Bundesstadt Bonn

Stefan Raetz,
Biirgermeister der Stadt Rheinbach

Michael Schifer,
Kreis Ahrweiler

Forderstellen in der Region (gemeinsames Gesprich):
Heinz Schenk, Rhein-Sieg-Kreis,

Udo Bartke, Stadt Troisdorf,

Herr Kriamer, Frau Klein, Bundesstadt Bonn

Planer der beteiligten Korperschaften (gemeinsames Gesprich):

Gabriele Striiwe, Rhein-Sieg-Kreis,
Michael Isselmann, Bundesstadt Bonn
Claus Chrispeels, Stadt Troisdorf

Peter Brings,
Die Werkstatt - Brings & Fried GmbH

Peter Nettekoven,
Nettekoven GmbH
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e Dokumentation der 4. Regionalen Informations-
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Beitrige zur Regionalentwicklung, Nr. 2
Hrsg.: Regionaler Arbeitskreis Entwicklaung,
Planung und Verkehr Bonn/Rhein-sieg/Ahr-
weiler

e Impulsprogramm 1996 —1999 fiir innovativen
und zukunftsorientierten Wohnungsbau in der
Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler
Hrsg.: Regionaler Arbeitskreis Entwicklung,
Planung und Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/Ahr-
weiler

e Dokumentation der fiinften Regionalen Infor-
mationsveranstaltung am 25. November 1999 in
Bonn, Beethovenhalle
Beitrdge zur Regionalentwicklung, Nr. 4
Hrsg.: Regionaler Arbeitskreis Entwicklung,
Planung und Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/
Ahrweiler

o ILS /regionaler Arbeitskreis Entwicklung,

Planung und Verkehr

“Modellversuch Wohnungsbauférderung”,
Wohnungsbau in der Region Bonn/Rhein-Sieg/
Ahrweiler - Neue Qualititen durch regionale
Budgetierung

21. November 2001, Fachhochschule Bonn-
Rhein-Sieg, Rheinbach

ILS / Regionaler Arbeitskreis Entwicklung —
Planung — Verkehr Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler
Standort Wohnen - Die Region Bonn/Rhein-
Sieg / Ahrweiler

Wohnungsbauprojekte der Impulsauszeichnung
Dortmund 2002

www.wohnregion-bonn.de

u.a. mit 4 Erfahrungsberichten und einer Pro-
jektbeschreibung iiber den Modellversuch aus
den Jahren 2001-2003
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