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Bevolkerungsentwicklung

Bundesweit gehen die Bevolkerungszahlen zuriick, der Anteil alter Menschen steigt. Auch in
den meisten Kreisen und Stidten in Nordrhein-Westfalen ist das zu beobachten — eine grofle
Herausforderung. Denn eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur und wirtschaftliches
Potenzial sind Voraussetzungen fiir eine starke Region.

Der Rhein-Sieg-Kreis konnte sich gegen den deutschlandweiten Trend bis jetzt teilweise
behaupten. Zwar wird die Bevolkerung auch hier immer ilter, sie soll aber bis 2040 um bis zu
4 Prozent wachsen.! Ein Wachstum, das durch Zuzug entsteht, denn die Sterberate iibersteigt
auch hier die Geburtenrate. Wachsen wird in den kommenden Jahren vor allem die Gruppe

der iiber 60-Jdhrigen. (vgl. Abb. 1)

Abbildung 1: Bevolkerungsprognose 2015-2040
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Junge und alte Menschen sind im Kreis gleich verteilt. Es lassen sich keine Schwerpunkte
ausmachen. Den hochsten Anteil von iiber 65-Jdhrigen gibt es in Bad Honnef. Sie machen
hier fast ein Viertel an der Gesamtbevolkerung aus (vgl. Abb. 2). Daraus resultiert eine hohere
Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen und Pflegeplidtzen. Die Zahl der Pflegebediirftigen

ist im Rhein-Sieg-Kreis bereits im kurzen Zeitraum zwischen 2011 bis 2013 um 8 Prozent

gestiegen.2

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW),

eigene Darstellung

Abbildung 2: Anteil an der Bevolkerung insgesamt am 31.12.2015 in Prozent

Gemeinde 25- bis

unter 18- bis unter 45- bis unter | 65- und

18-Jahrige | 25-Jdhrige uer 65-Jahrige mehr Jdhrige

45-Jéhrige

Bonn 17,3 9,6 28,5 26,5 18,1
Alfter 18,4 8,1 23,0 32,2 18,3
Bad Honnef 16,1 8,8 20,2 30,9 24,0
Bornheim 17,2 8,1 23,5 32,4 18,8
Eitorf 16,4 8,1 21,9 32,8 20,7
Hennef (Sieg) 19,0 8,0 22,9 31,6 18,6
Konigswinter 17,8 7,2 20,0 33,2 21,8
Lohmar 18,3 7.5 21,0 32,2 21,0
Meckenheim 17,2 7,4 20,2 29,9 25,3
Much 16,9 7,9 22,2 333 19,7
Neunkirchen-

18,2 7,2 19,7 32,6 22,2
Seelscheid
Niederkassel 18,2 7,8 22,7 31,7 19,6
Rheinbach 17,3 74 22,7 31,2 21,5
Ruppichteroth 18,4 8,2 22,5 31,9 19,0
Sankt Augustin 17,5 7,8 23,1 29,7 21,9
Siegburg 17,4 8,3 26,2 28,3 19,8
Swisttal 18,2 7,1 21,7 30,9 22,1
Troisdorf 17,8 7,8 25,1 30,0 19,2
Wachtberg 19,2 7,0 21,3 31,7 20,8
Windeck 16,6 8,6 20,3 33,5 20,9

Quelle:

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), eigene Darstellung




Auch die gestiegenen Fliichtlingszahlen haben Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Am
1. Oktober 2016 lebten rund 7.000 registrierte Fliichtlinge verteilt auf die 19 Kommunen und
Stidte im Rhein-Sieg-Kreis. ‘Damit wuchs der Bedarf an Notunterkiinften, aber auch an
langfristigen Unterbringungsmoglichkeiten.

Der Wohnungsmarkt muss sich all diesen Entwicklungen anpassen und den unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen des Kreises gerecht werden. Die Biirger der Region haben verschiedene
Bediirfnisse und finanzielle Mittel zur Verfiigung. Gerade fiir Familien muss neben
Einfamilienhdusern und Bauland auch preiswerter Wohnraum vorhanden sein. Daneben muss

auch die wachsende Zahl an Ein- und Zweipersonenhaushalten versorgt werden.

Verianderung der Haushaltsgrofie

Nicht nur die Einwohnerzahl dndert sich, sondern auch das Alter der Einwohner. Hinzu
kommt ein soziodemographischer Wandel. Die Zahl der Haushalte steigt und ihre
Zusammensetzung wandelt sich: Zu einem Haushalt zdhlen all diejenigen, die in einer
Wohneinheit leben. Das konnen Einzelpersonen sein, aber auch Ehepaare oder Familien mit
Kindern. Nachweisbar ist, dass jede Person in einem Haushalt immer mehr Wohnraum
beansprucht, der Platzbedarf steigt.4

Die durchschnittliche GroBe eines Haushaltes aber wird immer kleiner. Zwei Drittel der
Haushalte im Rhein-Sieg-Kreis sind Ein- oder Zweipersonenhaushalte (vgl. Abb. 3). In den
Stadten des Kreises, vor allem in Siegburg und Troisdorf, ist der Anteil sogar noch hoher. In
lindlicheren Regionen sieht es ausgeglichener aus.’ Doch ist die Zusammensetzung dieser
Haushalte so vielfiltig wie die Gesellschaft: Sie besteht aus kinderlosen Paaren,
alleinstehenden Berufstitigen, Auszubildenden und Studenten. Die Kaufkraft und Bediirfnisse

dieser Gruppen variieren stark, weshalb auch eine Vielfalt an Wohnraum verfiigbar sein muss.

Abbildung 3: Personen pro Haushalt im Rhein-Sieg-Kreis

M Eine Person
M Zwei Personen
Drei Personen

m Vier und mehr
Personen




Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), eigene Darstellung

Je nach Alter und Lebensphase unterscheiden sich die Wohnbediirfnisse. Um die Menschen in
der Region zu halten, muss man all diesen Bediirfnissen gerecht werden. Nach dem
idealtypischen Lebensphasenmodell bendtigen junge Menschen in der Regel kleine und
giinstige Wohnungen. In der Familienbildungsphase wichst der Platzbedarf. Im Alter
,verkleinern® sich viele Menschen wieder und bendtigen gegebenenfalls seniorengerechte

Wohnungen.

Arbeitsmarkt und Infrastruktur

Der Rhein-Sieg-Kreis zeichnet sich durch Struktur- und Standortqualititen aus. Die
Einwohnerzahl steigt und mit ihr die Zahl sozialversicherungspflichtiger Beschiftigter. Die
Region ist fiir viele Bevolkerungsgruppen attraktiv. Erwerbsmoglichkeiten finden sich hier
oder in den benachbarten Stddten. Drei private Hochschulen und die Staatliche Hochschule
Bonn-Rhein-Sieg ziehen iiber 11.000 Studierende an.® Die Pro-Kopf-Kaufkraft ist eine der
héchsten im Bundesland und die Arbeitslosenquote ist mit 5,2 Prozent eine der niedrigsten.’
Der Kreis ist zwischen Bonn und Koln giinstig gelegen. Durch Autobahnen, die ICE-Strecke
Koln-Frankfurt und den Flughafen K6ln/Bonn ist er an das Umland und international sehr gut

angeschlossen.

Der Rhein-Sieg-Kreis hat einen negativen Pendlersaldo. Das bedeutet, dass jeden Tag mehr
Leute ins Umland zur Arbeit fahren als umgekehrt. 117.199 Berufstitige pendeln jeden Tag
mit dem OPNV, dem Auto oder dem Fahrrad.® Vor allem nach Bonn und Koln, aber auch in
die Eifel oder an den Niederrhein und ins Ruhrgebiet. Eine gut ausgebaute Infrastruktur ist
deshalb fiir den Kreis unverzichtbar. Die Pendler sind jeden Tag auf das StraBen- und

Schienennetz angewiesen.

Durch den Kreis verlaufen fast 1000 Kilometer Bundes-, Landes- und KreisstraBen. In
Siegburg hilt der ICE auf der Strecke Koln/Bonn. Es gibt Nahverkehrsverbindungen mit S-
und Regionalbahn ins Umland (vgl. Abb. 4).° Im November 2016 haben zudem die

Hauptarbeiten am Ausbau der S-Bahn-Linie 13 begonnen. Dieser soll die Verbindung

4



zwischen Bonn und Koln verbessern sowie die Stadt Bonn an den Flughafen Ko6ln/Bonn
anbinden. Die meisten Menschen im Kreis aber bewegen sich mit dem eigenen Auto oder als
Beifahrer fort. Dieser Individualverkehr belastet die Umwelt und Menschen durch Lirm,

Abgase und Feinstaub.

Abbildung 2: Verkehr im Rhein-Sieg-Kreis
Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, Zahlen und Fakten, auf einen Blick 2016

Die Bildungs- und Arbeitsmoglichkeiten in der Region sind gut. Diese Umstinde diirfen
jedoch nicht dariiber hinwegtiduschen, dass es auch im Rhein-Sieg-Kreis Menschen und
Haushalte gibt, die davon weniger profitieren. 22,6 Prozent der sozialversicherungspflichtigen
Beschiftigten arbeiten im unteren Einkommenssektor. Sie liegen unter oder knapp iiber der
Armutsgrenze. Diese Zahl liegt iiber dem Bundes- (20,2 Prozent) und Landesdurchschnitt (19
Prozent) sowie weit iiber dem Wert der Stadt Bonn (13,7 Prozent).10 Auch die
Beschiftigungsquote im Rhein-Sieg-Kreis liegt leicht unter dem Bundesdurchschnitt. 8

Die Altersarmut und die Gefahr, von der Rente alleine nicht mehr leben zu konnen, wichst in
ganz Deutschland. Im Rhein-Sieg-Kreis ist die Zahl der Menschen iiber 65 Jahre, die
Grundsicherung empfangen, von 2010 bis 2014 um 40 Prozent gestiegen.11 Da die
Bevolkerung der iiber 65-Jdhrigen am stirksten wichst, werden in Zukunft mehr Menschen

davon betroffen sein.

Die 19 Stddte und Gemeinden des Kreises unterscheiden sich zum Teil sehr in ihren
Strukturdaten. Bei SGB-II-Empfingern liegen die Stddte Troisdorf (9,3 Prozent) und
Siegburg (9,4 Prozent) an der Spitze. Aber auch die ldandlich gepriagten Kommunen Eitorf (8,2
Prozent) und Windeck (7,9 Prozent) erreichen hohe Werte. Entsprechend ist hier die Anzahl
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der Bedarfsgemeinschaften hoher. Die Gemeinden Wachtberg (3,2 Prozent) und Lohmar (3,8
Prozent) hingegen verbuchen die niedrigsten Werte.'?

Die Kaufkraft bezeichnet das Einkommen, das Haushalten fiir Konsumzwecke zur Verfiigung
steht. Mit der so genannten Kaufkraftkennziffer lidsst sich die Kaufkraft pro Einwohner
verschiedener Regionen vergleichen. Der Wert 100 markiert den bundesweiten Durchschnitt.
Liegt eine Region darunter, konnen die Bewohner im Durchschnitt weniger fiir Konsum
ausgeben. 2015 lag der gesamte Kreis mit der Kennziffer 107,1 iiber dem Bundesdurchschnitt.
Betrachtet man aber die einzelnen Kommunen des Kreises, sind starke Unterschiede (vgl.
Abb. 5) zu erkennen. Schlusslichter sind Windeck, Eitorf und Ruppichteroth. Die Kommunen
Wachtberg und Bad Honnef, die nahe an Bonn liegen, erreichen die hdochsten

Kaufkraftkennziffern des Kreises.

Abbildung 5: Aligemeine Kaufkraft Rhein-Sieg-Kreis

.6/ Rupfichteroth
394

Bomheim
23.981

Windeck
19.076
87.2

Allgemeine Kaufkraft
Rhein-Sieg-Kreis

23.414 Kaufkraft Euro je Einwohner
107,1 Kaufkraftkennziffer

zum Vergleich:
Kaufkraftkennziffer

100,0 Deutschland

99,9 Nordrhein-Westfalen

Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, Zahlen und Fakten, auf einen Blick 2016, MB Research und IHK Bonn-
Rhein-Sieg

Wohnen und Bauen

Im gesamten Kreis befindet sich rund ein Drittel der Wohnungen in Gebiduden mit drei oder
mehr Wohneinheiten. Zwischen den Kommunen jedoch gibt es teilweise erhebliche
Unterschiede. Es fillt auf, dass vor allem in den 0stlichen, eher ldndlich geprigten
Kommunen der Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern iiberwiegt. In
Windeck wird mit 82,7 Prozent der hochste Wert erreicht. Die meisten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern verzeichnen die Stadte Siegburg, Troisdorf und Sankt Augustin. Aber
auch die Kommunen nahe Bonn erreichen noch Werte von iiber einem Drittel Wohnungen in

2

Mehrfamilienhiusern.'> Eine Besonderheit im Rhein-Sieg-Kreis: Uber die Hilfte aller
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Haushalte (56,3 Prozent) wohnt in selbstgenutztem Eigentum. Im Landesdurchschnitt sind es
40,4 Prozent."

Eine gewisse Anzahl an leerstehenden Wohnungen ist notig um eine Flexibilitit auf dem
Markt zu ermdglichen. Fiir diese so genannte Fluktuations- oder Leerstandsreserve gibt es
unterschiedliche Empfehlungen. Die meisten liegen jedoch zwischen drei und sieben
Prozent."” Die Leerstandsquote im Rhein-Sieg-Kreis ist in den letzten Jahren gesunken und
lag 2014 bei 3,3 Prozent."* Das wirkt sich auch auf die Mietpreise aus. Je weniger freier
Wohnraum zur Verfiigung steht, desto hoher steigen die Mieten. Der Wohnungsmarkt

gestaltet sich deshalb vor allem fiir Vermieter attraktiv.

Durch das Bevolkerungswachstum, die wachsende Zahl von Haushalten und den gestiegenen
Bedarf an Quadratmetern, entsteht — wie bereits beschrieben — ein Mehrbedarf an Wohnraum
im Rhein-Sieg-Kreis. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) hat fiir
den Rhein-Sieg-Kreis bis 2020 einen jdhrlichen Neubaubedarf von iiber 1.000 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern berechnet. Hinzu kommt der Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern.
Dieser wird ebenfalls auf iiber 1.000 Wohneinheiten geschitzt. Die gestiegene Anzahl an
Fliichtlingen ist in der Prognose noch nicht enthalten.'® Der tatsichliche Bedarf liegt daher
vermutlich deutlich dariiber. Nach dem Ministerium fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen wird bis zum Jahr 2020 eine Neubaunachfrage

von mindestens 2.300 Wohnungen jéhrlich (in der Region berechnet."”

Im Rhein-Sieg-Kreis gibt es noch baufertiges Land. Hinzu kommen Fldchen, die ausgewiesen
oder erschlossen werden konnen. Der erhohte Wohnraumbedarf macht sich allerdings auch
hier durch gestiegene Preise bemerkbar. Von 2014 auf 2015 stiegen die Preise fiir Baufldchen
fir Ein- und Zweifamilienhiuser um 1,7 Prozent.'"® Dennoch gibt es geniigend verfiigbare
Flachen, um den Neubedarf decken zu konnen. Die Kommunen Sankt Augustin, Hennef und
Meckenheim verzeichneten in den letzten Jahren die meisten Baufertigstellungen. '’

Lange ging der Trend zum Bauen von Ein- und Zweifamilienhdusern. Erst seit 2012 werden
wieder mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern beantragt. Die Stiddte Siegburg, Troisdorf
und Alfter fiihren hier die Liste an, da es hier weniger und teurere Baugrundstiicke gibt.
Allerdings konnte nur in den Jahren 2013 und 2015 die mindestens geforderten 1000
Wohneinheiten erreicht werden (vgl. Abb. 6).

Abbildung 6: Anzahl der genehmigten Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern (Bauvorhaben)
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Quelle: Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), eigene Darstellung

Mietwohnungsmarkt

Im Rhein-Sieg-Kreis besteht eine erhohte Nachfrage nach Mietwohnungen. Auch hier spiegelt
sich wieder ein Stadt-Land-Gefille: Die ldndlich geprigten Gemeinden wie Much oder
Windeck verzeichnen eine sehr viel geringere Wohnraumnachfrage nach Mietwohnungen als
die Gemeinden, die niher an Bonn liegen oder infrastrukturtechnisch gut gelegen sind.
Gesucht sind zudem zentrale Lagen mit guter Verkehrsanbindung und stddtischem Charakter.
Besonders grofer Bedarf besteht in den Stidten Troisdorf, Siegburg und Sankt Augustin.”
Doch betrifft die angespannte Marktlage auch angrenzende Gemeinden wie Hennef,
Niederkassel oder linksrheinisch Rheinbach und Meckenheim.

Ein geringes Angebot an geeignetem Wohnraum fiihrt zu steigenden Mietpreisen. 2015 lagen
die Mietpreise fiir Bestandswohnungen durchschnittlich bei 7,10 €, fiir Neubauwohnungen bei
8,91 €. Sowohl bei den Bestands-, als auch bei den Neubaumieten fiihren Siegburg, Bad
Honnef und Alfter die Liste an. Siegburg liegt mit einem Quadratmeterpreis von 10,23 € bei
Neubauwohnungen kaum unter dem Preisniveau. Im Schnitt lagen die Mieten im Rhein-Sieg-

Kreis 2015 1,91 € unter denen der Stadt Bonn (vgl. Abb. 7)21



Abbildung 7: Mietpreise fiir Wohnungen in €/m2

Gemeinde Bestand | Neubau
Alfter 7,48 9,63
Bad Honnef 7,74 9,66
Bornheim 7,30 8,90
Eitorf 5,42

Hennef (Sieg) 6,99 8,42
Kdnigswinter 7,44 9,46
Lohmar 6,93 7,65
Meckenheim 6,56 9,16
Much 5,68
Neunkirchen-Seelscheid 6,29 7,82
Niederkassel 7,01 8,90
Rheinbach 7,02 8,11
Ruppichteroth 5,06

Sankt Augustin 7,33 9,07
Siegburg 7,51 10,23
Swisttal 6,50 7,69
Troisdorf 7,03 8,82
Wachtberg 7,05

Windeck 5,08 7,61
Rhein-Sieg-Kreis 7,10 8,91
Bonn 9,00 11,29

--- zu geringes Angebot
Quelle: KSK-Immobilien Marktbericht (ImmobilienScout24-Datenbank; InWIS Forschung & Beratung GmbH), eigene Darstellung

Seit 2013 stiegen die Mietpreise im Kreis fiir neu vermietete Bestandswohnungen im Schnitt
um 2,9 Prozent, in Bornheim, Bad Honnef und Troisdorf sogar um mehr als 4 Prozent.?! Fiir
Mieter in Troisdorf und Siegburg ist es nicht nur schwer, preiswerten Wohnraum zu finden.
Sie haben zudem im Vergleich eine besonders niedrige Kaufkraft. Ihr ohnehin geringes
Haushaltsbudget wird also durch besonders hohe Mieten zusitzlich belastet. ** Die
Wohlfahrtsverbiande des Kreises beklagen, dass vor allem Menschen mit Handicap auf dem
Wohnungsmarkt schlechte Perspektiven haben. Dabei ist die Zahl der Schwerbehinderten seit
2007 um 25 Prozent gestiegen23

Am 1. Juni 2015 trat in ganz Deutschland die so genannte Mietpreisbremse in Kraft:
Paragraph 556d des Baugesetzbuches besagt, dass in den ausgewiesenen Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt die Miete nicht mehr als 10 Prozent iiber der ortsiiblichen
Miete laut Mietspiegel liegen darf. Auch in drei der 19 Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis, in
Siegburg, Troisdorf und Sankt Augustin, wurde diese Bestimmung eingefiihrt. Ob die
Mietpreisbremse greift, 1dsst sich nach so kurzer Zeit noch nicht beantworten. Jedoch sind die
Mieten auch im Jahr 2015 gestiegen.23 Des weiteren existiert fiir die betreffenden Stddte, und

auch fiir die restlichen Gemeinden des Kreises, kein aktueller qualifizierter Mietspiegel. Um



den Interessen der Mieter und Vermieter gerecht zu werden, miisste dieser erstellt und

regelmiBig fortgeschrieben werden.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Wohnungen des offentlich geforderten Wohnungsbaus werden umgangssprachlich auch als
Sozialwohnungen bezeichnet. Fiir ihren Bau sind staatliche Zuschiisse geflossen, sie
unterliegen deshalb einer auf 15, 20 oder 25 Jahre befristeten Belegungs- und Mietbindung.
Nur Inhaber eines Wohnberechtigungsscheins konnen sie anmieten. Der Mietpreis muss
vorher von den  zustindigen Behorden genehmigt werden. Nach dem
Wohnraumforderungsgesetz gehoren zur Zielgruppe Haushalte ,, (...)die sich am Markt nicht
angemessen mit Wohnraum versorgen konnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind*: **
Einkommensschwache, Alleinerziechende, Senioren, Menschen mit Handicap und
Wohnungslose.

Um einen Wohnberechtigungsschein zu erhalten, darf neben anderen Kriterien eine bestimmte
Einkommensgrenze nicht iiberschritten werden. Entgegen vieler Vorurteile trifft dies nicht nur
auf Empfinger von Sozialleistungen zu. In Koln geht man zum Beispiel davon aus, dass
zwischen 40 und 50 Prozent der Haushalte Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein
hitten. Im Rhein-Sieg-Kreis ist von einem dhnlich hohen Anteil auszugehen; genaue Daten
gibt es nicht. Asylbewerber konnen erst dann einen Wohnberechtigungsschein beantragen,
wenn sie einen Aufenthaltstitel iiber ein Jahr nachweisen konnen.

Im Rhein-Sieg-Kreis sind etwa 10 Prozent aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern — mehr
als 10.000 — staatlich gefordert. Hinzu kommt in mehr als 3.000 Fillen selbst genutztes
Wohneigentum.” Einmal mehr gibt es deutliche Unterschiede zwischen den Kommunen (vgl.
Abb. 8). Swisttal hat mit 24,2 Prozent den hochsten Anteil an geforderten Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern. Dahinter folgen Troisdorf (15,3 Prozent), Alfter (13,4 Prozent) und
Siegburg (13 Prozent).”® Diese Prozentangaben geben indes keinen Aufschluss dariiber, wie
hoch der Bedarf an gefordertem Wohnraum tatsdchlich ist. Diese Zahlen kommen oft durch
Skaleneffekte zustande. Der Anteil ist gerade in den Stddten besonders hoch, da es hier

deutlich mehr Wohnungen insgesamt gibt.
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Abbildung 8: Anteil der geforderten Mietwohnungen in Mehrfamilienhiiusern
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Quelle NRW.Bank, Wohnungsmarktprofile 2016, eigene Darstellung

Die Zahl der geforderten Wohnungen ging in den letzten Jahren immer weiter zuriick.
Verantwortlich ist vor allem das Auslaufen der Belegungsbindungen. Die Preisbindung gilt
nur wihrend der Tilgung des Darlehens. Dieser Zeitraum wird bei der Bewilligung festgelegt.
Gerade in den letzten Jahren gab es aber auch immer mehr auBerplanmiBige Tilgungen.
Danach bleibt die Belegungsbindung maximal weitere zehn Jahre bestehen. Seit 2011 steigt
die Zahl der Sozialwohnungen, deren Bindung auBerplanmifig wegfillt. In Troisdorf sind
schon 25 Prozent bis 30 Prozent der Sozialwohnungen in der so genannten
Nachwirkungsphase und werden in spitestens zehn Jahren wegfallen. Insgesamt hat sich der

Riickgang in den letzten Jahren aber wieder etwas abgeschwicht.

Die NRW Bank erhebt jedes Jahr Daten und berechnet eine Prognose iiber die fertiggestellten
oder bereits genehmigten Sozialwohnungen. Im gesamten Kreis wird der Bestand von
geforderten Wohnungen bis 2025 um 21,1 Prozent zuriickgehen, bis 2030 sogar um 29,7
Prozent.

Das bedeutet, dass bis zum Jahr 2030 mehr als 3000 Wohnungen aus der Sozialbindung
fallen. Den groften Verlust wird Troisdorf zu verkraften haben. Hier sollen in 15 Jahren 44,3

Prozent aller geforderter Wohnungen Wegfallen.27
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2013 verglich die NRW Bank die Mieten auf dem preisgebundenen Wohnungsmarkt. Fiir die
Jahre 2011 und 2012 lagen die mittleren Mieten im Rhein-Sieg-Kreis auf dem
preisgebundenen Markt um etwa einen Euro unter dem Preis der mittleren Marktmiete und
damit fast immer im unteren Preissegment. Als unteres oder Niedrigpreissegment bezeichnet
man die giinstigsten 25 Prozent der angebotenen Mietwohnungen. Uber die Hilfte aller
angebotenen Sozialwohnungen im Kreis befanden sich im giinstigsten Zehntel, die Mietpreise
betrugen durchschnittlich zwischen fiinf und sechs Euro.”® Nach dem Auslaufen der
Belegungsfrist gelten die Wohnungen als frei finanziert. Der Vermieter kann die Miete nach
dem Mietrecht erhohen, er muss sich jedoch an der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der

Kappungsgrenze von 15 oder 20 Prozent orientieren.

Bei der Schaffung von gefordertem Wohnraum sind der Kreis und die Kommunen auf
Akteure angewiesen, die in diesem Segment, unterstiitzt durch Landesmittel, investieren
mochten. Das Land Nordrhein-Westfalen stellt den Kreisen und Stddten jedes Jahr eine
bestimmte Summe Fordergeld fiir die Schaffung von gefordertem Wohnraum zur Verfiigung.
Jede Person oder jeder Akteur kann beim Kreis ein Forderdarlehen beantragen.

Nordrhein-Westfalen hat fiir 2014 bis 2017 ein Wohnraumférderungsprogramm.” erstellt, um
den Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt gerecht zu werden. Jéhrlich stehen hierfiir
ca. 800 Millionen Euro zur Verfiigung, die aber auch etwa fiir energetische Sanierungen, den
Abbau von Barrieren, fiir die Eigentumsforderung oder fiir quartierbezogene MaBnahmen zur
Verfiigung stehen. *’Der groBte Teil jedoch, 450 Millionen Euro, ist fiir die Férderung neuer

Mietwohnungen bestimmt.

Der Rhein-Sieg-Kreis und die Stadt Bonn teilen sich jdhrlich 44 Millionen Euro je zur Hilfte.
Bis 2016 schopfte der Kreis dieses Budget allerdings nicht aus. 2015 wurden fast 2 Millionen
Euro nicht verwendet und mussten an das Land zuriickgegeben werden. 3

Dennoch sind in diesem Jahr 2015 mehr als 18 Millionen Euro (18.648.500,00 €) in den
Mietwohnungsbau geflossen. Antragsteller waren Privatpersonen, gewinnorientierte
Unternehmen und Wohnungsbaugesellschaften. Genossenschaften oder andere gemeinniitzige
Akteure beantragten hingegen keine Fordermittel.”” Anders sah die Nachfrage im Folgejahr
aus, in dem die Kreisverwaltung sogar Mittel nachfordern musste: Die zugewiesenen Mittel
alleine fiir den Rhein-Sieg-Kreis werden sich wahrscheinlich fiir das Jahr 2016 auf 53
Millionen Euro summieren. Und auch fiir das Jahr 2017 sind nach Auskunft des Amtes fiir
Liegenschaften und Wohnbauférderung im Rhein-Sieg-Kreis schon Antrige mit einem

Fordervolumen von mehr als 20 Millionen Euro eingereicht worden. Trotz dieses — im
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Vergleich zu Vorjahren — ,,Bau-Booms* sehen wir den Bedarf an geférderten Wohnungen
nicht gedeckt. Vielmehr werden die vom Land zur Verfiigung gestellten Fordermittel nicht
ausreichen, um den notwendigen Bau von 2.300 Wohneinheiten pro Jahr zu decken.

Das Land Nordrhein-Westfalen hat vor allem durch sein Wohnraumférderungsprogramm
neue Anreize geschaffen. Dank zinsgiinstiger Darlehen und Tilgungsnachldsse wird immer
mehr in den geforderten Wohnungsbau investiert. Die Darlehens-Zinsen beim geforderten
Mietwohnungsbau betragen, je nach Mietniveau der Gemeinde, 0,5 Prozent oder 0,0

33
Prozent.

Der Rhein-Sieg-Kreis sowie einige seiner Kommunen halten Anteile an der ,,Gemeinniitzige
Wohnungsbaugesellschaft  fiir den Rhein-Sieg-Kreis“ (GWG). Deren priméres
Aufgabengebiet ist der Bau und die Erhaltung von preiswerten und geférderten Wohnraum.
Auch die GWG greift auf die Fordermittel des Landes zuriick, um Sozialwohnungen zu
bauen. Doch auch hier entzieht sich die Aufhebung der Belegungsbindung der Kontrolle der
Kreisverwaltung. So ist es nur eingeschrinkt moglich, auf Anderungen im Bestand zu
reagieren. Durch einen groBeren Anteil an geférderten Wohnungen in o6ffentlicher Hand,
konnte man, auch nach Auslaufen der Bindungen, die Mieten im giinstigen Preissegment
halten. Im gesamten Kreis sind jedoch nur 3,8 Prozent aller Mietwohnungen in Besitz der
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Kommunen oder kommunaler Wohnungsunternehmen.

Herausforderungen des Wohnungsmarktes

Die Stadt Bonn ist ein Wirtschaftszentrum der Region mit Arbeitsplitzen,
Bildungseinrichtungen und internationalen Unternehmen. Dieser Erfolg weitet sich iiber die
Stadtgrenzen auf die benachbarten Gemeinden aus. Die angrenzenden Kommunen sind
stadtisch geprdagt und mit Infrastruktur ausgestattet. Der Effekt nimmt jedoch mit
zunehmender Entfernung von der Rheinschiene ab. Die 0Ostlichen Kommunen sind eher

landlich geprégt und wirtschaftlich schwécher.

Diese Unterschiede stellen fiir die Wohnungspolitik eine Herausforderung dar. In Bonn wird
der Wohnraum immer knapper und die Mietpreise steigen. Die Auswirkungen auf den Rhein-
Sieg-Kreis: In der Region sind die Mietpreise in den letzten Jahren gestiegen, am stirksten
jedoch in den stadtnahen Kommunen. Wie bereits erwihnt, liegt der Mietpreis bei

Neuvermietungen kaum unter dem Bonner Preisniveau. Viele Menschen konnen sich das
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Wohnen in der Stadt nicht mehr leisten. Die Verknappung von Wohnraum gerade in diesen
stadtnahen Kommunen verstidrkt sich, weil Wohnungen als Gewerberaum oder als

Feriendomizil vermietet werden. Sie sind so dem allgemeinen Wohnungsmarkt entzogen.

Dies alles kann zu einem Verdringungsprozess von einkommensschwachen Haushalten
fiihren. SGB II Empfinger sind aufgrund fehlender 6konomischer Ressourcen und rechtlicher
Bestimmungen in ihrer Wohnungswahl stark eingegrenzt. Sie sind oft gezwungen in kleinere

und qualitativ schlechtere Wohnungen zu ziehen damit die Wohnkosten iibernommen werden.

Doch auch in den 6stlichen Kommunen besteht ein Bedarf an preiswertem Wohnraum. Hier
sind die Mieten zwar billiger, stellen aber gemessen am ebenfalls niedrigeren Einkommen
eine hohere Belastung dar.

Die Vermittlungsquote von Haushalten, die im Jahr 2015 geforderten Wohnraum suchten, lag
im Rhein-Sieg-Kreis bei 26 Prozent. Zwei Dritteln der Wohnungssuchenden konnten keine
Sozialwohnungen vermittelt werden. Ein Bild, das die Leerstandsquote geforderter

Wohnungen spiegelt: Sie betrug in diesem Zeitraum nur 0,1 Prozent.™

Obwohl der Wohnraumbedarf ein Problem von Kreisverwaltung und Kreispolitik ist, fallen
viele Angelegenheiten unter die Planungshoheit der einzelnen Kommunen oder betreffen
ebenfalls die Stadt Bonn.

Zwar stellt die von der Kreissparkasse Kol

2016 in Auftrag gegebene regionale
Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Rhein-Sieg-Kreis einen erhohten Bedarf an Neubauten fest.
Sie sieht diesen Bedarf in einer Region, die zugleich Speckgiirtel fiir Bonn und Koln ist,
besonders bei hochwertigen Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienhdusern.
Einkommensschwache Bevolkerungsgruppen sind von dieser Studie zu wenig in den Blick
genommen worden. Tatsédchlich wird es, gerade fiir junge Familien mit mittleren Einkommen,
immer schwieriger, einen Kredit aufzunehmen. Im Mirz 2016 trat die
Wohnimmobilienkreditrichtlinie in Kraft, mit der Banken nach strengeren Kriterien
Baukredite vergeben. Vor allem das Einkommen und das frei verfiigbare Vermogen sind
ausschlaggebend um ein Darlehen zu erhalten.

Vor allem einkommensschwache Haushalte ohne nennenswertes Eigenkapital sind dadurch
bei der Kreditvergabe benachteiligt, wie das Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW)

kiirzlich berichtete. Selbst Mieter, die sehr am Kauf einer Immobilie interessiert wiren,

diirften in Zukunft an den hohen Hiirden der Bonititspriifung scheitern.
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Hinzu kommt fiir viele junge Familien, dass mit Berufsanfangern hiufig nur
Zeitarbeitsvertrige abgeschlossen werden. Nach Aussage der Hans-Bockler-Stiftung arbeitet
nahezu jede und jeder fiinfte unter 35 Jahren mit einem befristeten Arbeitsvertrag. Auch sie
bieten aus Sicht der Banken keine ausreichende Bonitét. Junge Familien, gerade auch mit
Kindern, haben deshalb erhebliche Schwierigkeiten, den notwendigen Kredit fiir eine

Immobilie zu erhalten.
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