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0. Anlass und Ziel einer Ergédnzung der Voruntersuchungen

Die Stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme ,Wohn- und Wissenschaftspark — WTP I wurde
im Jahr 1999 als die Stadtgrenzen Uberschreitendes gemeinsames Vorhaben der Stadte
Bonn und Sankt Augustin als Satzung genehmigt.

Mit dem Ziel der Entwicklung eines ,neuen Standortes fur die Errichtung von zukunftstrachti-
gen, innovativen Arbeitsstatten und von Wohnungen'’ in gegenseitiger Zuordnung und mog-
lichst gleichzeitiger Entstehung wurden als Teilbereiche der WohnPark Vilich-Muldorf’, der
\WissenschaftsPark-West und Ost’, das Wohngebiet ,Im Ziegelfeld’ auf dem Stadtgebiet der
Stadt Bonn sowie das Wohngebiet ,Buschweg’ in Sankt Augustin-Hangelar mit einem FIla-
chenumfang von insgesamt rund 70 ha geplant. Der Realisierungszeitraum war zunachst fr
die Jahre 2000 bis 2009 geplant, wurde allerdings zwischenzeitlich bis 2011 verlangert.

©Wissenschaits
Park fest

Der Entwicklungsstand bei der MalRinahmenumsetzung und die Kosten-/Erléssituation hat die
Stadt Bonn im Jahr 2008 veranlasst, einen Antrag an die Bezirksregierung auf Verlangerung
und Erweiterung der festgesetzten EntwicklungsmalRnahme auf Basis des Gesamtvorhabens
zu stellen. Der Antrag beruht auf einer Beschlussfassung der politischen Gremien der Stadte
Bonn und Sankt Augustin vom 17.01.2008 bzw. 12.03.2008, mit folgendem Inhalt:

1. ,Der WissenschaftsPark West verbleibt mit unverdndertem Entwicklungsziel im Sat-
zungsgebiet. Fir diesen Bereich sind die Vermarktungsaktivitaten zu intensivieren.

2. Fur die Flache zwischen der B 56, der Siegburger Stral3e und der Stral3e ,Am Her-
rengarten’, die derzeit noch als WissenschaftsPark Ost firmiert, wird das Bebauungs-
planverfahren mit dem Nutzungsziel ,uberwiegend Wohnen’ eingeleitet, mit der Mog-
lichkeit, auch nicht stérende gewerbliche Betriebe zuzulassen.

3. Das Satzungsgebiet des WTP | ist um eine Flache zwischen der Stadtbahnlinie nach
Siegburg, der Bundesgrenzschutzstralle, der B 56 und dem Muhlenbach zu erwei-
tern, diese Flache ist als Wohnstandort zu entwickeln.”
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Diesem Vorgehen hat die Bezirksregierung nach Vorlage und Beratung weiterer alternativer
Kosten- und Finanzierungsberechnungen im Herbst 2009 zugestimmt und eine Verlangerung
des Entwicklungszeitraums bis 2016 beflirwortet.
Damit ist die Notwendigkeit gegeben, die Voraussetzungen fir die beabsichtigte Einbezie-
hung eines Teils der Entwicklungsstufe 1l des Gesamtvorhabens WTP in den Satzungsbe-
reich WTP | zu schaffen. Die Stadte Bonn und Sankt Augustin beauftragten daher den Ent-
wicklungstrager, die NRW.URBAN GmbH & Co0.KG, die im Jahr 1998 vorgelegten Vorunter-
suchungen gem. 8 165 Abs. 4 BauGB zu aktualisieren, um giltige Beurteilungsunterlagen
uber
» die Festsetzungsvoraussetzungen fur die geplante Stufe 1l des WohnParks
» die Modifizierung des stadtebaulichen Konzeptes fur das Wohn- und Gewerbegebiet
,Am Mihlenbach* und
» die Modifizierung des stadtebaulichen Konzeptes fur den Bereich des bisherigen
,WissenschaftsPark-West'
zu erhalten.

1. Sachstand der EntwicklungsmalRnahme WTP |

1.1 Ruckblick: Ergebnis der Voruntersuchungen 1998

Der Wohn- und Technologiepark wurde als
Baustein zur Unterstiitzung des wirtschaftlichen
Umstrukturierungsprozesses der Region Bonn
nach dem Bonn/Berlin-Beschluss und zur De-
ckung des damit verbundenen speziellen Be-
darfs an Wohnungen und Arbeitsstatten ge-
meinsam von den Stadten Bonn und Sankt Au-
gustin auf der Basis eines ,Strukturkonzeptes
fur die Region Bonn/Rhein-Sieg™* und des
darauf aufbauenden ,Regionalen Entwicklungs-
konzeptes — REK' Bonn/Rhein-Sieg” seit 1992
geplant. Grundlage war das sog. ,Fiunf-Saulen-
Modell“, mit dem die Folgen des Verlustes des
Sitzes von Parlament und Regierung durch die
Ubernahme und Ansiedlung neuer Funktionen
und politischer Institutionen von nationaler und
internationaler Bedeutung im politischen, wis-
senschaftlichen und kulturellen Bereich ausge-
glichen werden sollten. Im Wohn- und Techno-
logiepark sollten parallel Wohnungen und Ar-
beitsplatze in den Leitbranchen Informations-,
Kommunikations- und Telekommunikations-
technologien entstehen.

Rahmenplan GesamtmalRnahme WTP 1996

! Breuer, Prof. Dr. H.W.:* Strukturkonzept fir die Region Bonn/Rhein-Sieg’ Aachen 1992
% .rak: ,Regionales Entwicklungskonzept fiir die Region Bonn/Rhein-Sieg — REK‘, Bonn 1995
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Diesem Ziel folgend wurde von den Stéadten eine stadtebauliche Rahmenplanung aufgestellt,
die die kommunale Grenzen Uberschreitende Entwicklung der Wohnstandorte Vilich-Muldorf
und Hangelar-Buschweg sowie eines Wissenschafts- und eines Technologiestandortes be-
inhaltete.

Voraussetzung zur Umsetzung der Planung war die Bereitstellung von Bauland, die nach
Klarung der erforderlichen Anwendungsvoraussetzungen mittels des Instrumentariums der
Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme erfolgen sollte. Die Voruntersuchungen® kamen zu
dem Ergebnis, dass die Anwendung des Entwicklungsrechts gem. 88 165 ff BauGB grund-
satzlich fur die Gesamtmalinahme mdglich war, dass aber speziell fir den Bereich des
Technologieparks die Finanzierung und der Durchfihrungszeitraum noch nicht hinreichend
exakt abschatzbar waren.

Aufgrund der Zielsetzung einer parallelen Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten haben
die Stadte daraufhin ein zweistufiges Realisierungsverfahren gewahlt, welches in der ersten
Stufe die Entwicklung des Wohn- und WissenschaftsParks—WTP | und in einer zweiten Stufe
die des Wohn- und TechnologieParks —

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht,
die der Bezirksregierung im Juni 1996 im
Rahmen der Diskussion um Umfang und
Inhalt, Kosten und Finanzierungsmaglich-
keiten einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmalRnahme WTP erstmals vorgelegt
wurde, hatte ein Gesamtkostenvolumen
von 245 Mio. DM. Sie beinhaltete auch die
Baulandentwicklung auf den Flachen, die
dann beim Satzungsbeschluss 1999 als
WohnPark Il vorwiegend aus finanziellen
und forderrechtlichen Gesichtspunkten erst
als 2. Stufe der Entwicklungsmafinahme
festgelegt wurden. Vor allem die Hohe der
,unrentierlichen’ Kosten und damit der Be-
darf an Forder- und Eigenmitteln erschien
dem Fordergeber Ende 1996 als zu um-
fangreich und bestéarkte die Stadte in der
Folgezeit, die Umsetzung der Gesamt-
malnahme in einer zeitlichen und raumli-
chen Staffelung in zwei Stufen vorzuse-
hen. Der auf der Grundlage von Woh-
nungsmarktprognosen®  nachgewiesene
besondere Bedarf an Wohnbauland wurde
schon zum damaligen Zeitpunkt in einer Entwicklungsstufen der GesamtmaRnahme

weiteren Abstimmung mit der Bezirksregierung im Januar 1997 auch fur die 2. Stufe des
WohnParks als unstrittig betrachtet.

WTP Il beinhalten sollte. r e e Tt e T —

* LEG NRW GmbH ,Stadtebauliches Entwicklungsvorhaben Wohn- und Technologiepark Bonn/Sankt Augustin’
Bericht tiber die Voruntersuchungen zum Gesamtvorhaben und zum Entwicklungsbereich WTP |, Bonn 1998

4 (Prognos Consult ,Wohnungsmarktuntersuchung fir die Region — Wohnungsangebot und —bedarf in der Regi-
on Bonn: Ausgangssituation und Entwicklung bis 2010’ K6ln 1995)
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1.2  Aktueller Stand der Entwicklungsmaf3nahme WTP |

WohnPark ,Buschweqg’ in Sankt Augustin-Hangelar

Der WohnPark ,Buschweg’ in Sankt Augustin-Hangelar wurde 2008 nach sechsjahriger
Entwicklungszeit fertiggestellt. Dort entstanden auf einer rd. 3 ha grof3en Siedlungsflache 43
Grundstucke, die uUberwiegend mit freistehenden Einfamilienhausern und Doppelhausern
bebaut wurden. Neuordnung und Erschliel3ung einschlie3lich des Endausbaus der Straf3en
und der Anlage der 6ffentlichen Grinflachen sind nahezu abgeschlossen; alle Hochbaumalf3-
nahmen sind zwischenzeitlich fertig gestellt und bezogen worden. Derzeit wird die abschlie-
Rende Ubergabe der Griinflaichen an die Stadt vorbereitet. Die Ubertragung der Grundstiicke
fur StraBen und Grunflachen aus dem Treuhandvermdgen ins stadtische Eigentum stellt der-
zeit den letzten Akt der Entwicklung dar, bevor die Entwicklungssatzung fir diesen Bereich
aufgehoben wird.

WohnPark Hangelar-Buschweg Stand Friihjahr 2008

WohnPark | - Vilich-Muldorf

Der ,WohnPark | - Vilich-Muldorf  wurde aufgrund seiner Gréf3e von 23 ha in drei Erschlie-
Bungs- und vier Vermarktungsabschnitte aufgeteilt. Der Grunderwerb ist bis auf einige
Grundstiicke im Ubergangsbereich zum alten Ortskern abgeschlossen. Die Neuordnung und
ErschlieBung (Kanal und BaustralRe) sind fir die gesamte Flache durchgefiihrt.

Die neu entstandene insgesamt rd. 7,7 ha grofRe Bauflache ist nahezu vollstandig an Bautra-
ger und Einzelbauherren verauf3ert worden. Die Realisierung von 53 Wohneinheiten auf ei-
ner Flache von rd. 9.500 m2 als vom Land NRW geférderte ,Solarsiedlung’ wurde nach einer
europaweiten Ausschreibung im Herbst 2010 durch den ausgewahlten Bautrager gestartet.
Der Hochbau ist zu diesem Zeitpunkt auf ca. 65% der verauf3erten Baufelder bereits abge-
schlossen. Im gesamten 1. und 2. Vermarktungsabschnitt und auch in grof3en Teilen des 3.
Vermarktungsabschnitts haben die neuen Bewohner ihre Hauser bezogen.
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WohnPark Vilich-Mildorf Vermarktungsabschnitte (VA) Stand Fruhjahr 2008

Dementsprechend wurde nach dem Vorrang der Vorbereitung und Umsetzung der Privatisie-
rung der Baugrundstiicke zligig auch die soziale Infrastruktur realisiert.

Im Jahr 2008 wurde die Kindertagesstatte gebaut, der Stadt Ubergeben und im Januar
2009 in Betrieb genommen. Derzeit bietet sie Platz fur 45 Kinder in zwei Gruppen, davon 20
Platze fur Kinder ab 2 Jahren. Aufgrund des vorliegenden Bedarfs ist eine Erweiterung fur
eine dritte Gruppe in Vorbereitung.

Der am Ortsrand von Vilich-Muldorf gelegene Bolzplatz steht als Ersatz fir den ehemals

innerhalb der jetzigen Bauflachen gelegenen Platz bereits seit Frihjahr 2006 zur Verfigung.

Auch der Bau des Kinderspielplatzes wurde im Jahr 2008 abgeschlossen.

Spielplatz - Sand- und Kletterinsel Anger - Spiel- und Sitzgelegenheiten

Im Sommer 2010 wurde der Anger, der den WohnPark | als zentraler 6ffentlicher Griinzug in
Nord-Sud-Richtung durchzieht und das Verbindungselement zum geplanten WohnPark I
darstellt, fertiggestellt und der Bevolkerung Gibergeben.
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Wohngebiet , Im Ziegelfeld’

Fur das Wohngebiet ,Im Ziegelfeld’ , liegt seit 2007 Planungsrecht vor. Seit Abschluss der
ErschlieBung im ersten Teilabschnitt wurden alle 14 Doppelhausgrundstiicke an Einzelbau-
herrn veraufert; die Hochbaumaflinahmen sind z.T. bereits abgeschlossen.

Die ErschlieBung und Vermarktung von weiteren 22 Grundsticken war bis Herbst 2010 blo-
ckiert durch die Weigerung eines Eigentiimers zum Verkauf seines Grundbesitzes. Das En-
teignungsverfahren wurde im Oktober 2010 mit dem Entzug des Eigentums abgeschlossen,
so dass nach Bau der noch fehlenden ErschlieBung noch in 2010 die VeréauRRerung der
Grundstiicke ebenfalls zur Bebauung mit Doppelhdusern fortgesetzt werden kann und im
Jahr 2012 auch dieses Baugebiet fertiggestellt sein sollte.

Bautatigkeit Ziegelfeld Juni 2010 Grunanlage Ziegelfeld Juni 2010

Mmrie bl G

Gestaltungskonzept und Vermarktungsabschnitte ,Im Ziegelfeld’

Insgesamt kann aus der Vermarktungstatigkeit von sechs Jahren festgestellt werden, dass
sich die Bedarfsprognosen der Voruntersuchungen zur stadtebaulichen Entwicklungsmalf3-
nahme - bezogen auf die Wohnungsnachfrage — vollstandig bestéatigt haben. Sowohl die
Bautragergrundstiicke als auch die direkt fir Einzelbauherren ausgeschriebenen Grundsti-
cke konnten bis heute kontinuierlich verauf3ert werden und es wurde zielkonform in erster
Linie Familien mit Kindern aus Bonn, Sankt Augustin und der engeren Region der Einzug in
ein Eigenheim ermdoglicht.
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WissenschaftsPark - West

Fur die geplante Entwicklung der Bereiche ,WissenschaftsPark-West'™ und ,Wissen-
schaftsPark-Ost’ als hochwertige Burostandorte hat sich der in den Voruntersuchungen der
Jahre 1996 bis 1998 auf der Basis damaliger Gutachten® fiir die Stadt Bonn (und die Region)
nachgewiesene und im Zeitraum bis 2008 zum grofRen Teil in anderen Teilen des Stadtge-
bietes auch realisierte Zuwachs an Arbeitsstatten bislang nicht positiv ausgewirkt. Arbeits-
platze sind wahrend des bisherigen Durchflihrungszeitraums der Entwicklungsmaf3nahme im
Stadtgebiet in groRem Umfang neu entstanden, hierfir konnten allerdings vorrangig zentraler
gelegene Standorte (vornehmlich im Bundesviertel) vermarktet werden.

WissenschaftsPark-West an der Siegburger Stral3e

Fur den WissenschaftsPark-West wurde seit Satzungsbeschluss zur Entwicklungsmal3-
nahme zlgig Baurecht geschaffen und der Grunderwerb fir die bislang als Biroflachen aus-
gewiesenen Bereiche ist abgeschlossen, so dass weiteren ErschlieBungsmalnahmen auf-
grund konkreter Anforderungen von Investorenseite nichts entgegenstiinde. Solche konkre-
ten Ansiedlungswinsche liegen fir die Flache allerdings nicht vor. Verhandlungen mit der
IVG Immobilien AG, die kurz nach Satzungsbeschluss der EntwicklungsmafRnahme ein kon-
kretes Interesse einer Entwicklung der Gesamtflache gezeigt hatte und deren Investitions-
vorstellungen die Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans mafgeblich bestimmt haben,
konnten nicht zu einem erfolgreichen Abschluss gefiihrt werden. 2002 hat die IVG ihr Kon-
zept fur einen Buropark auf der Flache endgultig aufgegeben.

Die Stadt Bonn strebt gleichwohl — dem Ziel der EntwicklungsmalRnahme entsprechend -
weiterhin die Ansiedlung von Arbeitsstatten an dieser Stelle an und stuft diesen Bereich
gleichzeitig aufgrund seiner Lage zur Autobahn ausdriicklich nicht als Wohnstandort ein. Aus
einer im Auftrag der Stadt Bonn im Frihjahr 2010 vorgelegten Studie der Universitat Wup-

® Breuer, Prof.H.W. »Strukturkonzept ...."a.a.O.
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pertal® und den Erfahrungen der értlichen Wirtschaftsférderung aus dem Prozess des Struk-
turwandels in Stadt und Region der letzten Jahre wurde der Schluss gezogen, dass die Ein-
schrankung auf die Ansiedlung von hochwertigen 'wissenschaftsaffinen‘ Blroarbeitsplatzen
in moglichst grof3flachigen Entwicklungseinheiten dem Bedarf an diesem Standort nicht ge-
recht wird. Der analysierten Nachfrage entsprechend sollen nunmehr Grundstticke fir kleine-
re bis mittlere Betriebe und Blros an diesem mit einem neuen Konzept zu erschlielRenden
Biro- und Gewerbestandort angeboten werden. (vgl. hierzu: Kap. 2.2 dieses Berichtes)

Wohn-/Gewerbegebiet ,Am Mihlenbach’

Bereits im Jahr 2008 wurde vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsbedarfsprognosen
und der Vermarktungserfolge im Wohnpark | fir den Bereich WissenschaftsPark-Ost eine
Anderung der Entwicklungsziele gepriift und dementsprechend ein stadtebauliches Konzept
fur einen Wohnstandort erarbeitet. Dieses Konzept wurde in der weiteren Diskussion auf-
grund konkreter Nachfragen ortsansassiger Gewerbetreibender so erganzt, dass als Ent-
wicklungsziel nunmehr zusétzlich zur Realisierung eines Wohnstandortes ein Gewerbe-
standort fur kleine bis mittlere nicht stérende Betriebe umgesetzt werden soll. Das Be-
bauungsplan-Verfahren fiir das Wohn-/Gewerbegebiet 'Am Mduhlenbach’ ist eingeleitet.
Die Rechtskraft des Bebauungsplans wird fir Sommer 2011 erwartet.

.-;{‘,‘-ﬂhn- | GEaerbEgatoet
.1' A MohlenbachY
|

Wohn-/Gewerbegebiet , Am Mihlenbach’ an der Siegburger StralRe

6 Bergische Universitat Wuppertal, Fachbereich D-Architektur, ,Standortuntersuchung Buro- und Ge-
werbepark Bonn-Beuel" i.A. NRW URBAN, Wuppertal April 2010
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1.3 Stand der Kosten-und Erlgssituation am 31.12.2009  (ohne Erganzungsbereich)

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht mit Stand 31.12.2009 wurde fur den Entwicklungs-
zeitraum 2000 bis 2013 aufgestellt. Dabei basierten die fir die Jahre 2000 bis 2009 darge-
stellten Ausgabe-/EinnahmegréfRen auf den tatsachlich im Buchwerk d.h. kassenwirksam
nachgewiesenen Kosten und Erlosen in diesem Zeitraum. Die Angaben fir den Entwick-
lungszeitraum 2010 bis 2013 beruhten weiterhin auf Annahmen lber den geplanten kinfti-
gen Verlauf der Entwicklungstatigkeit.

Die Kosten- und Finanzierungsibersicht (KoFi) weist zum Stichtag 31.12.2009 Gesamtaus-
gaben und -einnahmen in H6he von jeweils rd. 56,86 Mio. Euro aus. Damit wird die der Mit-
telbewilligung zugrunde gelegte Kostenschatzung hinsichtlich des Gesamtergebnisses
(Stand: 17.03.2000) nach dem zehnten Jahr der Mal3nahmendurchfihrung um rd.6 Mio. Eu-
ro unterschritten. Dies ist neben Einsparungen bei der ErschlieBung Uberwiegend auf die
Streichung der Grundschule aus dem Forderkreislauf der Entwicklungsmafinahme zurtick zu
fuhren. Weiteren Kosteneinsparungen bei der Entwicklung des WohnParks stehen Kosten-
erhéhungen zur nunmehr kleinteiligen ErschlieBung des Gebietes ,Am Muhlenbach’ und fur
die Errichtung des Larmschutzwalls ,iIm Ziegelfeld’ sowie erheblich héhere Aufwendungen fur
die Bodendenkmalpflege sowohl im WohnPark | wie im Wohngebiet ,Am Miuhlenbach® ent-
gegen. Insgesamt wurde von einem konstanten Anteil der Stadterneuerungsmittel (rd. 5,9
Mio. Euro) ausgegangen. Der Kostendeckungsgrad der Mal3nahme betragt ca. 89 %. Der
geplante Darlehenshéchststand (= Hohe der stadtischen Blrgschaft) von 15,5 Mio. Euro
musste bislang nicht ausgeschdpft werden.

Tatsachlich verausgabt wurden bis zum Stichtag mit rd. 35,5 Mio. Euro rd. 63 % der insge-
samt zur Durchfihrung der MaflRnahme veranschlagten Kosten und es wurden mit rd. 22,7
Mio. Euro rd. 40 % der geplanten Einnahmen verbucht. Damit wurde deutlich, dass die Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht noch mit Unsicherheiten tber den weiteren Durchfiihrungs-
erfolg der Malinahme behaftet ist.

Aus der Kosten- und Finanzierungsibersicht fir den Zeitraum der Finanzierungsplanung far
die Jahre 2010 ff wurde bereits im Jahr 2008 (vgl. Sachstandsbericht 31.12.2008)" auch
deutlich, dass beginnend mit dem Jahr 2011 Einnahmen in nicht unerheblichem Umfang aus
dem Grundstiicksverkauf im WissenschaftsPark geplant waren, die bei realistischer Ein-
schatzung der Vermarktungssituation nicht im vorgesehenen Umfang flieRen wirden. Zu
diesem Zeitpunkt musste festgestellt werden, dass die weitere Finanzierung der MalRnahme
zumindest im bislang geplanten Entwicklungszeitraum als nicht mehr gesichert einzustufen
war. Daher war es dringend geboten, eine neue Weichenstellung fir die Durchfihrung der
Entwicklungsmalinahme vorzunehmen, die Uber die Umstrukturierung des bisherigen Wis-
senschaftsPark-Ost in ein Wohn-/Gewerbegebiet hinausgehen musste. Dies ist mit dem
Gremienbeschluss der Stadte vom 17.01.2008 bzw. 12.03.2008 (vgl. S. 4 dieses Berichtes) ge-
schehen und fuhrte in Abstimmung mit dem Foérdergeber zum nachfolgend beschriebenen
Vorgehen.

" LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG ,Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme WTP | — Sachstandsbericht
31.12.2008, Bonn Mai 2009
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2. Ziel und Zweck des Gesamtvorhabens ,Wohn- und TechnologiePark
Bonn/Sankt Augustin‘ der Stadte Bonn und Sankt Augustin
2.1 Konstanz der Ubergeordneten Entwicklungsziele fir die Region Bonn/Rhein-
Sieg
Raumordnung und Landesplanung
Der seit dem Bonn-/Berlin-Beschluss anhaltende umfassende Strukturwandel in der Region
Bonn® fand sowohl im Raumordnungspolitischen Orientierungsrahmen der Bundesrepublik
Deutschland® als auch im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen'® seinen Nieder-
schlag. Einige der fur die Region wichtigen Ziele, die im Landesentwicklungsplan 1994 for-
muliert wurden, sind heute erfullt:

> Die Leitbranchen der Informations-, Kommunikations- und Telekommunikationstech-
nologien haben sich in der Stadt und der Region Bonn positiv entwickelt.

» Die Prognosen der Bevolkerungsentwicklung wurden von der tatséchlichen Entwick-
lung Ubertroffen.

» Die ICE Anschlisse Siegburg und Flughafen Kéln/Bonn sind in Betrieb.

Der Landesentwicklungsplan ,LEP 2025" wird zurzeit neu aufgestellt, wobei sich die beab-
sichtigten Anderungen auf das Kapitel Energieversorgung beschranken. Die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung fur die Region Bonn wurden seit dem Abschluss der Vor-
untersuchungen zur stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme im Jahr 1999 nicht verandert.

Die Region Bonn ist mit einem Verflechtungsbereich, in dem knapp 1 Million Menschen le-
ben, als Oberzentrum eingestuft. Die Lage innerhalb einer groRraumigen Entwicklungsachse
von europaischer Bedeutung und die hier vorhandenen Standortvoraussetzungen fiir eine
bevorzugte Forderung der Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstatten in Verbindung
mit zentralortlichen Einrichtungen kennzeichnen die Region als landesplanerischen Entwick-
lungsschwerpunkt.'* Die Ausweisung des ,WissenschaftsParks' und des ,TechnologieParks'
im Gesamtentwicklungsvorhaben — WTP entspricht den Zielen der Landes- und Regional-
planung fir die Ausweisung von gewerblichen Bauflachen. Flachen fur die Wirtschaft sollen
an Standorten zur Verfigung gestellt werden, die

» kurzwegige Anbindungen an das uberortliche Stral3enverkehrsnetz aufweisen,
» in die Stadtentwicklungsplanung integriert sind und
» Moglichkeiten fir neue Wohngebiete in angemessenem Verhaltnis bieten.

Auch die Ausweisung der Wohnbauflachen ,Wohnpark | und 11* stimmt mit den Zielen des
LEP Uberein, denn nicht nur Arbeitsplatze, sondern auch Wohnstandorte sollen dort zur Ver-
figung gestellt werden, wo Verkehrstrdger mit hoher Transportkapazitat vorhanden sind,
insbesondere an den Haltepunkten von Bahn und OPNV.*

® Anm.: Die Region Bonn umfasst die Stadt Bonn, den Rhein-Sieg-Kreis und den Kreis Ahrweiler

° Bundesmin. f. Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau ,,Raumordnungspolitischer Orientierungsrahmen —
Leitbilder fir die raumliche Entwicklung der Bundesrepublik Deutschland”, Bonn, 1993

19 Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW ,Landesentwicklungsplan
NRW?*, Dusseldorf 1994

| EP NRW 1995, Seite 18ff)

2 vgl. hierzu ausfihrlicher: ,Bericht Gber die Voruntersuchungen zum Gesamtvorhaben und zum Entwicklungs-
bereich WTP I LEG NRW i.A. der Stadte Bonn und Sankt Augustin, Bonn 1999
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Regionalplanung Bonn/Rhein-Sieg

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
wurde vom Regionalrat neu aufgestellt. Die Genehmigung erfolgte mit Erlass des Ministeri-
ums fur Verkehr, Energie und Landesplanung NW vom 07. November 2003. Der Regional-
plan konkretisiert die landesplanerischen Ziele.

Der Regionalplan Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg berticksichtigt sowohl das raumliche
Leitbild der dezentralen Konzentration, wie es von der Region zwischenzeitlich gemeinsam
erarbeitet worden ist, als auch das strukturpolitische Leitbild des so genannten 5-Saulen-
Modells. Insofern richtet sich der Regionalplan einerseits auf eine Schwerpunktbildung von
Siedlungstatigkeit an der Schiene aus; andererseits stellt er die Sonderfunktion der Bundes-
stadt Bonn im Ballungsraum durch die Ausweisung Allgemeiner Siedlungsbereiche fir
zweckgebundene Nutzungen'® dar. Hierbei gilt es, die Qualitéat der Versorgungsbereiche mit
oberzentralen Angebotsstrukturen in besonderer Weise zu stiitzen und zu erhalten. Gleich-
zeitig sichert der Regionalplan mit seinen Darstellungen die regional und Uberregional be-
deutsamen Freiraume und Grinzlge.

Somit ist auch auf der Ubergeordneten Ebene der Regionalplanung weiterhin das Funf-
Saulen-Modell giiltig, das als Grundlage des Berlin/Bonn-Gesetztes und der Ausgleichsver-
einbarungen 1992 aufgestellt wurde. Es sieht die Weiterentwicklung der Region in den
Schwerpunktbereichen

Bonn als Bundesstadt

Zentrum fur internationale Zusammenarbeit

Region der Wissenschaft und Forschung

Region mit zukunftsorientierter Wirtschaftsstruktur

Region als Modell einer umweltgerechten Stadtelandschaft und Kulturregion

VVVVY

Fazit zur Einordnung in Ubergeordnete Ziele

Insgesamt behalten fiir die geplante Fortsetzung der EntwicklungsmafRnahme die im ersten
Voruntersuchungsbericht getétigten Schlussfolgerungen aus den tbergeordneten Zielen der
Raumordnung und Landesplanung fiir das Gesamtvorhaben WTP in vollem Umfang Giiltig-
keit:

» Das spezielle Entwicklungsvorhaben WTP Wohn- und TechnologiePark‘ der
Stadte Bonn und Sankt Augustin wurde inhaltlich aus den Zielen der Raum-
ordnung, der Landes- und Regionalplanung sowie eines regional abgestimm-
ten Entwicklungskonzeptes abgeleitet; es entspricht diesen Zielen.

» Der Standort des ,Wohn- und TechnologieParks' im die Gemeindegrenzen
Uberschreitenden Bereich der Stadte Bonn und Sankt Augustin ist mit den
Ubergeordneten Planen abgestimmt und ist aus ihnen Gbernommen worden.

» Der zur Realisierung des ,Wohn- und TechnologieParks* ausgewahlte Stand-
ort erfullt ebenfalls die siedlungs- und verkehrsstrukturellen Anforderungen der
Landes- und Regionalplanung.

13 Regionalplan Kap. 1.1.3)
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2.2 Prosperierender Wirtschaftsstandort Bonn mit wachsendem Gewerbeflachen-

bedarf

In den vergangenen 15 Jahren sind in der Region Bonn viele Projekte und MalRhahmen um-
gesetzt worden, um den strukturellen Wandel von einer ehemals monostrukturell auf Parla-
ment und Regierung ausgerichteten Region zu einem international ausgerichteten Wirt-
schaftsstandort voranzutreiben. Dieser Umstrukturierungsprozess ist erfolgreich verlaufen.
Wesentliche Indikatoren, wie die positive Einwohner- und Beschaftigtenentwicklung, die Si-
tuation am Arbeitsmarkt oder die Stabilitdt des Immobilienstandortes zeigen eine prosperie-
rende Stadt.

Die Beschéftigtenzahl in Bonn ist seit 1991 um Uber 17.100 gewachsen, so dass im Jahr
2009 ein neuer Hochststand mit 151.310 erreicht werden konnte. Auch in der jungsten Ver-
gangenheit von Mitte 2007 bis Mitte 2008 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten noch um +2,6 % und bis Mitte 2009 um weitere + 0,6 %. Das Wachstum fiel im
landesweiten Vergleich Gberdurchschnittlich aus: In NRW stieg die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten von 2007 auf 2008 um lediglich + 2,3 % und ging im Folgejahr
sogar um — 0,5 % zuriick.

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten 1995-2009

5.845.738 5.907.280 5.556.270 5.665.640 5.798.424 5.766.861
| s3% | 9% | s20% | +23% | 05% |
118.175 126.940 121.433 123.299 128.157 129.512
| s7a% | 43w | wsw | +39% | 1% |
140.793 145.722 142.178 146.608 150.407 151.310
| s3s% | 24% | +31% | +26% | +06% |

i14

Quelle: eigene Zusammenstellung aus den Jahreswirtschaftsberichten ™ der Stadt Bonn

Der Wandel zur Dienstleistungsgesellschaft ist auch in Bonn weiter ungebrochen. So konn-
ten Mitte 2009 insgesamt 90,8 % aller Beschéftigten dem Tertidren Sektor zugeordnet wer-
den. Bonn nimmt mit diesen Werten einen deutlichen Spitzenplatz im Vergleich mit allen
Kreisen und kreisfreien Stadten in NRW ein: Im Landesdurchschnitt waren lediglich 69 % der
Beschaftigten im Tertidren Sektor tatig.

Parallel dazu ist aber auch festzustellen, dass die Arbeitsplatzentwicklung im sekundéren
Sektor und damit in den produzierenden Bereichen der Bonner Wirtschaft weiter riicklaufig
ist.

1 Stadt Bonn, Amt fiir Wirtschaftsforderung, , Jahreswirtschaftsberichte 2000-2010“ Bonn im jeweiligen Jahr
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Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
nach Wirtschaftssektoren in NRW und Bonn
(Stichtag 30,06.200%)

Sektoren Land NEW Stadt Bonn

Primar 0,5% 0,1%
Sekunddr 30,6% 9,1%
Tertisr 69,0% 90,8%

Quetie: Bundesagentur fiir Arpeit 2010, eigsne Berachnungen
2 X E E

Quelle: Stadt Bonn, Jahreswirtschaftsbericht 2010, S. 29

Verdnderung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Bonn
zwischen Mitte 2008 bis Mitte 2009 in Prozent (und absolut)

Finanz- und Versicherungs-DL 12,3% (+811)
Gastgewerbe 8,1% (+431)
Freiberuf., wissensch. und techn. DL 5,7% (+717)
Handel | 5,1% (+689)
Offentl. und private DL (ohne 6ff. Verw.) 1,7% (+810)

Sonstige 0,9% (+14)

Alie Beschiftigten || 0,6% (+903)

-1,1% (-35) Baugewerbe
-2,3% (-405) Offentliche Verwaltung
-2,8% (-271) Verarbeitendes Gewerbe
-4.,1% (-598) . Information und Kemmunikation
-5,7% (-360) Verkehr und Lagerei
-6,0% (-561) : Sonstige wirtschaftliiche DL
-17,5% (-339) Grundstiicks- und Wohnungswesen
I | I | I | | |
-10% 0% 10%
Quelle: Bundesagentur flir Arbeit 2010, sigene Berechnungen

Quelle: Stadt Bonn, Jahreswirtschaftsbericht 2010, S. 30
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Die Stadt Bonn ist aufgrund ihrer historischen Entwicklung immer eher ein ausgepragter
Dienstleistungsstandort als ein klassischer Industrie- und Gewerbestandort gewesen. Aus
diesem Grund existieren verhaltnismaRig wenige klassische Gewerbegebiete fur Handwerk
und Produktion, die zudem bereits einen steigenden Anteil an dienstleistungsaffinem Gewer-
be aufweisen.

Gewerbegebiete auf Bonner Stadtgebiet

Gewerbegebiete
Ubersicht

o
@ Bonnviest
o Justus-von-Liebig-Straie o o o
@ eststact ©
@ Buscruiort -
e ander Iiegels -

o Werteilerkreis

o Haten Graurhe ndorf

@ Dotendorf ™ (5]
Q Geisiar

@Bad Godesberg Nord -

@ eusiost
@P&lzchen -

® cevemepark Beue

@Hulzlar

@ Pernznfeld

Branchenstruktur in den Gewerbegebieten der Stadt Bonn

Branchenstruktur

Quelle: Wirtschaftsférderung Bonn
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Die Flachenknappheit in den bestehenden Gewerbegebieten und fehlende neue Potentialfla-
chen machen diese wenigen Gebiete allerdings besonders wertvoll im Sinne einer qualitats-
vollen Weiterentwicklung. Denn: trotz der erfolgreich verlaufenden Umstrukturierung im
Dienstleistungssektor hat das produzierende Gewerbe flir Bonn einen besonderen Stellen-
wert, um einen breiten Arbeitsmarkt auch in Fertigungsberufen gewahrleisten zu kénnen.
Dartberhinaus ist fir die Funktionsfahigkeit von hochwertigen Dienstleistungsstandorten
auch ein ausreichendes Angebot kostenglnstiger Gewerbeflachen unabdingbar. 2009 waren
9,1 % aller Beschaftigten im produzierenden Gewerbe tatig. Zudem zeichnen sich viele Bon-
ner Gewerbebetriebe durch eine hochwertige und stark nachgefragte Produktpalette aus. Es
ist festzustellen, dass sich gegenwartig in den gewachsenen Stadtgebieten ein Wandel in
unterschiedlicher Weise vollzieht: Wahrend einige Betriebe ihren Standort aufgeben oder
verkleinern, haben andere aufgrund der stérenden Gemengelage Probleme mit dem nach-
barschaftlichen Umfeld, wenn sie beabsichtigen, ihren Betrieb zu erweitern.

Die Stadt verfolgt grundsatzlich das Ziel, ein bedarfs- und nachfragerechtes Angebot an Ge-
werbeflachen vorzuhalten. Dabei wird den Erfordernissen eines sparsamen und schonenden
Umgangs mit Flachenpotentialen Rechnung getragen.

Verfiigbare Gewerbefldchen in Bonn (in ha)

GE 15,6 8,5 stadtisch
GE 1,7 0,6 stadtisch
GE 1,0 0,2 stadtisch
GE/GI 20,0 1,5 stadtisch
Ml 1,5 1,5 stadtisch
GE/MI 11,0 11,0 NRW.URB
AN
GE 3,0 3,0 NRW.URB
AN
Gl 20,0 3,0 privat
GI/GE 23,0 6,0 Privat, Be-
stand
GI/GE 100,0 6,1 Privat, Be-
stand
GE 13,0 0,8 Privat, Be-
stand
209,8 42,2

Quelle: Stadt Bonn, Amt f. Wirtschaftsférderung, Jahreswirtschaftsberichte 2009/2010; eigene Zusammenstellung




Die aufgefihrten Gewerbegebiete haben zusammen eine GroéRe von rd. 210 ha, wovon mit
rd. 42 ha nur noch 20 % verflgbar sind. Von diesen Flachen stellt der ,Wissenschaftspark’ im
Entwicklungsbereich des WTP das grof3te zusammenhange Entwicklungspotential dar. Zu-
dem ist ein bedarfs- und nachfragegerechtes Angebot an Gewerbeflachen in_stdtischem
Eigentum eine Grundvoraussetzung zum Erhalt und zur Entwicklung einer vielfaltigen Wirt-
schaftsstruktur, da nur hiermit eine gezielte Ansiedlungspolitik betrieben werden kann. Es ist
daher erforderlich, quantitativ ausreichende und qualitativ hochwertige Gewerbeflachen im
Stadtgebiet auszuweisen, die die Moglichkeit bieten, den Bestand an Gewerbebetrieben zu
halten und Neuansiedlungen fir Bonn und fir die Region zu sichern und zu foérdern.

Fur den Ausbau des Dienstleistungssektors steht seit zwei Jahrzehnten bis heute vor allem
die Umstrukturierung und Fortentwicklung des ehemaligen Regierungs- und heutigen Bun-
desviertels im Fokus. Rechtsrheinisch dagegen lag der Schwerpunkt der wirtschaftlichen
Entwicklung von jeher eher im klassischen Gewerbe. Gleichwohl war es 1999 unter dem
Druck der befurchteten Abwanderung der Mehrzahl der regierungszugehorigen und —affinen
Arbeitsplatze erklartes Ziel des Entwicklungsvorhabens WTP, auch die rechtsrheinisch gele-
genen Potentialflichen auf der Grundlage des Finf-Saulen-Modells in den Umstrukturie-
rungsprozess zugunsten neuer Dienstleistungsbereiche einzubeziehen. Deshalb wurde als
Entwicklungsziel, die ,Schaffung von zukunftstrachtigen, innovationsorientierten Arbeitsstat-
ten' im WissenschaftsPark West + Ost' (als Stufe 1 der EntwicklungsmaRnahme in Beuel-
Bechlinghoven) und im ,TechnologiePark® (als Stufe 2 der EntwicklungsmaRnahme entlang der A 59 auf
Bonner und Sankt Augustiner Stadtgebiet) formuliert. Entsprechend weist der seit 2002 rechtskrafti-
ge Bebauungsplan (Nr. 8024-14) den ,WissenschaftsPark' als modernen Biiro- und Dienst-
leistungsstandort mit Baufeldgrofen von 5.000 m2 und mehr aus.

Obwohl gesamtstadtisch der Prozess der Umstrukturierung mit groBem Erfolg verlaufen ist
und eine besondere Profilbildung der Gesamtstadt auch als Wissenschaftsstandort erfolgt
ist, partizipierte der WissenschaftsPark' trotz weitreichender Flexibilisierung in der Grund-
sticksaufteilung und einer im Verlauf der Jahre erfolgten Abkehr vom Ideal eines reinen
Wissenschaftsstandortes nicht an der positiven Entwicklung.

Um die Ursachen hierfir zu erfahren und die Frage zu klaren, fur welches Nachfrageseg-
ment und welchen konkreten Bedarf dieser Standort aufbereitet werden muss, wurde im
Herbst 2009 die Bergische Universitat Wuppertal — Fachbereich Bautkonomie — mit einer
Standortuntersuchung™ speziell fiir den WissenschaftsPark' beauftragt. Mit Hilfe einer Ana-
lyse der spezifischen Standorteigenschaften des Grundstiickes, einer Untersuchung der
Bonner Wirtschaftsstruktur und des Standortwahlverhaltens Bonner Unternehmen sowie
eines bundesweiten Vergleichs der betrachteten Flache mit anderen Gewerbestandorten
wurde eine Bewertung der Entwicklungsmdglichkeiten vorgenommen. Des Weiteren wurde
die Beschéftigungs- und Branchenentwicklung in Bonn mit der gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung in Bezug gesetzt und die generellen Wachstumsbranchen ermittelt. Um mdgliche
Potential- und Nachfragegruppen fir die Flache darstellen zu kénnen, wurden auf der Basis
der bisherigen Entwicklung mdgliche kinftige Trends fir die Zukunft der verschiedenen
Branchen aufgezeigt und das branchenspezifische Standortverhalten von Unternehmen in
der Region erfasst.

B Bergische Universitdat Wuppertal, Fachbereich D-Architektur, ,Standortuntersuchung Biiro- und Gewerbepark
Bonn-Beuel’i.A. der NRW.URBAN. Wuppertal 2010
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Zusammenfassend kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis,

.dass es sich bei dem Projektgrundstiick insgesamt um eine verkehrlich gut angebundene
Gewerbeflache in der Nachbarschaft sozialer Infrastruktur handelt, die jedoch von Larm-
emissionen betroffen ist und in unmittelbarer Nahe Uber keine Nahversorgungsmoglichkeiten
verfligt. Bei diesem rechtsrheinischen Standort handelt es sich eher um einen Standort inmit-
ten traditioneller Gewerbestrukturen als um einen Standort fur wissens- bzw. forschungsaffi-
ne Dienstleister. (...) So empfiehlt es sich auf dem mehr als 10 ha grof3en Areal, eine Kom-
bination aus einem einfachen Gewerbegebiet fir Handwerk, Produktion und Logistik mit ei-
nem Burostandort fir Dienstleister ohne ausgepragtes Reprasentationsbedurfnis (IKT, EDV,
technische Berater, Back-Offices etc.) zu entwickeln. (...) Wird eine derartige Kombinations-
I6sung weiter verfolgt, so sind zunachst das stadtebauliche Konzept zu uberarbeiten sowie
der vorhandene Bebauungsplan zu andern“ unter den Gesichtspunkten

+ Kleinteiligere Parzellierung mit GrundstlicksgroRen von voraussichtlich ca. 800 bis
3.000, max. 5.000 m2 bei méglichst grof3er Flexibilitat

4+ nach Maoglichkeit Integration eines ,Nukleus'

+ Aufteilung des Gesamtareals in ein Gewerbegebiet und ein Birogebiet in gestalte-
risch qualitéatvoller Abgrenzung voneinander

+ Realisierung der ErschlieBung in mehreren Bauabschnitten

+ Definition gestalterischer und ggf. 6kologischer Mindeststandards.

Die Empfehlungen der Gutachter zum weiteren Umgang mit der Flache \WissenschaftsPark'
in der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme decken sich mit den Erfahrungen und Uber-
legungen der Wirtschaftsférderung der Stadt Bonn. Da stadtweit in den Gewerbegebieten mit
stadtischem Grundbesitz nur noch 26 ha verfugbar sind (dv. 11 ha im ,WissenschaftsPark’)
und auch in den Gewerbegebieten mit nicht stadtischem Grundbesitz nur noch ca. 16 ha
angeboten werden kénnen, stellt der WissenschaftsPark' ein wichtiges Reservepotential fiir
Betriebserweiterungen und/oder Neuansiedlungen dar. Wichtigstes Plus: Als Teil der stadte-
baulichen EntwicklungsmaRnahme kann die Stadt Uber die Gesamtflache unmittelbar verfu-
gen. Hinzu kommt die Beobachtung der Wirtschaftsférderung, dass sich gewerbliche Dienst-
leistungen aufgrund von Fihlungsvorteilen zunehmend neben den klassischen Nutzungen
Handwerk und Produktion ansiedeln, so dass die empfohlene Aufteilung des Gesamtareals
in ein Gewerbe- und ein Birogebiet den Bedarf in der Stadt Bonn aufnimmt.

Gestitzt wird diese Einschatzung bei rAumlich differenzierter Betrachtung der Gewerbeland-
potentiale: Wahrend im linksrheinischen Bonn stadtisches Gewerbeland im Gewerbepark
Bonn-West noch zur Verfiigung steht, sind derartige Flachen — mit Ausnahme einzelner
Restbestédnde in den Gewerbegebieten Geislar und Holzlar — im Stadtbezirk Beuel nicht
mehr verfiigbar. Entsprechende Anfragen kdnnen zurzeit nicht zufriedenstellend beantwortet
werden.
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Fazit zum Bedarf an Gewerbeflachen

I.  Die Region Bonn hat den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses fir die Stadtebau-
liche EntwicklungsmalRnahme WTP gerade beginnenden Strukturwandel erfolgreich
bewaltigt. Es konnten auf den regional verfigbaren Flachen nicht nur die Arbeitsstat-
ten neu geschaffen werden, die die Verluste aus dem Wegzug von Parlament und
Regierung kompensierten, sondern es wurde durch die Entwicklung der entspre-
chenden Gewerbeflachen der zum damaligen Zeitpunkt bereits prognostizierte zu-
satzliche Anstieg von Arbeitspléatzen in nahezu vollem Umfang erreicht.

II. ~ Von dieser positiven Arbeitsplatzentwicklung in der Region und speziell in der Stadt
Bonn profitierte fast ausschlielBlich der Dienstleistungssektor, so dass der Wirt-
schaftsstandort Bonn und so auch der Arbeitsmarkt mehr denn je tertiar ausgerichtet
sind. Trotz eines unbedingten Bekenntnisses zu ihrer Spitzenstellung als Dienstleis-
tungsstadt ist es erklartes Ziel der Wirtschaftsférderung Bonn, auch in Zukunft dem
produzierenden Gewerbe einen besonderen Stellenwert beizumessen und im Rah-
men einer aktiven Bestandspflege und -steuerung, Nachfragen in qualitativer und
guantitativer Sicht ausreichend mit einem eigenen Flachenangebot zu bedienen.

.  Mit dem Instrumentarium der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme sind im Be-
reich des ,Wohn- und Wissenschaftsparks Bonn/Sankt Augustin‘ gewerbliche Baufla-
chen geschaffen worden, die bislang zur Unterstltzung des Strukturwandels zu dem
vor dem Hintergrund des Funf-Saulen-Modells priorisierten Nutzungszweck nicht
nachgefragt wurden. Diese Entwicklung war bei Satzungsbeschluss 1999 nicht ab-
sehbar, zumal in den Folgejahren 2000/2001 durchaus konkrete Planungen fir eine
Stadtortentwicklung als Buropark vorhanden waren. Diese Flachen stellen nunmehr
das grofdte zusammenhéngende Potential zur Bestandssicherung und Neuansiedlung
von Gewerbebetrieben in stadtischer Verflgbarkeit dar.

IV. Der Bedarf an Gewerbeflachen fur Handwerk, Produktion und gewerbliche Dienstleis-
tungen ist in der Stadt Bonn grundsatzlich aufgrund der generellen Flachenknappheit
gegeben. Bei den Flachen des \WissenschaftsParks', Bereich West und Ost - zukinf-
tig ,Buro- und GewerbePark Bechlinghoven‘- handelt es sich um einen Standort inmit-
ten traditioneller Gewerbestrukturen, auf den das Verlagerungsinteresse expandie-
render Betriebe aus der Region oder auch von neu anzusiedelnden Unternehmen ge-
lenkt werden muss. Bislang ist dieser Standort unter diesem Label nicht bekannt.

V. Im Jahr 2009 hat die Wirtschaftsforderung stadtische Gewerbeflachen mit einer Gro-
Re von 9.800 m2 veraul3ert. Diese GrolRenordnung macht deutlich, dass ein ,Biro-
und GewerbePark Bechlinghoven' den Ansiedlungs- und Verlagerungsbedarf von
Gewerbebetrieben fir die nachsten 8 bis 10 Jahre decken kann und damit der Wirt-
schaftsforderung einen langerfristigen Handlungsspielraum zur Stabilisierung und zur
Belebung des sekundaren Sektors und des Arbeitsplatzangebotes in diesem Seg-
ment ermoglicht.
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2.3 Positive Einwohnerentwicklung und steigender Wohnflachenbedarf in Stadt
und Region

Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsprognosen, die zur Zeit der Vorbereitenden Untersuchungen zur stadtebau-
lichen EntwicklungsmaRnahme WTP im Jahr 1998 erstellt wurden, gingen von einer Ab-
nahme der Bevolkerung bis zum Jahr 2010 im Stadtgebiet Bonn aus; ein starkes Bevolke-
rungswachstum wurde dagegen fur die Gemeinden des engsten Verflechtungsraumes prog-
nostiziert.

Heute unterscheidet sich die tatsachliche Entwicklung in der Stadt Bonn und in der Region
von den allgemeinen Entwicklungstendenzen in anderen Grol3stadten deutlich: Wahrend
bundesweit in den meisten Stadten die Bevdlkerungszahl weiter abnimmt, findet in der Regi-
on Bonn seit Jahren ein anhaltend positives Bevolkerungswachstum statt, das auch fur die
Zukunft prognostiziert wird.

Die Wohnregion Bonn'’ - Prognose 1992 und tatsachliche Einwohnerentwicklung bis 2008

298.227 -1,1 bis -3,8 294.947 bis 286.894 +6,6 317.949
419.000 +7,5 bis +8,6 450.429 bis 455.208 +14,6 480.335
66.260 +8,8 bis +14,0 72.071 bis 75.560 +8,7 72.039
783.487 +4,2 bis +4,3 816.393 bis 817.177 +11,1 870.323

Quelle: Prognos Consult a.a.0., LDS NRW, Dusseldorf, Landesdatenbank RLP, eigene Berechnungen

Zum 31.12.2009 betrug die Einwohnerzahl in der Stadt Bonn gem. amtlicher Statistik
319.841. Sie ist gegenuber dem Vorjahr um +1.892 (+0,6%) gestiegen. Laut aktuellen
Prognosen von IT.NRW * wird die Bevélkerung im Zeitraum von 2008 bis 2030 prozentual
in Bonn um +11,8% steigen. Dies ist das starkste Bevolkerungswachstum aller kreisfreien
Stadte und Kreise in NRW. Dabei setzt sich das Wachstum zu +9,0 % aus dem Uberschuss
der Zu- und Fortgezogenen und zu +2,8 % aus dem Uberschuss der Geborenen und Ge-
storbenen zusammen, wobei der Geburteniberschuss eine Besonderheit ist, da nur ganz

| EG NRW GmbH ,Stadtebauliches Entwicklungsvorhaben ,Wohn- und TechnologiePark Bonn/Sankt Augustin’
i.a. der Bundesstadt Bonn und der Stadt Sankt Augustin, Bonn, Oktober 1998

v Wohnregion Bonn = Stadt Bonn + 13 Gem. des Rhein-Sieg-Kr. + 4 Gem. des LK Ahrweiler

18 Prognos Consult ,,Wohnungsmarktuntersuchung fiir die Region — Wohnungsangebot und-bedarf in der Regi-
on Bonn — Ausgangssituation und Entwicklung bis 2010 K6ln, 1995 -Abschlussbericht

9 IT.NRW - Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen , Statistische Auswertungen aus der
Landesdatenbank NRW als Grundlage fiir den

Jahreswirtschaftsbericht 2010 der Stadt Bonn, Amt fiir Wirtschaftsférderung, September 2010, S. 24 ff
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wenige Kreise und kreisfreie Stadte Uber einen positiven Saldo verfigen. Auch im Rhein-
Sieg-Kreis wird ein Wachstum der Bevdlkerung um +3,1% prognostiziert, wahrend im Kreis
Ahrweiler die Einwohnerzahlen um -5,9% sinken werden. Insgesamt wird die Region somit
im Zeitraum 2008 bis 2030 um ca. +4,6% anwachsen. Im Land NRW wird im selben Zeit-
raum von einem Schrumpfen der Bevoélkerung in Hohe von -3,7% ausgegangen.

BavBlkerungsentwicklung in Bonn (in Tsd.)
1970 - — — 275.722
1980 [ —_ — - 268,148
1990 L P — — 292.234
2000 L 302.247

1
2020 L - 338.057
2030 & 353.614

260 285 310 335 360

Die genannten Zahlen wurden in den vergangenen Jahren bereits durch vorangegangene
Untersuchungen antizipiert:

Im ,Regionalen Handlungskonzept Wohnen 2020°, wurden zwei Prognosevarianten der
Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2020 aufgestellt: Die 3+-Variante basierte gegeniber
der Variante 1 auf der Annahme einer starkeren Haushaltsverkleinerung, héherer Aul3en-
wanderungsgewinne sowie starkerer Zentrenorientierung der Wohnungsnachfrage. Variante
1 resultierte aus der Fortschreibung des Status quo der Bevolkerungsentwicklung aus den
Jahren 2003 bis 2005. Beide Varianten gingen bereits von einem weiteren kraftigen Wachs-
tum durch Wanderungsgewinne aus, von denen insbesondere die verdichteten Raume der
Untersuchungsregion profitieren sollten.

2Techn. Univ. Kaiserslautern, Institut f. 6kolog. Raumentwicklung, Dresden, Universitdt Bonn ,Regionales
Handlungskonzept Wohnen 2020 Bonn/Rhein-Sieg-Ahrweiler” i.A. Regionaler Arbeitskreis - :rak — Bonn/Rhein-
Sieg/Ahrweiler , Bonn Juli 2008
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Bevodlkerungsprognose bis 2020 gem. Reg. Handlungskonzept 2020

312.818 +6,6 333.464 +9,3 341.910

597.857 +5,5 630.739 +7,5 642.696

130.467 -2,1 127.727 -1,3 128.771
1.041.142 +4,9 1.092.158 +6,9 1.112.981

Quelle: Regionales Handlungskonzept Wohnen 2020; IT.NRW, eigene Berechnungen

Die aktuellen Prognosewerte von IT.NRW bestatigen eindeutig den Trend eines weiterhin
starken Bevdlkerungswachstums fir die Stadt Bonn und den Rhein-Sieg-Kreis auch uber
den im Regionalen Handlungskonzept 2020 untersuchten Zeitpunkt hinaus.

Ahnlich wie im Landestrend wird es — It. IT.NRW — allerdings auch in Bonn zu einer Alterung
der Bevolkerung kommen. So wird das Durchschnittsalter von 41,8 Jahren (2008) auf 44,7
(2030) ansteigen. Insbesondere der Zuwachs der Bevolkerung um jeweils Gber + 50 % in
den Altersklassen der 60-80jahrigen und der tGber 80jahrigen wird die Stadt zunehmend pra-
gen. Wegen des Wachstums der jungen Altersgruppen (z.B. unter 19jéhrige +6,4%) fallt im
Landesvergleich die Alterung insgesamt jedoch relativ moderat aus.

Eine Zunahme der Zahl der Haushalte, die zukiinftig eine Wohnung nachfragen werden,
ergibt sich nicht nur aus der wachsenden Bevdlkerung, sondern zusatzlich durch die voraus-
sichtlich weitere Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie:

In der Prognose von IT.NRW wird davon ausgegangen, dass in Bonn die Anzahl der Privat-
haushalte mit 3 und mehr Personen bis zum Jahr 2030 um 5,1 % steigen wird; bei den 1+2-
Personen-Haushalten wird ein Wachstum von +9,7 % erwartet. Die Zahl der Haushalte wird
dadurch von 171.070 (2008) auf 186.100 (2030) zunehmen, wobei der Anteil der 1+2-
Personen-Haushalte etwa 80 % ausmachen wird.

Wohnungsbedarf

An den Wohnungsmarkten stehen den Nachfragern grundsatzlich nicht alle vorhandenen
Wohnflachen tatsachlich auch als Angebot zur Verfigung. Durch Abriss, Umwidmung oder
Zusammenlegung von Wohnungen entsteht Ersatzbedarf. Dartber hinaus reduziert sich der
tatsachlich verfigbare Wohnungsbestand durch eine notwendige freizuhaltende Fluktuati-
onsreserve. In die Prognose des zukinftigen Wohnungsneubaubedarfs werden aul3erdem
regelmafig auch Anteile fir Nebenwohnungen und Zweitwohnsitze einkalkuliert. In Bonn und
in weiten Teilen des Rhein-Sieg-Kreises lag gemafl den Untersuchungen zum Regionalen
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Handlungskonzept 2020 ?'bereits 2008 ein Wohnungsdefizit vor. Dieses war jedoch schwer
quantifizierbar und wurde daher bei der Ermittlung des Wohnungsneubaubedarfs auf3er acht
gelassen.

Der Wohnungsneubaubedarf bis zum Jahr 2020 wurde fir die Teilmarkte Ein- und Zweifami-
lienhduser sowie fir Mehrfamilienhauser berechnet. Der Wohnungsneubaubedarf ergab sich
aus der durch Zuzige und Haushaltsverkleinerung entstehenden Nachfrage zuziiglich der
Ersatzbedarfe und Reserven. Die Berechnungen wurden in Varianten vorgenommen, die
Ergebnisse wurden in der Spannbreite von Var. 1 (vorsichtige Annahmen) bis Var. 3+ (opti-
mistische Annahmen) dargestellt.

Wohnungsneubaubedarf 2005 bis 2020

3.458 4.456 10.235 15.448 13.693 19.904
19.057 26.277 5.896 12.584 24.953 38.861
2.593 4.184 377 1.193 2.970 5.377
25.107 34.916 16.509 29.226 41.616 64.142

Quelle: Regionales Handlungskonzept Wohnen 2020 a.a.0.; eigene Zusammenstellungen

Im Ergebnis des Marktabgleichs zwischen Nachfrage und Angebot wurde in der Variante 1
fur die Gesamtregion im Zeitraum 2005 bis 2020 ein Bedarf von rd. 41.600 neu zu bauender
Wohnungen prognostiziert, in der Variante 3+ von rd. 64.100. Das entsprache einem durch-
schnittlichen jahrlichen Neubauvolumen von 2.800 bzw. 4.300 Wohnungen. Von dem erwar-
teten Neubaubedarf entfielen je nach Variante 60 % bzw. 54 % auf den Teilmarkt Ein- und
Zweifamilienhauser.

Fur die Stadt Bonn wurde ein Neubaubedarf zwischen 13.600 und rd. 20.000 Wohnungen
erwartet — das entsprache einem durchschnittlichen jahrlichen Volumen von rd. 900 bzw.
rd.1.300 Wohnungen -, wobei der Anteil des zuklUnftigen Neubaubedarfs an Ein- und Zwei-
familienhausern aufgrund der erhdhten Nachfrage von 1-2-Personen-Haushalten und von
Familien mit eher geringerem Einkommen nur bei 22 bis 25 % lag, wahrend die Stadt beim
Bedarf an Mehrfamilienhdusern in beiden Varianten den Spitzenplatz einnahm. Der grof3te
Neubaubedarf insgesamt wiirde sich danach auf den engeren suburbanen Raum — d.h. die
Nachbarstadte und —gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis - konzentrieren.

Damit korrespondiert der im Regionalen Handlungskonzept Wohnen 2020 erwartete Neu-
baubedarf in Art und Umfang tendenziell mit den aktuellen Prognosen von IT.NRW zur Ent-
wicklung der Haushalte und HaushaltsgroRen, wenn man davon ausgeht, dass 1-2-
Personen-Haushalte eher kleine Wohnungen in der Stadt nachfragen und Familien mit Kin-

21 . .
Techn. Univ. Kaiserslautern, u.a., a.a.0.



dern auch aufgrund des niedrigeren Bodenpreisniveaus das Angebot an Ein- und Zweifami-
lienh&usern im Umland annehmen.

Ursachlich fur die Verteilung der Haushalte unterschiedlicher GréRe und den Bedarf nach
Wohnungen in den verschiedenen Bauformen innerhalb der Wohnungsmarktregion Bonn
zwischen Zentren und urbanem Umland ist aber neben den individuellen Wohnwiinschen in
den Lebensphasen der Nachfrager das jeweilige Angebot an Bauland.

Baufertigstellungen und notwendiges jahrliches Neubauvolumen in der Wohnungsmarktregion

Wohnungsneubaubedarf pro Jahr 2005 — 2020
(WE)

Baufertigstellungen
pro Jahr 2000 -2006
(WE)

Variante 1 Variante 3+

Bonn

Rhein-Sieg-Kreis

Landkreis Ahrweiler

Gesamtregion

Quelle: Regionales Handlungskonzept Wohnen 2020 a.a.0.; eigene Zusammenstellungen

Baugenehmigungen/ Baufertigstellungen von Wohnungen
1988 bis 2008

 Baugenahmigungen
-E-aufil't_ignhllungan

1ead (RIS 1660 1RGT 1902 1800 i06d RRDS 1996 10OT 1003 1000 2000 EDOM DN D000 T0NA S00% JO0E IOV 2008 D00

Quelle: Bundesstadt Bon, 61/ Statisikstelle

Eine Ursache fur die unterhalb des eigentlichen Bedarfs liegenden Baufertigstellungen sind
gerade in den Stadten die fehlenden Baulandreserven.

Wohnbaulandpotentiale in der Stadt Bonn
Der vom Planungsamt der Stadt Bonn fortgeschriebene Bericht zu den entwicklungsféhigen
Wohnbauflachen? umfasst sowohl Neuausweisungs- als auch Umnutzungs- und Verdich-

?2 Stadt Bonn, Amt 61, Wohnraumpotenziale in der Stadt Bonn, November 2008
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tungspotentiale. Die Auflistung umfasst alle potenziellen Wohnbauflachen, die jedoch auf-
grund fehlender Verfligbarkeit, fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer oder ande-
rer, z.B. naturschutzrechtlicher Restriktionen, nur teilweise auch tatsachlich fir den Woh-
nungsbau mobilisiert werden kénnen.

Fur das Stadtgebiet Bonn wurde im Jahr 2008 ein Flachenpotenzial fir den Neubau von ma-
ximal 7.200 Wohnungen ermittelt. Der im Regionalen Handlungskonzept 2020 fur die Stadt
Bonn prognostizierte Neubaubedarf von 13.693 bis 19.904 Wohnungen bis zum Jahr 2020
kann damit nicht annédhernd gedeckt werden. Selbst bei Mobilisierung aller Potenzialflachen
wird gerade die Halfte des Mindestbedarfs gedeckt.

Wohnbaulandpotentiale Stadt Bonn 2008

Ortsteil

Zentrum
Nordstadt
Weststadt

Siidstadt

Sudstadt
Sudstadt

Sudstadt
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0,2
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Kirche
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sellschaft

Stadt Bonn
Stadt, Privat

Stadt Bonn

privat

WE

von
60

20
80

150
20

10

20

20

16
15
80

30

20

20

50

80

30

110

20

12

40
50

25
20

WE
bis
60
30
80

150
30

20

20

30

16
25
100

30

20

20

50

80

50

150

20

12

40
50

25
20

erste stadtebauliche Einschat-
zung

60 WE im Geschosswohnungsbau

20 - 30 WE im Geschosswohnungsbau

80 WE im Geschosswohnungsbau; nur
fir besondere Wohnformen geeignet.

150 WE Geschosswohnungsbau

20 - 30 WE als Nachverdichtung im
Geschosswohnungsbau

10 - 20 WE im gehobenen Geschoss-
wohnungsbau

20 WE im Einfamilienhausbau; Abriss
und Neubau Kath. Kindergarten

20 - 30 WE im Geschosswohnungsbau

16 WE im Einfamilienhausbau

15 - 25 WE im Geschosswohnungsbau
80 - 100 WE im Einfamilienhaus- und
Geschosswohnungsbau

30 WE in Geschosswohnungsbau

20 WE im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau; Innenbebauung

20 WE im Geschosswohnungsbau;
Wohnen uber Discounter

50 WE im Geschosswohnungsbau;
Nachverdichtung zu bestehendem
Bebauungsplan

80 WE im Geschosswohnungsbau

30 - 50 WE im GeschoRBwohnungsbau
Uber Discounter und auf stdlich angren-
zenden Flachen

110 - 150 WE im Einfamilienhaus- und
Geschosswohnungsbau

20 WE im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau

12 WE Nachverdichtung im Einfamilien-
hausbau

40 WE im Geschosswohnungsbau

25 WE F.A.-Schmidt-Sportplatz
25 WE Im Bachele

25 WE im Einfamilienhausbau
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8 - 10 WE im Einfamilienhausbau
4 Mehrfamilienhauser +

50 - 60 WE im Geschosswohnungsbau
160 WE im Geschosswohnungsbau

20 - 30 WE im Einfamilienhausbau, aber
auch nicht zu dichter Geschosswoh-
nungsbau

150 WE im Einfamilienhausbau, aber
auch nicht zu dichter Geschosswoh-
nungsbau

40 WE im Geschosswohnungsbau

15 WE im Einfamilienhaus- und/oder
Geschosswohnungsbau; hoher Standard

20 WE im Einfamilienhausbau
10 WE im Einfamilienhausbau

25 WE im Geschosswohnungsbau

30 WE im Geschosswohnungsbau
30 - 40 WE im Geschosswohnungsbau

25 WE im Geschosswohnungsbau

15 WE im Geschosswohnungsbau

60 WE im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau

100 WE im Geschosswohnungsbau
30 WE im Einfamilienhausbau

25 WE im Geschosswohnungsbau

60 WE im Einfamilienhausbau
150 WE im Einfamilienhausbau

40 WE im Einfamilien- und Geschoss-
wohnungsbau

300 WE im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau

40 WE im Einfamilienhausbau

10 WE im Einfamilienhausbau
40 WE im Einfamilienhausbau

80 WE im Einfamilienhaus- oder Ge-
schosswohnungsbau

10 - 15 WE im Einfamilienhausbau

20 WE im Einfamilienhausbau

Anzahl noch nicht bekannt



Oberkassel In der Proffe 0,5 private Stiftung 30 30 30WE im Geschosswohnungsbau
Oberkassel Karl-Duwe-StralRe 0,7 NRW.URBAN als Ent- 80 80 80 WE im Geschosswohnungsbau
wicklungstrager
Oberkassel Gringelsfeld 2,9 privat 60 60 60 WE im Einfamilienhausbau
Oberkassel Blockinnenbereich 1,2 privat 30 30 30 WE im Einfamilienhausbau
Kalkuhlstrae
Holzlar Siebengebirgsstr., Heideweg Privat 18 18
Holzlar Siebengebirgsstralle 0,8 privat 60 60 60 WE im Geschosswohnungsbau
Holzlar-Roleber Landwirtschaftskammer 4,3 Landwirtschaftskammer 70 70 70 WE im Einfamilienhausbau
Niederholtorf Niederholtorf-Std 3,8 privat 60 60 60 WE im Einfamilienhausbau
Duisdorf HeilsbachstraRe 3,4 privat 150 150 150 WE im Geschosswohnungsbau
Duisdorf Am Dichbach 2,9 privat; Wohnungs- 60 80 60 - 80 WE im Einfamilienhausbau
baugesellschaft
Duisdorf Gallwitz Kaserne 4,5 Stadt Bonn 150 200 150 - 200 WE im Einfamilienhaus- und
Geschosswohnungsbau
Duisdorf An der Burg Medinghoven 1,2 Wohnungsbauge- 50 60 50 - 60 WE im Einfamilienhaus- und
sellschaft Geschosswohnungsbau
Lengsdorf In der 6,3 privat 150 150 150 WE im Einfamilienhausbau; teilwei-
Gracht/TreckengdRchensweg se Geschosswohnungsbau
Lengsdorf An der Ohligsmihle Stadt, privat, Institution 60 80 60-80 WE im Einfamilienhausbau
Lengsdorf An der Ohligsmihle 1,7 privat 30 30 30 WE im Einfamilienhausbau
Lengsdorf Im Brandengarten, Schulstr. privat 60 80 60-80 WE im Einfamilienhausbau
Ippendorfer Weg
Lengsdorf Lengsdorf-Stid 17,8  privat 200 200 200 WE im Einfamilienhausbau
Duisdorf Am Bruch 1 5,8 privat 200 230 200 - 230 WE im Einfamilienhausbau;
teilweise Geschosswohnungsbau
Lengsdorf An den Lappenstriinken 2,1 privat 80 80 80 WE im Einfamilienhaus- und Ge-
schosswohnungsbau
Insgesamt 6.435 7.192

Ca. 50 % der auf diesen Potentialflachen zu errichtenden Wohnungen kénnen im Ge-
schosswohnungsbau entstehen entsprechend dem hohen Bedarf an Wohnungen fur 1-2
Personen-Haushalte in der Stadt Bonn. Hierin enthalten sind vor allem besondere Wohnfor-
men fur Senioren und Studenten.

Der Anteil der Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhausern lag in der Stadt Bonn im Jahr
2008 bei 28,6 % gegeniber 43,1 % im Landesdurchschnitt.>®> Im ,WohnPark 1“ wird nach
Fertigstellung aller Wohnungen ein Anteil an Einfamilienhdausern von knapp 75 % erreicht
sein. Grundsatzlich soll auch im ,WohnPark 11“ ein hoher Anteil an Einfamilienhdusern reali-
siert werden, um gerade jungen Familien mit Kindern ein attraktives Angebot im Stadtgebiet
unterbreiten zu koénnen. Gleichzeitig soll aber auch der grol3e Bedarf der 1-2-
Personenhaushalte unterschiedlichen Alters durch ein gegeniiber dem WohnPark | deutlich
erhdhtes Angebot von Mehrfamilienhausern d.h. von Geschosswohnungsbau stéarker be-
ricksichtigt werden. Insgesamt wird mit der Entwicklung dieser Potentialflachen zu Wohn-
bauland dem ausdriicklichen Ziel der Stadte eines arbeitsplatznahen Wohnungsangebotes
Rechnung getragen.

23 Bertelsmann Stiftung, Demographie-Bericht: Daten + Prognosen, 2008 unter: www.wegweiser-kommune.de
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»,Die Lage zahlt*

Uberschrieb der General Anzeiger
Bonn am 8. Oktober 2008 seinen
Kommentar zur Lage auf dem regio-
nalen Immobilienmarkt

»,Die Lage auf dem Wohnungs-
markt ist angespannt. Progno-
sen zufolge fehlen allein im
Regierungsbezirk Koéln in den
niachsten 15 Jahren mehr als
160.000 Wohnungen. Neue
Wohnungen werden kaum noch
erstellt. Wer kaufen oder mieten
will, konzentriert daher seine
Suche noch mehr auf den Ge-
brauchtwohnungsmarkt. Uber-
durchschnittlich hoch wird der
Bedarf an Wohnungen in Bonn
und dem Rhein-Sieg-Kreis sein.
Weder teure Mieten noch hohe
Verkaufspreise schrecken Inte-
ressenten ab. Das dirfte Ver-
mieter und Verkdufer freuen.
Bleibt es dabei, dass weniger
neu gebaut als nachgefragt
wird, ist absehbar, dass Mieten
und Preise steigen werden. (..)"

N

J
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,Bonn boomt.*

Auch die Sparkasse KéInBonn stellt in
ihrem Finanz-Journal im September
2010 fest

4

» (Das Wachstum) wirkt sich freilich

auf die Immobilienpreise in Bonn
und Umgebung aus, die sich unab-
hédngig von der Konjunktur entwi-
ckeln. Die positive Bevolkerungsent-
wicklung macht den Wohnungs-
markt in Bonn zu einem der attrak-
tivsten in ganz Deutschland. Schon
seit Jahren gibt es in Bonn mehr
neue Haushalte als neue Wohnun-
gen. Angezogen haben die Preise
insbesondere im stark nachgefragten
Neubausegment. Als Grund werden
neben der starken Nachfrage gestie-
gene Grundstiickspreise und hohere
Anfangsinvestitionen in die Gebéau-
deenergiebilanz angefiihrt. (...) Die
positive  Entwicklung der Stadt
macht sich auch bei Preisen fiir Ein-
familienhduser bemerkbar. Sowohl
bei Alt- als auch bei Neubauten im
Bonner Stadtgebiet zogen die Preise
im vergangenen Jahr an. Glinstige
Alternativen finden Kaufer in den
Nachbargemeinden im Umland. (...)
Weil aber auch dort das Angebot
mittlerweile zuriick geht, koénnten
die Preise in Zukunft anziehen.

J




Fazit zum Wohnungsbedarf

Wahrend in den meisten Stadten die Bevolkerungszahl weiter abnimmt, findet in der
Region Bonn seit Jahren ein anhaltend positives Bevolkerungswachstum statt, das
auch fur die Zukunft prognostiziert wird.

Die Aussagen von Bevolkerungs- und Wohnungsmarktprognosen bis zum Jahr 2010,
auf denen die Voruntersuchungen zur Festsetzung der EntwicklungsmaRnahme WTP
im Jahr 1998 fulRten, wurden durch die Ergebnisse der fir das Regionale Handlungs-
konzept Wohnen 2020 vorgenommenen Untersuchungen bereits im Jahr 2005 besta-
tigt. Die fUr den Prognosezeitraum 2005 bis 2020 des Regionalen Handlungskonzep-
tes getroffenen Annahmen eines anhaltenden Bevdlkerungswachstums werden durch
aktuelle Datenauswertungen des IT.NRW und des Instituts der Deutschen Wirtschaft
— IW Koln im Jahr 2009 wiederum verifiziert und sogar bis ins Jahr 2030 fortgeschrie-
ben.

Damit behalten die Aussagen und Festsetzungsvoraussetzungen aus der Vorunter-
suchung zur Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme WTP aus dem Jahr 1998 auch
weiterhin Gultigkeit:

Aus der Gegenuberstellung des quantitativen Wohnungsbedarfs und der in der Stadt
Bonn vorhandenen und aus heutiger Sicht mobilisierbaren Wohnbaulandpotentiale
zeigt sich, dass auch bei Mobilisierung und Ausschépfung aller Wohnbaulandpotenti-
ale incl. der Entwicklung des WohnPark Il in Vilich-Muldorf und des Wohngebietes
Am Muihlenbach weiterhin ein Defizit an Wohnungen bestehen bleiben wird.

Folge dieses Defizites wird sein, dass vor allem Familien mit Kindern bei ihrer Woh-
nungssuche in das Umland ausweichen und dabei weite Anfahrtswege zum Arbeits-
platz in Kauf nehmen miissen. Ziel der Stadt Bonn ist es aber auch weiterhin, die be-
reits vorhandenen negativen Folgen der Stadt-/Umlandwanderung zu mildern, indem
arbeitsplatznahe Wohnungen bzw. Wohnbauflachen entwickelt werden.

Die Entwicklung der Wohngebiete ,Hangelar-Buschweg’, ,Im Ziegelfeld* und des
WohnPark I wird in absehbarer Zeit abgeschlossen sein. Dort werden in erster Linie
Einfamilienhduser entstanden sein, die zu einem weit Uberwiegenden Anteil von Fa-
milien mit Kindern bewohnt werden. Damit kénnen die Ziele der Entwicklungsmal3-
nahme in diesen Bereichen vollstandig umgesetzt werden. Vor dem Hintergrund des
weiterhin bestehenden Versorgungsdefizites ist fur die Stadt Bonn auch fir die Zu-
kunft ein erh6hter Wohnungsbedarf evident, der die weitere Mobilisierung noch vor-
handener Baulandreserven zum Wohl der Allgemeinheit unabdingbar werden lasst.
Die Erganzungsflache WohnPark Il soll dem Bedarf entsprechend zum einen weiter-
hin fir ein Angebot an Bauland fur Einfamilienhdusern, in verstarktem Mal3e aber
auch fur den Geschosswohnungsbau und damit den erhéhten Bedarf von 1-2-
Personen-Haushalten entwickelt werden.
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2.4  Fortgeschriebene Entwicklungsziele fur das Gesamtvorhaben ,Wohn-
und TechnologiePark — WTP*

2.4.1 Entwicklungsziel:

Bereitstellung von Wohnbauland, Schaffung von Wohnraum, Zuordnung von

Wohnen und Arbeiten
Bereits mit dem Bericht zur Voruntersuchung des stadtebaulichen Entwicklungsvorhabens
WTP im Jahr 1998* wurde fiir den damaligen Zeitpunkt ein erhohter Bedarf fiir die Bereit-
stellung von Wohnbauland nachgewiesen. Begriindet wurde dieser Bedarf durch das nach-
gewiesene Versorgungsdefizit, das sich aus der Gegeniberstellung des quantitativen Woh-
nungsbedarfs flr die verschiedenen HaushaltsgroRen und Bedarfsgruppen und der
mobilisierbaren Wohnbaulandpotentiale — prognostiziert bis zum Jahr 2010 - ergab. Dem-
entsprechend wurde als Ziel der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme WTP | die Bereit-
stellung von Wohnbauland zu tragbaren Preisen und die Schaffung von preisginstigem
Wohnraum und zur Eigentumsbildung fir Familien mit Kindern und andere Bedarfsgruppen
formuliert.
Die in den Folgejahren bis zum heutigen Tag aktualisierten Prognosen der Bevolkerungs-
entwicklung® in Stadt und Region Bonn haben die damals erwartete Entwicklung umféanglich
bestétigt. Die Gegenuberstellung der aktuell in der Stadt Bonn vorhandenen Wohnbauland-
reserven (incl. des WTP) und die nunmehr bis ins Jahr 2020 und 2030 aktualisierten Prog-
nosen zeigen deutlich, dass das Wohnungsdefizit weiterhin besteht und dass damit auch der
erhdhte Bedarf weiterhin nachzuweisen ist. Bei unverédnderter Zielsetzung einer ausreichen-
den Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsgruppen bleibt die Mobilisierung von Wohnbau-
landreserven fir Ein- und verstarkt auch fur Mehrfamilienh&user unabdingbar.
Zu diesen Reserven zahlt auch die fir eine 2. Stufe des Gesamtvorhabens WTP als Wohn-
Park Il bereits im Satzungsbeschluss 1999 vorgesehene Flache zwischen Stadtbahn und B
56 in Vilich-Muldorf, die auch Gegenstand der ersten Voruntersuchung war. Es ist daher
sachgerecht, diese Flache nunmehr in die Entwicklung des WTP | einzubeziehen und den
Satzungsbereich entsprechend zu erganzen.

| EG NRW GmbH a.a.0.S.49,S. 71
5 Techn. Univ. Kaiserslautern, 2008 a.a.0. und IT.NRW 2010 a.a.O.
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2.4.2 Entwicklungsziel:
Bereitstellung von Flachen zur Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungs-
betrieben und zur Schaffung zukunftstrachtiger, innovationsorientierter Ar-
beitsstatten, Zuordnung von Wohnen und Arbeiten

Als weitere Zielsetzung der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme WTP wurde im ersten
Bericht zur Voruntersuchung 1998% die Bereitstellung von Flachen zur Ansiedlung von Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetrieben und zur Schaffung zukunftstréchtiger, innovationsorien-
tierter Arbeitsstatten zur Kompensation der durch den Umzug von Parlament und Regierung
wegfallenden Arbeitsplatze und damit zur Bewaltigung des Strukturwandels in Stadt und Re-
gion Bonn benannt. Hierflr wurde ebenfalls ein erh6hter Bedarf an Bauland zur Ansiedlung
innovativer Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe nachgewiesen, das u.a. in den Bereichen
\WissenschaftsPark-West und —Ost' mobilisiert werden sollte.

Auch die Wirtschaft hat sich in Bonn und der Region den damaligen Prognosen®’ folgend
gegenuber dem Landes- und Bundesdurchschnitt positiv entwickelt; die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigten hat allerdings — vorwiegend aufgrund gesamtwirtschaftlicher
Zusammenhange — weder in der Region noch in der Stadt Bonn die erwartete Hohe erreicht.
Wie vorhergesagt sind die neuen Arbeitsplatze maf3geblich im Dienstleistungssektor ent-
standen und dies vornehmlich an den von der Mehrzahl der Investoren préferierten | a-
Standorten im ehemaligen Parlaments- und Regierungsviertel.

Weil auch die jiingsten Zahlen auf eine weiterhin positive Arbeitsplatzentwicklung vornehm-
lich im Dienstleistungssektor hindeuten und damit die ,Tertidrisierung’ weiter fortschreitet,
verfolgt die Wirtschaftsforderung der Stadt Bonn nunmehr verstarkt das Ziel, am Standort
Bonn eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur zu erhalten und zu entwickeln. D.h. es werden
verstarkt Anstrengungen unternommen, den sekundaren Sektor durch die Schaffung eines
bedarfs- und nachfragegerechten Angebotes an Gewerbeflachen am Standort Bonn zu hal-
ten und zu starken und Bauland fiir die weitere Ansiedlung/Standortverlagerung von Gewer-
bebetrieben zu mobilisieren.

In der Stadt Bonn ist somit ein dringender Bedarf an neuen Gewerbestandorten zur Errei-
chung dieses Ziels vor dem Hintergrund weiter abnehmender Baulandreserven in bestehen-
den Gewerbegebieten gegeben, so dass nach einer erneuten Standortuntersuchung der als
Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme fir eine Biroflachenentwicklung mit Fokus
auf den Bereich Wissenschaft' vorgesehene WissenschaftsPark’ nunmehr als wichtiges
Potential zur Bestandsicherung und Neuansiedlung von klassischem Gewerbe und gewerbli-
chen Dienstleistungen anzusehen ist. Da diese Flachen bereits in stadtischem Eigentum und
somit verflgbar sind, wird hier ein bedarfsgerechtes Handeln der Stadt zeitnah ermagglicht.
Damit bleibt das Ziel der Stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme WTP, die Ansiedlung von
Arbeitsplatzen in engem rédumlichen Zusammenhang mit der Entwicklung von Wohnstandor-
ten erhalten, geandert wird im Zuge der Baureifmachung allerdings das stadtebauliche und
das ErschlieBungskonzept in Richtung auf eine kleinteiligere, flexiblere Grundstiicksstruktur
innerhalb eines kiinftigen ,Biro- und GewerbeParks Bechlinghoven®.

% | EG NRW GmbH a.a.0.S.32,S. 71
2 Prognos Consult 1995 a.a.O.
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2.4.3 Entwicklungsziel: Entwicklung des TechnologieParks

Die Bereitstellung von Flachen zur Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
und zur Schaffung zukunftstrachtiger, innovationsorientierter Arbeitsstatten in der Region
Bonn/Rhein-Sieg sollte entsprechend den Zielen des Gesamtvorhabens WTP auch auf Fla-
chen entlang der BAB 59, dem sog. TechnologiePark, Gemeindegrenzen Uberschreitend
erfolgen. Als Ergebnis der Voruntersuchungen 1998%® wurde die Entwicklung dieses Berei-
ches in engem Zusammenhang mit der Realisierung des WissenschaftsParks sowie des im
Aufbau befindlichen Zentrum-West und der Hochschule in Sankt Augustin gesehen. Auf-
grund dieser Verzahnung und aufgrund besonderer infrastruktureller Rahmenbedingungen
(Verlagerung einer Kiesgrube, Verkehrsanbindung) sowie Unwéagbarkeiten beim Grunder-
werb, in den Vermarktungszielen und letztlich der Finanzierung der Gesamtmaf3nahme Uber
einen sehr langen Zeitraum wurde die Konkretisierung der Entwicklungsziele und des Nut-
zungskonzeptes fur den TechnologiePark als Stufe 2 des Gesamtvorhabens WTP definiert
und fUr einen spateren Entwicklungszeitraum vorgesehen.

Aus aktueller Sicht behalten die Einschatzungen aus der ersten Voruntersuchung auch heute
noch Glltigkeit — es bleibt auch heute bei der perspektivischen Betrachtung eines Zukunfts-
projektes. Gleichwohl kommt dem TechnologiePark zunehmend Bedeutung als Potentialfla-
che zur Starkung und Weiterentwicklung des regionalen Wirtschaftsstandortes zu:

Im Stadtentwicklungskonzept 2025 der Stadt Sankt Augustin® werden als wichtige Ziele fiir
die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt und der Region
» die ,Ergédnzung und Entwicklung von Dienstleistungsstandorten im Bereich (zent-
rum-West und im) Wohn- und Technologiepark’,
» die ,Aufwertung und der bauabschnittweise Ausbau des Gewerbegebietes Men-
den-Siid am S13-Haltepunkt*® sowie
» die Sicherung der regionalen Bedeutung des Verkehrslandeplatzes Hangelar
durch den Bau eines Aero-Business-Parks' benannt.

Betrachtet man die hierfiir anvisierten Standorte im Zusammenhang, so wird deutlich, dass —
vor allem vor dem Hintergrund fehlender Gewerbebaulandpotentiale in beiden Stadten — ein
raumlich eng verzahnbares und miteinander korrespondierendes Entwicklungspotential ,vor
der Haustlr* der Stadte Bonn und Sankt Augustin liegt.

Die mit der gemeinsamen stadtebaulichen EntwicklungsmaflRnahme WTP begonnene Zu-
sammenarbeit von Bonn und Sankt Augustin zur Starkung eines regional bedeutsamen Wirt-
schaftsstandortes an der Nahtstelle der Stadte kann im gemeinsam angestrebten Ausbau
der beschriebenen Standorte eine Fortsetzung finden.

| EG NRW GmbH, a.a.0. S. 58 ff

2% Stadt Sankt Augustin, Stadtentwicklungskonzept 2025, Sankt Augustin 2006

% Anm.: dieses Gewerbegebiet liegt im Norden des Technologieparks und ist in seiner 3. Entwick-
lungsstufe deckungsgleich mit dem nérdlichen Entwicklungsabschnitt des TechnologieParks
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Gesamtvorhaben WTP der Stadte Bonn und Sankt Augustin
Potentialflaichen TechnologiePark, Gewerbegebiet Menden-Siid, Aero-Business-Park

Das Gesamtvorhaben WTP soll daher auch fur den Teilbereich ,TechnologiePark’ mit den
bereits 1998 beschriebenen Zielen der Schaffung von Arbeitsplatzen zur Stabilisierung der
regionalen Wirtschaftsstruktur und des regionalen Arbeitsmarktes beibehalten werden. Die
erforderliche Konkretisierung des Nutzungskonzeptes und die zu Uberprifende Verknipfung
der Entwicklung mit benachbarten Potentialflaichen sollten im Rahmen des Gesamtvorha-
bens in den nachsten Jahren erfolgen.
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3. Stadtebauliche Planungen fur die Teilbereiche der Gesamtentwicklung
des Wohn- und TechnologieParks und die geplante Umsetzung

3.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsziele

Die grundsatzlichen Ziele zur stadtebaulichen Planung wurden fir die einzelnen Teilbereiche
des WTP den formulierten Nutzungsabsichten entsprechend im Rahmenplan Wohn- und
TechnologiePark Bonn/Sankt Augustin' festgelegt. Die stadtebauliche Rahmenplanung wur-
de von den Raten der beiden Stadte 1996 beschlossen. Hieraus abgeleitet wurden in der
Folgezeit fiur einen Birostandort der Bebauungsplan Nr. 8024-14 WissenschaftsPark’
(Rechtskraft am 16.10.2002) und fur die Wohngebiete der Bebauungsplan Nr. 8125-11
\WohnPark Vilich-Muldorf* (Rechtskraft am 23.01.2003) und der Bebauungsplan Nr. 8024-18
, Im Ziegelfeld* (Rechtskraft am 26.09.2007) in Bonn und der Bebauungsplan Nr. 218
,Hangelar-Buschweg‘ (Rechtskraft am 18.04.2002) in Sankt Augustin aufgestellt.

Der Sachstand der Durchfiihrung der Bodenordnung, der Erschlieung und der Bebauung in
den Teilbereichen wurde unter Pkt. 1.2 dieses Berichtes bereits dargestellt. Zusammenfas-
send ist hierzu festzustellen, dass die mit der Entwicklungssatzung 1999 vorgegebenen Ent-
wicklungsziele*! in den Bereichen Wohngebiet Hangelar-Buschweg, WohnPark Vilich-
Miuldorf und Wohngebiet Im Ziegelfeld vollstandig umgesetzt worden sind; die Entwicklung
dieser Bereiche ist abgeschlossen bzw. wird in Kiirze abgeschlossen sein.

Eine maRgebliche Anderung der stadtebaulichen Planung wurde aufgrund der in den vorlau-
fenden Kapiteln beschriebenen Sachverhalte fir den Bereich Wohn- und Gewerbegebiet
Muhlenbach* (ehem. wissenschaftsPark-Ost) und ,Biiro- und GewerbePark Bechlinghoven’ (ehem.
WissenschaftsPark-West) vorgenommen. Zusatzlich wurde auf der Basis der Rahmenplanung fir
den Bereich WohnPark Il Vilich-Mildorf im Frihjahr 2010 im Rahmen einer durch die Stadt
Bonn durchgefihrten Mehrfachbeauftragung ein stadtebauliches Konzept erarbeitet.

3.1.1 WohnPark Il - Vilich-Muldorf

Der Wohnpark Il ist als Fortfihrung des in weiten Teilen bereits realisierten WohnPark | zu
sehen. Die wesentlichen Infrastruktureinrichtungen wie Kindertagesstatte, Flachen fur eine
madgliche Grundschule und Bolzplatz sind im Wohnpark | bereits vorhanden.
Fur das stadtebauliche Konzept WohnPark 1l wurden u.a. folgende Rahmenbedingungen
formuliert®:
- Ubertragung der stadtebaulichen und stadtgestalterischen Qualitaten des Wohnge-
bietes WohnPark | auf den WohnPark 11
- Bildung von klar ablesbaren, Gberschaubaren Quartieren fur unterschiedliche Wohn-
formen
- Fortfiihrung des Angers in das Entwurfsgebiet als wohngebietsbezogener Griin-,
Spiel- und Freiraum ohne ErschlieBungsfunktion (autofreier Anger)
- Verkehrsanbindung nur Giber BundesgrenzschutzstralRe, wegen Anbaufreiheit der B
56 (Sankt Augustiner Stral3e)

st vgl. hierzu im Einzelnen: LEG NRW GmbH, Bericht zur Voruntersuchung, .S. 51 ff, Bonn 1998
s Anforderungsprofil fur die Mehrfachbeauftragung durch NRW.URBAN/Stadt Bonn, Herbst 2009
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- Larmschutzwall oder Wall-/'Wandkombination in Hohe von ca. 6,00 m entlang der B
56 als Larmschutz

- Berucksichtigung eines wirtschaftlichen ErschlieBungskonzeptes

- Ful3- und Radwegeverbindung zur StraRe ,Am Herrengarten' im Nordwesten des
Plangebietes

- Mischung von freistehenden Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhausern und ei-
nem geringen Anteil an Geschosswohnungsbau

- Angebot unterschiedlicher Grundstticksgrof3en; hierbei maximale Grundstucksgrofie
von rund 500 mz fir freistehende Einfamilienh&user

- Berucksichtigung einer ca. 10 m breiten Flache fir eine Aufweitung des Mihlenba-
ches

- Orientierung der Ausnutzungsziffern an den Kennwerten GRZ 0,4 und GFZ 0,8; bei
Geschosswohnungsbau 1,2

- Berlcksichtigung einer Flache von ca. 600 m? fir einen Kinderspielplatz
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Quelle: NRW.URBAN, Vorgaben fiir Mehrfachbeauftragung,

Die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes erfolgte durch vier eingeladene Planungsbu-
ros. Insgesamt bieten die vier Entwirfe interessante und anschauliche stadtebauliche L6-
sungen fir das neue Wohngebiet. Wahrend fir die Entwirfe von Scheuvens + Wachten so-
wie von Post Welters die Vernetzung der Landschaftsrdume zielgebend ist, zeichnen sich die
Entwirfe von Niemann + Steege sowie von Pesch Partner durch eine stadtebaulich kompak-
te und verdichtete Grundstruktur aus.
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Stadtebauliche Entwiirfe aus ,Mehrfachbeauftragung’ fiir den WohnPark Il
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Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wird auf der Basis aller vier
Entwdrfe in der Zeit vom 25.10.2010 bis 09.11.2010 durchgefuhrt. Bei der Entscheidung fur
die Umsetzung eines der stadtebaulichen Konzepte wird nicht zuletzt die Wirtschaftlichkeit
der Schaffung von Bauland im Rahmen des Kosten- und Finanzierungskonzeptes der stad-
tebaulichen Entwicklungsmafinahme eine wichtige Rolle spielen.

3.1.2 Wohn-/Gewerbegebiet ,, Am Mihlenbach

Der stadtebauliche Rahmenplan Wohn- und Technologiepark Bonn/Sankt Augustin 1996
sieht fUr diesen Bereich in Ergdnzung zu dem durch Planungsrecht bereits definierten Wis-
senschaftsPark gleichfalls einen Birostandort vor. Entgegen den Erwartungen bei Beschluss
der Entwicklungssatzung zeichnet sich aus heutiger Sicht (vgl. Kap. 2.2 dieses Berichtes) ab, dass
in der Stadt Bonn nicht genlgend Flachenpotentiale fir die Bestandssicherung und -
entwicklung von Gewerbetrieben vorhanden sind. Speziell im Stadtbezirk Beuel, der traditio-
nell im Vergleich zur Gesamtstadt eher durch gewerbliche Nutzungen geprégt ist, zeichnete
sich in den vergangenen Jahren zunehmend ab, dass gewerbliche Bauflachen fir kleinere
Betriebe kaum noch zur Verfugung stehen. Solche Flachen werden aber von Handwerksbe-
trieben und gewerbebezogenen Dienstleistern nachgefragt.

Gleichzeitig ist weiterhin fur die Stadt und die Region Bonn/Rhein-Sieg ein erhdhter Bedarf
an Wohnbauland nachweisbar (vgl. Kap. 2.3 dieses Berichtes). Da das Plangebiet durch seine
Lage im Wohnsiedlungsbereich (vgl. nachstehende Abb.) pradestiniert ist, ebenfalls als Wohn-
bauland entwickelt zu werden, wurde in der weiteren konzeptionellen Planung eine Zweitei-
lung vorgenommen:

Siedlungsentwicklung Bonn Beuel-Ost

NRW.URBAN GMBH




Das Plangebiet ist in zwei in sich geschlossene Quartiere unterteilt. Wohngebiet und Gewer-
begebiet sollen verkehrlich unabh&ngig voneinander erschlossen und werden durch einen
Grinzug, in den der Muhlenbach eingebettet ist, voneinander getrennt werden. Im Gewerbe-
gebiet sollen auf einer Flache von ca. 2 ha Baufelder mit einer Gro3e ab ca. 800 m2 zur mog-
lichst flexiblen, kleinteiligen Ansiedlung von Handwerks- und Gewerbetrieben entstehen.
Aufgrund der geringen Entfernung zum dem sudlich angrenzenden, planungsrechtlich als
Reines Wohngebiet festgesetzten Wohnsiedlungsbereich auf der anderen Seite der Sieg-
burger Stral3e wird bei der Auswahl der Betriebe besonderer Wert auf die Vertraglichkeit mit
der Wohnnutzung zu legen sein. Die Planung sieht eine Anbindung des gewerblichen Berei-
ches uber eine Ringstral3e an die Siegburger Stral3e vor.

Stadt Bonn  Bebauungsplan Nr, 8124-25 ..---"'"""-_ T ::..';d-':;.q' -
“Wohnen Am Miihlenbach™ - -

Stadtebauliches Konzept Wohn-/Gewerbegebiet ,Am Mihlenbach’

Auch die ErschlieBung des westlichen Wohnquartiers erfolgt tiber zwei Anschlusspunkte in
Form einer RingstrafRe an die Strale Am Herrengarten. Auf einer Flache von ca. 1,5 ha sol-
len 36 Einfamilienhduser tberwiegend als Doppelhaus und Einzelhaus entstehen. Die Hohe
wird auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs er-
folgt dezentral auf den einzelnen Grundstiicken.

Der Bebauungsplan Nr. 8124-25 befindet sich in der Aufstellung. Die Offenlage ist fir Anfang
2011 vorgesehen. Aufgrund der Bericksichtigung der konkreten Anliegen der von der Neu-
ordnung direkt betroffenen Grundstiickseigentimer an der Siegburger Straf3e wird mit einem
zuigigen Abschluss des Verfahrens gerechnet.
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3.1.3 Bilro- und GewerbePark Bechlinghoven

Aufgrund der Ergebnisse der gutachterlichen Uberpriifung der Standorteigenschaften (vgl.
Kap. 2.2 dieses Berichtes) und der Zielsetzung der Stadt Bonn, ihr Gewerbeflachenpotential zu
sichern und weiterzuentwickeln, muss die dem Bebauungsplan Nr. 8024-14 zugrundliegende
ErschlieBungsstruktur verandert werden. Durch eine Nord-Std-Aufteilung sollen voneinander
getrennte Bereiche fur ein Gewerbegebiet auf Flachen entlang der Autobahn und ein Biro-
gebiet angrenzend an die Gesamtschule entstehen. In beiden Bereichen soll eine Baufeld-
aufteilung erreicht werden, mit der flexibel auf die unterschiedlichen Anforderungen anzusie-
delnder Betriebe an Lage und Grundstiicksgréf3e reagiert werden kann. Aufgrund der Ge-
samtgrofRe des Standortes wird in der Folgezeit Wert zu legen sein auf die Aufteilung in
Bauabschnitte, um den Standort auch unter gestalterischen Gesichtspunkten weiter entwi-
ckeln zu kénnen.

NRW.URBAN

Skizze zur kleinteiligen ErschlieRung des Blro-/GewerbeParks
Zur Zeit der Erstellung dieses Berichtes wurde der Entwurf fur die Uberarbeitung des Er-

schlieBungskonzeptes in Auftrag gegeben, auf dessen Grundlage die Anderung des Be-
bauungsplans erfolgen soll.
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3.2 Inhaltliche und zeitliche Umsetzung des Gesamtmafvorhabens WTP und
der Entwicklungsmafinahme WTP |

Die Umsetzung des gesamten Entwicklungsvorhabens ,Wohn- und TechnologiePark — WTP
ist weiterhin in zwei aufeinander folgenden Stufen  vorgesehen:

Der WTP |, der als stadtebauliche Entwicklungsmafnahme im Jahr 1999 genehmigt wurde
und dessen Satzungsgebiet aufgrund der Ergebnisse dieser Untersuchung erganzt werden
soll, wird dann aus den Wohnbereichen WohnPark |, Ziegelfeld, Hangelar-Buschweg und
dem Erweiterungsbereich WohnPark 1l sowie dem Wohn-/Gewerbegebiet Am Mihlenbach
und dem Buro-/GewerbePark Bechlinghoven bestehen.

Der WTP I, fir den die Nutzungsziele aufgrund der aktuellen und kinftigen strukturellen
Entwicklung des Arbeitsmarktes der Region Bonn/Rhein-Sieg weiterhin tUberprift und ange-
passt werden missen, umfasst wie bisher den bislang als Blro-/Gewerbestandort vorgese-
henen Technologiepark entlang der A 59. Er kdnnte zu gegebener Zeit als Ergebnis weiterer
Abstimmungen zwischen den Stadten Bonn und Sankt Augustin auf das Gewerbegebiet
Menden-Sud und einen projektierten AeroPark Hangelar ausgedehnt werden.

Die Entwicklung des WTP | wird nach den derzeit geplanten Zeitablaufen im Jahr 2019 voll-
standig abgeschlossen sein; die Realisierung des WTP Il wird als ein Zukunftsprojekt fir die
regionale Gewerbeflachenentwicklung angesehen. Hierfir kbnnen erst nach weiterer Klarung
wichtiger Rahmenbedingungen realistische Entwicklungsabschnitte gebildet und ein Zeithori-
zont kalkuliert werden. Auch kann erst dann abgeschéatzt werden, ob und inwieweit die An-
wendung des besonderen Stadtebaurechtes zur Umsetzung der dann formulierten Ziele
notwendig sein wird.

Fir die Teilbereiche des WTP | sind folgende Realisierungszeitraume vorgesehen:

Die Entwicklung des Wohngebietes Hangelar-Buschweg ist abgeschlossen.

Die Entwicklung des WohnPark | wird im Jahr 2012 abgeschlossen sein.

Auch das Wohngebiet Im Ziegelfeld wird im Jahr 2012 vollstandig entwickelt sein.
Fur die Entwicklung des Wohn- und Gewerbegebietes Am Muhlenbach st ein Zeit-
raum bis 2016 veranschlagt.

Die Entwicklung des WohnPark Il wird einen Zeitraum bis 2019 in Anspruch nehmen.
Fir die Entwicklung des Buro-/GewerbeParks Bechlinghoven ist ebenfalls ein Zeit-
raum bis 2019 anzunehmen.

Diese Entwicklungsperspektive stellt weiterhin ab auf das Ziel, die Wohnbauflachen nicht nur
zur allgemeinen Bedarfsdeckung, sondern auch speziell arbeitsplatznah bereit zu stellen.
Der aufgezeigte Zeithorizont umfasst die Umsetzung aller Ma3nahmen der Bodenordnung,
der ErschlieBung und der vollstandigen Vermarktung der neugeordneten Grundstiicke in den
einzelnen Teilbereichen.

YV VYV

VYV VvV

Die ,Stadtebauliche Entwicklungsmafinahme WTP |I' wird hingegen bereits 2016 abge-

schlossen werden. Es ist angestrebt, bis zu diesem Zeitpunkt die Entwicklungssatzung
Schritt fur Schritt fir alle Teilbereiche aufzuheben, sobald die Bodenordnung im jeweiligen
Bereichen abgeschlossen ist und das Regelungsinstrumentarium des BauGB nicht mehr
bendtigt wird. Den Anfang hierbei macht in absehbarer Zeit das Wohngebiet Buschweg, ge-
folgt vom Wohngebiet Im Ziegelfeld, dem WohnPark | und dem Wohn-/Gewerbegebiet Am
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Muhlenbach. Auch der Buro-/GewerbePark Bechlinghoven und der WohnPark Il kdnnen bis
2016 aus dem Satzungsbereich entlassen werden. Weiterhin erfolgt mit Erstellung der Kos-
ten- und Finanzierungsubersicht zum 31.12.2016 die Abrechnung der Entwicklungskosten
mit dem Fdrdergeber (vgl. hierzu Kap. 3.3 und 7 dieses Berichtes).

3.3 Kosten der geplanten Mal3nahmen im WTP | und Plan zur Finanzierung

Fir die Umsetzung des Gesamtvorhabens ist ein Kosten- und Finanzierungsplan zu erarbei-
ten und wahrend der Durchfihrung der MaRnahme fortzuschreiben. Bei der Grundlagener-
mittlung fur diesen Kosten- und Finanzierungsplan waren die in der Rahmenplanung ange-
legten EinzelmalRnahmen aufzulisten und zu bewerten: Grunderwerb, ErschlieBung, Ent-
schadigungen, Freilegungen, Neuordnung und die Kosten fir die Zwischenfinanzierung. Die-
sen Kosten (Ausgaben) waren die Finanzierungsmoglichkeiten (Einnahmen - hier vor allem
die Einnahmen aus den Erlésen des Grundstiicksverkaufs und aus moglichen Ausgleichsbe-
tragen -) gegenuberzustellen.

Far die nicht durch Einnahmen aus der MaRRnahme gedeckten, d.h. die “unrentierlichen” Kos-
ten, war die anderweitige Deckung zu planen. Im gegebenen Fall wurden der Einsatz stadti-
scher Mittel und die Férderung durch das Land NRW eingeplant und umgesetzt.

Da die Durchfihrung des Gesamtvorhabens bereits als Ergebnis der Voruntersuchungen
1998 in zwei Stufen geplant wurde, wurde nur fir die erste Stufe ein Kosten- und Finanzie-
rungsplan aufgestellt. Der Kosten- und Finanzierungsplan (KoFi) fur die als Satzung be-
schlossene Entwicklungsmaf3inahme WTP | wurde nach Prifung am 17.03.2000 von der
Bezirksregierung Koéln genehmigt. Diese KoFi bildet seitdem die Grundlage der finanziellen
Durchfiihrung der Entwicklungsmafinahme und wurde entsprechend kontinuierlich fortge-
schrieben.

Als Gesamtkosten wurden zum damaligen Zeitpunkt umgerechnet 63,1 Mio. Euro errechnet,
denen als Einnahmen aus der Mal3nahme, d.h. Uberwiegend aus Erldsen aus Grundstiicks-
verkaufen, 56,7 Mio. Euro gegeniberstanden. Der ,unrentierliche' Teil betrug demnach 6,4
Mio. Euro; diese wurden nach abschlieRender Prifung in einer Héhe von 5,9 Mio. Euro zu
70% vom Land NRW mit Mitteln der Stadtebauforderung gedeckt. Der 30%ige Restanteil
wurde im Verhaltnis 93:7 entsprechend den auf dem jeweiligen Stadtgebiet zu entwickelnden
Bruttobaulandflachen zwischen den Stadten Bonn und Sankt Augustin aufgeteilt.

In der fortgeschriebenen auf den erweiterten Satzungsbereich bezogenen Kosten- und Fi-
nanzierungsplanung (Stand 30.09.2010) stehen Gesamtentwicklungskosten von 76,2 Mio.
Euro Einnahmen aus Erlésen in Hohe von 74,0 Mio. Euro gegentber. Damit hat sich der
,unrentierliche’ Teil der Entwicklung auf 2,1 Mio. Euro reduziert. Die Erganzung des Entwick-
lungsbereiches um den WohnPark |l fuhrt zu einer deutlichen Verringerung der
unrentierlichen Kosten und damit zur Einsparung von Fordermitteln.

Wesentlicher Bestandteil dieser Kosten- und Finanzierungsplanung sind die im Vorfeld zur
beantragten Satzungserganzung mit der Bezirksregierung Koln getroffenen Vereinbarungen
hinsichtlich der Ubernahme der Risiken einer nicht vollstandigen VerauBerung der Gewerbe-
grundstticke im Bereich des Biiro-/GewerbeParks Bechlinghoven im geplanten Zeitraum:

Das vorgenannte wirtschaftliche Resultat der Entwicklung des WTP | kann nur erreicht wer-
den, wenn in einem Zeitraum von 2012 bis 2016 tatsachlich Erlése in geplanter Hohe aus
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dem Verkauf gewerblicher Grundstticke in diesem Bereich der MaRnahme zuflieRen. Sollten
diese Erlose durch den Verkauf an Dritte ganz oder teilweise nicht erzielt werden, so wird die
Stadt Bonn die Grundstiicke unter Zahlung der entsprechenden Verkehrswerte ab 2012 suk-
zessive (entsprechend der Hohe der jeweils fehlenden Erlése) in ihr Vermdgen tUbernehmen
und so wahrend der Laufzeit der MalRnhahme die Finanzierung sicherstellen. AuRerdem wur-
de vereinbart, dass ssich die Férderung des Landes auf keinen Fall erhéht.

Im Kapitel 7 des Berichtes wird im Einzelnen dargelegt, wie in den Folgejahren die erforderli-
che Kostendeckung geplant ist.

4. Mitwirkung und Beteiligung der Betroffenen im Erganzungsbereich
.WohnPark II' Vilich-Muldorf

4.1 Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager offentlicher Belange

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden zur Uberpriifung der ziigigen Abwick-
lung sowie der zweckmaRigen Abgrenzung und um ausreichende Beurteilungsgrundlagen
Uber die Festlegungsvoraussetzungen zu gewinnen neben den Eigentiimern und den sonsti-
gen Betroffenen die offentlichen Aufgabentrager gem. 8§ 165 Abs. 4 in Verbindung mit 8§ 139
BauGB beteiligt sowie deren Mitwirkungsbereitschaft abgeklart. Dabei beschrankte sich die
Abfrage zum jetzigen Zeitpunkt auf die den bereits bestehenden Satzungsbereich ergénzen-
den Flachen fir den geplanten Wohn Park 1.

Mit Schreiben vom 25.03.2010/06.04.2010 wurden die im Folgenden aufgefuhrten
TOB/Bedarfstrager frihzeitig von der geplanten Erganzung des Entwicklungsbereiches in
Kenntnis gesetzt und um ihre Stellungnahme bis moglichst zum 15.04./30.04.2010 gebeten.

Liste der beteiligten TOB

Erzbistum Kéln
RWE-Net AG
EON Ruhrgas AG

WasserversorgungsGmbH

\

Wahnbachtalsperrenverband Siegburg
Stadtwerke Bonn GmbH

Verkehrsverbund Rhein-Sieg GmbH

Elektrische Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-Kreises -
SSB- oHG

Landwirtschaftskammer NRW

AN N NN Y NN

Kreisbauernschaften Bonn-Rhein-Sieg e.V.
Landrat des Rhein-Sieg-Kreises

Verkehrsverbund Rhein-Sieg GmbH

StraRen NRW
Rheinisches Amt fur Bodendenkmalpflege
Landesverband fur Naturschutz und Umwelt e.V.

NABU Kreisgruppe Bonn
Bund fur Umwelt und Naturschutz NW e.V.

LN XX X X 8 X
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Zuséatzlich wurden einzelne Bedarfstrager, die dber Grundstickseigentum im Untersu-
chungsgebiet verfligen, bereits mit Schreiben vom 01.03.2010 im Rahmen der Eigentimer-
befragung (vgl. Pkt. 4.2) gesondert angeschrieben und um Zustimmung zur Einbeziehung ihrer
Grundsttcke in den ergéanzten Entwicklungsbereich gem. § 165 (5) BauGB gebeten.

Daruber hinaus wurde von der Stadt Bonn die einzelnen betroffenen Fachamter Uber das
geplante Wohnbauvorhaben WohnPark Il informiert und als Grundlage fir die Aufstellung
des Bebauungsplans um Stellungnahme gebeten.

Ergebnisse der TOB-Beteiligung

Das gesamte Beteiligungsverfahren wurde mit einem Uberwiegend positiven Ergebnis abge-
schlossen, d.h. insbesondere wurden nur wenige Aspekte erkennbar, aufgrund derer von der
Erganzung des Entwicklungsbereiches um den WohnPark Il abzusehen ware.

Nicht von allen Aufgabentragern wurde eine Stellungnahme zu der beabsichtigten Entwick-
lung abgegeben. Unter Bezugnahme auf die Beteiligungsschreiben wird hier in Verbindung
mit § 4 BauGB davon ausgegangen, dass die wahrzunehmenden 6ffentlichen Belange durch
die MalRnahme nicht berthrt werden.

Erzbistum Koln Generalvikariat
Hauptabteilung
Recht

RWE-Net AG RWE Rhein-Ruhr
Netzservice GmbH
Regionalzentrum
Sieg

EON Ruhrgas AG 31.03.2010 | keine Bedenken

Wasserversorgungs GmbH 14.04.2010 | keine Bedenken

Wahnbachtalsperrenverband

Stadtwerke Bonn GmbH

Verkehrsverbund Rhein-Sieg GmbH

Elektrische Bahnen 21.04.2010 | Keine Bedenken - Hinweis auf

der Stadt Bonn u. des Rhein-Sieg-Kreises-SSB-oHG Schallemissionen

Landwirtschaftskammer NRW Kreisstelle 12.04.2010 | wertvolle Ackerflachen werden
Rhein-Sieg-Kreis entzogen, Ersatzflachen fehlen

Kreisbauernschaften Bonn-Rhein-Sieg e.V.

Landrat des Rhein-Sieg-Kreises als untere staatliche | 27.04.2010 | Beteiligung der Flughafenges.
Verwaltungsbehor- Hangelar mbH wird empfohlen,
de Hinweis auf Fluglarm

Strallen NRW Landesbetrieb Stra- | 14.04.2010 | beabsichtigter Ausbau der B 56 ist
Renbau NL Ville-Eifel zu beachten
Abt.4

Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege 12.04.2010 | mit Entdeckung von Bodendenk-

malern wird gerechnet, Sondagen
erforderlich




Landesverband f. Naturschutz u. Umwelt 12.04.2010 |grunds. Bedenken bestehen auf-
e.V. grund der Folgen fir Natur und

Umwelt

NABU Kreisgruppe Bonn Naturschutzstation
Swisttal

Bund fir Umwelt und Naturschutz NW e.V. | Kreisgruppe Bonn
Okozentrum

Fur die weitere Beurteilung Uber die Voraussetzungen zur Ergéanzung des formlich festge-
setzten Entwicklungsbereiches WTP | sind insbesondere folgende AuRerungen von Bedeu-

tung:

> Bertcksichtigung der Belange der Landwirtschaft bzw. Beflrchtungen der
Existenzgefahrdung eines Haupterwerbsbetriebes

> Bertcksichtigung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes in der weiteren
Planung;

> Berticksichtigung der Belange des Flugplatzes Hangelar;

> Bertcksichtigung der beabsichtigten Ausbaupléne der B 56.

Im Einzelnen wurden hierzu folgende Stellungnahmen abgegeben:

Die Landwirtschaftskammer NRW  geht davon aus, dass die Belange der Landwirtschaft in
der vorliegenden Planung nicht geniigend Berticksichtigung gefunden haben und dass bei
Durchfuihrung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme der betroffene Haupterwerbsbe-
trieb in seiner Existenz gefahrdet wird. Auf diese Stellungnahme wird im Kap. 4.3 gesondert
eingegangen.

Der Landrat des Rhein-Sieg-Kreises weist auf den bestehenden Fluglarm hin. Er empfiehlt
weiterhin eine friihzeitige Beteiligung der Flughafengesellschaft Hangelar mbH. Diese Emp-
fehlungen werden bei der Konkretisierung der Planung Berucksichtigung finden.

Strallen NRW weist darauf hin, dass der beabsichtigte Ausbau der B 56 zu beachten ist. In
einem zwischenzeitlich bereits mit Strallen NRW gefiihrten Gesprach konnte eine Klarung
dazu erreicht werden, dass die beabsichtigte Ausbauplanung der B 56 durch die Planungen
im Erganzungsbereich WohnPark Il nicht tangiert wird.

Die Elektrischen Bahnen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg-Kreises verweisen auf
erhohte Schallpegel aus dem S-Bahnbetrieb, der Schallschutz-Einrichtungen erforderlich
macht, deren Errichtung genauso wie die Zuwegungen zur Bahnanlage zulasten der Mal3-
nahme finanziert werden mussten. Diese Verweisungen werden bei der Konkretisierung der
Planung und der Realisierung Beriicksichtigung finden.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege rechnet aufgrund der Funde im bisherigen

Entwicklungsbereich auch im Untersuchungsgebiet mit wichtigen Bodendenkmalern, die ge-
sichert werden mussen.
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Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege wird unmittelbar nach Satzungsbeschluss in
die weiteren Umsetzungsschritte einbezogen.

Der Landschaftsverband fur Naturschutz und Umwelt e.V. hat gegen die Inanspruch-
nahme der Flache grundsatzliche Bedenken aufgrund des Fortfalls von Naturraumen und
von verknipften Lebensrdumen.

Die Mehrzahl der vorgebrachten Anregungen und Bedenken bezog sich daruber hinaus eher
auf konkrete Planungen als auf das Verfahren der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme.
Diese Anregungen und Bedenken wurden auch bereits in die Diskussion der vier verschie-
denen Entwurfskonzepte aus der Mehrfachbeauftragung eingebracht. Sie werden im weite-
ren im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans Berticksichtigung finden.

Die offentlichen Bedarfstrager haben die Zustimmung zur Einbeziehung ihrer Grundstiicke
in den Entwicklungsbereich grundsatzlich erteilt, Uberwiegend unter dem Vorbehalt, dass
ihre Belange und ihre Interessen auch in die weitere Konkretisierung der Planung Eingang
finden.

Im Vorfeld der Mehrfachbeauftragung zur Erstellung eines stadtebaulichen Konzeptes als
Grundlage fur den aufzustellenden Bebauungsplan wurden die einzelnen Facha&mter der
Stadt Bonn bereits im November 2009 um das Einbringen spezifischer Kenntnisse Uber
Rahmenbedingungen gebeten, die von den Planungsbiiros berlcksichtigt werden mussten.
Von denl5 beteiligten Amtern sind keine grundsétzlichen Bedenken gegen die geplante
Entwicklung und die Erweiterung des Satzungsbereiches vorgebracht worden. Sofern Anre-
gungen vorgebracht wurden, bezogen sich diese auf konkrete Planungsvorgaben, die zum
Teil bereits in die Entwurfskonzepte aufgenommen wurden bzw. bei der weiteren Detaillie-
rung und Konkretisierung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Beriicksichtigung
finden werden.

Im Mai 2010 wurden den Amtern vier verschiedene Entwiirfe des Stadtebaulichen Konzeptes
als Ergebnis der Mehrfachbeauftragung zur Beurteilung vorgestellt, bevor diese im Zeitraum
vom 25. Oktober bis 08. November 2010 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit bekannt gemacht wurden.

4.2 Beteiligung und Abklarung der Mitwirkungsbereitschaft der betroffenen
Eigentiimer

Verfahren:

Im Zuge der vorbereitenden Ermittlungen wurde von der NRW.URBAN im Sinne von § 165
Abs. 4 BauGB i. V. m. 88 137 und 138 BauGB den Grundstiickseigentimern und sonstigen
Betroffenen die beabsichtigte Erganzung der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme mit
Schreiben vom 01.03.2010 friihzeitig bekannt gemacht. Das Verfahren und die wesentlichen
Auswirkungen wurden dargelegt und erdrtert. Den Betroffenen wurde ausreichend Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Betroffenen im Vorfeld der Satzungserstellung dient
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» der Ermittlung der privaten Belange als Grundlage einer gerechten Abwagung,

» der Abklarung, inwieweit “mildere” stadtebauliche Instrumente geeignet sind, ein-
vernehmlich die Entwicklungsziele zu erreichen,

» der Ermittlung der Mitwirkungs- und Verkaufsbereitschaft und ggf. dem Nachweis
der Erforderlichkeit des besonderen enteignungsrechtlichen Instrumentariums,

» der Abstimmung des groben Entwicklungskonzeptes mit den Betroffenen und

» der Ermittlung der Auswirkungen auf die unmittelbar Betroffenen.

Mit 0.g. Schreiben der NRW.URBAN wurde ein Fragebogen versandt, mit dem Angaben zur
derzeitigen Nutzung des Grundstiicks und zur grundsatzlichen Mitwirkungsbereitschaft der
Eigentimer sowie Hinweise auf weitere Betroffene (Péchter, Miteigentiimer etc.) erbeten
wurden.

Der Untersuchungsbereich umfasst 143 Flurstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 17,7 ha,
wovon sich ca. 45% im Eigentum der Stadt Bonn bzw. im Treuhandbesitz der NRW.URBAN
befinden. Die Mehrzahl der Flurstiicke befindet sich im Eigentum von 42 einzelnen Grund-
stickseigentimern und Eigentiimergemeinschaften. Zu unterrichten und zu befragen sind
dadurch insgesamt 106 Eigentimer bzw. Teileigentiimer. Auch im geplanten Erweiterungs-
bereich des WTP | ist das Grundeigentum somit wiederum sehr kleinteilig gestreut. Durch die
Vielzahl von Erbengemeinschaften wird die Anzahl der zu Beteiligenden zusatzlich erhéht.
Auch der bereits verfugbare Flachenanteil im Eigentum der Stadt bzw. des Entwicklungstra-
gers ist mit 68 einzelnen Parzellen Uber das ganze Gebiet verstreut.

Wahrend der Laufzeit dieser Voruntersuchungen wurden zusatzlich Gespréache mit einzelnen
Grundstickseigentimern gefiihrt. Dabei handelt es sich zum einen um einen Eigentimer mit
relativ hohen Eigentumsanteil (rd.1,9 ha), und einen Gewerbetreibenden, dessen Betrieb
zumindest in Teilen erhalten bleiben wird, zum anderen um sonstige Einzeleigentimer, die
aufgrund des Informationsschreibens telefonische Nachfragen gestellt und weitergehende
Informationen abgefragt haben.

Ergebnis:

Grundsatzlich waren vielen der Befragten das Entwicklungsvorhaben und die Rahmenbedin-
gungen des Grunderwerbs durch den Entwicklungstrager bekannt, da sie bereits Grundei-
gentum im bisherigen Satzungsbereich hatten und dementsprechend in der jlingeren Ver-
gangenheit Verkaufsvertrage abgeschlossen haben oder aufgrund ihrer Ortskenntnis die
Entwicklung im WohnPark | in den vergangenen Jahren beobachtet haben. Damit ist auch
begriindbar, warum sich nicht alle Grundstickseigentiimer und Mitglieder der Eigentiimer-
gemeinschaften zu der geplanten Entwicklung gedul3ert haben. Die Fragebogenaktion ergab
dennoch einen fir die Beurteilung ausreichenden 67 %igen Rucklauf — bezogen auf alle
Einzeleigentumer. Den Stadten obliegt hier auch keine umfassende Ermittlungspflicht. Be-
reits die ermittelte Eigentumsstruktur — vor allem die Kleinteiligkeit des Eigentums und die
Vielzahl von Eigentiimergemeinschaften — kann als hinreichende Beurteilungsgrundlage fur
eine Entscheidung zur Anwendung des Entwicklungsrechts auch im Erganzungsbereich ge-
wertet werden:

Die Schaffung von Bauland ist aufgrund der vorgefundenen Eigentums- und Flachenstruktur
nur durch eine umfangliche Neuordnung mdglich, nicht allein durch die Aufstellung eines
Bebauungsplans. Und: durch das ,weichere* Instrumentarium der Baulandumlegung kann bei
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der angetroffenen Vielzahl von Einzeleigentimern und der damit erfahrungsgemaf einher-
gehenden sehr divergierenden Interessenlage zur Verwertung der Flachen das Ziel der
Schaffung von Bauland nicht vollstandig und nicht in einem absehbaren Zeitraum erreicht
werden. Und: die Mobilisierung, d.h. die VerduRerung des Baulandes an Bauwillige und da-
mit die Schaffung von Wohnraum ware auch nach Neuordnung nicht sichergestellt, da die
Grundstuckseigentimer nicht zur Bebauung oder einem Weiterverkauf verpflichtet sind.
Auch ist nicht sichergestellt, dass Bauland zu ,tragbaren’' Preisen an die Bevélkerungsgrup-
pen abgegeben wird, die gem. der Wohnungsprognosen zu den Bedarfsgruppen zu rechnen
sind.

Die groRe Mehrheit der befragten Grundstiickseigentiimer ist allerdings grundsatzlich bereit,
uber den Verkauf ihres Grundstiicks an die Stadt bzw. den Entwicklungstrager zu verhan-
deln. Bislang winschen nur 3 Eigentimer einen Grundstiickstausch gegen Ersatzland, 4
Grundsttckseigentimer haben Interesse, selbst im geplanten Wohngebiet zu bauen. Die in
der Vergangenheit aus den Ankaufsverhandlungen gewonnenen Erfahrungen lassen aller-
dings erwarten, dass die grundsatzliche Verkaufsbereitschaft vieler Eigentimer im Zuge der
konkreten Ankaufsangebote schwindet, da ihre Erlés-Erwartungen regelmafig auf einen den
gesetzlich vorgegebenen ,Anfangswert' um ein Vielfaches Uberschreitenden Bodenwert aus-
gerichtet sind. Diese Einschatzung trifft auch auf einen Einzeleigentiimer mit gréRerem
Grundbesitz zu, der bereits im bestehenden Satzungsbereich nur nach sehr langwierigen
Verhandlungen verkaufsbereit war. Dieser Eigentimer wurde daher bereits im Vorfeld dieser
Untersuchung in die Uberlegungen der Stadt Bonn zur weiteren Wohnbaulandentwicklung
einbezogen, um sein besonderes Interesse moglichst friihzeitig zu erkunden. Nach der Ent-
scheidung der Stadte Uber die stadtebauliche Konzeption des WohnPark Il wird in weiteren
Gesprachen mit dem Eigentiimer zu klaren sein, ob das ihm als ,Alteigentiimer‘ zustehende
Recht der bevorzugten Bertcksichtigung beim Verkauf neugeordneter Grundstiicke seine
Akzeptanz der fur die Verkaufsverhandlungen gesetzlich vorgegebenen Rahmenbedingun-
gen erhoht.

4.3 Situation und Mitwirkungsbereitschaft eines betroffenen Landwirtes und eines
Gewerbetreibenden

Von der geplanten Ergdnzung des Entwicklungsbereiches ist nur noch ein landwirtschaftli-
cher Betrieb betroffen. Der betroffene Landwirt bewirtschaftet dabei im Untersuchungsbe-
reich nur ein Flurstiick von untergeordneter Grof3e, das sich in seinem Eigentum befindet;
alle ubrigen Flachen sind gepachtet. Bereits im bisherigen Satzungsgebiet sind diesem
Landwirt im Laufe der Entwicklungszeit nach und nach Pachtflachen im WohnPark | und im
Wohn-/Gewerbegebiet am Muhlenbach entzogen worden. Allerdings bewirtschaftet er im
Tausch dazu seit 2001 die Flachen des WissenschaftsParks. Da es sich um einen Haupter-
werbsbetrieb handelt, wurden kontinuierlich wahrend der Durchfihrung der Entwicklungs-
malnahme im bestehenden Satzungsgebiet wie auch gezielt bereits im Vorfeld dieser Un-
tersuchung Gesprache mit dem Landwirt zu seiner wirtschaftlichen Situation und seiner Zu-
kunftsperspektive gefihrt.

Der weitere Entzug landwirtschaftlicher Flachen — vor allem der ribenfahigen Bdden im
Untersuchungsgebiet — ist flr den Betrieb nach bisheriger Einschatzung und Hinweisen der
Landwirtschaftskammer existenzgefahrdend, wenn keine adaquate Ersatzflachen zur Verfi-
gung gestellt bzw. vermittelt werden kénnen. Allerdings erreicht der Landwirt in ca. 5 Jahren
die berufliche Altersgrenze und beabsichtigt, danach den Betrieb nicht weiter zu fihren. Im
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Zuge der Bodenordnung im Erganzungsbereich wird es erforderlich werden, in enger Ab-
stimmung mit dem Landwirt die negativen Folgen der vorzeitigen Inanspruchnahme des Ge-
bietes fur die stadtebauliche Entwicklung durch Anwendung und Ausschdpfung der gesetzli-
chen Mdglichkeiten, wie z.B. Ersatzlandbeschaffung, Sozialplan oder Harteausgleich zu mil-
dern oder abzuwenden. Hierzu sollen im weiteren Verlauf des Verfahrens einvernehmliche
L6sungen gesucht werden; die Mitwirkungsbereitschaft des Landwirtes zeichnet sich ab.

Die Interessen des betroffenen gewerbetreibenden Eigentimers wurden ebenfalls in
mehreren Gesprachen bereits im Zuge der vorangehenden Voruntersuchung 1998 ermittelt
und in den Jahren 2008 und 2010 aktualisiert. Da sich dieser Betrieb selbst aktuell in einer
Phase der Neuorientierung (Generationenwechsel) befindet, konnten bereits im Rahmen der
Erarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes fir das Untersuchungsgebiet die betrieblichen
Belange Berucksichtigung finden. Grundsétzlich wird derzeit von dem Erhalt des Betriebes
bei einer auch betrieblicherseits gewlinschten Verkleinerung der Produktionsflachen ausge-
gangen. Hier werden im Zuge der weiteren Konkretisierung der stadtebaulichen Planung
einerseits und des betriebswirtschaftlichen Konzeptes andererseits einvernehmliche Losun-
gen zu finden sein, so dass dem Gewerbetreibenden keine Nachteile durch die beabsichtigte
Entwicklung verbleiben. Seine Mitwirkungsbereitschaft ist unter dieser Voraussetzung uber-
wiegend positiv zu bewerten.

5. Umsetzung der Planungsziele im Erganzungsbereich des WohnPark I
durch Anwendung des Instrumentariums der “Stadtebaulichen Entwick-
lungsmal3nahme” nach BauGB

51 Ruckblick:  Allgemeine Ziele des_Gesamtvorhabens _ “Wohn- und Technologie-
park WTP der Stadt Bonn und der Stadt Sankt Augustin”

Die Ziele des Entwicklungsvorhabens “Wohn- und Technologiepark — WTP der Stadt Bonn
und der Stadt Sankt Augustin wurden aus den Erfordernissen des wirtschaftlichen Struktur-
wandels in der Region Bonn und der Stadt Bonn abgeleitet. Sie entsprechen den vom Ge-
setzgeber im § 165 Abs.3 Nr. 2 BauGB genannten Zielen einer stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme bzw. sind als gleichwertig mit ihnen zu betrachten. Sie wurden im Vorunter-
suchungsbericht zum Gesamtvorhaben und zum Entwicklungsbereich WTP | im Jahr1998%
wie folgt formuliert:

1. Entwicklung eines Stadtgebietes als Standort fir Wohn- und Arbeitsstatten
Mit der EntwicklungsmalRnahme wird ein Gebiet an der Stadtgrenze zeitgerecht und

nachhaltig als Standort fUr die Errichtung von zukunftstrachtigen, innovationsorientier-
ten Arbeitsstatten und von Wohnungen bereitgestellt. Die koordinierte Entwicklung
von Biro-und Gewerbestandorten und Wohnstandorten stellt einen Beitrag zum wei-
terhin notwendigen Strukturwandel und zur wirtschaftlichen Stabilisierung der Stadt
Bonn und der Region dar.

* LEG NRW GmbH, a.a.0. S. 71 ff, 1998
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2. Bereitstellung von Flachen zur Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungs-
betrieben und zur Schaffung zukunftstrachtiger, innovationsorientierter Ar-
beitsstatten
Mit der Bereitstellung von gewerblichem Bauland innerhalb des Entwicklungsberei-
ches werden die Voraussetzungen zur Ansiedlung innovationsorientierter Unterneh-
men geschaffen und damit ein Beitrag zur Starkung des Wirtschaftsstandortes geleis-
tet. Aufgrund der generellen Flachenknappheit in der Region und der Stadt Bonn ist
ein erhohter Bedarf an Gewerbeflachen fur Handwerk, Produktion und gewerbliche
Dienstleistungen sowie an modernen Arbeitsstatten in zukunftstrachtigen, innovati-
onsorientierten Branchen gegeben, der gedeckt werden soll, um die Wirtschaftsstruk-
tur zu stabilisieren und weiterzuentwickeln und damit den bislang erfolgreich verlau-
fenden Strukturwandel weiter zu verstetigen.

3. Bereitstellung von Wohnbauland, Schaffung von Wohnraum
Mit der Bereitstellung von Wohnbauland wird ein Beitrag zur Deckung des bestehen-
den Wohnungsdefizites und des erhdhten Bedarfs an Wohnraum in der Stadt Bonn
und der Wohnungsmarktregion Bonn geleistet. Insbesondere wird Wohnbauland zu
Preisen zur Verfigung gestellt, die auch Familien mit Kindern die Eigentumsbildung
ermoglichen und zum Bau von Mietwohnungen/Mieth&usern zu tragbaren Mieten an-
regen.

4. Zuordnung von Wohnen und Arbeiten

Mit der parallelen Entwicklung eines Blro- und GewerbeParks und von Wohngebie-
ten soll die Verknupfung von Wohnen und Arbeiten an einem Standort zeitgleich er-
mdglicht und geférdert werden. Im Sinne der Siedlungsstrukturpolitik des Landes NW
sowie des gemeinsamen Rahmenplans der Stadte Bonn und Sankt Augustin sollen
durch den zeitgerechten Bau von Wohnungen in fuBlaufiger Entfernung zu den neu
entstehenden Arbeitsstatten die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, weiteres
Verkehrsaufkommen mit den daraus resultierenden negativen Folgen zu vermindern
bzw. zu vermeiden.

5. Entwicklung eines Wohn-/Gewerbestandortes ‘an der Schiene’

Mit dem Wohn- und Technologiepark wird ein verkehrsgunstig ‘an der Schiene’ gele-
gener Standort entwickelt. Dieser Standort ist aus den Ubergeordneten Planungen
abgeleitet worden und entspricht insbesondere den siedlungs- und verkehrsstruktu-
rellen Anforderungen der Landes- und Regionalplanung. Durch die konzentrierte
Baulandentwicklung an diesem Standort mit direkter Anbindung an die Stadt-Bahn
soll eine Alternative zum Individualverkehr geboten und gleichzeitig die Wirtschaft-
lichkeit des OPNV (u.a. auch des Flughafens Kéln/Bonn und der ICE-Anbindung)
verbessert werden.

6. Grenziberschreitendes gemeinsames Handeln
Bei der gegebenen Lage des Entwicklungsbereiches an der Kreis- und Gemeinde-
grenze soll die Durchfiihrung der Entwicklung im grenziberschreitenden Gebiet als
gemeinsame Aufgabe der beiden Stadte Bonn und Sankt Augustin auf der Grundlage
der gemeinsam beschlossenen Rahmenplanung als beispielhafter Beitrag zum regio-
nalen Strukturwandel geleistet werden. Um zeitgerecht Bauland fir neue Arbeitsstat-
ten und Wohnungen zur Verfigung zu haben, ist die koordinierte Umsetzung der Ge-
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samtmafinahme in aufeinander abgestimmten Realisierungsabschnitten von beson-
derer Bedeutung.

7. Optimale Beriicksichtigung von Naturschutz und Landschaftpflege

Durch die optimale Einfligung der Baugebiete in die Landschaftsstruktur als Aus-
gangspunkt der stadtebaulichen Planungen fir den Gesamtbereich des Wohn- und
Technologieparks werden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
bestmdglich bertcksichtigt. Durch Sicherung der zligigen Bebauung aufgrund der
VerduRerung der Baugrundstiicke ausschlie3lich an Bauwillige mittels bindender
Verpflichtungen in den Kauvertrdgen sollen die Bebauungsmaglichkeiten im Entwick-
lungsbereich vollstandig genutzt werden. Einer weiteren Zersiedlung der Landschaft
soll damit entgegengewirkt werden.

8. Zugige Durchfihrung und besondere Berlcksichtigung der Belange der nach-
teilig Betroffenen
Zur Entwicklung eines modernen Teils des Stadtgefliges sollen zligig Bebauungspla-
ne aufgestellt werden. Die Auswirkungen sollen mit den nachteilig Betroffenen erdr-
tert und durch geeignete MalRnahmen - soweit wie mdglich - ausgeglichen oder ge-
mindert werden.

Bei der nunmehr beabsichtigten Erganzung des geltenden Satzungsgebietes handelt es sich
um einen Teil des Gesamtvorhabens WTP, der als Ergebnis der damaligen Voruntersuchung
zur Realisierung in der 2. Stufe vorgesehen war — den WohnPark Il.

Die formulierten Ziele der Gesamtmaflnahme gelten auch heute fort: In den Kap. 2 und 3
dieses Berichtes wurden diese Ziele auf der Grundlage aktueller Daten zur Wirtschafts- und
Bevolkerungsentwicklung erneut untersucht und bestéatigt. Dementsprechend sind diese Zie-
le auch weiterhin fir die Entwicklung des Erganzungsbereiches WohnPark Il maf3geblich.
Auch fur den bisherigen WissenschaftsPark-West und -Ost als Teilbereiche des geltenden
Satzungsgebietes gelten die Entwicklungsziele grundsatzlich fort.

Die Entwicklung eines ,TechnologieParks' bleibt ebenfalls gemeinsames Ziel der Stadte
Bonn und Sankt Augustin als Gesamtvorhaben WTP. Uber die Konkretisierung der Ziele und
die Umsetzungsmodalitaten dieses Bereiches soll aber erst zu einem spateren Zeitpunkt
entschieden werden.

5.2 Voraussetzungen zur Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes im WTP
und insbesondere _im Ergdnzungsbereich WohnPark 1l

Im Voruntersuchungsbericht zum Gesamtvorhaben WTP und zur Festsetzung des Sat-
zungsgebietes WTP | wurden die vorgenannten Ziele der Entwicklungsmaflinahme einer de-
taillierten Prifung im Hinblick auf die Voraussetzungen zur Anwendung des Entwicklungs-
rechtes gem. 88 165 ff BauGB unterzogen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass alle Anwen-
dungsvoraussetzungen zum Einsatz des besonderen stadtebaulichen Instrumentariums
gem. 88 165 ff BauGB fiur die Umsetzung der formulierten Entwicklungsziele gegeben wa-
ren.®

** LEG NRW GmbH a.a.0. S. 73 ff, 1998
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So wurde bereits im Jahr 1998 festgestellt:

v' Die Ziele des Entwicklungsvorhabens  ,Wohn- und Technologiepark Bonn/Sankt
Augustin — WTP” entsprechen den vom Gesetzgeber im § 165 Abs.3 Nr. 2 BauGB
genannten Zielen bzw. sind als gleichwertig einzustufen.

v' Es besteht ein qualifiziertes offentliches Interesse  (gem. § 165 Abs. 1 BauGB) an
der einheitlichen und ziigigen Durchfiihrung der vorgesehenen Entwicklung fir den
gesamten Bereich WTP.

v' Zum erforderlichen Raum- und Planungsbezug (gem. § 165 Abs.2 BauGB) ist fest-
zustellen, dass es sich bei dem Gesamtvorhaben WTP um eine stadtebauliche Ent-
wicklungsmalBnahme i. S. v. § 165 Abs. 2 BauGB handelt, mit deren Hilfe “andere
Teile des Gemeindegebietes” (Raumbezug) entsprechend ihrer besonderen Bedeu-
tung und angestrebten Entwicklung fir die Region Bonn (Planungsbezug) erstmalig
entwickelt werden sollen.

v" Das Wohl der Allgemeinheit (gem. 8§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB) erfordert die Durch-
fihrung des stadtebaulichen Entwicklungsvorhabens WTP, da es im 6ffentlichen Inte-
resse liegt und insbesondere zur Bewaltigung des notwendigen wirtschaftlichen
Strukturwandels in der Region Bonn mit der Bereitstellung von Bauland zur Deckung
des erhtéhten Bedarfs an zukunftsorientierten Arbeitsstatten und zur Bereitstellung
von Wohnbauflachen zur Deckung des erhéhten Bedarfs an Wohnungen erforderlich
ist.

Auch ist die Anwendung des besonderen Entwicklungsrechtes als Ganzes
erforderlich, da die Entwicklungsziele mit den “allgemeinen” Instrumenten des Stad-
tebaurechtes nicht zu erreichen sind.

v Die Mitwirkungsbereitschaft der Trager Offentlicher Belange und der &ffentli-
chen Bedarfstrager (gem. § 165 Abs. 5 mit 8139 BauGB) ist fur die Gesamtmal3-
nahme WTP im erforderlichen Umfang gegeben. Uber die grundsatzlichen Einwande
der Landwirtschaftskammer Rheinland und des Rheinischen Landwirtschaftsverban-
des hinsichtlich der erheblichen existenziellen Betroffenheit einiger Haupterwerbsbe-
triebe bleibt zu befinden, sobald die Entwicklung des Teilbereichs Technologiepark
ansteht.

v' Der Wille zur Durchfihrung der EntwicklungsmaBnahme WTP nach einheitli-
chen Zielen und Planen (gem. § 166 BauGB) ist gegeben. Er wird durch den Pla-
nungsstand und den Abschluss einer Vereinbarung zwischen den Stadten Bonn und
Sankt Augustin zur interkommunalen Zusammenarbeit dokumentiert.

v' Bei gerechter Abwagung der offentlichen und privaten Interessen (gem.8 165
Abs.3 Satz 2 BauGB) ist festzustellen und durch Ratsbeschluss zu bestatigen, dass
das offentliche Interesse der Entwicklung des Wohn- und Technologieparks die priva-
ten Interessen der Grundstiickseigentimer Uberwiegt. Die einheitliche Vorbereitung
und zlugige Durchfihrung der geplanten Entwicklung ist ohne den gemeindlichen
Durchgangserwerb der Grundstiicke im Rahmen einer stédtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme nicht mdglich, weil die Grundstickseigentiimer ihre Grundstticke in
der Regel nicht in absehbarer Zeit im Sinne der Ziele und Zwecke der geplanten
Entwicklung des Gebietes nutzen wollten oder konnten.
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v' Die Voraussetzungen einer einheitlichen und ziigigen Durchfiihrung in absehba-
rer Zeit (gem. 8§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB) und einer gesicherten Finanzierung sind
fur eine EntwicklungsmalRnahme, die die Teilbereiche des Wohn- und Wissen-
schaftsparks umfasst, gegeben.

Diese Prufung ergab somit bereits zu diesem Zeitpunkt, dass die Anwendungsvoraussetzun-
gen fur das Gesamtvorhaben, also auch fur den heutigen Erganzungsbereich des WohnPark
Il, gegeben waren bis auf die Sicherheit hinsichtlich des Durchfliihrungseitraumes und der
Finanzierung. Da zudem die parallele Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten auch fir
den WohnPark Il gesichert werden sollte, wurde das Gesamtvorhaben in 2 Entwicklungsstu-
fen aufgeteilt und nur die Stufe I, der Wohn- und WissenschaftsPark — WTP 1, als Satzungs-
bereich festgelegt.

Nach erneuter Prifung zum aktuellen Zeitpunkt kann festgestellt werden,

v' dass die Voraussetzungen zur Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
weiterhin bestehen,

v dass insbesondere fir den WohnPark Il nunmehr auch die Sicherheit hinsicht-
lich des Durchflihrungszeitraumes und der Finanzierung gegeben sind

v" und dass dieser Bereich weiterhin allein mit den allgemeinen Instrumenten des
Stadtebaurechtes nicht den Entwicklungszielen entsprechend entwickelt wer-
den kann:

Im Einzelnen:

Die einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfiihrung der Entwicklung des WohnPark
II, die im offentlichen Interesse liegt, kann ohne die Anwendung des Entwicklungsrechts
nicht gewahrleistet werden. Weil die Grundstiickseigentiimer auch in diesem Bereich nicht
an der Bebauung ihres Besitzes interessiert sind bzw. weil die Bebauung fir die wenigen
interessierten Eigentimer nur nach Neuordnung ihres Besitzes maoglich ist, sind nicht nur
BodenordnungsmalBRnahmen, sondern auch die Verflugbarkeit der Flachen notwendige Vo-
raussetzung fir die geplante Entwicklung des Wohnbaulandes. Mit dem ,weicheren® Instru-
ment der Baulandumlegung und nachfolgender ErschlieBung kénnten nur die Voraussetzun-
gen dafiur geschaffen werden, dass die neugeordneten Grundstiicke bebaubar werden; die
Umlegung sichert aber nicht gleichzeitig die geplante Bebauung. Zum Wohle der Allge-
meinheit soll aber nicht nur Bauland geschaffen und bereitgestellt, sondern es soll das ge-
schaffene Bauland auch mobilisiert und mit der gebotenen Zigigkeit und entsprechend den
Entwicklungszielen der Bebauung zugefuhrt werden.

Um dem gegebenen Wohnungsbedarf gerecht zu werden, ist eine zeitnahe Umsetzung ge-
boten. Bei einer Baulandumlegung miisste aufgrund der kleinteiligen Eigentumsstruktur und
notwendigen Verhandlungen mit ca. 106 Eigentimern mit erheblichen Verzdgerungen bei
der Bebauung durch einzelne Eigentiimer gerechnet werden. Zusatzlich kénnen im Umle-
gungsverfahren neben den ortlichen Verkehrs-, Grin- und Immissionsschutzflachen weitere
Flachen fur offentliche Zwecke (8 55 Abs. 5 BauGB) nur gegen Bereitstellung von Ersatzland
erworben werden.
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Weiterhin hatten die Stadte im Rahmen des allgemeinen Stadtebaurechts keinen wirksamen
Einfluss auf die Vergabe der Baugrundstiicke hinsichtlich der Berlicksichtigung weiter Kreise
der Bevolkerung, die auf die Bereitstellung von preiswertem Bauland angewiesen sind. Da
aber gerade die gezielte Vergabe der Baugrundstiicke fir den geplanten Erfolg der Ge-
samtmafinahme wesentlich ist und nur so besondere Bauvorhaben z.B. das Mehrgeneratio-
nenwohnen oder der o6ffentlich geforderte Wohnungsbau unterstitzt werden konnen, ergibt
sich auch hinsichtlich der erforderlichen Vergabe an Bauwillige das Erfordernis der “freien
Verfluigbarkeit der neugeordneten Flachen”.

Auch kdnnen die mit der Entwicklungsmaflinahme WTP angestrebten Ziele und Zwecke nicht
durch den Abschluss von stadtebaulichen Vertragen im Sinne von 8 165 Abs. 3 Nr. 3 erreicht
werden. Der Umfang der Aufgaben und die Vielzahl der privaten Eigentimer lassen den Ein-
satz dieses Instrumentariums erfolgversprechend nicht zu. Auch ist die Mehrzahl der Eigen-
timer nicht bereit und in der Lage ihre Grundstuicke entsprechend den Zielen der Entwick-
lungsmafinahme und der zugrundeliegenden Planung im Sinne des 8§ 166 Abs. 3 selbst bau-
lich zu nutzen.

Die Anwendung des Entwicklungsrechts ist aber auch erforderlich, um auf die Baulandprei-

se auch in diesem Gebiet Einfluss zu nehmen. Bereits durch die Bekanntmachung des Be-
schlusses Uber den Beginn der Voruntersuchungen wurden im Untersuchungsgebiet quali-
tatsmanige Wertsteigerungen der Grundstiicke im Hinblick auf den Anfangswert und damit
den Ankaufswert ausgeschlossen. Nur dieser Ausschluss der entwicklungsbedingten Wert-
steigerungen der Grundstiicke ermdglicht einen fur die Stadt Bonn finanzierbaren Grunder-
werb und damit die Finanzierung der Entwicklung im Sinne ihrer planerischen Vorstellungen.

Schlie8lich mussen die entwicklungsbedingten Wertsteigerungen der Grundsticke zur Fi-
nanzierung der Gesamtmalnahme herangezogen werden. Aufgrund der bekannten beste-
henden Belastungen kann die Stadt die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung im geplan-
ten Zeitraum nur bei Abschopfung der entwicklungsbedingten Wertsteigerungen finanzieren.
Auch hierflr bendétigen sie das rechtliche Instrumentarium der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalinahme.

Auch fur die Erganzung des Entwicklungsbereiches um die Flachen des WohnPark 1l sind
die offentlichen und privaten Belange gegeneinander abzuwagen. Auch hier stehen die
Interessen zahlreicher Grundstiickseigentiimer der geplanten Entwicklung entgegen. Diese
Interessen richten sich auf den Erhalt des Bestandes oder die uneingeschrankte freie Verfi-
gung uber das Eigentum, insbesondere aber auf die freie Bestimmung tber den Preis und
den Zeitpunkt fur Verkauf oder Bebauung. Da die Grundstiickseigentimer i.d.R. ihren Besitz
nicht bzw. nicht selbst baulich nutzen kénnen oder wollen, ist der Erfolg der Mal3hahme in
hohem Maf von der Ubertragung der Verfiigungsgewalt der Eigentiimer (iber ihre Grundst-
cke auf Bauwillige abhangig. Die Ziele und Zwecke der Entwicklung kénnen nicht erreicht
werden, wenn der jeweilige Eigentimer den Zeitpunkt des Grundstiicksverkaufs und die
Hohe des Verkaufspreises beliebig bestimmen sowie die Auswahl der Interessenten beliebig
vornehmen wirde. Die einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung der baulichen
Entwicklung ist folglich im Regelfall nur Gber den gemeindlichen Durchgangserwerb im Rah-
men einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme gewahrleistet.

NRW.URBAN GMBH




Bei der Abwéagung ist speziell aber auch die Situation eines Landwirtes Zu beachten
(vgl. Pkt. 4.3). Die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung betrifft diesen landwirtschaftli-
chen Haupterwerbsbetrieb mit wichtigen Teilen seiner Gesamtbetriebsflache. Da dieser
Landwirt allerdings in absehbarer Zeit aufgrund des Erreichens der beruflichen Altersgrenze
seinen Betreib aufgeben wird, steht der Inanspruchnahme der durch ihn bewirtschafteten
Flachen fur die stéadtebauliche Entwicklung grundsatzlich nichts entgegen. Im Zuge der Bo-
denordnung im Ergénzungsbereich wird es allerdings erforderlich werden, in enger Abstim-
mung mit ihm die negativen Folgen einer vorzeitigen Inanspruchnahme dieser Flachen durch
Anwendung und Ausschdpfung der gesetzlichen Méglichkeiten zu mildern oder abzuwenden.
Hierzu sollen im weiteren Verlauf des Verfahrens einvernehmliche Lésungen gesucht wer-
den; die Mitwirkungsbereitschaft des Landwirtes zeichnet sich ab.

Gleichfalls abzuwagen sind bei der geplanten Entwicklung die Interessen eines Gewerbe-
betriebes. Da sich dieser Betrieb selbst aktuell in einer Phase der Neuorientierung (Genera-
tionenwechsel) befindet, konnten bereits im Rahmen der Erarbeitung des stadtebaulichen
Konzeptes fur das Untersuchungsgebiet die betrieblichen Belange Berlicksichtigung finden.
Da aber in jedem Fall Flachen dieses Betriebes fur die Entwicklung des WohnPark Il in An-
spruch genommen werden mussen, ist die Anwendung des besonderen Instrumentariums
gem. 88 165 ff BauGB auch fur diesen Fall unabdingbar.

Die Befragung der zu beteiligenden Behodrden und sonstigen Tréager offentlicher Be-

lange sowie der stadtischen Amter hat im wesentlichen keine der geplanten Entwicklung des
WohnPark Il zuwider laufenden Einschatzungen erbracht, denen nicht mit einer entspre-
chend abgestimmten Planung bei der ErschlieRung und Bebauung begegnet werden kdnnte.

Auch kann die einheitliche und ziigige Durchfiihrung der Entwicklung des Ergénzungs-
bereiches zum WTP | in absehbarer Zeit als gegeben angesehen werden. Die Beratungen
Uber das stadtebauliche Konzept werden zurzeit durchgefihrt, so dass bereits im Laufe des
Jahres 2012 auch Baurecht geschaffen werden kann. Auch ist davon auszugehen, dass die
Verhandlungen mit der Mehrzahl der Grundstiickseigentiimer zigiger als bislang erfolgen
werden, da vielen Eigentimern die Rahmenbedingungen bereits aus vorangegangenen Ver-
kaufsabschliissen bekannt sind und dadurch der zu erwartende grundséatzliche Widerstand
schneller tberwunden werden kann.

Die gesicherte Finanzierung der Entwicklung des WohnPark Il wird im Rahmen des bishe-
rigen Kosten- und Finanzierungskreislaufs der EntwicklungsmalRnahme WTP | dargestellt.
Dabei wird nachgewiesen, dass die aus der VerduRerung der Grundstiicke zu erzielenden
Erlose die Kosten der Baulandentwicklung im Ergdnzungsbereich tbersteigen werden und
somit durch die Ergédnzung des Entwicklungsbereiches der ,unrentierlichen* Anteil der Finan-
zierung des WTP | insgesamt verringert wird.

Gleichzeitig wird durch die mit dem Fordergeber getroffene Vereinbarung, dass die Stadt
Bonn ab dem Jahr 2012 die nicht durch Grundsticksverkaufe an Dritte im Biro-und Gewer-
bePark Bechlinghoven zu erzielenden Erlése durch Haushaltsmittel ersetzt, sichergestellt,
dass die Kreditkosten im weiteren Verlauf nicht unverhaltnismafig steigen und die Entwick-
lungsmalinahme mit Ablauf des Jahres 2016 abgeschlossen werden kann.
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6. Abgrenzung des erweiterten Satzungsbereiches der Entwicklungsmal3-
nahme WTP | gem. 165 Abs. 5 BauGB

Die fur die Abgrenzung des Entwicklungsbereiches maligebenden Gesichtspunkte ergeben
sich in erster Linie aus den Zielen und Zwecken der Entwicklungsmafinahme. Dartber hin-
aus ist die GroéRe und raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs so festzusetzen, dass
die Flachen in den Entwicklungsbereich einbezogen werden, die fir eine zweckmafige, ein-
heitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der MalRnahme erforderlich sind (§ 165
Abs.5 Satz 1 BauGB). Die ZweckmaRigkeit wird bestimmt durch die drtlichen Gegebenheiten
ebenso wie durch die Ziele der geplanten EntwicklungsmaBnahme, die Bedingungen an ei-
nen Zeitrahmen und die Finanzierungsmaglichkeiten.

Als Grundlage fur die Abgrenzung des Entwicklungsbereichs und darlber hinaus fir die
aufzustellenden Bebauungspléne diente 1998 der bereits beschlossene stadtebauliche
Rahmenplan , der speziell zum Gesamtvorhaben WTP erarbeitet wurde. Zur Umsetzung des
Gesamtvorhabens wurden danach 2 Entwicklungsstufen gebildet (vgl. S. 5 + 6 dieses Be-
richtes), wovon die Stufe | Wohn- und WissenschaftsPark — WTP |' als Satzungsbereich
festgelegt wurde.

Auf der Basis der Ergebnisse der aktualisierten Voruntersuchungen soll der Satzungsbereich
WTP | um die Flachen erganzt werden, die vorher als WohnPark Il der 2. Entwicklungsstufe
zugeordnet waren. Dabei handelt es sich drtlich um den Bereich, der begrenzt wird durch die
Stadtbahnlinie im Norden und die Sankt Augustiner Strafl3e (B 56) im Siden sowie die Bon-
ner Stadtgrenze im Osten und den Verlauf des Muhlenbaches im Westen.

In der beschriebenen Abgrenzung hat die Ergénzungsflache eine GroR3e von ca.12 ha.
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Erganzungsbereich ,WohnPark Il zum

Entwicklungsbereich ,\Wohn- und WissenschaftsPark — WTP |

der Stadt Bonn und der Stadt Sankt Augustin

Urspriingliches Satzungsgebiet WTP |

Erganzungsbereich
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7. Kosten- und Finanzierungstbersicht fur die Entwicklungsmafnahme WTP |
gem. § 171 Abs.2 BauGB

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht mit Stand 31.12.2010 (s. Anlage zu diesem Bericht)
wurde fur den Entwicklungszeitraum 2000 bis 2019 aufgestellt. Dabei basieren die fur die
Jahre 2000 bis 2010 dargestellten Ausgabe-/Einnahmegrofen auf den tatséchlich im
Buchwerk d.h. kassenwirksam nachgewiesenen Kosten und Erlésen in diesem Zeitraum.
(gelb markierter Bereich) Die Angaben fir den Entwicklungszeitraum 2011 bis 2019 beruhen wei-
terhin auf Annahmen tber den geplanten kiinftigen Verlauf der Entwicklungstatigkeit.

Die mehrjahrige Kosten- und Finanzierungsplanung ist ausgelegt auf den Zeitraum bis 2019.
Dabei wird davon ausgegangen, dass die Neuordnung in allen Teilbereichen bis zum Jahr
2016 abgeschlossen sein wird, dass allerdings im Ergéanzungsbereich WohnPark 1l der
Grundstucksverkauf und damit der vom Ablauf der Hochbaumafnahmen abh&ngige Stra-
Renendausbau auch noch in den Jahren 2017 bis 2019 erfolgen wird. Gleichwohl soll die

EntwicklungsmalRnahme zum Stichtag 31.12.2016 abgerechnet werden. (Die geplanten Kosten
und Erlése bis zum Jahr 2016 sind im griin markierten Bereich dargestellt.)

Kassenwirksam
Kosten- und Finanzierungsiibersicht nachgewiesene Geplante Kosten
(Schema zur Erlduterung der Darstellung - Ausgaben und und Erlose bis
Vollfassung vgl. Anhang S. 1) Einnahmen bis 2016
2.3 Ausgabenubersicht zu Vorhaben/Jahr 2010 stanc: 31.12.2008
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In der fortgeschriebenen auf den erweiterten Satzungsbereich bezogenen Kosten- und Fi-
nanzierungsubersicht (Stand 31.12.2010) stehen Gesamtentwicklungskosten von 75,8 Mio.
Euro Einnahmen in H6he von 73,8 Mio. Euro gegeniber (vgl. hierzu bisheriger Ansatz in Kap. 1.3
und 3.3 dieses Berichtes). Damit hat sich der ,unrentierliche* Teil der Entwicklung (Ausgaben, die
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nicht durch Einnahmen gedeckt sind) von zu Beginn 5,9 Mio. Euro auf 2,0 Mio. Euro reduziert. Die
Erganzung des Entwicklungsbereiches um den WohnPark 1l flhrt zu einer deutlichen Verrin-
gerung der unrentierlichen Kosten und damit auch zur Einsparung von Fordermitteln.

Wesentlicher Bestandteil dieser Kosten- und Finanzierungsplanung sind die im Vorfeld zur
beantragten Satzungserganzung mit der Bezirksregierung Koln getroffenen Vereinbarungen
hinsichtlich der Begrenzung der Fordermittel auf den bewilligten Umfang und hinsichtlich der
Ubernahme der Risiken einer nicht vollstandigen VerauRerung der Gewerbegrundstiicke im
Bereich des Buro-/GewerbeParks Bechlinghoven im geplanten Zeitraum durch die Stadt
Bonn:

Das vorgenannte wirtschaftliche Resultat der Entwicklung des WTP | kann nur erreicht wer-
den, wenn in einem Zeitraum von 2012 bis 2016 tatsachlich Erlése in geplanter Hohe aus
dem Verkauf gewerblicher Grundstticke in diesem Bereich der MaZnahme zuflieRen. Sollten
diese Erlose durch den Verkauf an Dritte ganz oder teilweise nicht erzielt werden, so wird die
Stadt Bonn die Grundstlicke unter Zahlung der entsprechenden Verkehrswerte ab 2012 suk-
zessive (entsprechend der Hohe der jeweils fehlenden Erlése) in ihr Vermdgen tbernehmen
und so wahrend der Laufzeit der MaRnahme fir die Sicherstellung der Finanzierung eintre-
ten.

Wahrend der weiteren Laufzeit der EntwicklungsmafRnahme 2011 bis 2016 sind dement-
sprechend als Einnahmen aus dem Bereich des kinftigen Biro-/GewerbeParks
Bechlinghoven folgende Erlése und/oder Zufiihrungen aus Haushaltsmitteln geplant:

Einnahmen im Biro-/GewerbePark Bechlinghoven

Jahr Betrage in Euro Art der Einnahmen
2011 500.000 Erlése

2012 800.000 Erl6se/Haushaltsmittel
2013 1.500.000 Erl6se/Haushaltsmittel
2014 2.500.000 Erl6se/Haushaltsmittel
2015 3.500.000 Erl6se/Haushaltsmittel
2016 4.500.000 Erl6se/Haushaltsmittel
2017 4.000.000 Erl6se/Haushaltsmittel

Summe 17.300.000

Bei Abrechnung der Entwicklungsmafinahme mit Stichtag zum 31.12.2016 wird die Stadt
Bonn zusatzlich die noch nicht verauRerten Grundstiicke im WohnPark Il ibernehmen und
die dann ggf. ausgewiesenen uberschissigen Fordermittel an den Férdergeber zuriickzah-
len.

Unter Einbeziehung aller kalkulierten Kosten und Erlése auch fir die Entwicklung des Ergan-
zungsbereiches WohnPark Il in die Kosten- und Finanzierungsplanung WTP | sind bis zum
31.12.2010 mit 37,9 Mio. Euro rd. 50 % aller veranschlagten Kosten verausgabt und mit 27,2
Mio. Euro rd. 34% aller Erlose realisiert worden. Hiermit ist die Entwicklung des Wohngebie-
tes Hangelar-Buschweg zu 100%, des WohnPark | zu ca. 75% und des Wohngebietes Im
Ziegelfeld zu ca. 40% abgeschlossen worden, wahrend im Wohn-/Gewerbegebiet Am Mih-
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lenbach der Grunderwerb nahezu abgeschlossen und die weitere Entwicklung planerisch
vorbereitet worden ist. Auch im kinftigen Biro-/Gewerbegebiet Bechlinghoven sind nahezu
alle Grundstticke fur die kiinftige Entwicklung verfiigbar.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

(Schema zur Erlduterung der Darstellung %-Anteil des Ab-

Vollfassung vgl. Anhang S. 2) % - Anteil Ausga- schlusses der Ent-
ben und Erlose wicklung bis 2016
bis 2010
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Differenzbetrag zw.
Antrags-KoFi u.
aktuellem Kalkula-
tionsstand

Die Veranderungen bei Kosten und Erlésen gegeniber der Kosten- und Finanzierungspla-
nung zu Beginn der MaRnahme sind in der Ubersicht als Differenz zwischen dem jeweils
kalkulierten Wert der EinzelmalRnahme in der ,Antrags-KoFi‘ — Antrag am 17.03.2000/ Zuwendungs-
bescheid 7/2000 — und dem bis zum Ende der Laufzeit erwarteten Wert gesondert ausgewiesen.
Die in der aktuellen Ubersicht ausgewiesenen Kostensteigerungen — resultierend aus der
Erganzung durch den WohnPark 1l — (berdecken allerdings die bisherige Kosten-
/Erlosentwicklung im bisherigen Satzungsbereich:

Es haben sich Kostensteigerungen von insgesamt rd. 2,7 Mio. Euro bei der Durchfihrung
der EntwicklungsmalRnahme im_bisherigen Satzungsbereich in erster Linie beim Grunder-
werb (+5%), der Bodenordnung (+22%) sowie der Baureifmachung der Grundstiicke (+268%
- speziell durch die archédologischen Untersuchungen) ergeben. Dem stehen Kostenminderungen in
einer Hohe von rd. 8,7 Mio. Euro beim StraRenbau (-12% - z.T. durch Verzicht auf Unterfiihrung des
Angers) und beim Kanalbau (-35%) sowie vor allem bei den Baumaf3ihahmen (-58% - durch
Wegfall der Schule aus dem Forderkreislauf und Reduzierung der Kindergartenférderung) gegenuber. Insge-
samt wird bis heute von einer Minderung der Entwicklungskosten von rd. 6,2 Mio. Euro d.s.
ca. 10 % der kalkulierten Kosten ausgegangen. Diesen Einsparungen steht aber eine Minde-
rung der Erldse in nahezu gleicher H6he gegentiber - resultierend aus Mindereinnahmen
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beim Grundstucksverkauf (-4%) und Wegfall von Fordermitteln und/oder Zuschussen Dritter
fur nicht oder kostengunstiger ausgefiihrte Baumaflinahmen (-6%).

Durch die Ergdnzung des Entwicklungsbereiches um den WohnPark Il wird davon ausge-
gangen, dass sich die Kosten-Erlds-Relation insgesamt positiv entwickelt und bei Abschluss
der Entwicklung der Anteil der unrentierlichen Kosten gegeniiber der urspringlichen Kalkula-
tion erheblich niedriger ausfallen wird (s.o0.). Diese Einschatzung ergibt sich daraus, dass fur
die Entwicklung des WohnParks 1l auf der Basis erster konzeptioneller Uberlegungen Ent-
wicklungskosten fir Grunderwerb, Bodenordnung, ErschlieBung sowie 6ffentliche Griinanla-
gen und Ausgleichsflachen in Héhe von rd. 16 Mio. Euro veranschlagt werden, denen Erlése
aus dem Verkauf der neugeordneten Grundsticke in H6he von rd. 22 Mio. Euro gegenuber-
stehen.

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Schema zur Erlduterung der Darstellung - Hohe des aufgenom-
menen Darlehens -

(Vollversion vgl. Anhang S. 3)
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Die Finanzierung der Entwicklung wird wéahrend der gesamten Laufzeit der Mal3nahme durch
die Aufnahme von Darlehen gewdhrleistet. Dieses Darlehen wird durch eine Blrgschaft der
Stadt Bonn gesichert. Die bis Ende des Jahres 2010 gultige Burgschaft deckte einen Darle-
hensrahmen bis zu 15,5 Mio. Euro ab. Diese Biuirgschaft wurde fur die Jahre 2011 ff entspre-
chend verlangert und fur eine Darlehnsaufnahme bis zu 18,1 Mio. Euro erhéht, um den auf
Grundlage der aktuellen Kosten- und Finanzierungsplanung ermittelten Spitzenbedarf im
Jahr 2013 abzudecken.

Wie mit dem Foérdergeber vereinbart, ist zu keinem Zeitpunkt die Erhéhung von Férdermitteln
vorgesehen.
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Anhang

Kosten- und Finanzierungsubersicht — Stand 31.12.2010
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