Arbeitskreis Wohnen
Sachstandsbericht

Ausschuss fur Familie, Soziales Gleichstellung und Integration
am 26.10.21

Ausschuss fur Umwelt und Stadtentwicklung
am 27.10.21
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Auftrag, Ziel und bisherige
Arbeit

Beschlusslage

Ausschuss flr Familie, Soziales, Gleichstellung und Integration vom 24.02.2021, DS-Nr.
21/0085

1.  Fortschreibung des wohnungspolitischen Berichts 2019/2020
2.  Gesamtschau Uber

2.1 Anzahl der Neubauten und Neubauvorhaben ab 2019 (differenziert: geférdert, frei
finanziert, Ein- und Mehrfamilienhauser, Senioren- und Pflegeeinrichtungen)

2.2 B-Planverfahren und grolSere Baugebietsentwicklungen ab 2019 unter den
gleichen Aspekten von Ziff. 2.1

3. ,Up-Date” Uber die Entwicklungs- und Vermarktungstatigkeiten der vom Biro ssr
vorgeschlagenen Starterflachen.
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Auftrag, Ziel und bisherige
Arbeit

Verwaltungsinterne Arbeitsgruppe

— Dezernatsubergreifende Zusammenarbeit
* Fachbereich Soziales und Wohnen
* Fachbereich Kinder, Jugend und Familie
* Integration und Sozialplanung

* Fachbereich Stadtplanung und Bauaufsicht

Einbeziehung und Ruckkopplung mit weiteren Bereichen:
— Dezernat IV — Barrierefreiheit
— Biro fiir Natur und Umweltschutz
— Fachbereich Tiefbau

— Fachbereich Schule

Berichterstattung und Riickkopplung mit den Dezernatsleitung Il und IV
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Wohnungspolitischer Bericht

4 Focus-Themen”

* Demografie

e Wohnraum als Lebensraum

* Wohnungswesen und Quartiersentwicklung

e Stadtplanung und — entwicklung
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Demografie & Armut: ein Uberblick

(In) Sankt Augustin...

. wachst (Einwohnerzahl & Haushalte): perspektivisch groRe kreisangehdrige Stadt

. wird alter (siehe Bevolkerungsprognose)

. hat sehr kinder-& familienreiche, aber auch alternde Quartiere

. wechseln v. a. junge Erwachsene zw. 18-45 Jahre den Wohnort (65% der Zu-und Fortzige)
. ist die Haushaltsstruktur noch familiarer als in NRW, aber Trend zu Singlehaushalten

. sind Armutslagen ungleich verteilt

» hochste (materielle) Armutsquoten in kinderreichsten Quartieren und hoher kultureller
Heterogenitat

» MaBRnahmen um Segregation entgegenzuwirken
Bei allen Betrachtungen wichtig:

Quartiere entwickeln sich unterschiedlich. Daher Ungleiches ungleich behandeln!
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Einkommensindex: Berechnung

00 01 0.2 03 04

34.1% 34.1%

Je groRRer der Wert,

desto hoher der Aufmerksamkeitsbedarf.

24.11.2021

Stadt Sankt Augustin

setzt sich aus mehreren Kennzahlen
(Indikatoren) zu einem Themenfeld
zusammen; z.B. Einkommen, Bildung

nur Indikatoren, die auf
Quartiersebene vorliegen

Indexwerte werden standardisiert

> orientieren sich am stadtischen
Durchschnitt (Mittelwert = 0)

» Einzelwerte ,streuen” um
diesen Mittelwert

» sind normalverteilt (siehe
Abbildung)



Einkommensindex: Ergebnisse 2020

Indikatoren:

* Kinder- und Jugendarmut

* Armut im erwerbsfahigen Alter
* Altersarmut

* Alleinerziehendenquote

- zusammengefasst zu 1 Wert

Vereinfacht: Je weiter unter 0, desto
starker ausgepragt die Armutslage.

- Statistische Ergebnisse geben nur
erste Orientierung! Einschatzung der
Akteure im Quartier erganzen
(z. B. Sozialraumkonferenzen)

Beim Ausbau geforderten Wohnraums
Segregation entgegenwirken.

24.11.2021

Quartiersschliissel

Stadltteil

-

10 Biringhoven
33

72

54

73

32

31 Hangelar
20 Buisdorf
80 Ort

53

51 Menden
40 Meindorf
61 Milldorf
71 Niederpleis
62

63

74

52

64
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Sozial- und Gesundheitsplanung
Rhein-Sieg-Kreis: Ausblick |

. Analysieren breiteres Set an Indikatoren

— Armut, Bildung, Demografie, Erwerbsarbeit, Gesundheit

— Themenfeld ,Wohnen” vorerst ausgeklammert (fehlende Kleinraumigkeit der Daten)
. 158 Quartiere im RSK, davon 19 in Sankt Augustin

— Kommunen und Quartiere zeigen Handlungsbedarfe in unterschiedlichen
Themenfeldern

. Monitoringbericht erscheint zum Jahresende 2021
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Sozial- und Gesundheitsplanung
Rhein-Sieg-Kreis: Ausblick I

. Erstellung von Quartiersprofilen (,,Steckbriefen®)

— Eindruck vom Quartier ,,auf einen Blick”
(Orientierungshilfe)

— kreisangehorige Kommunen konnen Steckbriefe
nach eigenen Bedarfen weiterentwickeln /
erganzen: z. B. zum Themenfeld Wohnen

. Nachster Schritt: Anknlipfung der Ergebnisse an
Projekt ,,Gesund Aufwachsen — Kommune mit

e @& C -
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Lebensqualitat im Quartier

~Quality of life in cities” — Lebenswerte Kommune

 Hohe Aufenthaltsqualitat, lebendige Quartiere

e Sicher und inklusiv

e Zugang zu Grun- und Freiflachen, Infrastruktur
und Bewegungsraumen, auch fur nicht
motorisierte Burger*innen

* Kurze Wege, Zugang zu OPNV und Radwegen
 Moglichkeiten zur Begegnung und Mitgestaltung
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Ressourcen im Quartier

* Angebote der Kinder- und Jugendhilfe, soziale
Infrastruktur zur Kompensation von
Beeintrachtigungen bei der gesellschaftlichen
Teilhabe, gezielte Unterstltzung

* Beteiligungsverfahren zur bedarfsgerechten
(Mit-) Gestaltung des Wohn- und Lebensraums

* Verknupfung der Stadtplanung mit bereits
bestehenden Planungsprozessen wie z.B. Kita-
Ausbauplanung, Kinder- und Jugendfoérderplan,
Schulentwicklungsplan, Aktionsplan Inklusion...
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Zusammenfassung

* Eine lebenswerte Kommune bietet
gesellschaftliche Teilhabemdglichkeiten und
_ebensqualitat fur alle.

* Kinder mit Armutsrisiken und junge Familien
naben besondere Raumanspriche und mussen
oei den Planungen immer mitgedacht und
oeteiligt werden.

* Die Schaffung von Wohnraum ist eine
Querschnittsaufgabe unter Mitwirkung der
Kinder- und Jugendhilfe.
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Wohnungssuchende

 Anstieg der Wohnungssuchende Haushalte mit WBS
suchenden

Haushalte vor
allem bei kleinen
und mittleren
Haushalten

1 P. HAUSHALT 2 P. HAUSHALT 3 P. HAUSHALT 4 P. HAUSHALT 5 P. HAUSHALT UND
=2018 m2019 =2020 MEHR
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Entwicklung
Wohngeldempfanger

e Anstieg der
Wohngeldempfanger

— Wohngeld-Reform 2020

e 2018 insgesamt 2,4 %
aller Haushalte

Wohngeldempfanger
(NRW 1,6%)

Wohngeldentwicklung in Sankt Augustin

B Mietzuschuss

m Lastenzuschuss

m Gesamt

2018 2019 2020

* Anstieg 2020 in Jahr
Sankt Augustin auf 2,9 %
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Bezieher von
Mindestleistungen

Bedarfsgruppe 2018 2019 m

Bedarfsgemeinschaften nach 2107 2002 2027
dem SGB Il

Personen in 4534 4297 4331

Bedarfsgemeinschaften nach

dem SGB Il
Personen mit Leistungen 858 836 951
nach dem SGB XII
davon
° Grundsicherung im 698 707 748
Alter und bei
Erwerbsminderung
Sonstige Leistungen der 160 129 203

Sozialhilfe

Personen mit Leistungen 153 108 77
nach dem AsylblLG
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Einkommensgrenzen
Wohnraumforderung

 Die Einkommensgrenzen betreffen die Mitte der
Gesellschaft

Beispiel Einkommensgrenze Einkommensgrenze Einkommensgrenze

netto/p.a. brutto/p.a. brutto/mtl.

Ehepaar 41.490,00 € 69.924,00 € 5.827,00 €

mit 3 Kindern

Ehepaar 35.430,00 € 60.742,00 € 5.061,83 €

mit 2 Kindern

Alleinerziehend 36.130,00 € 55.742,00 € 4.645,17 €

mit 3 Kindern

Alleinerziehend 30.070,00 € 46.561,00 € 3.880,08 €

mit 2 Kindern

24.11.2021 Stadt Sankt Augustin 16



Mietpreisentwicklung

(Quelle: NRW Bank, Sankt Augustin Wohnungsmarktprofil- Wohnungsmarktbeobachtung)

Angebotsmieten Sankt Durchschnittliche, Durchschnittliche, NRW 2019 Anerkannte
Augustin jahrliche jahrliche Hochstmieten
2019 Entwicklung seit Entwicklung seit SGB Il und SGB XiII
2016 2009 ab 01.07.2021

(Mittelwert

Nettokaltmiete)
Miete: 8,12 €/m? 3,3% 2,7 % 7,50 €/m? 8,82 €/m?
Wiedervermietung

Bestandswohnungen

10,00 €/m? 3,7% 3,4% 10,20 €/m? 8,82 €/m?
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Bestandsentwicklung im
geforderten Wohnungsbau

Bestand geforderte Wohnungen 2018-2020

1800
1600
1400
1200
1000

800

600 m 2018

400 m 2019

202 —_—— I.. —_ R m 2020

Selbstgenutzte

Eigenheime

1207 24 238
1207 24 215
1223 24 185
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Eigentums-

wohnungen

22
13
10

Wohnheim-

Platze

38
38
38

1.529
1.497
1.480

18



Zukunftige Entwicklung der
Mietpreisbindung

e Auslaufen von
Bindungsfristen in 2020 ff
verscharfen zunehmend
die Wohnraumversorgung

Miet-
wohnungen

m 118 0 118
62 0 62

31 0 31

* Aktualisierung der 2 0 150
Bestandszahlen hat 36 0 36
zusatzliche Bedarfe
ergeben

207 0 207

61 10 61
14 0 14
679 10 689
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Wohnungswesen und
spezielle Wohnbedurfnisse

Wohnraumforderung betrifft weite Teile der
Stadtgesellschaft

Anstieg der Bezieher von Mindestleistungen und
Wohnungsuchenden verscharft die Wohnraumversorgung

Zunehmende Belastungen durch Anstieg der Mieten und
Bodenpreise

Auslaufen von Forderbindungen mit zusatzlichen Bedarfen
auf dem lokalen und regionalen Wohnungsmarkt

Zunehmend altere Menschen mit einhergehenden
Behinderungen und seit Geburt Behinderte erfordern
Bericksichtigung ihrer speziellen Bedirfnisse
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Wohnungsbauforderung

Fordermittelfluss in der Wohnungsbauférderung des Rhein Sieg
Wohnungsbauforderung Sankt Augustin Kreis (2008 bis 2020) in Sankt Augustin
7.000.000 € nach Anzahl Wohneinheiten
6.000.000 € 180 168
5.000.000 € 160 146
140
4.000.000 € 120
100
3.000.000 € 30
2.000.000 € 60
40
1.000.000 € 20 3
- € 0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Mietwohnungsbau Eigentumsforderung MOdemisierzng im
Bestan

e  Starke Schwankungen bei den jahrlichen Forderungen und Fertigstellungen
. Im langjahrigen Mittel ca. 14 WE pro Jahr

. Entwicklungen der letzten zwei Jahre tendenziell unterhalb des langjahrigen
Mittels (statistische Unscharfe aufgrund der Zustandigkeit des Kreises )

Vereinbarungen im kommunalen Anwendungsbereich wirken sich erst kurz- bis
mittelfristig aus
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Steigende Bedarfe aufgrund

zunehmender Bindungsverluste

Neubedarf aufgrund
Haushaltszuwachs
* rd. 60 Wohnungen

Nachholbedarf

* |nsgesamt 490 WE
= rd. 100 WE (219%) far
Einkommensschwache

Ersatz fiir Bindungsveriuste
= rd. 675 WE

Wohnbedarf fir Flichtlinge
= Max. rd. 167 WE

Abb. 18: Vorsusschitzung dar Wohnraumbedarfa im bez shibaren Wobnen

SER 20%, Datanquela: Stadt Sankt Augusting, sigena Beechnungan

Quelle: SSR 2017

24.11.2021

rd. 1000 insgesamt
rd. 62 pro Jahr

= md, §17 WE | mt
= pro Jahr
= bisher 13 WE pro Jahr

Bedarf
=ca.30-40%
aller jahrlich
genehmigten
Bauvorhaben
(nach Anzahl WE)

Stadt Sankt Augustin

2027 150

62 0 62
31 0 31
0 150
36 0 36
207 0 207
61 10 61
14 0 14
679 10 689

Miet-
wohnungen
m 118 0 118
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~Starter-Flachen® und deren
Umsetzung

24.11.2021

Flachenpool =y
B Fachenpool
[ Sraditeigmenze

é ohne Mafistab
Quelle:

Stadt Sankt Augustin 2017
Land NRW 2017

Quelle: SSR 2017

Stadt Sankt Augustin 24



Starter-Flachen” und deren
Umsetzung

. Nr. 12 — Reserveflache Am Kirchenberg — Niederpleis

— Kurz bis mittelfristige Umsetzung aus grundsatzlichen strategischen Erwagungen
unwahrscheinlich

. Nr. 23 — Reserveflache an der B56, Hangelar

— Erste Gesprache Uber Planungskonzepte — aufgrund Lage komplexe Planungsvoraussetzungen

. Nr. 26 — Flachen unterhalb des Finanzamts sowie Ml 2 an der Rathausallee,
Zentrum/Ort

— Insgesamt 23 WE - preisgedampft / Investorenauswahlverfahren Ml 2 vor Abschluss

. Nr. 29 — Geldnde des ehemaligen Bauhofs an der Siidstrae/Bonner StrafRe
— Insgesamt 23 WE gefordert — Im Bau

. Flache Nr. 36 — Kl6ckner-Mannstedt-Str - Menden
— Ca. 10 WE gefordert — 1. BA in Genehmigungsverfahren

. Nr. 38 — Turmhof — Menden

— Austausch mit Eigentimern / Denkmalschutz, Nutzungsperspektiven, etc.
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Weitere Regelungen in
Planverfahren und Bauprojekten

Kurz- bis mittelfristige Umsetzung weiterer/ alternativer

Projekte in Aussicht
z.B.
— Marktstrale Menden
e 31 WE gefordert
e B-Plan als Satzung beschlossen
— Auf der Heide / GWG Rhein —Sieg
* Bis zu 46 WE gefordert

e B-Plan-Verfahren lauft an

24.11.2021

Vertraglich vereinbarter geférderter
Wohnungsbau
(Bebauungsplane und Flachenverkaufe im
Verfahren oder im Bau)
nach Anzahl Wohnheinheiten

120
100
80

60

40

20

0
Ort*

* Im Zentrum werden zusatzlich derzeit 23 Preisgedampfte Wohneinheiten
an der Rathausallee gebaut. Die MI-Flachen im Zentrum

Menden Maulldorf Insgesamt
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Aktuelles Spannungsfeld
Stadtplanung

Verschérfte Kontrollen durch die Stadt

SSnetinische Sigioss Anwohner fordern weitere Parkpldtze in Sankt Augustin
Protest gegen Neubauplidne

Daniel Fuhrhop fordert eine Reduzierung des

PLITTERSDORF. In Bad Godesberg bahnt sich die erste handfeste Auselnandersetzung der Flachenverbrauchs
neuen Wahiperiode an. Wieder einmal geht es um mdgliche Neubauten. Schauplatz des
beginnenden Streits ist die frihere Amerikanische Slediung in Plittersdorf.

—_———— Weiter Arger um Grundstiick

Interview mit Oberblirgermeister Sridharan Anwohner kritisieren geplante Wohnbebauung an der Anton-Grofi-Strake in Hangelas

,,Der Klimawandel ist eine akute Gefahr fiir die Stdadte"

Sankt 'ECUEIJ'-:“'l helllaster O Europas? m".'l'ﬂl“'lnl.!ﬁgi.ﬁq‘llhau In aasr Rﬂ'gluﬂlﬂ

Hitzerekorde in Bonn und der Region gemessen »Elr eine wachsende Stadt wie Bonn ist das eine
Katastrophe*

Mehr Bedarf an barrierefreiem Wohnen

Arbeiterwohlfahrt hat im vergangenen Jahr 440 Beratungen zum Umbau verzeichnet

Wege aus dem Stau Sankt Augustin
Viele Verkehrsprobleme im Rhein-Sieg-Kreis Kita-Ausbau geht trotz Riickschldgen voran

N Wohneigentum auf dem Land boomt

24.11.2021 Immohilien sind im Rheir-Sieg-Krels so begehrt wie nie — Das treibt die Preise indie Hihe 27



Nutzungsanspriiche /
-konkurrenzen auf Flache steigen

Siedlung

! b s — -
N, Y I
, Migderkassil \*“ o T N 2 ol s
. ) \ "u " '-.- J ah ,-:-:.—hﬂ .

Verkehr

EU Fahrplan:
Netto Null bis 2050
(100% des Neubaus im Siedlungsbestand)

> Flachenkreislaufwirtschaft Quelle: Region K6In/Bonn e.v.
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4. Weiterer Arbeitsprozess /
Strategieentwicklung

Derzeitige Befundlage:

Anhaltend hoher Druck im regionalen und lokalen Wohnungsmarkt

Kleinraumig unterschiedliche Befundlagen und unterschiedliche
Nutzungs- und Qualitatsanspruche der Bedarfsgruppen

ZukUnftig noch hohere Bedarfe durch zusatzlich Bindungsverluste

Bautatigkeiten und bisherige kommunale Regelungsmoglichkeiten
konnen den Bedarf nicht in Ganze auffangen und bedarfsgerecht
steuern

Zunehmender Druck auf die Flache und sinkende Spielraume
erfordern langfristige und nachhaltige Instrumente auch und
insbesondere in Bezug auf geforderten/ preisgiinstigem
Wohnraum
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Soziale Ziele

 —

Okonomische Ziele

Stadtebauliche Ziele

-

.

Verbesserung des
Wohnungsangebotes

" Sozialquote: stadtweite
Vorgabe einer einheitlichen
oder nach Stadtteilen
differenzierte Quote fir
geforderten Wohnungsbau
bei der Baulandentwicklung

® Wohnungsquote: Quote fir
Anteil des Wohnens zur
Schaffung von
funktionsgemischten
Quartieren

Grundstlicke:

— Verbilligte Abgabe von
Grundstiicken

— Bindungen fur geforderten
Wohnungsbau

Kosten:

— Planungskosten

— Verfahren und Entwicklung
— Ordnungsmalnahmen

— Technische Infrastruktur

— Ausgleichsmallnahmen

— Soziale Infrastruktur

= Baukultur:

— stadtebaulicher
Wettbewerb

— Bauverpflichtung

= Stadtebauliche Standards
— Dichtewerte
— Freiflachenstandards
* Umweltstandards
— Klimaanpassung
— CO,-AusstoR
— nachhaltiges Bauen

24.11.2021
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Quelle: Kotter 2021
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Kommunaler Grundsatzbeschluss

Strategische . Interkommunale Gesamtkonzept
Ausrichtung i e Kooperation Gemeinbedarf
" Beitrage, Abschopfung von
Finanzierung Kostatacsiativny Folgekostenvertrige Botlanwerbitulsarungis Ausgleichbetrige
Baurechts- Bauverpflichtung, Geforderter
autung Erbbaurecht Baugebot Soziale Infrastruktur Wohnungsbau
Zielgruppen, Interessenbekundung, Festpreis,
Vermerkung Genossenschaften Konzeptvergabe Hochstgebot Bavenmyes
E Kommunale Treuhinder, Privater
Frashlisbumy EcschilleRungsvertiag Eigengesellschaft Bauunternehmer ErschlieBungstriger
Bodenordnung | Hoheitliche Umlegung Freiwillige Umlegung . S L Kommunaler Bodenfonds
Parzellierung
Projektbezogener Strategische :
Grunderwerb Ghindarusst Vorkaufsrechte Bodenvorratspolitik Ankaufoptionen
Vorhabenbezogener Sonstige
Planungsrecht Flachennutzungsplan Bebauungsplan Babmansanien Beuiacis iy
- _ : J Wohnungsmarkt-
Grundlagen Baulandmonitoring Beve _ klung Haushaltsentwicklung monitoring

24.11.2021

Stadt Sankt Augustin

Quelle: Kotter 2020
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Typische Regelungsinhalte eines
typischen Baulandmodells

Praambel
1. Anwendungsvoraussetzungen

2. Leistungsverpflichtete

AuBRenentwicklung Innenentwicklung

3. Verpflichtungen des Sodemuertbrw.
Planungsbeglinstigten G gV

Endwert

4. Bindungen fur den geforderten

Wohnungsbau
Zwischenerwerb e
Bauverpflichtungen - i it
Umfang der Leistungspflichten e | e crnaiamn
und Angemessenheitspriufung 5,;&.,\“:“, ﬁ
8. Verfahrensablauf — o Quelle: Kétter 2021
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Wer sollte beteiligt werden

 Nachhaltige Wirkungen eines Baulandmodells sind lediglich dann
zu erwarten, wenn es langfristig in Kraft gesetzt und angewendet
wird

* Breiter Konsens in Politik und Verwaltung sowie eine Abstimmung
mit den Akteuren der Bau- und Wohnungswirtschaft erforderlich

 Ein Beschluss mit breiter politischer Mehrheit gewahrleistet, dass
das Modell auch bei sich andernden politischen
Mehrheitsverhaltnissen in der Gemeindevertretung Bestand
haben wird

 Eine umfassende Abstimmung ist fir die Innen- und
AuBenwirkung von entscheidender Bedeutung und wird die
Akzeptanz bei den Akteuren erhdhen
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Erfolgsfaktoren

e  Strategische Ausrichtung der Baulandentwicklung im Innen- und
Aulenbereich ist fur eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung
unverzichtbar

* Langfristige Orientierung schafft Vertrauen in das bodenpolitische
Handeln von Verwaltung und Politik

* Gemeinwohlorientierung durch
— Gleichbehandlung aller Planungsbeglinstigten
— Angemessenheit und Akzeptanz der Regelungen

— Transparenz durch proaktive Kommunikation der Inhalte und Anforderungen
an die Akteure

— Langfristigkeit und konsequente Anwendung der Reglungen

— Uberprifung der Wirkungen und Erfolge des Modells sowie Nachjustierung im
Bedarfsfall
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