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Referenzen: Regionale Wohnraumbedarfsanalysen
fur vier Kolner Umlandkrelse (RSK RBK, OBK, REK)
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Wirtschaft: Arbeitsplatzentwicklung*
Bornheim im Vergleich, 2008-2017
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Quelle: © IT.NRW (Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit), Stand jeweils vom 31.12., vgl. Abb. 2, S.2 im Bericht vom 6.11.2019



Demografie: Einwohnerentwicklung
Bornheim im Vergleich, 2008-2017*
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Volkszdhlung 1987; 2011-2018 auf Basis des Zensus 2011, Stand jeweils 31.12.), eigene Riickrechnung, eigene Darstellung



Bauintensitat von Ein- und Zweifamilienhausern (EZFH)
Bornheim im Vergleich, 2000-2018
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8 | Que.lle: ©I:I'.NRW (2005-2010 auf Basis der Volkszéhlung 1987; 2011-2018 auf Basis des Zensus 2011), eigene Riickrechnung, vgl. Abb. 8, om p irica
S.8 im Bericht vom 6.11.2019



Bauintensitat von Mehrfamilienhausern (MFH)
Bornheim im Vergleich, 2000-2018
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S.9 im Bericht vom 6.11.2019



Entwicklung des Mietniveaus*
Bornheim im Vergleich, 2012-2019
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10 | * Nettokaltmieten 6ffentlich inserierter Mietwohnungen (Median in Euro/m?) em pirica

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); eigene Darstellung, vgl. Abb. 11, S.10 im Bericht vom 6.11.2019



Entwicklung der Hauspreise*

Bornheim im Vergleich, 2012-2019
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1 | * Kaufpreise 6ffentlich inserierter Ein- und Zweifamilienhduser (Median in Euro/m?)
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); eigene Darstellung, vgl. Abb. 13, S.11 im Bericht vom 6.11.2019

> Bornheim:

Steigende Hauspreise

» Auch Eigenheim-
nachfrage steigt
schneller als das

Angebot.
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Komponenten der Bevolkerungsentwicklung
Bornheim, 2000-2019
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12 | **2019: 1. Halbjahrs gemaB MR, hochgerechnet auf ein Jahr em pirica
Quelle: © IT.NRW (2000-2010 auf Basis der Volkszdhlung 1987; 2011-2017 auf Basis des Zensus 2011, Stand jeweils 31.12.), 2018/2019 geschatzt
auf Basis des Melderegisters (MR) der Stadt Bornheim, vgl. Abb. 20, S.16 im Bericht vom 6.11.2019



Wanderung nach Ziel und Alter
Bornheim, 2010-2014
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13 | Quelle: © IT.NRW, eigene Darstellung, vgl. Abb. 25, S.19 im Bericht vom 6.11.2019

> Bornheim:

> Familien-
Zuwanderung
aus Bonn und
Koln

> Familien-
Abwanderung in
Nachbarkreise

> ,Kaskaden-
wanderung”

empirica



Heutige Altersstruktur
Bornheim im Vergleich, Stand 31.12.2017
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14 | Quelle: © IT.NRW, eigene Darstellung, vgl. Abb. 21, S.17 im Bericht vom 6.11.2019 empirica



Altersstruktur der Bewohner in Bornheimer Stadtteilen

Bornheim, 2019
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15 | Quelle: Stadt Bornheim, eigene Darstellung, vgl. Abb. 27, S.21 im Bericht vom 6.11.2019

Stadtteile:

viele Senioren in
Roésberg + Uedorf

viele Babyboomer in
Sechtem + Dersdorf
+ Widdig + Résberg

viele Kinder in
Kardorf + Hemmerich

Altersstruktur je nach
Zuzugsjahren

empirica



Baufertigstellungen und

Zuwanderung
Bornheim, 2000 - 2018/2019
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16 | Quelle: Stadt Bornheim, vgl. Abb. 29, S. 24 im Bericht vom 6.11.2019
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Annahmen zur Bauleistung Bornheims bis 2030
= Modell 2:

= Modell 1;

Hoher Bauanteil Bornheims

an der Bauleistung des Zentralen Kreisgebiets
(wie 2000-2004: 20% bei EZFH und 15% bei
MFH)

Trendszenario:
Fortsetzung der aktuellen Wanderungsmuster
plus mehr Uberschwappen aus Kéln und Bonn

= Modell 3:

Hoher Bauanteil Bornheims

an der Bauleistung des Zentralen Kreisgebiets
(wie 2000-2004: 20% bei EZFH und 15% bei
MFH)

Maximalszenario: mehr Zuwanderung

Niedriger Bauanteil Bornheims

an der Bauleistung des Zentralen Kreisgebiets
(wie 2010-2014: 13% bei EZFH und 5% bei
MFH)

Trendszenario:
Fortsetzung der aktuellen Wanderungsmuster
plus mehr Uberschwappen aus Kéln und Bonn

= Modell 4:

Niedriger Bauanteil Bornheims

an der Bauleistung des Zentralen Kreisgebiets
(wie 2010-2014: 13% bei EZFH und 5% bei
MFH)

Minimalszenario: weniger Zuwanderung

> Die Bauleistung Bornheims lisst sich bis 2030 noch variieren - vieles ist méglich.

18 |
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Wohnbauflachen und erwartete Realisierbarkeit
Bornheim, Dezember 2017

Gréle Wohneinheiten
(ha) (WE)

insgesam : davon realisierbar - Geplante
. insgesamt o realisierbar Dichte
(WE) = : bis 2030 (WE)
(ha) [Schitzung in %) (WE/ha)

Flichen mit Baurecht (Baugebiete)*® k.A. kAL
Flichen mit Baurecht (Bauliicken, § 34) kA, 753 WE 12% 90 WE
Weitere Innenentwicklungspotenziale

kA kA kA kA
(z.B. abhsehbhare Gewerhebrachen)
FNP-Potenziale 126 ha 3.150 WE 100% 3.150 WE
ASB-Potenziale (aktueller Regionalplan)** 38ha 950 WE kA kA,

75 WE kA,

ASB-Potenziale (neuer Regionalplan)®**

» Auf den Flichenpotenzialen Bornheims bis 2030 pro Jahr +250 WE realisierbar.

19 | Quelle: Stadt Bornheim, Abfrage im Rahmen der Teilraumkonferenzen ,Zentrales Kreisgebiet” im Rhein-Sieg-Kreis, Dezember 2017, em p | rica
eigene Annahmen, eigenen Berechnungen, vgl . Abb. 35, S.33 im Bericht vom 6.11.2019



Bornheim: Bauleistung und Flachenpotenziale bis 2030 (1)
= Modell 1: = Modell 2: > Flichen-

400 400
Maodell ! Modell ! H
350 Ist-Baufertigstellungen Trendszenario (hoher Anteil) ,“;:::I:: auf 150 Ist-Baufertigstellungen Trendszenario (niedriger Anteil) ,“'::l::l:: auf pote nz I a I e
vorhandenen | vorhandenen
. .o
300 Fliachen 300 Flachen re I c h e n fu r
“ .
4 250 4 250
V4 i Trend- und
£ 200 £ 200
= £ o o
@ o
Minimal-
H H .
1000 100 szena rlo
50 50
o 0
K 9 ® & » » » 9 ® © » ® > icht fii
@,’b@ @,@9 ‘9;19 ’{_;19 @"'Q W\nf“ ,\'u"‘“ @w“ @’n@ éﬂ”éﬁ é):19 x 3 @'\9 1\:1»“ 13'\-“ ,;,,5\9 2] [ ur
-~ A » » i » » » * F i i » > > " .
, , Maximal-
= Modell 3: = Modell 4: .
a0 Modell i o Modell Jahrlich
Ist-Baufertigstellungen Oberes Ende (hoher Anteil) S5htich ot Ist-Baufertigstellungen Unteres Ende (niedriger Anteil] ,.“",,Ed:, auf M o d el I 3
350 1 vorhanﬂm:n =0 vorhandenen
300 Flichen 300 - Flachen
3 250 ' i 250 '
£ g
£ 200 £ 200
£ £
g g
£ 150 g 150
100 100
50 50 -
o 0 j_-_1
- P & & & P P .
P A S & & empirica

W EZFH uMFH W EZFH



Einwohnerentwicklung und Wohnungsnachfrage bis 2030

Bornheim '
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* Wenn HaushaltsgroBe konstant abziiglich Sterbeiiberschuss.

21 | ** Hier: bewohnte Wohnungen gemaB Bautétigkeit und Leerstandsentwicklung. emp irica
*** Oberes Ende = Modell 3; Trendszenario = Modelle 1 und 2, Unteres Ende = Modell 4 (Details vgl. Kap. 3.4.1).
Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec),eigene Berechnungen, eigene Darstellung, vgl . Abb. 36, S.34 im Bericht vom 6.11.2019



Zukiinftige Altersstruktur ,,ohne Wanderungen”
Bornheim, 2019 und 2030*
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2D | * Falls es keine Wanderungen (iiber die Stadtgrenzen) gibe. empirica

Quelle: IT.NRW, Melderegister (Civitec), eigene Berechnungen, eigene Darstellung, vgl. Abb. 37, S.35 im Bericht vom 6.11.2019
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Wohnstandort Bornheim: Starken

Zentrale Lage in der dynamischen Wohnungsmarktregion Koéln-Bonn
Sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV und dem Auto
Wachsender Arbeitsplatzstandort

Von vielen Nachfragegruppen nachgefragter Wohnstandort
Wohnungsbau zieht seit 2015 wieder an

Landschaftlich attraktiver Wohnstandort zwischen Rhein und Vorgebirge

24 |



Wohnstandort Bornheim: -~ Schwachen -

Kaufpreise und Mieten fir Wohnraum sind in den letzten Jahren
gestiegen

Angebotsknappheit auf dem Einfamilienhausmarkt

Zu geringes altersgerechtes modernes Wohnungsangebot fur
umzugsbereite altere Haushalte

Wohnraumversorgung fur Haushalte mit geringen Einkommen

Der Bornheimer Neubau-Wohnungsmarkt hat sich in den letzten Jahren
nur auf wenige Nachfragegruppen fokussiert

25 |



Wohnstandort Bornheim:
Risiken

knappes Wohnungsneubauangebot = steigende Immobilienpreise
Verscharfter Preisanstieg = Haushalte mit geringen Einkommen betroffen
Es gelingt nicht die Wohnbauflachen zu entwickeln

Geringer Wohnungsneubau = forcierte Uberalterung

Die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen wird nicht bedient

Es werden keine innovative Neubauquartiere entwickelt = Abkopplung
von Trends in der Region und bundesweit

26 |



Wohnstandort Bornheim:
Chancen

27 |

Nutzung der qualitativen Potenziale der Nachfrage aus dem urbanen
Raum fur die Entwicklung attraktiver sozial gemischter Neubaustandorte

Realisierung innovativer Konzepte zur Profilierung als moderner
Wohnstandort in einer urbanen Region

Bornheim verfligt im Vergleich mit den Gbrigen Kommunen in der
Region Uber relativ viele Wohnbaupotenziale

Investoren sind bereit geforderten Wohnraum zu schaffen
Nutzung potenziell freiwerdender Eigenheime fiir junge Familien



Aktuelle groBBere Neubauentwicklungen in der Region
und Deutschland

Koln Clouth Quartier

= 1.200 WE, 30 % offentlich geférdert, 500
Arbeitsplatze

= Kitas, Bildungsangebote

= Kleinteiliges Quartier mit Teilquartieren und einem
zentralen Platz (Luftschiffplatz)

= Breiter Nachfragegruppen-Mix, u.a. Baugruppen (100
WE)

" Innovative & gemeinschaftliche Bausteine: Car-
sharing, bike-sharing, Gastezimmer, Veedelswerkstatt,
Gemeinschafts-/Begegnungsflachen, Aktivitaten zur
Einbindung der umliegenden Bewohner/Besucher

28 |



Aktuelle groBBere Neubauentwicklungen in der Region
und Deutschland

K6In Rondorf-Nordwest (Planung)

1.300 WE mit 30 % offentlich
gefordertem Neubau

Wohnungsmix aus Ein-
Mehrfamilienhdusern

GroBe Gruinflachen, Kitas, Schule

.Dorfplatz” als Mittelpunkt mit
Nahversorgungsangeboten

29 |



Aktuelle groBBere Neubauentwicklungen in der Region
und Deutschland

Dahoam im Inntal (Bayern)

"= Leitbild ,Leben auf dem Dorf und Leben mit
Herz"

= 520 WE - Mix aus Ein- und
Mehrfamilienhausern

= Breiter Nachfragegruppen-Mix (gesteuert)

= Infrastruktur fur Kinder (Kinderhaus mit 150
Platzen) und Altere (Betreutes Wohnen, Pflege)

= ,Dorfplatz” als Mittelpunkt

= Gemeinschaftliche Aspekte
(Nachbarschaftsborse, Cafe, Initiativen)

30 |



Aktuelle groBBere Neubauentwicklungen in der Region
und Deutschland

Ackermannbogen (Munchen)
= 2.250 WE, 550 Arbeitsplatze

= Nachfragegruppen-Mix, relativ viele Familien mit
Kindern

= Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhausern
(Qualitaten fur Familien in Mehrfamilienhausern)

" Soziale Infrastruktur und Versorgung (Kitas, Betreutes
Wohnen, Arztehaus, Supermarkt)

= Umfangreiche Griin- und Freiflachen (wichtig fur
Familien sind hausnahe Griin-/Aufenthaltsflachen &
Spiel-/Freizeitangebote fir kleine und gréBere Kinder)

= Gemeinschaftliche Aspekte (Nachbarschaftstreff,
Gemeinschaftsraume, Quartiersverein
+Ackermannbogen e.V.")

31 |



Wohnungspolitische Ziele fiir Bornheim (1)

Mengengerust
=  Potenziale nutzen, um auf rd. 56.000 Einwohner zu wachsen

= Bau von 200 bis 250 Wohneinheiten pro Jahr — zwei Drittel davon als
familiengerechte Wohnformen

= (Ca. 20 % des neu entstehenden Wohnraums werden als dffentlich geforderte
Wohnungen realisiert

Positionierung als Wohnstandort in der Region

= Urban-landlicher Wohnstandort (Wohnen im Grinen / auf dem Land, maf3volle
Verdichtung an geeigneten Standorten / gewisser Anteil von
Mehrfamilienhausern)

® Wohnstandort mit modernen und innovativen Wohnformen und —quartieren
(sozial gemischte Quartiere, innovative energetische und Mobilitatskonzepte)
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Wohnungspolitische Ziele fiir Bornheim (ll)
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Wohnungsbau wird bei Baurechtschaffung auf nicht-stadt. Grundstiicken im
Rahmen eines Angebots- und Verhandlungsverfahrens realisiert (wie im Rahmen
des geforderten Wohnungsbaus bereits beschlossen)

Wohnungsbau auf stadt. Grundstticken soll im Rahmen von Konzeptvergaben

realisiert werden (wie im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus bereits be-
schlossen)

Konsequente Zwischenerwerbspolitik



Wohnungspolitische Ziele fiir Bornheim (1)

Schaffung von familiengerechtem Wohnraum (Ein-/Zweifamilienhauser, fami-
liengerechte Wohnformen im Mehrfamilienhaus, Familien als Baugruppen,
Nutzung der Potenziale aus dem Generationswechsel)

Schaffung von altersgerechtem Wohnraum (barrierefrei, kurze Wege zum Ver-
sorgen, Gemeinschaftliches Wohnprojekt/Senioren-Wohngemeinschaft)

Alteren Haushalte kénnen so lange wie maglich selbstbestimmt in ihren Woh-
nungen wohnen bleiben (altersgerechte Quartiere / Quartierspflegekern,
Altersgerechte Wohnraumanpassung)

Wohnraumangebote fir jingere Haushalte

Wohnraum sichern fur Haushalte mit geringen Einkommen (Sickereffekte durch
Neubau generell, geforderter Wohnungsbau mit den Leitlinien zum geférderten
Wohnungsbau)
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Vorschlage

Empfehlung: GroBes, sozial gemischtes innovatives Neubauquartier
= Breiter Nachfragegruppen-Mix
= Unterschiedliche Segmente des Wohnungsangebotes

= Integrierende Elemente (Grinflachen, Versorgung, Mobilitat, Hard- und Software fir
Gemeinschaft)

Empfehlung: Quartierspflegekern

= Ermoglicht Alteren langer im Quartier wohnen zu bleiben

Empfehlung: Modellprojekt ,Generationswechsel im EFH-Bestand”

= Perspektiven der Bewohner in ausgewahlten Bestandsquartieren

Empfehlung: Geférderter Neubau

= Darstellung der Bandbreite forderfahiger Wohnformen / -typologien
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Wir unterstiitzen Sie gerne...

empirica ag
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www.empirica-institut.de

Buro Leipzig

Schreberstr. 1, D-04109 Leipzig
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