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Vorwort

Die Einwohnerzahl in Bonn wachst - auch weil es attraktive Arbeitsplatze in Bonn gibt und wei-
tere Unternehmen nach Bonn ziehen werden. Wenn die Mieten nicht immer weiter steigen
sollen, muss mehr gebaut werden. Nach Auffassung des Mieterbundes wird die Stadt nicht
vermeiden kénnen, auch ganz neue Siedlungen auf bisher unbebauten Flachen zuzulassen,
wobei auch hier umweltgerecht gebaut werden kann und muss.

Dies wird schwierig umzusetzen sein, weil der Stadtpolitik leider oftmals der Mut hierzu fehlt,
auch weil immer wieder Nachbarschaftsinitiativen entstehen, die verhindern wollen, dass in
ihrer Wohnumgebung gebaut wird.

Auch die Verwaltungen der Stadt Bonn und des Rhein-Sieg Kreises haben nach langeren Ge-
sprachen vermeintlich festgestellt, dass Bauen im AuRenbereich politisch nicht durchsetzbar
sei und daher damit zu rechnen sei, dass die Mieten in der Stadt und Region weiter erheblich
steigen (vgl. dazu u.a. die NEILA-Studie).

Der Mieterbund fordert alle Verantwortungstrager in der Stadt und der Region — und natiirlich
auch die Biirgerinnen und Biirger — auf, zu helfen, dass es nicht zu weiteren erheblichen Miet-
steigerung kommt. Das Ergebnis einer Passivitat wiirde sein, dass zum Beispiel Menschen mit
unteren und mittleren Einkommen wegziehen miissten, d.h. auch diejenigen, auf die wir alle
angewiesen sind, wie Miillwerker, Busfahrer, Pflegepersonal und viele andere Berufsgruppen.

Als Alternative fiir das Bauen im AulRenbereich wird oft auf die starkere Verdichtung im Innen-
bereich der Stadte hingewiesen. Dann miisste aber erreicht werden, dass die in der Regel pri-
vaten Eigentiimer die notwendigen Investitionen auch tatigen und nicht daraufsetzen, mit ei-
ner Mieterh6hung in ihren Bestanden, die ihnen die Wohnungsknappheit ermdéglicht, wirt-
schaftlich zufrieden zu sein.

Zugleich erleben wir einen Kaufkraftschwund in den Innenstidten. Uber die Medien wird hiu-
fig vermittelt, dieses lage an der Verkehrspolitik der Stadt Bonn. Doch auch in vielen anderen
Regionen stehen zunehmend Laden in der Innenstadt leer. Die entscheidenden Griinde wer-
den an der Zunahme des Online-Handels liegen. Es ist nicht davon auszugehen, dass dieses
Kaufverhalten sich wieder nachhaltig andern wird.

Eine lebendige Innenstadt gehoért aber zur Identitdat auch von Bonn. Um die Attraktivitat zu
halten, sollte daher die Wohnfunktion in der Innenstadt gestarkt werden, damit zum Beispiel
in den Abendstunden die Stadt noch belebt ist und sich Gastwirtschaften, Kinos etc. wirtschaft-
lich rentieren.

Der Mieterbund hat daher Herrn Malte Bendel vom Geographischen Institut der Universitat
Bonn beauftragt zu untersuchen, wie andere Stadte mit der wegbrechenden Kaufkraft und sich
wandelnden Erwartungen an die Attraktivitdt der Zentren umgehen und welche Vorschlage
sich hieraus fiir Bonn ergeben kénnen.



Er hat hierzu nicht nur in anderen Stadten recherchiert, sondern hat auch Akteure unserer
Stadtgesellschaft und -verwaltung befragt, welche MaRnahmen notwendig seien, um mehr
Wohnungen in unserer Innenstadt zu ermdéglichen.

Entscheidend ist nun, dass dieses Thema von der Politik aufgenommen wird und alle rechtli-
chen Instrumente ausgenutzt werden, um diese Ziele zu erreichen. Hierbei ist die Stadtgesell-
schaft aktiv zu beteiligen, insbesondere auch die Eigentiimer der Liegenschaften in der Innen-
stadt, denen der Erhalt der Werthaltigkeit ihres Eigentums am Herzen liegen wird.
Auch die Stadt selbst sollte mit ihren Grundstiicken diese Ziele verwirklichen. Zurzeit wird dis-
kutiert, was mit dem Stadthaus geschehen soll und wo es méglicherweise neu entstehen kann.
Das Stadthaus mit seinen Mitarbeitenden und seinen Besucherinnen und Besuchern ist ein
wesentlicher Garant fiir die Lebendigkeit in der Innenstadt. Nach dem hier vorgestellten Plan
und Umbau kénnte das Stadthaus in der Innenstadt verbleiben und gleichzeitig noch Potenzial
fiir eine Wohnnutzung bieten.

Auch der Windeckbunker kénnte dazu beitragen, dass Wohnraum in der Innenstadt entsteht.
Mit den Verkaufserlosen fir die Wohnungen kénnte das Museum im Bunker tatsachlich reali-
siert werden.

Ganz besonders freue ich mich dariiber, dass die hier angestellten Uberlegungen, die Ziele und
Forderungen von unseren Partnern im Biindnis Wohnen Bonn mitgetragen werden und wir
diese Studie in gemeinsamer Herausgeberschaft veréffentlichen. Mein herzlicher Dank gilt da-
her dem Deutschen Gewerkschaftsbund Bonn/Rhein-Sieg, dem AWO-Kreisverband
Bonn/Rhein-Sieg, dem Caritasverband fiir die Stadt Bonn, dem Diakonischen Werk Bonn und
Region sowie dem Paritatischen Bonn —fiir die Beteiligung an dieser Studie, vor allem aber fiir
unser gemeinsames jahrelanges Engagement in der Sache!

Es wird noch eine Fiille von weiteren Vorschldagen geben fiir den notwendigen Wohnungsbau
in der Innenstadt, der Stadt und der Region. Gesellschaft und Politik sollten aus ihrem Fatalis-
mus herauskommen und dabei helfen, dass das Wohnen in unserer Stadt und Region fiir alle
leistbar bleibt!

Bernhard von Griinberg, Vorsitzender Deutscher Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e V.



Zentrale Forderungen des Blndnis Wohnen Bonn

Durchfiihrung einer umfassenden Leerstands- und Potenzialanalyse

Erfassung aller potenziellen Flaichen und Immobilien, die sich fiir die Schaffung von neuem
Wohnraum eignen, um einen Uberblick iiber vorhandene Potenziale zu erlangen.

Aufstellung einer libergeordneten Wohnraumentwicklungsstrategie

Ein (ibergeordneter Rahmenplan bietet eine klare Vision fiir die Entwicklung der Stadt und
dient als Leitfaden fiir die Umsetzung konkreter MalRnahmen. Insbesondere mit Fokus auf
Wohnen und Innenentwicklung ermdglicht dies eine gezielte Steuerung von Bauprojekten, um
den Bedarf an Wohnraum zu decken und gleichzeitig die innerstadtische Struktur zu starken.

Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzepts0

Die Einfiihrung eines ISEK ermdglicht eine umfassende und koordinierte Steuerung der zukiinf-
tigen Entwicklung. Die integrierte Vorgehensweise des Konzepts fordert eine effiziente Abstim-
mung verschiedener Bereiche, wie Wohnen, Verkehr und Wirtschaftsférderung.

Einfihrung eines Revolvierenden Bodenfonds

Durch die Schaffung eines solchen Fonds kénnte die Stadt Bonn Landreserven erwerben, ent-
wickeln und wieder verdufRern. Dies ermoglicht eine strategische Lenkung der stadtischen Ent-
wicklung, die Forderung von bezahlbarem Wohnraum und die Finanzierung von Infrastruktur-
projekten. Der Fonds schafft einen sich selbst erneuernden Mechanismus, der eine langfristige
und flexible Planung ermaéglicht.

Ausschopfung aller verfiigbaren rechtlichen Instrumente fiir die Schaffung von neuem
Wohnraum

Es gilt zu priifen, welche rechtlichen Instrumente in Bonn zur Schaffung von neuem Wohnraum
genutzt werden kénnen. Dies kann z.B. die Vereinfachung von Baugenehmigungsverfahren
(siehe Bau-Turbo-Pakt oder die Baulandmobilisierungs-Verordnung), die Schaffung von Anrei-
zen fiir private Investitionen in den Wohnungsbau oder die Anwendung hoheitlicher Instru-
mente einschlieflen. Es ist von héchster Dringlichkeit, alle Moglichkeiten der Wohnraumschaf-
fung zu nutzen, um die Versorgung aller Menschen mit angemessenem Wohnraum zu gewahr-
leisten.
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Einleitung

yTausende Studenten noch ohne Wohnung am Semesterstart” (Immenkeppel 2023) oder
,Wohnungsnot fiir Senioren” (Radio Bonn / Rhein-Sieg 2023) sind zwei von zahlreichen Schlag-
zeilen, welche die Probleme des Bonner Wohnungsmarktes thematisieren. Nicht erst seit
heute ist klar: Bonn hat ein massives Problem in der Wohnraumversorgung. Angesichts des
anhaltenden Drucks auf dem Wohnungsmarkt und dem Mangel an (bezahlbaren) Wohnungen
miissen dringend neue Wohnungen entstehen und bezahlbare Mieten gewahrleistet werden.

Parallel dazu befinden sich die Innenstadte in der Krise. Seit Jahren ist der Niedergang des
Einzelhandels in den Innenstdadten Thema — Corona hat die Thematik weiter verscharft. Der
fortschreitende Strukturwandel im Einzelhandel wirft die Fragen auf, wie die Innenstadt der
Zukunft aussehen kénnte und welche Wohnpotenziale sich dahingehend im Bonner Zentrum
finden lassen.

Hierzu wurden mittels einer Literaturrecherche nach Maéglichkeiten gesucht, wie wieder mehr
Wohnraum in innenstadtnahen Lagen geschaffen werden kann. In diesem Zusammenhang
werden die Nachverdichtungskonzepte Aufstockung, Umnutzung und Bestandsersatz vorge-
stellt. Hierzu wurden auch Beispiele aus anderen Stadten gesucht, um darzustellen, welche
Moglichkeiten bereits in die Praxis umgesetzt wurden. Zusatzlich wurden Expert*inneninter-
views mit Markus Walter (Stadtplanungsamt der Stadt Bonn), Arnulf Marquardt-Kuron (Amt
fir Wirtschaftsforderung der Stadt Bonn), Sigrun Scharf (Bauordnungsamt der Stadt Bonn) und
Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter (Professor fiir Stadtebau und Bodenordnung der Universitdt Bonn)
gefiihrt, um mehr tiber die lokalen Gegebenheiten und Potenziale fiir die Stadt Bonn zu erfah-
ren. Ausschnitte der Interviews werden im Rahmen dieser Arbeit zitiert.

1. Der Untersuchungsraum Bonn

Bevor der Fokus in den folgenden Kapiteln auf den innerstadtischen Strukturwandel und die
Innenstadt als Wohnraum gelegt wird, soll zundchst der Untersuchungsraum Bonn naher be-
leuchtet werden.

In der Bundesstadt Bonn leben knapp 338.400 Menschen (Bundesstadt Bonn 2023). Damit
zahlt sie zu den Zehn groRten Stadten Nordrhein-Westfalens und stellt den gréfSten Ballungs-
raum sidlich von Kéln dar. Als Universitdtsstadt genieft sie einen guten Ruf und zieht Jahr fiir
Jahr tausende neue Menschen an, die in Bonn studieren, arbeiten und leben méchten. Das
Statistische Landesamt NRW prognostiziert einen Bevolkerungsanstieg von fast 9 % auf rund
360.000 Personen bis zum Jahr 2050 (IT NRW 2022). Fiir keine andere Stadt Nordrhein-West-
falens wird ein derartig groes Wachstum erwartet. Zu beachten ist an dieser Stelle, dass sich
verandernde internationale politische Gegebenheiten im Vorfeld kaum prognostizierbar sind
und zu einer schlagartigen Erhéhung der Bevolkerungszahl fithren kénnen (siehe bspw. der
Ukrainekrieg).



1.1. Wohnsituation in Bonn

Die Zahl der Wohnungslosen in Bonn ist in den vergangenen Jahren explodiert und hat sich
Laut Gerhard Roden (zit. in Grillo 2023), Fachbereichsleitung der Wohnungslosenhilfe der Cari-
tas Bonn, habe sich diese seit 2013 verzehnfacht. Offiziell gelten in Bonn 3500 Menschen als
wohnungslos — die Dunkelziffer liegt noch héher. Rund 100 Personen schlafen aktuell auf den
Strallen der Stadt.

In Bonn fehlt es also an Wohnraum. Um soziale Defizite in der Wohnraumversorgung zu mes-
sen, werden die Kriterien der Leistbarkeit! und des Wohnflichenbedarfs? herangezogen. Dabei
kann zwischen Realversorgung und Idealversorgung unterschieden werden. Die Realversor-
gung meint, wie viele Haushalte mit angemessenem Wohnraum versorgt sind. Die Idealversor-
gung hingegen bezieht sich auf die theoretisch mogliche Versorgung der Haushalte mit ange-
messenem Wohnraum, wenn dieser bestméglich auf die Bevolkerung aufgeteilt ware. Der
Wohnraum in Bonn ist — wie in allen deutschen Stadten — nicht idealtypisch verteilt, da groRRe
Wohnungen durch kleine Haushalte belegt oder glinstige Wohnungen nicht zwangslaufig von
Menschen mit den geringsten Einkommen bewohnt werden.

Im Jahr 2018 zahlten rund 51% aller Mieter*innenhaushalte mehr als 30% ihres Einkommens
fir die Miete — der bundesweite Durchschnittswert in GroBstadten liegt bei 49%. Fast 14 % der
Haushalte wendeten mehr als 50% des Einkommens fiir die Miete auf. Mit einer Durchschnitts-
miete (bruttowarm) von 10,51€ pro m? lag Bonn zudem deutlich Gber dem bundesweiten
Durchschnitt aller GroRstidte. Dieser lag bei 9,44€ pro m2. Das Nettodquivalenzeinkommen3
der Bonner Einwohner*innen liegt mit 1889€ jedoch auch deutlich tiber dem bundesweiten
Durchschnitt von 1718€ (Holm et al. 2021, 92).

1.3 Mietpreis nach Einkommen

Aquivalenzeinkom- Quadratmetermie- : .

men rel. zum Median te (bruttowarm) in Cuadkatmetormie-  Guadiatmelorsse-
in % e te (bruttokalt) in € te (nettokalt) in €
<60 9,85 8,9 7,63
60 bis <80 10,38 9,12 7,64
80 bis <100 10,37 8,97 7 dirg
100 bis <120 10,17 8,75 7,53
120 bis <140 10,63 9,41 8,28
>=140 1.1 9,73 8,46
gesamt 10,51 9,23 7,93

Quelle: Mikrozensus 2018. Eigene Berechnungen.
Abbildung 1: Mietpreis nach Einkommen (Holm et al. 2021: 97)

L Als leistbar gelten alle Wohnungen, deren Gesamtkosten (Nettokaltmiete + Heizkosten + Betriebskosten) 30
Prozent des verfligbaren, nach Haushaltsmitgliedern gewichteten Haushaltsnettoeinkommens nicht (iberschrei-
ten.

2 Der Wohnflichenbedarf richtet sich nach der Wohnbedarfsskala: 1 Person 20 bis <45m?; 2 Personen 45 bis
<60m?; 3 Personen 60 bis <75m? usw.

3 Das Nettodquivalenzeinkommen gewichtet das Haushaltseinkommen nach Anzahl und Alter der Haushaltsmit-
glieder und ermdglicht damit einen Einkommensvergleich liber verschiedene HaushaltsgréoRen.

2



Diesbeziiglich muss jedoch angemerkt werden, dass die durchschnittlichen Mietpreise in Re-
lation zum Einkommen der Haushalte nur langsam steigen (vgl. Abb. 1). Das heif3t: Das Grund-
niveau der Mieten in Bonn ist hoch und belastet Haushalte mit unterdurchschnittlichen Ein-
kommen jedoch starker als jene mit Giberdurchschnittlichen Einkommen. Armutsgefdhrdete
Haushalte zahlen durchschnittlich nur 1,26€ (bruttowarm) weniger als Haushalte mit einem
Aquivalenzeinkommen 140% oder mehr (vgl. Abb. 1. Im Vergleich zu anderen deutschen GroR-
stadten verfiligte Bonn im Jahr 2018 iiber unterdurchschnittlich wenig Wohnraum mit einem
Quadratmeterpreis (bruttowarm) von 7 bis 9€.

o
<4 911 1,02 0,79
4 bis <5 398 0,45 0,8
5 bis <6 1.538 1,72 2,31
6 bis <7 1.988 2,23 6,47
7 bis <8 4.184 4,69 13,61
8 bis <9 10.147 11,37 18,19
9 bis <10 14.773 16,56 15,9
10 bis <11 18.827 21,1 13,79
11 bis <12 12.463 13,97 8,46
12 bis <13 10.542 11,81 6,04
13 bis <14 6.107 6,84 3,92
14 bis <15 2.816 3,16 2,66
15 und mehr 4.533 5,08 7,07
gesamt 89.227 100,0 100,0

Abbildung 2: Aufteilung der Haushalte nach Bruttowarmmiete (Holm et al. 2021: 98)

Mietpreise zwischen 10 und 13€ pro m? waren jedoch tberdurchschnittlich hidufig zu finden
(vgl. Abb. 2). Dies ist sofern problematisch, da fast 18% der Bonner Haushalte iiber ein Aqui-
valenzeinkommen von weniger als 60% verfiigen. In Bonn wohnten 2018 49.565 Haushalte in
zu teuren oder zu kleinen Wohnungen. Daraus ergibt sich eine soziale Realversorgungsliicke
von ca. 55% (Holm et al. 2021, 100). Doch selbst im Falle einer Idealverteilung des vorhande-
nen Wohnraums nach den Kriterien ware ein Fiinftel aller Haushalte in Bonn unterversorgt.
Das entspricht einem strukturellen Versorgungsdefizit von tiber 18.000 Haushalten. Bedingt
wird diese Zahl vor allem durch den Kostenfaktor: Wird nur das Kriterium Mindestwohnfldche
herangezogen betragt strukturelle Versorgungsdefizit lediglich 1,1% (Holm et al. 2021, 101).

In Bonn mangelt es vor allem an bezahlbarem Wohnraum. Gerade einmal rund 9100 bzw. 5,9%
aller Wohnungen sind fiir armutsgefiahrdete? Personen leistbar und groBenmiRig angemessen
—nur Wiesbaden und Miinchen stehen schlechter da. Fiir Haushalte in der Einkommensklasse
zwischen 60 und 80% steigt der Wert auf knapp 42.000 bzw. 27% der verfligbaren Wohnungen
(ebd. 105;109). Insgesamt verfiigen jedoch fast 28.000 Haushalte liber weniger als 60% des
Nettodquivalenzeinkommens (ebd. 2018, 97). Der Versorgungsbedarf liegt mit 17,3% demnach
deutlich tiber dem tatsachlichen Versorgungsgrad (ebd. 2018, 101). Die Autoren weisen zu-
dem darauf hin, dass das Versorgungspotenzial fir wohlhabende Bevélkerungsgruppen immer

4 Als armutsgefahrdet gilt eine Person, wenn ihr Einkommen (Nettodquivalenzeinkommen) weniger als 60 % des
mittleren Einkommens (Medianeinkommen) betragt.
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auch die Wohnungen der vorherigen Einkommensklassen miteinbezieht, sodass sich das Ver-
sorgungspotential aus mehreren Klassen zusammensetzt (ebd. 108). Haushalte mit niedrige-
ren Einkommen treten demnach auch in Konkurrenz mit héheren Einkommensklassen.

Verscharft wird die Situation durch kontinuierlich steigende Miet- und Lebenserhaltungskos-
ten. Im offiziellen Mietspiegel der Stadt Bonn liegt der Preisindex fiir 2022 bei 111,5 im Ver-
gleich zu 105,7 im Jahr 2019 — eine Steigerung von tber 5% (Bundesstadt Bonn 2022b, 5).

Anhand der soeben dargelegten Problemlagen wird deutlich: Bonn braucht Wohnungen. Vor
allem bezahlbare. Dementsprechend muss sich die Stadt die Frage stellen, wo der Wohnraum
fur rund 20.000 Menschen entstehen soll und wie Wohnraum fiir die breite Masse wieder
bezahlbar gemacht werden kann. Es gilt demnach bislang ungenutzte Potenziale z.B. durch
Nachverdichtung geltend und leerstehenden Wohnraum verfiigbar zu machen und gleichzeitig
Bausubstanz umzunutzen, sodass neue Wohnungen auf ehemaligen Gewerbeflichen o.A. ent-
stehen kénnen. In Anbetracht neuer stadtebaulicher Leitbilder und des Bedeutungsgewinns
urbaner Wohnformen, soll an dieser Stelle das Hauptaugenmerk auf die Bonner Innenstadt

gelegt werden. Dabei lasst sich die Frage stellen: Was genau ist Innenstadt tiberhaupt und wo
lassen sich rdumliche Grenzen ziehen?

1.2. Die Bonner Innenstadt

Der Fokus liegt im Folgenden besonders auf den Bereich des statistischen Stadtbezirks Zentrum
Miinsterviertel. Dieser befindet sich zu weiten Teilen innerhalb des ehemaligen Cityrings und
schlieBt alle EinkaufsstraBen des Zentrums sowie den Hauptbahnhof mit ein (vgl. Abb. 3).

3
@ L3
Z =5
. W ; 4 2 &
e % 'i F
2 £ i
%
‘“M@ 2
5, o
. . s
AbrsTADT £ mm‘ﬁua—mm i
NORDSTADT Vordem Sterntor - BE
o sevetil
. wﬂ“ﬂ“
e o
2
M@;@ & 'gg
= Yy ¥
= %
2
4 mﬂé}'
=
& :
¥ WESTSTADT
B""ﬂug«%‘
o _
siipsTADT
o

&
Abbildung 3: Der Untersuchungsraum Bonner Innenstadt (eigene Darstellung)

Der Bereich zeichnet sich durch die genannten Charakteristika einer hohen baulichen Dichte,
intensiver Funktionsmischung und der raumlichen Konzentration diverser Versorgungseinrich-
tungen aus. Zudem finden sich diesem historischen Stadtkern pragende Bauwerke wie das
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Bonner Miinster, Rathaus oder Beethoven-Haus. Vorteilhaft ist zudem, dass bei einer derarti-
gen Innenstadtdefinition auf die statistischen Daten fiir den Stadtbezirk des Miinsterviertels
zuriickgegriffen werden kann, was eine Darstellung des Status Quo erleichtert. Der Innenstadt-
begriff geht heute in der Regel liber den historischen Stadtkern hinaus und bezieht deshalb
auch Teile der angrenzenden Wohngebiete Vor dem Sterntor sowie das Rheinviertel aufgrund
der rdumlichen Nahe und der dichten Bebauung mit ein.

Des Weiteren soll auch der innenstadtnahe Bereich — im Masterplan als ,Innere Stadt” be-
zeichnet — betrachtet werden, da dieser Teile der im Masterplan identifizierten Umnutzungs-
potenziale beinhaltet und sich durch seine raumliche Ndhe zur Bonner City auszeichnet. Des-
halb werden auch angrenzende Stadtbezirke auf den folgenden Seiten beriicksichtigt.

Im zuvor definierten Innenstadtbereich leben aktuell folglich etwas mehr als 3.000 Menschen,
was einer Einwoher*innendichte von 6.508 EW pro km? entspricht. In der Bundesstadt Bonn
liegt diese bei 3158 EW pro kmZ2. Im Vergleich zu den angrenzenden Bezirken Wichselshof
(11.874 EW pro km?) und Vor dem Sterntor (16.193 EW pro km?) wirkt das Bonner Zentrum
trotz seiner dichten Bebauung jedoch eher diinn besiedelt (Bundesstadt Bonn 2022a, 23).

Einwohner*innen im Zentrum und angrenzenden Bezirken
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Zentrum Rheinviertel Zentrum Wichelshof Vor dem Sterntor  Vor dem Koblenzer
Miinsterviertel Tor

M Einwohner*innen

Abbildung 4: Einwohner*innen im Zentrum und angrenzenden Bezirken (eigene Darstellung nach Bundesstadt
Bonn, 2022a: 23)

Das Durchschnittsalter liegt mit 37,8 Jahren im Rhein- und 38,3 Jahren im Miinsterviertel unter
dem Durchschnittsalter im Stadtbezirk (n=40,3 Jahre). Auffillig ist zudem, dass der tiberwie-
gende Teil der Bewohner*innen den Altersgruppen 18 bis 30 und 30 bis 65 angehdért. Sowohl
der Altenquotient® (14,5 im Rheinviertel; 17,9 im Miinsterviertel) als auch der Jugendquotient®
(11,7 im Rheinviertel; 11,4 im Miinsterviertel) sind im Vergleich zum Rest des Stadtbezirks sehr
gering. Hier liegt der Altenquotient bei 24,2 und der Jugendquotient bei 26,9 (Bundesstadt

5 Verhiltnis der Anzahl &lterer Menschen (65 Jahre und ilter) zur Anzahl jiingerer Menschen (20 bis 64 Jahre) *
100

8 Verhiltnis der Anzahl junger Menschen (unter 20 Jahre) zur Anzahl der Menschen im erwerbsfiahigen Alter (20
bis 64 Jahre) * 100

5



Bonn 2022a, 28). Wenig liberraschend finden sich im Bonner Zentrum besonders haufig Ein-
personenhaushalte. Die durchschnittliche HaushaltsgroRRe liegt bei 1,4 Personen - der nied-
rigste Wert im Bonner Stadtbezirk (n=1,8). Knapp Drei Viertel der Haushalte im Bonner Zent-
rum sind Einpersonenhaushalte. Haushalte mit Kindern finden sich in der Innenstadt dullerst
selten. In lediglich 6% aller Haushalte im Miinsterviertel und 7% aller Haushalte im Rheinviertel
leben Kinder. Im Stadtbezirk Bonn sind es rund 16% (Bundesstadt Bonn 2022a, 31).

Bundesstadt Bonn F6%" 11% 18% 47% 9% 10%
Stadtbezirk Bonn V 6% 10% 22% 46% 8% 8%
Vor dem Koblenzer Tor 4% 6% 34% 44% 7% 6%
Vor dem Sterntor 4% 6% 30% 52% 5% 3%
Wichelshof 5% 6% 25% 47% 7% 11%
Zentrum Miinsterviertel 3%3% 41% 39% 5% 9%
Zentrum Rheinviertel 3%4% 34% 47% 6% 5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

0-6 6-18 18-30 30-65 65-75 75+

Abbildung 5: Anteile demographischer Gruppen in ausgewdhlten Bonner Stadtbezirken (eigene Darstellung nach Bundesstadt
Bonn, 2022a:23)

Die Bonner Innenstadt ist nicht gerade kinderfreundlich. Abgesehen vom neu errichteten Bu-
dafokpark und dem GroBspielplatz am Hofgarten fehlen 6ffentliche Raume mit hoher Aufent-
haltsqualitat fiir Kinder. Zudem fehlt es an Infrastruktur wie Kindertagesstatten, die in der di-
rekten Nachbarschaft liegen. Auch Schulwege kénnten aufgrund der stark befahrenen Straf3en,
welche die Innenstadt umschlieRen, ein Hindernis fiir Kinder darstellen. Ein vermehrter Fokus
auf innerstadtisches Wohnen von Familien mit Kindern bediirfte zwangslaufig die Schaffung
neuer sozialer Infrastruktur.

1.3. Einzelhandel und Innenstadt

Zu den pragenden Funktionen der innerstadtischen Versorgungseinrichtungen gehdort auch der
Einzelhandel. Uber Innenstidte und deren Bedeutung wird seit Jahren diskutiert. Haufig ist
von der Krise des Einzelhandels und damit im Zusammenhang verédenden, sterbenden Innen-
stadten die Rede. Aussagen wie ,Handel macht Innenstadt” des Handelsverband Deutschlands
sind seit Jahren prasent. Das Ministerium fur Wirtschaft, Industrie, Klimaschutz und Energie
des Landes Nordrhein-Westfalen spricht von einem gegenseitigen Abhangigkeitsverhaltnis
zwischen Stadten und Handel. Zum einen spielt der Handel eine Rolle fiir die Attraktivitat von
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Stadten. Andererseits ist der Handel auf attraktive Handelsstandorte angewiesen, welche fir
die notige Frequenz potenzieller Kund*innen sorgt (MWIKE 2021, 129).

Die Entwicklungen im Einzelhandel der letzten Jahrzehnte sind durch eine zuriickgehende Un-
ternehmensvielfalt gekennzeichnet, die sich aus einer VergréBerung der Verkaufsflachen bei
einer gleichzeitig riicklaufenden Anzahl an Handelsunternehmen ergab (David et al. 2015,
325).

Traditioneller Supermdrkte Discounter Teleshopping Themen-Stores
Einzelhandel
SB-Warenhaus Spezialgeschifte Erlebnishandel E-Commerce

Abbildung 6: Entwicklungen des Einzelhandels (David et al. 2015)

Traditionelle, inhabergefiihrte Geschifte in der Innenstadt bekamen mit Beginn der 1970er
Jahre Konkurrenz durch Supermarkte. Wahrend Filialisten und Fachhandel in der Innenstadt
zu einer Konzentration des Mittel- und Hochpreissegments fiihrten, entstanden im Umland
vermehrt Einkaufsangebote des Niedrigpreissegments auf der ,,griinen Wiese”. Im Laufe der
Jahre ging die Anzahl der Ladengeschafte zuriick, da die GroRe einzelner Einheiten wuchs,
wodurch das stadtische Versorgungsnetz ausgediinnt wurde. Mit zunehmender Individualisie-
rung der Kund*innen wurde der Fokus seit den 1990er Jahren vermehrt auf den Erlebnishan-
del, Themen-Stores und Shopping-Center gesetzt. In den letzten Jahren gewann das Online-
Shopping gesellschaftsiibergreifend immer mehr an Bedeutung (David et al.2015, 322). Ge-
rade fiir eine Stadt wie Bonn, die aufgrund der Universitat und vorhandener Arbeitsplatze eine
junge, akademische Bevolkerung anzieht, ist demnach zu vermuten, dass der Onlinehandel fiir
diese Bevolkerungsgruppen besonders relevant ist.

Untersuchungen des ifo Instituts ergeben, dass der lokale Einzelhandel nach wie vor einen
groBen Teil des gesamten Einzelhandelsumsatzes ausmacht. Nichtsdestotrotz lassen sich lang-
fristige Konsumverschiebungen in Richtung des Online-Handels beobachten (Alipour et al.
2022, 54). Nach der Jahrtausendwende stieg der Onlineumsatz in Deutschland stetig an und
erlebte besonders nach 2019 im Zuge der Corona-Pandemie einen enormen Boom. Zwischen
2019 und 2022 stieg der Nettoumsatz um knapp 70% auf 84,5 Mrd. € (Handelsverband
Deutschland e. V. 2023).

Das Einkaufen stellt fiir viele Menschen nicht nur eine reine Notwendigkeit dar, sondern ent-
wickelte sich immer mehr zu einer Freizeitaktivitat entwickelt hat, die mit Unterhaltungs- und
Erlebniswert verbunden ist (David et al.2015, 322). Hilpert und V6lkening (2020) untersuchten
fir den Zeitraum zwischen 2012 und 2016 anhand jahrlich durchgefiihrter quantitativer Inter-
views Konsummuster und Besuchsgriinde fiir die Augsburger Innenstadt. lhre Untersuchung
brachte hervor, dass lediglich jede vierte Person die Innenstadt mit einem eindeutigen Kaufin-
teresse besuchte. Rund ein Drittel aller Befragten war aus Arbeitsgriinden unterwegs oder be-
suchten die Innenstadt fiir Gesundheitsdienstleistungen oder Behdrdengange. Zudem lief sich
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ein Bedeutungszuwachs der Innenstadt als Freizeit- und sozialer Interaktionsraum beobachten
(ebd. 35).

Generationeniibergreifend wird Innenstadt insgesamt immer weniger als reine Einkaufsstadt
betrachtet. Besonders die unter 30-jahrigen verbinden innerstadtische Attraktivitat immer sel-
tener mit Einkaufmaoglichkeiten. Fiir lediglich 40% der Befragten spielt Shopping eine zentrale
Rolle — 2015 lag der Wert bei 75% (!). Fur dltere Menschen (50+) ist das Einkaufen in der Stadt
deutlich wichtiger (63%). Doch auch hier lasst sich ein Bedeutungsverlust erkennen (Cima Be-
ratung + Management GmbH 2022, 9). Nichtsdestotrotz soll die Innenstadt fiir die Giberwie-
gende Mehrheit auch weiterhin Einkaufsort bleiben. Von besonderer Wichtigkeit sind eine gri-
nere Gestaltung der Innenstadt und die Erh6hung der Aufenthaltsqualitat des offentlichen
Raumes. Zudem spielt auch der Wunsch nach groBerer Biirger*innenbeteiligung eine Rolle.
Fast 70% Befragten sprechen sich fiir eine erh6hte Wohnnutzung in der Innenstadt aus (ebd.
13).

(Alipour et al. 2022) prognostizieren in ihrer Analyse zur Auswirkung von Homeoffice auf das
Konsumverhalten in deutschen GroRRstadten, dass mehr Homeoffice zu einer langfristigen Ver-
lagerung der Konsumausgaben ins Internet sowie in die Wohngebiete und den suburbanen
Raum fiihren wird. Es sei davon auszugehen, dass insbesondere der unterwéchige Konsum
nicht mehr auf das Niveau vor der Coronapandemie zuriickkehren werde. Die Funktion der
Innenstadt als Konsumzentrum sei davon abhéangig, wie viele Menschen die Stadt regelmaRig
besuchen. Da Arbeitswege ein wichtiger Besuchsgrund fiir die Innenstadte sind, habe die neue
Arbeitswelt ,, das Potenzial, das Erscheinungsbild der Stadte grundlegend zu verandern” (ebd.
57).

Da der Handel vielerorts aus eigener Kraft nicht mehr dazu in der Lage ist, fiir die nétigen Fre-
quenzen zu sorgen (MWIKE 2021, 129), fordert Dr. Kai H. Warnecke (Prasident Haus und Grund
Deutschland) eine Modernisierung der Konzepte des Einzelhandels und ein Umdenken der Be-
wirtschaftungsstrategien seitens der Eigentlimer*innen. Auch eine vermehrte Riickkehr des
Wohnens zulasten der gewerblichen Nutzung kénne sich laut Warnecke fiir viele Eigentii-
mer*innen lohnen (Cima Beratung + Management GmbH 2022, 60). Innenstadte sind beson-
ders dann attraktiv, wenn sie neben einem Branchenmix sowie hochwertigen und erlebnisori-
entierten Angeboten auch (ber ein hohes Mal} an Aufenthaltsqualitat verfiigen. Griine und
blaue Infrastruktur spielen dahingehend eine wichtige Rolle, da sie sich positiv auf das Mikro-
klima auswirken. Auch Sitzgelegenheiten und sanitdre Anlagen erhéhen die Aufenthaltsquali-
tat und wirken sich positiv auf die Verweildauer von Besucher*innen aus (ebd. 62).

Trotz durchschnittlich gestiegener Aufenthaltsdauer bei stabiler Besucher*innenfrequenz sind
die durchschnittlichen Ausgaben in der Augsburger Innenstadt in den vergangenen Jahren je-
doch zuriickgegangen (Hilpert und Vélkening 2020, 36). Die Autoren Schlussfolgern, dass die
stadtebaulich-architektonische Attraktivitatssteigerung und Eventisierung der Innenstadt nicht
unbedingt in steigenden Einzelhandelsausgaben resultiert. Im Falle der Augsburger Innenstadt
konnten diese nicht einmal stabilisiert werden. Dementsprechend pladieren sie fiir einen



Funktionswandel, der sich an der sozialen Realitdt orientiert. Eine reine Entwicklung der In-
nenstadte als Einzelhandelsstandorte sei nicht mehr zeitgemaR (ebd. 39f).

An dieser Stelle muss angemerkt werden, dass auch das Gewerberaummietrecht mit seinen in
der Regel langfristig abgeschlossenen Zeitvertragen dazu beitragt, dass innerstadtische Gewer-
beflachen fiir experimentierfreudige Unternehmer*innen oft nicht bezahlbar sind. Stattdessen
sind es finanzkraftige Unternehmen und Handelsketten, die sich die hohen Mieten langfristig
leisten kénnen, was wiederum den Niedergang des inhabergefiihrten Einzelhandels bedingt
und somit zu einer zunehmenden Vergleichbarkeit der Innenstadte fiihrt.

Ein Fokus auf alternative Nutzungen scheint angesichts des fortlaufenden Strukturwandels im
Einzelhandel ratsam. Dabei ist es wichtig zu erkennen, dass die Innenstadt nicht von Transfor-
mationserfordernissen freigesprochen werden kann. (Diringer et al. 2022) argumentieren,
dass Innenstddte gerade wegen ihrer besonderen Funktion im Zuge urbaner Transformation
zu berticksichtigen.

1.4. Wohnen in der Innenstadt

Eine historische Betrachtung des Wohnens in den Innenstaddten offenbart eine Geschichte der
Verdrangung, welche durch die Leitbilder des 20. Jahrhunderts getragen wurde. Die Wohn-
funktion infolgedessen zunehmend aus den Stadtzentren verbannt und durch tertidare Nutzun-
gen ersetzt. Die zuriickgebliebenen Quartiere samt der dort lebenden Bevélkerung waren jahr-
zehntelang mit negativen Stigmata versehen (Briihl 2006, 114). In den vergangenen Jahren hat
das innerstadtische Wohnen jedoch einen Bedeutungszuwachs erfahren (Ribbeck-Lampel und
Weidner 2023, 6). Durch einen Wandel der Leitbilder, werden Aspekte wie Gemeinwohl, Sozi-
alvertraglichkeit und Klimaanpassung vermehrt in den Blick genommen. Im Zuge dessen ist ein
Nutzungswandel in den Innenstddten zu beobachten. Neue bzw. ehemals verdrangte Nutzun-
gen — zu nennen sind hier u.a. das Wohnen, produzierendes Gewerbe, aber auch Erholung,
Freizeit und Soziales (Diringer et al. 2022, 5) — erhalten (wieder) Einzug in die Innenstadte.

Das BBSR identifiziert im Rahmen der innerstadtischen Raumbeobachtung (IRB), dass die In-
nenstadt vor allem fiir junge Bildungswander*innen (18- bis 24-Jdhrige) und Berufseinstei-
ger*innen (25- bis 29-Jahrige) ein beliebter Wohnstandort ist. Diese demographischen Grup-
pen sind besonders haufig vertreten und verzeichnen hohe Zuzugsraten. Doch auch die Zahl
der Alteren hat — bedingt durch den demographischen Wandel — deutlich zugenommen. Zwar
verzeichnen Wohnlagen am Stadtrand den groRten Anstieg der (iber 75-Jahrigen, doch auch
in der Innenstadt hat die Zahl dieser Altersgruppe stark zugenommen. In den 51 untersuchten
Stadten konnte zwischen 2011 und 2019 ein Wachstum von fast 20% beobachtet werden.
Ebenso ist die Zahl der Familien (in der IRB die Altersklassen der unter 18- sowie 30- bis 44-
Jahrigen) in den Innenstadten im selbigen in den Innenstadten um 12% gewachsen. Hier lassen
sich weiterhin Suburbanisierungstendenzen beobachten, doch Familien sind die am zweit-
starksten wachsende demographische Gruppe in Innenstadten (vgl. Abb. 7)
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Abbildung 7: Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen (BBSR 2021)

Die Innenstadt als Wohnort hat an Popularitdt gewonnen und tut dies auch weiterhin —fiir alle
Generationen und Einkommensgruppen. In der heutigen Wissensgesellschaft konzentrieren
sich Arbeits-, Bildungs- und Dienstleistungsangebote vermehrt auf die Stadte, was zu einem
Andrang bildungs- und berufssuchender, Menschen, auf die Stadte fiihrt. Die Frage nach viel-
faltigem und bezahlbarem Wohnraum ist also weder eine karitative, noch dreht sie sich um
urbanen Lifestyle. Vielmehr steht eine Notwendigkeit im Vordergrund, um demographischen
und gesellschaftlichen Entwicklungen gerecht zu werden und somit Wohnraum zu erméglich,
der den unterschiedlichen Lebenssituationen angemessen ist (Hubeli 2020, 37).

Doch (Briihl 2006, 112) spricht von einem scheinbar unausgesprochenen Konsens dariiber,
dass die Innenstadt nicht als Wohnort fiir Familien mit Kindern geeignet sei. Die Beobachtun-
gen des BBSR scheinen dies zu belegen, denn die Zahl der Familien am (Innen-)Stadtrand
nimmt nach wie vor zu. Aufgrund dessen erscheint es plausibel, ,dass der Wohnungs(neu)bau
im Innenstadtbereich den gesellschaftlichen Trend zu einer Verringerung der HaushaltsgréRe,
in der Kinder nicht mehr vorkommen, bedient und Planer, Architekten und Wohnungsunter-
nehmen diese Entwicklung zur Maxime ihrer Wohnungspolitik machen” (ebd. 112).

Die Auffassung, Innenstadt sei per se ein familien- und kinderfeindlicher Wohnort, miisse je-
doch revidiert werden. Familien bzw. Haushalte, die vor der Familiengriindung stehen, verlas-
sen ihre Quartiere oftmals gezwungenermalien, da zusatzliche Wohnflache bendétigt wird, die
in der Innenstadt nicht bzw. nicht zu erschwinglichen Preisen vorhanden ist. Fortlaufende Sub-
urbanisierungstendenzen sind nicht zwangslaufig an gesellschaftliche Ideale gekniipft, son-
dern strukturell bedingt, da die Wohnkosten in zentralen Lagen fiir breite Teile der Gesellschaft
in unzumutbare Hohen gestiegen sind und sich Familien den zusatzlichen Wohnraum oft nicht
mehr leisten kénnen (ebd. 112).

Monetdre Ressourcen gelten als Synonym fiir die freie Wahl auf dem Wohnungsmarkt, doch
selbst diese ist zunehmend begrenzt (Hubeli 2020, 27). Nun lieRe sich natdirlich der Argumen-
tation von Heinrich Stiiven (ehemaliger Vorsitzender des Hamburger Grundeigentiimer-
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Verbands) folgen, dass nicht alle Menschen innenstadtnah wohnen miissten und, ,dass es
Stadtteile gibt, in denen eben nicht jeder wohnen kann“ (zit. in Welt 2012), doch der Mangel
an Wohnraum kann auch strukturell betrachtet werden: Denn ,das chronische Unterangebot
befreit den freien Wohnungsmarkt von der Notwendigkeit sein Angebot der Nachfrage anzu-
passen” (Hubeli 2020, 27). Die Nachfrage nach dem extrem knappen und vor allem bezahlba-
ren Wohnraum ist dementsprechend gigantisch, wodurch der freie Markt das eigene Verspre-
chen der Wahlfreiheit bricht (ebd.).

,Fur ,neues Wohnen” in der Stadt werden vor allem soziale, gemeinschaftliche, genossen-
schaftliche Wohnformen- und Angebote benétigt, um eine Durchmischung zu gewahrleisten,
denn nach der Logik des Immobilienmarktes sind Innenstadte vor allem Standorte fiir hoch-
preisiges Wohnen” (Diringer et al. 2022, 49).

1.4.1. Restriktionen des innerstadtischen Wohnens

Wenn wieder mehr Menschen in den Innenstadten wohnen bzw. die Innenstadt als Wohn-
standort planerisch forciert werden soll, hat dies Auswirkung auf die Bedarfe an wohnraum-
nahe Versorgungsinfrastruktur — sogenannte Wohnfolgeeinrichtungen. Im Falle einer starke-
ren Rickflihrung der Wohnnutzung in die Innenstdadte brauchte es zudem eine genaue Be-
trachtung aktueller Versorgungsnetzwerke. Eine gemischte Bevolkerungsstruktur ginge mit ei-
nem erhohten Bedarf an Betreuungs- und Bildungseinrichtungen einher. Sollen wieder mehr
Familien in der Innenstadt wohnen, bedarf es folglich einer genauen Evaluierung der vorhan-
denen Infrastruktur (Kotter, 4 Abs. 1). Zudem spielen besonders fiir Familien die Ausstattung
mit Frei- und Spielflichen einen wichtigen Aspekt fiir eine attraktive Wohnlage dar (BBSR
2021).

Als Restriktionen wurden in den Interviews und auch im Rahmen der 4. Bonner City-Konferenz
immer wieder das Thema Larm genannt. Die Innenstadt soll ein belebter Ort sein. Dort statt-
findende Veranstaltungen kénnen von der Wohnbevélkerung als stérend wahrgenommen
werden. Theo Koétter und Markus Walter sprechen in diesem Zusammenhang auch von der
,Festivalisierung der Innenstadt” (Kotter, 4 Abs. 6; Walter, 4 Abs. 6). Orte wie der Miinsterplatz
oder der Marktplatz wurden aufgrund dessen im Laufe der Interviews immer wieder als kriti-
sche Wohnstandorte benannt. Aufgrund der geringen GréRe der Bonner Innenstadt sei laut
Walter zudem eine raumliche Trennung, z.B. in Partyviertel oder Wohnbereiche schwierig, was
dem Wohnen nicht zutraglich ware. Studentisches Wohnen sowie Seniore*innen Wohnen sei
daher fir die Innenstadt am geeignetsten (Walter, 8 Abs. 3; Kotter, 3 Abs. 1).

1.4.2. Potenziale des innerstadtischen Wohnens

Eine nachhaltige Stadtentwicklung bedarf eine attraktive Nutzungsmischung und qualitatvolle
offentliche Raume. Das Deutsche Institut fiir Urbanistik (DifU) spricht in diesem Zusammen-
hang vom Zielbild der ,alltdglichen Innenstadt”. Die Autor*innen sprechen sich fiir ein neues
Verstandnis des Stadtzentrums als Ort sozialer Interaktion, des Wohnens und Arbeitens, Kunst
und Kultur, Bildung, Gesundheit, aber auch der Produktion, des Handwerks und der Dienstleis-
tung aus. Innenstadt soll als gesellschaftlicher Ankerpunkt dienen, der eine breite Palette an
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Funktionen darstellt und ganz selbstverstandlich von der Bevélkerung besucht wird — aus wel-
chem Sinn und Zweck auch immer (Diringer et al. 2022, 7). Geringe Anteile an Wohnnutzung
bedingen jedoch das genaue Gegenteil und fiihren besonders in den Abendstunden zu einem
leeren 6ffentlichen Raum. Innenstadte mit einem héheren Wohnanteil und einer breiten Nut-
zungsmischung hingegen beleben den 6ffentlichen Raum, was wiederum positive Folgeeffekte
mit sich bringt (BMI 2021, 6). Theo Kétter sieht den entscheidenden Faktor des Wohnens in
der Erhaltung der Vitalitdt der Innenstadt, weshalb auch der Einzelhandel in der Regel an einer
Zunahme des innerstadtischen Wohnens interessiert sei, da man sich hier potenzielle Kund*in-
nen und eine Frequenzerh6hung verspreche (Kotter, 4 Abs. 6).

Der potenzielle Vorteil des innerstadtischen Wohnens stellt die gute Erreichbarkeit dar. Die
raumliche Biindelung zentraler Funktionen bietet in Kombination mit zentrumsnahem Woh-
nen die Chance, kurze Wege zu erméglichen, wodurch aktuell bestehende Mobilitatszwange
reduziert und alternative Mobilitatsformen erméglicht werden kénnen (Diringer et al. 2022,
45). Stellplatznachweise kénnten aufgrund der guten Erreichbarkeit der Bonner Innenstadt
laut Theo Koétter bei neu geschaffenem Wohnraum deshalb entfallen (Kotter, 4 Abs. 7).

Die Innenstadt als Wohnort hat an Popularitidt gewonnen und tut dies auch weiterhin —fiir alle
Generationen und Einkommensgruppen. In der heutigen Wissensgesellschaft konzentrieren
sich Arbeits-, Bildungs- und Dienstleistungsangebote vermehrt auf die Stadte, was zu einem
Andrang bildungs- und berufssuchender, Menschen, auf die Stadte fihrt. Die Forderung von
vielfdltigem und bezahlbarem Wohnraum ist also weder karitativ, noch dreht sie sich um urba-
nen Lifestyle. Vielmehr steht eine Notwendigkeit im Vordergrund, um demographischen und
gesellschaftlichen Entwicklungen gerecht zu werden und somit Wohnraum zu erméglich, der
den unterschiedlichen Lebenssituationen angemessen ist (Hubeli 2020, 37).

Auch seitens des Stadtplanungsamtes sei eine Erhhung des innerstadtischen Wohnanteils
wiinschenswert, was sich in der Realitdt jedoch nicht problemlos umsetzen lieRe.

,Nom Stadtplanungsamt wird gewiinscht, dass auch der Wohnanteil steigt. Was fiir
Wohnungen und wie man das Wohnen unterbringt sind jedoch grofse Hiirden. Also nicht
planungsrechtlich, sondern einfach praktisch [...] Wohnen kénnte zugelassen werden,
aber die faktischen Strukturen, die baulichen Strukturen sind im Fall von Bonn das
gréfste Hemmnis.” (Walter, 7 Abs. 7)

Die Innenstadt der Zukunft solle auch bezahlbaren Wohnraum und sich durch vielfiltige Be-
volkerungsgruppen gepragt sein (Walter, 4 Abs. 6). Aufgrund der angespannten Situation auf
dem Bonner Wohnungsmarkt sei ein verstarkter Fokus auf das Wohnen in Innenstadten sinn-
voll.

»Gegen Wohnen hat hier niemand etwas. Wir haben einen wahnsinnigen Druck auf
dem Wohnmarkt. Wir haben Zuzug ohne Ende [...].” (Marquardt-Kuron, 17 Abs. 8)
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2. Nachverdichtung — Moglichkeiten der Wohnraumschaffung in Stadten

Angesichts des massiven Wohnraummangels in deutschen GroBstddten ist die Schaffung von
neuem Wohnraum alternativlos. Seitens der Politik heilt das Motto meist: , Bauen, bauen,
bauen, denn dies sei laut Ralph Brinkhaus (ehemaliger Vorsitzender der CDU/CSU-Bundes-
tagsfraktion) ,das beste Mittel gegen zu hohe Mieten [...]. Dazu brauchen wir mehr Bauland”
(CDU/CSU-Fraktion im Deutschen Bundestag 2020). Ahnliche Positionen finden sich in Politik
und Wirtschaft zuhauf. Instrumente wie Vergesellschaftung oder Enteignung werden meist
kritisch bedugt, da auf diesem Wege keine einzige neue Wohnung, so Bauministerin Klara
Geywitz (SPD) (zit. in Monath und Schicketanz 2021). Die FDP geht sogar noch einen Schritt
weiter und behauptet, Enteignungen, aber auch Mietpreisbremse oder Mietendeckel wiirden
letztlich zu weniger Wohnraum fiihren (FDP 2023).

Doch der Wohnungsneubau kommt in Deutschland nur schleppend voran. Laut Tichelmann et
al. (2019, 16) werde der Mietwohnungsneubau von den vorherrschenden politischen Rah-
menbedingungen ausgebremst. Diese bezeichnen sie als die schlechtesten der Nachkriegsge-
schichte. Dariiber hinaus sind in starker verdichteten GroBstadten und Regionen jedoch auch
kaum noch Wohnreserven vorhanden. In Bonn liegt der Anteil der im Flachennutzungsplan fiir
Wohnnutzung vorgesehenen Freiflichen bei lediglich 2,4% (MWIKE 2020, 31). Der Platz fir
Neubau ist also begrenzt. Ein Blick in das Bonner Baulandkataster offenbart zudem: Besonders
in Zentrumsnahe finden sich kaum bebaubare Grundstiicke (Bundesstadt Bonn o. J.) und dem-
nach auch kaum Potenziale, um innerstadtisches Wohnen zur erméglichen. AuBerdem soll das
Wachstum des taglichen Flachenverbrauchs bis 2030 auf 30 Hektar reduziert werden (BMUV
o.).).

Fiir eine stark wachsende Stadt wie Bonn ist eine Ausweitung der Siedlungsfliche auch in Zu-
kunft sicherlich von N6ten, um die Bevolkerungszunahme bewiltigen zu kénnen. Angesichts
des steigenden Bevolkerungsdrucks und des dringend bendtigten Wohnraums sowie der in
den letzten Jahren explodierten Baulandpreise (vgl. Statistisches Bundesamt 2023), scheint es
also ratsam zu sein, alternative Wege zur Wohnraumschaffung in den Blick zu nehmen.

Bevélkerungsdichte in ausgewihliten Stidten | Eine Moglichkeit der Wohnraumschaffung stellen
Bonn 2400 die Innenentwicklung und Nachverdichtung dar, um
KéIn 2700 kreativ mit dem vorhandenen Bestand umzugehen
Miinchen 4900 und neuen Wohnraum zu schaffen. Potenzial diirfe
Wien 4800 es dabei genug geben. Beim Vergleich deutscher
Kopenhagen | 7600 Stadte mit anderen Stadten Europas fallt auf, dass
Barcelona 16.600 Stadte hierzulande vergleichsweise niedrige Bevol-

Tabelle 1: Bevélkerungsdichte in ausgewdhlten Stddten kerungsdichten vorzufinden sind (vgl. Tab. 1). Bei

den ausgewadhlten Beispielen handelt es sich dabei
wabhrlich nicht um Stidte, die im Allgemeinen als unattraktiv, iiberladen o0.A. wahrgenommen
werden. Im Gegenteil: Sie gelten — jede auf ihre eigene Art — als stadtplanerische Vorbilder
und sind beliebte Ziele fiir auslandische Tourist*innen. Barcelona verfiigt aufgrund der sog.
Superblocks liber eine einzigartige Stadtstruktur, welche die Planer*innen in anderen Teilen
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der Welt inspiriert. Wien gilt als lebenswerteste Stadt der Welt und ist das Paradebeispiel fiir
geférderten Wohnungsbau. Kopenhagen ist Giber die Landesgrenzen hinaus fiir nachhaltige
Stadtentwicklung bekannt. All diese Stadte eint —wenn auch in unterschiedlichem Mal3e — eine
hohe urbane Dichte. Besonders die Dichte Barcelonas wirkt aufgrund der Blockbebauung im
Vergleich zu deutschen Stadten unfassbar hoch. Miinchen als am dichtesten besiedelte Stadt
Deutschlands verfiigt Giber weniger als ein Drittel der Bevolkerungsdichte.

Die Griinde fiir die, im Vergleich zu anderen europaischen Stadten, recht niedrige Bebauung
und geringe Bevolkerungsdichten sieht Sigrun Scharf in den politischen MalRgaben der letzten
Jahrzehnte. Eine allgemeine Riickbesinnung auf Urbanitat, hohere stadtebaulich Dichte und
Nutzungsmischung beobachte sie erst seit einigen Jahren. Jahrzehnte lang hatte die Politik
»Angst vor der Hohe” gehabt (Scharf, 3 Abs. 4).

Stadtebauliche Dichte ist nicht per se attraktiv oder unattraktiv. Ob Stadte oder Quartiere als
attraktiv wahrgenommen werden, wird primar durch die stadtebauliche Qualitdt bestimmt.
Bevolkerungs- oder Bebauungsdichte sind dabei zweitrangig (Tichelmann et al. 2019, 63). An-
hand derartiger Kennziffern lassen sich zwar Vermutungen tber die vorhandene Bebauungs-
struktur, wie z.B. die Kompaktheit, aufstellen, jedoch keine Aussagen tber die Umwelt- oder
Aufenthaltsqualitat treffen (Umweltbundesamt 2017, 8). MaRgeblich dafiir ist sind Gestaltung
des vorhandenen Raumes sowie eine ausgewogene soziale und funktionale Mischung (Tichel-
mann et al. 2019, 63).

Nachverdichtungen bieten einerseits die Chance, dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen,
und andererseits die vorhandenen baulichen Strukturen zu transformieren und dadurch
Raumqualitdten und -Identitdten zu verbessern. Durch eine Erh6hung der Dichte lassen sich

neue Angebote in Form von haushaltsnahen
Dienstleistungen und neuen Raumen fiir Ge-
werbe ermoglichen und zudem eine soziale
Durchmischung vorantreiben. Durch barriere-
freie Planungen und neue soziale Raume, kann
zudem altersgerechter Wohnraum geschaffen

Bestandsersatz

werden. Darliber hinaus kann im Zuge dessen

Umnutzung auch die Lebensqualitdt der Menschen vor Ort
N , zu erhoht werden. Der Fokus muss dabei auf ei-
NN Aufstockung
R ner qualitativen Verdichtung, das heifst auf der

Erh6hung der funktionalen und sozialen Dichte

Abbildung 8: Nachverdichtungsszenarien Bestandsersatz,  sowie einer Erh('jhung der Nutzungs- und Inter-
Umnutzung und Aufstockung (Tichelmann et al. 2019, 33) aktionsdichte, Iiegen (ebd. 63). Es gibt verschie-
dene Nachverdichtungsstrategien, wie Aufstockung, Umnutzung und Bestandsersatz, die — ab-
hadngig von den lokalen Gegebenheiten — genutzt werden kénnen, um die stadtebauliche Qua-

litat zu erhéhen und neuen Wohnraum zu schaffen.
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Aufstockung

Durch eine Aufstockung wird neue Nutz- oder Wohnfldache auf Bestandsgebauden errichtet.
Diese entsteht bei Flachdachern auf der Dachflache und bei Sattelddachern wiederum auf der
obersten Geschossdecke (ebd. 7).

Umnutzung

Durch Umnutzung kénnen verschiedene Gebaudetypen, wie Biiro- und Verwaltungsgebaude,
aber auch Parkhaduser und nicht mehr bendétigte Kaufhausflaichen anderweitig genutzt werden.
Dabei bleibt die Primarstruktur bestehen, sodass die Gebaude nicht komplett neugebaut wer-
den missen. Entscheidend dafiir ist die Konstruktionsweise des Bestandsgebaudes. Je redu-
zierter die Struktur, desto flexibler und kostengiinstiger kann dieses umgebaut werden (ebd.

34).

Bestandsersatz

Der Bestandsersatz meint eine Integration von
bestehenden Nutzungsformen in eine Nachver-
dichtung mit Wohngebauden. Besonders Einzel-
handels- und Discounterimmobilien sind kom-
men hierfir infrage, da sich freistehende Filialen

oft nicht fiir eine Aufstockung oder Umnutzung
eignen. In der Realitdt treten die verschiedenen

. . " Aufstock Umnutzun
MaRnahmen — abhingig von den lokalen stadte- | "™ J
baulichen Gegebenheiten und den vorhandenen gfhﬂl:[‘:ﬁg Eweiterung NN
Gebaudetypen — oftmals in Kombination mitei- Neubou NN e

nander auf. Fiir eine beispielhafte Darstellung

vgl. Abb. 9. Abbildung 9: Innerstédtische Verdichtungsszenarien Neu-
bau. Bestandersatz, Umnutzung und Aufstockung
(Tichelmann et al. 2019, 36)

2.1.  Einzelhandelsfilialen in Mischgebieten oder Innenstadtlagen

In ganz Deutschland finden sich eingeschossige Einzelhandelsimmobilien, die teilweise in in-
nerstadtischen bzw. innenstadtnahen Lagen gelegen sind. Tichelmann et al. (2019, 47) be-
schreiben diese als bauliche Fremdkorper. Sie stéren das stadtische Umfeld und sind umgeben
von Betonwiisten, die lediglich zum Parken von Autos dienen. Sie bieten keine Aufenthaltsqua-
litdt und erzeugen durch ihren Fokus auf motorisierte Kund*innen zusatzlichen Verkehr. Hier
wird wertvolles Bauland verschwendet, das wesentlich sinnvoller genutzt werden kénnte. Eine
Aufstockung besagter Gebaude ist aufgrund der schlechten Bausubstanz nicht méglich. Durch
Modernisierungen, Ersatzbauten und die Uberbauung von Teilflichen (z.B. Parkplitzen), las-
sen sich jedoch neue Flachenpotenziale schaffen Anstelle eines eingeschossigen Supermark-
tes, welche die Autor*innen mit einer GréRe von 2.500 bis 6000 m? bemessen, lieRen sich bei
einer drei- bis viergeschossigen Ersatzbebauung zwischen 50 und 150 Wohneinheiten & 75 m?
realisieren (ebd.)
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Ein Abriss und Neubau bieten demnach die Chance, multifunktionale, mehrgeschossige Ge-
baude in zentralen Lagen zu realisieren. Einzelhandelsunternehmen sind teilweise auch schon
darum bemdiiht, eine Rolle in der stadtebaulichen Weiterentwicklung zu spielen. Positiv kann
die Tatsache hervorgehoben werden, dass viele derartiger Filialen das Ende ihrer Halbwertszeit
zeitnah erreichen werden und eine Revitalisierung dieser demnach sinnvoll ist. Auch die Nut-
zung der umliegenden Flachen ergibt anhand der gestiegenen Bodenpreise aus 6konomischer
Sicht Sinn. Durch eine verdichtetes Wohnumfeld in direkter Nahe konnen Synergieeffekte, wie
Kund*innenbindung und Frequenzerh6hung erzielt werden. Die Standorte sich zudem bereits
erschlossen und liegen oftmals bereits in der Nahe von Wohngebieten. Des Weiteren ist auch
die Schaffung von sozialer Infrastruktur auf den Flachen moglich. Eine solche Form der Innen-
entwicklung ist zudem deutlich effizienter als der Neubau am Stadtrand: Die Autor*innen ge-
ben an, dass fiir die Schaffung von 400.000 WE ca. 1460 Hektar Bauland ausgewiesen werden
miissten (ebd. 50). Um Beeintrachtigungen durch Larm- und Geruchsbelastung zu vermeiden,
sollten technische MaRnahmen beriicksichtigt werden. Lieferbereiche konnen beispielsweise
baulich abgeschirmt oder eingehaust werden (ebd. 51).

2.1.1. Metropolfilialen von Lidl

Der Lebensmitteldiscounter Lidl méchte mit seinem Mixed-Use-Filialkonzept neue Wege ge-
hen. Die Metropolfilialen zeichnen sich durch ihre platzsparende Bauweise aus, die auf hoch-
verdichtete Stadtteile abgestimmt ist. Im Gegensatz zu konventionellen Filialen mit Parkfla-
chen im Umfeld des Supermarktes, sind diese in die Bebauung integriert, wodurch der Fla-
chenverbrauch reduziert wird. Die flexible Bauweise erméglicht die Integration in bestehende
Baullicken sowie die Erganzung durch weitere Nutzungen wie Wohnungen oder Biiros.

Abbildung 10: Metropolfiliale in Sindelfingen https://media.szbz.de/67777595_3e4534f6b9.jpg Ptwic=v1
/focus=auto/cover=780x390

Im Lyoner Quartier wurde eine solche Filiale bereits realisiert — allerdings ohne Wohnungen.
Eine Metropolfiliale mit Wohnbebauung, die am 07.12.2023 6ffnen wird, wurde in Sindelfin-
gen gebaut.
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2.1.2. Lidl-Filiale Prenzlauer Allee (Berlin)

Im April 2017 er6ffnete Lidl eine neue Filiale in der Prenzlauer Allee in Berlin. Das gemischt
genutzte Gebdude wurde auf einer ca. 2500 m? groRen Bauliicke realisiert und beherbergt
einen Supermarkt im Erdgeschoss und 44 Wohnungen in den oberen sechs Stockwerken. Lidl
war Eigentiimer des Grundstiicks, ibernahm die Projektentwicklung und verkaufte das Projekt
nach Baugenehmigung an einen Investor. Der Supermarkt verfiigt tiber keine Stellplatze fiir die
Kund*innen, was laut Lidl jedoch kein Problem darstelle, da sich eine StraBenbahnhaltestelle

in direkter Ndhe befindet (Bundesverbands Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen
(BFW 2014, 61).

== I LS
Abbildung 12: Wohnbebauung der Lidl-Filiale in Berlin (BFW 2014, 61)

2.1.3. Aldi Std-Filiale Schwarzwaldstral3e (Pforzheim)

Lidl ist nicht der einzige Lebensmittelkonzern, der vermehrt auf Mixes-Use-Konzepte setzt.
Auch Aldi Stid kombiniert Einzelhandel mit weiteren Nutzungsformen und plant in Pforzheim
eine innovative gemischte Immobilie an der SchwarzwaldstraBe in Pforzheim. Dort entsteht
ein Gebaude, das eine neben der Supermarktfiliale, eine Parkebene, Senior*innenwohnungen
und eine Kindertagesstatte unter einem Dach vereint. Die Filiale im Erdgeschoss bietet 1.600
m? Nutzfliche, dariiber befindet sich eine Parketage mit 64 Stellplitzen. Ein L-férmiger Bau-
korper beherbergt eine Kindertagesstatte, Appartements fiir Betreutes Wohnen und Pflege-
personalrdume. Das Projekt, in enger Abstimmung mit den stidtischen Amtern, soll den Bedarf
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an betreutem Wohnen und Kinderbetreuung in Pforzheim decken und die Nahversorgung ver-

bessern. Die Fertigstellung ist fiir 2024 geplant (Schmid und Riemann 2023).

Abbildung 13: Konzept der Aldi-Filiale in Pforzheim https://cdn.dreso.com/fileadmin/_proces-
sed_/a/7/csm_Bild_vier_e8a18d9d16.jpg

A

(o

Abbildung 14: Konzept der Aldi-Filiale in Pforzheim (Hofansicht) https://cdn.dreso.com/fileadmin/_proces-
sed_/1/e/csm_Bild_drei_e84d6db5b1.jpg
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2.2. BUro- und Verwaltungsgebaude

In den vergangenen Jahren ist das Neubauvolumen an Biiroflichen stetig gewachsen. 2022
wurden fast 1.800.000 m? an Biirofldchen realisiert. Aktuell ist die Zum Ende des dritten Quar-
tals 2023 wurden 863.000 m? Neubauflachen fertiggestellt, was einem Riickgang von tiber 30%
im Vergleich zum Vorjahr bedeutet (JLL 2023, 6). Der Lebenszyklus von Biiro- und Verwaltungs-
gebauden ist geringer als der von Wohnbauten, weshalb diese haufiger abgerissen und durch
Neubauten ersetzt werden. Grund dafiir sind unter anderem die sich schneller verandernden
Anforderungen an die Immobilien. Insgesamt wurden 65% aller deutschen Biirogebdude und
53% der Nutzflache vor 1978 erbaut (Deutsche Energie-Agentur GmbH 2017, 15). 2015 exis-
tierten in Deutschland insgesamt 323.700 Verwaltungs- und Biirogebdude, deren Gesamtnut-
zungsflache sich auf 382,4 Mio. m? erstreckte (ebd. 3). 5,8% der Flache standen leer, was einer
Flache von 22,2 Mio. m? entspricht (Deutsche Bundesbank 2023).

Bei Teilen der leerstehenden Immobilien handelt es sich um strukturellen Leerstand, von wel-
chem besonders Biirogebaude der 1960er bis -80er Jahre betroffen sind. Die Nachfrage nach
derartigen Bilirogebauden ist in den letzten Jahren stark zuriickgegangen, weshalb diese tiber-
proportional hdufig leer stehen (Tichelmann et al. 2019, 55). GroRe Teile der Biirogebaude der
spaten 1950er bis 1980er Jahre wurden in Skelettbauweise errichtet. Dementsprechend tiber-
nehmen tragende Bauteile keine raumabschlieenden Funktionen. Sie verfiigen also liber freie
Grundrisse und weise eine hohe Anpassungsflexibilitat auf. (ebd.; Freie Hansestadt Bremen
2014a, 31).

Es kann demnach durchaus sinnvoll sein, derartige Gebdude durch kreative Nachnutzungskon-
zepte zu revitalisieren. In ganz Deutschland existieren knapp 300.000 Biiro- und Verwaltungs-
gebaude, die fiir eine Aufstockung oder Umnutzung geeignet waren. Allein durch Aufstockun-
gen lieRen sich pro Gebdude durchschnittlich 347 m? zusatzliche Wohnflache realisieren, was
185.000 Wohnungen entspricht. Durch Umnutzungen von Biirogebaduden in ibersattigten
Markten konnten auerdem 280.000 zusatzliche Wohnungen geschaffen werden (Tichelmann
et al. 2019, 57).

In Bonn standen 2023 rund 144.000 m? beziehungswiese 3,5 % der Biroflichen leer. Dies ist
im bundesweiten Vergleich zwar unterdurchschnittlich, bedeutet im Vergleich zum Vorjahr je-
doch einen Anstieg um 0,8 % (Bundesstadt Bonn 2024). Fiir die Stadt Bonn lassen sich zum
aktuellen Zeitpunkt keine genauen Prognosen liber den zukiinftigen Biiroflaichenbedarf abge-
ben. In den letzten Jahren hat der Leerstand jedoch kontinuierlich zugenommen. Parallel dazu
ist auch der Biiroflichenumsatz seit 2021 riicklaufig. Eine schlagartige Trendumkehr ist auf-
grund der Bedeutungszunahme von Telearbeit und Homeoffice nicht zu erwarten. Es ist dem-
nach davon auszugehen, dass die aktuellen Trends mit einem zukiinftig reduzierten Birofla-
chenbedarf einhergehen werden.

2.2.1. Das ehemalige Bundeswehrhochhaus — Q45 (Bremen)

Eine Umwandlung einer ehemaligen Biiroimmobilie kann aktuell in Bremen unweit des Haupt-
bahnhofs beobachte werden. Der Standort Falkenstralle 45 liegt im Westen der Bremer
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Bahnhofsvorstadt, im Stadtteil Bremen Mitte. Umgeben von mehrspurigen Strallen steht ein
1968 errichtetes achtzehngeschossiges Hochhaus als Solitar in einer Insellage und sticht auf-
grund seiner GroRe aus der umliegenden Bautypologie hervor. In der naheren Umgebung fin-
det sich vor allem Geschosswohnungsbau mit teils kleinteiliger gewerblicher Nutzung in den
Untergeschossen. Die Nahversorgungssituation vor Ort ist jedoch mangelhaft (Freie Hanse-
stadt Bremen 2014b).
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Abbildung 15: Das alte Bundeswehrhochhaus https.//q45.gewoba.de/images/hochstrasse-breitenweg.jpg.webp

Das Gebadude wurde bis 2007 durch die Bundeswehr genutzt und fungierte zwischen 2015 und
2018 als Unterkunft fiir Gefllichtete. Im Jahr 2019 wurde das Areal von der GEWOBA erwor-
ben, um eine Umnutzung des Gebdudes sowie des 4.200 m? groRen Grundstiicks zu ermégli-
chen. Bis zu Baustart richtete die GEWOBA ein ,Creative Hub” ein. Im Zuge dessen konnten
Start-Ups, Kiinstler*innen und Co. die ersten sechs Etagen des Gebadudes nutzen. Die endgiil-
tigen Plane wurden Anfang 2020 festgelegt: Neben der Umnutzung des Hochhauses entstehen
zwei weitere Neubauten auf dem Gelande. Insgesamt sind bis zu 162 Wohneinheiten geplant.
Neben Gewerbe- und Geschaftsraumen im Erdgeschoss bietet das Hochhaus Raum fiir Biiros
und Gastronomie samt Dachterrasse (GEWOBA 2023).
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Abbildung 16: Konzept fiir das modernisierte Hochhaus + Neubau https://weserreport.de/wp-content/uploads/2020/01/MIT-
S07-Visualisierung-Strasse-4sp-4c.jpg

2.2.2. Das Lyoner Quartier — Frankfurt am Main

Das Lyoner Quartier in Frankfurt (ehemals Biirostadt Niederrad) hat seine Urspriinge in der
Nachkriegszeit. Anfang der 1960er Jahre wurde mit der Realisierung einer Biirostadt auf ,,der
griinen Wiese” begonnen. Es entstand ein monostrukturierter Biirostandort, dessen Erschei-
nungsbild durch seine parkartige Struktur und Hochhausbebauung gepragt war.

Abbildung 17: Birostadt Niederrad vor der Umnutzung https://www.fnp.de/assets/images/25/96/25096631-der-ehemali-

gen-buerostadt-leben-inzwischen-mehr-als-4000-menschen-in-neuen-wohngebaeuden-und-in-zu-wohnhaeusern-umgebau-
ten-bueros-doch-die-25fe.jpg
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Grol3e Teile des Biirobestands wurden —auch aufgrund der Konkurrenz zu anderen Frankfurter
Biirostandorten —im Laufe der Zeit unattraktiv und standen leer. Zudem befindet sich das Areal
in einer attraktiven Lage in der Ndhe des Stadtwalds und verfiigt Giber eine gute Anbindung an
Innenstadt und Flughafen, weshalb der Beschluss gefasst wurde, den Stadtteil in ein Mischge-
biet mit Wohnbebauung umzuwandeln. Im Zuge der Umwandlung wurden Teilflachen des Bii-
robestandes umgenutzt, nicht-umnutzbare Biirogebdaude abgerissen und durch neue Wohn-
gebaude ersetzt. Zudem wurde auf bestehenden Freiflachen eine bauliche Nachverdichtung
vorgenommen (Stadtplanungsamt Frankfurt am Main 2023). Aus einem ehemals monofunkti-
onal genutzten Stadtgebiet konnte im Zuge der Umnutzung ein gemischtes Stadtquartier ent-
stehen (Block 2023, 434).
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Abbildung 18: Das Lyoner Quartier nach der Umnutzung https.//www. lyonerquamer de/ﬁleadmm/user upload/Lyoner_Quar-
tier_Christina_Neubert_DJI_0185.jpg

Detlef Hans Franke (Stellvertretender Vorsitzender der Standort-Initiative ,Neues Niederrad”)
bemangelt jedoch, dass der der Wunsch nach einem Quartiersplatz, um einen sozialen Treff-
punkt fiir das gesamte Quartier zu haben, nicht realisiert werden konnte. Aufenthaltsqualitat
im Freien ist im Lyoner Quartier generell ein Diskussionsthema. Auch im puncto Verkehrsinf-
rastruktur ist noch Luft nach oben, da die alten Verkehrswege fiir den Autoverkehr geschaffen
wurden. Dementsprechend sei eine Umgestaltung fiir den Ful3- und Radverkehr wiinschens-
wert. Ein Problem ist aber auch hier der enorme Flachenverbrauch durch Autoinfrastruktur.
Die ehemals erforderliche Anzahl an Parkpldtzen werde heute, auch vor dem Hintergrund der
vorhandenen Bewohner*innenstruktur, nicht mehr bendétigt. Im Quartier vorhandene Park-
platze, die tagsiiber von Beschaftigten der ansassigen Biiros genutzt werden, stellen nachts
eine ungenutzte und somit tote Flache dar. Vorschlage der Standortinitiative zielen darauf ab,
durch farbige Bemalung Spiel- und Sportflachen zu schaffen, damit diese nach Biiroschluss
eine anderweitige Nutzung erfahren konnen (Stiihlinger 2021).
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Abbildung 19: Konzeptplan des Lyoner Quartiers https.//www.lyonerquartier.de/fileadmin/content/karte.jpg

2.3.  Shopping-Center und Spezialimmobilien: ,0hne Karstadt stirbt die In-
nenstadt” — oder doch nicht?

Warenhauser sind hierzulande ein fester Bestandteil der Innenstadtgeschichte. Sie stehen re-
prasentativ fiir den politischen und wirtschaftlichen Aufstieg der Bundesrepublik Deutschland
und pragten das Einkauferlebnis mehrerer Generationen (Hangebruch 2009, 264). Dement-
sprechend emotional ist die Debatte liber den Niedergang der Warenhauser. Insbesondere
Klein- und Mittelstadte sind und waren von WarenhausschlieBungen betroffen. Doch vor deut-
schen GroRstadten macht die Entwicklung nicht halt. Aktuell missen sich viele Kommunen mit
der Frage auseinandersetzen, welche Folgenutzungen fiir die (ehemals) prestigetrachtigen Fi-
lialen von Galeria Kaufhof und Co. geeignet sind, um einen langerfristigen Leerstand dieser
Immobilien zu verhindern. Denn dieser kann negative Folgeeffekte nach sich ziehen. Wird
keine Nachfolgenutzung gefunden, sind Trading-down-Prozesse maoglich, die sich auf das stad-
tische Umfeld Gibertragen kénnen und im schlimmsten Fall eine Verédung ganzer Einkaufslagen
bedingen (ebd. 262).

Hackelberg, Dirkes und Schrédl (2020) beschreiben fiinf Méglichkeiten der Nachnutzung von
Kaufhausern. Neben dem Umbau oder Abriss der Gebdude sind auch Nutzungen durch den
Einzelhandel, Mixed Use-Konzepte oder 6ffentliche Nutzungskonzepte méglich. Die verschie-
denen Nutzungsmoglichkeiten werden auf der folgenden Seite kurz dargestellt (vgl. Tab. 2).

Um eine erfolgreiche Umnutzung zu gewahrleisten, bedarf es einer Beriicksichtigung der Inte-
ressen der Kommune, der Eigentiimer*in und der Offentlichkeit. Seitens der Kommunen kann
ein Leerstand (ehemals) prestigeprachtiger Gebaude negative Folgewirkungen auf die gesamte
Innenstadt haben, welche méglichst vermieden werden sollten. Auch die Offentlichkeit (Me-
dien, Bevolkerung und Interessensverbdande) nimmt die SchlieBung und den Leerstand von
Warenhdusern meist negativ wahr. Eigentlimer*innen (z.B. Privatpersonen, institutionelle
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Anleger*innen oder die 6ffentliche Hand) handeln in der Regel aus Profitinteresse. Dement-
sprechend sollten auch sie das Ziel haben, moglichst zeitnah Nachnutzungskonzepte zu reali-
sieren (Hackelberg et al. 2020, 27).

Abriss und Neubau:
« Besonders sinnvoll, wenn Umbau unwirtschaftlich ist
. Abhangig vom Gebdudezustand
« Neubaukonzept kann fiir Innenstadtentwicklung eine zentrale Rolle spielen
. Besonders in C-Standorten ist ein Umbau oft unrentabel

Umbau:
« Aus 6kologischer Sicht sinnvoll
- 40% der grauen Energie in Tragwerkselementen
. Stadtbild-pragender Charakter der Bestandsimmobilien
o Teilw. unter Denkmalschutz
«  Oftmals 6konomisch sinnvoll
Aber: Riickbau und Entkernung der Bauwerke aufwendig sowie Sanierung der Flachen
und Technik ebenfalls

Einzelhandel:
. Gute innerstadtische Lage
. Hohe Anforderungen an die Immobilie seitens neuer Mietinteressenten
« Neue EH-Konzepte sehen von SB-Warenhaus ab
Fokus auf Lebensmittelmarkt, mehrere Filialbetriebe oder Neubau eines Shopping-
Centers
- Besondersim EG ist Einzelhandelsnutzung sinnvoll

Mischnutzung:
. Verschiedene Nutzungskonzepte auf unterschiedlichen Ebenen
. Einzelhandel aufgrund pradestinierter Lage im EG
« Im OG vor allem publikumsorientierte Dienstleistungen
z.B. Biiros, Praxen, Fitnessstudios oder Gastronomie
« Mischnutzung verspricht Kopplungseffekte durch Vielfalt
« Auch Wohnnutzung kann ein Baustein sein
Offentliche Nutzungskonzepte:
« Nutzungen durch 6ffentliche Einrichtungen z.B. Bibliotheken oder Kultureinrichtun-
gen
. Besonders fiir Lagen am Rand der Innenstadt vielversprechend, um Anschluss an

Innenstadt zu gewahrleisten
Tabelle 2: Nachnutzungsméglichkeiten von Warenhausimmobilien (Hackelberg et al. 2020: 24-26)

Die Handlungsmoglichkeiten der Kommunen sind im ersten Moment begrenzt, da sich die Im-
mobilien meist in privater Hand befinden. Da der Leerstand volkswirtschaftliche Schaden be-
dingen und negative kumulative Effekte nach sich ziehen kann, sind die Kommunen jedoch
gezwungen, eine zeitnahe und nachhaltige Revitalisierung zu unterstiitzen. Ein haufig heran-
gezogenes Mittel sind Kooperationen und direkte Absprachen mit Investor*innen. Dariiber
hinaus kann die Kommune selbst durch Investitionen in das Umfeld Einfluss nehmen und tiber
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte die Entwicklung steuern. Zudem kénnen auch Instru-
mente wie das Quartiersmanagement genutzt und selbst Konzepte seitens der Stadt
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entwickelt werden. Der Kauf leerstehender Grundstiicke sowie die Anmietung der Flache bzw.
Teilen der Flache kann ebenfalls eine sinnvolle MaBnahme sein (Hangebruch 2009, 267).

Die zukiinftigen Nutzungskonzepte miissen dabei zwingend einen Mehrwert fiir das stadtische
Umfeld bieten und den Standort bzw. die Innenstadt als Ganzes aufwerten. Hierzu ist eine
baurechtliche Unterstiitzung des Vorhabens seitens der Stadtverwaltung elementar wichtig.
Uberdies muss sichergestellt werden, dass die geplanten Nutzungen sich mit den Bediirfnissen
und Wiinschen der Bevolkerung decken, damit das Vorhaben auf gesellschaftliche Akzeptanz
stoen kann. Vor Umnutzungsbeginn bedarf es demnach einer sorgfaltigen Priifung aller rele-
vanten Punkte, um nachhaltige und wirtschaftliche Lésungen zu erméglichen, die auch den
gesellschaftlichen Anforderungen gerecht werden (Hackelberg et al. 2020, 27).

2.3.1. Umnutzung eines Warenhauses/Kaufhauses in Recklinghausen: Aus Karstadt
wird Marktquartier

Im Jahr 2016 war auch die Stadt Recklinghausen von der SchlieBung des Karstadt-Standortes
in der Innenstadt betroffen. 2018 wurde die Immobilie verkauft und Plane fiir eine Umnutzung
des Standorts entwickelt. Die Planungen wurden von der AIP-Unternehmensgruppe durchge-
fihrt, die in Kooperation mit der Stadt Recklinghausen ein Mixed-Use-Konzept entwickelte.
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Abbildung 20: Konzept des https.//www.immobilien-aktu-
ell-magazin.de/topics/marktquartier-recklinghausen-ehemaliges-karstadt-warenhaus-wird-
revitalisiert/

Aus dem ehemaligen Karstadt sollte das MarktQuartier werden und somit dem Leerstand und

damit verbundenen Trading-Down-Effekten entgegengewirkt werden. Vor der Uberfiihrungin

den Bebauungsplan wurde das Objekt unter dem Motto , Aufbruch statt Stillstand“ als Theater

zwischengenutzt. Im Zuge der Revitalisierung wurde das massive Gebaude mit seiner Brutto-

Grundflache von lber 30.000 m? nicht abgerissen, sondern aufwendig saniert, weshalb es
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nach auBen hin seinen ehemaligen Charakter behalten konnte (Handelsimmobilien Heute
(HIH) 2022).

Abbildung 21: Fassade der umgenutzten Immobile https://www.welt.de/wirtschaft/plus247262732/Vorbild-Recklinghausen-
Die-Stadt-nach-Karstadt.html

Im Erdgeschoss wurde ein Branchenmix mit Nahversorgung (Aldi), Gastronomie (Café Extra-
blatt), Apotheke, Zahnarztpraxis und weiterem Einzelhandel etabliert, um als Frequenzbringer
zu dienen. Die Obergeschosse bieten Platz fiir betreutes Wohnen mit insgesamt 87 Wohnun-
gen sowie einer Einrichtung zur Kurz- und Tagespflege fiir Senior*innen. Des Weiteren verfiigt
der Standort Uiber Biiro- und Praxisflaichen. Zudem entstand eine zweigeschossige Kindertage-
statte mit AuRengeldnde auf der Dachterrasse des Gebaudes. Das Bestandsgebdaude wurde
zudem durch einen Hotelneubau mit 132 Zimmern erganzt (HIH 2022).

2.4. Parkhauser

Im Zuge des Leitbilds der autogerechten Stadt entstanden in deutschen Stadten zahlreiche
Parkhauser, die sich oftmals in attraktiven Wohnlagen befinden. In der Regel sind diese nicht
voll ausgelastet, was besonders auf die oberen Etagen zutrifft. Viele der insgesamt 2500 Park-
haduser und Tiefgaragen befinden sich in 6ffentlicher Hand. Berechnungen zufolge lielen sich
mindestens 20.000 zusatzliche Wohneinheiten auf Parkhdusern bauen (Tichelmann et al.
2019: 60). Zu beachten ist, dass Parkhduser von Universitaten oder Krankenh&dusern aufgrund
ihrer Lage oft nicht fiir Wohnbebauung geeignet, konnten aber fiir soziale Infrastruktur genutzt
werden (ebd. 61). Fiir Mehr Informationen zur Umnutzung von Parkhdusern vgl. Wanner
Fandrych 2023.
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2.4.1. Eine KiTa Uber den Wolken —Wolke 10 Nirnberg

In fulaufiger Distanz zum Hauptbahnhof, nicht unweit vom AufseBplatz, wurde in Niirnberg
eine Kindertagesstatte auf dem Dach eines Parkhauses aus dem Jahr 1979 geschaffen. Dazu
wurden Teile des alten Flachdachs entfernt, mit einer Aufstockung aus Holz versehen und in
einen AuBenbereich samt Spielflache fiir die Kita umgewandelt. Das in fast 17 Metern Héhe
liegende Kita Wolke 10 verfigt tiber eine Nutzflache von 1200 m? und kann von der StraRe aus
durch einen Aufzug erreicht werden, der direkt zur Eingangstiir filhrt und im Rettungsfall auch
als Feuerwehraufzug dient. Die Planung der Aufstockung erfolgte unter genauer statischer Be-
riicksichtigung der Tragstruktur des Bestandsgebaudes.

() AT
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Abbildung 22: Luftbild der Kita Wolke 10

Dies duBert sich dadurch, dass selbst die vorhandenen Sandkasten statisch exakt positioniert
wurden. Durch stabilisierende Unterziige des Parkhauses waren an einigen Stellen sogar
Baumpflanzungen moglich (Niemann 2016). Auf den ersten Blick mag das Projekt ein wenig
sonderbar wirken, doch es beweist, welche kreativen Nutzungspotenziale in hoch verdichte-
ten Raumen bestehen.

Abbildung 23: Spielplatz der Kita Wolke 10



2.4.2. Magnus 31

Das 1967 erbaute Parkhaus der Contipark Unternehmensgruppe am Kolner Friesenplatz wies

trotz seiner zentralen Lage eine ge-
ringe Auslastung auf und war zu-
dem sanierungsbedirftig. Die Park-
flichen wurden im Projektzeitraum
zwischen 2010 und 2016 im Zuge
von Sanierungsmallnahmen auf
nun 250 Stellplatze zuriickgebaut
und das Gebdude zur Wohnraum-
schaffung aufgestockt. Die Aufsto-
ckung erfolgte in zwei- bis dreige-
schossigen Riegeln, die auf dem
Dach des Parkhauses Platz fiir 31
Wohnungen mit einer Gré8e von 70
bis 200 m? sowie ein begriinter In-
nenhof bieten (Bauphasen o. J.).

[ -

Abbildung 24: Neue Fassade des Magnus 31 https://www.bauphasen.de

Es zeigt sich also, dass ein untergenutztes, unattraktives Relikt aus dem Zeitalter der autoge-

rechten Stadt auch als Wohnraum umgenutzt und — zumindest in Teilen — wieder mit Leben

gefiillt werden kann.

LY

Abbildung 25: Luftbild des abgeschlossenen Projekts https.//www.bauphasen.de/
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2.5.  Wenn aus Schutzraum Wohnraum wird — Umnutzung von Bunkern

Im Rahmen des sog. ,Fiihrer-Sofortprogramms” wurden ab 1940 in ganz Deutschland sowie
im Bonner Stadtgebiet diverse Hoch- und Tiefbunker zum Schutze der Bevélkerung vor Alliier-
ten Luftangriffen errichtet. Sie sind ein Zeugnis der zerstoérerischen Gewalt des Krieges und
dessen Waffen, vor denen die Bevélkerung durch Bunker geschiitzt werden sollte. Sie sind in-
sofern einzigartig, dass es sie ohne Krieg bzw. Kriegsvorbereitung und -Bedrohung nicht in die-
sem AusmalB in Deutschland verbreitet waren. Nach Ende des Zweiten Weltkriegs wurden
diese monofunktionalen Bauten — mit Ausnahme der Periode des Kalten Kriegs, in welcher
Bunkeranlagen modernisiert und neu errichtet wurden —zunehmend obsolet und sind heute
ein Relikt vergangener Zeit (Rossig 2014, 4f).

Dementsprechend liegt die Frage nah, wie sich derartige Bauwerke umnutzen lassen, zumal
sich viele Bunker in attraktiven stadtischen Lagen befinden. Im hannoverschen Stadtteil List
erhielt ein ehemaliger Weltkriegsbunker, welcher nach Kriegsende zwei Jahrzehnte lang als
Mobelhaus genutzt wurde und daraufhin leer stand, ein neues Staffelgeschoss und bietet nun
auf zwei Etagen Platz fiir Wohnraum. Die erste Wohnebene liegt im dritten Obergeschoss des
Bunkers, wozu Fenster in die massiven Betonwande ausgeschnitten werden mussten. Die
zweite Ebene wurde auf das Dach des Bunkers gebaut und verfiigt Giber zwei Terrassen und
einen umlaufenden Balkon (BauNetz o. J.). In anderen deutschen Stadten finden sich ebenfalls
Beispiele fiir die Umnutzung alter Bunker (vgl. u.a. bunkerwohnen.de) und auch in Bonn wurde
auf dem Dach des Poppelsdorfer Bunkers an der Trierer StraBe 24 Wohnraum geschaffen.

Abbildung 26: Fassade des hannoverschen Bunkers https://www.baunetzwis-
sen.de/imgs/1/5/7/7/0/8/9/803f5d4de952fabc.jpg
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2.6. Die Vorteile von Umnutzungen

In Stadten finden sich also diverse Gebadudetypen, die fiir UmnutzungsmaBnahmen geeignet
waren. Neben den duBerst beachtlichen Wohnraumpotenzialen bieten sich jedoch noch wei-
tere Vorteile. Denn aus 6kologischen Gesichtspunkten sind derartige Umnutzungen absolut
sinnvoll, da durch die Nutzung bestehender Gebaude- bzw. Teilstrukturen der Ressourcenver-
brauch gesenkt wird (Fath et al. 2022, 510). Zudem bedarf es keiner Ausschreibung von neuem
Bauland, wodurch der Flachenverbrauch reduziert werden kann, wie das Beispiel der 400.000
moglichen Wohneinheiten an Einzelhandelsstandorten zeigt. Bereits vorhandene technische
Infrastruktur kann zudem oftmals weitergenutzt werden. Da Umnutzungen in der Regel mit
einer energetischen Bestandssanierung einhergehen, ergeben sich zudem Energieeinsparpo-
tenziale trotz einer VergroRerung der Nutzfliche (Fath et al. 2022, 510; Tichelmann et al. 2019,
63). Fiir eine ausfiihrliche Okobilanzierung vgl. Fath et al. 2022.

Auch wirtschaftlich bieten Umnutzungen einige Vorteile dem Neubau gegeniiber. Einerseits
sind die Grundstiicke samt Infrastruktur bereits vorhanden und erschlossen. Je hoher die lo-
kalen Baulandpreise, desto wirtschaftlicher wird eine Umnutzung. Dies ist besonders in dicht
besiedelten, urbanen Rdumen von Vorteil — also dort, wo ohnehin der GroRteil des Wohn-
raums benétigt wird. Zudem kann die Infrastruktur des Bestandsgebaudes oft weiterhin ge-
nutzt werden. So kénnen haustechnische Anlage neu gewonnen Flachen oft mitversorgen. Im
Falle einer Sanierung des Bestands sind weitere Synergieeffekte, wie die Senkung der Neben-
kosten durch eine hohere Effizienz, méglich (Tichelmann et al. 2019, 62).

3. Umnutzungen und Nachverdichtungen in Bonn

Nun stellt sich die Frage, wie sich in der Bonner Innenstadt wieder mehr Wohnraum schaffen
lieRe. Sigrun Scharf sieht groBe Industrie- und Gewerbeflachen, wie bspw. die Fahnenfabrik,
welche jedoch nicht innerstadtisch bzw. im Bereich ,innere Stadt” liegen als Aufstockungs- und
Umnutzungspotenziale. Da Bonn keinen eklatanten Leerstand habe, sei das Thema Umnut-
zung bislang noch nicht regelmaRig auf der Agenda gewesen (Scharf, 1 Abs. 10). Angesichts
der Plane zur Wohnraumschaffung im ehemaligen Bundesviertel, spricht Marquardt-Kuron
von einem Strategiewechsel politischen und planerischen Strategiewechsel, den er persénlich
sehr begriife. Die quasi-monostrukturelle Nutzung als reinen Arbeitsplatzstandort sorgt fiir
zusatzliches Verkehrsaufkommen, das durch eine Mischnutzung — zumindest in Teilen — redu-
ziert werden konnte (Marquardt-Kuron, 21 Abs. 5).

3.1. Potenzialflachen in der Innenstadt

Wie bereits erwdhnt, ist Bauland in Bonn ein knappes Gut. Dementsprechend wertvoll waren
potenzielle Umnutzungsflache in der Bonner Innenstadt. Allzu viele sehen die Expert*innen
jedoch nicht.

Ein innerstadtisches Aufstockungspotenzial stellt die Stiftsgarage dar, die im Zuge der stadte-
baulichen Aufwertung der KolnstraBBe fiir eine Nutzungsanderung infrage kame (Walter, 17
Abs. 10; Kotter, 8 Abs. 9). Zudem gdbe es Transformationsgebiete, die aktuell eine
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liberwiegend gewerbliche Nutzung beherbergen, durch den fortlaufenden Strukturwandel je-
doch Wohnraumpotenziale bieten und deswegen nicht mehr bzw. zukiinftig nicht mehr so in-
tensiv genutzt werden. Die Flachen zeichnen sich durch eine geringe Bebauungsdichte aus.
Dort finden sich z.B. Autohduser, Parkplatze oder Tankstellen. Derartige Areale finden sich
bspw. in Plittersdorf oder Friesdorf. Einer Betrachtung solcher Flachen ware auch aus Mengen-
gesichtspunkten sinnvoll, da man hier im gréBeren MalRstab Wohnnutzungen ermdglichen
konnte. Hierzu kénnten die Gebiete in sog. Urbane Gebiete umgewandelt werden, da sich hier
besonders gut Wohnen mit anderen Nutzungen mischen ldsst und die Emissionsgrenzwerte
hoher sind. Zudem lieRRe sich in diesem Fall eine hohe stadtebauliche Dichte gewahrleisten
(Kotter, 3, Abs. 2).

Auch der Einzelhandel kénnte fiir die Wohnraumschaffung in Bonn interessant sein. Sigrun
Scharf und Arnulf Marquardt-Kuron sehen eingeschossige Einzelhandelsfilialen als Potenziale
fir eine Aufstockung oder Umnutzung, da die Einzelhandelsunternehmen heutzutage andere
Leitbilder verfolgen (Scharf, 10 Abs. 15; Marquardt-Kuron, 10 Abs. 7). Mégliche Potenzialfla-
chen kénnten die REWE-Markte in der K6In- und RomerstralRe sowie in der Altstadt darstellen.

Im Falle eines Umzuges der Stadtverwaltung in das Landesbehérdenhaus, wiirde auch das
Stadthaus ein Umwandlungspotenzial darstellen. Wie in Kapitel 2.2. beschrieben, sind beson-
ders Biiro- und Verwaltungsgebaude aus den 1950er bis 1980er Jahre aufgrund ihrer Skelett-
bauweise fir Umnutzungen geeignet. Plane, das Stadthaus als Wohnraum zu nutzen, falls die
Stadt wirklich eines Tages in das Landesbehérdenhaus umziehen sollte, seien aktuell jedoch
nicht bekannt (Marquardt-Kuron, 19 Abs. 1).

Ein weiteres innerstadtisches Umnutzungspotenzial sieht Theo Kotter im Windeckbunker am
Budafokpark, der sich aufgrund seiner Gré8e und massiven Bauweise aufstocken liee und
zudem attraktiv gelegen ist.

»Ein spektakuldres Aufstockungspotenzial ist nach wie vor der Windeckbunker. Da gab
es einmal den Vorschlag, 10 Etagen draufzubauen. Ein Wohnhochhaus in der Stadt ge-
gentliber vom Stadthaus. Ein singuldires Potenzial, aber vielleicht gar nicht so unattrak-
tiv. In den aktuellen Planungen spielt es, meines Wissens nach, gar keine Rolle mehr.”
(Kotter, 1 Abs. 1)

Die Erschlieung des Gebadudes konne dabei ein Problem darstellen. Der Einbau eines Aufzuges
im Innerendes Bunkers ist aufgrund der massiven Bauweise schwierig. Deshalb ware der An-
bau eines Aufzuges o0.A. im AuRenbereich einfacher. Der Standort wire aus seiner Sicht ideal,
da er ,eine Verbindung zwischen Innenstadt, FuBgangerzone einerseits und dem Stadthaus”
(Kotter, 2, Abs. 1) darstellen und insofern Passantenstréme generieren wiirde. Die ehemaligen
Plane eines Investors wiirden aus seiner Sicht fir Machbarkeit des Vorhabens sprechen und
auch Sigrun Scharf fande eine Umnutzung des Bunkers spannend. (Scharf, 2 Abs. 5)

,Aber es gab vor etwa 5 Jahren einen Vorschlag eines Investors, der gesagt hat, ,ich
baue da 11 Etagen und oben Wohnen”. Offensichtlich hat der sich das liberlegt, dass
das auch wirtschaftlich und technisch umsetzbar ist.” (Kotter, 2 Abs. 1)
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3.1.1. Umnutzung des Windeckbunkers: Der Kultur Bunker Bonn

Ein Konzept zur Nachnutzung des Windeckbunkers wurde vom Architekten Uwe Schréder auf
Initiative der MIWO Gesellschaft entworfen. Dieses sieht eine Mischnutzung des Objekts mit
Ausstellungs- und Veranstaltungsraumen, Gastronomie sowie Wohnnutzungen vor. Teil der
Plane ist eine Aufstockung des Bunkers um weitere 10 Stockwerke. Der Bunker selbst — also
das 2. UG bis 6. OG — sollen dabei als ,,Haus der Kultur” fungieren und Veranstaltungs-, Aus-
stellungs- und Lagerflachen beinhalten. Der aufgestockte Turm soll vom 6. OG bis 16. OG Platz
fir Wohnen bieten. Denkbar sind hierbei Appartements und Lofts verschiedener GréBe. Zu-
satzlich ist ein Restaurant mit Dachterrasse oberhalb des 16. OG vorgesehen (MIWO 2018, 8).
Der geplante Aufbau des Bunkers und des aufgestockten Turms stellt sich wie in Abbildung 27
dar.
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Abbildung 27: Schnitt der geplanten Aufstockung M 1:333 (MIWO 2018, 22)
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Die Nutzfliche des Bunkers betriagt dabei zwischen 837 und 918 m?2 mit einer Ausstellungsfla-
che von bis zu 641 m2. Die Nutzfliche des aufgestockten Turms betrigt abhingig von der raum-
lichen Aufteilung pro Stockwerk 161 bis 166 m? und wiirde insgesamt bei tiber 1600 m? liegen
und somit einiges an Platz fiir neues innerstadtisches Wohnen bieten (ebd. 28).

Abbildung 28: Blick von der Plaza (MIWO0 2018: 4)
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Wie von Theo Kétter beschrieben,
wiirde sich der Standort des Win-
deckbunkers exzellent fiir eine Um-
nutzung eignen und zudem eine du-
Berst attraktive Wohnlage darstel-
len. Die Plane der Stadt Bonn zur Er-
richtung des Forums fiir Exilkultur
sind in der Theorie begriiBenswert,

. doch an einem derartig prominen-

ten Standort sollte das Wohnen
nicht vernachladssigt werden. Auch

“4 der Bau des Budafokparks hat zu ei-

ner Aufwertung des direkten Um-
felds beigetragen, was eine Wohn-
nutzung wiederum  attraktiver
macht.

= Um weitere etwaige Potenzialfla-

chen zu identifizieren, schlagt Theo
Koétter die Durchfiihrung einer Lern-
standsanalyse, die (iber Baulandka-
taster etc. hinausgeht. Um diese zu
durchzufiihren seien Kooperatio-

< nen mit anderen Akteuren, wie z.B.
< . den Stadtwerken sinnvoll (Kétter, 1
. Abs. 1).



3.1.2. Einzelhandelsfilialen als Umnutzungspotenziale

Wie in Kapitel 2.1. beschrieben,
bieten eingeschossige Einzelhan-
delsstandorte keinen stadtebauli-
chen Mehrwert, verfiigen (iber ei-
nen hohen Flachenverbrauch und
befinden sich aber nichtdestotrotz
oft in attraktiven urbanen Lagen.
Auch in Bonn finden sich derartige
Immobilien. Auf der folgenden
Karte finden sich Standorte von ein-
geschossigen Lebensmitteleinzel-
handelsstandorten, die sich in zent-
rumsnahe befinden.
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Abbildung 29: REWE-Filiale R6merstrafSe (Google Street View)
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Abbildung 30: Verteilung freistehender Supermarktfilialen in Zentrumsndhe (Kartengrundlage: mdpz.com)

Dabei zeigt sich, dass es einige Standorte zur Verfligung stehen, die sich potenziell fiir einen
Umbau mit Wohnnutzung eignen kénnten. Bei Teilen der Filialen handelt es sich allerdings um
Neubauten, bei denen eine Umnutzung dementsprechend unrealistisch ist. Es finden sich je-
doch auch Filialen, die auf das Ende ihres Lebenszyklus zugehen. Hierzu zdhlen beispielsweise
die Rewe-Filiale in der RomerstralRe, sowie der und der Lidl in der KéInstraRRe. Selbiges kdnnte
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auch fiir den Rewe in der KéInstralRe gelten, der im Vergleich zu den anderen Filialen besonders
attraktiv gelegen ist.

Bei der oben dargestellten Karte und
den genannten Beispielen handelt es
sich keineswegs um eine umfangliche
Potenzialanalyse, sondern vielmehr um
eine rudimentdre Bestandsaufnahme,
die lediglich zeigen soll, dass es auch im
Bonner Stadtgebiet Einzelhandelsfla-
chen befinden, die in die Kategorie Po-
tenzialflichen , Einzelhandel und Disco-
unter” aus der Deutschlandstudie von
Tichelmann et al. (2019) fallen kénnten.

.;.' r

Abbildung 31: Netto-Filiale in der KéInstrafse (Google Maps)

3.1.3. Plane zum Umbau des Stadthauses

Plane fir die Umbau des Stadthausgelandes hat das Architekturbiiro WE DO entwickelt. Sie
sehen ,die Anpassung des Stadthauses an den Stadtebau der Umgebung vor“ (WE DO PLANS).
Die Idee der Architekt*innen beinhaltet einen Riickbau der einzelnen Tirme auf fiinf Ge-
schosse und eine grundlegende Umstrukturierung des Areals. Die heutigen Parkflachen auf
der Erdgeschossebene kénnten als Tiefgarage in den Keller verlagert werden, wo sich aktuell
das Archiv befindet. Hierdurch kénnte das Erdgeschoss als Wohnflache genutzt werden.

Die umliegenden Bereiche sollen mit fiinfgeschossigen Neubauten versehen werden, die das
Gelande zur Weiher- und MaxstralRe hin abgrenzen. Zudem sieht die Planung die Entstehung
eines neuen Vorplatzes an der Ecke MaxstralRe / Berliner Platz vor.
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Abbildung 32: Blick auf den Vorplatz Ecke MaxstrafSse / Berliner Platz (WE DO 2022., 1)
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Zum jetzigen Zeitpunkt betrigt die BGF des Stadthauses ab dem Erdgeschoss rund 61.600 m2.
Nach dem Riickbau der Tirme und dem geplanten Umbau wiirde die Summe der Biiroflachen

Vi &

Abbildung 33: Isometrie des Bestandes und des Umbaus (ebd. 3 & 7)

knapp tber 70.000 m? betragen. Die Planskizzen zeigen, wie mit der alten, unliebsamen Bau-
substanz umgegangen werden kdnnte. Durch einen Riickbau der Tirme wiirde sich die Kubatur
des Stadthauses besser in die Umgebung einfligen und nicht mehr den baulichen Fremdkérper
darstellen, welcher die umliegenden Gebdude iberragt. Durch die rdumliche Umgestaltung
konnten zudem neue stadtebauliche Qualitdten geschaffen werden. So konnte ein neuer Platz
vor dem Haupteingang dazu beitragen, dass das Grundstiick an Aufenthaltsqualitat gewinnt
und die Ecke Berliner Platz / MaxstraBe mehr als eine unnattraktive Kreuzung ist.

FLAGHEN BGF

Ideenskizze 1: Um-bauen

i TURM 1 5xca 1265m*=ca 6325m°
Flachen 7. TRH 1b Sxca 42mi=ca  210m°
B TURM 2 Sxeca 1284mi=ca 6420m°

TRH 2B Sxca  Simi=ca  255mF
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TURM 5 Sxca 1286 mi=ca 6430 m°

TRHS Sxca. 35mi=ca.  175m?

Verdindung  =ca.  42m’

BORO 1 4xca 7.007 m¥=ca. 28028 m*

Verbindung  =ca. 100 m’

BRUCKE 2xca 570m' =ca 1.140m’

BURO 2 4xca 1345m°=ca 5380 m°

1xea. 720m*=ca 720 m*
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Abbildung 34: Fldchenaufteilung nach Um- und Neubau (ebd. 9)
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Im Falle eines Umbaus des Areals sollte jedoch auch das Thema Wohnraum nicht auBer Acht
gelassen werden. Die Lage am Eingang zur Bonner Altstadt ist duflerst attraktiv, sodass ein
Umbau als reiner Biirostandort wie eine vertane Chance wirkt. Andererseits verfiigt Bonn —
wie in diesem Bericht beschrieben - lber ein geringes Kontingent an
Wohnraumpotenzialflichen in der Innenstadt. Vor diesem Hintergrund ware es demnach
ratsam, freiwerdende Potenzialflichen auch fiir Wohnraum zu nutzen. Denkbar wdre eine
Mischnutzung auf dem Grundstiick mit einer Kombination aus Biiro- und Wohnfldachen.
Hierzu musste evaluiert werden, wieviel Bliroraum am Standort zukiinftig Gberhaupt benotigt
wiirde und welche Gebaudeteile sich am besten fiir eine Wohnnutzung eignen wiirden. Zudem
kénnte es eine Uberlegung wert sein, die Geschosszahl der neue Gebdude zu erhéhen oder
die Tiirme nicht auf fiinf Geschosse zuriickzubauen, um eine Wohnnutzung oberhalb des 4.
OG zu ermoglichen.

Dariiber hinaus sollte defintiv in Betracht gezogen werden, dass die stidtischen Amter in der
Innenstadt bzw. im Stadthaus erhalten bleiben, um somit die Attraktivitdt der Innenstadt zu
sichern. Denn auch in Bonn ist der Besuch der Innenstadt haufig mit Amtsbesuchen im
Stadthaus verbunden. Ein Umzug des Stadthauses samt seiner Dienstleistungen kdnnte die
Bonner Innenstadt nachhaltig schwachen.

DONNERSTAG 23. JUNI 2022 STANDORT STADTHAUS - CHANCEN EINER TRANSFORMATION
SORGE UM DEN BESTAND

Blockrandbebauung

der Blockrand wird ge-
schiossen und es entsteht
ein heterogener, lebendiger
Strafenzug

Fassade
monochrome Fassade
als Hingucker

Grunflachen
viele Grinfidchen in den
Héfen bieten Rickzugs-
und Erholungsorte fir die
Anwohner

Variante 2 - Qualitdten stdarken, Chancen nutzen

ity
S0A BElEInme.

Abbildung 35: Variante 2 des BDA mit Blockrandbebauung, Griinflichen und neu gestalteter Fassade (BDA 2022, 7)

Die vorhandenen Plane zeigen, dass ein Umbau des Stadthauses in der Theorie definitiv mog-
lich ware und sich so eine effizientere Nutzung des vorhandenen Grundstiicks gewahrleisten
lieRe, sofern die Grundstiicksrander bebaut wiirden. Durch den Umbau konnte zudem gewahr-
leistet werden, dass sich das Stadthaus besser in die Umgebung einfiigt und nicht so markant
aus dieser heraussticht wie dies aktuell der Fall ist. Wohnraum sollte im Falle dessen jedoch

37



definitiv eine Rolle in zukiinftigen Planungen spielen. Im Zuge der Diskussion liber die Zukunft
des Stadthauses haben auch andere Architekt*innen Pldne und Ideen entwickelt, die das
Stadthaus als Wohnstandort vorsehen. Zu nennen ist hier unter anderem die Planung des Bund
Deutscher Architektinnen und Architekten (BDA), die verschiedene Nutzungskonzepte fiir die
Nachnutzung des Grundstiicks entwickelt haben. Die Konzepte sehen beispielsweise eine
Mischnutzung aus Wohnen und Verwaltung, 6ffentliche Griinflichen und eine Dachterrasse
vor (vgl. BDA 2022). Eine Umnutzung des Stadthauses ware in vielerlei Hinsicht sinnvoll, da das
Gebaude einen immensen Bestand an grauer Energie besitzt und ein Abriss mit groRer Wahr-
scheinlichkeit mit einer Minimierung der Nutzfliche einhergehen wiirde (ebd. 11).

Die Beispiele aus Bremen und Frankfurt haben gezeigt, welche Potenziale ehemalige Biiroge-
bdude der 1950er und 1960er Jahre fiir eine Umnutzung bieten. Auch , das Stadthaus hat eine
Chance zum Modellprojekt fiir den Umgang mit den GroBbauten der 1960iger Jahre zu werden
und damit auch die Ressourcen aus den Nachkriegsjahren in einen neuen Lebenszyklus zu
lberfiihren” (ebd. 12). Ein genossenschaftlicher Trager ohne Zwang zur Renditenmaximierung
konnte laut des BDA ein passender Partner fiir die Entwicklung eines ,Stadthauses 2.0 sein
(ebd. 12). Denkbar hierfiir ware zum Beispiel die neu gegriindete Stadtentwicklungsgesell-
schaft.

3.2. Das,kleine, gemitliche Bonn“ — Hemmnisse flir Nachverdichtung

Die teils kleinteilige Bebauung der Bonner Innenstadt sei nicht zwangslaufig fiir Aufstockungen
geeignet. Auf den vorhandenen Grundstiicken seien Aufstockungen und Umnutzungen teils
schwierig realisierbar und zudem extrem kostspielig (Scharf, 10 Abs. 1). Nachverdichtung
scheitere zudem teilweise an den bestehenden Strukturen und sei brandschutztechnisch oder
statisch schwierig. Brandschutznormen mit Rettungswegen etc. konnten Aufstockungen und
Bestandserweiterungen einschrianken (Scharf, 3 Abs. 5). Anderungen des Bebauungsplans
seien heutzutage jedoch zu kompliziert und langwierig. Einen Abbau biirokratischer Hiirden
halte sie jedoch fiir unrealistisch. Sie schlagt vor, dass Bebauungspldne nur noch fiir einen ge-
wissen Zeitraum giiltig sein sollten und gegebenenfalls durch einfache Verfahren verlangert
werden kénnen, sofern eine Fortschreibung sinnvoll ware. So kénne man verhindern, dass
Pléne aus den 1950er und 60er Jahren den Planer*innen das Leben schwer machen (Scharf, 6
Abs. 1) Auch seitens des Planungsamtes wird angemerkt, dass die kleinteilige Innenentwick-
lung sehr zeitaufwendig und zudem teuer sei. Fiir Bonn sei es definitiv ein Nachteil, dass wenig
alte Flughafen, groRe Fabriken, Zechengeldnde etc. zur Verfiigung stiinden, die groRflachig um-
genutzt werden kdnnten (Walter, 14 Abs. 5).

Aufstockungen im historischen Stadtkern werden aufgrund der Stadtsilhouette kritisch beadugt
und bediirften einer Orientierung an pragenden Gebaduden, wie dem Bonner Miinster. GroR-
flichige Gebdude, wie Galeria Kaufhof, die lediglich liber eine Eigentiimerin verfiigen, bieten
wiederum Aufstockungspotenziale. Hier konnte eine niedriggeschossige Wohnbebauung
bspw. mit Dachterrasse zu realisierbar sein. Hierzu bediirfte es natiirlich eines gesonderten
Zugangs unabhéangig vom Kaufhaus selbst. Dafiir sollte es aber L6sungen geben.
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»[...] wenn Sie sich die kleinteilige Bebauung in der Bonner Innenstadt anschauen: Mit
dem Kaufhof haben Sie natiirlich einen Sonderfall: Da haben wir einen grofSfliichigen
Eigentiimer, eine grof3fidchige Blockbebauung [...] Wenn man da jetzt eine Etage drauf-
setzt, z.B. mit Penthouse Wohnungen, dann noch eine Dachterrasse und dergleichen...
Das ist sicherlich etwas, was man in Erwdgung ziehen kénnte, aber Sie brauchen natiir-
lich einen gesonderten Zugang. Einen Aufzug getrennt vom Kaufhaus [...] liefse sich bei
einer solchen Gréfsenordnung irgendwie l6sen.” (Kotter, 4 Abs. 6)

Laut Markus Walter wiirde Bonns innerstadtische, historische Identitat als ,kleines, gemiitli-
ches Bonn“ einer solchen VergréBerung des Malstabs jedoch im Wege stehen. Hierbei merkt
er jedoch an, dass selbst die groBen Kaufhduser Ausreifler sind, die den MaRBstab sprengen
wirden (Walter, 11 Abs. 1). Auch Marquardt-Kuron verweist auf den Umgebungsschutz des
Bonner Miinsters und merkt an, dass es im Falle des Viktoriakarrees auch eine H6henbegren-
zung geben wiirde, sodass der Blick auf das Hauptgebadude der Universitdat Bonn nicht ander-
weitig Uberragt wird (Marquardt-Kuron, 26 Abs. 10).

Fiir Warenhauser wie Kaufhof, aber auch andere Spezialimmobilien gibt es zum jetzigen Zeit-
punkt keine Zukunftspldane. Im , Fall der Falle” einer FilialschlieBung wiirde die Umwandlung
der ehemaligen Verkaufsflaichen der Eigentliimerin obliegen. Die Stadt selbst wiirde nur Kon-
zepte entwickeln, wenn sie selbst an der Nutzung beteiligt ware und z.B. mit der Verwaltung
in den Kaufhof ziehen wiirde oder andere 6ffentliche Nutzungen geplant waren (Marquardt-
Kuron, 25 Abs. 8) Ein Immobilienerwerb im Falle einer SchlieBung des Kaufhofs sei aufgrund
der hohen Verschuldung der Stadt ausgeschlossen. Zudem sieht Marquardt-Kuron aufgrund
anderer Projekte genug Baustellen, weshalb weitere stadtische GroRbauprojekte aktuell keine
Option seien (ebd., 26 Abs. 5).

3.3.  Wiedernutzbarmachung von Wohnraum

Das Problem des Wohnungsleerstands in Obergeschossen, welche durch die gewerbliche Nut-
zung in den Erdgeschossen nicht mehr zuganglich sind, wurde sowohl im Rahmen der Bonner
City-Konferenz wahrend des Workshops als auch in den Interviews thematisiert. Beispiele fir
eine Wiedernutzbarmachung der Obergeschosse aus anderen Stadten waren den befragten
Personen (darunter auch Jens Imorde und Petra Deny) nicht bekannt.

Um die Obergeschosse in der Innenstadt wieder bewohnbar zu machen, miisste es zentrale
ErschlieBungskerne geben, durch welche Verbindungen in die Obergeschosse der Immobilien
geschaffen werden kdnnten, bspw. durch Laubengadnge. Doch hier stelle die heterogene Eigen-
tiimer*innenstruktur ein Problem dar.

»Es miissten zentrale ErschlieSungskerne und dann eventuell Verbindungen in den
Obergeschossen zwischen den Hdusern geschaffen werden. Dann miisste nicht jedes
Haus einen Zugang zu den Obergeschossen haben, sondern es kénnten bestimmte Ge-
bdude ausgesucht werden. Auf der Riickseite liefse sich eine ErschliefSung der restlichen
Gebdude durch eine Art Laubengdinge vielleicht realisieren. Das waren Uberlegungen,
aber hier geht es um das Thema Eigentumsrecht: All diese 50 Hduser mit 50
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Eigentiimern unter einen Hut zu kriegen, die dann teilweise vielleicht nicht mal in Bonn
wohnen, das ist halt die Kunst.” (Walter, 15 Abs. 5)

Arnulf Marquardt-Kuron ist zwar der Meinung, dass eine Wiedernutzbarmachung aus eigen-
tumsrechtlichen Griinden nicht moglich sei, (Marquardt-Kuron, 14 Abs. 8) berichtete im Zuge
des Interviews aber von einem ErschlieBungskonzept des Architekten Thomas Sieverts aus
dem Jahr 1975. Realisiert wurde dieses Konzept jedoch nie.

,Der hat mal eine Idee entwickelt, wie man aus diesem Baublock SternstrafSe, Friedrich-
strafSe, die Wohnungen in der SternstrafSe von hinten, also von der FriedrichstrafSe aus,
erschliefSen kann. Der Eingang wdire in der Friedrichstrafle, die komplett bebaut ist. Da-
hinter sind die Flachddcher und lber die kénnten theoretisch Gdnge riiberfiihren, evtl.
mit Dachbegriinung. Uber diese Wege kénnten die Wohnungen in der Sternstrafle von
hinten erschlossen werden. Das wire ja theoretisch méglich. Dazu miissten sich aller-
dings ca. 60 Eigenttimer einigen, dass die Mieter eben drei verschiedene Grundstiicke
liberqueren, um an das eine Haus ranzukommen. Das hat bis heute nicht funktioniert.”
(Marquardt-Kuron, 14 Abs. 6)

Sigrun Scharf halt die Wieder-Bewohnbarmachung von Obergeschossen in der Innenstadt the-
oretisch fiir moglich, sofern sich eine 6ffentlich-rechtliche ErschlieBung schaffen wiirde. Auf-
grund der heterogenen Eigentiimer*innenstruktur sei dies jedoch nicht ohne weiteres reali-
sierbar (Scharf, 6 Abs. 5). Zu beriicksichtigen sei hier zudem der Aspekt der geordneten Ent-
wicklung. Bei einer ErschlieBung durch den Hinterhof miissten neue Stralennamen und Haus-
nummern fiir die Wohneinheiten geschaffen werden, da diese nicht Giber z.B. die Sternstralle
erschlossen werden. Zudem misse die Zufahrt fiir Feuerwehr oder Rettungswagen gesichert
sein

»[...] es hort sich erstmal banal an, aber das nennen wir geordnete Entwicklung. [...]
Strafse und Hausnummer hért sich erst einmal simpel an, ist aber manchmal in der Um-
setzung schwierig. Das regelt die Bauordnung ziemlich strikt, also auch im Hinterhof
gibt es durchaus Hinterhduser etc., aber dann muss man auch einen ordentlichen
Durchgang haben, und der fehlt in der SternstrafSe [...].“ (Scharf, 7 Abs. 9)

,Wenn ich (ber drei fremde Grundstiicke gehen muss, um mein Haus zu erreichen, ist
das keine gesicherte ErschliefSung.” (Scharf, 8 Abs. 2)

Den Handlungsspielraum der Stadt bei der Anwendung hoheitlicher Instrumente sieht das Pla-
nungsamt eingeschrankt, da §14 des Grundgesetz Eigentum stark einschrankt. Aufgrund der
kleinteiligen Strukturen fehle hier die VerhaltnismaBigkeit, um Instrumente wie Enteignungen
oder ZwangsmaBnahmen zu benutzen (Walter, 11 Abs. 5). Stadtische Férderungspotenziale,
um Anreize fiir Umnutzungen oder die SchlieBung von Bauliicken gidbe es nicht. Bei Konflik-
tarealen, wie dem ehemaligen Kurfiirstenbrauereigeldnde, seien der Stadt die Hinde gebun-
den, auch wenn in der Franzstrale Gebdude bewusst verfallen gelassen wiirden — auch wenn
der politische Wille da gewesen sei und immer noch ist.
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»Man kénnte da jetzt einen Bebauungsplan drauflegen. Theoretisch. Man kénnte, aber
dann wiirde er [Anm.: der Eigentiimer] permanent dagegen klagen und wird im Zweifel
auch permanent gewinnen. Es gab mal die Idee daraus ein Sanierungsgebiet zu ma-
chen. Das ist dann aber auch an rechtlichen Hiirden gescheitert, weil dort eigentlich
sanierungsféhig nichts mehr steht. Der Wille war immer da, also zumindest in den
Mehrheiten, die es damals versucht haben, aber es gab keine Méglichkeit, dies durch-
zusetzen, weil Artikel 14 des GG. Und dann nutzt auch nichts, dass da im zweiten Satz
drinsteht, dass Eigentum verpflichtet.” (Marquardt-Kuron, 18 Abs. 1-2;8)

Die Schaffung rechtlicher Grundlagen sei erst dann moglich, wenn die Stadt bzw. der Rat Be-
schliisse fasst, kbnne man eigene Forderungen, wie bspw. eine Festlegung von geférderten
Wohnbauquoten auf einem Planungsgebiet festlegen. Bei Bestandsimmobilien sei dies jedoch
nicht moéglich (Marquardt-Kuron, 18 Abs. 11).

3.4. ZukUnftige Plane und Losungsvorschldge

Wahrend der Interviews mit den Beh6rden der Stadt Bonn offenbarte sich, dass es keine liber-
geordnete Vision von der ,Innenstadt der Zukunft” gibt. Die einzige formale Vision fiir die Bon-
ner Innenstadt stellt der Masterplan dar, auch wenn dieser bereits ilter ist. Uber die zukiinftige
Gestalt der Innenstadt lieRen sich anhand dessen jedoch keine Aussagen treffen (Marquardt-
Kuron, 11 Abs. 5). Da die Umsetzung der einzelnen MaBnahmen sehr langwierig ist, sei eine
schrittweise Vorgehensweise, wie bei der Auflésung des Cityrings notig (Walter, 5 Abs. 5).

Zur Steuerung der innenstadtischen Entwicklung soll es in Zukunft einen runden Tisch mit den
inhabergefiihrten Geschaften und Eigentiimer*innen geben, um die Bediirfnisse und Vorstel-
lungen dieser ndher kennen zu lernen. Des Weiteren soll im Zuge dessen lber Forschungser-
gebnisse und innerstadtische Trends informiert werden. Durch Public-Private-Partnerships
konnten gegebenenfalls auch spezifische Leitbilder fiir die Stadt Bonn formuliert oder zumin-
dest libergeordnete Ziele formuliert werden (Walter, 9 Abs. 6-12). Seitens der Stadt werden
Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG)’ als vielversprechende Steuerungsmdglichkei-
ten gesehen, deren flaichendeckende Einfiihrung in Bonn wiinschenswert sei. Die Stadt Bonn
wirde in dem Fall als Einzugsbehorde fungieren und durch die geleisteten Abgaben fir Mal3-
nahmen im direkten Umfeld investiert werden. Diese MaRnahmen konnen individuell an die
lokalen Bediirfnisse angepasst werden (Marquardt-Kuron, 12 Abs. 6).

Auf diese Weise lieBen sich die heterogen Eigentiimer*innenstrukturen in einem Projektraum
raumlich zusammenfassen und somit gemeinsame Ziele und Interessen koordinieren (Walter,
9 Abs. 4). Die Einfihrung von ISGs sei auch in Bezug auf das Thema Wohnen vielversprechend,
um beispielsweise mit dem ErschlieBungsproblem von Obergeschossen umzugehen.

»In Utrecht [...] gibt es ein dhnliches Modell: Da durch die Stédte Geld eingezogen, dass
dann solchen Institutionen zur Verfiligung gestellt wird. Daraus werden dann

7 ein rdumlich begrenzter, innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer*innen, Erbbauberechtigte und
Gewerbetreibende mit dem Ziel zusammenschlieRen, ihr unmittelbares geschaftliches Umfeld zu verbessern.
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Mafinahmen finanziert. Das kann bis hin zu so einer Art Architekten gehen, der dann
eben Unternehmer darin berdit, wie sie zum Beispiel Wohnen im 1. und 2. OG verniinftig
hinbekommen, ohne dass sie an Verkaufsfldche einbiiffen miissen.” (Marquardt-Kuron,
12 Abs. 6)

Durch den Zusammenschluss kénne ein Gemeinschaftsgefiihl entstehen, das wiederum posi-
tive Effekte fiir den gesamten Standort nach sich ziehen kénnte. Auch eine Steuerung der Nut-
zungsmischung lielle sich auf diese Weise einfacher gestalten (Marquardt-Kuron, 12 Abs. 7). In
der Realitdt gdbe es jedoch Vorbehalte seitens der Eigentiimer*innen, da die ISG mit Investiti-
onen verbunden sind, weshalb die Umsetzung — zumindest in Bonn — bislang schwierig sei
(Marquardt-Kuron, 13 Abs. 4). Eine rechtliche Grundlage fiir die Einflihrung derartiger Instru-
mente gibt es nicht (Marquardt-Kuron, 16 Abs. 4).

Doch reichen die Bemiihungen aus, um mit dem Strukturwandel umzugehen und vor allem
mehr Wohnraum zu schaffen? Ob die zukiinftig prognostizierte Bevilkerung tatsachlich in
Bonn Wohnraum finde, oder ins Umland abwandern miisste, lieRe sich zum jetzigen Zeitpunkt
nicht genau sagen. Gegebenenfalls bedarf es regionaler Konzepte, um geeignete Standorte zu
finden, die mit dem OPNV gut an Bonn angebunden sind (Walter, 14 Abs. 4).

Theo Kotter kritisiert die Herangehensweise der Stadt und wiinscht sich ein libergeordnetes
Konzept fiir die Innenstadt. Fiir Bonn sei zu priifen, ob sich eine InnenentwicklungsmaBnahme
durchfiihren lieRe.

,Wir selber haben den Vorschlag einer sogenannten Innenentwicklungsmafinahme ge-
macht. Also, dass gezielt solche im Stadtgebiet verteilt und dispers verteilt liegende Ein-
zelgrundstiicke mit Aufstockungspotenzialen Umnutzungspotenzialen und Bebauungs-
potenzialen in einem Gebiet zusammenfasst werden und dann fiir dieses Gebiet, fiir
diese Grundstiicke ein Baugebot ausgesprochen werden kann. Dadurch kénnen die Ei-
gentiimer verpflichtet werden, diese Grundstiicke entweder selbst zu bebauen oder sie
an Bauwillige zu verdufern.” (Kotter, 5 Abs. 3)

Bislang gibt es ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) nach §176a BauGB in Bonn
jedoch nicht. Das Konzept kénnte der Stadt Bonn allerdings helfen, um ihr mehr Durchset-
zungskraft zu verleihen und eine Gesprachsgrundlage mit den Eigentlimer*innen zu schaffen.

,Das ist ja der Punkt: Wenn die Eigentiimer sagen, , kein Interesse”, aus welchen Griin-
den auch immer, dann endet eine Kooperation, dann ist Schluss. Aber vielleicht gibt es
Méglichkeiten, wenn die Kommune Durchsetzungsmdéglichkeiten hat, dass dann die
Kommunikation eben nicht endet und dass man dann noch ein Teil dieser Bauliicken
tatsdchlich mobilisieren kann. [...] da gibt es ja natiirlich noch andere Instrumente, die
man einbeziehen muss, wie Grundstiickstausch oder Bodenordnung, um dann den Ei-
gentiimern entgegenzukommen. Aber das ist so einzelfallspezifisch, dass man da keinen
allgemeinen Hinweis geben kann”. (Kétter, 5 Abs. 3)
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GemaR §176a des Baugesetzbuchs konnen Gemeinden ein stadtebauliches Entwicklungskon-
zept beschlieRen, das sich auf die Starkung der Innenentwicklung konzentriert. Das Konzept
soll Aussagen zum raumlichen Geltungsbereich, Zielen und MaBBnahmen enthalten, insbeson-
dere zur baulichen Nutzung von unbebauten oder brachliegenden Grundstiicken im Gemein-
degebiet. Die Gemeinde kann das Entwicklungskonzept auch als Teil der Begriindung eines
Bebauungsplans verwenden. Ziel ist es, die nachhaltige Nutzung innerstadtischer Flachen zu
fordern, bevor neue Flachen erschlossen werden.

Dass Instrumente wie das Vorkaufsrecht seitens der Stadt aufgrund der finanziell prekaren
Lage ausgeschlossen werden, sei fiir ihn nicht nachvollziehbar. Hierbei ginge es nicht primar
darum, seitens der Stadt ein Grundstiicks- und Immobilienportfolio aufzubauen, sondern Ge-
sprachs- und Kooperationsgrundlagen zu schaffen. Hierzu kénnte eine Abwendungsvereinba-
rung hilfreich sein. So kdnnte die Stadt von ihrem Vorkaufsrecht absehen, dies aber an spezi-
elle Bedingungen fiir potenzielle Eigentiimer*innen kniipfen — wie z.B. die Schaffung von
Wohnraum. Somit lieRe sich eine Gesprachsgrundlage schaffen. Dies sei zwar mit Vorkosten
verbunden, kénne sich jedoch lohnen. Ziel sei es nicht, die Grundstiicke selber zu bebauen,
sofern diese nicht fiir Infrastruktur benoétigt werden, sondern diese im Laufe des Prozesses
wieder dem Markt zuzufiihren (Kotter, 6 Abs. 8.) Aufgrund der hohen Grundstlicks- und Immo-
bilienpreise sei ein Erwerb zum Wohnbau durch die 6ffentliche Hand nicht sonderlich sinnvoll.
Der finanzielle Aufwand wiirde sich fiir den geringen Ertrag nicht lohnen und in keinem Ver-
héltnis zu der Menge an Wohnraum stehen, die sich anderswo mit denselben finanziellen Auf-
wendungen schaffen lieRe (ebd., 7 Abs. 5; 8 Abs. 1).

Als Losung schldgt Theo Kotter einen revolvierenden Bodenfonds vor, um den Ankauf von Lie-
genschaften aus dem kommunalen Haushalt auszulagern. Zudem stiinden Stadtebauférde-
rungsmittel bereit, durch welche sich der Grunderwerb in MaRnahmengebieten finanzieren
lieBe. Bei der Aufstellung des geforderten Innenentwicklungskonzepts lieRe sich auch ein be-
sonderes Vorkaufsrecht nach §25 BauGB erlassen, wodurch alle Grundstiicke, die verkauft
werden, durch dieses betroffen waren. Dadurch kdnnte der stadtische Einfluss enorm gestarkt
und eine langfristige Innenentwicklung ermdglicht werden. Den entscheidenden Vorteil bei
der Anwendung derartige hoheitlicher Instrumente sieht Herr Kétter darin, dass die Stadt auf
diesem Wege mit Eigentiimer*innen in den Dialog treten kdnne (Kotter, 7 Abs. 3).

Einen runden Tisch mit den Eigentiimer*innen sehe er als sinnvolle Erganzung, die parallel zum
Innenentwicklungskonzept laufe kénnte. Als allleinstehende MaRBnahme sei diese jedoch nicht
zielflihrend und spreche fiir die Ideenlosigkeit der Stadt. Auch die Griindung von ISGs seien
eher als eine TeilmalRnahme des Konzeptes geeignet, da deren Zweck in der Starkung des Ein-
zelhandels und Gewerbes liegt. Flir den Themenbereich des Wohnens miisste das Instrument
modifiziert werden. Hier sieht Kotter die Chance, finanzielle Mittel fiir die Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes zu akquirieren, um die Wohnnutzung von Ort attraktiver zu gestalten (Kot-
ter, 6 Abs. 6).
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Das Hauptaugenmerk solle aber auf dem Innenentwicklungskonzept liegen und fiir die Bonner
Innenstadt und angrenzende Bereich aufgestellt werden.

»Also, dass man sich einmal die gesamte Innenstadt und die angrenzenden Bereiche,
anschaut und dafiir ein 176a Konzept erstellt wire wiinschenswert. In diesem kénnen
dann rdumliche und zeitliche Prioritdten festgelegt werden, indem man Einzelgebiete
abgrenzt und dann liberlegt, wie die Mafisnahmen realisiert werden kénnen. Ist eine
Anderung des Planungsrechts ausreichend und notwendig? Es gibt eine breite Palette
an unterschiedlichen MafSnahmen, die dann in einem solchen Gebiet durchgefiihrt wer-
den kénnten.” (Kotter, 9 Abs. 4)

Auch wenn die Bonner Innenstadt im Vergleich zu anderen Stadten und auch den anderen
Bonner Zentren in Bad Godesberg und Beuel gut aufgestellt sei, sehe Kétter Handlungsbedarf.
Der fortschreitende Strukturwandel, aber auch die Konkurrenz zu anderen Mittelstadten aus
dem Umland, zwinge die Stadt dazu. Den sich vollziehenden Strukturwandel diirfe die Stadt
nicht einfach vor sich hinlaufen lassen, sondern miisse ldeen entwickeln, um sich mit diesem
auseinanderzusetzen (Kotter, 10 Abs. 2f). Laut Walter sei es von stadtischer, aus nicht moglich,
diesem vollkommen entgegenzutreten. Man miisse in gewisser Weise ,,eher mit dem Strom
schwimmen®. Auch er sieht den Bedarf nach einer koordinierten Zusammenarbeit zwischen
Politik, Wirtschaft und Planung, um das oberste Ziel, die Erhaltung der Lebensqualitat in der
Innenstadt, zu erreichen (Walter, 2 Abs. 4).

Mit Blick auf die Zukunft fordert Kétter deshalb die Fortschreibung des Masterplans Innere
Stadt mit einem integrierten Ansatz und einem starkeren Fokus auf die Themen Wohnen, Ein-
zelhandel und sonstige innerstadtische Funktionen. Anhand eines aktualisierten Masterplans
als Grundlage fiir eine langerfristige Strategie fiir die nachsten 10 bis 15 Jahre. Dafiir bedarf es
regelmafiger Evaluierungen und Fortschreibungen der Konzepte.

,Es braucht eine Fortschreibung des Masterplans ,,Innere Stadt” mit einem integrierten
Ansatz. Es ergibt keinen Sinn allein ein Wohnraumentwicklungskonzept Innenstadt zu
erarbeiten. Es braucht stattdessen eine Aktualisierung des Masterplans mit einem
neuen Fokus auf die besprochenen Themen: Die integrierte Betrachtung von Einzelhan-
del, Wohnen und sonstigen Funktionen, die die innere Stadt zu tibernehmen hat. Es sind
schon wertvolle Ansdtze im bisherigen Masterplan enthalten, doch diese miissen fort-
geschrieben werden. Dies ist eine vordringliche Aufgabe, damit die Stadt eine aktuali-
sierte Grundlage fiir eine Strategie hat, die in den néchsten 10 bis 15 Jahren umgesetzt
werden kann. Wohlwissend, dass die Dynamik sehr grofs ist und dass man die Dinge
immer auch fortschreiben und anpassen muss.” (Kétter, 10 Abs. 5)
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Die Hauptaufgabe der Innenstadt miisse auch weiterhin ihre Funktion als zentraler Ort und
sozialer Raum sein, der unterschiedliche Nutzungen eint (Kotter, 10 Abs. 4). Um Transformati-
onsprozesse zu steuern, braucht es ,zunachst eine fokussierte analytische Betrachtung des
Ists- und des Soll-Zustands” (ARL 2020, 10), die als Grundlage fiir das weitere Vorgehen heran-
gezogen werden kann. ,,Nachhaltige Innenstadtentwicklung braucht [zudem] integrierte Hand-
lungskonzepte. Kommunen wie auch private Eigentiimer, innerstadtische Wirtschaft und Biir-
gerschaft brauchen eine gemeinsam entwickelte Strategie als Grundlage fiir Kooperation und
Koproduktion“ (BMI 2021, 43).

4. Abschliefende Beurteilung

Die Praxisbeispiele aus den anderen Stadten zeigen, dass es vielfaltige und kreative Maoglich-
keiten gibt, um neuen Wohnraum zu realisieren — egal, ob durch Aufstockung, Umnutzung
oder Neubau. Auch in Bonn gibt es Beispiele fiir die Schaffung von neuem Wohnraum durch
Nachverdichtung. Zu nennen ist hier u.a. das Wohnprojekt Constance der SwissLife Versiche-
rung am ehemaligen Standort der Zurich Versicherung und des Bristol Hotels. Hier entstehen
auf dem 24.500 m? groBen Grundstiick tiber 300 Wohnungen und Biroflachen. 20% der Woh-
nungen sind dabei sozial gefordert (Swiss Life AM 2023).

Potenzielle Flachen im Innenstadtbereich sind in Bonn jedoch rar. Als Potenzialflichen kénnen
beispielsweise die Stiftsgarage, der Windeckbunker, eingeschossige Einzelhandelsimmobilien
und unter Umstanden das Stadthaus betrachtet werden. Anderweitig durch die Expert*innen
genannte Potenziale lagen aulRerhalb der Innenstadt. Unabhédngig von der Lage wére eine um-
fassende Leerstands- und Potenzialanalyse, wie sie Theo Kotter fordert, definitiv ratsam, um
Wohnraumpotenziale berechnen zu kénnen.

Der wahrend der Interviews mit der Stadt Bonn entstandene Eindruck, dass es kein Gberge-
ordnetes Konzept zur Wohnraumschaffung in der Innenstadt gibt, wurde durch das Gesprach
mit Theo Kotter bestatigt. Angesichts des dringenden Handlungsbedarfs eine — wohlwollend
formuliert — erniichternde Erkenntnis. Es ist klar, dass die Stadt Bonn grundlegende Probleme,
wie exorbitante Mieten oder komplizierte rechtliche Rahmenbedingungen, nicht alleine I6sen
kann. Nichtsdestotrotz ware ein Hauch mehr Fantasie, was die Ideen zum Umgang mit dem
Status Quo angeht, wiinschenswert gewesen. Aus planerischer Sicht gibt es Instrumente, die
der Stadt helfen kénnten, um eigene Leitbilder zu formulieren und mit den komplizierten Ge-
gebenheiten umzugehen.

Es ist begriiRenswert, dass durch das Innenstadt-Management eine neue Institution geschaf-
fen wurde, die sich den Themenbereichen Einzelhandel, Klima und Modernisierung sowie
Wohnen und Zusammenleben widmet, doch wie von Theo Kotter formuliert, braucht es drin-
gend neue und aktualisierte Plane und Konzepte, die sich mit diesen Themen auseinanderset-
zen, um die Verhandlungsposition der Stadt Bonn zu stirken — oder die Stadt liberhaupt in
eine Verhandlungsposition zu bringen. Ein ,runder Tisch“ mit Eigentiimer*innen und die Griin-
dung von ISGs werden nicht genligen, um neuen Wohnraum zu schaffen und die Transforma-
tionsprozesse in der Innenstadt zu steuern.
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An dieser Stelle sei erwahnt, dass die gedullerte Kritik sich nicht an die Mitarbeitenden der
Stadt Bonn richtet. Die interviewten Personen sind nicht fiir die Fehlentwicklungen der letzten
Jahrzehnte und aktuelle Gegebenheiten verantwortlich zu machen. In Anbetracht der weiter-
wachsenden sozialpolitischen Probleme ist intensive Auseinandersetzung mit dem Thema der
Nachverdichtung definitiv von N6ten. Die neu gegriindete Stadtentwicklungsgesellschaft, wel-
che ,die wirtschaftliche, nachhaltige und klimavertragliche Entwicklung der stadtischen
Grundstlicke und des baulichen Bestands auf dem Gebiet der Stadt Bonn fordern [soll]“ (Bun-
desstadt Bonn 2023a), kdnnte ein wichtiges Instrument sein, um die Stadtentwicklung in Bonn
zukiinftig effektiver zu steuern und die Stadt im Allgemeinen handlungsfahiger zu machen. Der
Ankauf und die Entwicklung stadtischer Grundstiicke deckt sich mit den oben genannten For-
derungen und stellt einen begriiRenswerten Baustein dar, um den Wohnungsbau voranzutrei-
ben. Die Grindung der Stadtentwicklungsgesellschaft und die Interviews zeigen, dass die Stadt
Bonn Fragen des (innerstadtischen) Wohnens auf der Agenda hat. Nichtsdestotrotz braucht es
einen Ubergeordneten Rahmenplan zum Thema Wohnen und Innenstadtentwicklung. Die Auf-
stellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzepts stellt dementsprechend eine sinnvolle
Malinahme dar, um die Innenentwicklung besser und zielgerichtet gestalten zu kénnen. Dieses
ware auch fiir die Stadtentwicklungsgesellschaft von Nutzen, da dieses der Stadt mehr Hand-
lungsspielraum gibt, was den Umgang mit Leerstand und Baullicken sowie die Entwicklung
dieser Flachen angeht.

Auch wenn es der Bonner Innenstadt im regionalen und landesweiten Vergleich gut geht und
es aktuell keinen eklatant hohen Leerstand gibt, sollte friihzeitig nach alternativen Nutzungen
fir die Innenstadt gesucht werden. Wie in Kapitel 2.3. beschrieben, ist eine Mischung von
Einzelhandel und Frequenzbringern, wie kund*innenintensiven Dienstleistungen ein probates
Mittel, um den Standort zu stirken. Um die Besucher*innenfrequenz und die Identifikation
der Bevolkerung zu erhéhen, kdnnten partizipative und integrative MaBnahmen sowie tempo-
rare Nutzungen eine Rolle spielen. Leerstehende Flachen kénnten dafiir genutzt werden, um
beispielsweise Behindertenwerkstatten prasenter zu platzieren und fiir die Besucher*innen
erlebbarer zu machen. Durch die Schaffung inklusiver Arbeitsmdglichkeiten in diesen Werk-
statten kénnte die Angebotsvielfalt in der Innenstadt erweitert werden. Ein Vorbild fiir derar-
tige Ideen konnte die Glaserne Werkstatt aus Solingen sein. Bei dieser handelt es sich um eine
Stadtlabor in der Solinger Innenstadt, das in einer leerstehenden Immobilie realisiert wurde.
Die Werkstatt stellt einen Kreativort fiir Privatpersonen, Start-Ups und Unternehmen dar und
fungiert zudem als Marktplatz fiir regional produzierte Produkte. Uberdies ist sie Raum fiir
Vortriage, Workshops und vieles mehr und ist wiahrend der Offnungszeiten fiir alle zuginglich.

Des Weiteren kénnen publikumsintensive (stadtische) Dienstleistungen, aber auch Projekte
wie Leerstand als Begegnungsraum, Markthallen (vgl. z.B. Markthalle Neun in Berlin Kreuz-
berg) oder kreative Zwischennutzungskonzepte, wie Pop-Up-Stores, Coworking-Spaces oder
Veranstaltungsorte zu einer Belebung der Innenstadt beitragen. Derartige Konzepte kénnten
auch fiir Bonn sinnvoll sein, um nachhaltige Folgenutzungen fiir leerstehende Immobilien zu
etablieren und dadurch eine lebendige und vielfiltige Innenstadt zu schaffen, welche die Be-
diirfnisse aller Menschen berticksichtigt und ein positives Gemeinschaftsgefiihl férdert.
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Innerstadtische Nachverdichtung und Wohnraumschaffung bieten auch in Bonn sicherlich Po-
tenziale, um die Wohndichte im Zentrum zu erhéhen. Wie groR die Potenziale tatsachlich sind,
lasst sich zu diesem Zeitpunkt nicht abschatzen. Hierzu bedarf es umfassender Analysen, die
bislang noch nicht durchgefiihrt wurden. Angesichts der zahlreichen birokratischen Hiirden,
die InnenentwicklungsmalRnahmen im Wege stehen, bedarf es einer zeitnahen Durchfiihrung,
damit der Stadt bei diesem wichtigen Thema nicht weiterhin die Zeit davonlauft.

Dabei spielt auch die Ausschépfung aller verfiigbaren rechtlichen Instrumente fiir die Schaf-
fung von neuem Wohnraum eine bedeutende Rolle. Zu nennen ist an dieser Stelle zum einen
die Baulandmobilisierungs-Verordnung des Landes NRW nach § 201a Verordnungsermdchti-
gung zur Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt des BauGB, die
betroffenen Gemeinden einen gréBeren Handlungsspielraum zur Mobilisierung von Bauland
er6ffnen soll. Hierzu sind eine Erweiterung des gemeindlichen Vorkaufsrechts auf brachlie-
gende Grundstiicke (§ 25 Absatz 1 Nummer 3 BauGB), Befreiungen von Festsetzungen eines
B-Planes auch unter Abweichung von den Grundziigen der Planung (§ 31 Absatz 3 BauGB) so-
wie die Verhdangung von gemeindlichen Baugeboten zur Wohnbebauung bei dringendem
Wohnbedarf der Bevolkerung (§§ 175 Absatz 2, 176 Absatz 1 BauGB) vorgesehen. Die MaR-
nahmen zielen darauf ab, die 6ffentlichen Interessen der Daseinsvorsorge zu fordern, um den
Wohnungsbau zukunftsgerichtet zu fordern und dadurch den Druck auf dem Wohnungsmarkt
zu verringern.

Zum anderen hat die Bundesregierung mit dem Beschluss des Bau-Turbo-Pakts und der damit
verbundenen Anwendung des § 246e, sollen in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt
bestehende biirokratische Hiirden gelockert werden, um dadurch z.B. den Neubau bzw. die
Wiedernutzbarmachung von Wohnraum realisieren zu kénnen. Die Formulierungshilfe des
Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen (BMWSB) kann und sollte
dabei durchaus kritisch bedugt werden, da zwingend erforderliche MaRnahmen u.a. im Be-
reich der Bodenpolitik oder des Mietrechts nicht genligend Beachtung finden. Dariiber hinaus
werden demokratische Beteiligungsprozesse im Zuge dessen eingeschrankt und es ist zudem
fraglich, inwiefern § 246e BauGB einen Beitrag zur sozial gerechten Bewaltigung der Woh-
nungskrise leisten kann. (fiir eine vollstandige Einschatzung des Mieterbunds siehe Anhang).
Nichtsdestotrotz gilt es zu evaluieren, ob und in welchem MaRe die neu geschaffenen rechtli-
chen Rahmenbedingungen dabei helfen konnen, dringend benétigten (bezahlbaren!) Wohn-
raum zu schaffen.
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Zuletzt sollen die zentralen Forderungen des Mieterbunds noch einmal zusammengefasst wer-
den:

Durchfiihrung einer umfassenden Leerstands- und Potenzialanalyse

Erfassung aller potenziellen Flaichen und Immobilien, die sich fiir die Schaffung von neuem
Wohnraum eignen, um einen Uberblick iiber vorhandene Potenziale zu erlangen.

Aufstellung einer ibergeordneten Wohnraumentwicklungsstrategie

Ein Gbergeordneter Rahmenplan bietet eine klare Vision fiir die Entwicklung der Stadt und
dient als Leitfaden fiir die Umsetzung konkreter MalRnahmen. Insbesondere mit Fokus auf
Wohnen und Innenentwicklung ermdglicht dies eine gezielte Steuerung von Bauprojekten, um
den Bedarf an Wohnraum zu decken und gleichzeitig die innerstadtische Struktur zu starken.

Aufstellung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzepts

Die Einfiihrung eines ISEK ermdglicht eine umfassende und koordinierte Steuerung der zukiinf-
tigen Entwicklung. Die integrierte Vorgehensweise des Konzepts fordert eine effiziente Abstim-
mung verschiedener Bereiche, wie Wohnen, Verkehr und Wirtschaftsférderung.

Einfiihrung eines Revolvierenden Bodenfonds

Durch die Schaffung eines solchen Fonds kénnte die Stadt Bonn Landreserven erwerben, ent-
wickeln und wieder verdufRern. Dies ermoglicht eine strategische Lenkung der stadtischen Ent-
wicklung, die Forderung von bezahlbarem Wohnraum und die Finanzierung von Infrastruktur-
projekten. Der Fonds schafft einen sich selbst erneuernden Mechanismus, der eine langfristige
und flexible Planung ermaéglicht.

Ausschopfung aller verfiigbaren rechtlichen Instrumente fiir die Schaffung von neuem
Wohnraum

Es gilt zu priifen, welche rechtlichen Instrumente in Bonn zur Schaffung von neuem Wohnraum
genutzt werden kénnen. Dies kann z.B. die Vereinfachung von Baugenehmigungsverfahren
(siehe Bau-Turbo-Pakt oder die Baulandmobilisierungs-Verordnung), die Schaffung von Anrei-
zen fiir private Investitionen in den Wohnungsbau oder die Anwendung hoheitlicher Instru-
mente einschlieflen. Es ist von héchster Dringlichkeit, alle Moglichkeiten der Wohnraumschaf-
fung zu nutzen, um die Versorgung aller Menschen mit angemessenem Wohnraum zu gewahr-
leisten.
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