STADT
SANKT AUGUSTIN

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich lade Sie zu der unten naher bezeichneten Sitzung ein. Die Tagesordnung ist beigeflgt.

Zu Beginn der &ffentlichen Sitzung findet um 19:00 Uhr eine Einwohnerfragestunde statt.
GemaR § 14 a der Geschaftsordnung des Rates der Stadt Sankt Augustin mussen die An-
fragen zur Einwohnerfragestunde mindestens drei Tage vor der Ausschusssitzung schrift-
lich eingereicht werden. Sie mussen kurz gefasst sein und eine kurze Beantwortung er-
maglichen. Dem Fragestelier / Der Fragestellerin wird das Recht eingeraumt, die schriftlich
eingereichte Frage auch mindlich verlesen zu kénnen. AuRerdem besteht das Recht je-
weils eine auch in Teilen aufgegliederte Zusatzfrage zu stellen, die in einem unmittelbaren
Zusammenhang mit der Hauptfrage stehen muss.

Sankt Augustin, den 21.11.2018

Mit freundlichen Griif3en ) ges. Blrgermeister
SN/
— /
| / ,

Marc Kntille / Jorg Kourkoulos s Schufnacher
Vorsitzender UPV Vorsitzender SozialA

1. Umwelt- Planungs- und
Verkehrsausschuss / Ausschuss fur
Familie, Soziales, Gleichstellung und
Integration | |

Sitzungsort

Technisches Rathaus, Sitzungssaal 4.15, An der Post 19, 53757 Sankt Augustin
Datum . ) Uhrzeit gicht— ) Uhrzeit
04.12.2018 gffentiche | 19:00 Uhr Yl
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STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6 / Fachbereich 6 - Stadtplanung und Bauordnung

Sitzungsvorlage

Datum: 30.10.2018
Drucksache Nr.: 18/0369

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 20.11.2018 Sffentlich / Kenntnisnahme
schuss

Ausschuss fir Familie, Soziales, 03.04.2019 sffentlich / Kenntnisnahme

Gleichstellung und Integration

Betreff

Entwicklungskonzept Bezahlbarer Wohnraum Vorsteliung des Endberichts;
Sachstandsbericht

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt- Planungs- und Verkehrsausschuss und der Ausschuss fir Familie, Soziales,
Gleichstellung und Integration nehmen die Vorlage und den Bericht zum Entwicklungskon-
zept Bezahlbarer Wohnraum zur Kenntnis.

Die Ergebnisse der amteriibergreifenden Arbeitsgruppe werden den beiden Ausschilssen
zeitgeman vorgestellt.

Sachverhalt / Begriindung:

Im Zuge der positiven Wirtschaftsentwicklung in der Region aber auch als Folge der anhal-
tenden Niedrigzinsphase im Finanzwesen hat sich in den vergangenen Jahren eine zuneh-
mend angespannte Situation auf den regionalen Wohnungsmérkten entwickelt, Insbesonde-
re der Mangel an Wohnraum und die als Folge hiervon steigenden Miet- und Immobilien-
preise in den Oberzentren Kdln und Bonn haben in Form von Uberschwappeffekten auch zu
steigenden Preisen auf den Wohnungsmaérkten in den Umlandkommunen gefihrt. Als
Nachbarstadt von Bonn sind in Stadt Sankt Augustin in den letzten Jahren steigende Immo-
bilienpreise und als Folge hiervon auch steigende Mietpreise splrbar geworden.

Im Zuge dieser Entwicklung wurde im November 2015 (DS Nr. 15/0348) die Verwaltung
durch den Haupt- und Finanzausschuss beauftragt,

¢ den sozialen Wohnungsbau auszuweiten,

« planerisch mogliche Flachen fir die Entwicklung fur sozialen Wohnungsbau zu identifi-
zieren bzw. hierfir entsprechende Voruntersuchungen einzuleiten,
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« die Flachen auch hinsichtlich ihrer Realisierungsmdéglichkeiten zu bewerten,
» die Frgebnisse den zustindigen Ausschissen vorzulegen und Handlungsempfehlungen
zu Realisierung von Projekten zu geben.

Seitens der Verwaltung wurde zunidchst eine umfassende Bestandsermittiung der Wohn-
baupotentiale im Stadtgebiet durchgefiihrt und im Rahmen eines ersten interfraktionelien
Arbeitskreises gemeinsam mit politischen Vertretern erértert.

Aus den Vorarbeiten und den Erkenntnissen der politischen Abstimmungen wurde ein Auf-
gaben- und Anforderungskatalog erarbeitet, der Grundlage firr die Beauftragung eines ex-
ternen Planungsbiros war, welches mit der Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes be-
auftragt wurde. Im Laufe des Jahres 2017/18 wurde in einem Entstehungsprozess gemein-
sam mit einer amtertibergreifenden Arbeitsgruppe innerhalb der Verwaltung ein Entwick-
lungskonzept erarbeitet. Erste Ergebnisse wurden im Rahmen einer zweiten interfraktionel-
len Arbeitsrunde der Politik Ende 2017 vorgestellt. AnschiieBRend wurde der Bericht durch
das Buro fertiggestellt und innerhalb der Verwaltung ertrtert und abgestimmt. Das Ergebnis
liegt als Endbericht nun vor.

Inhalte des Entwicklungskonzeptes

Das Entwicklungskonzept besteht aus drei wesentlichen Bausteinen.

Der erste Baustein besteht aus einer umfangreiche Bestandsanalyse. Von Seiten des Blros
wurde anhand Quellenauswertung und Expertenbefragung eine Bestandssituation des regi-
onalen und kommunalen Wohnungsmarktes sowohl auf der Angebots- als auch der Nach-
frageseite vorgenommen. Im nachsten Schritt wurde ebenso eine Begriffsbestimmung so-
wie eine Bedarfsanalyse innerhalb des Kernsegments des preisgiinstigen Wohnbedarfs
bzw. der Deckung der Wohnbedarfe einkommensschwacher Haushafte vorgenommen.
Hierbei wurden sowohl Bevolkerungsgruppen, deren Bedarfe an Wohnraum sowie die der-
zeitige Versorgungssituation analysiert. Aus diesen informationen wurde eine Bedarfsana-
lyse sowie eine Bedarfsprognose speziell fur die Stadt Sankt Augustin vorgenommen

Im zweiten Schritt wurden die bereits bestehenden Wohnbaupotentialflachen im Stadtgebiet
analysiert. Zum einen im Hinblick auf Kriterien wie Wohnbaupotentiale, spezifische Entwick-
lungsvoraussetzungen (Eigentimerkonstellation und Planungsrecht)- zum anderen auf ihre
Eignung fur unterschiedliche Bevélkerungsgruppen im Zusammenhang mit der Lage der
Entwicklungsflachen zu Versorgungseinrichtungen in der Umgebung. Auf dieser Analyse
aufbauen wurde fiir jede Flache eine Einschatzung zur Eignung fur preisginstigen Woh-
nungsbau vorgenommen. Ebenfalls wurde auf Grundlage der ermittelten Wohnraumpotenti-
ale eine Bedarfsermittiung fur den kurz- mittel- und langfristigen Bedarf an Kita- und Grund-
schulplatzen ab der Entwickiung der Flachen durchgefiihrt.

Die Flacheninformationen wurden als Steckbrief aufbereitet und sind dem Bericht zusam-
men mit einer Gesamtlibersicht beigeflgt.

Aus der Bedarfsprognose und den analysierten Wohnraumpotentialen im Stadtgebiet wur-
den im letzten Abschnitt modellhaft unterschiedliche Entwicklungsszenarien entwickelt um
den heutigen bzw. prognostizierten Bedarf an preisgtinstigen Wohnung zukiinftig decken zu
kénnen. Ebenso wurden weitere Hinweise und Empfehlung zu mdglichen Instrumenten fur
Baulandstrategien aufgezeigt.

Dariiber hinaus wurden auf der Grundiage der vorliegenden Ergebnisse des Berichts sei-
tens des Buros Vorschiage zu Starterflachen gemacht, die sich fir eine zeitnahe Entwick-
lung besonders eignen. Hierbei handelt es sich um insgesamt fiinf Flachen mit einer beson-
deren Eignung fir eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie sechs Flachen fur den
Mehrfamilienhausbau.
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Weiteres Vorgehen

Die Ergebnisse und Erkenntnisse des Berichts werden Seitens der Verwaltung bereits teil-
weise im Rahmen der Wohnbauflachenentwickiung aber auch im Hinblick auf die Abschat-
zung von weiteren Bedarfen wie Kindergartenplatzen verwendet. Ebenso werden im Rah-
men einer Arbeitsgruppe MaRnahmen erarbeitet, die aus dem Bericht gewonnenen Er-
kenninisse im Hinblick auf die Wohnbaupotentiale bei der dmterlibergreifende Arbeit starker
zu beriicksichtigen und besser verfugbar zu machen.

In diesem Zusammenhang geht es auch um die Frage, wie auf Quartiersebene bei der
Schaffung offentlich geférderter Wohnungen auch sozialdemographische Daten und Infor-
mationen zur bestehenden Sozial- und Jugendhilfeinfrastruktur vor dem Hintergrund einer
Sozialvertraglichkeit zukiinftig stirker Beriicksichtigung finden kénnen. U.a. aus diesem
Grund sind auch die Stabstellen Sozialpfanung und Jugendhilfepianung mit in den weiteren
Prozess eingebunden.

Im Hinblick auf die vom Buro vorgeschlagenen Starterflachen gibt es bereits dariber hinaus
erste Entwicklungs- und Vermarktungstatigkeiten. Diese beziehen sich insbesondere auf die
Starterflichen im Geschosswohnungsbau. Hier wurden mit dem Bebauungsplan Nr. 417
Kldckner-Mannstaedt-Strafle sowie mit dem bevorstehenden Verkauf der stédtischen Fla-
che an der Bonner StraBe (ehemaliger Bauhof) Flachen plan- bzw. baureif gemacht (ent-
weder durch Verkauf oder die Schaffung von Planrecht). Ebenso konnten die zukinftigen
Bautrager fur die Schaffung von &ffentlich geforderten Wohnungen im Zusammenhang mit
der Realisierung der Bauvorhaben verpflichtet werden.

Sowohl in den politischen wie auch den verwaltungsinternen Abstimmungsrunden wurde die
Frage verneint, ob (wie es in anderen Kommunen praktiziert wird) im Rahmen einer Selbst-
bindung starre Quoten fiir die Ausweisung von &ffentlich geférdertem Wohnungsbau festge-
setzt werden sollen, so beispielsweise bei dem Verkauf stadtischer Grundstiicke oder der
Schaffung von Planrecht im Rahmen der Bauleitplanung. Ein wesentliches Argument dage-
gen besteht darin, dass eine starre Quote Uiber das gesamte Stadtgebiet die Sozialvertrag-
lichkeit in einzelnen Quartieren, die bereits aus heutiger Sicht sozialplanerisch kritisch sind,
zu wenig beriicksichtigt.

Die derzeitige Praxis, zumindest in den Fallen, in denen die Stadt aktiv Einfluss auf private
Vorhabentrager nehmen kann, sieht so aus, dass im Rahmen der Verhandlungen zu Kauf-
vertragen oder stadtebaulichen Vertragen die Schaffung von 6ffentlich geférderten Woh-
nungen oder wenigstens preisgedampfter Wohnungen mit dem jeweiligen Investor verhan-
delt werden. Dies geschah zuletzt zum Beispiel im Rahmen der Verhandlungen zu den Be-
bauungsplanen Nr. 417 Kléckner-Mannstaedt-Strae, Nr. 421 Marktstrale wie auch beim
Verkauf der stadtischen Grundstiicke Rathausallee und Bonner Stralle (ehemaliger Bau-
hof). Diese Vertrage werden ebenfalls den zusténdigen Ausschilssen bzw. dem Rat vorge-
legt, welcher hierdurch entsprechenden Einfluss bzw. Kontrolle ausiben kann. Aus Sicht
der Verwaltung hat sich diese Praxis zuletzt bewahrt. Es wird daher empfohlen, die Verfah-
rensweise, eine Einigung zur Schaffung von geférdertem Wohnungsbau auf dem Verhand-
fungsweg zu erzielen, auch zuklnftig beizubehaiten.

' InVertretung
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Die Malnahme
[<] hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
[[] hat finanzielle Auswirkungen

Der Gesamtaufwand / Die Gesamtauszahlungen (bei Investitionen) beziffert/beziffern sich
auf €

[] Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan zur VerfOgung.
[ ] Die Haushaltserméchtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von

[ ]uber- oder auRerplanmaigem Aufwand ist erforderlich.

[ Juber- oder aukerplanméRigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).
Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu

stellen. Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.

[] Bei der MaRnahme wurden inkiusionsrelevante Aspekte beriicksichtigt.
<] Die MaRnahme hat keine Auswirkungen auf die Inklusion.
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ENTWICKLUNGSKONZEPTION . BEZAHLBARER WOHNRAUM®
SANKT AUGUSTIN

Aufiraggeber

Stadt Sankt Augustin

Stadtverwaltung ‘

FB Stadiplanung und Bauordnung, Flanung und Liegenschaften
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Hinweis

SSR legt auf eine gendergerechte Schrelbweise Wert und verwendet grundsatzlich
geschlechtsneutralisierende und geschischterspezifische Formulierungen. Um die Lesbar-
keit zu unterstittzen, wird als Ausnahime das generische Maskulinum genutzt. Scllte uns die
gendergerschte Schreibweise Im Einzeffall nicht gelingen, sind sefostvarstandlich immer
gleichzeitig und chancengleich Frauen und Manner angesprochen.

Das Urheberrecht der verwendeten Bilder liegt beim Auftraggeber und Schulten Stadt-

und Raumentwicklung.
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SCHULTER STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die Stadt Sankt Augustin sight sich in den néchsten Jehren mit der Aufgabe konfrontiert,
zusatzlichen bezshlbaren Wohnraum sowohl fr Menschen mit niedrigern Einkomimen als
auch fur in Deutschland anerkannte Flichtlinge zu schaffen.

Die Stadt, in direkter Nachbarschaft der Universitdis- und Bundesstadt Bonn gelegen,
spirt einen erhéhten Nachfragedruck aufgrund zunehmender Wohnungsengpésse und
deutlicher Migtsteigerungen im Bonner Stadigebiet. Zudem hat im regionalen Umfeld in der
Vergangenheit kein hinreichender Neubau von preisgebundenen Mietwohnungen statige-
funden, um die vorhandenen Bedarfe zu decken. In Sankt Augustin sind seit 2010 jahrlich
noch sieben Wohnungen im geférderten Wohnungsbau erstellf worden, in den Jahren 2015
und 2016 gar keine mehr.

Im Stadtentwicklungskonzept 2025 hat die Stadt Sankt Augustin einen Zielrahmen von
rund 80.000 Einwohnern festgelegt. Im Hinblick auf die damit verbundene Wohnungsnach-
frage und die genannten Herausforderungen bel der Versorgung einkommensschwacher
Bevilkerungsgruppen ist es herausragende Aufgabe der vorliegenden Entwicklungskonzep-
tion, Entscheidungsgrundiagen zur bedarfsgerechten Mobilisierung der im Stadtgshiet
verbliebenen entwickiungsfahigen Wohnbauflichen zu schaffen und geeignete Steue-
rungsmainahmen vorzuschlagen.

Die Entwicklungskcnzeption ,Bszahlbarer Wohnraum” beinhattet daher zunéchst eine
fundierte Marktanalyse und Bedarfsprognose im Telimarkt des bezahlbaren Wcohnens sowie
eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung der noch vorhandenen Wohnbauland-
reserven.

Im Blick stehen aber auch Hinweise und Empfehlungen zur Aktivierung der Flachenreser-
ven, zur infrastrukturellen und sozialrdumlichen Einbindung der Flachen sowie zur Forde-
rung des Baus preisgebundener Wohnungen flr untere Einkommensgruppen.

R
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SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Die Entwickiungskonzeption ,Bezahlbarer Wohnraum Sankt Augustin® beinhaltet vier
zentrale Arbeitspakete (siehe Abb. 1):

= |m ersten Kapite!l erfolgen zunéchst eine Kurzcharakterisierung des Sankt Augustiner
Wohnungsmarktes sowie eine regionale Einordnung, um danach den Fokus auf den Teil-
markt des bezahlbaren Wohrens zu fegen. In einer Analyse der aktuellen Wohnbedarfe
warden zahlrelche indikatoren zusammengestellt, die die Wohnungsnachfrage und das
Wehnungsangebot in diesern Teilmarkt widerspiegeln. Expertengespriche mit institutio-
nellen Wohnungsanbietern in Sankt Augustin und mit Fachamtern geben weitere Einbli-
cke in die Versorgungslage verschiedener Zielgruppen und Hinweise auf bestehende
Marktengpésse. Eine Proghose zeigt, wie sich die Wohnraumbedarfe in Zukunft entwi-
ckeln kdnnen.

s Das Kapitel ,Flachenpool” beinhaltet eine Bestandsaufnahme aller Wohnbaureservefla-
chen sowie eine Bewertung nach einem einheitlichen Kriterienkatalog, der wesentliche
Rahmenbedingungen fir eine Aktivierung abbildet; Eigentimerkonstellation, vorhande-
nes Planungsrecht, bestehende Schutzrechte, Bewertung der Wohnlagequalitaten,
Kalkulation des Bebauungspotenzials und eine gutachterliche Bewertung der Flacheneig-
nung fir den geférderten Wohnungsbau. Flachenspezifische Modellrechnungen zur Zahl
der Kinder und Jugendiichen ermdgiichen es, die Nachfrage nach sozialen infrastrukiu-
ren zu kalkulieren. Der Flachenpool selbst umfasst eine Karte aller Potenzialflachen und
pro Flache einen Steckbrief mit allen relevanten informationen. Ein Abgleich von Nau-
baubedarfen und Flachenreserven zeigt, inwiewsit die Fldchenpotenziale die Waohnraurm-
bedarfe abdecken kénnen.

= Die Szenarien: zur Flachenentwickiung gehen der Frage nach, ob es eine optimale
Strategie zur Aktivierung der Flachen gibt. Sie zeigen drei grundsétzlich verschiedene
Wege bei der Priorisierung zu entwickelnder Flachenreserven und deren Ergebnisse
hinslchtlich der Deckung von Wehnraumbedarfen und der Schaffung sozial durchmisch-
ter Quartiere, Weiterflhrende Hinwelse zur Baulandaktivierung erginzen die Szenarien.
Hierbai erfolgt eine Sichtung geeigneter Instrumente des Baugesetzbuches und as wer-
den grundsatzliche Hinweise zur notwendigen stadtebaulichen und sozialrdumlichen
Einbindung der Identifizierten Potenzialflichen gegeben.

= Die Handlungsempfehlungen fokussieren auf Strategien und Veorschldge zur Aktivierung
ven Flachenreserven fir den geférderten Wohnungsbau. Im Fokus stehen Uberiegungen
zur Entwicklung einer Baulandstrategie flr Sankt Augustin sowie zu einer geeigneten
Vorgehensweise fUr die Forderung des Wohnungsbaus mit &ffentlichen Mitteln. Ver-
schiedene Handlungsalternativen werden aufgezeigt. Stark umsetzungsorientiert ist der
Vorschlag zur Auswelsung von Starterfidchen, auf denen arste Erfolge einer Bauland-
strategle erzielt werden kdnnen. Eine integrierte fachiibergreifends Priorisierung und
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Entwicklung von Potenzialflachen konnte wahrend der Gutachtenerstallung bersits flr
zwel Beispielflachen in der Praxis erfolgreich erprobt werden.

Entscheidend fiir den gesamten Prozess war eine intensive Einbindung relevanter Fachres-
sorts der Stadtverwaliung von Sankt Augustin, Sie begann bereits bel der Bildung des
Flachenpools und der Bewertung der Flachen und setzte sich Uber alle weiteren Bausteine
der vorliegenden ,Entwickiungskonzeption bezahlbares Wohnen® fort. Amteribergreifende
Arbeitsrunden haben entscheidende Beitrage 1Ur die Frstellung des Flchenpools und
wichtige Informationen fir die Konzeptersteilung gelisfert; sie haben zudem die Notwen-
digksit einer integrierten, ressortlbergreifenden Herangehensweise in der Fichenbereit-
stellung verdeutiicht. Prozessbeglsitend wurden Zwischenergebnisse auch in einer inter-
fraktionellen Arbeitssitzung vorgestellt und diskutiert.

Neben Stadtverwaltung und Politik wurden auch die vor Ort relevanten Wohnungsanbieter
in das Diglogkonzept eingebunden: lm Rahmen von Marktgespréchen wurden vertiefende
Informationen zum Teilmarkt des bezahlbaren Wohnens in Sankt Augustin erhoben, die in
das vorliegende Guiachten einflossen.

r(;) Marktgesprache

2 Prognose-
N rechnung

Ressourcenilbergreifende
5 Arbeitskreise
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SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Das Wohnungsmarktprofil gibt einen Uberblick iiber die wichtigsten Indikatoren am Woh-
nungsmarkt, Dazu zdhien neben der dernografischen Entwicklung auch der Neubau sowie
Preisentwicklungen. Es werden unterschiedliche indikatoren ausgewertet und in den
reglonalen Kontext eingeordnet, urn den Wohnungsrmarkt in Sankt Augustin treffend
analysieren zu kénnen.

DETERMINANTEN DER WOHNUNGSNACHFRAGE

Die Einwohnerzahi und thre Verénderung sind eine wichtige Determinante fir die Analyse
demografisch badingter Nachfragefaktoren am Wohnungsmarkt. Sankt Augustin verzeich-
net seit dem Jahr 2011 ein stetiges Bevéikerungswachstum, Der Zuwachs belief sich bis
Ende 2016 auf rd. 2.500 Parsonen bzw. 4,5 Prozent. Ende 2016 zéhite Sankt Augustin
knapp 60.000 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz.

65.000

63.000

61.000

59.000

51.000

43,000

Haupt- und Nebenwohnsitzbevélkerung

47,000

45.00C

2010 201 2012 2013 2044 2015 2016

Abb. 2: Bevblkerungsentwicklung Sankt Augustin 2010 bis 2016
SSR: Quelis: Binwolnsnmeldestatistk der Stadt Sankt Augustin

Im reglonalen Vergleich welst erwartungsgemaf die stark wachsende Stadt Koin die gréfite
Dynamik im Bevolkerungszuwachs seit 2011 auf, gefolgt von Bonn. Fir Sankt Augustin
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zelgt sich ein Wachstum, dessen Kurvenverlauf sich stark an Benn anlehnt und deutlich
vom Rhein-Sieg-Kreis abhebt.

Allerdings erfahrt auch der Rhein-Sieg-Kreis, zu dem Sankt Augustin gehort, eine relativ
hohe Zuwanderung. Zumeist sind es junge Menschen unter 40 Jshren, die in die Stadte und
Gemeinden des Krelses zuziehen. Der Kreis ist attraktiv, er bietet Maglichkeiten der
Wohneigentumsbildung und ein nicht unerhebliches Arbeitsplaizangebot. Er ist zudem gut
it Bonn und Kaln vernetzt, sodass so genannte Uberschwappeffekte aus beiden GroB3-
stadten den Zuzug in das Kreisgebiet befeusmn. Der bestandige Zuzug trigt zu einer
ausgewogenen Altersstruktur im Rhein-Sleg-Kreis bel und sorgt fr aine stabile Nachfrage
der familienbezogenen Infrastrukturen (vgl. hierzu auch empirica 2016).

108
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=100

Index: Jahr 2011

Einwohnerentwicklung (Hauptwohnsitz)
201-2018

20M 2012 2013 204 2018 2016

=== Sankt Augustin === Rhein-Sieg-Kreis =—=Bonn ====KoIn

Abb. 3: Bevélkerungsentwickiung in der Region 2011 bis 2016

S8R Quetler IT.NRW, Elmwohnermeldestatistik der Stadt Sankt Augustin

Das Wanderungsprofil der Stadt Sankt Augustin 8hnelt dem des Rhein-Sieg-Kreises und
unterscheidet sich deutlich vom Kélner oder Bonner Profil, das sehr stark vom Zuzug
junger Menschen in der Ausbildungs- und Berufssinstiegsphase zwischen 18 und 30 Jahren
gepragt ist, wahrend beide Stadte bei den Wanderungen von Familien negative Salden
aufweisen. Dagegen ist in Sankt Augustin wie auch im Obrigen Kreisgebiet die Familienzu-
wanderung sehr ausgepragt — ablesbar an den positiven Wanderungssalden von Kindern
und Jugendiichen unter 18 Jahren sowie von 30- bis b0-J&hrigen. Im Unterschied zum
Rhein-Sieg-Kreis kann Sanki Augustin allerdings auch bei jungen Erwachsenen und Berufs-
einsteigern — subsurmmiert in der Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen — sinen
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Wanderungsgewinn verbuchen; dies ist ein Effekt der in Sankt Augustin angesiedelten
Hochschule Rhein-Sieg. Die Regionale Wohnraumbedarfsanalyse (vgl. empirica 2018)
restimiert zu den Wanderungsbewegungen im Rhein-Sleg-Kreis:

a s besteht eine ausgepragte Zuwanderung in den ,Speckgiirtel” um Bonn, getragen von
jungen Personen und Haushalten mittleren Alters, die aus dem Ausland zuziehen.

s Die Zuwandsrung aus Bonn in den Rhein-Sieg-Kreis resultiart fast ausschliefilich aus
Familien.

35,0
30,0
250
20,0
15,0
10,0
5,0
0,0
-5,0 1
-16,0

im Zeitraum 2011-2015

@ Wanderungssaldo je 100 Einwohner

0-<6 6-<18  18-<30 30-<60 b0-<B65 65+

Altersklassen
=== Hheln-Sleg-Krals o E0NN
we KON wezee St Sankt Augustin

Abb. 4r Wanderungsprofil Sankt Augustin im regionalen Vergleich
S8R; Quelle: IT.NRW

DETERMINANTEN DES WOHNUNGSANGEROTES

Das Wohnungsangebot in Sankt Augustin ist hinsichtlich wesentlicher Strukturmerkmale
typisch fr eine Mittelstadt im stark verdichteten Umland einer prosperierenden Grofistadt.
3o liegt der Anteil ar: Mistwohnungen mit 56 Prozent niedriger als in der Stadt Bonn, aber
hher als in anderen, nicht so nah an Bonn gelegenen Kommunen im Rhein-Sieg-Kreis.
Gleiches gilt auch fir den Anteil an Wohnungen in Mehrfamilienhausern und fur die Wohn-
sigentumsguote. Sankt Augustin zeigt sich im Hinblick auf diese drel Strukturmerkmale als
eine Mischung aus urban gepragtem Wohnungsmarkt (wie in Benn) und dem Familienwoh-
nen in Ein-und Zweifamilienhausern (wie im #ndlichen Umland).
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Die Wohnungsleerstandsguote war zum Zeitpunkt des Zensus 2011 (wis In vielen Stadten
enilang der Rheinschiene mit angespannten Wohnungsmérkien) vergleichsweise niedrig.

Anteil Mietwohnungen

, Q, Q o,
(Stand 31.12.2015) 55,8 % 431 % 65,7 % 44,7 %
Wohnungen in MFH o N
(Stand 31.12.2015) 45,4 % 375% 72,9% 57,8%
fggﬂ?ﬁﬂ‘;me 44,7 % 431 % 314% 52,3%
Wohnungsleerstand a o o .
(Stand 2011) 2,9% 28% 2,7 % 3,7 %

Abb. 5: Wohnungsbestandsprofil Sankt Augustin im reglonalen Vergleich
S8R: Quelie: IT.NRW und Zensus 201

Die Bauintensitat gibt, bezogen auf einen vorgegebenen Zeitraum, Aufschluss Ober den
Umfang an realisierten Neubauwohnungen im Verhaltnis zum Wohnungsbestand. Der
Indikator ermdglicht einen Vergleich verschiedener Wohnungsmérkte — in diesem Fall
zwischen denen in Sankt Augustin und anderen Gemeinden gleicher GréBenklasse (50.000
bis 100.000 Einwohner) in Nordrhein-Westfalen. In Sankt Augustin zeigt sich in den
vergangenan Jahren eine ausgepragte Bauintensitat beim Bau von Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern, Die Bauintensitat ist hier um ein Mehrfaches héher als in den Obrigen
Gemelnden glelcher GréBenklasse In NRW, wahrend sle im Segment der Ein- und Zweifa-
milienhauser nahezu Durchschnittswerte erreicht.

Die regionale Wohnungsmarktanalyse beinhaltet eine eiwas andere Sicht auf Sankt Augus-
tin, da sie nur die Kommunen im Kreisgebiet miteinander vergleicht. Sie kommt zu dem
Ergebnis, dass im Ring der unmittelbar an Bonn angrenzenden Kommunen die Bauintensitit
im Segment der Ein- und Zweifamilienh&usaer unterdurchschnitilich ausgepragt ist; eine
Aussage, die guch auf Sankt Augustin zutrifft, Im Segment der Mehrfamilienhduser erzielt
die Bauintensitat im selben Gebiet durchschnittliche Werte, wobei sich Sankt Augustin nach
oben abhebt (vgl. empirica 2016, S. 73).

Die Bautatigkeit hat im Jahr 2014 Spitzenwerte erzielt: Es wurden mit 435 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebéuden mehr als doppelt so viele Wohnungen neu errichtet wie in
den Jahren davor und danach, als jahrlich jleweils 100 bis 220 Wohnungen enistanden. Die
Bautatigkeit im Ein-und Zweifamilienhausbau nimmt rund ein Dritiel aller Baufertigsteilun-
gen elnund llegt im Schnitt bei jahrlich rd. 30 bis 80 Wohnungen.
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GGK 50.000 bis 100.000 Einwohner

Sankt Augustin

|

0 02 a4 0.6 0,8 1 1,2 14

Min Mehefamilienhdusern 2013-2015 ®in Mehrfamilienhgusern 2006-2015
#in Ein= und Zweifamilienhdusern 20¥3-2015 in Ein= und Zweitamilienhiusern 2006-2015

Abh. 6: Bauintensltit in Sankt Augustin im regiohalen Vergleich
Quelle: Wohnungsmarktprofil Ssnkt Augustin - Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank
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Abb. 7: Baufertigstellurgen in Wahn- und Nichtwohngeb&uden in Sankt Augustin
S8R: Quelle: IT.NRW
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Das Preisniveau eines Wohnungsrmarktes erméglicht Rlckschliisse auf die Attraktivitat von
Wohnstandorten und mogliche Wanderungsmotive. Wenn das Bonnar Umland von einem
Uberschwappeffekt aus der ehemaligen Bundeshauptstadt profitiert, so ist dies zum einen
in elnem rmangelnden Wohnungsangebot ir Bonn begrilndeat, zum anderen aber auch in
eirnem Preisgefélle Richtung Umland.

Die Preisniveaus in der Region Kéln-Bonn erschiiefien sich bei einem Blick i den Marktbe-
richt 2016 der KSK-Immohbilier: (vgl. KSK-Immobilien 2016}, Fir das Stadtgebiet van Sankt
Augustin wird im Segment der Bestandsmietwohnungen ein Preisniveau von durchschnitt-
lich 7,00 bis 8,50 € ausgewiesen. Es liegt damit noch deutlich unter dem Bonner Niveau,
das erst ab 8,50 € beginnt. Sankt Augustin bietet daher fr Mieterhaushalte ein preislich
attraktiveres Angebot als Bonn oder gar Kdln. Ein nicht so eindeutiges Preisgefaile ergibt
sich Im Tellimarkt der Ein- und Zweifamilienhduser. Denn in dem Bonn zugewandten
Stadtgebiet von Sankt Augustin werden Kaufpreisangebote flir bestehende Eigenheime
aufgerufen, die mit 360,000 € héher oder zumindest ahnlich teuer sind wies in Bonn. Nur
der Norden von Sankt Augustin bietet eine preislich glinstigere Alternative, da dort die
Angebotspreise nur bis 550.000 € reichen.

KSK-Immobilien Wetterkarte

Preis-Hotspots von Bestandsmietwohnungen 2015

BBl biss25am? »
6,26 bis 7,00 €fm?
7,01 bls 7,75 €/m?
7,76 bis 8,50 €fm?

X 8.51 bis 9,25 €m?
W 9,26 his 10,00 Sm*
10,01 bis 13,75 €hn?
BB 1076 @n? und mebr

Abb. 8: | bilienprefsnl bat B ismiatwohnungen 2015 im regionalen Vergleich
Quefle: KSK Immobiien: Marktbericht 2016, 5. 23 und 28
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KSK-tmmobilien Wetterkarte

Preis-Hotspots vor Bestendseigenheimen 2015

BB viszo0000¢

B 500001 €und menr

200,001 bis 250.000 €
250.004 bis 300.000 €
300.001 bis 350.000 €
350,001 bis 400,000 €
400.901 bis 450.000 €
430,001 bis 500.600 €

Abb. 9: Immobilienpraisniveau bei Bestandseigenheimen 20156 im regfonalen Vergleich
Quefle: KSK Immobilier: Marktbericht 2018, S. 23 und 26

Zusammenfassung Wohnungsmarkiprofil

Die Wohnungsnachfrage in Sankt Augustin wird stark beeinflusst von einer guten
wirtschaftlichen Entwicklung in der Region, einem Uberschwappeffeli aus Bonn,
hervargerufen durch die starken Versarguhgsengpasse am Bonner Wohnungsmarkt,
sowie der Zuwanderung aus dem Ausland.

Sankt Augustin ist ein attraktiver Wohnstandort, dies belegen die Zuwanderungen,
und eine Wohnalternative zu Bonn - Letzieres auch in preislicher Hinsicht.

Der stetige Zuzug vorzugsweise von Familien mit Kindern und jungen Erwachsenen
sorgt flr eine insgesamt ausgewogene Altersstruktur bei gleichzeitiger Alterung der
Bestandsbevdlkerung.

Das Wohnungsangebot ist breit aufgestellt, es bestehi ein guter Mix an unterschied-
lichen Wohnformen zur Miete oder zur Wohneigentumsbildung.

Im Vergleich zu anderen an Bonn angrenzenden Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises
ist die Bauintensitit im Ein-/Zweifamilienhausbau in Sankt Augustin unterdurch-
schnittlich stark und im Mehrfamilienhausbau &hnlich stark ausgepragt.

Alle Teilmarkte - Ein~- und Zweifamilienhduser, Eigentumswohnungen sowie Mist-
wohnungen - sind in den Hauptorten Sankt Augustins angespannt {vgl. KSK Imimobi-
lien: Marktbericht 2016, S. 18, 18, 20).
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In diesern Kapitel wird der Wohnungsmarkt in Sankt Augustin mit Blick auf das Segment
des preisginstigen Wohnens untersucht. Neben der Analyse der Nachfragefaktoren, zu
denen die Sozialdaten sewie Marktgespréche wichtige Informationen fefern, steht die
Angebotsselte im Blickpunikt. Aus der Gegenlberstellung von Angebot und Nachfrage
werden abschlieffend dis Handlungsbedarfe in einem Teilbereich des Wehnungsmarktes
deutlich, fir den eine besondere kommunale Verantwortung besteht.

BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

Im vorliegenden Gutachten werden mehrere zentrale Begriffe verwendet, die nachfolgend
erléutert werden.

Sezialwohnung / preisgebundene / 6ffentlich gefdrderie Wohnung

Mit den Begriffen Sozislwohnung, preisgebundene bzw. &ffentlich geférderte Wohnung
sind disienigen Wohnungen gemeint, die mit Mittelin der Wohnraum#drderung des Landes
Nordrhein-Westfalen errichtet wurden. Die Zielgruppe dieser Forderung sind die , breiten
Schichten" der Bevolkerung. Die Eirkommensgrenze far einen Singlehaushalt in der
Einkommensgruppe A der Forderung (EKG A) betrigt derzeit 1.530 € netto/Maonat,
Gefdrdert werden Mistwohnungen sowie Mietsigenheime, Letztere flr grof3e Familien mit
fOnf und mehr Personen.

Preisgiinstiger bzw. bezahlbarer Wohnraum

Hierbei sind Wohnungen gemeint, deren Mietpreise deutlich unterhalb des mittleren
Preisniveaus in Sankt Augustin liegen. Das mittlere Preisniveau belduft sich fir 2016 auf
7,10 £/m? (nettokalt), Preisgiinstiger bzw. bezahlbarer Woehnraurm ist erschwinglich fir
Haushaite mit Berechtigung zum Bezug einer &ffentlich geférderten Wohnung (EKG A).
Diese Haushalte missen sich bei der Wohnungssuche — sofern sie Transferleistungenin
Form von Leistungen nach SGB Il oder SGB Xl beziehen — an den Bamessungsgrenzen der
Kosten der Unterkunft orientieren. Sie betragen in Sankt Augustin flr einen Single- cder
Paarhaushalt ca. 6,80 €/m? (nettokalt), fir gréBere Haushalte liegen sie zwischen 8,10 und
6,30 £€/m? (nettokalt).
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Bewilligungsmietie

Offentlich geférderte Wohnungen unterfiegen siner zeitlich begrenzten Mietpreis- und
Belegungsbindung, Far ihre Anmistung ist grundsatziich ein Wohnberechtigungsschein
erforderlich. Der Wohnungsanbieter verpflichtet sich, fir die Dauer der Mietpreisbindung
héchstens die so genannte . Bewilligungsmiete” zu verlangen. Die Stadte und Gemeinden
sind gemaf den Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen in
s0 genannte Mietenstufen eingruppiert, die die Héhe der Bewiligungsmiete festlegen.

Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft

Die Bomessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zuldssige Miethdhe fir Leis-
tungsbezieher nach dem SGB Il und SGB X darstelit, umfasst eine pro Haushaltsgrofle
angemessene Wohnfléche sowie eine zuldssige Miethdhe. Die angemessenen Wohnfidchen
werden von der Landesregierung vorgegeben, die zulassigen Miethdhen vom Rhein-Sieg-
Kreis ais Kostentrager der Leistungen fiir alle kreisangehdrigen Kommunen festgelegt. Die
Leistungen verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe fiir Wehnungssuchende, die Transfer-
leistungen nach dem SGB Il oder SGB XN erhalten.

Einkommensschwache Haushalte

Einkormmensschwache Haushalie stehen im Mittelpunkt dieser Untersuchung. Es sind
digjenigen Haushalte, die aufgrund ihrer Einkommenssituation auf prefswerte Migtwohnun-
gen angewiesen sind. Synonym kann auch von Niedrigeinkommensbeziehern gesprochen
werden. Es handelt sich hierbei um armutsgeféhrdste Haushalte, die dadurch gekennzeich-
net sind, dass ihr Einkommen weniger als 60 Prozent des Durchschnittseinkommens
bemisst (vgl. Européische Komemission: Messung der Fortschritte auf dem Weg zu einem
nachhaltigeren Europa. Indikatoren flr nachhaltige Entwicklung fir die Européische Union,
Panorama der Européischen Union, Ausgabe 2005). In Deutschland lag diese Schwelke im
Jahr 2018 nach Angaben des Statistischen Bundesamtes bei einem Monatseinkommen von
rd. 1.050 € fir einen Singlehaushalt (siehe Abbildung 10).

Zu den einkommensschwachen Haushalten zahlen:

Personen, die Leistungen nach Sozialgesetzbuch (SGB) 1 erhalten (Grundsicherung flr
Arbeitssuchende, im allgemeinen Sprachgebrauch auch ,Hartz-IV-Leaistungsempfanger”
genannt),

Personen, die Leistungen nach dem SGRB Xll erhalten (entweder Sozialhilfe bzw. Hilfe
zum Lebensunterhalt oder aber Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung),

= Personen, die Lelstungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten,
= Personen, die Wohngeld beziehen,

= Personen unter der Armutsrisikogrenze, die weder eine der cben genannten Transferleis-
tungen noch Wohngeld bezieher.
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Nettoeinkommen/
Monat in € —> 1.050€ 1760€ 2840 € 4400 €
- Single -

Einkommen in %

des Median- —>/ 60 100 150 250 i
einkommens i 5 i
Berechtigung sozialer 5 4

Wohnungsbau i

EKGA EKGB

bberschiché

Abb. 10: Einkommensschwache Haushalte
SSR auf Grundiage des sozio-Skonomischen Panels fir Deutschiand sowie der Wohnraumfrderbestimmungen NRW

UMFANG UND STRUKTUR EINKOMMENSSCHWACHER HAUSHALTE

Die gréfte Gruppe innerhalb der Transferleistungsbezieher bilden die Bedarfsgemeinschaf-
ten mit Grundsicherung nach SGB 1. Deren Zahl ist im Betrachtungszeitraum sukzessive
angestiegen. Die zwellgréfite Gruppe stellen die Bezieher von Leistungen nach dem SGB
XlI; auch sie ist angewachsen. Zu ihr gehdren Haushalte &terer Perscnen, die Grundsiche-
rung im Alter baziehen, sowie die Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt. Die Zahl der
Personen, die Leistungen nach dem Asylbewerberleistungsgesetz erhalten, hatte im Jahr
2015 einen Hohepunkt erreicht, bedingt durch die starken Zuwanderungen auch von
Fliichtlingen; inzwischen sind in Sankt Augustin noch 482 Personen leistungsberechtigt und
damit noch etwa viermal so viele Menschen wie im Jshr 2013. Lediglich die Gruppe der
Wohngeldbezieher ist kleiner geworden; dies entspricht auch dem Trend auf Landes- und
regionaler Ebene (z.B. in Bonn, Rhein-Sieg Kreis).

Der Zahienspiegel zeigt, dass der Umfang einkommensschwacher Personen bzw. Haushai-
te in Sankt Augustin in jlngster Vergangenheit {um ca. 5 Prozent pro Jahr} gestiegen ist —
zurlickzufihren auf eine Zunahme der Bezieher von Leistungen nach SGB ll, SGB Xl und
Asylbewerberlsistungsgesstz.
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Bedarfsgemeinschaften mit Grundsicherung 2.088 2.214%
nach SGB |l
Personen mit Leistungen nach SGB Xl 583 683
Personen mit Leistungen nach Asylbewerber- 108 482
lsistungsgesetz
Haushatte mit bewiligten Wohngeldleistungen 373 255
(Stand: 31.12.2015)

Abb. 11: Zahlensplegel zu Umfang und Entwickiung ein} F her Haushalte in Sankt Augustin

S8R 2017; Detenquelie: Stadt Sankt Augustin, [TNRW, Jobcenter Rhein-Sieg. * Stand 31.12.2018

Umfang und Anteile sinkommensschwacher Haushaite

Folgende Abbildung fasst alle Personenkreise in Sankt Augustin zusammen, die mit oder
ohne Transferleistungsbezug dem Kreis der einkommensschwachen Haushalte zugerech-
net werden kérnen. Gut Jeder fanfte Haushalt in Sankt Augustin (21 Prozent bzw. rd. 5.700
Haushalie) fallt demnach in diese Kategorie und ist dementsprechend auf preisglnstigen
Wohnraum angewiesen. Dies ist kein ungewdhnlich hoher Wert. Hierzu ein Beispiel aus
einer Rhein-Region: Flr das gesamte Gebiet des Rhein-Kreises Neuss — Fliichtlinge und
Asylbewerber als Wohnungssuchende einbezogen — wird der Antell ebenfalls auf 21
Prozent geschéatzt (vgl. Mietwerterhebung des Rhein-Kreises Neuss 2018).
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- Bezieher von : ' - Haushalte unter:

Mlndestsmherung Wohngeldbezreher: :5.5Ar!_!':1u_'tsi'is__ikg'g__rgn'_z_e_: ;
Ca. 3 080 Haushaite_: . Ca. 255 Haushalte_ - ;.chne I\smd&st: 'Ch?; g
(11 3%) . ; (09%) ._ruhgo er Yo I‘Ige

(ca.B?%) S

SGB I
2.214 Haushalte

(8,1%) \
SGB Xl

ca. 565 Haushalte

{2,1%) Zusiatzliche Konkurrenz durch
Studierende der Hochschule
Asylbewerber- Bonn-Rhein-Sieg
leistungsgesetz . .
ca. 300 Haushalte (1/1%) ca. 5.300 Pers. in Sankt Augustin

Abk, 12: Einkommensschwache Haushalte in Sankt Augustin
S8R 2017, Datenguslie: Sankt Augustin 2016, 17.NRW, BBSR, Jobcenter Rhein-Sieg, Homepage der Hochschule Bonn-Rhefn-Siey

Haushaltsgrofien von einkomimensschwachen Haushalten am Beispiel der Bezie-
her von SGE 11

Die Zusammensetzung der Zielgruppe einkommensschwacher Haushalte zeigt exempla-
risch die Auswertung der HaushaltsgroBenstrukiur der SGB-li-Bedarfsgemsinschaften.
Etwa jeder zweite Haushalt ist sin Singlehaushalt und ein Drittel stellen Haushalte mit drei
und mehr Parsonen, zu denen auch die klassischen Familienhaushalte zéhlen. Etwa jede
fiinfte Bedarfsgemeinschaft besteht aus zwel Personen: entweder sinem Paar ohne Kind
oder einer alleinerziehanden Person mit einem Kind. Die Nachfrage einkommensschwacher
Haushalte ist somit vorzugsweise auf kleine Wohnungen ausgerichtet.
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& Haushalte mit 1 Person

Haushalte mit 2 Personen

# Haushalte mit 3 u. mehr
Personen

Abb. 13: Struktur der Bedarfsgemainschaften nach SGB i
S8R 2017, Datenquelle; Jobcenter Rhein-Sieg, Stand 31.12.2015

Haushalte unterhatb der Armuisrisikogrenze chne Leistungshezug

Eine weitere grof3e Gruppe im preiswerien Segment des Wohnungsmarktes sind Haushalte,
die weder Transferleistungen zur Mindestsicherung noch Wohngeld erhalten; sie sind
berufstatig, erzielen absr aufgrund von Minijobs, Telizeitarbeit, geringer Qualifizierung oder
gering bezahiter Tatigkeit nur eln geringes Einkommen. Zum Umfang disser Gruppe liegen
zwar keine statistischen Informationen auf klsinrdumiger Ebsne vor, Nach verdtfentlichten
Datenauswertungen des Bundesinstituts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) lag
deren Anteil im Bundesdurchschnitt in folgender Gréfienordnung: nach den Daten der
Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) bei 9,7 Prozent (2008), nach den Daten
des Sozictkonomischen Panels (SOEP) bel 7,7 Prozent (2011; vgl. BBSR 2015: 34). Flr die
Stadt Sankt Augustin wird von einem mittleren Wert in Héhe von 8,7 Prozent ausgegan-
gen.

Unterbringung und Wohnraumversorgung von Flilchilingen und Asylbewerbein

Die Stadt Sankt Augustin hat entsprechende Kepazitaten zur Unterbringung von Flichtlin-
gen und Asylbewerbern bereitgestelit. Die Unterbringungssituation stelit sich je nach
Umfang der beiden Gruppen unterschiedlich dar: Bei gréfierer Nachfrage ist die Belegung
dichter als bet schwacher Nachfrage.

Far anerkannte Flichtlinge und Asylbewerber mit Wohnberechtigung ist eine andere
Unterbringung notwandig als fir solche mit laufendem Verfahren, um die Gbergangsein-
richtungen nicht zu Uberlasten, Zudem hat die am 01.12.2016 von der Landesregierung
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verfligte Wohnsitzauflage, die bis zum 31.12.2022 Giltigkeit hat, einen Versorgungsdruck
erzeugt.

Die Auflagen hinsichtlich der Wohnungsbelegung und der Ausstatiung der Wohnungen sind
waesentlich geringer ais bei einer regularen &ffentlichen Fordarung. Die Filchtlingswohnun-
gen bleiben laut derzeitiger Verordnung des Wohnungsbauministeriums flr einen Zeitraum
von zehn Jahren fr Fliichtlinge zweckgebunden und kénnen danach, ggf. nach entspre-
chendan Umbauten und Aufwertungsmaiinahmen, als regulare Sozialwohnungen vermistet
werden. Dies setzt jedoch voraus, dass sich anerkannte Asylbewerber mit anderweltigem
Wohnraum saibst versorgen kénnen. Ist der Wohnungsmarkt filr diese Zielgruppe jedoch
nicht aufnahmefahig — so wie sich zumindest derzeit die Situation in Sankt Augustin
darstelit — werden die Fiichtlingswohnungen auch keinen anderen Zislgruppen zur Verfl-
gung stehen kénnen.

Ende 2018 bezogen nach Angaben der Stadtverwaltung 482 Personen Leistiingen nach
dem Asylbewerberleistungsgesetz. Hierunter befanden sich sowohl| Personen im Asylver-
fahren als auch solche, die geduldet waren. Nach den Erkenntnissen der Stadtverwaltung
ist davon auszugehen, dass diese Personen aufgrund vorliegender Wohnortzuweisungen
auch tatséchlich im Stadtgeblet untergebracht werden missen. Abschatzungen zur
waiteren Zuweisung sind mit grof3en Unsicherheiten behaftet und wurden daher nicht
vorgenommen. Die 482 Personen entsprechen bei einer zugrunde gelegten HaushaltsgroBe
vort 1,6 Personen pro Haushalt umgerechnet rd. 300 Haushalten. Die mittlere Haushalts-
grofie ist der regionalen Wohnungsbedarfsprognose entnommen (vgl. empirlca 2016).

Haushalte mit Leistungsbezug nach SGB K sowie Wohngaldhezieher

7u den einkommensschwachen Haushalten, die prinzipiell Anspruch auf einen Wohnberech-
tigungsschein haban, zdhlen zwsi weiters, allerdings kleinere Gruppen. Die Zahl der Wohn-
geldbezieher umfasst rd. 255 Haushalte (erfasster Stand am 21.12.2015). Hinzu kommen
rd. 683 Leistungsbezieher nach dem SGB Xl (erfasster Stand am 31.12.2018), umgerech-
net somit rd. 565 Haushalte. Hierbei handelt es sich um Personen, die aufgrund zu geringer
Rente, Obdachlosigkeit, Behinderung oder Erwerbsminderung Transferielstungen erhalten.
Die Oberwiegende Mehrheit der SGB Xli-Bezieher{85 Prozent) erhélt Grundsicherung irm
Alter oder bel Erwerbsminderung.

ANGEBOTSSTRUKTUR

Die Auswertungen zum &ffentlich geférderten Wohnungsbestand in der Stadt Sankt
Augustin konzentrieren sich auf

= die Rahmenbedingungen zur Anmietung einer gafdrderien bzw. preisglinstigen Woh-
nung (Bawiligungsmiete, Kosten der Unterkunft etc.),

= dig Anzahl preisgebundener Wohnungen
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s sowie aul den prognostizierten Wegfall von Mietpreisbindungen im &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbestand.

Profil fiir bezahlbares Wohnen in Sankt Augustin

Sankt Augustin verfigt mit 7,56 Prozent des Wohnungsbestands Uber sinen im regionalen

Vergleich hehen Anteil an geférdertem Wohnraum, Dies erklért sich daraus, dass in frithe-
ren Jahren viel Wohnraum mit 6ffentlicher Forderung errichtet wurde — ein Umstand, von
dem die Stadt Sankt Augustin im Rahmen der Wohnraumversorgung einkemmensschwa-
cher Haushalte profitiert.

Der umfangliche preisgebundene Bestand hatte maglicherwelse zur Folge, dass bisherige
Bindungsverluste nicht in dem Maf3e ausgeglichen wurden wie anderswo. Die Bauintensftét
i sozialen Mietwohnungsbau, also der Anteil gefdrderter Mietwohnungen pro 100 Neu-
bauwochnungen im Mehrfamilienhausbau der Jahre 2010 bis 2015, Ist deutlich unterdurch-
schnitthich. Sie macht lediglich 5 Prozent aller Neubauten im Mehrfamienhausbersich aus,
wahrend im Kreisgebiet im selben Zeitraum bereits dreimal so viel geférderter Wohnungs-
bau errichtet wurde, im Landesdurchschnitt fast finfmal so viel und in der Bundesstadt
Bonn nahezu siebenmal so viel.

Das Mietpreisniveau liegt, gemessen an der Wiedervermietungsmiete, deutlich niedriger als
in der Bundesstadt Bonn. Es handelt sich aber, gemessen am Durchschnitt fiir den Rhein-
Sieg-Kreis, mit 7,10 €/m? (nettokalt) um ein gehobenes Preisniveau.

Der Anteil institutioneller Anbieter — d.h. von Wohnungsunternehmen, Genossenschaften
stc. — liegt mit knapp 12 Prozent deutlich héher als im Kreisgebiet, aber niedriger als in
Bonn oder im Landesdurchschnitt. Diese Anbietergruppe tritt am Markt eher als professio-
nelier Akteur und Investor fir Neubauvorhaben auf denn als Kleinvermister. Dies kann sich
als ein Vortell erweisen, indem es die Suche nach potentaen Partnern fUr die Steuerung des

" Wohnungsmarktas erleichtert.

Zwei Drittel der Anbieter von Sozialmietwohnungen sind institutioneller Art; sechs namhaf-
te Wohnungsuntemehmen gehdran dazu. Auch diese hohe Quote erdffnet theoretisch
grofere Spiefriume fUr ein gemneinsames Vorgehen in der Bestandssteuerung. Die prakti-
schen Spielraume sind allerdings abhéingig von den investitionsinteressen der jewailigen
Akteure.
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Anteil geftrderte Mietwohnun-

gen & Wohneigentum an allen 75% 3.9% 3,7 % 5,4%
WE (Stand 2015)

Bgulntensﬁat im so?alen 51% 16.2 % 340 % 93.8%
Mietwchnungsbau

& Wiedervermistungsmiete fir " 6.80-7,18 ;
Bestandswohnungen 2015 70 €/m £/me 2 8,60 €/m nn.
Anteil institutionaller Anbieter an 15 % 6.3 % 20,9 % 16.8%

allen Wohnungen 2011

Nur Sankt Augustin

Anteil institutioneller Anbieter bel Sozialmietwohnungen 68 %

Tab. £: Woehnungsmarktprofil bezahlbares Wohnen

S8R 2017; Datenouelle: NRW.Bank; IT.NRW, Stadt Sankt Augustin, eigene Berechnungen: 1) Batintensitét — Antelf geftirderte Mietwohnungen pro 100
Neubauwohnungen im Mehrfarmiilerhiausbeu 2010-2015; 2) Vergldichswerte aus Trolsdorf und Siegburg

Bewilligungsmilete

Fir die Dauer der Mietpreishindung gilt in Sankt Augustin eine Bewilligungsmiete der

Mietenstufe 4. Das heifdt, die héchstzulassige Miete filr eine geférderte Mistwohnung fir
Haushalte der unteren Einkommensklassen betrégt maximai 8,20 €/m? und fir Haushalte
mit einem bis zu 40 Prozent dartiber liegenden Jahreseinkommen maximal 7,00 €/m2.

Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunfi

Die Bemessungsgrenze der Kosten der Unterkunft, die die zuléssige Miethdhe fir Leis-
tungsbezieher nach dem SGE 1 und SGB XIi darstellt, umfasst eine pro Haushaltsgréfie
angemessena Wohnfliche sowie eine zulissige Miethdhe. Der Rhein-Sieg-Kreis — im Fall
von Sankt Augustin der Kostentrager fr Letstungen flr Unterkunftskosten — legt gemein-
despezifisch Angemessenheitsgrenzen flr die Kosten der Unterkunft fest. Sie sind in den
Richtlinien des Rhein-Sieg-Kreises zu den Leistungen fur Unterkunft nach § 35 Abs. Tund
2 SGB Xl dokumentiert, Sie verstehen sich als eine Mietpreisvorgabe fUr Wohnungssu-

chende, die Transferleistungen nach dem SGB Il oder SGB Xl erhalten. Im Jahr 2018

betrugen die zuldssigen Misthdhen, je nach Haushaltsgréfie, zwischen 8,75 €/m? (netto-
kait) Tir einen Dreipersonenhaushalt und 7,16 €/m? (nettokalt) fir einen Vierpersonen-
haushalt. Die angermnessanen Wohnflachen werden von der Landesregierung vorgegeben.
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1 bis < 50 7,00
2 > b0 bis £ 6b 6,92
3 > 65 bis = 80 6,75
4 >80bis=8b 7,18
b > 95 6,82

Tab. 2: Kosten der Unterkunft in Sankt Augustin
SSR 2017; Datenquelle: Richtiinien des Rhein-Sieg-Kreises zu den Leistungen fiir Unterkunft nech § 35 Abs. 1 und 2 BGB Xk, eigene Berechnungen

Angeboismieten am frei finanzierten Markt

Fr die Beurteilung der Versorgungssituation for einkermmensschwache Wehnungssuchen-
de ist von Bedeutung, ok neben dem preisgebundenen Wohnungsmarkt auch der frai
finanzierte Markt Versorgungsalternativen bietet. Dazu ist ein Blick auf die Preisstrukturen
am Mietwoehnungsmarkt aufschlussreich.

Die Wohnungsmarktbeobachtung der NRW.Bank bietet einen sehr differsnzierten Einblick
in die Preisstrukturen und die Preisentwicklung von 2008 bis 2015:

Das Neubaumistenniveau ist im Zeitverlauf enorm angestiegen, insbesondere zwischen
2008 und 2013. Seit 2013 ist eine Preisstabilitdt zu beobachten.

im hoherpreisigen Mietwohnungsmarkt ab einem Preisniveau von derzeit ca. 8,10 €/m?
Wohnflache steigen dis Mieten sait 2008 kontinuierlich an,

Diese Aussage gilt auch fir weiters, niedrigere Preissegmente big hin zum untaren
Preisrand aller Mietpreisangebote (ber-Perzentil) (s. jeweils obenstehende Grafik).

Der Mietpreisanstieg im Bestand spiegelt die Engpasse am Wohnungsmarkt wider. Er
betrug im Schnitt 1,7 Prozent pro Jahr und lag damit cberhalb der inflationsrate, dig in
den vergangenen Jahren unter 1 Prozent pro Jahr lag. Das untere Preissegment hat sich
mit rd. 3 Prozent pro Jahr deutlich stérker verteuert als das gesamte Angebot am freien
Mietwchnungsmarkt.

In regionater Hinsicht ist das Preisniveau am freien Wohnungsmarkt in Sankt Augustin
eher mit Siegburg {oder auch Kénigswinter, hier ohne Abbildung) vergleichbar, wahrend
der Bonner Markt mit einer mittleren Miete von derzeit 8,65 €/m? Wohnflache deutlich
hochpreisiger ist.
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Abb. 14: Mistentwickiung und -niveaus 2008-2015 filr die Stadt Sankt Augustin
Quelie: NRW.Bank Wohnungsmarktbechachiung 2018
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Abb. 15: Mi ik und -ni 2006-2018 im reglonalen Vergleich
Guelie: NRW.Bank Wohrungsmarkibeobachiung 2016

Mistpreisniveaus in unterschiedlichen Markisegmenten

Stelit man die Bemessungsgrenzen der Kesten der Unterkunft, die Bewilligungsmiete im
sozlalen Wohnungsbau und die Angebotsmieten im frai finanzierten Mietwohnungsmarkt
gegenlibear, wird Folgendes deutlich:

= [ie Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft sind hinreichend, damit sich alle
Haushattsformen, die sich an ihnen orientieren missen, im Sozialen Wohnungsneubau
{Einkommensgruppe A) mit Wohnraum versorgen kdnnen. Das mittiere Preishiveau am
freien Wohnungsmarkt Ist jedoch viel zu hoch fir diese Haushalte, es (bersteigt die

Bemessungsgranzen zum Teil deutlich. Allerdings wird es auch am freien Markt noch sin

gewisses Wohnungsangebot im unteren Preissegment geben, das einkommensschwa-
chen Haushaiten zur Verfligung steht, Der Umfang dieses Angebotes I&sst sich jedoch
nicht ausreichend bestimmen. Das Preisniveau am frelen Markt wurde von der Woh-

nungsmarktbeobachtung der NRW.Bank anhand von Wohnungsannoncenauswertungen

des Immobilienpertals ., lmmobilienScout24” gebiidet.

= Die mittlere Bestandsmiete {Jahr 2016) von GWG und Bauverein in Hidhe von 5,65 €/m?

bildet keine Angebots- bzw. Neuvermietungsmiete ab, sondern die durchschnittliche
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Miethdhe aller vermieteten Wohnungen in Sankt Augustin. Sie ist daher nicht mit denin
der nachfolgenden Grafik dergesteliten Angebots-/Neuvermietungsmieten vergleichbar,
Dennoch wird sichtbar, dass die Wohnungsbesténde sozial orientierter Wohnungsunter-
nehmen In Sankt Augustin im GroBen und Ganzen eine Versorgungsalternative am frelen
Markt flr einkemmensschwache Haushalte darstellen und somit elne enorm wichtige
Versorgungsfunkiion ausiiben.

Bemessungsgrenzeh der Kestenh Bewilligungs- Angebotsmiete
b

der Unterkunft miete Sozialer el Wohnungs-
€/m? Wohnungsbau anhoncen
n€/m? in€/m?

‘
\
i
)
1
i
'
i
1
i
'
H
t
H
H
t
'
'
¥
P
P
1
i
i
i
]
i

Singles Paare Familien Famlliar: Ei k Wiedarvermlstung/Bestand
3 Personen 4 Personen gruppe A gruppe B (Mitelwert)

Abb. 16: Mistprefsniveaus 2016/2018 im Vergleich
S8R 2018; Datenquellen: Rhein-Sieg Krels: Kosten der Unterkunft - Rishtlinien des Rhein-Sieg-Kreises zu den Leistungen fiir Unterkunft nach § 35 Abs.
1und 2 SGB X von 02/2018; Wohnraumtdrderbestimmungen NRW 2018; NRW.Bank Wohnungsmearktbeobechtung 2016

Bedeutende Bestandshalter von Sozialwehnungsen

Mehr als zwei Drittel (68%) aller Sozialwohnungen in Sankt Augustin sind im Besitz von
sechs gréBeren Wohnungsunternehmen:

o Gemelnnlitzige Baugenossenschaft Sankt Augustin eG,

s Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft fiir den Rhein-Sieg Kreis mbH,
= Sahle Wohnen,

Gemelnnittzige Wohnungsbaugenossenschaft Troisdorf e,

s GWH Wohnungsgeseilschaft mbH Hessen,

o LEG Wohnen NRW GmbH.

Alle sechs Unternshmen verfoigen langfristige Bestandsentwicklungsstrategien und sind an
siner nachhaltigen Stadtentwicklung inieressiert. Dazu gehort auch, Wohnraum flr untere
und mittlsre Einkommen bereitzustellen. Unterschiede bestehen hinsichtlich ihres finanziel-
lery Spiefraurns fir Bestandsinvestitionen und ihrer Eigentimerstrukturen. So gehéren die
beiden letztgenannten Gesellschaften zu Unternehmen, die Fonds fir die Immobilienanlage
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anbieten und daher eine starker auf Renditeziele fokussierte Bestandsbewirtschaftung
verfolgen missen.

Bestand an preisgebundenen Wohnurngen

Nach Angaben der Forderbank des Landes Nordrhein-Westfalen, der so genannten
NRW.Bank, beliaf sich der Bestand an preisgebundenen Wehnungen Ende des Jahres 2016
auf 1,606 Wohnungen. Dies sind rd. 6 Prozent des gesamiten Wohnungsbestandes. Ein
interkommunaler Vergleich des Anteils von gefdrderten Mietwohnungen am gesemten
Wohnungsbestand im Mehrfamilienhausbereich zeigt, dass Sanki Augusiin einen Gber-
durchschnittlichen Bestandsumtang aufweist (vgl. NRW.Bank: Prelsgebundener Woh-
nungsbestand 2015, 5. 4).

Bautatigkeit im sozialen Wohnungshau

Im Betrachtungszeitraum 2000 bis 2018 wurden in Sankt Augustin 200 geforderte preisge-
bundene Mietwohnungen errichtet, d.h. durchschnittiich 13 Wohnungen pro Jahr. Die
Bautétigkeit verlief jedoch nicht kontinuierlich, sondern kenzentrierte sich auf den Zeitraum
bis 2010. Nach 2010 urnfasste die Bautétigkeit noch 39 geforderte Wohnungen, also 7
Wohnungen jahrlich. In den Jahren 2015 und 2016 entstanden keine preisgebundenen
Mietwohnungen.

VERSORGUNGSSITUATION

Die befragten Marktakteurs stellen die Situation am Sankt Augustiner Mietwohnungsmarkt
als insgesamt sehr angespannt dar: Die Nachfrage sei riesig. Diese Einschatzung kann aus
gutachterlicher Sicht mit Blick auf die duerst angespannten Wohnungsmérkte in den
prosperierenden GrofistAdten der Rheinschiene sehr gut nachvollzogen werden,

Die Wohnungsengpésse wirden mittlerwsile nicht nur einkommensschwache Bavdlke-
rungsgruppen betraffen, sondern hétten auch die (untere) Mittelschicht erreicht.

Vorherrschende Markiengplisse

Eine sehr groBe Wohnungsknappheit sel in folgenden Markisegmenten zu konstatieren:

= Kleine Wohnungen bis 50 m? Wohnfléche fir Singlehaushalte und bis 66 m? Wohnflache,
geeignet flr Paarhaushalte, Es sind dielenigen Haushaltsgré3en, die unter den Transfer-
leistungsbezichern am haufigsten vertreten sind. Dies gilt in hohem Mafe flr die Einper-
sonenhaushalte.

s Barrisrearme und barrierefreie Wohnungen. Die Grugpe der Bezieher von Grundsiche-
rung im Alter wichst bestandig — infolge des demografischen Wandels, aber auch auf-
grund zunehmend unterbrochener Arbeitsbiografien. Auch Menschen mit Behinderung
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sind haufig auf diesen Wohnraum angewiesen, Wihrend Barrierearmut noch durch An-
passungsmai3nahmen im Bestand geschaffen werden kann, ist Barrierefreiheit ein Aus-
stattungskriterium, das sich nur im Neubau wirtschaftiich darstellen lasst. Die soziale
Wohnraumférderung des Landes NRW schreibt grundsatzlich die Errichtung barriere-
freier Wohnungen vor,

v Altengerechte Wohnungen. Die Erklarung fir den Engpass ist 8hnlich wie bei barrierear-
men Wohnungen und ist auf die wachsenden Bedarfe &ltersr Blrgerinnen und Blrger
zurizckzufdhren, Dass die Versorgungsiicke so grof3 ist, hat mit einem noch zu geringen
Angebot an altengerechter Wohnformen im Neubau bzw. durch Bestandsanpassung zu
un.

= Mieteigenheime und sehr grofle Wohnungen ab 100 m? Wohnfiache. Diese Wohnungs-
grofien werden von kinderreichen Familien und Mehrgenerationenhaushalter mit min-
destens fUnf Haushaltsmitgliedern nachgefragt. Gegenlber den Kleinwohnungen handeit
es sich um einen wesentlich kleineren Teilmarky, in dem aber ein ebenso groties Missver-
haltnis zwischen Angebot und Nachfrage harrscht. Misteigenheime werden wie auch
Mietwohnungen in Mehrfamilienhiusern als Fordergegenstande in der sozialen Wehn-
raumforderung des Landes NRW sufgefihrt.

Eine noch deutiich splrbare Wohnungsknappheit verzeichnen die befragten Marktexperten
in folgenden Bereichen:

= Grofle Wohnungen zwischen 80 und 95 m?* Wohnflache, die sich flr Familien mit zwei
Kindern bzw. vier Haushaltsmitgliedern signen.

= Behindertengerechte Wohnungen nach DIN 18040-2, die sich expiizit fir Menschen mit
Bewegungseinschrankungen bzw. fUr Rellstuhlbenutzer eignen. Hierbei handelt es sich
umn einen kleinen Tellmarkt.

Von Engpissen betroffene Zielgiuppen

Die Nachfrage einkommensschwacher Haushalte am Wohnungsmarkt in Sankt Augustin ist
nach Experteneinschitzung in hohem Mafe durch zwel Gruppen gepragt: zum einen durch
viele Haushalte, die mit kleinen Einkornmen zurechtkornmen milssen und die sehr preis-
ginstige Wohnungen suchen; zum anderen durch viele Transferleistungsempfanger, die
sich bei der Wohnungssuche an den Bemessungsgrenzen der Kosten der Unterkunft
orientieren miissen.

Nach Ansicht der befragten Experten sind innerhalb der Gruppe der Einkommensschwa-
chen alle Zielgruppen gleichermagien von den bestehenden Marktengpéssen betroffen.
Allerdings beobachten sie besonders gravierende Engpasse bei ...

= Singles,
v (grafien) Familien mit Kindern,
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Senioren,
s Auszubildenden/Studierenden,
= Mengchen it Behinderung (als kleine Grupps).

Handlungsbedarfe im bezahlharen Wohnen aus Expertensicht

Die Marktexperten benennen flr Sankt Augustin drei sehr dringliche Probleme im Hand-
lungsfeld des bezahlbaren Waohnens, die bareits in anderen Zusammenhéngen thematisiert
wurden;

s Es gibe zu wenig bezahlbaren Wohnraum,

= Die Bezahibarkeit der Mieten sei ein Problem. Die Daten zur Mietpreis- und zur Nachfra-
geentwicklung zsigen, dass sich dieses Problem unter beiden Gesichtspunkten ver-
schérft; Zum einen sind die Mietpreise gerade im unteren Preissegment gestiegen. Zum
anderen ist die Gruppe der einkemmensschwachen Haushalte gri3er geworden, wis der
Zeitvergleich aus Kap. 2.2 belegt.

= [s gabe zu wenig Bauland, sodass die Bautatigkelt hinter den Bedarfen zurlickbleibe. Die
Bautatigkeit im sozialen Wohnungsbau ist tatséchlich gegentber friiheren Jahren zu-
rlckgegangen, s. hierzu Kap. 2.3.

Zusaizlich benennen Experten weitere Defizite am Teilmarkt des bezshlbaren Wohnens:

= Es fehlen altengarechte Wohnungsangebote.

s Der Wohnraum fir Schwellenhaushalte wird knapp. Dies geschieht immer dann, wenn
Mietpreise Infolye Angebotsverknappung steigen oder weil Umzugsketten durch zu
geringen Neubau zu friih abreilen und die nachfragenden Haushalte in zu geringem
MafBe von Sickereffekten profitieren kénnen.

= [Es fehlen gesignete Investoren. Selbst innerhatb der Gruppe der institutionellen Anbieter
gibt es solche, die angesichts des derzeitigen , Vermietermarktes® kein Interesse am
geforderten Neubau haben, z.B. weil sie das Bautrégergeschéft oder die Zielgrupps
scheuen. Es gibt aus gutachterlicher Sicht innerhalb der institutionellen Anbieter jedoch
auch solche Unternehmen, die in Sankt Augustin gern geférderten Neubau errichten
wurden, dieses interesse aber aus unterschiedlichen Grinden nicht umsetzen kénnen,
z.B. aufgrund fehlender Verfligbarkeit von Baufiachen.

Zusammenfassung der akiuslien Wohnbedarfssituation

Jeder funfie Haushalt in Sankt Augustin kann als einkommensschwach bezeichnet
werden, Diese Grofenordnung ist im interkommunalen Vergleich als durchschnittlich
einzustufen.

= Die gréBere Teilgruppe unter den einkammensschwachen Haushalten sind Bezieher
von Mindestsicherung, allen voran Bezieher von SGB l-Leistungen. Eine ebenfalls
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grofBe Gruppe ist berufstétig, allerdings aufgrund von Minijobs, Tellzeitarbeit oder
geringer Entlohnung als geringverdienend einzustufen.

Marlkiexperten bestitigen deutliche Versorgungsengpasse im Segment des bezahl-
baren Wohnens in Sanki Augustin — fir alle einkommensschwachen Zielgruppen.

Die Versorgungsengpésse sind auf verschiedens Entwicklungen zurilickzufiihren. So
stteg die Zahl der Transferleistungsempfénger, zugleich aber auch die Hoha der
Mietpreise im unteren Preissegment, wihrend die Bautdtigkeit im gefdrderten Miet-
wohnungsbau auf einem niedrigen, unterdurchschnittlichen Niveau verharrt,

Auch Haushalte aus dem unieren Mittelstand, die nicht zu den Einkommensschwa-
chen zéhlen, haben mittlerweile Versorgungsprobleme am Wohnungsmarkt,

Sankt Augustin hat einen groflen Besiand an Sozialwohnungen und starke Partner
hei den Wohnungsanbietern, da etliche institutionelle Anbieter am Markt agieren.
Auch diese glinstigen Faktoren haben jedoch nicht ausgereicht, um den wachsenden
Druck am Markt kompensieren zu kdnnen.

Besonders haufig fehlen kieine bezahtbare Wohnungen. Starke Marktengpésse
bestehen auch bei barrierefreien oder -armen sowie altengerechien Wahnungen, die
infolge des demografischen Wandels immer haufiger bendtigt werden. Ebenso ist ein
deutlicher Angebotsengpass bei sehr grofien Wohnungen und Mieteigenheimen flr
Haushalte mit finf und mehr Personen festzustellen.

Es sind zwel Faktoren, die die Ausweitung des bezahlbaren Wohnungsangebotes
durch Neubau vorrangig behindern: Zum einen ist nicht bei allen potenziellen Inves-
toren gin entsprechendes Interesse vorhanden; Vorbehalte bestehen nicht in erster
Linie hinsichilich der Wirtschaftlichksit der Vorhaben, sondern auch Bedenlen ge-
genUber der Zielgruppe oder dem Bautragergeschéaft spiefen hier eine Rolle. Zum
anderen wird von den befragten Marktakteuren der Mangel an gesighetem Bauland
als Hernmnis angefihrt.
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Die Bedarfsprognose ermittelt, wie sich der Wohnraumbedarf einkommensschwacher
Haushalte bis zum Jahr 2031 entwickein wird. Sie gibt Hinwsise darauf, ob: die bisherige
Bautatigkeit im geférderten Wohnungsbhau ausreichen wirde, um kinftigen Wohnbedarfe
zU decken, und sie bildet das notwendige Mengenger{ist, um zu beurteilen, wie viel Wohn-
bauland flir bezahibaren Wohnraum bersltzustellen wére.

Komponenien der Wohnraumbedarfsprognose fir einkommensschwache Haus-
halie

Die Wohnraumbedarfsprognose fr einkommensschwache Haushalte setzt sich aus
insgesami vier Komponenten zusammen;

= Neubedarf aufgrund eines Haushaltszuwachses (Grundlagea: Einwohnerproghose),
s Nachholbedarf im Jahr 2016 aufgrund eines bestehenden Verscrgungsengpasses,

s Ersatz flr kiinftige Bindungsverluste infoige planmaétiigen Auslaufens von Sozialbindun-
gen,

s Wohnbedarf flr derzeit zu versorgende Flichtlinge.

Koemmunale Einwohnerprognose

Die Bedarfsprognose fuBt auf der stadtischen Bevdikerungsprognose flr den Zeitraum
2012 bis 2031. Fir 2031 prognostiziert sie einen Einwchnerstand von rd. 58.760 Persaonen
(Hauptwohnsitzbevélkerung).

Um die Bevdlkerungsprognose in die Wohnungsbedarfsprognese einflieen zu lassen,
wurden zwei notwendige Anpassungen vorgencmmen;

= F{r das Jahr 2016 ermittelt die stadtische Bevélkerungsprognose sine Bevélkerungszahl
von rd. 56.400 Personen. Die Abweichung gegenilber der tatséchlichen Einwohnerzahl
von 59,660 Personen wird den Froghosezahlen — differenziert nach Altersgruppen —
zZugerachnet. Au3erdem wurden rd. 2.040 Personen mit Nebenwohnsitz hinzugerech-
net, da auch sie in Sankt Augustin gemeldet sind und hier Wohnraum nachfragen. Da
Sankt Augustin keine Nebenwohnsitzsteuer erhebt, ist allerdings davon auszugehen,
dass sich einige Personen aus dieser Gruppe nach Beendigung des Studiums und dem
Fortzug aus Sankt Augustin nicht beim Einwohnermeldearnt abmelden. Die Zahl der
Nebenwohnsitze wird daher um geschatzte 25 Prozent reduziert.

¢ [ie somit ermitielte Bevilkerungszahl wird in Privathaushalte umgerechnet. Hierzu
wurde das Haushaltsmitglisderquotenverfahren eingesetzt. Die altersspezifischen Guo-
ten fir Sankt Augustin wurden dem Zensus 2011 entnommen. Ebenso wurde eine fr
Sankt Augustin spezifische Quote flr Parsonen berechnet, die nicht regulére Wohnun-
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gen, sondem Gemeinschaftsunterkinfte und ,Anstalten” bewohnen. Sie werden nicht
zu den Haushatten mit Wohnungsbedarf gerechnet. Auch hier bot sich der Zensus 2011
als Datengueils an.

Neubedarf aufgrund von Haushaltszuwachs

Die auf Basis der kommunaien Einwohnerprognose vorausgeschéatzte Zahl der Haushalte
ermittelt flir Sankt Augustin einen Anstieg um rd. 300 Haushalte bzw. 1,1 Prozent im
Zeitraum 2016 bis 2031, Die Haushaltszah! wéchst von rd. 27.100 auf 27.400 Haushaite.

Der Haushaitszuwachs erklart sich zum einen aus dem prognostizierten leichten Bevélke-
rungsanstieg um rd, 340 Personen bzw. 0,6 Prozent. Zum anderen wirkt aber auch der
Trend zu kleineren Haushalten dynamisierend.

Um die zukinftige Entwicklung einkommensschwacher Haushaite abzuschatzen, wird
angenommen, dass inr Anteil von 21 Prozent an allen Haushalten konstant bleiben wird.
Bamit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derzeit bundesweit keine zuverléssigen
Prognosemodelle und Annahmen zur Vorausschéizung der Wohnungsnachfrage nach
Einkommensgruppen bestehen. Aufgrund der Zunahme der Privathaushalte in Sankt
Augustin wirde sich ihre Zahl um rd. 60 Haushalte erhéhen.

: 7364 21890
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395 e R . '
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RNRRKSIERRERIKKILRS

Abb. 17: Entwicklking der Zaht privater Haushalte
S8R 2017 Datennuelie; Stadt Sankt Augustin, Zensus 2011

Nachholbedarf aufgrund eines bestehenden Yersergungsengpasses

Der Wohnungsmarkt in Sankt Augustin ist angespannt, die Wohnungsnachfrage Ubersteigt
das Wohnraumangebot bei weitem. Um den Nachholbedarf zu ermitteln, ist die Zahl der
Haushalte mit Wohnraumbedarf den verflgbaren Wohnungen im Jahr 2016 gegentiberzu-
stellen. Zudem ist eine Fluktuationsreserve in Héha von 2 Prozent einzurechnen,
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Zundchst ist die Zahl der Privathaushalte (rd. 27.100) um einen Faktor flr gewollts Unter-
mieterverhalinisse zu reduzieren (Quelle: Zensus 2011). Somit sind 26.580 Haushalte mit
Wohnungsbedart anzurechren. Addiert man eine Fluktuationsreserve von rd. 53G Woh-
nungen hinzu, ergibt sich ein Bedarf von rd. 27.110 Wohnungen.

Diesem Bedarf steht ein Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwonngeb&uden inkiusive
Wohnheimen von rd, 26.640 Wohnungen gegeniber, von denen rd, 20 Freizeitwohnungen
abzuziehen sind. Im Ergebnis umfasst der verflighare Wohnungsbestand 26.620 Wohnun-
gen.

Damit ergibt sich fur 2016 ein Fehibedarf in Hahe von 490 Wohinungen. Dies bedsutet, dass
490 Sankt Augustiner Haushalte unversorgi sind, jedoch nicht, dass die betreffenden
Personen in Obdachiosigkeit leben; vielmehr handelt es sich beispielsweise um junge
Erwachsene, die das Elternhaus verlassen und einen eigenen Haushalt grinden wiirden,
wenn ausreichend Wohnraum zur Verfiigung sténde.

Es wird angenommen, dass sich unter den 490 unversorgten Haushalten 21 Prozent
Einkommensschwache befinden. Dies ergibt einen Nachholbedarf flr einkommensschwa-
che Haushalte in Héhe von rd. 100 Wohnungen.

Ersatz fur kilnftige Bindungsverlusis

FOr die derzeitigen Sozialmietwohnungen existiert eine Vorausberechnung dar kinftigen
Bindungsverluste auf Basis der vereinbarten TilgungszeitrBume flr die 6ffentlichen Darle-
hen, wonach der derzeitige Bestand an preisgebundenen Mietwohnungen in Héhe von
1.506 Wohnungen {(Stand 31,12.2015) bis zum Jahr 2030 um rund ein Finftel abschmelzen
wird: Rund 290 Weohnungen werden bis dahin aus der Mietpreisbindung fallen.

1.600
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1200 +-
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500

Bestand preisgebundene Mietwohnungen

400
2018 2020 2026 2030

Abh. 18: Entwick] preisgek | Mi hnungen
S8R 2017; Detenguefie: Stadt Sankt Augustin
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Aus den gefihrten Expertengesprachen mit Wohnungsanbietern lief sich entnehmen, dass
bei einem Tell der gefdrderten Wohnungen, die demnéchst aus der Bindung fallen werden,
Modemisierungs- und Sanierungsmaiinahmen notwendig sind, um sie zukunftsfahig zu
machen. Bai einer Neuvermietung mit entsprechender Anhebung des Mietpreisniveaus
oder einer modernisierungsbedingten Misterhdhung kénnien disse Wohnungan wahr-
scheiniich nicht mehr dem preisginstigen Marktsegment zugerechnet werden.

Der Umfang der Modernisierungsmafnahmen #sst sich jedech nicht zuverlassig voraus
schétzen. Es wird daher angenommen, dass rd. 100 der 280 Wohnungen mit Bindungsver-
lust aufgrund von Modsrnisierung und Mietpreisanhebung nicht mehr fir einkommens-
schwache Haushalte zur Verfligung stehen werden.

Wohnraumbedarfe fiir Fldichtlings

Im Mai 2017, zum Zeitpunkt der Datenanfrage f0r die vorliegende Wohnraumkonzeption,
ging die Stabstelle Wohnen der Stadt Sankt Augustin davon aus, dass der Uberwiegende
Teil der zugewiesenen Perscnen nach dem FUAG, der sich zu dem Zeftpunkt noch im
Asylverfahren befand {ca, 390 Personen), im Rahmen der Wohnortzuweisung der Stadt
zugewiesen wird und untergebracht werden muss. Eine Umrechnung dieser Personen in
Haushalte ergab einen entsprechenden Wohnraumbedarf fir rd. 167 Haushalte.

Aussagen zU weileren Zuweisungen sind mit grof3en Unsicherheiten behaftet und wurden
daher nicht vorgenommen.

Zusammentassung der Bedarfe

Addiert man die vier verschiedenen Bedarfskomponenten, so kann sich bis zum Jahr 2031
ein zusatzlicher Bedarf von 517 bezahlbarery Wohnungen entwickeln. Hierflr ist zusatzi-
cher Wohnraum zu schaffen, Umgerechnet missten jahrlich durchschnittlich 32 Wehnun-
gen mit éffentlicher Férderung entstehen, um die kiinftigen Bedarfe zu decken. Realisiert
wurden im langfristigen Durchschnitt betrachtet jedoch nur 13 Wohnungen jahrlich; aktuelf
sind es noch weniger. Es bestaht also eine hohe Diskrepanz zwischen erforderficher und
tatséchlicher Bautatigkeit in diesem Bersich.

Der grofite Wohnraumbedarf besteht aktuell. Erstens Ist derzeit ein Nachholbedarf in Héhe
vonh schtzungsweise 100 Wohnungen vorhanden, daher auch die grofe Marktanspannung
im Segment des bezahlbaren Wohnens, Zweitens bestehen weitere Bedarfe in der Wohn-
raumversorgung von Fllichtlingen, die such eher kurz- bis mittelfristiger Natur sind. Daher
verstellt in 0.g. Durchschnittswert von 32 Wohnungen pro Jahr, dass die notwendige
Bautatigkeit aktuell noch weit dariber liegt.
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Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs .
= rd. 60 Wohnungen

Nachholbedarf

= [nsgesamt 490 WE = rd. 517 WE insgesamt

» rd. 100 WE (21%) fir |7 |= nd.32WE pro Jahr
Einkommensschwache = bisher 13 WE pro Jahr

Ersatz flr Bindungsveriuste
= rd. 190 WE

Wohnbedarf fur Fliichtlinge
» Max. rd. 167 WE

Abb. 19: Varausschitzung der Wol bedarfe im bezahlbaren Wohnen
88R 2017; Datenquelie: Stadt Sankt Augustin, elgens Berechnungsn

Zusammenfassung der Ergebnisse der Bedarfsprognose

Der Bedarf an preisgebundenen Wohnungen wird in Zukunft nicht ab-, sondern
zunehmen. Zu dem Anstieg tragen vor allem die Bindungsverluste im Wohnungsbe-
stand bei, denn einige dieser Wohnungen werden durch Modernisierungeh und Miet-
erhéhungen nicht mehr fir Einkonmmensschwache zur VerfGgung stehen, Es ist aber
auch mit einem absoluten Zuwachs an einkommensschwachen Haushalten zu rech-
hen, da die Zah!i der Haushalte in Sankt Augustin insgesamt ansteigen wird.

Fine zunehmende Altersarmut kann die Wohnraumbedarfe einkommensschwacher
Haushaite in Sankt Augustin, vor allem mit Blick auf barrierefreie und altengerechte
Waohnformen, weiter steigen lassen, Aufgrund der Schwierigkeit, hierzu veridssliche
Trendproghosen zu ersiellen, wurde auf eine weitere Modellrechnung verzichtet.
Generell ist an dieser Stelle auf die grofien Unsicherheiten in Prognosen hinzuwei-
sen, die auf Vorausschatzungen zur Finkommensentwickiung Uber einen Zeitraum
von mehreren Jahren beruhen.

Bestehende Angebotsdefizite im bezahlbaren Wohnhen dirften sich erhdhen, wenn
nicht durch Neubau gegengesteuart wird.

Der gréBte Wohnungshedarf besteht derzeit. Es fehlen schitzungsweise rd. 100
Wohnungen, um bestehende Angebotsengpésse abzubauen, und weitere rd. 170
Wohnungen, um die Wohnraumversorgung von zugewiesenen Asylbewerbarn und
Flidchtlingen mit Bleibeperspektive sicherzustellen,

Der geférderie Wohnungsbau ist dringend anzukurbeln. In 2015 und 2016 wurde
keine einzige preisgebundene Wohnung errichtet, trotz der hohen Angebotsengpés-
se.
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FLAC

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt eine Zusammenstellung und Bewertung aller poten-
zielien Wohnbauflachen in Sankt Augustin, um einen Uberblick iber ihre Qualitaten, ihre
Eignung flr den Wohnungsbau zur Versorgung einkommensschwacher Haushalte und die
Chancen auf sine Flachenaktivierung zu erhalten.

DER FLACHENFOOL

In Abstimmung mit der Stadt Sankt Augustin wurden die Wohnbaupotenzialflachen
festgelegt. Diese Flachen stellen das insgesamt verhandene Wohnbauflachenpotenzial der
Stadt Sankt Augustin dar. Hierbei wurden allerdings keine vorhandenen Baullicken einbezo-
gen.

Es handelt sich insgesamt um 48 potenzielle Wohnbauflichen, auf denen insgesamt etwa
5.640 Wohnungen realisiert werden kénnen.
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Abb. 20: Ubersicht itber die Wohnbaupotenzialfléchen der Stadt Sankt Augustin
SSR 2017; Datenquelle: Sankt Augustin
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KALKULATION DES BEBAUUNGSPOTENZIALS

Das Bebauungspotenzial der insgesamt 48 Potenzialflachen lasst sich aus der Grifle der
Flachen, der maglichen Bebauungsart und der spezifischen Flachenkennziffer ermitteln. Bei
der Bebauungsart wurde zwischen Flachen fir Ein- und Zweifamilienhéuser (EZFH), fur
Mehrfamilienhauser (MFH) und flr gemischie Bebauung unterschieden. Die Zuordnung der
Bebauungsart pro Fidche wurde mit der Stadt Sankt Augustin abgestimmt und stellt eine
grobe Crientierung fir mogliche Bebauungsarten dar, die nur fUr dieses Gutachten Gltig-
keit besitzt,

Bet gemischten Baufléchen wurde ein ortsspezifischer Flachenantei! ven 20 Prozent fir
Mehrfamilienh&user und 80 Prozent fr Ein- und Zweifamilienhauser angesetzt,

Die Grofie der jeweitigen Fliche wurde auf Grundlage des Flichenkatasters der Stadt Sankt
Augustin ermittelt.

Die Flachenkennziffern, die die notwendige Fl&che in m? pro Neubauwohnung widerspie-
gelt, wurden ortsspezifisch erhoben und mit der Stadt Sankt Augustin abgestimmt, Sie
basieren auf Auswertungen eines reprasentativen Pools von bebauten B-Plan-Flachen, die
in den vergangenen Jahren in Sankt Augustin entwickelt wurden, Die Flachenkennziffern
wurden in Abh&ngigksit von der Bebauung der Flache (reine EZFH, reine MFH, Mischfis-
che) erhoben.

Folgende Ergebnisse In der Kalkulation des Bebauungspotenzials lassen sich festhalten:

= Im Ergebnis umfassen die insgesamt 48 Wohnbaupotenzialflachen eine Gréfie von Uber
760.000 m?, d.h. rund /6 ha. Die Halfte der Flachen kénnte fr gemischte Bebauung
infrage kommen,

= Das Bebauungspotenzial belduft sich auf rd. 3.560 Wohnungen im Ein- und Zweifamili-
enhausbau, rd. 2.080 Wohnungen im Mehrfamilienhaushau,

Fiichen fir EZFH 18 133751 186 719 0 719
Fisichen fiir MFH 6 48030 90 0 534 534
Fléichen fir EZFH 24 578054 163 (EZFH) 75 (MFH) 2842 1544 4386
& MFH

Summe 48 760736 3561 9078 5630

Tabk. 3: Kaikulierte Babauungspotenziale
S3R 2017; Batenquelle: SSR auf Grundiage der Auswertungen des FD Plaruing und Lisgenschaften Senkt Augustin, sigene Berechaungen
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ZIELGRUPPENSPEZIFISCHE LAGEBEWERTUNG DES STADTGEBIETES

Die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichiungen ist ein entscheidender Faktor fir die
Zielgruppeneignung einer Wohnbaupotenzialfldche, die nicht nur bei einkommensschwa-
chen Haushalten, aber Im Basonderen bei dieser Gruppe elne Rolle spielt. Je nach Lebenssi-
tuatlon und Haushaltsstrukir wird bei der Wehnraumstiche die Nahe zu Infrastrukiurein-
richtungen wie Nahversorgung, Schulen, Erholungsfi&chen oder medizinischer Versorgung
von den Haushalten unterschiedlich stark gewichtet.

Um die Zielgruppensignung der Flachen des Fachenpools zu bewerten, hat SSR fiir Sankt
Augustin eine integrierte Erreichbarkeitsanalyse durchgefihrt. Sie analysiert kleinrdumige
Lagequalitdten fir verschiedens Ziglgruppen unter Berlcksichtigung der Erreichbarkeit
wichiiger Infrastruktureinrichiungen:

= Nehversorgungsstandorte
= OPNV-Haltestellen

e Grundschulen

= Kindertageseinrichtungen
s Arzte

e Apotheken

= Spielplaize

« Grinflachen

Die Ergebnisse der Lagebewertung fliefen im Detall in die Beweriung jeder einzelnen
Wohnbaupotenziaifidche als eigenstandige Bewertungskategorie ain.

Unterscheidung von Ziglgruppen

Fir jede Zielgruppe erfolgt die Analyse eines spezifischen Versorgungsangebots mit
unterschiedlichen Zielwerten fir optimale und hinreichende Erreichbarkeit, die auf Empfeh-
lungen aus wissenschaftlicher Literatur und gesetzlichen Rahmenbadingungen beruhen. Die
Untersuchung wurde fr die Zislgruppen ,Haushaite mit Kindern®, , Kindarlose Alleinstehen-
de und Paare” sowie , Seniorenhaushalte” durchgefthri. Fir die Berechnung der Erreich-
barkeit werden Luftlnien-Entfernungen zugrunde gelegt.

£Ur Haushalte mit Kindern spielt die Néhe zu Kindergérten, Grundschulen und Spielplétzen
eine zentrale Rolle. Eine gute OPNV-Anbindung ist insbesondere fiir die eigenstandige
Mobifitat der Kinder und Jugendiichen von grofler Bedeutung. In familienfreundlichen Lagen
sind die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs sowie die Erreichbarkeit 6ffentlicher
Granflachen fuBBlaufig gesichert.
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Far die Zielgruppe ,Kinderlose Alleinstehende und Paare” spigit die Erreichbarkett von
kinderbezogenen Standorten keine Rolle, Ebenso ist eine futlaufige Erreichbarkeit von
Gesundheitseinrichiungen in den meisten Fallen nicht erforderlich. Fir diese Haushaite,
haufig Singles oder junge Paare, sollten in erster Linie die Versorgung mit Gitern des
alltaglichen Bedarfs sowie der Zugang zu &ffentlichen Verkehrsmitteln und Grinflachen in
fuBlaufiger Entfernung moglich sain.

Fr seniorengerechte Wohnungsangebote spielt die fuBlaufige Erreichbarkeit von Versor-
gungseinrichtungen fir den alltéglichen Bedarf sowie von &ffentiichen Verkehrsmitteln gine
wichtige Rolle. Grundsétzlich rimmt die Mobilitatseinschréinkung im Alter zu, sodass Tlr
alitégliche Eriedigungen nur noch kiirzere Entfernungen bewdéltigs werden kdnnen. Im
fufdliufig erreichbaren Wohnungsurnfeld sollten sich fiir Angehdrige dieser Zielgruppe
zudem offentliche Grinflachen sowie Gesundheitseinrichtungen wie Arzie und Apotheken
befinden.

Nahvarsorgung unter 800m unter 760m unter 500m unter 750m unter 300m unter 500m
OPNY {Bus-Haltestelis) unter 300m unter BOOm unter 360m unter 600m unter 200m unter 400m
Offenttiche Griinflachen unter 350m unter 500m unter 360m unter 500m unter 280m unter 400m
Medizinisohe Versorgung
{Hauearzs) - - uriter 500m untar 760m
Medizinische Yersorgung

. ter 500 ?
(Apotheke) unter 500m unter #50m
Grungschule unter 700m unter 1.000m - -
Kirdargarten urter 500m unter 750m - - -
Splelpiatz. unter 5O0m unter 760m - - -

Abb. 21:Werte der integrierten Erreichbarkeitsanalyse
Qualle; 83R 2017 auf Hasis Deutsche Gesallschaft fir Nachheltiges Bauen: Necbeu Stadtquartiere. DGNB Handbiuch fUr nachhaltiges Bauen.

Lagekategorien

In der Gesamtbetrachtung der einzelnen Erreichbarkeitswerte im Rahmen der GIS-
basierien Stadtraumanalyse ergeben sich Kategorien der Erreichbarkeit bzw. abgestufte
Jintegrierte Lagen® fr die jeweiligen Zielgruppen:

v A-Lage: Alle Infrastrukturangebote befinden sich in optimalsr Entfernung; das bedeutst,
alle fiir eine Zlelgruppe herangezogenen Kriterien liegen innerhalb des geringeren Entfer-
nungsradius.
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= B-| age: Alle Versorgungsangebote sind in mindestens hinreichender Entfernung fufiliau-
fig erreichiar. Alle fir eine Zielgruppe herangezogenen Kriterien fiegen mindestens in-
nerhath des weltrdumigeren Entfernungsradius.

s {-Lage: Mindestens die Halfte der fir die jewsilige Zielgruppe betrachteten Versor-
gungsangebote ist in hinreichender Entfernung fuilaufig erreichbar.

= Unversorgte Bereiche: Bereiche, in denen weniger als die Halfte der fir die jewsilige
Zielgruppe betrachteten Versorgungsangebote in hinreichender Entfernung erreichbar
ist, Tallen in keine Kategorie und gelten im Ergebnis dieser Analyse als unterversorgt.

Ergebnisse der zielgruppenorientierten Erreichbarkeitsanalyse

Die Ergebnisse der Erreichbarkeitsanalyse werden im Folgenden fir das gesamte Stadtge-
blet dargestellt.

Integriarte Erreichbarkeltsanalyse
Haushalte mit Kindermn
A-lage
- Blaga fb shine MaBstah
C-Lage ‘1

Datengrundiage: Land NiW 2057 3353 F
Batenstand: Marz 2617

Abb. 22: ntegrierte Erreichbarkeitsanalyse filr Haushalte mit Kindern
88R 2017, Datenguelte: Stedt Sankt Augustin
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Integrierte Erreichbarkeitsanalyse
Alleinstehende und Paare chne Kinder
A-Lage
B-tage
C-Lixie
Datengrundiage: {end NRW 2017 23
Datenstand: Mirz 2017

A
{ {) ohia Mefstab

Abb. 23: Integrierte Erreichbarkeitsanalyse fiir kindarloso Alleinstehende und Paare
SSR 2017; Datenquelle: Stadt Sankt Augustin

Integriarte Erraichbarkeitsanelyse
Senioren

A-Lage

: B-Lage

vhne Matistab
C-lage

Datengiundlage: Land NRW 207 55 T
Datenstavl: Marz 2017

Abb. 24: Integrierte Erreichbarkeltsahalyse filr Ssniorenfaushalte
S8R 2017; Datenquelie: Stadt Sankt Augustin
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WEITERGEHENDE BEWERTUNG

Neben der Bewertung der Zielgruppeneigrung der Potenzialfldchen durch Bemessung der
Erreichbarkeit von infrastrukturen erfolgt eine weitergehende Untersuchung anhand
verschiedener Kriterien. Im Einzelnen wurden untersucht:

= EigentOmerkonstellation und -Eigentiimerinterassen,

= bestehende Nutzungen und vorhandene bauliche Anlagen,
v Stérgrad durch StraBlen-, Schienen- und Gewsrbelarm,

s yvorhandene Schutzrechte,

s Altiastensituation,

= planungsrechtliche Situation,

s ErschlieBungssituation,

v Potenzial fir ein soziales Vertriebsmodei!, d.h. flir eine Vergabe nach sozialen Kriterien
wie zum Baispiel flr geférderten Wohnungsbau,

« Bodenpreis,

= denkbare Bebauung,

= Realisierungszeitraum,

= Flacheneignung fir Wohnbebatung im gefdrderten Wohnungsbau,
Flachenbedart zur Bereitstelung zusétziiche Platze in Kitas und Grundschulen.

Die Informationen flossen zusammen mit der Interpretation der Erreichbarkeitsanalyse und
der Kalkulation der Bebauungspotenziale in den Flachenpool im Sinne einer Datenbank
sowie in Flachensteckbriefe ein. Hinweise zu den Steckbriefen befinden sich Kap. 9.

Eriduterung der Bewertungskriterien

Bei dem Kriterium Eigentiimerkonstellation wurde untarschieden zwischen Privaten und
der Kommune Sankt Augustin als Flacheneigner. Zudem ist bei der Mabilisierung von
Flachen generell auch: von Interesse, ob es sich um einen oder nur wenige Eigentiimer cder
um Streubesitzt handelt. Die Eigentiimerinteressen wurden, soweit bekannt, aufgenom-
men. Die Informationen steuerte die Stadt Sankt Augustin bei,

Die bestehende Nutzung und vorhandene bauliche Anlagen kdnnen als Restriktion fiir dis
Mobilisierung einer Flache wirken. Aussagen hierzu wurde durch Information der Stadt
Sankt Augustin in Verknipfung mit Luftbildauswertungen gewonnen.

Zur Erfassung des {potenziellen) Stérgrads durch Larm wurde auf Informationen der
Stadt Sankt Augustin in Verbindung mit der NRW-weiten Kartierung von Umgebungslérm
(www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de) zurlickgegriffen. Mit der Ausgestaltung der
konkreten Bebauung sowie aktiven Larmschutzmafinahmen karn zwar im Rahmen der
Realisierung auf diese Stérung reagiert werden; dennoch kann die Stdrung durch Larm bei
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dieser ersten Bawertung als Restriktion fir die Mobllisierbarkeit von Fachen (z.B. durch
Kosten und Verfahrensaufwand) angesehen werden.

Kenntnisse zu méglichen Altlastenverdachtsfliichen steuerte die Stadt Sankt Augustin bet.
Vorhandene Altlasten kénnen die Bebauung einer Flache erschweren, verzégern (durch
notwendige Voruntersuchungen), verteuern oder unmaglich machen.

Die planungsrechtliche Situation wurde durch die Festsetzung im Fléchennutzungsplan
der Stadt Sankt Augustin und durch den Stand der Bauleitplanung abgebildet. Die informa-
tionen erfoigten durch die Stadt Sankt Augustin, Sie flieflen vorzugsweise in die Beurteilung
des Realisierungszeitraumes einer méglichen Flachenaktivierung fir den Wohnungsbau ein.

Soweit moglicherweise erschwerende Bedingungen fUr die Erschiieflung der Wohnbaupo-
tenzialfidche zu erwarten sind, flie3t diese von der Stadt Sankt Augustin {ibermittelte
Einschétzung mit in die Bewsrtung der Fléchenmobilisierung ein.

Schutzrechte auf (Teil-)Flachen bestehen, wenn sie als Uberschwemmungsgebiet,
Wasserschutzgebiet, Landschafts- oder Naturschutzgebiet oder als Gebiet mit Blo-
fopschutz ausgewiesen sind oder wenn noch vorhandene Gebaude unter Denkmalschutz
stehen. Diese Schutzrechte sind prinzipiell in eine Abwigung bezlglich der kiinftigen
Nutzung der Flache und ihrer Aktivierung als Wohnbaufliche einzubeziehen und wirken
eher restriktiv. Die Informationen zu Schutzrechten wurden aus den Festsetzungen des
Flachennutzungsplans sowie aus dem Geodienst NRW fiir Uberschwemmungsgebiste
Ubernommen und durch die Stadt Sankt Augustin Gberpriift und ergénzt.

Cb ein Potenzial flir ein soziales Vertriebsmodell gegeben ist, entscheidet sich dahach, ob
die betreffende Flache im stadtischen Eigentum ist. Ein soziales Vertriebsmodell kann
beispicisweise die Kopplung der Flachenvergabe an Quoten flr den sozlalen Wohnungsbau
oder an bestimmte Zielgruppen des Wohnungsmarktes umfassen.

Das Kriterium des Bodenrichtwertes wurde vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte ermittelt und vertiffentlicht (vgl. BORIS NRW 2017). Ein niedriger Bodenpreis wirkt
sich vortsiihaft auf die wirtschaftliche Kalkulation von Bauvorhaben im geférderten Woh-
nungshau aus.

Denkbare Bebauungsformen, differenziert nach Ein- und Zweifamilienhéusarn, Mehrfamili-
enhdusern und Mischgebieten, wurden zunachst seitens des Gutachters anhand der
Babauungsstrukturen in angrenzenden Wohngebieten abgeschatzt und durch die Stadt
Sankt Augustin Uberprifi. Annahmen zu mdglichen Bebauungsformen sind in dlesemn
Gutachten Grundlage fir die Kalkulation von Bebauungspotenzialen auf den Fldchenreser-
van,

Die Uberpriifung potenzieller Wohnbauflachen mit dem Kriterium der Erreichbarkeit von
nachfragespezifischen Infrastrukturen und Versorgungseinrichtungen basiert auf der
Erkenntnis, dass die verschiedenen einkommensschwachen Zielgruppen in ihrem Mobili-
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tétsverhaiten hiufiger auf einen PKW verzichten (miissen) als andare Bevdlkerungsschich-
ten,

Das Kriterium ,Méglicher Realisierungszeitraum” unterscheidet zwischen kurzfristiger (1-3
Jahre), mitteffristiger (3-5 Jahre) und langfristiger Realisierung (Uber 5 Jahre). Die Ein-
schatzung erfolgie seitens des Gutachters auf Basis des Stands der Bauleitplanung, der
Festsetzungen im Flachennutzungsplan, weiterer notwendiger planerischer Hinweise zur
Erschliefungssituation, zu Altlastenverdachtsflichen und Schutzrechten, Auerdem floss
das Figentiimerinteresse, soweit bekannt, entscheidend in die Beweartung ein.

Die Flacheneignung fir Wohnbebauung im geforderten Wohnungsbau versteht sich als
eine Priorisierung der Flachen vor dem Hintergrund bislang bekannter Informationen. Diese
beziehen sich ausschlieSlich auf die Ergebnisse der Erreichbarkeitsanalyse von Infrastruktu-
ren, auf planungsrechitiiche Restriktionen, den Stérgrad durch Larm, die Hohe der Boden-
richtwerte und dle Einschétzung zur Anwendung sines sozialen Vertriebsmodells. Weitere
wichtige Bewertungskriterien — etwa die Frage, ob vorhandene schuksche und Kinderbe-
fredungselnrichtungen nech aufnahmefahig sind — bleiben hierbei auBen vor. Die Flachen-
eignung wurde seitens des Gutachters bewertet,

Der flachenrelevanie Bedarf an zusatzlichen Platzen in Kindertageseinrichtungen und
Grundschulen wurde durch den Gutachter auf der Grundlage verschiedaner Modellschritte
prognostiziert. Erstens wurden Modellrechnungsn zu Umfang und Altersstruktur der
Beviikerung bei Erstbezug der Wohnbaupotenzialfldchen durchgefiinrt. Die kalkulierten
Bebauungspotenziale in Form von Wohneinheiten pro Fldche bildeten hierbei ebenso sine
Ausgangsgrundlage wie die Ermittiung einer typischen Haushaltsstruktur bei Erstbezug
friherer Ein- und Zweifamillenhaus- und Mehrfamilienhausgebiete. Zweitens wurden
Zahlen zur Erstbezugsbevaikerung mit geschlechts- und alterssbhéngigen Fertilitdts- und
Mortalititsraten verknipft, Das heifdt, dass die Alterung der Erstbezugsbevélkerung und
weitere Geburten nach Erstbezug pro Wohnbaupotenzialflache simuliert wurden. Im
Ergebnis konnte der Bedarf an Krippenpigtzen, an Platzen in Kindertageseinrichtungen und
in Grundschulen fir unterschiedliche Zeitréume — finf, zehn oder finfzehn Jahre nach
Erstbezug — ermittelt werden.

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG DES FLACHENPOOLS

in den Flachensteckbriefen erfolgt eine zusammenfassende Bewertung der Fidchen anhand
der oben erlduterten Kriterien. Im Ergebnis wird eine Empfehlung zur Entwickiung der
Fiachen ausgesprochen, Da im Rehmen der Bewertung nicht alle denkbaren Informationen
Berticksichtigung finden kénnen, stellt diese ,Priorisierung” lediglich eine gutachterliche
Empfehlung dar (Hinweise zu den Flachensteckbriefen sind im Kap. 9 enthalten).

Hinweise zu einer weitergehenden, einzelfallbezogenen Bewertung der Flachen, die auch
relevante Aspekte der infrastrukturellen und sozialrdumlichen Einbindung berlicksichiigt,
erfolgen in Kap. 7.1.2 sowie In den Flachensteckbriefen.
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Ein Vorschlag f0r Starterfldchen zur kurzfristigen Mobilisierung von Potenzialfiachen flr
den geférderten Wohnungsbau wird in Kap. 7.1.1 unterbreitet.

Auf Empfehlungen fir eine denkbare Baulandstrategie wird in Kap. 7.2 nher eingegangen.

ABGLEICH VON NEUBAUBEDARFEN UND FLACHENRESERVEN

Der Abgleich der Flachenreserven mit den zuvor ermittelten Wohnbedarfen einkommens-
schwacher Haushalte in Sankt Augustin zeigt die Chancen und die Restriktionen in der
zukOnftigen Bedarfsdeckung hinsichtlich der Féchenverfligbarkeit.

Die Fichenreserven sind zundchst als theoretische Reserven zu betrachten, da noch keine
Informationen zur ihrer Mobilisierbarkeit sinfliefen.

Die Gegenilperstellung erfolgt teilmarktspezifisch. Dabel werden Haushatte mit finf und
mehr Mitgliedern dem Segment der Mieteigenheime zugeordnet, da sie It. Férderrichtlinien
des Landes NRW Zielgruppe dieser spezifischen Wohnform sind. Der Bedarf an Mieteigen-
heimen wird schlieBlich den Flachenreserven fir Ein- und Zweifamilienhéuser gegentiberge-
steltt. Haushalte mit ein bis vier Personen wurden dem Teilsegment der Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern zugeordnet.

Die Ergebnisse der Gegenlberstellung weisen auf folgende Rahmenbedingungen in der
Mobilisierung von Bauland fir den geftrderten Wohnungsbau hin:

s Dan quantitativ geringen Bedarfen fir die krstellung von Mieteigenheimen steht ein
umfangliches Baulandpotenzial gegentiber. Wilrde man Mieteigenheime konsequent in
Neubauvorhaben einstreuen, so ergébe sich rechnerisch ein Mischungsverhilinis von 76
frel finanzierten zu einem geforderten Eigenheim. Ein ausgewogenes Mischungsverhalt-
nis scheint in jedem Fall umsetzbar zu sein,

s Den Bedarfen im Mehrfamilienhausberaich stehen wesentlich weniger Flachenpotenziale
gegentiber. Die Relation betragt hier vier freifinanzierte Wohnungen zu siner ffentlich
geforderten Wohnung. Jede flinfte Wohnung miisste demnach im Rahmen der Wehn-
raumfdrderung errichtet werden.

= Die Umsetzung eines Mischungsverhéltnisses von 1:4 im Mehrfamillenhausbat st als
elne Herausforderung in der Wohnungsmarktsteuerung in Sankt Augustin zu bewerten.

S A
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Bedarfe Theoretische
bis 2031 Reserven Relation

HHmit | ATOWE | 2ommwe 1:4

HH mit
G+ 8

ARl Wohnungen insgesamt » 817 WE §.630 WE 1:1%

L8 WE 1 V8

Abb. 28: Abgleich Wohnbedarfe und Flichenreserven
SR 2017 Datenauelie; eigene Berechnungan

Zusaimmenfassung der Ausgangslage der Stadt Sankt Augustin

Die Stadt Sankt Augustin kann auf vorhandenen 48 Potenzialflachen fir den Woh-
nungshau noch etwa 5.600 Wohneinheiten realisieren, darunter rd. zwei Drittel Ein-
und Zweifamilienhduser und ein Drittel Wohnungen im Mehrfamilienhausbau. Baulii-
ckenpotenziale wurden hierbei nicht berlicksichtigt.

Die Flichen erstrecken sich Gber alle Ortsteile von Sankt Augustin, mit einer gewis-
sen Haufung in Buisdorf, Menden und Niederplais.

Die Flachen weisen unterschiedliche Bebauungsmoglichkeiten, Realisierungszeitrau-
me und Eignung f0r eing Wohnbebauung im geftirderten Wohnungsbau auf. Die Eig-
nung konnte an dieser Sielle nur aus stédtebauficher und ptanungsrechilicher Sicht
bewertet werden. Weitergehende Flachenbewertungen, etwa aus Sicht einer opti-
malen infrastrukturellen und sozialrdumlichen Einbindung, oder ein Vorschiag fir
Starterflachen erfolgen erst im Kapitel 7.1

Die ermittelten Bedarfe fir die Schaffung weiterer bezahlbarer bzw. geférderter
Wohnungen kénnten auf diesen Flachen in einem Verhéltnis von einer geforderten
Wohnung zu 11 freifinanzierten Wehnungen abgedeckt werden. Die Flachenreserven
reichen somit aus, um die aufgezeigten Bedarfe zu bedienen.

Die Deckung der Wohnraumbedarfe i geférderten Mehrfamilienhausbau stellt eine
Herausfarderung flr die Flachenmobilisterung dar. Die Relation von Wohhraumbe-
darf zu Wohnbaupotenzialen betrégt in diesem Teilsegment lediglich 1:4. Bei Mebili-
sierung aller Flachen flr den verdichteten Wohnungsbau wéren umgerechnet 20
Prozent der Wohnungen im geférderten Wohnungsbau zu errichten, um die ertmittel-
ten Bedarfe bis zum Jahr 2031 zu decken.

S 7
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e Das Mischungsverhilinis von 1:4 entspricht dem Anteil einkommensschwacher
Haushalte an allen Haushalten in Sankt Augustin. Eine Umsetzung dieses Verhéattnis-
ses im Wohnungshau bedeutet, eine sozial ausgewogene Mischung zu erzielen.

= Dennoch ist die Umsetzung der Bedarfe und des Mischungsverhaltnisses mit Unsi-
cherheiten hehaftet. Nichi gekiart werden kann in diesem Gutachten die Frage, ob
es notwendig oder Zielsetzung sein sollte, alle Wohnbauflachenreserven im Stadige-
biet zu entwickeln. Auflerdem erfolgten keine Flachenbewertungen im Hinblick auf
die infrastrukturellen und sozialrdumlichen Voraussetzungen im Umfeld der Flachen-
potenziale. Sie konnten bel der einen oder anderen Fidche zu dem Ergebnis fihren,
dass sie sich nicht fir eine Wohnbebauung oder flr den gefdrderten Wohnungshau
eignet und somit nicht in den Flachenpool einzubeziehen ist. Damit wirde sich letzt-
lich auch das zur Verfligung stehende Wohnbaufldchenpotenzial im Mehrfamilien-
haussegment reduzieren,

= Die Relation von Wohnraumbedarfen im gefdrderien Mieteigenheimsegment zu den
daflr zur Verfligung stehenden Fldchenreserven erweist sich als glnstig fir eine
jederzeitige Bedarfsdeckung und fUr die Einstreuung von geférderten Wohngainheiten
in neue Ein- und Zweifamilienhausgebiete.

a9




5.1

50

by |

SCHULTEN STADT- UND RAUMENTWICKLUNG

Eei der Entwickiung von Wohnbaupotenzialflachen fur den geférderten Wohnungsbau
stehen folgende Fragen im Mittelpunkt:

v Gibt es eine optimale Flachenentwicklungsstrategis?
= Welche Rolle kénnen kommunale Flachen einnehmen?

= Sind die Wohnraumbedarfe, die in den bsiden wichtigen Teilmarkten — Mieteigenheime
und Wohnungen in Mehrfamilienh&usern — durch passende Flachenreserven gedeckt?

= Passen Wohnraumbedarfe und die Aktivierbarkeit von Flichenreserven in zeitlicher
Hinsicht — differenziert in kurz-, mittel-, langfristig — zusammen?

= \Wie grof3 sind die Herausforderungen in der Aktivierung von Wohnbaufl&chen, wenn
weltere Ziole wie die Entwickiung besonders geeigneter Standorte und die Schaffung
elner ausgewogenen sozialen Mischung in der Bevdlkerungsstruktur hinzukommen?

ANFORDERUNGEN AN EINE FLACHENSTRATEGIE

Prinziplell lassen sich insgesamt drei mafigebliche Strategleziele bel der Suche nach einer
tragféhigen Strategie zur Flachenmobilisierung formulieren:

s Zundchst sind Flachen mit besonderer Eignung zu entwickeln.
o Der ermittelte Bedarf an bezahlbarem Waohnraum ist zu decken.

= Bai der Umsetzung von Bauvorhaben ist eine ausgewoegene soziale Mischung zu
erzielen.

Flachen mit besonderer Eignung flir den geférderten Wohnungsbau sind solche, die
geringe Hemmnisse fir eine Mobilisierung und eine hohe Eignung flr das Wohnen einkom-
mensschwacher Zielgruppen aufweisen. Operationalisiert werden diese Kriterien durch elne
gute Erreichbarkeit von infrastrukturen, einen geringen Bodenpreis und geringe Restriktio-
nen in der Flachenaktivierung (EigentUmerinteressen, Schutzrechte, Stdrgrade, planungs-
rechtliche Situation etc.). Das Ziel leitet sich mit Biick auf die Zielgruppe aus dem Anspruch
einer optimalen Infrastrukturausstattung im Wohnumteld ab, mit Blick auf mégliche Inves-
toren aus der Erfahrung, dass Flachen mit vorteilhaften Eigenschaften (preisglnstlg, wenig
hemmende stidtebauliche Faktoren) besonders gut am Markt aufgenommen und elner
Bebauung zugefuhrt werden kdnnen.

Das Zigl, durch die Flachenaktivierung einen maglichst hohen Beitrag zur Bedarfsdeckung
zu erreichen, leitet sich aus den derzeitigen Varsorgungsengpéssen und der kommunaipoli-
tischen Aufgabe der Stadt Augustin ab, geeignete Voraussetzungeh flr eine quantitativ wie
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gualitativ ausreichende Sicherung von angemessenem Wohnraum zu schaffen; hierzu
gehort vorrangig die Bereitstellung von Bauland.

Das Ziel der Schaffung einer ausgewogenen sozialen Mischung ist im Baugesetzbuch
verankert. Demnach sollen in der Bauleitplanung die WohnbedUrinisse der Bevélkerung bei
Vermeidung einseitiger Bavélkerungsstrukturen berlicksichtigt werden (BauGB &1 Abs. b).
Der Begriff ,sozial” bezieht sich auf die soziale Lage der Haushalts. Sle wird in der Regel
durch indikatoren wie Einkommenshdhe, Teilhabe am Berufsleben, Bidungsstand oder Art
des Migrationshintergrunds operationalisiert. Ein wissenschaftlich dokumentiertes Maf3 flr
eine , ausgewogene Mischung" existiert nicht. Ein wichtiger Orientierungswert ist jedoch
der Anteil einkommensschwacher Haushalte an allen privaten Haushalten in Sankt Augus-
tin, BEr wurde in dieser Untersuchung mit rd. 20 Prozent ermittelt.

Die nachfelgend dargesteliten Strategieansétze zur Aktivierung von Wohnbaupctenzialfla-
chen werden ehenso wie die abschiie3enden Handlungsempfehlungen dahingehend
bawertet, in welchem Mafe sie zur Umsetzung der genannten Ziele beitragen kodnnen.

DENKBARE STRATEGIEANSATZE FUR SANKT AUGUSTIN

Es sind grob drei verschiedene Strategieszenarien in der Fichanaktivierung denkbar, die
die benannten Strategieziele mit unterschiediichern Ergebnis umsetzen.

Abb. 28: Strategieszenarien in der Flichenaktivierung

S3R 2017

Im Szenario 1 werden alle Flachen entwickelt, die eine besondere Eignung fir eine Wohnbe-
bauung im geforderten Wohnungsbau aufweisen. Es handelt sich um 37 Flachen aus dem
Pool von 48 Héachen. Die Kriterien flr die besondere Eignung wurden auf der vorherigen
Seite dargestellt.

Im Szenario 2 werden alle kommunalen Flachenreserven entwickelt, d.h. Flachen, die sich
ausschiiefilich im kommunalen Eigentum befinden, Es handelt sich insgesamt um 8 Fléchen.

Im Szenaric 3 werden schlieBlich slle 48 Reservefldchen entwickelt, tnabhangig davon, ob
sie sich besonders Tiir einen geftrderten Wohnungsbau eignen oder sich im kommunalen
Eigentum befinden und somit in einem sozialen Vertrigbsmodell entwickelt werden kdnnen.
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Im Folgenden werden nur die Fiachen, die sich ausschliellich oder zumindest antellig fir
den Mehrfamilienhausbau eignen, in die Darstailung der Varianten und ihrer Ergebnisse
einbezogen. Damit erfolgt eine Konzentration auf dasjenige Wohnungsmarktsaegment, in
dem deutlich héhere Anforderungen an die Umssatzung der genannten Strategieziele
bestehen als im Segrment der Ein- und Zweifamilienhduser.

Fir jedes der drel Szenarien wird das Flachenportfolio vorgestellt und sein Beitrag zur
Deckung der Wohnraumbedarfe sowie zur Schaffung einer sozialen Mischung analysiert,
waobei gleichzeitig die besondere Eignung der Flachen fir den sozialen Wohnungsbau
herausgestellt werden kann. Im Ergebnis werden zentrale Herausforderungen sowie Risiken
und Chancen des jeweiligen Szenarios im Hinblick auf die Flachenaktivierung benannt.

524 SZENARIO 1 - ENTWICKLUNG ALLER FLACHENRESERVEN MIT BESONDERER
EIGNUNG FUR PREISGUNSTIGEN WOHNUNGSBAU, FOKUS MEHRFAMILIEN-
HAUSBAU

Legende
Szenaric 1

2 Fliachenpoot
O3 5tadtgrenze
I Stadttelgrenze

ohne Maf3stab =3

Datengrundlage:
Stadt Sankt Augustin 2017
Land NRW 2017

Abb. 27: Kartografische Darsteliung des Portfolios der Strategievariante 1 - Wohnungen in Mehrfamilienhiu-
sern
85R 2017; Datenqueile: Stadit Sankt Augustin
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kurzfristig 65 45 51 5 5i 30 26
mittalfristig ] [23] [2] [anlzs]es 2 | 18 1] [s9]
langfristig W | 65 44 3196

Legende

b8  Anzahi der realisierbaren Wohnungen

38 Héache (teilweise) im kommunalen Besitz

34 1Gesamtflache beinhaltet auch andere Wohnformen

Abb. 28: Tabellarisches Portfolio fiir Strategieszenario 1 -~ Wohnungen in Mehrfamilienhiusern
88R 2017

Kurziristig bis 2019 B b4 - 167 | 9 %
Mittelfristig bis 2022 591 167 28 %
Langfristig bis 2031 424 137 2%
gesamt 1599 47 29%

Tab. 4: Ergebnisse der Strategievariante T — Wohnungen in Mehrfamiienhiiusern
B8R 2017, eigene Berechnungen

Ergebnisse der Szenario-Varianie 1

= Bei Umselzung des Szenarios 1 kdnnen die Wohnraumbedarfe einkommensschwacher
Haushalte zu jedem Zeitpunkt im Neubau gedeckt werden.

= ks handelt sich um Flachenreserven, die sich besonders fUr die anvisierte Zislgruppe
signen und in besonderem Maf3 deren Wohnstandortwiinschen entspricht.

Es kann zu jedem Zeitpunkt eine ausgewoegens Mischung im Neubau erzielt werden. Die
Quoten des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus (ibarsteigen nicht die Marge von 30
Prozent.

= Die zentralen Herausforderungen bestehen in der Mobllislerung von Fléchen privater
Eigentlmer, wozu geeignete Aktivierungsinstrumente eingesetzt werden miissen, um
die Aktivierung nicht dem Zufall zu Gberlassen, sondern gezielt zu verfolgen. Die beson-
ders geeigneten Flachen sind ain Ausschnitt aus dem gesamten Flachenportfolio der
Stadt Sankt Augustin. Um dem geférderten Wohnungsbau besonders passende Flichen
zuzuflhren, bedarf es geelgneter Steuerungsinstrumente.
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e Die Risiken des Szenarios 1 bestshen vor allem in finanzigilen Rastriktionen. Das Boden-
preisniveau der Flachen dieses Portfolios ist zwar sehr fir einkommensschwache Ziet-

gruppan geeignet, und das Preisniveal ist nicht hther als im gesamten Flachenporifolio,

Allerdings besteht flr immerhin ein Drittel der Fidchen ein hohes Bedenpreisniveau, das
als Kostenfaktor in die Neubaukosten mit einflie3en wird, Darlber hinaus gibt es hohe
Steuerungserfordernisse und das Risiko des Aufweichens der Aktivierungsstrategie bei
Zu geringer Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlmer,

= Die Chancen dieses Szenario-Ansatzes liegen auf der Hand: Es werden nur besonders
geeignete Flachen entwickel; der Bedarf im geférderten Mehrfamilienhausbau kann
lederzeit gedackt werden; eine ausgewogene soziale Mischung ist erzieibar,

5.2.2 SZENARIO 2 - ENTWICKLUNG ALLER KOMMUNALEN FLACHENRESERVEN,
FOKUS MEHRFAMILIEMHAUSEAU

Legende
k23 Szenario 2

L Flachenpool
[AStedigrenze
3 Stadttsiigrenze

®ohne Mastab se

Datengrundiage:
Stadt Sankt Augustin 2017
Land NRW 2017

Abh, 29: Kartografische Darstelling des Portfalios filt Strategieszenario 2 — Wohrungen in Mehrfamilienhdu-
sern
8SR 2017; Datenguelle: Stadt Sankt Augustin
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