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Zusammenfassung

Die Stadt Rheinbach steht vor zentralen Heraus-
forderungen am Wohnungsmarkt, die in diesem
kommunalen Handlungskonzept Wohnen bis zum
Jahr 2030 zusammengefasst werden. Die Aussagen
und Empfehlungen stiitzen sich dabei auf die Zu-
sammenstellung und Auswertung sekundarstatisti-
scher Daten und Konzepte fir Ubergeordnete
Rdume. Die ausgesprochenen Handlungsempfeh-
lungen richten sich schwerpunktmaRig an die
kommunalen Akteure aus Politik und Verwaltung,
erfordern aber auch die Einbeziehung der privaten
Akteure des Wohnungs- und Immobilienmarkts in
eine gemeinsame Strategie sowie die interkommu-
nale Abstimmung, wenn eine langfristig ausgerich-
tete und umfassende Einflussnahme auf den Woh-
nungsmarkt verfolgt werden soll.

Demografisch und auch arbeitsmarktspezifisch
profitiert die Stadt Rheinbach von der Nahe zu
Bonn und Koln sowie von der guten Verkehrsan-
bindung. Der demografische Wandel wird jedoch
auch in der Stadt Rheinbach fiir eine deutliche
Verschiebung der Altersstruktur sorgen und damit
auch fir eine Veranderung der Wohnpraferenzen.
Im Zeitraum von 2018 bis 2035 wird die Nachfra-
gegruppe des Familienwohnens kurz- bis mittelfris-
tig nochmals einen kleinen Schub erhalten, aber
die Nachfrage nach Eigentumsbildung fiir Familien
wird mittel- bis langfristig deutlich zurickgehen.
Steigen wird dagegen die Nachfrage nach barriere-
armen bzw. -freien Wohnungen aus der Gruppe
der Uber 60-jahrigen Rheinbacher.

Trotz der Prognose einer leicht zurlickgehenden
Bevolkerungszahl werden auf Basis der in der Lan-
desplanung verankerten Methode zur Prognose
des Wohnfldchenbedarfs in der Stadt Rheinbach
bis zum Jahr 2035 ca. 2.080 neue Wohneinheiten
benotigt. Auf Basis der Entwicklungen in der Ver-
gangenheit sowie unter Berlicksichtigung des kiinf-
tigen Altersaufbaus in der Stadt Rheinbach ist da-
von auszugehen, dass ca. 1.160 Wohneinheiten im
Ein- und Zweifamilienhausbau und 920 Wohnein-
heiten im Mehrfamilienhausbau benétigt werden.
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Unter Berlicksichtigung der Fliichtlingsthematik
und der Herausforderung einer teilweise drohen-
den Altersarmut (ausgel6st durch den Rentenein-
tritt der Generation Babyboomer) wird aus aktuel-
ler Sicht empfohlen, bis zum Jahr 2035 pro Jahr
Sozialwohnungen in einer Spannbreite von mindes-
tens 15, besser 20 Einheiten neu zu errichten.

Die Handlungsempfehlungen orientieren sich an
den strategischen Zielen, die die Stadt Rheinbach
in ihrem Beschluss zur Stadtentwicklung im Sep-
tember 2010 gefasst hat.

= Konzentration der Baulandbereitstellung auf
den Bereich der Kernstadt

= Ausreichende Baulandbereitstellung in den
Ortschaften

= Bereitstellung von geeigneten Wohnformen
unter Berlcksichtigung der demografischen
Entwicklung

= Stabilisierung des Preisniveaus von Bauland

= Forcierung des Wiederverkaufs und Sanierung
von Bestandsimmobilien

= Bericksichtigung von technischer Infrastruktur
sowie anderer vorhandener Infrastruktur bei
Ausweisung von Bauland

= Erhalt der Ortsteilzentren mit ihrem speziellen
Charakter

= Aktives Hinwirken auf eine qualitatsvolle bau-
lich-raumliche Weiterentwicklung

Neben der aktuellen Neubauentwicklung wird auch
die mogliche kinftige Flachenentwicklung aufge-
zeigt, wobei die Flachenpotenziale der Stadt
Rheinbach in drei Prioritdtsstufen eingeteilt wer-
den. Hierbei zeigt sich, dass ab dem Jahr 2025 die
Anzahl der vorausgesetzten Wohneinheiten die
Bedarfslage deutlich Ubersteigt. Dies ist sinnvoll
und zielfihrend, da die Entwicklungen, je weiter
sie in der Zukunft liegen, immer mehr Unsicherhei-
ten bergen und insoweit auch immer mehr ,Puf-
fer” zum Ausgleich erforderlich sind. Insgesamt
zeigt sich, dass mit dem dargestellten Prioritdten-
katalog und den zugeordneten Zeitfenstern der
Wohnungsbedarf in der Stadt Rheinbach langfristig
gedeckt werden kann.
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1 Ausgangslage

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt befindet sich
aktuell in einer strukturellen Umbruchphase, von
der einzelne Regionen und sachliche Teilmarkte
unterschiedlich betroffen sind. In regionaler Hin-
sicht gibt es ein starkes Gefalle zwischen wirtschaft-
lich prosperierenden und konjunkturschwachen
Regionen sowie zwischen Kernstadten und Umland.

Aber auch in sachlicher Hinsicht gestalten sich die
Wohnungsteilmarkte immer vielschichtiger. Dies
hangt im Wesentlichen damit zusammen, dass sich
die Struktur der Wohnungsnachfrage erheblich
gewandelt hat. In den letzten Jahren treten am
Wohnungsmarkt immer kleinere Zielgruppen mit
speziellen Anforderungen als Nachfrager auf.

Mit den steigenden individuellen Anforderungen
und der erhohten Differenzierung des Wohnungs-
markts gewinnt die Prognose der Wohnungsnach-
frage eine neue Dimension: Nicht allein das Gegen-
Gberstellen von Nachfrage und Flachenkapazitaten
flir den Wohnungsbau ist zu untersuchen, vielmehr
sind auch die nachgefragten Qualitaten zu ermit-
teln. Die Unterscheidung nach Segmenten und
Wohnqualitdten muss in der Bedarfsprognose be-
ricksichtigt werden. Denn die Auswahl an Flachen
fir die weitere Wohnungsmarktentwicklung muss
sich nach den erforderlichen Standortfaktoren der
kiinftigen Nachfrage richten, da ansonsten am tat-
sachlichen Bedarf vorbeigeplant wiirde.

Darliber hinaus gilt es in zunehmendem Male die
Bestandssituation in den Blick zu nehmen. Mit einer
ausschlieflichen Ausrichtung auf Neubaugebiete
werden Investitionsbereitschaften von den Be-
standssituationen abgelenkt mit dem Ergebnis, dass
gewachsene Quartiere zunehmend an Attraktivitat
verlieren, wahrend Wohngebiete ,auf der griinen
Wiese” florieren. Insoweit soll neben der Neubau-
entwicklung gezielt die Quartiersentwicklung im
Bestand in den Fokus genommen werden.

Das vorliegende Fachgutachten orientiert sich an
den folgenden Fragestellungen:
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Ll Wie hat sich die Alters- und Bevdlkerungs-
struktur in Rheinbach in den letzten Jahren
entwickelt, und welche Faktoren haben diese
Entwicklung bestimmt? Welche Schlussfolge-
rungen resultieren hieraus?

Ll Wie werden sich daraus der Trend der Haus-
haltsbelegungsziffer und die entsprechende
Anzahl der Haushalte ableiten lassen?

] Welche Bevolkerungszielgruppen kénnen und
sollen in Rheinbach gehalten oder nach Rhein-
bach geholt werden?

] Wie wird der Bedarf an 6ffentlicher und sozia-
ler Infrastruktur sein? Wie kann diese optimal
ausgenutzt werden?

] Welche Handlungserfordernisse ergeben sich
aus der Zielsetzung und der Festlegung von
Zielgruppen fir Stadtplanung und Wohnungs-
wirtschaft? Welche Baulandpolitik soll zukinf-
tig betrieben werden? Wie kann der Bestand
nachhaltig gepflegt werden?

Ll Welche nach aulRen gerichtete Marketing-
strategie soll entwickelt werden, um die neuen
Zielgruppen zu erreichen?

Diese Fragestellungen sind bei der Formulierung
von Handlungsempfehlungen fir das kommunale
Handlungskonzept Wohnen 2030 zu beriicksichti-
gen.

De Aussagen und Empfehlungen des Handlungskon-
zepts Wohnen 2030 fir die Stadt Rheinbach stitzen
sich auf die Zusammenstellung und Auswertung
sekundarstatistischer Daten. Ausgewdhlte Be-
schreibungen und Bewertungen von Wohnlagen
und der relevanten Infrastruktur erganzen die Re-
cherche. Vorhandene Konzepte und Planungen in
der Stadt Rheinbach wurden bericksichtigt wie
auch Daten und Konzepte fiir Gbergeordnete R&u-
me.

Die Handlungsempfehlungen richten sich schwer-
punktmaRig an die kommunalen Akteure aus Politik
und Verwaltung, erfordern aber auch die Einbezie-
hung der privaten Akteure des Wohnungs- und
Immobilienmarkts in eine gemeinsame Strategie
sowie die interkommunale Abstimmung, wenn eine
langfristig ausgerichtete und umfassende Einfluss-
nahme auf den Wohnungsmarkt verfolgt werden
soll.



2 Situations- und Vergleichsanalyse

2.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die dem Rhein-Sieg-Kreis zugehorige Stadt Rhein-
bach befindet sich im linksrheinischen Teil des
Rheinlands, 18 km westlich der Innenstadt von
Bonn und etwa 50 km siidlich von Kdln, und bildet
mit 27.373 Einwohnern ein Mittelzentrum in der
Metropolregion Kéln/Bonn (Stand: 31.12.2017). Auf
europaischer Ebene liegt Rheinbach im wirtschaftli-
chen Verflechtungsbereich zwischen den Regionen
Rhein-Ruhr, Aachen-Littich-Maastricht, Vlaamse
Ruit (Belgien) und der Randstad in den Niederlan-
den.

Die Stadt liegt in der Voreifel, groRtenteils noch in
der Ebene der Kolner Bucht, das Stadtgebiet um-
fasst aber auch einige Dorfer des Ahrgebirges, das
sich sldlich anschlieBt. Das Stadtgebiet grenzt im
Norden an die Gemeinden Swisttal und Alfter, im
Osten an die Stadt Meckenheim, im Stiden an Bad
Miunstereifel und an die rheinland-pfalzische Kom-
mune Altenahr sowie im Westen an die Stadt Eus-
kirchen. Seit der kommunalen Neuordnung im Jahre
1969 besteht die Stadt Rheinbach aus dem gleich-
namigen Ortskern und den neun Ortsteilen Flerz-
heim, Hilberath, Neukirchen, Niederdrees, Ober-
drees, Queckenberg, Ramershoven, Todenfeld und
Wormersdorf. Das Stadtgebiet umfasst insgesamt
69,74 gkm, die Bevolkerungsdichte beziffert sich
entsprechend auf 393 Einwohner pro gkm. Die
Stadt Rheinbach zeichnet sich durch eine sehr gute
infrastrukturelle Ausstattung in der Kernstadt einer-
seits aus, andererseits ist das Siedlungsgebiet mit
vielen Ortsteilen in unterschiedlicher topografischer
Lage sehr zergliedert.

Die Lage der Stadt am Rande des niederrheinischen
Tieflands und am FulRe der Eifel sowie das mittelal-
terliche Flair der Altstadt begiinstigen die touristi-
sche Attraktivitdt der Stadt. Weitlaufige Rad- und
Wanderwege vernetzen Rheinbach mit dem umge-
benden Naturpark Rheinland.

Weit lber die Region hinaus tragt das Image ,der
Stadt des Glases”, das auf die Ansiedlung mehrerer
Glasveredler aus Bohmen sowie auf das anséassige
Berufskolleg Glas, Keramik, Grafik und Mediende-
sign (Glasfachschule) zurtickzufiihren ist.
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Flr Besucher der Stadt und die Rheinbacher Biirger
bieten sowohl der Freizeitpark nahe der Kernstadt
als auch das in kurzer Entfernung gelegene Sport-
und Erlebnisbad ,monte mare” eine attraktive Frei-
zeitgestaltungsmoglichkeit. Weitere gern besuchte
Angebote sind das Glasmuseum, das Naturpark-
zentrum sowie das Rheinbacher Stadttheater. Mit
dem Informationszentrum RoOmerkanal befindet
sich ein weiterer Anziehungspunkt aktuell im Bau.

Rheinbach verfigt Gber fiinf Grundschulen, mit der
Glasfachschule (Berufskolleg mit beruflichem Gym-
nasium) Uber vier weiterfihrende Schulen, eine
Volkshochschule mit angegliederter Musikschule
und den Campus Rheinbach der Hochschule Bonn-
Rhein-Sieg, an dem die Lehrtatigkeit im Schwer-
punkt auf ,angewandten Naturwissenschaften”
liegt. Die Hochschule ist im Ubrigen ein wichtiger
»Motor”“ und Impulsgeber fiir die wirtschaftliche
Entwicklung in Rheinbach insgesamt.

Rheinbach ist mit der Lage an der Autobahn A 61
Venlo — Ludwigshafen am Rhein, deren Anschluss-
stelle in funf Minuten Fahrzeit erreichbar ist, ver-
kehrlich sehr gut angebunden. Der zentrale Bereich
der Stadt und mehrere Ortsteile werden zudem
Uber die LandesstraBe L 158 und die BundesstraRe
B 266 erschlossen. Es besteht eine direkte Anbin-
dung an den Grofraum Kéln-Bonn. Der Bahnhof
Rheinbach liegt an der der Strecke der Voreifel-
bahn/S 23 zwischen Bonn Hauptbahnhof und
Rheinbach — Euskirchen.

Die Regionalverkehr Kéln GmbH (RVK) verbindet
Rheinbach Uber diverse Buslinien sternformig mit
Bonn, Euskirchen, mehreren Ortschaften der Ge-
meinde Swisttal sowie im Schiilerverkehr auch mit
Meckenheim. Der Verkehrsverbund Rhein-Mosel
(VRM) verbindet die Kernstadt Rheinbach mit ihren
Ortschaften sowie mit Ortsteilen von Altenahr.

Neben Bahn und Bus stehen zusatzlich Taxibus,
Anruf-Sammeltaxi und ,Rheinbacher Stadthipfer”
im &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) zur
Verfligung. Der ,Stadthlpfer” wurde im September
2010 eingefuhrt, um Personen (iber 60 Jahre zu
befordern, kann aber grundsatzlich von allen Biir-
gern genutzt werden. 2013 wurde der ,Stadthiip-
fer” als Linie 813 in den regularen Linienverkehr
eingegliedert.


https://de.wikipedia.org/wiki/Rheinland
https://de.wikipedia.org/wiki/Bonn
https://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ln
https://de.wikipedia.org/wiki/Voreifel
https://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6lner_Bucht
https://de.wikipedia.org/wiki/Ahrgebirge
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_266
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_266

Aufgrund des Erfolgs des ,Stadthipfers” wurde im
April 2019 der sogenannte ,Landhiipfer” als Linie
740 eingefiihrt. Die Linie 740 (Rheinbach Bahnhof —
Merzbach — Todenfeld) erschlieRt weitere Haltestel-
len im Stadtkern sowie in den Orten Merzbach und
Schlebach. Endhaltestelle ist nun ,Todenfeld Kir-
che”, da Hilberath bereits iber die Buslinie 840 an
den Bahnhof Rheinbach angebunden ist.

2.2 Siedlungsstruktur

Neben der Kernstadt von Rheinbach gibt es neun
weitere Ortschaften, die sich teilweise aus Ortstei-
len zusammensetzen, sowie neun Weiler. Rhein-
bach hat insgesamt 27.373 Einwohner (Stand
31.12.2017). Insgesamt leben 15.914 Personen in
der Kernstadt Rheinbach, weitere 11.264 Personen
in den Ortschaften sowie 195 Personen in den Wei-
lern. Die Stadtteile und Weiler liegen fast samtlich
raumlich getrennt voneinander und gehen nicht
ineinander Gber.

Zu den Ortschaften gehoren nach aufsteigender
Anzahl der Einwohner (Stand: 31.12.2017):

] Kernstadt Rheinbach (15.914 Einwohner,
58,2 %)

= Wormersdorf (3.323 Einwohner, 12,1%)

. Neukirchen mit Neukirchen, Klein-Schlebach,
GroR3-Schlebach, Merzbach und Irlenbusch
(2.127 Einwohner, 7,8 %)

L] Flerzheim (2.106 Einwohner, 7,7 %)

= Oberdrees (1.309 Einwohner, 4,8 %)

= Queckenberg mit Queckenberg, Loch, Hardt,
Surst (787 Einwohner, 2,9 %)

Ll Ramershoven mit Ramershoven und Peppen-
hoven (493 Einwohner, 1,8 %)

. Niederdrees (430 Einwohner, 1,6 %)

L] Hilberath (388 Einwohner, 1,4 %)

= Todenfeld (314 Einwohner, 1,1 %)

Die Weiler Kurtenberg, Berscheidt, Eichen, Nuss-
baum, Krahforst, Scherbach, Vogelsang, Winterburg
und Klein Altendorf werden von insgesamt 195
Personen bewohnt (Stand 31.12.2017).
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Abbildung 1: Struktur der Stadt Rheinbach
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2.3 Standortfaktoren Hochschule und
Bundeswehr

Die Stadt Rheinbach ist neben Sankt Augustin und

Hennef einer von drei Standorten der Hochschule

Bonn-Rhein-Sieg.

Im Jahr 1995 unter dem Namen Fachhochschule
Rhein-Sieg als Bestandteil der ,Vereinbarung (iber
die Ausgleichsmallnahmen fiir die Region Bonn“
gegriindet, war Ziel, dass die Hochschule den
Strukturwandel in der Region férdert, neue Ausbil-
dungsmoglichkeiten schafft und durch Praxispro-
jekte und Kooperationen mit der Wirtschaft einen
Beitrag zur strukturellen Weiterentwicklung des
Wirtschaftsraums leistet.

Mit heute Uber 2.400 Studenten am Campus
Rheinbach bietet die Hochschule ein breites Spekt-
rum an Studiengangen in den Fachbereichen Wirt-
schaftswissenschaften und Angewandte Naturwis-
senschaften. Im Jahr 2017 wurde ein Erweite-
rungsbau der Fachhochschule mit zusatzlichen
2.500 m’ fiir Forschung und Lehre in Betrieb ge-
nommen, der den Campus in sidlicher Richtung
zur Bahnlinie begrenzt, um den steigenden Studen-
tenzahlen entsprechen zu kénnen.

Die Stadt Rheinbach ist Standort der Tomburg-
Kaserne, die u. a. Teile des Kommandos Strategi-
sche Aufklarung und des Kommandos Informati-

onstechnik der Bundeswehr beherbergt. Die Bun-
deswehr ist groRter Arbeitgeber in der Stadt
Rheinbach und beschaftigt aktuell ca. 1.000 Solda-
ten und zivile Mitarbeiter.

2.4  Status-quo-Analyse der Alters- und
Bevoélkerungsentwicklung in Rheinbach
2.4.1 Bevolkerungsentwicklung
Die Nachfrage nach Wohnraum wird vor allem
durch die Entwicklung der Bevélkerung und durch
den daraus entstehenden Bedarf an Privathaushal-
ten bestimmt. Der Bevdlkerungsstand in Rheinbach
liegt nach Angaben der Stadt zum 31.12.2017 bei
27.373 Personen, nach Angaben des IT.NRW bei
27.124 Personen. In den folgenden Ausfiihrungen
wird auf die Werte des IT.NRW Ruckgriff genom-
men, um eine interkommunale Vergleichbarkeit
gewahrleisten zu kénnen.

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung
Uber den gesamten Zeitraum von 2006 bis 2017 ist
festzuhalten, dass die Zahl von 26.710 Einwohnern
auf 27.124 Einwohner moderat, ndmlich um ca. 1,5
%, gestiegen ist. Der ,Sprung” vom Jahr 2010 auf
das Jahr 2011 ist im Ubrigen auf die Registerberei-
nigung aufgrund des Zensus 2011 zurlickzufiihren.
Die Steigerung ab dem Jahr 2014 ist wesentlich auf
den Zuzug von Flichtlingen zuriickzufiihren, so
dass nach dem Abebben dieser Wanderungswelle
die Bevolkerungszahlen fir 2016 und 2017 gering-
flgig abnehmen.

Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung in absoluten Zahlen 2006 — 2017
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Wird die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt
Rheinbach mit den entsprechenden Zahlen fiir den
Rhein-Sieg-Kreis und fir das Land NRW verglichen,
wird deutlich, dass die Entwicklung in der Stadt
Rheinbach auf einem hoheren Niveau, aber den-
noch parallel zu den Referenzrdumen verlauft.
Sowohl die Werte des Rhein-Sieg-Kreises als auch
diejenigen des Landes haben sich bei einem Ver-
gleich zum Ausgangsjahr 2006 leicht negativ ver-

andert, liegen also knapp unter der 100 %-Marke.
Die Stadt Rheinbach konnte im gleichen Zeitraum
betrachtet einen Bevdlkerungsgewinn von ca. 1,5
% verbuchen. In den beiden letzten Jahren hat sich
sowohl im Rhein-Sieg-Kreis als auch generell in
NRW ein leichtes Bevolkerungswachstum ergeben,
wdahrend in der Stadt Rheinbach eine leicht riick-
laufige Tendenz der Einwohnerzahlen zu vermel-
den ist.

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung im Vergleich zum Rhein-Sieg-Kreis und zum Land NRW in %
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Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

2.4.2 Wanderungsbewegungen

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, liegt in der
Stadt Rheinbach fiir den betrachteten Zeitraum
von 2006 bis 2017 eine natirliche Bevolkerungs-
abnahme vor (Abbildung 4, griine Kurve). Die Zahl
der Sterbefdlle kann nicht durch die Zahl der Ge-
burten aufgefangen werden.

Aufgrund der negativen natirlichen Bevélkerungs-
entwicklung kénnen die Bevdlkerungszahlen in den
meisten Kommunen und Regionen nur noch Uber
Wanderungsgewinne gehalten werden bzw. zu-
nehmen. In der Stadt Rheinbach zeigt der Uber-
schuss der Zu- bzw. Fortgezogenen mit Einbriichen
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in den Jahren 2007 und 2014 flr das Jahr 2015 steil
nach oben, um im Jahr 2016 bis auf die Nulllinie
abzusacken und im Jahr 2017 weiterhin zu sinken
(Abbildung 4, blaue Kurve). Dieser starke Riickgang
wird hauptsachlich durch den bundesweiten Riick-
gang der Fliichtlingszahlen verursacht. Uber die
betrachtete Zeitspanne von zwolf Jahren konnte
Rheinbach mit Ausnahme des Jahres 2017 durch-
gangig positive Wanderungssalden erreichen. Die-
se Entwicklung erfolgt in einem MaRe, dass die
negativen Salden der natirlichen Bevolkerungs-
entwicklung (Geburten minus Sterbefélle) bis auf
das Jahr 2017 ausgeglichen werden konnten.



Abbildung 4: Saldenentwicklung in absoluten Zahlen 2006 — 2017
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Deutlich wird an den vorgenannten Ausfiihrungen,
dass die Wanderungssalden weit groReren
Schwankungen unterliegen als die natirlichen Sal-
den. Letztere weisen eine relativ konstante Ent-
wicklung auf, die im Trend in der Vergangenheit in
der Stadt Rheinbach durchgehend die Nulllinie
unterschreiten, aber nur sehr eingeschrinkt zu
beeinflussen sind (Stichwort Familienpolitik). Die
natlirliche Bevolkerungsentwicklung ist damit auf
kommunaler Ebene kaum eine wirksame ,Stell-
schraube”, um die demografischen Entwicklungen
zu steuern. Das bedeutet, dass die Beeinflussung
der Wanderungssalden der maRRgebliche Faktor fiir
eine positive Entwicklung der demografischen
Werte ist. Aus diesem Grund werden im Folgenden
die Wanderungsbewegungen vertiefend betrach-
tet.

Wird die Analyse der Wanderungsbewegungen bis
in das Jahr 1990 ausgedehnt, zeigt sich in dieser
langfristigen Betrachtung, dass jahrlich positive
Wanderungssalden, aber in durchaus unterschied-
licher Hohe, zu verzeichnen waren. Besonders
deutliche Zuwachse von liber 400 Personen im Jahr
gab es in den Jahren 1992, 1993, 1995 und dann
wieder im Jahr 2015. Dies ist fuir die 1990er Jahre
nicht zuletzt auf die in diesen Zeitraumen positio-
nierten Angebote auf dem Wohnungsmarkt zu-
rickzufiihren, wahrend der Wanderungsgewinn im
Jahr 2015 durch die Zuweisung von Gefllichteten in
die Stadt Rheinbach bedingt ist.

Abbildung 5: Wanderungssalden seit 1990 in absoluten Zahlen
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In der Differenzierung nach Staatsangehorigkeit ist
erkennbar, dass die jlingsten Wanderungsgewinne
auf Menschen auslandischer Herkunft zurlickgehen
und im Wesentlichen aus der Aufnahme von
Flichtlingen in der Stadt Rheinbach resultieren.
Lagen die Wanderungssalden der auslandischen
Bevolkerung in Rheinbach immer auf einem niedri-
geren Niveau als die der deutschen Bevdlkerung,
dreht sich dieses Verhaltnis ab dem Jahr 2014. Seit

diesem Jahr verlassen mehr Deutsche die Stadt
Rheinbach als zuziehen. Trotz des starken Riick-
gangs der zuziehenden auslandischen Bevolkerung
liegt der Saldo dieser Personengruppe auch im Jahr
2017 noch im positiven Bereich. Die Wanderungs-
salden der Deutschen sind zwischen 1992 und
1995 erhoht und zeigen in den Jahren 2005 und
2010 deutliche Spitzen.

Abbildung 6: Wanderungssalden fur Auslander und Deutsche in absoluten Zahlen seit 1990
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Bei der Betrachtung der Salden der Zu- bzw. Fort-
gezogenen je 1.000 Einwohner nach Altersgruppen
(im Durchschnitt der Jahre 2010 — 2017) zeigt sich,
dass einzig in der Altersgruppe der 18- bis 25-
Jahrigen viele Menschen aus der Stadt Rheinbach
fortziehen (im Durchschnitt der Jahre 2010 —
2017). Das bedeutet, dass viele junge Menschen
nach dem Ende ihrer Schullaufbahn oder Ausbil-
dung ihren beruflichen bzw. ihren akademischen
Start nicht in der Stadt Rheinbach beginnen. Im
Gegensatz zu dieser Entwicklung besteht bei den
beiden Gruppen unter 18 Jahren und den 30- bis
50-Jahrigen ein Gberdurchschnittlicher Zuzug nach
Rheinbach. Offenbar haben Wohnbaulandpolitik,
und Infrastrukturausstattung bewirkt, dass Fami-
lien oder Paare in der Familiengriindungsphase
zugezogen sind. Auffallig ist zudem der Zuzug in
der Altersklasse uber 65 Jahren. Hier ist zu vermu-
ten, dass Infrastruktur und Wohnungsangebot in
der Stadt Rheinbach in besonderem Male auch
Senioren ansprechen.
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Abbildung 7: Saldo der Zu- bzw. Fortgezogenen je
1.000 Einwohner im Durchschnitt der Jahre 2010 -
2017 nach Altersgruppen
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Im gesamten Rhein-Sieg-Kreis fallt der Wande-
rungssaldo je 1.000 Einwohner positiv aus, wenn
auch auf unterschiedlichem Niveau: die Spannbrei-
te reicht hier von 2,3 bis zu 12,0 Personen je 1.000
Einwohner. Der durchschnittliche Wanderungssal-
do der Stadt Rheinbach betragt zwischen den Jah-
ren 2010 und 2017 durchschnittlich 6,7 Personen



je 1.000 Einwohner. Positiver ist die Entwicklung
einzig in den Stadten Hennef, Swisttal, Siegburg
und Bad Honnef. Die niedrigsten Wanderungssal-
den weisen die Stadte Neunkirchen-Seelscheid und
Alfter mit Werten von 2,3 bzw. 2,4 Personen je
1.000 Einwohner auf.

Abbildung 8: Durchschnittliche Wanderungssalden der Jahre 2010 — 2017 in den Kommunen des Rhein-Sieg-

Kreises je 1.000 Einwohner
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Die Wanderungsstrome zeigen auf, aus welchen
Stadten die Menschen nach Rheinbach ziehen und
wohin sie gehen, wenn sie die Stadt Rheinbach
verlassen. Fiir diese Analyse liegen die Zahlen fir
das Jahr 2017 aktuell noch nicht vor. Die gréRten
Zuwanderungsstrome verzeichnet Rheinbach von
den Stadten Bonn und Meckenheim, aus denen
durchschnittlich knapp 367 Menschen zwischen
2010 und 2016 nach Rheinbach gezogen sind. Da-
rauf folgt die Gemeinde Swisttal, aus der im glei-
chen Zeitraum durchschnittlich knapp 125 Neubdir-
ger der Stadt Rheinbach stammen.

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

Das Hauptziel der Fortgezogenen aus Rheinbach ist
die Stadt Bonn. Etwas mehr als 185 Menschen
zogen in den letzten sechs Jahren pro Jahr von
Rheinbach in die nord-ostlich gelegene Nachbar-
stadt. Auch mit der Stadt Meckenheim besteht ein
reger Austausch, denn ca. 140 Rheinbacher zogen
pro Jahr in diese Stadt. Nur die Gemeinde Swisttal
kommt noch auf einen dreistellige Anzahl neuer
Blirger aus Rheinbach: ca. 115 Menschen finden
hier jahrlich ihr neues Zuhause. Mit Abstand folgen
die Stadte Koéln und Euskirchen mit insgesamt
durchschnittlich 160 Menschen, die aus der Stadt
Rheinbach fortzogen.
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Abbildung 9: Durchschnittliche Wanderungsstrome 2010 — 2017
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2.4.3 Entwicklung der Pendlersalden

Ein wichtiger Aspekt zur Bewertung der Wohnpo-
tenziale ist auch das Arbeitsmarktangebot. Regel-
maRig wahlen Arbeitnehmer ihren Wohnstandort
nach dem Arbeitsplatz, wenn ein addquates Ange-
bot vorhanden ist. Diese Arbeitsplatzzentralitat
spiegelt sich deutlich in den Pendlersalden wider.
Der Pendlersaldo errechnet sich aus der Differenz
der Ein- und Auspendler. Im Betrachtungszeitraum
von 2006 bis 2016 Uberwiegt die Anzahl der Aus-

pendler aus Rheinbach deutlich die Anzahl der
Einpendler nach Rheinbach (Zahlen fir das Jahr
2017 liegen bei IT.NW aktuell nicht vor). Der Pend-
lersaldo liegt fur das Jahr 2016 bei einem Minus
von 3.153 Personen; das bedeutet, dass 6.490
Beschéftigte aus anderen Stadten zur Arbeit nach
Rheinbach fahren, aber gleichzeitig 9.643 Rheinba-
cher Birger zu einer Arbeitsstatte auRerhalb der
Rheinbacher Stadtgrenzen pendeln.

Abbildung 10: Pendlersaldo von 2006 bis 2016 in absoluten Zahlen
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2.4.4 Entwicklung des Altersaufbaus

Neben der absoluten Bevolkerungszahl ist auch die
Bevolkerungszusammensetzung von Bedeutung fiir
den kiinftigen Wohnungsbedarf. Hier spielt zu-
nachst der Altersaufbau eine wichtige Rolle, denn
je nach Alter verandern sich die Bedirfnisse und
Anforderungen an eine Wohnung deutlich. Wah-
rend in der Haushaltsgriindungsphase, die meist in
einem Alter zwischen 18 und knapp 30 Jahren
erfolgt, eher kleinere Mietwohnungen nachgefragt
werden, verschiebt sich diese Nachfrage mit zu-
nehmendem Alter in Richtung Familienwohnen,
moglichst als Eigenheim mit Garten. Die Gruppe
der ca. 45- bis unter 60-Jahrigen bewegt sich dage-
gen — zumindest statistisch gesehen — vergleichs-
weise wenig auf dem Wohnungsmarkt. Erst wenn
die Kinder aus dem Haus sind, beginnt eine neue
Nachfrage in Richtung kleinerer Wohnungen, mog-
lichst in zentraler und integrierter Lage mit der
N&dhe zu Kultur, Versorgungs- und auch medizini-
schen Angeboten. In den Grafiken zu den Bevolke-

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

rungspyramiden ist diese Gruppe an der Uber-
schrift ,Wachsende Bedeutung der Riickkehr in die
Stadte” erkennbar. Ab einem Alter von ca. 75 Jah-
ren setzt ein Trend zu betreutem Wohnen ein,
oder es kommt ein Umzug zu den Kindern in Frage.

Die Alterszusammensetzung in der Stadt Rhein-
bach zeigt fur das Jahr 2018, dass der Anteil der
46- bis 60-Jahrigen am starksten vertreten ist.
Wahrend es bei dieser Altersgruppe keine Verdn-
derung der Wohnsituation gibt, ist vor allem bei
den 20- bis 30-Jahrigen sowie den 30- bis 46-
Jahrigen die Nachfrage nach kleinen Wohnungen
bzw. Ein- und Zweifamilienhdusern hoch. Im Alter
Uber 60 Jahren ist zu erkennen, dass der Anteil der
Frauen gegeniiber den Mannern hoher ist. Diesen
Altersgruppen, zwischen 60 und 75 Jahren bzw. 75
und Gber 90 Jahren, ist es wichtig, in der Nahe der
Stadt und den eigenen Kindern zu leben. Auch die
Wohnform betreutes Wohnen spielt bei den élte-
ren Menschen eine Rolle.
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Abbildung 11: Bevolkerungsaufbau 2018 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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Abbildung 12: Bevolkerungsaufbau 2035 und Zuordnung zur Wohnungsnachfrage
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In der Fortschreibung der Rheinbacher Bevolke-
rungspyramide bis zum Jahr 2035 wird sehr deut-
lich, wo aufgrund der Alterszusammensetzung die
kiinftigen Wohnpraferenzen liegen werden. Im
Zeitraum von 2018 bis 2035 wird sich die Alters-
struktur der Stadt Rheinbach weiter nach oben
verschieben. Erkennbar ist, dass die Nachfrage-
gruppe des Familienwohnens (30 bis ca. 45 Jahre)
kurz bis mittelfristig zwar nochmals einen kleinen
Schub erhalten wird. Die Anzahl der potenziellen
Interessenten in der dargestellten Altersgruppe
wird langfristig aber abnehmen, d. h. die Nachfrage
nach Eigentumsbildung fiar Familien wird mittel-
bis langfristig deutlich zurlickgehen. Steigen wird
dagegen die Nachfrage in der Gruppe der lber 60-
Jahrigen.

2.5 Status-quo-Analyse des Wohnungsmarkts
in der Stadt Rheinbach

2.5.1 Entwicklung der Wohnfldche und des
Wohnungsbestands

Die Wohnflache pro Kopf in der Stadt Rheinbach
hat sich im Zeitablauf bis zum Jahr 2017 sukzessive
auf tber 49 m’ pro Kopf erhéht und ist nur zwi-
schenzeitlich fir das Jahr 2015 leicht auf 48,5 m’
gesunken. Im Zeitraum von 2006 bis 2017 lag die
Zuwachsrate in Rheinbach bei insgesamt ca.
16,6 %; das bedeutet, dass sich die Pro-Kopf-
Wohnflache um ca. 7,0 m? erhdht hat. Im Rhein-
Sieg-Kreis liegen die durchschnittlichen Wohnfla-
chen pro Kopf mit Ausnahme des Jahres 2010 im-
mer leicht unter den Rheinbacher Werten. Zwi-
schen den Jahren 2006 bis 2017 hat sich der ent-
sprechende Wert im Rhein-Sieg-Kreis um 17,6 %
oder mehr als 7,2 m® pro Kopf erhoht, liegt aber
unter den Pro-Kopf-Werten der Stadt Rheinbach.

Abbildung 13: Entwicklung der Wohnfldche pro Kopf in Rheinbach und im Rhein-Sieg-Kreis

52

50

48

46

44

42 +

40 1
38
36 A : : ; :

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Rheinbach B Rhein-Sieg-Kreis

2014 2015 2016 2017

Quelle: IT.NRW, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Der Wohnungsbestand in der Stadt Rheinbach
verteilt sich auf die unterschiedlichen Kategorien
von Ein- bzw. Zweifamilienhdusern sowie Mehrfa-
milienhdusern (Wohngebdude mit drei und mehr
Wohnungen). Zwischen den Jahren 2006 und 2017
verlduft die Bestandsentwicklung kontinuierlich
positiv, sodass ausgehend vom Basisjahr 2006 bis

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

zum Jahr 2017 ein Plus von 13 % erreicht werden
kann. Die Entwicklung der Einwohnerzahl verlauft
dagegen weniger dynamisch; nach dem Absinken
der Zahlen durch die Registerbereinigung aufgrund
des Zensus 2011 steigen die Werte fir den gesam-
ten Betrachtungszeitraum auf ein Plus von uber
1,5 % an.
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Abbildung 14: Entwicklung der Einwohner- und Wohnungszahl 2006 — 2017 in %
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Werden die Entwicklungen des Wohnungsbestands
in Rheinbach und im Rhein-Sieg-Kreis gegeniiber-
gestellt, fallt auf, dass die Entwicklungen bis zum
Jahr 2017 relativ parallel verlaufen, wenn auch im
Rhein-Sieg-Kreis auf einem leicht niedrigeren Ni-
veau. Ausgehend von dem Basisjahr 2006 konnte

sich der Wohnungsbestand innerhalb des Betrach-
tungszeitraums in der Stadt Rheinbach um ca. 13 %
erhdhen, wahrend die Steigerung fiir den gleichen
Zeitraum im Rhein-Sieg-Kreis bei knapp tber 10 %
lag.

Abbildung 15: Entwicklung des Wohnungsbestands in Rheinbach und im Rhein-Sieg-Kreis
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Wahrend sich der Wohnungsbestand in Rheinbach
und dem Rhein-Sieg-Kreis positiv entwickelt hat,
verlduft die Entwicklung der Wohnungsbelegungen
bei Kreis und Stadt Rheinbach kaum unterschied-
lich. Belegten im Jahr 2006 durchschnittlich noch
ca. 2,5 Menschen in Rheinbach und im Kreis eine
Wohnung, so sind es 2017 in Rheinbach und im
Rhein-Sieg-Kreis nur ca. 2,1 Menschen pro Woh-
nung. Kreis- und NRW-weit sowie auch in der Stadt
Rheinbach ist ein Trend zur geringeren Wohnungs-
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belegung aufgrund der héheren Anzahl an Single-
Haushalten zu verzeichnen. Die leichte erhdéhte
Wohnungsbelegung in den Jahren 2015 und 2016
ist eine Folge der angestiegenen Zahl an Fliichtlin-
gen, die zunachst im vorhandenen Wohnungsbe-
stand untergebracht werden mussten. Abgeschlos-
sene Bauvorhaben sowohl im ganzen Rhein-Sieg-
Kreis als auch in der Stadt Rheinbach sorgen fiir
eine wieder einkehrende Entspannung ab dem Jahr
2016.



Abbildung 16: Entwicklung der Wohnungsbelegung 2006 — 2017 in Rheinbach und im Rhein-Sieg-Kreis
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2.5.2  Entwicklung an Baufertigstellungen

In den Jahren 2007 bis 2017 lag in der Stadt Rhein-
bach der Schwerpunkt der Baufertigstellungen bei
den Ein- und Zweifamilienhdusern: in dieser Zeit-
spanne wurden kumuliert 656 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern und 479 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern fertiggestellt, was einer
prozentualen Verteilungen von 58 % zu 42 % ent-
spricht. Die grofSte Anzahl an Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern wurde im Jahr 2007 mit
100, in Mehrfamilienhdusern im Jahr 2009 mit 76
fertiggestellt. Insgesamt ist zu konstatieren, dass
liber die betrachtete Zeitachse die Anzahl der je-
weils fertiggestellten Ein- und Zweifamilienhauser
ricklaufig ist.

Erkennbar ist, dass der Mehrfamilienhausbau in
den Jahren 2009, 2013 und 2016 deutliche Schwer-
punkte mit jeweils zwischen 74 und 76 neuen
Wohneinheiten hatte. Nach den Boomjahren 2009
und 2013 nimmt jeweils in den Folgejahren die
Anzahl der neuen Wohnungen im Mehrfamilien-
hausbau jeweils deutlich ab. Diese Entwicklung ist
auch in der jlingsten Zeit zu beobachten, denn
nach den zahlreichen neuen Wohneinheiten MFH
im Jahr 2016 werden im Jahr 2017 mit 34 Woh-
nungen weniger als die Halfte der Wohneinheiten
des Vorjahres fertiggestellt. Aufgrund der Alterszu-
sammensetzung in der Stadt Rheinbach ist aber
immer noch von einer deutlichen Zunahme der
Nachfrage nach barrierefreien bis barrierearmen
Wohnungen auszugehen.

Abbildung 17: Baufertigstellungen an Wohnungen in Ein- und Zwei- sowie Mehrfamilienhdusern
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Um Gemeinden mit unterschiedlicher Einwohner-
zahl vergleichen zu kdénnen, wird bei der Betrach-
tung der Baufertigstellungen an Wohnungen im
Rhein-Sieg-Kreis eine Kennzahl errechnet, die sich
auf jeweils 10.000 Einwohner bezieht. Die Band-
breite erstreckt sich hierbei von 22 fertiggestellten

Wohneinheiten in Eitorf bis zu 57 Wohneinheiten
in der Gemeinde Swisttal, jeweils im Jahr 2017. Die
Stadt Rheinbach liegt mit einer Zahl von 27 fertig-
gestellten Wohneinheiten je 10.000 Einwohner im
unteren Mittelfeld.

Abbildung 18: Baufertigstellungen je 10.000 Einwohner im Rhein-Sieg-Kreis, 2017
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Zwischen den Baufertigstellungen und den Wande-
rungssalden ist regelmaRig ein Zusammenhang
feststellbar.

Erkennbar ist die Kohadrenz zwischen den Baufer-
tigstellungen im Kreis und den Wanderungsverlus-
ten. Die Wanderungsverluste nach Bonn und Kéln
sind evident auf die jiingere Klientel der 18- bis 25-
Jahrigen zurlckzufihren. Die Wanderungsverluste
nach Meckenheim, Swisttal und Euskirchen gehen
dagegen zu Kommunen, die ein der Stadt Rhein-
bach vergleichbares Wohnprofil aufweisen: Woh-
nen fiir junge Familien. Dies legt nahe, dass Fami-
lien aufgrund eines fehlenden (ggf. auch preisada-
quaten) Wohnungsangebots aus Rheinbach fortge-
zogen sind.
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2.5.3
Bei den Grundstiickspreisen pro m” erschlossenes
Bauland liegt die Stadt Rheinbach mit einem Bo-
denrichtwert von 210 EUR flr mittlere Lagen im
Rhein-Sieg-Kreis im unteren Mittelfeld. Der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis fir erschlossenes
Bauland im Wohnungsbau fir Ein- und Zweifamili-
enhduser im Rhein-Sieg-Kreis betragt ca. 204 EUR
und somit liegt die Stadt Rheinbach leicht darlber.
Der ginstigste Quadratmeterpreis ist mit durch-
schnittlich 60 EUR in Windeck, der hochste mit
durchschnittlich 320 EUR in der Bad Honnef zu
finden.

Grundstiickspreise



Abbildung 19: Durchschnittlicher Preis pro m? Grundstiicksfliche fiir erschlossenes Bauland im individuellen
Wohnungsbau im Jahr 2018
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2.5.4 Bewertung der regionalen Positionierung
der Stadt Rheinbach

Demografisch und auch arbeitsmarktspezifisch
profitiert die Stadt Rheinbach von der Nihe zu
Bonn und Koln sowie der guten Verkehrsanbin-
dung. Gleichwohl gibt es weitere Faktoren, die eine
regionale Positionierung in der Bedeutung als
Wohnstandort deutlich machen. Zu nennen sind
vor allem die Angebote an sozialer Infrastruktur,
die Einkaufsmoglichkeiten, die Verkehrsanbindung
und die allgemeine Lebensqualitat im Hinblick auf
Sport, Kultur und weitere Freizeitangebote. Auch
die landschaftliche Einbindung der Stadt kann eine
mafgebliche Rolle spielen.

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030



3  Wohnungsbedarfsprognose

3.1 Bevoélkerungsprognose

Grundlage fir die Ermittlung des kiinftigen Wohn-
bedarfs ist die Bevolkerungsprognose. Wir nehmen
Rickgriff auf die Vorausberechnung der Bevdélke-
rungszahl durch den Landesbetrieb Information
und Technik NRW (IT.NRW). Die aktuelle Bevélke-
rungsprognose des Landesamts Information und

Technik basiert auf den Daten vor dem Jahr 2013.
Bei der Prognoserechnung in der Basisvariante
geht das Landesamt Information und Technik von
einem Bevdlkerungswachstum auf (ber 29.000
Personen im Jahr 2040 aus, was einem Plus von
8,8 % zum Ausgangsjahr bedeutet. In der Analyse-
variante ohne Wanderungsgewinne wird ein Rick-
gang der Bevolkerung auf 23.600 Personen prog-
nostiziert, was einem Minus von 11,8 % entspricht.

Abbildung 20: Bevolkerungsprognose in zwei Varianten 2014 — 2040
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3.2  Entwicklung der Haushaltsstrukturen

Eine deutliche Verringerung der durchschnittlichen
Personenzahl je Wohnung ist in Rheinbach wie
auch bundesweit zu beobachten. Dafiir verant-
wortlich sind Trends wie die Abkehr von der Grol3-
familie, die wachsende Zahl von Familien mit nur
einem Kind und ein steigender Anteil von Alleiner-
ziehenden und Singles.

Aber auch das zunehmende Alter der Bevolkerung
bewirkt eine Verkleinerung der Haushalte und
fiihrt zu einem steigenden Wohnflachenbedarf: Im
Laufe des Familienzyklus werden durch den Auszug
der Kinder oder den Tod eines Ehepartners die
Wohnungen oder Hauser, die einer ganzen Familie
Wohnflache bieten, nur noch von ein oder zwei
Personen genutzt. Im gleichen Zeitraum ist die
Kindergeneration auf der Suche nach Wohnraum.
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Damit wird deutlich: Selbst bei zurtickgehenden
Bevolkerungszahlen sind zusatzliche Wohnungen
erforderlich. Es ist zudem abzusehen, dass die
Wohnungswirtschaft von Anfragen nach barriere-
armen bis barrierefreien Wohnungen in gut inte-
grierter und zentraler Lage formlich ({ber-
schwemmt werden wird. Um diese Entwicklung
vorzubereiten, missen bereits heute die geeigne-
ten Rahmenbedingungen geschaffen werden.

3.3  Wohnungsbedarfsprognose

Die Prognose des Wohnungsbedarfs stiitzt sich,
ausgehend vom aktuellen Wohnungsbestand,
zunachst auf diejenige zur Einwohnerentwicklung
sowie die Haushaltsprognose. Der Trend zur sin-
kenden Haushaltsbelegungsziffer sowie der stei-
gende Pro-Kopf-Wohnflachenbedarf werden hier-
bei in die Berechnung einbezogen. Der Gesamtbe-
darf an Wohneinheiten fiir das Prognosejahr setzt
sich aus den nachfolgend benannten Komponen-
ten zuziiglich eines Planungszuschlags von bis zu
20 % zusammen:



= Neubedarf: Der Neubedarf ergibt sich aus der
Veranderung der Haushaltszahlen im Pla-
nungszeitraum gemaR Prognose. Er entsteht
grundsatzlich aus einem Zuwachs der Haus-
haltszahl. Die Zahl der Haushalte fir den Pro-
gnosehorizont ist bei IT.NRW auf Kreisebene
verfligbar und wird im Verhéltnis auf die
Stadt Rheinbach heruntergebrochen. Die Dif-
ferenz aus der Haushaltszahl im Prognose-
und der im Ausgangsjahr ergibt den Neube-
darf.

] Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf bildet den
Bedarf fiir entfallende Wohnungen ab und
wird durch unterschiedliche Griinde wie Zu-
sammenlegungen, Umwidmungen oder Abriss
ausgelost (jahrlich 0,2 % des Wohnungs-
bestands).

. Fluktuationsreserve/Nachholbedarf: Dies
beschreibt die Differenz zwischen den nach-
fragenden Haushalten und der Anzahl verfiig-
barer Wohnungen im Ausgangsjahr. Zur Ge-
wahrleistung eines ausreichenden Woh-
nungsangebots fur Um- bzw. Zuzugswillige
wird die Fluktuationsreserve mit 1 % des
Wohnungsbestands vorausgesetzt.

Abbildung 21: Kalkulation des Wohnflachenbedarfs
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Diese Vorgehensweise entspricht der aktuellen
Vorgabe des Landesentwicklungsplans NRW (LEP,
in Kraft seit dem 08. Februar 2017) und basiert auf
der Berechnungsvorgabe des ISB Aachen aus dem
Jahr 2012. (,Bedarfsberechnung fiir die Darstellung von
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen (GIB) in Regionalpldnen”,
Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée et al., Aachen, Oktober 2012)

Auf Basis dieser in der Landesplanung verankerten
Berechnungsmethode werden in der Stadt Rhein-
bach bis zum Jahr 2035 (Prognosehorizont 18 Jah-
re) ca. 2080 neue Wohneinheiten benétigt. Die
Differenzierung nach Wohnungsmarktsegment und
Qualitat erfolgt zunachst uber die Bevolkerungszu-
sammensetzung (Alter, Bildungsstand, Nationalitat,
Einkommen). Darauf aufbauend werden die unter-
schiedlichen Wohnformen und Qualitdten mit dem
zu erwartenden Bedarf der Nachfrager abgegli-
chen. Auf Basis der Entwicklungen in der Vergan-
genheit sowie unter Berlicksichtigung des kiinfti-
gen Altersaufbaus entfillt der Bedarf von ca. 2.080
Wohneinheiten auf

- 1.160 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamili-
enhausbau
. 920 Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau

Abbildung 22 zeigt die Anzahl der Wohnungen in
der Stadt Rheinbach zwischen den Jahren 1997
und 2017 und schlieRt die gleichmaRige Verteilung
der prognostizierten ca. 2.080 zusatzlich benétig-
ten Wohneinheiten ab dem Jahr 2018 an.

25



Abbildung 22: Wohnungsbedarfsprognose an Wohnungen bis 2035
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Aus diesen Werten ergibt sich unter Beriicksichti-
gung der Entwicklungshistorie und des kiinftigen
Altersaufbaus in der Stadt Rheinbach ein jahrlicher

Bedarf von 64 Wohneinheiten im Ein- und Zweifa-
milienhausbau und 51 Wohneinheiten im Mehrfa-
milienhausbau.

Abbildung 23: Wohnungsbedarfsprognose an Hausern nach Kategorien bis 2035
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Die siedlungsbezogene Kennzahl fiir die Stadt
Rheinbach ist aufgrund ihrer Einordnung in die
siedlungsstrukturelle Dichte gemafl LEP auf 30
Wohneinheiten je Hektar definiert. Daraus ergibt
sich ein Flachenbedarf von knapp 70 ha. Zuziglich
eines regionalplanerischen Planungszuschlags von
20 % ergibt sich im Regionalplan eine Darstellungs-
groRe von 84 ha.
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Diese LEP-Einordnung der Stadt Rheinbach ist
durchaus kritisch zu betrachten, da in den landlich
gepragten Ortschaften die Siedlungsdichte deutlich
unter den oben genannten 30 Wohneinheiten je
Hektar liegt. Nach eigenen Berechnungen der Stadt
Rheinbach liegt der Dichteschliissel bei durch-
schnittlich 26,7 Wohneinheiten je Hektar.



In der Standortverteilung ist davon auszugehen,
dass die Geschosswohnungen, d. h. neue Mehrfa-
milienhduser, Uberwiegend zentral auf den Kon-
versionsflichen (Majolika/Pallotti) realisiert wer-
den. Besondere Eignung weisen dabei die Standor-
te in Nahe zentraler Versorgungsbereiche, sonsti-
ger sozialer Infrastruktureinrichtungen und im
direkten Umfeld von Stationen des offentlichen
Nahverkehrs auf. Auch im Rheinbacher Experten-
gesprach, das im Rahmen der Erstellung dieses
Gutachtens gefuhrt wurde, konnte die Forderung
von Geschosswohnungsbau in zentralen Lagen,
moglichst fiir die Zielgruppe Senioren, als wesentli-
che Pramisse fur die Bebauung der Potenzialfla-
chen festgehalten werden. Ein wesentlicher Aspekt
hierbei ist, dass eine héhere Verdichtung im Zent-
rum den Einzelhandel und andere Innenstadtange-
bote unterstitzen wird.

Klassische Baullicken liegen in der Stadt Rheinbach
insbesondere in den landlich gepragten Ortschaf-
ten und teilweise in den Einfamilienhausgebieten.
Neue Wohngebiete, die tendenziell an den Orts-
rindern entstehen konnen, werden geringere
Bedeutung fiir den Geschosswohnungsbau haben.

Im Hinblick auf die demografischen Entwicklungen
mussen  Mehrfamilienhduser Mindeststandards
erfillen, die eine Eignung als ,,Ruhestands-Appar-
tements” ermoglichen. Damit ist klar: Ob Eigenti-
mer oder Mieter ihre Immobilien langfristig bele-
gen, hangt maBgeblich von der Qualitat des Ange-
bots ab. Barrierearm bis barrierefrei sind daher die
entscheidenden Kriterien fir eine zukiinftige
Marktfahigkeit dieser Wohnungen.

In den Neubaugebieten wird sich auch zukiinftig
der klassische Ein- und Zweifamilienhausbau fort-
setzen. Dabei diirften allerdings weiterhin diejeni-
gen Bereiche bessere Vermarktungschancen auf-
weisen, die naher an Infrastruktureinrichtungen,
wie z.B. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Arzten
und Sportanlagen, gelegen sind.

Evident ist, dass Mehrfamilienwohnen heute prak-
tisch durchgehend barrierefrei gestaltet wird. Eine
Marktsegmentprognose fiir Seniorenwohnen erib-
rigt sich in diesem Kontext, auch wenn auf Basis
des Altersaufbaus hier durchaus Aussagen getrof-
fen werden kénnen. Eine weitere Differenzierung
wird nicht empfohlen, da das Angebot (Planungs-
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vorstellungen, Quartiersprofile, Adressen, stadte-
bauliches Umfeld etc.) einen zu starken Einfluss auf
die Nachfrage ausiibt und damit eine rein nachfra-
georientierte Betrachtung mit zu vielen Unsicher-
heiten behaftet ist.

Fiir die weitere Wohnungsmarktdifferenzierung
steht die Frage im Vordergrund, wie die Ziele der
Stadt Rheinbach, die in dem Beschluss zur Strategi-
schen Stadtentwicklung ,,Rheinbach 2030“ festge-
legt wurden, umgesetzt werden konnen (vgl. auch
Kapitel 4). In Anbetracht der Lage und sozialen
Disposition der Stadt Rheinbach kann sie viele
Nachfragemodelle bedienen, solange diese sich
guantitativ in dem prognostizierten Rahmen be-
wegen.

3.4  Offentlich geforderter Wohnungsbau

Die Landesregierung von Nordrhein-Westfalen hat
fir die Jahre 2018 bis 2022 ein mehrjahriges
Wohnraumférderungsprogramm aufgelegt, mit
dem Ziel mehr geférderten und somit bezahlbaren
Wohnraum in allen Marktsegmenten zu schaffen.
Neben dem Férderschwerpunkt bei mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen wird auch die
Eigentumsforderung als wichtiger Beitrag zur Erfil-
lung der Wohnwiinsche vieler Familien sowie zur
Bekdmpfung der Altersarmut ausgeweitet (Quelle:
Mehrjéhriges Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis
2022 des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen,
Runderlass vom 29. Januar 2018, 404-250-1/18).

In diesem aktuellen Programm werden die Stadte
und Gemeinden zu einer von vier unter Bezug auf
den Landesdurchschnitt gebildeten Bedarfskatego-
rien (hoher, Uberdurchschnittlicher, unterdurch-
schnittlicher oder niedriger Bedarf) zugeordnet.
Die Stadt Rheinbach befindet sich sowohl fiir ge-
forderten Mietwohnraum als auch fur geférdertes
Eigentum in der Bedarfsstufe ,,hoch”.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
der Bedarf an MaRnahmen der Wohnungsbaufér-
derung in der Stadt eine wieder zunehmende Rolle
spielen wird. Dies nicht alleine aufgrund der Flicht-
lingssituation, sondern auch aufgrund der guten
Standortfaktoren in der Stadt Rheinbach und der
anhaltenden Nachfrage. Eine gute Nachfragesitua-
tion, die es Vorhabentrdgern ermoglicht, einen
ausschliefllichen Fokus auf den hochpreisigen
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Wohnungsbau zu legen, bedingt, dass eine sozial
schwache Klientel aus dem Fokus gerat und eine
Wohnraumversorgung fiir alle Bevolkerungsschich-
ten damit nicht gewahrleistet ist.

Offentlich geférderte Wohnungen werden nur an
Personen mit den Einkommensgruppen A und B
vergeben. Der Unterschied zwischen dem Wohn-
berechtigungsschein A oder B liegt in der Hohe des
erwirtschafteten Bruttohaushaltseinkommens. Der
Wohnberechtigungsschein A ist fir geringer Ver-
dienende vorgesehen und wird fiir alle 6ffentlich
geforderten Wohnungen ausgestellt. Der Wohnbe-
rechtigungsschein B gilt fiir Personen, die die Ein-
kommensgrenze fiir den sozialen Wohnungsbau
um 40 % Uberschreiten.

Zum 31.12.2017 waren in der Stadt Rheinbach
insgesamt 66 Haushalte als wohnungssuchend
gemeldet, was einer Gesamtzahl von 163 Personen
entspricht. Gefliichtete Einzelpersonen bzw. Fami-
lien stellen 31 Haushalte. Aktuelle Zahlen von Juni
2019 zeigen einen Anstieg der Nachfrage, denn zu
diesem Zeitpunkt sind 81 Haushalte mit einer Zahl
von 179 Personen wohnungssuchend gemeldet.
Aufgrund der bundesweit riicklaufigen Zahlen der
gefliichteten Personen liegen in der Stadt Rhein-
bach nur noch von 18 Haushalten dieser Personen-
gruppe Bewerbungen vor. Die Ursachen fiir den
Anstieg der Bewerbungen fiir eine offentlich ge-

forderte Wohnung um ca. 23 % in den letzten 18
Monaten werden von der Stadt Rheinbach haupt-
sachlich in zwei Griinden gesehen: in der Woh-
nungssuche von anerkannten Gefliichteten, aber
auch durch ModernisierungsmaRnahmen (insbe-
sondere im ehemaligen geforderten Wohnraum)
werden fiir einkommensschwache Haushalte (ALG
Il, Sozialhilfe, Bezieher von geringen Renten) die
Mieten zu hoch bzw. bei Leistungsbezug ,unange-
messen”.

Zum Jahresende 2017 wie auch zum Stand Juni
2019 machten die Alleinlebenden fast 50 % aller
antragstellenden Haushalte aus. Aufgrund der
gestiegenen Bewerbungen insgesamt bedeutet das
trotz des gleichen Prozentanteils einen Anstieg der
Nachfrage nach Wohnraum fiir Alleinlebende um
fast 25 %. Das bedeutet, dass insbesondere diese
Gruppe weiterhin groRe Probleme hat, eine Woh-
nung auf dem freien Markt der Stadt Rheinbach zu
finden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den planmaRigen
Auslauf von Sozialbindungen im Mietwohnungsbau
flr die Jahre von 2018 bis 2030. Insgesamt werden
106 offentlich geforderte Wohnungen aus der
Bindung fallen, sodass der Bestand ohne den Neu-
bau von Sozialwohnungen von gegenwartig 311
auf 205 Wohneinheiten sinken wird.

Abbildung 24: Bindungsauslauf von Sozialwohnungen im Mietwohnungsbau 2018 — 2030
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Wie die Abbildung deutlich macht, ist der Bin-
dungsauslauf zeitlich ungleichmaRig verteilt. Be-
sonders hoch ist er mit 42 Wohnungen im Jahr
2022. Verteilt auf die Jahre zwischen 2019 und
2030 ergibt sich ein mittlerer jahrlicher Verlust von
sechs Wohneinheiten.

Ohne Neubau-Aktivitdten wird der Bestand an
offentlich geférderten Wohnungen stetig abneh-
men, so dass im Jahr 2035 noch insgesamt 205
offentlich geférderte Wohnungen zur Verfiigung
stehen wirden, was einem Riickgang von 34 %
entspricht.

Abbildung 25: Bindungsauslauf von Sozialwohnungen im Mietwohnungsbau 2018 — 2035
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Ohne Neuherstellung von o6ffentlich geférderten
Mietwohnungen wird in der Stadt Rheinbach der
Anteil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der
Wohneinheiten im Mehrfamilienhausbau von heute
rund 6 % auf 4 % im Jahr 2035 sinken.
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Abbildung 26: Anteil der Sozialwohnungen an der Gesamtzahl der Wohneinheiten im MFH ohne Neubau von
Sozialwohnungen bis 2035
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Beim Sozialwohnungsbedarf stellt sich zunachst die dung 27). Bei dieser Zielsetzung miissten pro Jahr
Frage, an welchen ZielgroRen der Bedarf ausgerich- ca. sechs Sozialwohnungen gebaut werden, aber
tet werden sollte. Hier bieten sich unterschiedliche dennoch wiirde der Anteil der o6ffentlich geforder-
Moglichkeiten an. Die einfachste ZielgroRe besteht ten Wohnungen auf voraussichtlich 5% am gesam-
darin, den Bestand an Sozialwohnungen auf dem ten Bestand der Mietwohnungen sinken.

derzeitigen absoluten Niveau zu halten (vgl. Abbil-

Abbildung 27: Anteil der Sozialwohnungen auf Basis der Bedarfsprognose fiir Wohneinheiten im MFH ohne
Neubauaktivitaten
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Allerdings kann diese MaRgabe nur dann aufge-
stellt werden, wenn die zu geringen Fertigstellun-
gen der Vergangenheit auf eine mangelnde Investi-
tionsbereitschaft im frei finanzierten Segment
zuriickzufihren ist. Wenn aufgrund eines zu gerin-
gen Grundstilicksangebots zu wenig gebaut wurde,
dann wiirde eine Erhéhung des Sozialwohnungs-
baus nur zu einer Verdrangung des frei finanzierten
Neubaus fuhren.

Ein weiteres Ziel kann darin bestehen, den Anteil
der Sozialwohnungen am Wohnungsbestand auf
dem derzeitigen Niveau von knapp 6 % an den
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau zu hal-
ten (vgl. Abbildung 28). In diesem Fall missten
zusatzlich zu den 105 Sozialwohnungen, die durch
den Bindungsauslauf verloren gehen, bis 2035
nochmals 32 Wohneinheiten entstehen, was einem
Bedarf von jahrlich 8 Wohneinheiten entspricht.

Abbildung 28: Anteil der Sozialwohnungen auf Basis der Bedarfsprognose fiir Wohneinheiten im MFH — Neu-

herstellung der Wohnungen, deren Bindungen auslaufen
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Aufgrund der zu erwartenden demografischen
Verschiebungen in der Stadt Rheinbach (vgl. Abbil-
dung 12) und des Renteneintritts der sog. Baby-
boomer-Generation (Geburtsjahrgange um das
Jahr 1964) empfiehlt es sich, den Anteil der Sozial-
wohnungen mindestens auf den nordrhein-
westfalischen Durchschnittswert von ca. 8 % zu
bringen, was einem Neubau von jahrlich ca. 15
Wohneinheiten entspricht (vgl. Abbildung 29).

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030

Hierbei wird auch berlicksichtigt, dass die Stadt
Rheinbach sich sowohl fiir geférderten Mietwohn-
raum als auch fir geférdertes Eigentum in der
Bedarfsstufe ,hoch” befindet (Quelle: Mehrjéhriges
Wohnraumférderungsprogramm 2018 bis 2022 des
Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleich-
stellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Runderlass
vom 29. Januar 2018, 404-250-1/18).
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Abbildung 29: Anteil der Sozialwohnungen auf Basis der Bedarfsprognose fiir Wohneinheiten im MFH — Steige-

rung des Anteils auf 8 %
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Zusammenfassend betrachtet, ldsst sich der Bedarf
an Sozialwohnungen nicht eindeutig feststellen.
Letztlich ist deshalb politisch zu entscheiden, wie
viele Sozialwohnungen es in Rheinbach geben soll.
Angesichts des sich vermutlich weiter verengenden
Wohnungsmarkts ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an Sozialwohnungen nicht geringer wird.

Zu bedenken ist, dass sich die Bedarfsberechnun-
gen auf eine Datenlage in der Vergangenheit be-
ziehen, in der die Flichtlingsthematik nur bedingt
eine Rolle in der Wohnungsdisposition gespielt hat.
Insoweit ist aus Sicht der Fachgutachter der jahrli-
che Bedarf von 15 Wohnungen als absolute Unter-
grenze anzusehen.

Unter Bericksichtigung der Flichtlingsthematik
und der Herausforderung einer teilweise drohen-
den Altersarmut (ausgelost durch den Rentenein-
tritt der Generation Babyboomer) wird aus aktuel-
ler Sicht empfohlen, bis zum Jahr 2035 pro Jahr
Sozialwohnungen in einer Spannbreite von mindes-
tens 15, besser 20 Einheiten neu zu errichten.
Diese Einschatzung wurde auch im Expertenge-
sprach, das im Rahmen der Erstellung dieses Gut-
achtens gefiihrt wurde, geteilt. Hier wurde zudem
der Aspekt einer hoheren Verdichtung im Sozialen
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Wohnungsbau als wesentlich angesehen, da auf-
grund der rechtlichen Vorgaben (z. B. energetische
Vorgaben) nicht kostenglinstig gebaut werden
kann und nur durch eine hohere Dichte die Licke
zwischen Investition und Mieteinnahmen geschlos-
sen werden kann.

Aktuell (Stand Juni 2019) sind in der Stadt Rhein-
bach 106 Personen anerkannte Fliichtlinge, von
denen anzunehmen ist, dass es sich um Sozialhilfe-
empfanger oder Personen handelt, denen auf-
grund eines geringen Einkommens ein Wohnbe-
rechtigungsschein zusteht. Von den im Juni 2019
vorliegenden 81 sich bewerbenden Haushalten fiir
eine Offentlich geférderte Wohnung stammen 18
Bewerbungen von Gefliichteten, was einem Anteil
von ca. 22 % entspricht. Das bedeutet, dass es flr
diesen Bereich einen deutlichen Riickgang gegeben
hat, denn noch im Vorjahr lag der Anteil der Haus-
halte von Gefliichteten bei 47 %. Noch starker fallt
der Riickgang aus, wenn die Personenzahlen selbst
betrachtet werden. Haben sich Juni 2018 noch
insgesamt 97 gefllichtete Personen fir eine 6ffent-
lich geférderte Wohnung beworben, sind es im
Juni 2019 nur 41 Personen. Eine konkretere Anna-
herung an den Bedarf kann nur unter Berlcksichti-
gung aktueller Fliichtlingszahlen erfolgen.



4 Ziele der Stadt Rheinbach und
Instrumentarien zur Umsetzung

Im September 2010 hat der Rat der Stadt Rhein-
bach einen Beschluss zu den strategischen Zielen
einer Stadtentwicklung bis zum 2030 gefasst. Kern-
aussage flr den Bereich Bauen und Wohnen ist
hierbei, dass die Bevolkerungsstruktur von Rhein-
bach stabilisiert und die Stadt einschlieRlich der
Ortschaften als attraktiver Wohnstandort erhalten
werden soll. Die einzelnen Zielsetzungen und As-
pekte, die die zukinftige Entwicklung im Bereich
Bauen und Wohnen betreffen, werden in den fol-
genden Kapiteln dargestellt.

Generell ist dabei festzuhalten, dass es in der Stadt
Rheinbach keine Baulandbevorratung gibt und
potenzielle Flachen sich zumeist in privater Hand
befinden. Folglich sind die Bemihungen der Stadt
Rheinbach zur Entwicklung dieser Flachen von der
Verkaufsbereitschaft der Eigentlimer abhangig.

4.1 Konzentration der Baulandbereitstellung
auf den Bereich der Kernstadt

In der Stadt Rheinbach konzentrieren sich die Mog-
lichkeiten fiir Neubau durch die Konversionsfla-
chen in hervorragender innerstadtischer Lage. Im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwick-
lung sollen hier die Potenzialflachen moderat ent-
wickelt werden. Es handelt sich hierbei um das sog.
Pallotti-Areal, das als Internats- und Schulgebaude
genutzt wurde und nun einer Nachnutzung als
gemischtes Wohnquartier mit Mehrfamilienhau-
sern und urbanen Einfamilienhdusern zugefiihrt
wird. Eine weitere Flache in giinstiger Bahnhofsna-
he ist das sog. Majolika-Areal, dessen Bebauungs-
plan sich aktuell in Aufstellung befindet. An diesem
zentralen Standort bietet sich eine Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern an, die ihren Vorteil durch
die Ndhe zu samtlichen Infrastruktureinrichtungen
hat. An der GrabenstraBe liegt ein unbefestigter
Parkplatz in unmittelbarer Nahe zum Rathaus, der
sich ebenfalls als Wohnstandort fir den Mehrfami-
lienhausbau empfiehlt. Durch diese Baulandpoten-
ziale, die sich in der Kernstadt anbieten, kann das
im BauGB definierte Ziel ,Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung” in der Stadt Rheinbach umge-
setzt werden.
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4.2  Ausreichende Baulandbereitstellung in den
Ortschaften

Eine ausreichende Baulandbereitstellung in den
Ortschaften kann entweder (iber die SchlieBung
von Bauliicken oder Uber die Ausweisung von Neu-
bauflachen fir das Wohnen erfolgen. Um die Nach-
frage fir Bauland in den Ortslagen aufrecht zu
erhalten bzw. zu intensivieren, ist eine Starkung
der dezentralen Lagen erforderlich (vgl. auch Kapi-
tel 5.3 Entwicklungen im Bestand). In den Ortschaf-
ten wird aktuell Geschosswohnungsbau nur sehr
vereinzelt nachgefragt (so auch das Ergebnis des
Rheinbacher Expertengesprachs), sodass weiterhin
von einer Schaffung verschiedener Formen des Ein-
und Zweifamilienwohnens ausgegangen werden
kann. Der Zuzug von jungen Familien kann auf
diese Weise auch zur Stltzung der vorhandenen
Infrastruktur wie Schulen, Kindertagesstatten oder
Einzelhandel beitragen.

Die Ortslagen unter 2.000 Einwohnern sind auf der
Grundlage der Eigenbedarfslage bei der Wohn-
raumversorgung behutsam weiterzuentwickeln.
Dafilir kénnen vorhandene Baullicken geschlossen
oder einzelne kleinere Potenzialflichen auch im
Rahmen von Flachenarrondierungen aktiviert wer-
den. Grundsatzlich steht der Erhalt der gewachse-
nen, dorflich gepragten Strukturen sowie des je-
weils spezifischen Charakters der Ortsteile im Vor-
dergrund. Zu beriicksichtigen ist dabei aber auch,
dass beispielsweise Wormersdorf als regionalpla-
nerisch festgelegter ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich“ und Oberdrees bei Einbeziehung in das Pro-
gramm ,,Bauland an der Schiene” groReres Poten-
zial fir die Wohnbauentwicklung haben als andere
Ortsteile.

4.3  Bereitstellung von geeigneten
Wohnformen unter Beriicksichtigung der
demografischen Entwicklung

Die Bevolkerungsprognosen machen deutlich, dass

im Jahr 2030 ca. ein Drittel der Menschen in der

Region zu den Personen Uber 60 Jahren zdhlen und

diese damit zu einer dominierenden Gesellschafts-

gruppe werden. Die Zunahme der dlteren Bevolke-
rungsgruppe und die Differenzierung ihrer Lebens-
formen kennzeichnen die Verdnderungen. Das
selbststandige und selbstbestimmte Wohnen fir
altere und pflegebediirftige Menschen wird in den

Mittelpunkt des zuklnftigen Wohnungsbaus und

der Quartiersentwicklung riicken.

33



Um der zunehmenden Betreuungs- und Pflegebe-
durftigkeit entsprechen zu kénnen, ist es erforder-
lich, Wohn- und Quartiersstrukturen sowie sozial
orientierte Konzepte fiir altere und insbesondere
hochaltrige, zunehmend alleinlebende Menschen
zu entwickeln. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass
mit zunehmendem Alter das Risiko der Pflegebe-
durftigkeit steigt. Die Zahl der Pflegebediirftigen
wird sich NRW-weit bis zum Jahr 2030 fast verdop-
pelt haben. Nach der Pflegeplanung des Rhein-
Sieg-Kreises ist fur die Stadt Rheinbach von ahnli-
chen Werten auszugehen. Hier werden ausgehend
von dem Jahr 2015 mit 969 Pflegebedirftigen fiir
das Jahr 2030 insgesamt 1.420 pflegebediirftige
Personen prognostiziert. Als Ziele fir den Rhein-
Sieg-Kreis werden dabei festgehalten die Starkung
der hduslichen Versorgungsstruktur, die Sicherstel-
lung der Wohnversorgung in neuen Wohnformen
sowie die Sicherstellung der stationdren Versor-
gung. Hervorzuheben ist, das die Umsetzung der
ersten beiden Ziele die Schaffung von altersange-
passten barrierefreien bzw. -armen Wohnraums
sowie die Gestaltung eines altersangepassten
Wohnumfelds bedingt (Pflegeplanung 2017, Rhein-
Sieg-Kreis).

Wohnkonzepte fiir Altere erhalten angesichts der
steigenden Nachfrage und der prognostizierten
Zahl (kaum bezahlbarer) professioneller sowie
fehlender familidrer Pflegekrafte einen erheblichen
Bedeutungszuwachs. Neben den Wohn- und Ver-
sorgungsaspekten besteht vermehrt der Wunsch
nach einem mit Aufgaben und Aktivitaten erfillten
Alltag.

Altengerechte Wohnungen sind i. d. R. barrierearm
bis barrierefrei, auf ein bis zwei Personen ausge-
richtet und ebenerdig bzw. mit einem Aufzug er-
reichbar. Allerdings ist zu beachten, dass nicht alle
Siedlungsbereiche in Rheinbach geeignet sind,
Senioren eine eigene Versorgung auch auferhalb
ihres Wohnumfelds zu ermdglichen. Hierzu sind
beispielsweise die Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr, Lebensmittelbetriebe, arztli-
che Versorgung und weitere Angebote des tagli-
chen Bedarfs in wohnungsnaher Entfernung und
die fuRlaufige Anbindung an Freizeit-, Erholungs-
und Kommunikationsangebote notwendig.

34 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Mit den erkennbaren Entwicklungen enthalt die
oben dargestellte Neubauentwicklung —auch wenn
sie auf den Bedarf hin austariert ist — eine kritisch
anzumerkende Komponente: In Anbetracht der
Alterspyramiden werden langfristig die Ein- und
Zweifamilienhduser an Nachfrage verlieren. Mit
dem fortschreitenden Alterungsprozess gewinnen
barrierefreie Wohnungen in zentraler Lage zuneh-
mend an Bedeutung. Es soll demnach auch sicher-
gestellt werden, dass mit der Neubauentwicklung
heute nicht Leerstinde von morgen produziert
werden.

Tatsache ist, dass nicht alle Menschen so wohnen,
wie es ihrer jeweils aktuellen Lebensphase ent-
spricht. Ein Ehepaar Uber 60 mag sich in einem
200 m’ Einfamilienhaus mit Garten zwar wohlfiih-
len, lebt hier aber (nachdem die Kinder aus dem
Haus sind) nicht bedarfsgerecht. Nun gibt es in
dieser Alterskohorte der (iber 60-Jdhrigen zwei
relevante Verhaltensmuster: erstens, die nicht
bedarfsgerechte Wohnsituation wird akzeptiert
bzw. ist gewiinscht und ein Umzug wird nicht in
Betracht gezogen oder zweitens, das Familienheim
wird zugunsten einer seniorengerechten, moglichst
zentral und integriert liegenden Wohnung abgege-
ben.

Selbstverstandlich gibt es individuelle Motivatio-
nen, in einem Familienheim zu verbleiben. Vielfach
ist es aber auch das fehlende Angebot an bedarfs-
gerechten Alternativen, das verhindert, eine barri-
erefreie Wohnung in zentraler Lage anzusteuern.
Das Bestreben, ein groRes Familienheim mit Gar-
ten gegen eine seniorengerechte zentral und inte-
griert liegende Wohnung einzutauschen, ist haufi-
ger als gemeinhin vermutet vorhanden, scheitert
aber oft an einem passenden, ausreichenden und
preisaddaquaten Angebot.

So paradox es klingen mag, bedeutet dies: wenn
die Stadt Rheinbach das Angebot an Ein- und Zwei-
familienhdusern weiter erhdhen modchte, sollten
zentral gelegene seniorengerechte Wohnungen
zwischen 80 und 100 m® Wohnfliche errichtet
werden. Mit dieser MaBnahme wird das Freiwer-
den von Ein- und Zweifamilienhdusern maRgeblich
unterstitzt, und diese kénnen dem Markt wieder
zur Verfiigung stehen. Kiinftigen Uberhdngen im
Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser kann
unter dieser Maligabe bereits friih ein Riegel vor-
geschoben werden.



Diese integrierte Strategie bedarf aber einer Un-
terstlitzung, da sie verschiedene Hirden birgt:
Vielfach ist die Finanzierung einer neuen und bar-
rierefreien Wohnung in zentraler Lage Uber die
VerduBerung eines (meist sanierungsbedurftigen)
Einfamilienhauses nicht zu leisten. Es bedarf einer
Kreditaufnahme zur Deckung eines Fehlbetrags. Es
wird demnach empfohlen, hier in enger Zusam-
menarbeit mit den Banken ein Programm aufzule-
gen mit dem Ziel, dlteren Menschen barrierefreie
Wohnungen anzubieten und damit vorhandene
Einfamilienhduser dem Markt zur Verfligung zu
stellen. Die Banken kénnen hier sowohl im Invest-
ment der Neubauentwicklung barrierefreier Woh-
nungen, bei der Kreditvergabe sowie bei der Ver-
marktung der Altimmobilie unterstiitzen, beraten
und partizipieren. Neu an diesem Ansatz ist die
integrierte Beratung und Unterstitzung von alte-
ren Immobilieneigentiimern in Verbindung mit
Kreditvergabe und Vermarktungsaspekten.

Zusammenfassend ist demnach ein wichtiger Fokus
auf Bestdnde zu legen, bei denen zu erwarten
steht, dass sie in absehbarer Zeit freigezogen wer-
den kdnnen und damit dem Markt wieder zur Ver-
fligung stehen. Dies sind aktuell vor allem Ein- und
Zweifamilienhausgebiete der 1970er und 1980er
Jahre, also die Wohnhauser der Generation 60+ (in
zehn Jahren werden es die 1980er und 1990er
Gebiete sein). Die freiwerdenden Objekte sind so
zu qualifizieren, dass sie marktkonform wiederein-
gesetzt werden kdnnen. Gleichzeitig sind in der
Stadt Rheinbach Angebote fiir die dlteren Nachfra-
gergruppen vorzuhalten.

Ein Pilotraum flr dieses Vorgehen kann der Ortsteil
Hilberath sein, in dem durch eine aufsuchende
Beratung Umziige von Alteren ausgeldst werden
kénnen. Voraussetzung dafir ist selbstverstandlich
ein addquates Angebot an betreutem Wohnen
bzw. barrierefreiem Wohnen in der Kernstadt
Rheinbach. Da in den Hohenorten die Infrastruktur,
wie z. B. Glasfaserkabel fir Internet, bis zum Haus
bereits realisiert ist, kénnen hier ansprechende
Angebote fiir junge Familien, die den Lebensent-
wurf ,Dorf” leben méchten, realisiert werden.

Eine weitere Moglichkeit bildet das KfW-Programm
,Altersgerecht Umbauen®, das seit Anfang August
2018 fortgesetzt wird. Private Eigentimer und
auch Mieter koénnen im Rahmen dieses Pro-
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gramms, unabhdngig von Einkommen und Alter,
Zuschilsse beantragen, um Barrieren in Wohnge-
bduden abzubauen (Quelle: Gemeinsame Wohnraum-
offensive von Bund, Ldndern und Kommunen, Ergebnisse
des Wohngipfels am 21. September 2018).

Bund, Lander und Kommunen mit ihrem Regional-
bezug haben auf die spezifischen Herausforderun-
gen der jeweiligen Wohnungsmarkte mit den 2018
beschlossenen MaRnahmen der sog. Wohnraumof-
fensive reagiert (Quelle: Gemeinsame Wohnraumof-
fensive von Bund, Ldndern und Kommunen, Ergebnisse
des Wohngipfels am 21. September 2018). Das Ziel ist
es, die Rahmenbedingungen fiir den Bau und Er-
werb von Wohnraum zu verbessern. Neben For-
derprogrammen fir die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum soll mehr Bauland mobilisiert und
die Baukosten gesenkt werden. Diverse Malinah-
men sollen investive Impulse fir den Wohnungs-
bau bringen und die Bezahlbarkeit des Wohnens
sichern — die drei wesentlichen Komponenten fiir
den Wohnungsbau werden im Folgenden kurz
dargestellt.

. Sozialer Wohnungsbau: Der Bund stellt fir
die soziale Wohnraumférderung im Zeitraum
2018 bis 2021 mindestens 5 Mrd. Euro zur
Verfligung. Gemeinsam mit den Mitteln von
Landern und Kommunen sollen damit Uber
100.000 zuséatzliche Sozialwohnungen ge-
schaffen werden.

. Baukindergeld: Mit dem Baukindergeld wer-
den gezielt Familien und Alleinerziehende mit
Kindern beim erstmaligen Erwerb von selbst-
genutztem Wohneigentum unterstitzt. Die
Forderung erfolgt durch einen Zuschuss in
Hohe von 1.200 EUR pro Jahr fir jedes Kind
unter 18 Jahren, Uber einen Zeitraum von
maximal zehn Jahren.

=  Sonderabschreibung Mietwohnungsbau:
Bund, Linder und Kommunen férdern den
Mietwohnungsneubau durch steuerliche Son-
derabschreibungen. Driiber hinaus werden
mit dieser steuerlichen Malnahme auch
Wohnungen geférdert, die durch Baumal-
nahmen an Gebduden neu hergestellt wurden
(z. B. Dachgeschossausbau).
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4.4  Stabilisierung des Preisniveaus von
Bauland

Zur Erreichung der Ziele fur die Wohnraument-
wicklung der Stadt Rheinbach ist es zielfihrend,
wenn die Stadt selbst als Akteur und Flachenent-
wickler in Erscheinung tritt. Da aktuell kaum Fl&-
chen in stadtischer Hand sind, ware eine zielgerich-
tete Bodenvorratspolitik sinnvoll, um das Preisni-
veau von Bauland stabilisieren und damit auch den
Zuzug von jungen Familien gewahrleisten zu kén-
nen.

Hierfur ist deutlich zu machen, dass ein relevantes
und bedarfsgerechtes Angebot nur dann gegeben
ist, wenn

= die entsprechenden Flachenpragungen vor-
liegen,

] die Flachen planungsrechtlich gesichert und
erschlossen sind und

. die Flache tatsachlich verfiigbar, d. h. eine
grundsatzliche Bereitschaft zur VerauRerung/
Belegung zu addquaten Konditionen vorhan-
den ist.

Die Stadt Rheinbach ist aufgrund der vielfiltigen
Eigentimerstruktur in ihrer Wohnsiedlungspolitik
von den individuellen Praferenzen und Motivatio-
nen einer Vielzahl von Einzeleigentimern abhan-
gig.

In der Vergangenheit wurde in Rheinbach nur sehr
eingeschrankt eine eigene Bodenvorratspolitik zur
aktiven und strategischen Steuerung der Flachen-
entwicklung betrieben und demnach kann zurzeit
allein die Planungshoheit und der Dialog mit den
jeweiligen Grundstilickseigentiimern zur Steuerung
eingesetzt werden. Fir diesen Dialog ist zu beden-
ken, dass die Zielsetzungen der Grundstlickseigen-
timer und die der Stadt nicht unbedingt lberein-
stimmen. Fir den Grundstiickseigentimer gilt es,
in der GrundstiicksverduRerung eine maximale
Rendite zu erwirtschaften. Die Stadt Rheinbach
dagegen verfolgt im Grundsatz das Ziel, mit der
Grundstiicksentwicklung Wohnraum zu generieren
bzw. demografische Negativ-Trends aufzuhalten.
Wahrend auf der einen Seite der kurzfristig erziel-
bare Grundstlckserlés bestimmender Faktor fir
die FlachenverduRerung ist, ist auf der anderen
Seite der langfristige positive Effekt einer stabilen
Bevolkerungsentwicklung ausschlaggebend. Ein
weiterer Aspekt ist, dass die Stadt Rheinbach als
Kommune in der Haushaltssicherung keinen gro-
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Ren Handlungsspielraum bei der Bodenbevorra-
tung hat und vorzugsweise weiter auf das Investo-
renmodell setzen muss.

Mit der Zielrichtung der Schaffung von marktkon-
formen Wohnraumangeboten kann die Entschei-
dung fur die Flachenbevorratung kiinftig zu entwi-
ckelnder Flachen eine neue Dynamik gewinnen.
Aus Sicht der Gutachter ist es erforderlich, eine
Bodenvorratspolitik einzuleiten und mit einem
Bodenmanagement zu verkniipfen (vgl. Handlungs-
felder — Bodenmanagement).

Eine MalRnahme des Landes Nordrhein-Westfalen
ist das Projekt ,Kooperative Baulandentwicklung”,
das Kommunen bei der Mobilisierung und Entwick-
lung von Wohnungsbaugrundstiicken unterstiitzt.
Ziel und Voraussetzung der MalRnahmen zur ko-
operativen Baulandentwicklung ist es, auf den
mobilisierten Baugrundstiicken anteilig 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau zu realisieren (Sozial-
quote). Die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung
GmbH steht dabei interessierten Kommunen als
,Entwicklungsgesellschaft auf Zeit” zur Seite. Sie
erwirbt die Grundstiicke, stellt Expertise flr die
Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung der
Bauflachen zur Verfliigung und {bernimmt das
Projektmanagement sowie die -abrechnung.

4.5 Forcierung des Wiederverkaufs und
Sanierung von Bestandsimmobilien

Ein zentrales Problem bei der Vermarktung bzw.
Wiedernutzung von Altbauten ist die Einschatzung
des Modernisierungsaufwands. Im Gegensatz zu
Neubauten fehlt es den Bauherrn oft an fundierten
Grundlagen fir die Finanzierung. Bereits im Vorfeld
des Erwerbs fallen Kosten fiir die erforderlichen
Fachgutachten an. Dieser zusatzliche Aufwand
kann sich als wesentliches Entwicklungshemmnis
fir die Reaktivierung von Altbausubstanz heraus-
stellen. Um die Nutzungsmoglichkeiten und die
damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten
von Altimmobilien fachkundig abschatzen zu las-
sen, kann die Erstellung von Altbau-Gutachten
individuell gefordert werden (z.B. Sockelbetrag
von 900 EUR sowie 300 EUR je Kind, bis max. 1.800
EUR). Die Foérderung kdnnte verbunden sein mit
der Verpflichtung des Kaufinteressenten, der Stadt
Rheinbach das Gutachten zur Verfligung zu stellen,
um einerseits Mehrfachbegutachtungen zu ver-
meiden und um andererseits ein Altbau-Zustands-
Kataster fur die weitere Vermarktung aufbauen zu



kénnen. Voraussetzung ist jeweils das Einverstand-
nis des Eigentiimers sowie die fachliche Qualifika-
tion der Gutachter. Da die Stadt Rheinbach sich in
der Haushaltssicherung befindet, kann die MaR-
nahme nicht von ihr alleine finanziert werden. In
dem von uns geflihrten Expertengesprach auRer-
ten die in Rheinbach ansassigen Banken und Kre-
ditinstitute die Bereitschaft zur Mitwirkung, sodass
ein solches Projekt mit deren Unterstitzung zu
konzipieren ware.

Ein weiteres in diesem Rahmen einzusetzendes
Instrument ist das Hof- und Fassadenprogramm,
das private Immobilieneigentiimer bei der Neuge-
staltung der Hausfassade und der privaten Freifla-
chen unterstiitzt. Die Stadt Rheinbach kann mit
Mitteln des Landes NRW und stadtischer Eigenmit-
tel die private Initiative von Hauseigentimern und
Mietern, die ihre Fassaden oder ihr Wohnumfeld
neugestalten oder begriinen und somit aufwerten
mochten, fordern. Der Zuschuss in diesem Hof-
und Fassadenprogramm liegt in der Regel bei 50 %
der als forderfahig anerkannten Kosten umgestal-
teter Wand- oder Hofflache. Die Eigenleistung des
Antragstellers muss mindestens 50 % der forderfa-
higen Gesamtkosten betragen. Erforderlich hierfir
ist eine stadtebauliche Forderkulisse, die zunachst
exemplarisch fur einen Ortsteil beantragt werden
soll. Dies bedeutet, dass fur einen Ortsteil ein Inte-
griertes Handlungskonzept erarbeitet und darauf
aufbauend ein Antrag auf Stadtebauférderung
gestellt wird. In Frage kommen kénnen die Pro-
grammfamilien Aktive Stadt- und Ortsteilzentren,
Stadtumbau West, ggf. Stadtebaulicher Denkmal-
schutz oder Kleine Stadte und Gemeinden.

Fir den Bereich der historischen Kernstadt wurde
bereits 2017 ein Integriertes Handlungskonzept
,Masterplan Innenstadt” erstellt. Der Antrag auf
Stadtebauforderung ist in Erarbeitung.

Auf dem Wohngipfel im September 2018 wurde in
der Wohnraumoffensive von Bund, Lindern und
Kommunen eine Férderung durch steuerliche Son-
derabschreibungen fiir den Mietwohnungsneubau
wie auch fur BaumalRnahmen an Geb&uden, durch
die Wohnungen neu hergestellt wurden (z.B.
Dachgeschossausbau oder die Umwidmung von
Gewerbeflachen zu Wohnraum), beschlossen.
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4.6  Beriicksichtigung von technischer
Infrastruktur sowie anderer vorhandener
Infrastruktur wie (Schule, Kita, OPNV) bei
Baulandausweisung

Das Angebot an Versorgungsstrukturen und/oder

die Integration einer neuen Siedlung in das beste-

hende Stadtgefiige sind malgebliche Kriterien fir
die Nachfrageseite. Zeitwohlstand, der sich tber
verkilirzte Versorgungswege ergibt, gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung und ist daher als Kriterium
und Standortfaktor zu berticksichtigen. Dabei ha-
ben die unterschiedlichen Zielgruppen auch unter-
schiedliche Anspriiche an die Versorgungsstruktu-
ren. FUr junge Familien sind es die Schul- und Be-
treuungsangebote, fiir dltere die wohnungsnahe

Grundversorgung sowie das gesundheitsorientierte

Angebot und fiir Singles oder Individualisten die

gute Erreichbarkeit.

Die Betrachtung der Infrastruktureinrichtungen
zeigt Starken, aber auch Schwachstellen des
Rheinbacher Besatzes, wobei in erster Linie der
Aspekt der rdumlichen Verteilung im Vordergrund
steht, um Wohnbauflachenpotenziale im Hinblick
auf ihre Nahe zu relevanten Angeboten bewerten
zu kénnen.

Hierzu ist festzuhalten: Wohnungsnahe Lebensmit-
tel-SB-Betriebe sind nur in der Kernstadt Rhein-
bach vorhanden. Allerdings sind auch hier in be-
stimmten Siedlungsbereichen Lebensmittel-SB-
Betriebe fullaufig nicht erreichbar. Dieser Ein-
schatzung liegt die branchenibliche Annahme von
einer 700-m-Entfernung zwischen Lebensmittel-SB-
Betrieb und Wohnort zugrunde.

Nr. Name Strale

1 Lidl Aachener Strae 31

2 Aldi Euskirchener Weg 10

3 Rewe An der Alten Molkerei 3
4 Netto Eulenbach 5

5 Aldi Meckenheimer Stralle 11
6 Hit Meckenheimer StraRe 8
7 Lidl An den Markten 15

8 Geplant OT Wormersdorf
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Abbildung 30: Versorgungsstruktur mit Lebensmittel-SB-Betrieben (700 m-Radius) in der Stadt Rheinbach

@ Supermarkt
Einzugsbereich 700 m
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die groRen Lebensmittelhandler konzentrieren ihre
Standorte in einem 0&stlichen, gewerbegebietsna-
hen Bereich und in einem westlichen Bereich ent-
lang der Aachener StraRe, Euskirchener Weg. Die
Bewohnerschaft des kompletten stidlichen und
siidwestlichen Wohnbereichs von Rheinbach kann
fuRlaufig keinen Lebensmittel-SB-Betrieb errei-
chen. Dieser Zustand ist insbesondere bei einer
Beriicksichtigung der Wohnbaupotenziale in die-
sem Bereich der Stadt von Bedeutung. Im Rahmen
von Machbarkeitsstudien kénnte geklart werden,
ob die Tragfahigkeit fir einen Markt gegeben ist
und eine Ansiedlung erfolgreich akquiriert werden
kann (aktueller Untersuchungsstandort in Wor-
mersdorf).
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Nur wenige Ortschaften in Rheinbach besitzen
heute noch Einzelhandel wie beispielsweise einen
Backereibetrieb. Eine wohnungsnahe Nahversor-
gung in den Ortschaften ist insbesondere fiir die in
ihrer Mobilitdit eingeschrankten Bevolkerungs-
gruppen in Rheinbach bedeutsam. Aus betriebs-
wirtschaftlichen Griinden ist eine Ansiedlung von
Lebensmittel-SB-Betrieben in den Rheinbacher
Ortschaften allerdings nicht moglich, sodass hier
nur alternative Moglichkeiten wie beispielsweise
Verkaufswagen, rollender SB-Markt, Bringdienste
etc. zu nennen sind.

Auch die verkehrliche Anbindung muss bei der
Ausweisung von Bauland entsprechend bericksich-
tigt werden. Im Juli 2018 wurde in Nordrhein-
Westfalen die Initiative ,Bauland an der Schiene”
beschlossen, die drei Komponenten umfasst: eine



systematische Suche nach Baulandpotenzialen im
Radius (i. d. R. 1 km) von derzeitigen oder geplan-
ten Haltepunkten an der Schiene, kurze und fach-
libergreifende Abstimmungswege sowie integrierte
Planungskonzepte. Im Fokus steht die gezielte
Entwicklung von bezahlbarem Bauland im Einzugs-
bereich von Haltestellen des schienengebundenen
Personennahverkehrs.

Auf diese Weise soll der angespannte Wohnungs-
markt ebenso wie der Verkehrstrager Stralle ent-
lastet werden. Unter Einbindung aller Akteure
(Ministerien,  Regionalplanung, = Nahverkehrs-
Zweckverbande, DB Station & Service AG, DB Im-
mobilien) kénnen die Kommunen die Siedlungs-
entwicklung, aber auch die Feststellung von infra-
strukturellen Investitionsbedarfen vorantreiben.
Gefordert werden dabei die Kosten fiir stadtebau-
liche Rahmenplanungen fiir alle Flachen Uber ein
Hektar GroRe, bei denen die Stadt oder Gemeinde
Chancen fir eine weitere Siedlungsentwicklung
bzw. eine Aktivierung im Zuge der Innenentwick-
lung sieht, sowie Flachen, die bereits im Blickfeld
der Regionalplanungsbehorden sind. Oberdrees
und auch der Bereich ,Hochschulviertel 11“, der
Ostlich an das Hochschulviertel | innerhalb der
Kernstadt angrenzt, sind durch ihre Lage fir dieses
Programm geeignet.

4.7 Erhalt der Ortsteilzentren mit ihrem
speziellen Charakter

Die Zentren sind die , Visitenkarte” in jeder Ortsla-
ge. Ein negatives Image einzelner zentraler Berei-
che kann sich auf das gesamte Image des Ortes
auswirken und damit auch Einfluss auf die Nach-
frage ausiiben. Obwohl sich die Ortszentren allge-
mein positiv darstellen, werden teilweise ergan-
zende Mallnahmen gesehen. Fiir die Ortszentren
ist die Sicherung des baulichen Bestands besonders
wichtig: Entstehen in Nachbarschaften Leerstédnde
oder baulicher Verfall, werden diejenigen Bewoh-
ner und Bewohnerinnen den Ortsteil verlassen, die
dazu wirtschaftlich in der Lage sind. Zuriick bleiben
dann noch mehr Leerstinde, gepaart mit einer
sozial benachteiligten Bewohnerstruktur (Residua-
lisierung). Die Sicherung der sozialen Strukturen in
den Bestandsquartieren ist demnach aus zwei
Blickwinkeln zu betrachten: Zum einen die sozial-
integrative Sicht, in der Gber Quartiersarbeit Nach-
barschaften stabilisiert werden kénnen. Zum ande-
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ren kommen Veranderungen auf die Orte zu, die
sich vorwiegend wohnungswirtschaftlich dufern.
Dies gilt beispielsweise flir die nur noch bedingt
marktgerechten kleineren zentralen Altbauten mit
kleineren Grundstiicken.

Die zentralen Ortslagen sind aufgrund ihrer inte-
grierten Lage pradestiniert fur barrierefreies Woh-
nen auch im Geschosswohnungsbau fiir eine dlter
werdende Gesellschaft. Die Aktivierung der ge-
wachsenen und zentralen Ortslagen als attraktive
Wohnstandorte kann aber auch fiir Personen in
der Haushaltsgriindungsphase erfolgen.

Insoweit wird dringend empfohlen, einen wichti-
gen Fokus auf die Ortszentren von Flerzheim,
Oberdrees, Wormersdorf und Neukirchen/Merz-
bach zu legen, da diese Stadtteile einen wesentli-
chen Beitrag zu der ausreichenden Baulandbereit-
stellung in der Stadt Rheinbach leisten (vgl. auch
Kapitel 5.3 Entwicklungen im Bestand).

Stadtteilibergreifend ist die Problematik der leer-
stehenden Hofe bzw. ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebdude zu thematisieren. In den Ort-
schaften bereiten zukinftig die groBen, tiefen
Grundstiicke Probleme sowie die fehlende Bereit-
schaft, Nachverdichtungspotenziale fir nachfol-
gende Generationen vorzubereiten (fehlende Er-
schlieBung etc.).

4.8  Aktives Hinwirken auf eine qualitadtsvolle
baulich-raumliche Weiterentwicklung

Die stddtebauliche Gestaltung des o&ffentlichen
Raums in den Rheinbacher Stadtteilen ,atmet”
vielfach noch den Geist der 1960er und 1970er
Jahre. Griingestaltung findet sich teilweise noch in
Pflanzkibeln aus Waschbeton, steinerne StraRen-
ziige mit klarer Dominanz fir den Autoverkehr
pragen zum Teil die Wohnquartiere. Es wird emp-
fohlen, in enger Zusammenarbeit mit einem Ver-
kehrsplaner eine beispielhafte Gestaltung zu ent-
wickeln, Giber die die Rahmenbedingungen fiir eine
langfristige und attraktive Wohnnutzung herge-
stellt werden konnen. Dies muss nicht zwingend in
aufwandigen UmgestaltungsmalRnahmen miinden.
Vielfach reichen vereinzelt StraRenbdume mit
einem Minimum an attraktiver Stadtmdoblierung
schon aus, einen Straenraum deutlich aufzuwer-
ten. Diese Aspekte sollten im Rahmen der Kanal-
und Strallensanierungsmafnahmen als Prifpro-
gramm regelmaRig einbezogen werden.
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5 Handlungsfelder

5.1  Aktuelle Neubauentwicklung

Aktuell befinden sich ca. 271 Wohneinheiten in der
Entwicklung/Vorbereitung auf Flachen, fiir die sich
ein Bebauungsplan in Aufstellung befindet. 245
Wohneinheiten liegen dabei in Rheinbach-Kern-
stadt und weitere 26 Wohneinheiten in dem Orts-
teil Oberdrees. Eine detaillierte Auflistung der
Bauvorhaben mit BP-Plan-Nummer, Entwicklungs-
absicht, planungsrechtlicher Darstellung, geplanter
Gebdudetypologie und besonderer Eignung fir
bestimmte Nutzergruppen, Anzahl der geplanten
Wohneinheiten und Flachengrofle findet sich als
Abbildung 32, wahrend Abbildung 31 die rdumliche
Zuordnung der Flachen zeigt.

Abbildung 31: Flachen mit Bebauungsplan in Aufstellung

A2]26 WE

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 32: Flachen mit Bebauungsplan in Aufstellung
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Rheinbach-Kernstadt/Zentrum

B-Plan Nr. 4. "Peppenhovener Strafie" 2. Anderung Bereich LeberstrRe, Ketteler Strake, Keramikerstrale,
Aachener Strake

Innenentwicklung auf Gewerbebrache (ehem. Majolika-Fabrik) und Nachverdichtungspotenziale

Planungsrecht:
F-Plan: Gewerbe-, Waohn- u. Mischbauflachen
B-Plan: Anderung n. § 13a BauGB

Gebdudetypologie:
Geschosswohnungsbau, 111 bis max IV Vollgeschosse

Besondere Eignung:

- Senioren (ggf. auch betreute Wohnformen)
- Studierende

- lunge Erwachsene

-¢ca. 20 bis 30 WE geférderter Wohnungsbau

A2

Rheinbach-Oberdrees/dstlicher Ortsrand
B-Plan Oberdrees Nr. 10 "Am Friedhof"
Arrondierung

Planungsrecht:
F-Plan: Grinflachen, Landwirtschaft
B-Plan: Aufstellung n. 5§13k BauGB

Gebdudetypologie:
Einfamilienhduser (freistehend), | bis max 11 Vollgeschosse, max 2 WE [/ Gebaude

Besondere Eignung:
- familienbezogenes Wohnen

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.2  Kiinftige Flachenentwicklung

Das maligebliche und unmittelbare Instrument
einer Kommune zur Mobilisierung von Bautatigkeit
im Bereich Wohnungswesen ist die Ausweisung
von Wohnbauland. Auch wenn anderen Aktivie-
rungsstrategien eine hohe Prioritat eingerdaumt
werden soll, gilt es doch die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir wichtige Flachen zu schaffen
und Bebauungspldne aufzustellen.

Ein wichtiger kommunaler Einflussfaktor am Woh-
nungsmarkt ist insbesondere der Zeitpunkt, zu
dem fiir bestimmte Flachen Bauplanungsrecht
geschaffen wird. Dies ist nicht allein zur Steuerung
demografischer Effekte zu sehen, vielmehr auch im
Zusammenhang mit einer optimalen Auslastung
der sozialen Infrastruktureinrichtungen: Bei der
ErschlieBung eines Neubaugebiets ergeben sich fir
die sozialen Infrastruktureinrichtungen aus der
relativen Gleichzeitigkeit der Belegungsphasen
hohe Spitzen fiir bestimmte Alterskohorten, fir die
die jeweiligen Infrastrukturkapazitdten vorzuhalten
sind. Dies allerdings nur kurzfristig, da die Kinder in
den Folgejahren sukzessive in die nachsten Alters-
gruppen wachsen und damit die Anzahl der KiTa-
Kinder und entsprechend zeitlich versetzt die An-
zahl der Grundschiiler wieder rapide zurtickgehen
wird. Wird die Entwicklung der Baugebiete dage-
gen zeitlich gestreckt, ergibt sich im Ergebnis eine
Altersstruktur, die sich durch eine erhéhte Hetero-
genitat auszeichnet.

Auch wird das wesentliche Problem der Infrastruk-
turauslastung nicht nur in kurzfristigen Nachfrage-
spitzen, sondern auch in den demografischen Ver-
schiebungen innerhalb der Stadt Rheinbach liegen.
Erfahrungsgemal wird mit der Freigabe neuer
Wohngebiete zundachst die lokale Nachfrage be-
dient, d. h. es ergeben sich Wanderungsbewegun-
gen innerhalb der Gemeindegrenzen. Diese Umzii-
ge fihren meist dazu, dass im Zuzugs-Stadtteil ein
Kapazitatsengpass entsteht, wahrend in einem
anderen Stadtteil Uberkapazititen festzustellen
sind.

Um hier ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Baulandentwicklung und Auslastung vorhandener
Infrastrukturkapazitdten herstellen zu kénnen, ist
es unbedingt erforderlich, die jeweiligen Zeitrah-
men fiir Entwicklungen genau abzustecken, also
die Schaffung von Planungsrecht und die Erschlie-
Bungsmalnahmen zeitlich genau auszutarieren.
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Fiir die Vermarktbarkeit der Flachen ist zudem die
Néahe zu sozialer Infrastruktur wie Schulen, Kinder-
garten, Nahversorgung und medizinische Angebote
entscheidend. Auch die Erreichbarkeit durch den
offentlichen Personennahverkehr spielt eine wich-
tige Rolle.

Aus diesen Griinden werden die Flachenpotenziale
der Stadt Rheinbach in folgenden Kategorien prio-
risiert:

. Flachen der Prioritat 1: kurzfristige Entwick-
lung bis ca. 2025

. Flachen der Prioritat 2: mittelfristige Entwick-
lung bis ca. 2030

. Flachen der Prioritat 3: langfristige Entwick-
lung ab ca. 2030

5.2.1  Kurzfristige Flachenentwicklung (bis ca.
2025)

Es besteht in der Stadt Rheinbach lagebedingt ein
hoher Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern,
aber auch der barrierefreie Geschosswohnungsbau
gewinnt an Bedeutung. Insoweit ist in jedem dafir
geeigneten Baugebiet anzustreben, einen gewissen
Anteil fir barrierefreien Geschosswohnungsbau
vorzusehen. Der Rat der Stadt Rheinbach kann die
Prifung der Eignung bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen mit Vorhabenbezug verlangen. Die
Herstellung von barrierefreiem Geschosswoh-
nungsbau ist bei Eignung durch eine entsprechen-
de Festsetzung im Bebauungsplan und durch dar-
Uber hinausgehende Vereinbarungen in einem
stadtebaulichen Vertrag zu gewéhrleisten.

Der Schwerpunkt der Entwicklungspotenziale von
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau liegt mit
ca. 330 WE in dieser Phase in der Rheinbacher
Kernstadt. Potenzielle Entwicklungsschwerpunkte
im gemischten Wohnungsbau befinden sich mit ca.
115 WE in Wormersdorf und mit ca. 70 WE in
Oberdrees. Somit konnten in Abhangigkeit zur
Flachenverfligbarkeit und der Eigentiimerbereit-
schaft rund 515 Wohneinheiten kurzfristig geschaf-
fen werden.

Eine detaillierte Auflistung der Bauvorhaben mit
planungsrechtlicher Darstellung, geplanter Gebau-
detypologie, moglichen Hemmnissen und besonde-
rer Eignung fiir bestimmte Nutzergruppen (soweit
moglich), Anzahl der geplanten Wohneinheiten
und FlachengroRe findet sich in der Anlage zur
kurzfristigen Flachenentwicklung auf S. 83.



Abbildung 33: Kurzfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2025) — Kernstadt Rheinbach
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jans

Abbildung 34: Kurzfristige Flachenentwicklung (bis
ca. 2025) — Wormersdorf
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Abbildung 35: Kurzfristige Flachenentwicklung (bis
ca. 2025) — Oberdrees
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5.2.2  Mittelfristige Flachenentwicklung (bis ca. 2030)

In der mittelfristigen Entwicklungsperspektive bis
zum Jahr 2030 sind zunachst insgesamt ca. 1.650
Wohneinheiten aufgefiihrt. Hintergrund hierbei ist,
dass sich die Bau- und Belegungsphasen der Fla-
chen aus der kurzfristigen Prioritdt Gber einen
langeren Zeitraum hinziehen und in den Zeitraum
der Entwicklungen aus der mittelfristigen Prioritat
hineinreichen werden, genau wie die Flachen der

zweiten Prioritat voraussichtlich in den Zeitraum
der Entwicklungen mit 3. Prioritat hineinreichen
werden.

Eine kurze Beschreibung der Bauvorhaben mit
moglicher Anzahl der zu planenden Wohneinheiten
und FlachengroRe findet in der Anlage zur mittel-
fristigen Flachenentwicklung auf S. 84.

Abbildung 36: Mittelfristige Flachenentwicklung bis ca. 2030 — Kernstadt
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 37: Mittelfristige Flachenentwicklung bis ca. 2030

Oberdrees

|ce| 28 We

17| 68 WE

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Merzbach und Neukirchen

IE 25 WE

C9|36 WE

C101 54 WE




Abbildung 38: Mittelfristige Flachenentwicklung bis ca. 2030

Wormersdorf

140 WE |c11

135 WE

Flerzheim

102 WE

@ 92 WE

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.2.3  Langfristige Flaichenentwicklung (ab ca.

2030)
Flachen fir ca. 1.230 Wohneinheiten in der lang-
fristigen Reserve dienen auch der Bedarfsdeckung
als Alternativplanungen im Sinne eines ,,Back up“,
falls Flachen der kurz- und mittelfristigen Prioritat
nicht zum Zuge kommen. Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass maximal 50% der dargestellten
Wohneinheiten eine realistische Entwicklungsopti-

on haben. Gleichwohl ist dieser ,Puffer” erforder-
lich, um auf unvorhergesehene Entwicklungen
reagieren zu kénnen.

Die Anlage zur langfristigen Flachenentwicklung
auf Seite 85 zeigt eine kurze Beschreibung der
Bauvorhaben mit moéglicher Anzahl der zu planen-
den Wohneinheiten und FlachengrélRRe.

Abbildung 39: Langfristige Flachenentwicklung ab ca. 2030 — Kernstadt

D1| 35 WE

D2

496 WE

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Abbildung 40: Langfristige Flachenentwicklung ab ca. 2030
Merzbach

Oberdrees

D3 75WE :

D51

D4 48 WE

Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Abbildung 41: Langfristige Flachenentwicklung ab ca. 2030

& coMerzbac)

Wormersdorf Flerzheim
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D10 55 WE
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.2.4 Zusammenfassung der zukiinftigen
Flachenentwicklung

In der Zusammenfiihrung der Flachenprioritdten

ergibt sich fiir die Entwicklung des Wohnungsbaus

in der Stadt Rheinbach die in Kapitel 6 enthaltene

Einzeldarstellung der Rheinbacher Stadtteile.

Den dargestellten Zeitkorridoren kénnen Bau- und
Belegungsphasen zugeordnet werden, die auf
langfristigen  Erfahrungswerten  vergleichbarer
Wohngebietsentwicklungen basieren. In der Regel
beginnen mit der ErschlieBung eines Baugebiets
zunachst die ersten wenigen Bauherren ihre Hau-
ser zu errichten und zu beziehen. Die Entwicklung
erreicht ihren Hohepunkt bei vollstindiger Er-
schlieBung und nimmt dann sukzessive wieder ab,
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bis das Baugebiet vollstandig belegt ist. Die darge-
stellten Prioritaten bedingen eine Zunahme an
Wohneinheiten, die wiederum der ermittelten
Bedarfslage gegenibergestellt werden kann. Vor-
aussetzung ist allerdings, dass die Verhandlungen
mit den Grundeigentiimern, die verbindliche Bau-
leitplanung sowie die ErschlieRungsmalnahmen
die vorgesehenen Zeitfenster zulassen.

Ab dem Jahr 2025 (bersteigt die Anzahl der vo-
rausgesetzten Wohneinheiten die Bedarfslage
deutlich. Dies ist sinnvoll und zielfilhrend, da die
Entwicklungen, je weiter sie in der Zukunft liegen,
immer mehr Unsicherheiten bergen und insoweit
auch immer mehr ,,Puffer” zum Ausgleich erforder-
lich sind.



Insgesamt zeigt sich, dass mit dem dargestellten
Prioritatenkatalog und den zugeordneten Zeitfens-
tern der Wohnungsbedarf in der Stadt Rheinbach
langfristig gedeckt werden kann.

5.3  Entwicklung im Bestand

Bei den Entwicklungen im Bestand werden raumli-
che Schwerpunkte auf die Ortsteile Flerzheim,
Oberdrees, Neukirchen/Merzbach und Wormers-
dorf gelegt. Neben der Kernstadt Rheinbach wird
sich die kinftige Entwicklung von Neubauflachen
liberwiegend in diesen Ortschaften befinden, so
dass ihre Attraktivitat erhalten und ihr Profil ge-
scharft werden sollte. In den weiteren Punkten
werden Uber die Moglichkeiten aufgegebener Hofe
bzw. Hofteile und auf die Nachverdichtungsmog-
lichkeiten und Baullicken eingegangen.

5.3.1 Flerzheim

Der Stadtteil Flerzheim wird vom Bachlauf der
Swist gepragt, der durch beidseitige Gitter von der
Strale und dem Dorfplatz abgetrennt ist. Lange
Zeit galt im Wasserbau die ,gezahmte Natur” als
Ziel. Mit Flussbegradigungen und Betonrichtungs-
korrekturen wurden zahlreiche FlieRgewdsser in
kiinstliche Bahnen gelenkt. Heute wird ein sensib-
lerer Umgang mit Gewassern verlangt, um die
Biodiversitat und natirliche Lebensraume zu erhal-
ten, aber auch um Natur erlebbar zu machen.

Abbildung 42: Swist in Flerzheim

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Eine Offnung zum Wasser vom Dorfplatz aus kann
Flair und Aufenthaltsqualitat dort deutlich erhohen
und damit das Ortsbild von Flerzheim aufwerten.
Ein offenes FlieRgewasser inmitten einer dorflichen
Umgebung hat Charme und regt zum Schauen und
zum Verweilen an.
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Abbildung 43: Beispielillustration fiir eine offene
Bachgestaltung

Bacht

Quelle: Wiindrich Landschaftsarchitekten

Wichtig ist, dass — wie solche Projekte in anderen
Kommunen zeigen — eine solche Offnung zum
Wasser nicht als EinzelmaBnahme durchgefiihrt
wird, sondern im Zusammenhang mit der Umge-
bung gesehen wird. Eine offene Gestaltung der
Swist in Flerzheim sollte eine Umgestaltung des
Dorfplatzes hin zu einem wirklichen Dorfmittel-
und -treffpunkt nach sich ziehen. Dies kann einer-
seits durch eine ausreichende Stadtmdblierung
(Binke, Begriinung, Beleuchtung u. A) als auch
durch eine bauliche Verdnderung geschehen. Auf
diese Weise kann der Ortsteil Flerzheim seinen
Standortvorteil durch die direkte Lage an der Swist
aktiv fir sich nutzen.

5.3.2 Oberdrees

Der Stadtteil Oberdrees verfiigt mit der StraRe
Burggraben und der dortigen Ansammlung von
Baudenkmadlern (iber ein Alleinstellungsmerkmal.
Eine fast vollstandige StralRenseite ist aufgrund der
historischen Fachwerkhauser und -hofanlagen als
Baudenkmal registriert. Heute bietet die StraRe
den historischen Bauten jedoch nicht den richtigen
Rahmen und lasst zudem Aufenthaltsqualitat ver-
missen. Stralenbdume, eine angepasste Straflen-
beleuchtung und Sitzbanke kdnnen dazu beitragen,
den Charme der alten Gebdude zu unterstreichen.
Auf diese Weise konnen durch die attraktive Ge-
staltung positive Effekte fiir Oberdrees als Wohn-
standort verzeichnet werden.
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Abbildung 44: lllustration Burggraben in Oberdrees

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

5.3.3  Neukirchen/Merzbach

Im Stiden von Rheinbach liegt der Ortsteil Neukir-
chen, der sich aus dem flachenmaRig groReren
Ortsteil Merzbach sowie den Ortsteilen Berscheid,
GroR-Schlebach, Klein-Schlebach, Irlenbusch,
Krahforst, Kurtenberg, Merzbach, NuRbaum,
Scherbach und Vogelsang zusammensetzt. Weder
das namensgebende Neukirchen noch Merzbach
verflgen Uber ein kleines Zentrum oder Einkaufs-
moglichkeiten, sodass dieser Vielfalt von kleineren
Ansiedlungen ein ldentifikations- und Treffpunkt
fehlt.

Abbildung 45: Merzbach

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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Die Ortsteile Neukirchen, Irlenbusch und Merzbach
werden von der LandstraBe L 113 gequert, die
starken Durchgangsverkehr mit sich bringt und
keine ansprechenden Gestaltungsmerkmale im
dorflichen Raum aufweist. Nachweislich bieten
StralRen, die auf zu Ful Gehende und Radfahrende
einladend wirken, ein Umfeld fiir Begegnungen
und Gesprache und kénnen dafiir sorgen, einen
Ortsteil zu attraktivieren. Die Pflanzung von Stra-
Renbdumen kann hier ein erster Ansatz zur nach-
haltigen StraBenraumgestaltung wie auch zur Ver-
besserung der Wohnqualitdt sein. Die Umsetzung
einer solchen Stralengestaltung wurde auch in
dem Expertengesprach, das im Rahmen der Erstel-
lung dieses Gutachtens gefiihrt wurde, als wichtige
Malnahme fiir eine Starkung der Ortsteillage an-
gesehen.

5.3.4 Aufgegebene Hofe und Hofteile

An einigen landlichen Standorten in der Stadt
Rheinbach finden sich landwirtschaftliche Hofe
bzw. Hofteile, die heute nicht mehr genutzt wer-
den und teilweise langsam verfallen. Bei einer
Umnutzung solcher aufgegebener Hof- oder ande-
ren vormals landwirtschaftlich genutzten Gebau-
den innerhalb eines Projekts zum Mehrgeneratio-
nenwohnen kdnnen unmittelbar zwei Ziele erreicht
werden: Vermeidung von Leerstdnden in den emp-
findlichen Ortszentren durch den Zuzug junger
Familien und Schaffung von angepasstem Wohn-
raum fur die dltere Generation innerhalb des ge-
wohnten Umfelds.

Abbildung 46: Positiv- und Negativbeispiel fiir Hof-
gebdude in der Stadt Rheinbach

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Eine Moglichkeit zur Umsetzung eines Projekts zum
Mehrgenerationenwohnen bietet sich aufgrund
der zahlreichen Hofanlagen, denn eine solche An-
lage, bei der sich mehrere Hausgemeinschaften um



einen Innenhof gruppieren, bietet gute Vorausset-
zungen fiir diese gemeinschaftlich orientierte Le-
bensform. Da sich in Rheinbach zahlreiche Hofan-
lagen direkt in den zentralen Ortslagen befinden,
kann durch ein solches Umnutzungsprojekt auch
die Dorfmitte belebt werden. Die Stadt Rheinbach
konnte beispielsweise in Zusammenarbeit mit
einem Entwicklungstrager den Umbau z. B. einer
zentral gelegenen Hofanlage einschlieRlich Wirt-
schaftsgebdaude zum Mehrgenerationenwohnen
fordern und umsetzen (Pilotprojekt).

Das Hauptziel des Mehrgenerationenwohnens ist
das selbst gewédhlte Zusammenleben der Bewoh-
ner als Basis fiir Nachbarschaftshilfe und Freizeit-
gestaltung. Die Hausgemeinschaften kdnnen z. B.
als abgeschlossene Familienwohnungen oder als
Wohngemeinschaft bzw. Pflegegemeinschaft auf-
gebaut werden. Durch das Mehrgenerationen-
wohnen kénnen Unterstiitzungsstrukturen aufge-
baut werden, die es den Bewohnern ermdoglichen,
ihr Leben in gewohnter Umgebung so dauerhaft
und so aktiv wie moglich selbst zu gestalten. Ein
Beispiel fur die gelungene Nachnutzung ist der
Vierkanthof Rheinbach im Stadtteil Wormersdorf,
bei dem Bauernhaus, Scheune und Stallgebdude zu
Wohnzwecken fiir pflege- und betreuungsbedurfti-
ge Menschen aus- und umgebaut wurden.

5.3.5 Weitere Nachverdichtungspotenziale und
Bauliicken
In der weiteren Innenentwicklung stehen Uber
Baullicken und innerstadtischen kleineren Verdich-
tungsflichen nach aktuellem Stand (August 2017)
Wohnbaupotenziale fiir ca. 360 Wohneinheiten im
Einfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau zur
Verfligung, von denen schatzungsweise 20 %, also
ca. 72 Wohneinheiten als Neubau bis zum Jahr
2030 realisierbar sind. Vor dem Hintergrund der im
Jahr 2010 von dem Rat der Stadt Rheinbach be-
schlossenen Leitlinie ,Strategische Ziele der Stadt-
entwicklung Rheinbach 2030“ wurde ein Bauli-
ckenkataster fur das gesamte Stadtgebiet Rhein-
bachs aufgestellt. Im diesem Baullickenkataster
sind die Grundstiicke des Stadtgebiets erfasst, auf
denen bereits heute ein Baurecht besteht und die
nicht oder nur geringfiigig bebaut sind. Auf diese
Weise liefert das Baullickenkataster der Stadt
Rheinbach eine Flacheniibersicht Uber alle 280
Baullicken im Stadtgebiet sowie viele wesentliche
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planungsrechtliche Informationen lber das jeweili-
ge Grundstiick und seine mogliche bauliche Nut-
zung. Die Aufgabe der standigen Aktualisierung des
Baullickenkatasters fallt nicht nur fiir die Kernstadt
an, sondern insbesondere auch fir die Ortschaften,
da diese den hochsten Anteil an Bauliicken aufwei-
sen.

Die Rahmenbedingungen zur Mobilisierung von
Baulicken und Nachverdichtungspotenziale in
Blockinnenbereichen liegen allerdings weitgehend
aullerhalb der direkten Einflussnahme durch die
Stadt Rheinbach, da es sich tiberwiegend um pri-
vate Flachen handelt und folglich die individuellen
Investitionsentscheidungen der Eigentlimer maR-
geblich fir die Belegung dieser Flachen sind. Diese
Flachen sind zwar grundsatzlich als Potenziale zu
werten, die Entwicklung ist aber mit groRen Unsi-
cherheiten behaftet. Aus diesem Grund werden
diese Flachen nur bedingt einen Beitrag zur De-
ckung des Wohnungsbedarfs leisten kénnen.

Bei den Expertengesprachen in der Stadt Rhein-
bach kristallisierte sich heraus, dass eine Bebauung
der innerstadtischen Areale, insbesondere des
Pallotti-Areals im Geschosswohnungsbau mit der
Zielgruppe Senioren als wesentlicher Erfolgsfaktor
flr die Stadt angesehen wird. Der Bedarf fiir 90- bis
100-m2-Wohnungen fir Personen ab 65 Jahren
wird als sehr groR eingeschatzt (kein betreutes
Wohnen, aber altengerecht). Diese Zielgruppe
sucht verstarkt Wohnraum in  3-Zimmer-
Wohnungen fuBldufig zur Innenstadt, auch im
Eigentum. Hier wird die Moglichkeit gesehen,
Dorfhauser im Bestand leerzuziehen und auf diese
Weise fiir junge Familien zur Verfligung zu stellen.

Als Beispiel fir mogliche Weiterentwicklungen im
Wohnungsbestand kann die Bungalowbebauung an
der Berliner Stralle genannt werden. Moglichkeiten
bieten hier eine Aufstockung der Flachdacher, um
das Gebiet auch fir Familien mit einem gréReren
Platzbedarf zu attraktivieren oder eine Fokussie-
rung auf Wohnen fiir Altere, die das Leben auf
einer Ebene, d. h. barrierefrei ohne Treppe im
Hausinneren schatzen.
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Abbildung 47: Quartier mit Bungalowbebauung an
der SchubertstralRe

— R

Quelle: Tim-Online August 2017

5.4

Bodenmanagement

Die Handlungsfahigkeit flr eine aktive Wohnraum-
entwicklungspolitik wird tber vier Grundbausteine
hergestellt:

1.

50

Die Verwaltung sollte beauftragt werden, den
Erwerb der zur Entwicklung vorgesehenen Fla-
chen in allen Stadtteilen zu sichern. Dies kann
die Zielsetzung beinhalten, dass die Stadt
Rheinbach selbst oder die Wirtschaftsforde-
rungs- und Entwicklungsgesellschaft der Stadt
Rheinbach als ErschlieBungstrager auftritt und
die einzelnen Grundstiicke an die Endnachfra-
ger verauBert. Beachtet werden muss hier aber
in jedem Fall auch das Europdische Beihilfe-
recht. Die Stadt Rheinbach kann aber auch in
den reinen Zwischenerwerb der Flachen gehen,
um sie dann an einen geeigneten Erschlie-
Bungstrager zu verdulRern. Der Zwischenerwerb
hat den entscheidenden Vorteil, dass im Kauf-
vertrag zur Veraulerung der Flache der Zeit-
punkt der ErschlieBung und Entwicklung sowie
die Bauformen und Quoten zum geférderten
Wohnungsbau festgelegt werden kdnnen — eine
Regelung, die in der Bauleitplanung ansonsten
nur Uber den sogenannten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erreicht wird. Empfohlen wird,
den Zwischenerwerb durch das Besondere Vor-
kaufsrecht nach § 25 BauGB zu stiitzen. Diese
Norm ist verhéltnismaRig ,niederschwellig”,
denn eine Vorkaufsrechtssatzung nach § 25
BauGB kann erlassen werden, ,in Gebieten, in
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denen sie (die Kommune) stadtebauliche MaR-
nahmen in Betracht zieht”. Es ist demnach we-
der Planungsrecht noch ein stidtebauliches
Konzept erforderlich, vielmehr reicht die Ab-
sicht, eine Flache einer bestimmten baulichen
Entwicklung zuzufiuhren. Aus Sicht der Stadt-
entwicklung sind fir den kommunalen Zwi-
schenerwerb keine Nachteile erkennbar. Ope-
rativ ist zu bedenken, dass entsprechende
Haushaltsmittel einzustellen sind und der Per-
sonalaufwand einzuplanen ist. Gelingt es auf
diese Weise nicht, eine Quote von geférdertem
Wohnraum zu erreichen, wird bei allen Neu-
bauvorhaben in Rheinbach mit mind. 10
Wohneinheiten, die von einer ungebundenen
Entscheidung des Rats abhangig sind, erwogen,
die Entscheidung davon abhangig zu machen,
dass in einem stadtebaulichen Vertrag ein An-
teil von offentlich gefordertem Wohnraum
festgeschrieben wird.

FUr Flachen, die nicht im Eigentum der Stadt
Rheinbach liegen, sollte (per Ratsbeschluss)
festgelegt werden, dass die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung nur dann geschaffen werden, wenn inner-
halb eines zu definierenden Zeitraums die Er-
schlieBung in einer bedarfsgerechten Ausge-
staltung durch den Eigentimer/Vorhabentrager
gesichert wird. Hierfiir sind stadtebauliche Ver-
tragswerke das geeignete Instrument.

Fir die weitere Entwicklung, insbesondere der
in hoher Prioritdt liegenden Standorte, sollten
die dargestellten Flachen hinsichtlich ihrer
Grundstucksverfligbarkeit gefiltert und eigen-
tumsrechtlich gesichert bzw. mit stadtebauli-
chen Vertragen gebunden werden, bevor das
Planungsrecht geschaffen wird. Im Vertrags-
werk sollte eine Konventionalstrafe bei Nicht-
Einhalten der Zeitvorgaben zur ErschlieBung
verankert werden. Sollte die Erschliefung nicht
absehbar erfolgen, soll das Planungsrecht wie-
der zuriickgenommen und die Darstellung im
Flachennutzungsplan gedndert werden.
Flachen, die seit vielen Jahren tber die verbind-
liche Bauleitplanung (B-Plan) zwar planerisch
gesichert sind, aber gleichermalRen nicht einer
Entwicklung zugefihrt wurden, sollten dagegen
aus der Perspektive genommen werden, wenn
erkennbar ist, dass auch in absehbarer Zeit kei-
ne ErschlieBung erfolgen wird. Planungsscha-



den sind dann bei Grundstiickseigentiimern
nicht auszugleichen, wenn binnen einer Frist
von sieben Jahren die Umsetzung der Bauleit-
planung nicht erfolgt ist. Meist reicht auch die
»Androhung” der Ricknahme des Planungs-
rechts, um die VerauRerung oder die Erschlie-
Bung zu forcieren. Denn mit der Riicknahme
gehen erhebliche Wertverluste der Grundsti-
cke fur die Eigentiimer einher. In der Regel
kann davon ausgegangen werden, dass im FNP
dargestellte landwirtschaftliche Flache ca. 15 %
bis 20 % des Werts von im Flachennutzungsplan
dargestellten  Wohnbauflaichen (Bauerwar-
tungsland) hat.

Damit nimmt die Stadt Rheinbach fir die aktive
Wohnbaulandpolitik eine konsequente Haltung
ein, die es erlaubt, unabhangig von individuellen
Praferenzen der Einzeleigentimer die tatsachli-
chen Flachenangebote zu steuern.

Diese MaRnahmen ermaoglichen einen maximalen
Handlungsspielraum im Hinblick auf die gewiinsch-
te Entwicklung. Neben der Umsetzung innovativer
Wohnprojekte kann auf diese Weise gleichsam
gewahrleistet werden, dass Wohnraum in unter-
schiedlichen Segmenten gesichert wird oder neu
entsteht.

Um anhand dieser MalRgaben flexibel am Grund-
stiicks- und Wohnungsmarkt agieren zu kénnen,
sollte geprift werden, ob die bestehende Wirt-
schaftsforderungs- und Entwicklungsgesellschaft
mbH der Stadt Rheinbach (wfeg) mit einer Erweite-
rung der Kompetenzen und entsprechenden finan-
ziellen Mitteln ausgestattet werden kann. Eine
weitere Variante ist es, die bereits auf dem Rhein-
bacher Wohnungsmarkt tatigen Unternehmen
GWG Rhein-Sieg-Kreis oder GWG Bonn verstarkt
einzubinden. Es ist politisch zu klaren, welcher
dieser Moglichkeiten der Vorzug gegeben werden
soll.

Exkurs Erbbaurecht

Das Erbbaurecht war urspriinglich eingefiihrt wor-
den, um sozial schwachen Bevdlkerungsgruppen
den Eigenheimbau zu ermdglichen, ohne dass der
Erbbauberechtigte das finanzielle Risiko der
Grundstiicksfinanzierung eingehen muss. Auch
wird mit dem Erbbaurecht jeglicher Form von Bo-
denspekulation die Grundlage entzogen, denn mit
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dem Erbbaurecht kann der Erbbauberechtigte
vertraglich zur Bebauung des Grundstiicks ver-
pflichtet werden. Vorteil des Erbbaurechts fiir den
Erbbaurechtsgeber ist, dass Grundstiicke im Rah-
men des Erbbaurechts ,verdufert” werden und
damit die Bebauung von Grundstiicken wirtschaft-
lich ermoglicht wird, ohne das eigene Grundver-
mogen abzugeben.

Heute hat das Erbbaurecht auf kommunaler Seite
im Bereich Wohnen weitgehend an Bedeutung
verloren. Bauwillige ziehen in der Regel den voll-
standigen Grundstiickserwerb einem Erbbaurecht
vor. Insoweit sind in einer regionalen Konkurrenzsi-
tuation auf dem Grundstiicksmarkt die Erbbau-
grundstlicke meist ,Ladenhiiter”. Heute vergeben
in der Regel die Kommunen Erbbaurechte an ge-
winschte gemeinnitzige Institutionen (z. B. Verei-
ne), um eine Bebauung zu ermdglichen, ohne dass
die Institution die Finanzierung des Grundstiicks
stemmen muss.

5.5  Festlegung von Qualitatsstandards

Neue Wohnraumentwicklungen weisen erhebliche
Unterschiede auf hinsichtlich der stadtebaulichen
Gestaltung, den Anforderungen an Energieeffizienz
und der Einfligung in den Siedlungskorper insge-
samt. Haufig werden Neubaugebiete ,vom Fliel3-
band” geplant und gestaltet. Dabei kommen in
einigen Fallen stadtebauliche, energetische, soziale
und oOkologische Gesichtspunkte zu kurz. Denn
neben der Qualitdt des Wohnraums ist die Wohn-
umfeldgestaltung im privaten und auch im &ffentli-
chen Raum ein essenzieller Faktor fiir die Heraus-
bildung eines stabilen Wohnquartiers.

Vor dem Hintergrund einer bedarfsgerechten und
zielgruppenorientierten Wohnraumentwicklung
werden daher Qualitatsstandards fiir die bauliche
Entwicklung der Stadt Rheinbach vorgeschlagen.
Diese konnen die Grundlage fiir die Bauleitplanung
sowie stadtebauliche Vertrage bilden, soweit Pro-
jekte gemeinsam mit ErschlieBungstragern entwi-
ckelt werden. Dabei ist zwischen privaten und
offentlichen Moglichkeiten und Interessen zu diffe-
renzieren.

Die Qualitatsstandards kénnen insbesondere fol-
gende Kriterien betreffen:
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. Stadtebauliche Dichte/Griinflichenanteil

] Verhéltnis unterschiedlicher Bauformen und
GrundstiicksgrofRen zur Sicherung einer aus-
gewogenen sozialen Mischung in den Wohn-
quartieren

] Stadtebauliche Beriicksichtigung der Nach-
barschaftsbildung (z. B. Wohnhofe, Wohn-
gruppen)

. Maximale Entfernung zu Kinderbetreuungs-
einrichtungen, Grundschulen und Nahversor-
gungszentren bzw. Garantie erreichbarer Be-
treuungsangebote

L] Nutzung regenerativer Energien Gber die
Gebédudeorientierung (Anteil an Solarhausern)

. Anteil an barrierefreiem Bauen bzw. Mehrge-
nerationenwohnen

. Gestaltungsvorgaben zur Vermeidung von
Monotonie

] GrolRe und Auspragung von Spielplatzen und
Spielgeraten

= Gestaltungsqualitat der 6ffentlichen StraRen-
raume

. Verknipfung zum offenen Landschaftsraum
als Erholungspotenzial sowie zu den gewach-
senen Ortslagen

Diese Kriterien sind in einem nachsten Schritt in
Qualitatsstandards zu libertragen, die auf die je-
weilige Wohnbauflache zugeschnitten werden. Die
konkrete Ausformulierung ist im Wesentlichen
abhangig von den finanziellen Rahmenbedingun-
gen der Stadt Rheinbach, aber auch aus dem finan-
ziellen Spielraum der ErschlieBungstrager. Es wird
empfohlen, die Qualitatsstandards in den politi-
schen Abstimmungsprozess einzubringen und zu
beschlieBen.

Ein wesentlicher Teil der Qualitatsstandards kann
direkt iber die Bauleitplanung umgesetzt werden.
Die Stadt Rheinbach kann die verkehrliche Er-
schlieBungsqualitat, die jeweilige QuartiersgréRe,
die attraktive und variantenreiche Anordnung der
Grundstiicke sowie die Verkniipfung zum Land-
schaftsraum direkt steuern. Uber Gestaltungsvor-
gaben konnen unerwiinschte Bauformen unter-
bunden werden. Auch die Voraussetzungen fir das
Angebot an Spiel- und Sportmoglichkeiten sowie
die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume werden hier
geschaffen. Darliber hinaus kann eine soziale Mi-
schung, d. h. ein Angebot fiir eine Klientel mit ge-
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ringerem Haushaltseinkommen im Rahmen der
Festsetzungen in der Bauleitplanung gesteuert
werden: Uber GrundstiicksgroRen und -zuschnitte
sowie (iber Festsetzung der Bauformen konnen die
Voraussetzungen fiir eine ausgeglichene Mischung
von freistehenden Einfamilienhdusern, Doppelhau-
sern und Reihenhdusern in jeweils unterschiedli-
chen GrundstiicksgrofRen geschaffen werden.

Die tatsachliche Anlage und die konkrete Gestal-
tungsqualitat des offentlichen Raums sowie der
Spiel- und Sportangebote sind dagegen vertraglich
zu vereinbaren.

Ein weiteres Qualitdtsmerkmal kann darin beste-
hen, eine Mustersiedlung zu entwickeln, die we-
sentliche Kriterien des Anforderungsprofils junger
Familien berlicksichtigt, und die 6kologischen Bau-
qualitdten entspricht, z.B. mit der Zielsetzung
,Nullenergiehaus”.

Fiir die Herstellung von barrierefreien Wohnungen
mit altengerechter Ausstattung bestehen keine
direkt einsetzbaren Instrumente; als mittelbares
Instrument wird ggf. im Rahmen der Aufstellung
von Bebauungsplanen mit Vorhabenbezug das
Instrument des stadtebaulichen Vertrags genutzt
(s. 0. S. 42). Es besteht allerdings die Moglichkeit,
starker Uber die demografische Entwicklung der
Stadt und die Alterungsprozesse zu informieren.
Ziel ware es, den Eigentimern die Bedeutung und
die besseren perspektivischen Vermarktungschan-
cen barrierefreien Wohnraums zu vermitteln. Auch
die entsprechenden Foérdermoglichkeiten bzw.
steuerlichen Verglinstigungen sind zu transportie-
ren.



6 Stadtteilanalyse

Zur Bewertung der Standortfaktoren fur das Woh-
nen in den verschiedenen Ortsteilen der Stadt
Rheinbach wird im Folgenden eine genaue Be-
trachtung und Analyse vorgenommen. Kriterien
sind:

] Stadtebauliche Kategorien wie Dichte, Besatz
und Zustand. Der jeweils angegebene Dich-
tewert ermittelt sich aus den FlachengréRen
und den Einwohnerzahlen. Die FlachengréfRen
wurden ermittelt, indem der Flachennut-
zungsplan von Rheinbach in QGIS georeferen-
ziert wurde und anschliefend die Wohn-,
Gewerbe- und Gemeinbedarfsflachen fir je-
den Stadtteil abgemessen und addiert wur-
den.

] Soziodemografische Kategorien wie Alters-
zusammensetzung und Migrantenanteil

. Soziale Infrastruktur wie Schulen, Kindergar-
ten, Einkaufsmoglichkeiten, Freizeitangebote

Ll Erreichbarkeit mit MIV und Umweltverbund
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. Restriktionen wie mogliche Immissionen
(Schall, Schadstoffe etc.) oder optische Beein-
trachtigungen

Daraus ergeben sich Aussagen zu aktuellen und
moglichen Wohnqualitdten und zur Wahrschein-
lichkeit der Belegung nach Ortsteilen.

In den Steckbriefen werden hierbei die Ortschaf-
ten, beginnend mit der Kernstadt Rheinbach und
nachfolgend in alphabetischer Reihenfolge, be-
trachtet:

] Kernstadt Rheinbach
= Flerzheim

= Hilberath

= Neukirchen

] Niederdrees

] Oberdrees

- Queckenberg

] Ramershoven

= Todenfeld

= Wormersdorf
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6.1

Lage Zentraler Ort der Stadt Rhein-
bach

Entfernung zur Innenstadt

Einwohner 15.914 zum 31.12.2017
Rang 1/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 53,76

Altersdurchschnitt 44 Jahre
Jugendquotient 21,45
Altenquotient 28,57
Anteil Nicht-Deutscher in 9,1%
Ortschaft
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Stadtebauliche Der mittelalterliche Stadtkern mit den pragenden und teilweise unter Denkmal-

Analyse schutz stehenden Fachwerkhausern bietet entlang der StraBen HauptstralRe und
Grabenstralie eine attraktive Innenstadt mit einem umfassenden und breitgefa-
cherten Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Fachgeschaften und Gastronomie.
Zahlreiche weitere Einzelhandelsbetriebe sind an den StraRen WeiherstraRe,
Vor dem Voigtstor, Wilhelmplatz, Aachener Strale und Miinstereifeler StraRe
zu finden. Die Mehrzahl der Geb&dude wird neben dem Einzelhandel im Erdge-
schoss in den oberen Etagen zu Wohnzwecken genutzt. Der Gebaudezustand im
Stadtkern erscheint grundsatzlich sehr gut, wenn auch einige wenige Gebdude
mit Sanierungsbedarf erkennbar sind. Die Innenstadt von Rheinbach, insbeson-
dere die HauptstraRe, wird stark durch Autoverkehr frequentiert. Radwege gibt
es nur sehr vereinzelt.

Rund um den Versorgungsbereich der Stadt Rheinbach schlieRen sich Wohnge-
biete an. Hier gibt es griinderzeitliche Hauser und Reihenhduser sowie Mehrfa-
milienhduser unterschiedlichen Baualters. Grundsatzlich ist der Zustand der
Bauten gut, nur sehr vereinzelt sind sanierungsbediirftige Hauser zu finden.

Nordlich der Innenstadt und der Bahntrasse findet sich das ,Hochschulviertel”,
in dem eine Abteilung der Hochschule Bonn-Rhein-Sieg, das Griinder- und
Technologiezentrum (GTZ) als Kompetenzzentrum fiir Glas, Keramik, Neue
Werkstoffe und Medizintechnik sowie weitere technologieorientierte Betriebe
ihren Standort haben. Eine behindertengerechte FuRgangerunterfihrung unter
der Bahntrasse verbindet das Hochschulviertel mit der Innenstadt. Nordwestlich
dieses Bereichs liegt das Wohngebiet ,Blimlingspfad”, das in den spaten
1990er Jahren im Rahmen einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme ent-
wickelt worden ist. Ostlich des Hochschulviertels entlang der Von-Wrangell-
StralRe und der Marie-Curie-StraRe sind kiirzlich neue Birobauten mit vereinzel-
ter Wohnnutzung errichtet worden.

Vier Bereiche innerhalb der Stadt Rheinbach kénnen zukiinftig neu gestaltet
werden: die Gewerbebrache der ehemaligen Majolika-Fabrik nordwestlich der
Bahntrasse mit einer Vielzahl von Industriebauten, die Flache um das Malteser-
Gesundheitszentrum an der Gerbergasse, die durch ein Pflegeheim zweckbe-
stimmt genutzt werden kann; das Areal des ehemaligen Vinzenz-Pallotti-Kollegs
an der PallottistraBe sowie eine Brachflache in Ndhe des Rathauses.

Im Nordwesten der Stadt befinden sich ein groRe Gewerbegebiete sowie Fla-
chen fiir den groRflachigen Einzelhandel, in denen Filialen der Nahversorger Hit
und Netto sowie Schnellrestaurants wie McDonalds und Burger King zu finden
sind.

Im westlichen Teil der Stadt, nérdlich der Bahntrasse liegt die Justizvollzugsan-
stalt Rheinbach in charakteristischer Kreuzbauweise. Hier werden aktuell ca.
600 Gefangene untergebracht.

Im sldlichen Bereich der Stadt gibt es weitere Wohngebiete, vornehmlich aus
den 1970er und 1980er Jahren, die im Wesentlichen durch Einfamilienhduser
gekennzeichnet sind.
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Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Rheinbach ist besonders verkehrsglinstig gelegen. Nordostlich erstreckt sich die
A 61 mit der Anschlussstelle Rheinbach, die die Stadt nach Norden tber die A1
an den GrofRraum KéIn-Bonn und nach Siden an den Raum Koblenz-Wiesbaden
anbindet.

Die S-Bahn verbindet Rheinbach tagsiiber und an Wochentagen im bis zu vier-
telstiindigen Takt mit Bonn und im halbstiindigen Takt mit Euskirchen. Uber
diese Verbindung ist es moglich, den GroRraum Koln-Bonn innerhalb einer hal-
ben Stunde zu erreichen.

Die Stadt Rheinbach verfiigt tiber ein umfangreiches und gut aufeinander abge-
stimmtes Angebot im Bereich des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV).
Bus, Taxibus, Bahn, Anruf-Sammel-Taxi sowie der im September 2010 bzw. April
2019 eingefiihrte Rheinbacher Stadthiipfer bzw. Landhipfer bilden hierfiir die
Grundlage. Das OPNV-Netz im Stadtgebiet ist gut ausgebaut und erginzt das
Schienenangebot Richtung Bonn und Euskirchen. Das Stadtgebiet des Zent-
ralorts selbst ist fast flichendeckend mit dem Bus erschlossen. Die Anbindung
der Ortschaften ist im Stundentakt moglich. Gerade fiir Jugendliche und altere
Menschen ist dies die Grundvoraussetzung, um am o&ffentlichen Leben selb-
standig teilzunehmen und sich mit Gltern des taglichen Bedarfs zu versorgen.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: neun Einrichtungen mit 25 Gruppen plus eine
integrative Kindertagesstatte

Schulen: zwei Grundschulen, eine Gesamtschule, zwei Gymnasien

Sportstdtten: ein Freizeitpark mit zwei Sport- und zwei Beachvolleyballplatzen,
Sportanlage ,,Am Stadtpark”, neun Turnhallen, Tennisplatze

Katholisches Jugendzentrum Live St. Martin und Seniorentreff Lindenplatz

Evangelisches Jugendzentrum Brahmsstrafle und Seniorentreff Brahmsstral3e

Kath. Kirchengemeinde St. Martin
Ev. Kirchengemeinde Rheinbach
Freie evangelische Kirchengemeinde

Rheinbach beheimatet darliber hinaus einen Campus der Hochschule Bonn-
Rhein-Sieg. Am Campus Rheinbach studieren ca. 2.400 Studenten aus den Fach-
bereichen Wirtschaftswissenschaften und Angewandte Naturwissenschaften.
Hinzu kommen das staatliche Berufskolleg Glas Keramik Gestaltung des Landes
NRW und eine Volkshochschule mit integrierter Musikschule

Weitere dffentliche Infrastruktur

Malteser Gesundheitszentrum, Stadttheater, Stadtarchiv, Freizeitpark, Freizeit-
bad monte mare, Naturparkzentrum Himmeroder Hof, Offentliche Biicherei St.
Martin, Hochschul- und Kreisbibliothek Abteilung Rheinbach

Jahrlich bringt der Gewerbeverein Rheinbach in Zusammenarbeit mit der Stadt
Rheinbach eine neue Ausgabe des sog. , Einkaufsfiihrers” mit tGiber 300 Inseren-
ten aus den Bereichen Dienstleistung, Handwerk und Einzelhandel heraus. Zeit-
gleich werden die Website des Gewerbevereins und die digitale Variante des
Einkaufsfliihrers angepasst.
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http://www.einkaufen-rheinbach.de/
http://www.einkaufen-rheinbach.de/

Sehenswiirdigkeiten und Stadtarchiv, Hexenturm, Rheinbacher Eisenhiitte, Tomberg und Tomburg,
Naherholung Glasmuseum, Informationszentrum Romerkanal (im Bau)

Das Naturparkzentrum in Rheinbach ist eines von vier Naturparkzentren des
Naturparks Rheinland, der sich in der Region Kéln-Bonn auf rund 1.045 Quad-
ratkilometern zwischen Rhein und Eifel erstreckt. Das Naturparkzentrum Rhein-
bach ist Touristeninfo und Umweltbildungseinrichtung mit interaktiver Dauer-
ausstellung und vielen Angeboten.

Herausforderungen und Handlungsfeld Stadtentwicklung
Handlungsbedarfe . Entwicklung mehrerer innerstadtischer Potenzialflachen
Ll Radwegekonzept zur Verkehrsentlastung umsetzen

Handlungsfeld Wohnen

. Wohnen in der Innenstadt fiir dltere Menschen und Studenten durch pas-
sende Wohnangebote attraktivieren

. Stetige Aktualisierung des Bauliicken-Katasters
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6.2

Lage Nérdlichster Stadtteil im
ostlichen Rheinbach

Entfernung zur Innenstadt 4 km
Einwohner 2.106 zum 31.12.2018
Rang 4/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 48,98

Altersdurchschnitt 40 Jahre
Jugendquotient 23,72
Altenquotient 17,92
Anteil Nicht-Deutscher 5,5%
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Stadtebauliche Der Ortsteil Flerzheim wird durch den Swistbach gepragt. In groRBen Teilen

Analyse flieRt der Bach in einem tiefen Betonbett, dass durch hohe Geldnder ge-
schitzt wird. (vgl. Kap. Handlungsfelder -Flerzheim). Die Kirche St. Martin
bildet das rdaumliche Zentrum des Orts, das sich entlang der Konrad-
Adenauer-StraRe und der StraRe Swistbach erstreckt und historische Bau-
substanz aufweist.

Der Dorfplatz, direkt am Swistbach gelegen, wird als Parkplatz genutzt und
hat nur sehr geringe Aufenthaltsqualitat.

Vor einigen Jahren wurde das Baugebiet Flerzheim-West im Mainzerthal
erschlossen, durch das sich der Ort um neue Einfamilienhduser mit Gberwie-
gend jungen Familien erweitert hat.

Im Nordosten von Flerzheim finden sich neben dem Sportplatz drei Tennis-
platze und ein Grillplatz. Am Fliesweg liegt die Kiesgrube Flerzheim.

Flerzheim hat 23 Baudenkmaler: neben der Pfarrkirche St. Martin sind dies
Hofanlagen, Fachwerkh&duser und Wegekreuze. Diese Baudenkmaler befin-
den sich Gberwiegend in einem guten Zustand.

Anbindung Der Stadtteil Flerzheim liegt an der L 113 und L 163 und ist auch mit der Bus-
Linie 800 des RVK zu erreichen. Von der Ortsmitte bis zur Anschlussstelle
Rheinbach betragt die Entfernung ca. 7 km Fahrstrecke.

Sozialintegrative Infrastruktur Tageseinrichtungen fiir Kinder: zwei Einrichtungen mit insgesamt vier Grup-
pen
Schulen: eine Grundschule
Sportstdtten: ein Sportplatz, eine Turnhalle, Tennisplatze

Ein offener Jugendtreff

Kath. Kirchengemeinde St. Martin

Nahversorgung Dienstleistungs- (Raiffeisenbank, Raumausstattung) und Nahversorgungsan-
gebote (Backer, Kiosk) finden sich entlang der Konrad-Adenauer-StraRe. Im
Einzelhandelsgutachten der Stadt Rheinbach wird die Nahversorgungssitua-
tion im Vergleich zur GréRe der Ortschaft als ausreichend eingestuft.

Sehenswiirdigkeiten und Flerzheim liegt im Naturpark Rheinland, einem sehr beliebten Naherho-

Naherholung lungsgebiet. Durch Flerzheim fiihren auch Radwanderwege, wie z. B. die 470
km lange Wasserburgen-Route, an der mehr als 120 Schlésser und Burgen
liegen (u. a. auch der Abteihof Heisterbach — ,Burg Flerzheim®).
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Herausforderungen und Handlungsfeld Stadtentwicklung
Handlungsbedarfe . Swistbach zum Ortsteil hin 6ffnen
. Nahversorgungsangebote sichern

Handlungsfeld Wohnen

. Generationenwandel im Ortskern steuern

Ll Investitionen in den Bestand anregen

= Angebot flr alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter
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6.3

Lage Hilberath liegt im sidlichsten
Teil des Ostlichen Rheinbach

Entfernung zur Innenstadt Ca. 8 km
Einwohner 388 zum 31.12.2017
Rang 9/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 29,85

Altersdurchschnitt 48 Jahre
Jugendquotient 18,71
Altenquotient 42,52
Anteil Nicht-Deutscher 3,1%
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Stadtebauliche
Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Herausforderungen und
Handlungsbedarfe

Das frihe Hilberath gruppierte sich um einen Dorfkern, der auch spéater noch als
»Hagengut” zu erkennen war und schlieflich als Lehen vergeben wurde. Der
landwirtschaftlich strukturierte Dorfkern erstreckt sich heute entlang der Dorf-
stralle. Die Kirche St. Martin und der Friedhof liegen in der Ortsmitte. Die Be-
bauung ist locker, und es gibt einige griine Freiflachen. Einen groRen Spielplatz
mit FuBballwiese, Tischtennisplatte, Basketballkorb und einer kleinen Wetter-
schutzhitte gibt es an der StraRe Eidbusch. Neubauten sind in der Verlangerung
der StraRe An der Burg und Hohe entstanden.

Acht Baudenkmadler der Stadt Rheinbach haben in Hilberath ihren Standort:
neben der Pfarrkirche St. Martin, dem zugehérigen Pfarrhaus, einem Brunnen
und einem Kriegerdenkmal werden vier Wegekreuze aufgefihrt.

Hilberath liegt an der L 261 und L 492. Die B 257n ist ca. 3 km entfernt.

Hilberath erhélt durch drei Buslinien jeweils taglich eine Anbindung an das
Stadtzentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer erhoh-
ten Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: eine eingruppige Einrichtung (Hilbe-
rath/Todenfeld)

Schulen: -

Sportstdtten: eine Mehrzweckhalle

Kath. Kirchengemeinde St. Martin
Hofladen in der ,Scheune”

Hilberath wirbt als ,Tor zur Eifel” mit attraktiven Wanderwegen. Ein Anzie-
hungspunkt, auch fiir Touristen, ist das Café in der Scheune mit ca. 100 Sitzplat-
zen und Hofladen.

Handlungsfeld Stadtentwicklung
. Nahversorgung sichern

Handlungsfeld Wohnen

= Generationenwandel im Ortskern steuern

. Investitionen in den Bestand anregen

= Angebot fiir alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter
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6.4
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Lage Der Doppelort Neukirchen/ &~ \ m
Merzbach liegt im Stiden

S
Rheinbachs und grenzt unmit- =% };;;-
telbar an Rheinland-Pfalz 2&;&{‘/

Entfernung zur Innenstadt 4,5 km
Einwohner 2.284 zum 31.12.2017
Rang 3/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 33,58

Altersdurchschnitt 46 Jahre
Jugendquotient 20,08
Altenquotient 29,34
Anteil Nicht-Deutscher 3,6 %
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Stadtebauliche
Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Der Ortsteil Neukirchen besteht aus Einheiten unterschiedlicher GréRe (in al-
phabetischer Reihenfolge): Berscheid, GroR-Schlebach, Klein-Schlebach, Irlen-
busch, Krahforst, Kurtenberg, Merzbach, NuRbaum, Scherbach und Vogelsang.
Merzbach ist dabei der flichenmaRig gréRte Ortsteil.

Gemeinsam ist diesen Ortschaften, dass sie kein eigentliches Zentrum und zu-
meist auch keine Einzelhandelsansiedlungen haben. Die meisten Ortsteile ha-
ben ausschlieBlich Wohnfunktion. Aufgrund der topografischen Lage haben
viele StralRenzlige Steigungen und sind damit fiir Fuganger und Radfahrer nicht
leicht zu begehen bzw. zu befahren.

Der Ort Neukirchen selbst erstreckt sich entlang der Neukirchener StraRe
(L 213) mit wenigen NebenstraRen. Die Bebauung ist typischerweise hochstens
zweigeschossig und stammt aus verschiedenen Baualtersklassen. Der neueste
Bereich des Orts erstreckt sich slidostlich entlang der StraRen Meerkatz und
Hilgersheck.

Der Stadtteil Neukirchen liegt an der L 213.

Neukirchen erhalt durch zwei Buslinien (740 und 840) taglich eine Anbindung an
das Stadtzentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer
erhohten Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: eine Einrichtung (Neukirchen) mit drei Gruppen
Schulen: eine Grundschule

Sportstdtten: Sportanlage mit Sportplatz und Tennisplatzen, eine Turnhalle
(beide in Merzbach)

Ein offener Jugendtreff

Kath. Kirchengemeinde St. Margareta (Neukirchen)
Kath. Kirchengemeinde St. Marid Himmelfahrt (Merzbach)
Evangelische Familienbildungsstatte (Merzbach)

In Neukirchen gibt es ein kleines Gastronomieangebot sowie eine Tankstelle,
eine Autowerkstatt und eine Pferdemetzgerei. Neben Neukirchen weist nur
Merzbach eine nennenswerte Nahversorgungsfunktion auf. Entlang der Merz-
bacher StralRe finden sich einige Ladenlokale (Friseur, Fahrradreparatur) und
Gastronomieangebote. AuRerhalb des Ortszentrums sind noch einige Dienstleis-
ter, z. B. eine Naturheilpraxis, vorhanden, die aber aufgrund ihrer Lage nicht
zentrenbildend wirken.

In Neukirchen sind vier Baudenkmaler gelistet: die Pfarrkirche St. Margaretha
und das zugehorige Pfarrhaus sowie die Wandbilder in der Pfarrscheune. Dar-
Gber hinaus gibt es ein Wegekreuz in GroR Schlebach.
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Herausforderungen und Handlungsfeld Stadtentwicklung

Handlungsbedarfe = Nahversorgung sichern
. Attraktivierung der Merzbacher StraRBe durch StraBengestaltung

Handlungsfeld Wohnen

. Generationenwandel im Ortskern steuern

Ll Angebot flr alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter
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6.5

Lage Im Westen von Nord- "'5;-, \
Rheinbach h \
Entfernung zur Innenstadt Ca. 4 km
Einwohner 430 zum 31.12.2017 N e:"'
Rang 8/10
54/ ﬁ%ﬂ«\f%

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 33,07

Altersdurchschnitt 44 Jahre
Jugendquotient 18,88
Altenquotient 26,6
Anteil Nicht-Deutscher 2,1%
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Stadtebauliche
Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Herausforderungen und
Handlungsbedarfe

Niederdrees ist ein Ortsteil, bei dem sich die historische Bebauung um die Kir-
che St. Antonius gruppiert. Hier gibt es einen kleinen Platz mit Springbrunnen.
Dort und entlang der Niederdreeser StrafRe finden sich alte Hofe und Fachwerk-
bauten. Die Bebauung ist liberwiegend eingeschossig. Der Friedhof liegt aulSer-
halb des Orts. An einem Wegekreuz an der Niederdreeser StralRe |adt ein kleiner
Picknickplatz zur Rast ein. Innerhalb des Ortsteils gibt es Freiflachen, die von
Bebauung umgeben sind. Entlang des Kreuzburgwegs und seiner Nebenstrallen
sind vor ca. 20 bis 30 Jahren viele Einfamilienhduser mit groRzligigen Grundsti-
cken entstanden. 2015 wurde Niederdrees als erstem Dorf in NRW die Aus-
zeichnung ,,Schwalbenfreundliches Dorf” zuerkannt. Es gibt einen aktiven Orts-
ausschuss, der auch eine Internetseite pflegt, um (iber Niederdrees und alle
dort stattfindenden Aktivitdten zu informieren.

Der Stadtteil Niederdrees liegt an der B 266 und ist nur ca. 8 Fahrkilometer von
der Anschlussstelle Rheinbach bzw. 9 Fahrkilometer von der Anschlussstelle
Swisttal entfernt.

Nlederdrees erhélt durch zwei Buslinien(752 und 817) taglich eine Anbindung
an das Stadtzentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer
erhohten Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: -
Schulen: -
Sportstdtten: -

Kath. Kirchengemeinde St. Antonius
Keine Moglichkeiten zur Nahversorgung

Neben der Pfarrkirche St. Antonius gibt es in Niederdrees drei weitere Bau-
denkmdler.

Handlungsfeld Stadtentwicklung

Ll Sicherung und Stabilisierung der dorflichen Struktur

= Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr verbessern
. Nahversorgung sicherstellen

Handlungsfeld Wohnen

= Moglichkeiten zur Nachverdichtung nutzen

. Generationenwandel im Ortskern steuern

Ll Angebot flr alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter

Stadt Rheinbach — Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030 67



6.6

Lage Im Westen von Nord-
Rheinbach
Entfernung zur Innenstadt Ca. 3 km
Einwohner 1.309 zum 31.12.2017 \":
Rang 5/10 ; \Oberdrees

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 39,67

Altersdurchschnitt 46 Jahre
Jugendquotient 19,88
Altenquotient 30,45
Anteil Nicht-Deutscher 8,5%
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Stadtebauliche
Analyse

Anbindung

Sozialintegrative Infrastruktur

Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Herausforderungen und
Handlungsbedarfe

Das Dorf verfiigt neben dem alten Dorfkern mit mehreren Fachwerkhdusern
und landwirtschaftlichen Gehoften auch Uber eine Siedlung aus der Nachkriegs-
zeit. In den 1970er, 1980er und 1990er Jahren entstanden im Innen- und an den
Randbereichen des Orts moderate Neubaugebiete. Die StraRe Burggraben ver-
fligt Gber zahlreiche historische Fachwerkhauser, aber die Gestaltung des Stra-
Benraums wirkt nicht attraktiv.

Im noérdlichsten Teil von Oberdrees liegt ein kleiner gewerblicher Bereich, in
dem eine Kerzen- und eine Dochtfabrik, ein Malerbetrieb, ein Landmaschinen-
handel und eine Autoverwertung ansdassig sind.

Die in Ost-West-Richtung verlaufende BundesstralRe stellt fir die Verbindung
der stdlichen Ortschaft mit dem nordlichen Teilbereich einen infrastrukturellen
Einschnitt dar.

Die S-Bahnstrecke liegt ca. 800 m slidlich des Ortskerns. Der Gebietsentwick-
lungsplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg,
aus dem Jahr 2003 stellt auf der Hohe Oberdrees einen Haltepunkt als Bedarfs-
planmaRnahme auf dieser Strecke dar. Neben der Kernstadt ist Oberdrees der
einzige Ortsteil Rheinbachs, der an der Schiene liegt.

Oberdrees erhalt durch drei Buslinien taglich eine Anbindung an das Stadtzen-
trum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten ist die Taktung enger.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: eine Einrichtung mit zwei Gruppen
Schulen: -
Sportstdtten: ein Sportplatz, eine Mehrzweckhalle

Ein offener Jugendtreff

Kath. Kirchengemeinde St. Agidius

Moglichkeiten zur Nahversorgung bestehen in Oberdrees nicht. Es gibt jedoch
Dienstleister wie einen Friseur und eine Naturheilpraxis.

In Oberdrees sind 35 Baudenkmaler zu finden. Neben der Kirche St. Aegidius
gehoren das Pfarrhaus, der Friedhof, der Brunnen, drei Wegekreuze und eine
Kriegergedachtnisstatte dazu.

Handlungsfeld Stadtentwicklung

. Sicherung und Stabilisierung der dorflichen Struktur

. Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr verbessern
Ll Attraktivierung des 6ffentlichen StraBenraums

. Nahversorgung sichern

Handlungsfeld Wohnen

= MaRnahmen, die sich aus dem Programm ,Bauland an der Schiene” (vgl. S.
40) ergeben, da Oberdrees sich durch die Lage an der Schiene auszeichnet.

. Generationenwandel im Ortskern steuern

. Investitionen in den Bestand anregen

. Angebot flr alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter
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6.7

Lage
Entfernung zur Innenstadt Ca. 6 km
Einwohner 812 zum 31.12.2017

Rang 6/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 35,30

Altersdurchschnitt 45 Jahre
Jugendquotient 18,54
Altenquotient 24,39
Anteil Nicht-Deutscher 12,2 %
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Nahversorgung

Sehenswiirdigkeiten und
Naherholung

Herausforderungen und
Handlungsbedarfe

Zu Queckenberg gehoren auch Hardt-Surst, Loch, Eichen und Haus Winterberg.
Die Ortschaften bestehen aus einer Sammlung von Wohnhdusern aus unter-
schiedlichen Perioden; die Spannbreite reicht vom historischen Fachwerkhaus
bis zum modernen Einfamilienhaus. Gemeinsam ist den Ortschaften eine sehr
lockere Besiedlung ohne erkennbaren Mittelpunkt.

Der Ortsteil Queckenberg erstreckt sich entlang der MadbachstraBe in nord-
stdliche Richtung. Die lockere Bebauung besteht aus hochstens zweigeschossi-
gen Gebduden und einigen landwirtschaftlichen Gehoften. Neben Fachwerk-
hausern gibt es auch viele Einfamilienhduser neueren Baujahrs.

In Loch gibt es einen Reiterhof und in Hardt-Sirst das Café-Restaurant Wald-
blick.

Der Stadtteil Queckenberg erhalt durch drei Buslinien taglich eine Anbindung an
das Stadtzentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer
erhohten Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: eine Einrichtung mit einer Gruppe
Schulen: -
Sportstdtten: ein Sportplatz, eine Mehrzweckhalle

Kath. Kirchengemeinde St. Joseph

Keine Moglichkeiten zur Nahversorgung

Besonderheiten in und um Queckenberg sind die Winterburg, eine ehemalige
Wasserburg, die heute Wohn- und Burordaume beheimatet, und die Madbach-
talsperre, die in idyllischer Waldlage als attraktives Naherholungsgebiet dient.

Handlungsfeld Stadtentwicklung
Ll Nahversorgung sicherstellen
. Sicherung und Stabilisierung der dorflichen Struktur

Handlungsfeld Wohnen
. Generationenwandel im Ortskern steuern
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6.8

Lage

Entfernung zur Innenstadt

Einwohner

Dichte (EW/ha bebaute Fliche)
Altersdurchschnitt
Jugendquotient

Altenquotient

Anteil Nicht-Deutscher

Im Osten von Nord-Rheinbach \ | “l
-1;1 i
Ca. 3 km P wlig M
o
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Rang 7/10 & e g L
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41,08
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24,03
30,19
6,2%
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Neben dem eigentlichen Dorf gehort zur Ortschaft auch der Wohnplatz Pep-
penhoven. Landwirtschaftliche Hofe und Fachwerkhauser pragen das Bild des
Ortsteils. Es sind Gebaude aus verschiedenen Bauperioden sowie einige Neu-
bauten vorhanden. Entlang der Landstralle L 113, Flerzheimer StralRe sind fast
alle Gebaude zweigeschossig ausgefiihrt. Der 6ffentliche Stralenraum ist hier
durch Baume und eine den Bauten angepasste Stralenbeleuchtung anspre-
chend gestaltet. Die restliche Bebauung in Ramershoven erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der Peppenhovener StraRe und Eichenstralie.

Der heutige Schmidtheimer Hof, der mit Kirche und Pfarrhaus ein Ensemble im
Dorf bildet, diente friher als Herrenhof. Aus der dazugehorigen Hauskapelle
entwickelte sich die Pfarrkirche St. Basilides.

Ramershoven liegt an der L 113 ist ca. 4 km Fahrstrecke von der Anschlussstelle
Rheinbach an der A 61 entfernt.

Ramershoven erhalt durch eine Buslinie taglich eine Anbindung an das Stadt-
zentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer erhdhten
Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: -
Schulen: -
Sportstdtten: eine Mehrzweckhalle

Kath. Kirchengemeinde St. Basilides
Es gibt keinerlei Moglichkeiten zur Nahversorgung.

Die Burg Peppenhoven ist eine Wasserburg, deren noch heute existierende
Hauptgebdude im 17. Jahrhundert errichtet wurden.

Handlungsfeld Stadtentwicklung
. Sicherung und Stabilisierung der dorflichen Struktur
. Nahversorgung sicherstellen

Handlungsfeld Wohnen
= Generationenwandel im Ortskern steuern
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6.9

Lage
In Sid-Rheinbach

Entfernung zur Innenstadt Ca. 6 km
Einwohner 314 zum 31.12.2017 % ; W
i m _ )
Rang 10/10 _n o &
810/ [Todenten - B &It " TK
Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 22,43
Altersdurchschnitt 49 Jahre
Jugendquotient 17,32
Altenquotient 40,94
Anteil Nicht-Deutscher 31%
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Der landwirtschaftliche geprédgte Ortsteil Todenfeld verfligt Uber eine lockere
Bebauung an Einfamilienhdusern aus unterschiedlichen Zeitperioden. Haupt-
verbindungsstralle ist die Todenfelder StralRe. Todenfeld wird umringt von
landwirtschaftlich genutzten Flachen und von Waldgebieten.

Der Stadtteil Todenfeld liegt an der L 492 und K 65.

Todenfeld erhalt durch zwei Buslinien taglich eine Anbindung an das Stadtzent-
rum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer erhéhten Tak-
tung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: -
Schulen: -
Sportstatten: --

Kath. Kirchengemeinde St. Hubertus

In Todenfeld gibt es keine Moglichkeiten zur Nahversorgung.

Naherholungsmoglichkeiten bestehen mit den Wanderwegen in den umliegen-
den Wald- und Wiesenflachen.

Handlungsfeld Stadtentwicklung
. Sicherung und Stabilisierung der dorflichen Struktur
. Nahversorgung sicherstellen

Handlungsfeld Wohnen
. Generationenwandel im Ortskern steuern
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6.10

Lage

Im Osten von Sud-Rheinbach ¢
Entfernung zur Innenstadt Ca. 4 km
Einwohner 3.323 zum 31.12.2017

Rang 2/10

Dichte (EW/ha bebaute Fliche) 41,90

Altersdurchschnitt 42 Jahre
Jugendquotient 23,04
Altenquotient 23,39
Anteil Nicht-Deutscher 6,4 %
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Zur Ortschaft Wormersdorf gehdren auch die Wohnplatze Ipplendorf und Klein-
Altendorf.

Wormersdorf hat ein ausgepragtes Ortszentrum mit einem im Vergleich dichte-
ren Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz, der jedoch ricklaufig ist. Die
meisten Geschéafte konzentrieren sich auf den Bereich zwischen Grundschule
und Kirche. Stadtebaulich stimmt die Lage der Geschafte mit dem historischen
Ortskern Uberein. Die bauliche Dichte ist hoher als in den umliegenden Berei-
chen. Daher hebt sich die Bebauungsstruktur innerhalb des Grundversorgungs-
bereichs deutlich von der restlichen Wohnbebauung ab. Bauten aus den 1970er
Jahren, aber auch historische Fachwerkhauser sind hier zu finden. An der Kreu-
zung von Unterdorf und Wormersdorfer StralRe liegt die ortliche Grundschule
mit vorgelagertem eingezauntem Spielplatz. Dieser Bereich bildet den Ortsmit-
telpunkt. Die Wormersdorfer StraRe stellt keine infrastrukturelle Barriere dar,
ist aber vielbefahren. Danach nimmt die bauliche Dichte merklich ab und die
Wohnfunktion dominiert das StraRenbild.

Ein neues Wohngebiet liegt westlich der KannenbéackerstralBe um den ringfor-
migen Wadenheimweg. Hier sind in den letzten Jahren zahlreiche neue Einfami-
lienhduser entstanden.

Der Stadtteil Wormersdorf liegt ca. 3 km Fahrstrecke von der Anschlussstelle
Rheinbach an der A 61 entfernt.

Wormersdorf erhdlt durch zwei Buslinien taglich eine Anbindung an das Stadt-
zentrum. Werktags zu den Hauptverkehrszeiten kommt es zu einer erhdéhten
Taktung.

Tageseinrichtungen fiir Kinder: Zwei Einrichtungen mit insgesamt vier Gruppen
Schulen: Eine Grundschule
Sportstdtten: Ein Sportplatz, eine Turnhalle, Tennisplatze

Ein offener Jugendtreff
Kath. Kirchgemeinde St. Martin

Im Bereich der Wormersdorfer StraBe sind eine Apotheke, ein Reisebiiro sowie
diverse Arzte angesiedelt. In siidlicher Richtung gibt es eine Bankfiliale sowie
eine Tankstelle. Nach einer Begehung mit der Bezirksregierung im Januar 2018
im Zusammenhang mit der Ansiedlung eines Nahversorgers kann aufgrund des
Riickgangs an Versorgungseinrichtungen der im Einzelhandelsgutachten darge-
stellte Grundversorgungsbereich nicht mehr aufrechterhalten werden.

Zu den Sehenswiirdigkeiten gehoren die Ruine ,,Tomburg”“, die auch heute noch
ein beliebtes Ausflugsziel ist, und die Ipplendorfer Kirche, die 1717 neu errichtet
und in den 1960er Jahren von Grund auf renoviert wurde.

Handlungsfeld Stadtentwicklung
. Nahversorgungsangebote sichern

Handlungsfeld Wohnen

= Generationenwandel im Ortskern steuern

Ll Ausweisung von Wohnflachen fir junge Familien

. Investitionen in den Bestand anregen

= Angebot fiir alternative Wohnformen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Integriertes Wohnen) und Wohnen im Alter
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Anlage: Kurzfristige Flachenentwicklung bis ca. 2025
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B1

Rheinbach-Kernstadt/Zentrum
Innenentwicklung nach Nutzungsaufgabe eines Schul- und Internatsgelandes (Pallotti-Areal)

Planungsrecht:
F-Plan: Gemeinbedarf

Gebaudetypologie:
Geschosswohnungsbau bis max. |1l Vollgeschosse
urbane Einfamilienh&user (z. B. Atriumh&user), | bis max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Gebaude

Besondere Eignung:

- Singles/Paare

- Senioren (ggf. auch betreute Wohnformen bzw. Wohnen mit Service)
- Menschen in Familiengriindungsphase

- "Best Agers" (z. B. Paare, bei denen die Kinder aus dem Haus sind)

- Studierende/Junge Erwachsene (?)

B2

Rheinbach-Kernstadt/Zentrum
Nachverdichtung

Planungsrecht:
F-Plan: Wohnbauflache

Gebdudetypologie:
Geschosswohnungsbau bis max. Il Vollgeschosse

Besondere Eignung:

- Singles/Paare

- Senioren

- Studierende/Junge Erwachsene

- geférderter Wohnungsbau (ca. 24 Einheiten)

Hemmnisse:
- Verfugbarkeit (Bundesimmobilien)

B3

Rheinbach-Kernstadt/Zentrum
Nachverdichtung

Planungsrecht:
F-Plan: Wohnbauflache

Gebaudetypologie:
Geschosswohnungsbau bis max. Il Vollgeschosse

Besondere Eignung:

- Singles/Paare

- Senioren

- Studierende/Junge Erwachsene

- geférderter Wohnungsbau (ca. 35 Einheiten)

Hemmnisse:
- Verfuigbarkeit (Bundesimmobilien)

B4

Rheinbach-Kernstadt/siidliche Ortslage
Innenentwicklung

Planungsrecht:
F-Plan: Gemeinbedarf

Gebaudetypologie:
Doppel-/Reihenhduser
Mehrfamilienhduser bis max. Il Vollgeschosse

Besondere Eignung:

- familienbezogenes Wohnen

- Menschen in Familiengriindungsphase
- Senioren

- Studierende/Junge Erwachsene

Hemmnisse:
- ggf. Immissionen landwirtschaftlicher Betrieb (im Bauleitplan-Verfahren zu prifen)
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B5

Rheinbach-Oberdrees/nordwestliche Ortslage
Innenentwicklung nach Nutzungsaufgabe

Planungsrecht:
F-Plan: Mischbauflache

Gebaudetypologie:
Mehrfamilienhduser (straBenbegleitend), Il Vollgeschosse
Doppel-/Reihenhduser (innerer Bereich), max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Gebdude

Besondere Eignung:

- familienbezogenes Wohnen

- Menschen in Familiengriindungsphase

- ortsverbundene Senioren

- ggf. geférderter Wohnungsbau (ca. 8 WE)

Hemmnisse:
- Verfugbarkeit (privat)
- Verkehrslarm

B6

Rheinbach-Oberdrees/westlicher Ortsrand Teilfl4che Siid
Entwicklung in den AuRenbereich

Planungsrecht:
F-Plan: Landwirtschaft

Gebaudetypologie:
vorwiegend Einfamilienh&user (freistehend und verdichtet), | bis max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Geb&ude
Mehrfamilienhduser Il Vollgeschosse

Besondere Eignung:

- familienbezogenes Wohnen

- Menschen in Familiengriindungsphase
- orstverbundene Senioren

Hemmnisse:
- Verfugbarkeit (privat)

B7

Rheinbach-Wormersdorf/zentrale Ortslage
Innenentwicklung durc Nachverdichtung

Planungsrecht:
F-Plan: Wohnbauflache
B-Plan: Griinflachen, Dorfgebiet

Gebaudetyoplogie:
Doppel-/Reihenhduser, max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Geb&ude

Besondere Eignung:
- familienbezogenes Wohnen
- Menschen in Familiengriindungsphase

Hemmnisse:
- Verflgbarbeit (privat)

B8

Rheinbach-Wor dorf/: le Ortslage
Innenentwicklung durch Nachverdichtung

Planungsrecht:
F-Plan: Wohnbauflachen, Griinflachen

Gebaudetyoplogie:
- Mehrfamilienhauser
- Einzelfamilienhduser, max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Geb&ude

Besondere Eignung:

- Senioren (ggf. auch betreute Wohnformen)
- familienbezogenes Wohnen

- Menschen in Familiengriindungsphase

- gefoérderter Wohnungsbau (ca. 8 Einheiten)

Hemmnisse:

- Verflgbarbeit (privat)

- Eigentlmerstruktur

- ErschlieBungsbereitschaft
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B9

Rheinbach-Wormersdorf/nordwestliche Ortslage
Innenentwicklung

Planungsrecht:
F-Plan: Mischbauflache

Gebdudetypologie:
- Mehrfamilienh&user
- Einzelfamilienhduser, max. Il Vollgeschosse, max. 2 WE/Geb&dude

Hemmnisse:
- Verfugbarkeit (privat)
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Anlage: Mittelfristige Flachenentwicklung bis ca. 2030

Cc1

Rheinbach-Kernstadt: Diese Flache liegt westlich der Justzivollzugsanstalt und grenzt bis an die L 493. Die
Aachener StralRe bzw. der Raiffeisenweg bilden die nérdliche bzw. sudliche Begrenzung. Stidlich wird jedoch die
Flache eines landwirtschaftlichen Gebdudes und zugehdriger Flachen ausgespart. Das Gebiet eignet sich sowohl
fir die Bebauung mit Mehrfamilien- als auch Einfamilienhdusern. Die Anbindung kann tber die genannten
StraBenzuige erfolgen. Der Standort im stidwestlichen Bereich eignet sich aufgrund seiner raumlichen Ndhe zum
Bahnhof von Rheinbach ggf. als Schulstandort. In diesem Gebiet kann moglicherweise auch ein Wohnprojekt der
Lebenshilfe plaziert werden.

c2

Rheinbach-Kernstadt: Aktuell wird diese Flache als unbefestigter Parkplatz in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Rathaus genutzt. An diesem zentralen Standort empfiehlt sich It. Masterplan Rheinbach eine Bebauung mit
Mehrfamilienwohnen.

Cc3

Rheinbach-Kernstadt: Stidostlich gelegene Flache entlang des Eulenbachs und des damit verbundenen Griinzugs.
Sehr attraktive Ortsrandlage, die als familienbezogenes Baugebiet sehr gut geeignet ist.

ca

Rheinbach-Kernstadt: Diese Flache befindet sich stidlich der Kernstadt. Ausgehend von einer Sportanlage
erstreckt sie sich in den AuBenbereich stdlich des Jugendwohnheims bis an den Eulenbach. In der rdumlichen
Né&he zur Sportanlage und zum Jugendwohnheim ist das Gebiet fur Mehrfamilienhausbau geeignet, fir die
restliche Flache ist Einfamilienhausbau in unterschiedlichen Formen in attraktiver Ortsrandlage denkbar.

Cc5

Rheinbach-Kernstadt: Stidliche Erweiterung der Kernstadt in den AuRenbereich - stidlich der StraRRe Burgacker.
Hier soll ein familienbezogenes Wohngebiet mit verschiedenen Bautypen entstehen und so einen neuen
sudlichen Stadtrand bilden.

Cé6

Rheinbach-Oberdrees: die Flache verlangert die vorhandene Bebauung an der nérdlichen Seite der
Bundesstrale und schafft zusammen mit der Flache 2 einen neuen norddéstlichen Ortsrand. Hier ist
voraussichtlich eine nur einreihige Bebauung maoglich, auch als Mehrfamilienhduser.

c7

itat

1ori

Rheinbach-Oberdrees: Lickenschluss zwischen der Bebauung an der StraBe Mausmaar und der StraRe Locher
Weg im Stiden von Oberdrees. Auf der gegenlberliegenden StraBenseite des Locher Wegs liegt der Oberdreeser
Sportplatz. Die ErschlieBung der Flache kann tber den Locher Weg im Westen und tber eine Verlangerung der
Strale Greesgraben im Westen geschaffen werden. Das Gebiet eignet sich fur familienbezogenes Wohnen.
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Rheinbach-Merzbach: Der Bereich liegt im nérdlichen Teil von Merzbach und grenzt direkt an das Waldgebiet an.
Die Fldche wird bereits von drei StraBen durchzogen, sodass die ErschlieBung gesichert ist. Der nordéstliche
Teilbereich liegt an der direkten ZufahrtsstraBe nach Merzbach und ist ensprechend verkehrsbelastet.
Kindertagesstatten und Grundschule sind im Ortsteil vorhanden, sodass diese Flache fir familienbezogenes
Wohnen geeignet ist.

c9

Rheinbach-Merzbach: im stidwestlichen Bereich des Ortsteils Merzbach liegt diese Flache und bildet eine neue
Ortsrandarrondierung. Sie kann Giber die Schlebacher Strake und/oder eine Verldngerung der BarkingstraRe
erschlossen werden. Kindertagesstatten und Grundschule sind im Ortsteil vorhanden, sodass diese Flache fuir
familienbezogenes Wohnen im Griinen geeignet ist.

c10

Rheinbach-Irlenbusch: diese Flache schafft eine Verbindung zwischen den Ortsteilen Irlenbusch und Neukirchen
und kann Zug um Zug bebaut werden. Eine ErschlieBung ist durch die vier umliegenden StraRenziige moglich.
Damit sich die Bebauung in die Umgebung einfugt, ist hier ausschlieBlich von Einfamilienhausbau auszugehen.
Ein ortsvertraglicher Zuwachs von Wohneinheiten kann hier sukzessive erfolgen, um die vorhandene
Infrastruktur wie Kindertagesstatten und Grundschule zu stutzen.

c11

Rheinbach-Wormersdorf: Die Flache liegt im nordostlichen Bereich von Wormersdorf in Ndhe zur Autobahn. Im
Juli 2018 wurden die Arbeiten zur Larmschutzwand bei Wormersdorf aufgenommen, um den Ortsteil von Ldrm zu
entlasten. Dadurch entstehen in diesem Ortsrandbereich zusatzliche Flachen, die fir familienbezogenes
Wohnen geeignet sind.

c12

Rheinbach-Wormersdorf: Auch diese Flachen werden von dem Bau der Giber 500 m langen Larmschutzwand ab
Juli 2018 profitieren und lassen unter Einbeziehung der vorhandenen Streubebauung die Realisierung von Ein-
und Zweifamilienhausbau maoglich werden. Fur den stdlichen Teil dieser Flache wird ein stadtischer
Rahmenplan betreffend die Ansiedlung eines Vollsortimenters erstellt.

c13

Rheinbach-Flerzheim: Diese Flache liegt westlich der neuen Einfamilienhausbebauung an den StraRen Maria-
Schmelz-Weg und NuRbaumstralRe. Diese Erweiterung des Ortsteils stutzt die Infrastruktur wie
Kindertagesstatte und Grundschule.

ci4

Rheinbach-Flerzheim: Diese Flache liegt 6stlich der Heisterbacher Strale und stellt eine Entwicklungin den
AuRenbereich dar. Hier ist eine einreihige Bebauung mit Einfamilienhdusern planbar. Diese Erweiterung des
Ortsteils stutzt die Infrastruktur wie Kindertagesstatte und Grundschule.
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Rheinbach-Kernstadt: Flache im stidlichen Stadtgebiet parallel zum Eichendorffweg. ErschlieBung kann tiber eine
Verlangerung des Stifterwegs bzw. ggf. Gber die StraBen Eichendorffweg und Uhlandweg erfolgen. Das Gebiet

D1
eignet sich fur einen einreihigen Einfamilienhausbau in attraktiver Ortsrandlage mit Anschludd an den
vorhandenen Griinzug.

D2 Rheinbach-Kernstadt: Stidostliche Erweiterung der Kernstadt in den AuRenbereich und dadurch Bildung eines
neuen stdostlichen Stadtrands.

D3 Rheinbach-Oberdrees: Westliche Erweiterung des Stadtteils und Arrondierung des Ortsrands zwischen der
Bebauung B 266/Landgraben und der neuen Bauflache an der FrankenstraRe

Da Rheinbach-Oberdrees: Stidliche Erweiterung des Stadtteils als Verlangerung der heutigen Bebauung am Locher
Weg
Rheinbach-Merzbach: Durch eine Ausdehnung dieses Bereichs im Ortsteil Merzbach wird eine Verbindung zum

D5 Ortsteil Schlebach gekniipft. Diese Flachen werden heute noch landwirtschaftlich genutzt - durch eine Bebauung
kann hier eine neue Ortskante fiir die Ortschaften Merzbach und Schlebach geschaffen werden.
Rheinbach-Wormersdorf: Mit dieser Flache kann ein neuer Ortsrand im nérdlichen Bereich von Wormersdorf

D6 geschaffen werden. Der Bereich erstreckt sich von der heutigen Bebauung bis zur StraRe Klein-Altendorf
(Unterfithrung der Autobahn). Eine Bedingung fiir die Realisierung ist die Verlangerung der aktuell im Bau
befindlichen Larmschutzwand.

D7 Rheinbach-Wormersdorf: Dieser Bereich bildet im norddstlichen Teil Wormersdorfs einen neuen Ortsrand und
bildet eine Verbindung zu Flachen, die in friiheren Prioridten liegen.

D8 Rheinbach-Wormersdorf: In diesem Bereich ist der Liickenschluss zwischen dem geplanten Standort eines
Vollsortimenters und der bereits bestehenden Bebauung entlang der Ipplendorfer StraRe vorgesehen.

D9 Rheinbach-Wormersdorf: Diese rechteckige Flache liegt hinter den StraRen Beierweg und FloRstrale und ist als
familienbezogenes Wohngebiet geeignet.

D10 Rheinbach-Flerzheim: Im Bereich der StraRen L 113/Bonner StraRe und Im Mainzer Tal liegt die Wohnbauflache

am Ostlichen Siedlungsrand des Stadtteils und schlieRt die heutige landwirtschaftliche Bebauung mit ein.

Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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