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1  SITUATION | AUFGABE | PROZESS

Die in den letzten Jahren positive Entwicklung der Stadt Lohmar hat die Attraktivitat
der Stadt und die Lebensqualitat der Einwohner deutlich erhdht. Zuzlige und der ge-
stiegene Wohnraumbedarf flr die Lohmarer Bevélkerung haben dazu geflhrt, dass
die Flachenpotenziale fur den Wohnungsbau und die Gewerbe- und Industrieent-
wicklung (weitgehend) aufgebraucht sind. Deshalb gilt es, frlihzeitig die Weichen flr
die zukunftige Entwicklung Lohmars zu stellen.

Die positive Entwicklung der Stadt hat mehrere Griinde — bspw. die Néhe zu den
boomenden Oberzentren KéIn und Bonn, die sehr gute Anbindung an das regionale
und Uberregionale StraBennetz, die Lage ,im Grinen® und eine nachhaltige, zielge-
richtete Stadtentwicklung, u.a. durch das ,Stadtmarketing- und Entwicklungskon-
zept" (2000) und das im Jahr 2011 beschlossene ,Entwicklungs- und Handlungs-
konzept Lonmar-Ort — Aktives Stadtzentrum Lohmar”. Mit der Umsetzung der darin
enthaltenen MaBnahmen konnten die Bedeutung des Lohmarer Zentrums und die
Lebensqualitat erheblich gesteigert werden.

Die positive Entwicklung der vergangenen Jahre halt bis heute an. Immer mehr
Menschen mdchten nach Lohmar ziehen — sei es durch die hohe |ebensqualitat

in Lohmar oder durch steigende Mietpreise in den Oberzentren Kéln, Bonn und
Dusseldorf. Dies fUhrt zu der Frage, wie sich die Stadt in den nachsten Jahren, ins-
besondere im Zeitraum bis zum Jahr 2030, (weiter-) entwickeln méchte und kann.
Denn: die vorhandenen Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau und die Gewerbe-
und Industrieflachenentwicklung sind weitgehend aufgebraucht. Gleichzeitig nimmt
die Zahl der Kinder, die eine Kindertagesstatte, eine Grund- oder eine weiterflihrende
Schule besuchen, neuerdings wieder zu. Der damit verbundene Ausbau der st&dti-
schen (sozialen) Infrastruktur ist fUr die Stadt Lohmar eine standige Herausforderung,
besonders in finanzieller Hinsicht.

Die Stadt Lohmar hat daher das ,Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030 erstellen
lassen. Ziel ist die Beantwortung der zentralen Frage, wie sich die Stadt bis zum
Jahr 2030 auf Grundlage der Wohnbau- und Gewerbefldchenbedarfe und der (vor-
handenen) Wohnbau- und Gewerbepotenziale zielgerichtet und nachhaltig (weiter-)
entwickeln kann. In diesem Zusammenhang sind folgende weitergenende Fragestel-
lungen fUr die zuktnftige Entwickiung von Lohmar von Relevanz: Wie viele Wohn-
einheiten werden bis 2030 bendtigt? Reichen die bislang zur Verflgung stehenden
Wohnbaufldchen im Stadtgebiet hierfur aus oder missen neue Flachen in Anspruch
genommen werden? Wie viele Menschen sollen im Jahr 2030 in Lohmar leben? Wie
wirkt sich diese Entwicklung auf die Schulentwicklungsplanung aus? Vertragt sich die
angestrebte Wohnbauentwicklung mit den (Flachen-) Ansprichen im Bereich Ge-
werbeentwicklung? Und wenn ja, wo kédnnten neue Gewerbe- und Industriefiachen
entstehen?

Die Ergebnisse, die in diesem Bericht vorgestellt werden, sind in einem intensiven
Abstimmungsprozess zwischen Vertretern der Politik, der Stadtverwaltung und dem
mit der Erstellung des ,Stadtentwicklungskonzepts Lohmar 2030 beauftragten Blro
ASS entstanden. Sie zeigen die Notwendigkeiten, aber auch die Chancen und Per-
spektiven fur die Entwicklung Lohmars in einem Zeithorizont bis zum Jahr 2030.



Im engem Zusammenhang mit der Deckung der Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt im Stadtgebiet von Lohmar steht das Thema ,Kommunales Bauland-
management®. Hierzu hat der Rat der Stadt bereits einen Grundsatzbeschluss
gefasst, auf dessen Grundlage die Stadt Bauland erwerben, entwickeln und
verduBem kann und damit eine direkte Steuerungsmoglichkeit Uber die in diesem
Bericht als notwendig dargestellte Wohnbaulandentwicklung hat. Gleichzeitig sol-
len sich Grundeigenttmer bzw. Vorhabentréager an den Kosten fUr die Baulandent-
wicklung, die zu einer Wertsteigerung der Grundstlcke fuhrt, und an den Kosten
fUr die soziale Infrastruktur — (Kinder-) Spielplatze, Kindertagesstatten, Grundschu-
len etc. — beteiligen. Gerade die Kombination von Stadtentwicklungskonzept und
kommunalem Baulandmanagement soll die Stadt in die Lage versetzen, nicht nur
auf die Verédnderungen des Wohnungsmarkts zu reagieren, sondem sich eigene
Ziele zu setzen und diese trangparent und zielgerichtet zu verfolgen.

Im Kapitel 2 des vorliegenden Berichts werden die Bereiche ,Demographischer
Wandel* und ,Bevolkerungsentwicklung® einschl. wichtiger Kennziffern fur die
Entwicklung der Stadt Lohmar vorgestellt. Nach einer Betrachtung der Griinde fur
die (bisherige) Bevilkerungsentwicklung werden die Bevblkerungsprognosen von
IT.NRW und der Bertelsmann-Stiftung einem speziell fir die Stadt Lohmar erstell-
ten Zielmodell fr die Wohnbauentwicklung gegenubergestellt. Im Anschluss wird
die Methodik erléutert und eine Ubersicht zur Wohnbau- sowie Gewerbe- und In-
dustrieflachenentwicklung gegeben (Kapitel 3). Das Zielmodell als Teil des Wohn-
baulandkonzepts basiert auf den konkreten Wohnungsangeboten, -bedarfen und
-potenzialen in Lohmar. Diese werden in Kapitel 4 vorgestellt. In Kapitel 5 wird
dargelegt, wie das Wohnbaulandkonzept umgesetzt werden soll: Uber die ,WWohn-
baulandinttiative Lohmar* mit Hilfe eines kommunalen Baulandmanagements. Die
Abhéngigkeiten und Auswirkungen der Bevélkerungs- und Wohnbaulandentwick-
lung werden dann exemplarisch anhand der Schulentwicklungsplanung betrachtet
(Kapitel 6). Ebenso werden Perspektiven fur die Gewerbe- und Industrieflachen-
entwicklung von Lohmar aufgezeigt (Kapitel 7). AbschlieBend werden im Kapitel 8
die Erkenntnisse zusammengefasst, Handlungsempfehlungen formuliert und ein
Ausblick gegeben.



2. DEMOGRAFISCHER WANDEL | BEVOLKERUNGS-
ENTWICKLUNG

»Weniger, alter, bunter' — diese Schlagworte gehér(t)en flr viele Deutsche zum
Wortschatz, wenn es um die Frage ,Wie entwickelt sich die Bevolkerung in
Deutschland in den n&chsten Jahren?* geht. Grund daflr ist, dass die drei
Schlagworte die Bevélkerungsentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland in
den letzten 50 Jahren in den Grundzlgen widerspiegeln:

Die Geburtenzahl geht zurtick, die Zahl der Sterbefélle bleibt konstant oder nimmt
sogar zu und im Ergebnis geht damit auch die Bevolkerungszahl insgesamt zu-
rick. Das AusmaR dieser Entwicklung wurde erst ab dem Jahr 2000 ersichtlich,
da bis dahin Binnenwanderungen aufgrund des Mauerfalls und Zuwanderungen
aus dem Ausland den Bevélkerungsriickgang, unter anderem in Nordrhein-
Westfalen, kaschierten. In Lohmar hingegen hat die Bevélkerung von 1995 bis
2015 um mehr als 2.300 Einwohner zugenommen. Ein Beleg fUr die Attraktivitat
Lohmars!

Aufgrund einer immer besseren und flachendeckenderen Gesundheitsversorgung
steigt, parallel zum Bevblkerungsriickgang, die Lebenserwartung. Ein Beispiel fur
die Stadt Lohmar: von 2015 bis 2030 sollen der Anteil der unter 30-Jahrigen um
rd. 3,0% und der Anteil der 30 bis 60-J&hrigen um ca. 7,5% zurtckgehen. Dem-
gegenuber soll der Anteil der Uber 60-Jahrigen in 15 Jahren um mehr als 10,5%
zunehmen. [Berechnungen ASS auf Grundlage von ITNRW: Gemeindemodell-
rechnung]

Rucklaufige Geburtenzahlen mussen aber nicht der alleinige Grund flr einen Be-
vOlkerungsriickgang sein. Auch Wanderungsbewegungen, also Zu- und Fortzlige,
pragen die Bevélkerungsentwicklung vieler Gemeinden, Stadte, Kreise und Re-
gionen — wie bei der Verlagerung vieler Wohnsitze von Ost- nach Westdeutsch-
land nach der Wende 1990. Ein aktuelles Beispiel hierflr ist die deutschlandweite
Flichtlingszuwanderung mit inrem Hohepunkt in den Jahren 2015 und 2016.

In Bezug auf die Wanderungsbewegungen gibt es in Deutschland, unabhangig
von der temporér sehr deutlich ausgepragten Zuwanderung durch die Flicht-
linge, enorme Unterschiede, gerade zwischen den Gro3stadten und dem l&and-
lichen Raum. Die Stadt Lohmar liegt in der Randzone der Ballungsgebiete Koin
und Bonn und ist damit weder dem direkten Umfeld einer Gro3stadt, noch dem
klassischen landlichen Raum zuzuordnen. In einer Vielzahl an Stadten, die nicht
im direkten Umfeld von Metropolen oder in Metropolregionen liegen, geht die
Bevblkerungszahl zurlick. DemgegenUber wachsen die Gro3stadte bezogen auf
inre Einwohnerzahl immer weiter — nicht durch auffallend viele Geburten, sondem
durch Menschen, die in die GroBstadte ziehen. Dass diese Entwicklung Gefahren
birgt, zeigt sich aktuell an den knappen Wohnraumangeboten und einer damit
verbundenen Steigerung der Mietkosten und Kaufpreise. In GroBstadten ist haufig
eine Parallelitat von Schrumpfung und Wachstum erkennbar — ein Bevolkerungs-
rickgang durch die natiriche Bevdlkerungsentwicklung und eine Bevélkerungs-
zunahme durch (Zu-) Wanderungen.

Die dargelegten Entwicklungen treffen auch die Stadt Lohmar. Ver&nderungen
und Herausforderungen, unter anderem auf dem Wohnungsmarkt, auf dem Ar-



beitsmarkt und in den Bereichen Kultur, Bildung und Freizeit, sind die Folge. Vor
allem Uber die Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau kann aber die (Einwoh-
ner-) Entwicklung der Stadt zielgerichtet gesteuert werden. Mit dem ,Stadtent-
wicklungskonzept Lohmar 2030 wird hierflr die Grundlage gelegt.

Die Ermittlung des Bedarfs der bis 2030 zu realisierenden Wohneinheiten im
Stadtgebiet von Lohmar erfordert zunachst unter anderem eine Betrachtung der
Bevdlkerungsentwicklung, des Wohnungsangebots und der Pendlerverflechtun-
gen in den letzten Jahren, da so Tendenzen und Veranderungen nachvollzogen
und SchlUsse fUr die zukunftige Entwicklung gezogen werden kdnnen.

21 BISHERIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

FUr den Zeitraum von 1995 bis 2015 l&sst sich auf den ersten Blick eine Zunah-
me der Bevdlkerung in Lohmar von 2,8% und fUr den Rhein-Sieg-Kreis sogar ein
Wachstum von 9% vermuten. FUr das Stadt- und das Kreisgebiet sind eine Zu-
nahme der Bevdlkerung insbesondere in den Zeitrdumen von 1995 bis 2002 bzw.
2004 und von 2012 bis 2015 erkennbar. Letztere begrindet sich vor allem durch
die Flichtlingszuwanderung. Die Bevélkerungszahl in Nordrhein-Westfalen ist im
Vergleich marginal zurickgegangen.
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Bevolkerungsentwicklung von 1995 bis 2015 im Vergleich
[Darstellung ASS auf Grundlage von ITNRW: Fortschrexibung des Bevolkerungsstandes und Bevol-
kerungsfortschreibung Basis Zensus 2011]

1 Es wird ndherungsweise unterstellt, dass von 2010 bis 2011 keine Verdnderung der Bevolkerung
stattgefunden hat, um die GréBenordnung der Bevolkerungsverdnderung durch den Mikrozensus ein-
schétzen zu kénnen



Ein Vergleich der Werte von 1995 und 2005 gibt Aufschltsse Uber die Entwick-
lungstendenz, er berticksichtigt aber nicht die im Jahr 2011 neu eingefihrte
Erhebungsgrundlage, den Mikrozensus. Mit diesem wurden die j&hrlich fortge-
schriebenen Erhebungsdaten der Volkszahlung im Jahr 1987 aktualisiert. Mit dem
Mikrozensus hat sich in vielen Stadten und Gemeinden die Bevolkerungszahl
veréndert — ohne, dass sich die Zahl der tatsachlich vor Ort lebenden Menschen
reduziert oder erhoht hat. Ausgehend von den oben dargesteliten Werten hat sich
die Bevolkerung in Lohmar nicht von 29.509 auf 30.348 Einwohner erhdht, also
um 839 Einwohner, sondern um 2.344 Einwohner. Die Differenz von 2010 zu
2011, die in Lohmar im Vergleich zum Rhein-Sieg-Kreis und zum Land Nordrhein-
Westfalen deutlicher ausfallt, resultiert aus der ver&nderten Datengrundlage.

Unabhangig von der Datengrundlage hat sich die Zahl der Einwohner Lohmars
von 1995 bis 2015 positiv entwickelt. Wie zu Beginn des Kapitels dargelegt,
bestimmen grundsatzlich zwei Faktoren die Bevlkerungsentwicklung einer Ge-
bietseinheit: die natlrliche Bevdlkerungsentwicklung und die Wanderungsbe-
wegungen. Das Verhaltnis von Geburten und Sterbeféllen definiert die naturliche
Bevolkerungsentwicklung, das Verhéltnis von Zu- und Fortztigen die Wanderungs-
bewegungen.

2.2  NATURLICHE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Das Verhaltnis von Geburten und Sterbefallen verandert sich von 1995 bis 2015
durch einen Ruckgang der Geburten und eine Zunahme der Sterbefalle. Wahrend
der Geburtenuberschuss im Jahr 1998 bei 104 Personen lag, gab es im Jahr
2012 einen Sterbelberschuss von 74 Personen. Die Zahl der Geburten ist, im
Vergleich zu anderen, vergleichbaren Stadten, etwas geringer. Der leichte Anstieg
der Geburtenzahlen zwischen 2012 und 2015 ist aber ein positives Signal! Darauf
aufbauend muss es das Ziel der Stadt sein, insbesondere (Wohn-) Angebote flr
jungere Menschen und Familien zu schaffen.

34 23 ., =
2 H .56

& & LSS T IS T T s s

Geburten m Sterbefalle = Geburten-/Sterbetberschuss

Natiirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Lohmar von 1995 bis 2015
[Darstellung ASS auf Grundlage von IT.NRW: Statistik der Geburten und Statistik der Sterbefalie]



23 WANDERUNGSBEWEGUNGEN

Wanderungsbewegungen, also Zu- und Fortzlige, beeinflussen die Bevdlkerungs-

entwicklung in der Stadt Lohmar aber weitaus deutlicher als Geburten und Ster-
befélle. Mit Ausnahme der Jahre 1997, 2004, 2007 und 2009 verzeichnete die

Stadt von 1995 bis 2015 Wanderungsgewinne, d.h. die Zahl der Zuztige lag Uber

der Zahl der Fortziige. In Summe waren dies Uber 3.000 Personen. Besonders
deutlich ist dies bis zum Jahr 1997, zwischen 1998 und 2002 sowie von 2013

bis 2015. Allein im Jahr 2015 gab es einen Wanderungsgewinn von fast 600 Per-
sonen, davon mehr als 80% durch Menschen mit Migrationshintergrund. [IT.NRW:

Zu-/Fortgezogene Ménner, Frauen, Deutsche und Ausl&nder Uber die Gemeinde-
grenzen).

FUr den Zeitraum nach 2015 — aktuellere Zahlen lagen zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Analysetsils nicht vor — ist anzunehmen, dass sich die Zahl der Zuzlige
von Fltichtlingen und damit auch die Zahl der Zuzlge insgesamt auf dem Niveau
der Jahre 2011, 2013 und 2014 einpendeln wird.

FEEEE L FFEFT L L

Geburten-/Sterbelberschuss

Wanderungsgewinn/-verlust

----- Bevolkerungsentwicklung insgesamt

Natirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsentwicklung in der Stadt Lohmar
von 1995 bis 2015

[Darstellung ASS auf Grundlage von IT.NRW: Statistik der Geburten und Statistik der Sterbefalle und

Zu-/Fortgezogene Méanner, Frauen, Deutsche und Auslander Uber die Gemeindegrenzen|
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24 WANDERUNGEN | SOZIALE LAGE | BESCHAFTIGUNG

Bei einer Unterscheidung der Grinde fUr Wanderungsbewegungen zeigt sich,
dass, Im Vergleich zum Rhein-Sieg-Kreis, verhaltnismaBig viele Personen zum
Zweck einer Ausbildung oder eines Studiums aus Lohmar fortziehen. Hier reicht
die Nahe zu den Oberzentren K&In und Bonn nicht aus, um junge Menschen in
Lohmar zu halten. Die Anbindung an die beiden Oberzentren ist dazu zu verbes-
sem bzw. zu verdichten. Ein Teil der Menschen, die im Zuge der Bildungswande-
rung wegzieht, kehrt zur Familiengrindungsphase zurdck. Hier zeigt sich, dass
Lohmar als Wohnstandort fur Familien, u.a. durch die Lage ,;m Grinen®, beliebt
ist.

Die Einkommenssituation der Lohmarer Bevolkerung ist, verglichen mit dem
Rhein-Sieg-Kreis und besonders dem Land Nordrhein-Westfalen, als Uberdurch-
schnittlich gut zu bewerten. Mehr als 64% erhalten ein mittleres oder hohes
Einkommen. In NRW sind dies nur etwas mehr als 52%. Potenzial birgt der ver-
gleichsweise geringe Anteil an Beschéftigten im 3. Sektor (Dienstleistungssektor).
Hier sollte versucht werden, Dienstleistungs-/ Gewerbebetriebe im Stadtgebiet
ansiedeln, um vor Ort Arbeitsplatze in diesen Bereichen zu schaffen.

Stadt Lohmar Rhein-Sieg- Nordrhein-
Kreis Westfalen
Wanderungen
Bildungswanderung (e 1.000 EW) -42,2 -18,8 13,5
Familienwanderung (e 1.000 EW) 16,5 11,56 4,1
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshélfte -2,0 1,0 -0,2
(le 1.000 EW)
Alterswanderung (e 1.000 EW) -4,4 0,5 -1,3
Soziale Lage
Haushalte mit niedrigem Einkommen (%) 35,6 40,7 47,9
Haushalte mit mittlerem Einkommen (%) 36,2 35,2 33,8
Haushalte mit hohem Einkommen (%) 28,1 24,2 18,3
Beschéftigung
Beschaéftigungsanteil im 1. Sektor (%) 0,6 1 0,5
Beschaéftigungsanteil im 2. Sektor (%) 35,8 27,5 28,2
Beschatftigungsanteil im 3. Sektor (%) 63,6 71,5 71,3

Kennziffern und Indikatoren fiir die Stadt Lohmar (2014) im Vergleich
[Darstellung ASS auf Grundlage des Demografieberichts | Sozialberichts von der Bertelsmann-
Stiftung]



25 WOHNUNGSANGEBOT

In Bezug auf das Wohnungsangebot 2015 liegt der Anteil der Ein- und Zweifamili-
enhauser mit mehr als 73% deutlich Uber dem Durchschnitt von Nordrhein-West-
falen und auch mehr als 15% Uber dem Durchschnitt der GemeindegréBenklasse
(GGK) von 20.000 bis 50.000 Einwohnern. Der Anteil der Mehrfamiliennauser liegt
hingegen mehr als 14% unter dem GGK-Durchschnitt unter sogar 30% (!) unter
dem NRW-Durchschnitt. Das Wohnungsangebot besteht demnach zu knapp
drei Vierteln aus Ein- und Zweifamilienhdusem. Die Wohnflache je Wohnung bzw.
Person ist dadurch ebenfalls gréBer als bei der GGK und beim Land NRW. Im
Hinblick auf den demografischen und gesellschaftlichen Wandel sind vermehrt
zentrale, kleinere Miet- und Eigentumswohnungen in unterschiedlichen Preisseg-
menten zu schaffen. Hierin eingeschlossen sind Single-Wohnungen, barrierefreie
Wohnungen, Mehrgenerationenwohnen etc.

Stadt Lohmar | GemeindegréBen- Nordrhein-
klasse 20.000 bis Westfalen
50.000 Einwohner

Anteil der Wohnungen in Ein- und 73,2 58,1 41,3
Zweifamilienhdusern an allen Woh-
nungen (%)

Anteil der Wohnungen in Mehrfamili- 23,6 37,7 54,4
enhdusem an allen Wohnungen (%)

Wohnflache je Wohnung (m2) 112,0 101,0 90,3

Wohnflache je Person (m?2) 51,0 47,0 44,9

Wohnungsangebot in der Stadt Lohmar im Jahr 2015
[Darstellung ASS auf Grundlage des Wohnungsmarktprofils der NRW.Bank]

26 PENDLERBEWEGUNGEN

Die Attraktivitat einer Stadt als Wohn- bzw. Arbeitsort zeigt sich unter anderem
durch die Pendlerbewegungen. Wahrend im Zeitraum von 2010 bis 2012 das
Verhaltnis von Berufsein- zu Berufsauspendlermn ungefahr identisch war, gab

es in den Jahren 2013, 2014 und 2015 bis zu 2.500 Personen mehr Aus- als
Einpendler. Berufspendler sind bereit, die Wege nach Kéin oder Bonn auf sich
zu nehmen, da sie Lohmar als attraktiven Wohnstandort bewerten. Dies gilt es
beizubehalten und ggf. auszubauen. Gleichzeitig sollten aber mehr Untermehmen
in Lohmar angesiedelt werden, damit die Zahl der Auspendler, die das tagliche
Pendeln auf sich nehmen muss, reduziert werden kann.

13
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Berufsein-/Berufsauspendler in der Stadt Lohmar von 2010 bis 2015
[Darstellung ASS auf Grundlage von IT.NRW: Berufsein- und -auspendler nach Geschlecht]

2.7 BEVOLKERUNGSPROGNOSEN | UBERSICHT ZIELMODELL

FUr den Betrachtungszeitraum des Stadtentwicklungskonzepts bis 2030 progno-
stizieren ITNRW und die Bertelsmann-Stiftung eine geringfligig unterschiedliche
Entwicklung. Laut IT.NRW soll die Bevélkerungszahl (ohne Berticksichtigung von
Nebenwohnsitzen) von 2015 bis 2030 um ca. 0,6% oder rd. 190 Einwohner zu-
nehmen. Demgegenuber geht die Bertelsmann-Stiftung, ausgehend vom Jahr
2014, von einem leichten Rickgang der Bevolkerungszahl (ohne Berlcksichti-
gung von Nebenwohnsitzen) von etwas mehr als 1,8% oder 550 Einwohnern aus.
Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts werden die Wohnbaubedarfe und
-potenziale auf Basis der konkreten, im Stadtgebiet zur Verfugung stehenden Fla-
chen im Rahmen eines Zielmodells ermittelt. Im Ergebnis ist von einer Zunahme
der Bevolkerung von 31.080 auf rd. 32.000 Einwohner (+3%, Bertcksichtigung
von Haupt- und Nebenwohnsitzen) bzw. 31.290 Einwohner mit Hauptwohnsitz bis
2030 auszugehen.

Jahr Prognose IT.NRW Prognose Bertelsmann- Zielmodell (Haupt- und
(Hauptwohnsitze) | Stiftung (Hauptwohnsitze) Nebenwohnsitze)
2014 30.348 EW 100%
2015 | 30.348 EW 100% | 30.052 EW -0,98% | 31.080 EW 100%
2020 | 30.052 EW -0,98% | 30.310 EW -0,13%
2025 | 30.310 EW -0,13% | 30.5635 EW +0,62%
2030 | 30.535EW| +0,62% 32.000 EW +3,00%

Bevodlkerungsprognose fiir die Stadt Lohmar von 2015 bis 2030
[Darstellung ASS auf Grundlage von ITNRW und der Bertelsmann-Stiftung]



Die Veranderung der Bevolkerungszahl geht einher mit einer Verschiebung in den
Altersgruppen. Wie bereits zu Beginn des Kapitels 2 dargelegt, wird der Anteil der
Uber 60-Jahrigen in 15 Jahren um mehr als 10,5% zunehmen [Berechnungen
ASS auf Grundlage von IT.NRBW: Gemeindemodellrechnung]. Eine Anpassung der
von IT.NRW prognostizierten Werte auf die im Zielmodell angestrebte Bevolke-
rungszahl von 32.000 Einwohner fUhrt zu der nachfolgend dargestelliten Verteilung
der Altersgruppen. Es zeigt sich, dass im Jahr 2030 mehr als 38% der Lohmarer
Bevdlkerung und damit fast 12.000 der 32.000 Einwohner 60 Jahre oder &lter
sein werden. Die Alterung der Gesellschaft wird — noch deutlicher als bisher —
eine Veranderung der Angebote in den Bereichen Wohnen, Mobilitat, Versorgung,
Pflege, Kultur, Freizeit etc. erfordem.

EW
35.000
30.000
o000 | I 7.037 7.867 o 65 und mehr
| =60 bis unter 65
29 = 50 bis unter 60
m 40 bis unter 50
o m 30 bis unter 40
10.000 25 bis unter 30
| =18 bis unter 25
5.000 m 6 bis unter 18
munter6
0

2015 2020 2025 2030

Bevélkerungsprognose fiir die Stadt Lohmar von 2015 bis 2030 (Hauptwohnsitze)
[Darstellung und Berechnung ASS auf Grundlage von IT.NRW: Gemeindemodellrechnung]

EW %
35.000 100,0
65 und mehr
Q0,0
30.000 80.0 293 = 60 bis unter 65
9377 '
55 000 70.0 — =50 bis unter 60
40 bis unter 50
20.000 900
50,0 m 30 bis unter 40
Gl 40,0 m 25 bis unter 30
10.000 30,0 =18 bis unter 25
20,0 .
5000 H 6 bis unter 18
10,0
munter 6
0 . 0,0 .
2030 2030

Bevodlkerungsprognose fiir die Stadt Lohmar basierend auf dem Zielmodell mit 32.000
Einwohnern (Haupt- und Nebenwohnsitze) im Jahr 2030
[Darstellung und Berechnung ASS auf Grundlage von IT.NRW: Gemeindemodellirechnung]
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2.8 ZIELMODELL BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

32.000 Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitzen im Jahr 2030: dieser Ziel-
wert wird auf Basis der Ermittlung des Wohnraumbedarfs und der Wohnraum-
potenziale als realistisch und zielflhrend erachtet, damit die Stadt Lohmar den
Bedarf der ortsanséssigen Bevdlkerung decken kann, aber auch in vertretbarem
Umfang Zuziige ermdglicht werden kdnnen.

Bevolkerungszielzahl Lohmar 2030

32.000 EiInwohner

(Haupt- und Nebenwohnsitze)
Bevolkerung im Jahr 2015: 31.080 Einwohner

16

Nach den Berechnungen zur Wohnbauentwicklung sollen von 2015 bis zum Jahr
2030 (15 Jahre) insgesamt 1.400 Wohneinheiten umgesetzt werden. Es ist dann
zu erwarten, dass die Bevolkerungszahl in der Stadt Lohmar von 31.080 Einwoh-
ner im Jahr 2015 auf rund 32.000 Einwohner im Jahr 2030 ansteigt. Die Bevolke-
rung Lohmars wirde dann in 15 Jahren um 920 Einwohner, d.h. um ca. 3% oder
61 Einwohner pro Jahr, wachsen.

Stadt Lohmar

Bevolkerung 2030, Einwohnerzielzahl 32.000
(rechnerisch 82,045}

- davon Hauptwohnsitze (IT.NRW) 31.290
- davon Nebenwohnsitze (Einwohnermeldeamt Stadt Lohmar) 755
Bevélkerung 2015 31.080
- davon Hauptwohnsitze (IT.NRW) 30.348
- davon Nebenwohnsitze (Einwohnermeldeamt Stadt Lohmar) 732
HaushaltsgréBe 2030 (Einwohner/ \Wohneinheit) 2,245
HaushaltsgréBe 2015 (Einwohner/\WWohneinheit) 2,32

Die dargelegte, deutlich positivere Entwicklung der Bevélkerung Lohmars im Ver-
gleich zu den Prognosen von IT.NRW und der Bertelsmann-Stiftung wird zusam-
menfassend als notwendig und vertraglich angesehen. Dies gilt besonders im
Hinblick auf die Auslastung der bestehenden Infrastruktureinrichtungen und der
bedarfsorientierten Schaffung von Angeboten an Schulen, Kindergérten, Versor-
gungseinrichtungen etc. Wenn es gelingt, die angesprochenen Ziele zu erreichen,
hat die Stadt Lohmar alle Voraussetzungen, um eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung betreiben zu k&nnen und ihre Funktion als Mittelzentrum weiter zu stér-
ken.



3 METHODIK UND UBERSICHT ZUR WOHNBAU-
SOWIE GEWERBE- UND INDUSTRIEFLACHEN-
ENTWICKLUNG

Die Erstellung eines speziell auf die Stadt Lohmar zugeschnittenen Modells ist
notwendig, da sich die Rahmenbedingungen fur die Entwicklung der Bevélkerung
und damit auch des Wohnungsmarkts in den einzelnen Kommunen, nicht nur im
Rhein-Sieg-Kreis, deutlich voneinander unterscheiden. Die Entwicklungen und
Bedarfe fUr die n&chsten Jahre ké&nnen nicht, wie in Prognosen von IT.NRW und
der Bertelsmann-Stiftung, auf Basis einer Trendfortschreibung der Werte aus den
vorangegangenen Jahren ermittelt werden. Der zukUnftige WWohnraumbedarf hangt
von spezifischen Faktoren wie der GréBe und Anzahl der Haushalte, dem individu-
ellen Wohnflachenanspruch (Alters- und Sozialstruktur), den vorhandenen Wohn-
bauflachenpotenzialen und ihrer VerfUgbarkeit und Eignung flir die unterschiedli-
chen Nachfragegruppen (Wohnungsteilmarkte) ab.

Der Wohnbaubedarf setzt sich aus dem Eigenbedarf der in Lohmar ansassigen
Bevblkerung und dem Neubaubedarf durch Zuzlige zusammen. Im Ergebnis wer-
den im Stadtgebiet von Lohmar bis zum Jahr 2030 1.280 Wohneinheiten ben®-
tigt, davon 1.011 Wohneinheiten zur Deckung der bereits in Lohmar ansé&ssigen
Bevblkerung durch Veranderungen der HaushaltsgroBe oder Wohnungsabgénge
und 269 Wohneinheiten flr Zuzlge (basierend auf der durchschnittlichen Anzahl
der Zuzlige von 2005 bis 2015). (s. nachfolgende Ubersicht)

Der rechnerisch ermittelte WWohnbaubedarf bis zum Jahr 2030 von 1.280 Wohn-
einheiten erfordert eine mindestens ebenso groBe Anzahl an umsetzbaren Wohn-
baupotenzialen. In Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und ASS wurden im
Rahmen des Wohnbaulandkonzepts alle Wohnbauflachenpotenziale im Stadtge-
biet erfasst. Insgesamt kbnnen in der Stadt Lohmar bis 2030 1.400 Wohneinhei-
ten geschalffen werden. Diese setzen sich aus unterschiedlichen Flachenkategori-
en (A bis D) zusammen (s. auch nachfolgende Ubersicht):

Kategorie A:  Wohnbaupotenzialflachen in B-Planen, im Flachennutzungsplan
oder im Regionalplan

Kategorie B:  ,Suchraume I“; Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fir eine
Wohnnutzung vorgesehen sind, aber als Wohnbauland entwickelt
werden sollen

Kategorie C:  ,Suchraume II*; Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fur eine
Wohnnutzung vorgesehen sind und (vorerst) nicht entwickelt wer
den sollen

Kategorie D:  Wohnbaufldchen im Regionalplan, fur die Restriktionen bestehen

Die Wohnbaupotenziale in den Flachen der Kategorie A decken nicht den Wohn-
baubedart, der fUr die Stadt Lohmar bis 2030 notwendig ist. Aus diesem Grund
wurden weitere Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet von Lohmar identifiziert,
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sogenannte ,Suchraume* (Kategorien B und C). Diese Flachen sind bislang in
B-Planen, im Flachennutzungsplan oder im Regionalplan/ Gebietsentwicklungs-
plan nicht fur eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. In Abstimmung mit der Po-
littk und der Stadtverwaltung wurde in mehreren Abstimmungsrunden vereinbart,
welche der im Vorfeld von Stadtverwaltung und ASS identifizierten ,Suchraume”
entwickelt werden sollen (Kategorie B) und welche (zundchst) nicht (Kategorie C).
Sollten Flachen der Kategorie B nicht (so schnell) entwickelt werden kénnen, kén-
nen stattdessen Flachen der Kategorie C einer Wohnbaulandnutzung zugefuhrt
werden. Dartiber hinaus gibt es Flachen im Regionalplan, flr die Restriktionen aus
Grunden des Naturschutzes, des Wasserschutzes, der Topografie 0.4. bestehen
(Kategorie D). Sie sollen in Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln als Tausch-
flachen fur die ,Suchrédume” der Kategorien B und C angeboten werden.

In der nachfolgenden Ubersicht ist die Vorgehensweise zur Ermittlung der
Einwohnerzielzahl der Stadt Lohmar fiir das Jahr 2030 basierend auf dem
Wohnbaubedarf bis 2030 und den Wohnbaupotenzialflachen im Stadt-
gebiet (bis 2030) dargestellt. Die Berechnung des Wohnbaubedarfs ist in blau
dargelegt. Die im Stadtgebiet zur Verfligung stehenden Wohnbaupotenziale sind
orange hinterlegt. Von diesen sollen die Flachen in den Kategorien A und B bis
2030 entwickelt werden (grun hinterlegte Felder). Die Quintessenz, die sich aus
dem Wohnbaubedarf bis 2030 und den bis 2030 realisierbaren Wohnbaupo-
tenzialen ergibt, ist lila hinterlegt: 1.400 Wohneinheiten, die bis 2030 geschaffen
werden kdnnen, stehen einem Bedarf von 1.280 Wohneinheiten gegendiber.
Damit ergibt sich unter der Annahme, dass 120 Wohneinheiten zu einer weiteren
Verbesserung des Wanderungssaldos (Uber die +68 Einwohner pro Jahr hinaus)
eingesetzt werden kdnnen, eine Einwohnerzielzahl fur das Jahr 2030 von 32.000
Einwohnern bezogen auf die Haupt- und Nebenwohnsitze.
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Verortung der Wohnbaufldchen- und Gewerbepotenziale

Alle 69 Flachen in den Kategorien A bis D wurden in dem nachfolgenden Plan zu
den Wohnbauflachen- und Gewerbepotenzialen im Stadtgebiet verortet. Auf-
grund der PlangréBe wurden raumliche Teilbereiche in 6 Ausschnitten dargestellt.

" Teilbereich 4]
L jor

" Tailbereich 5|

Wohnbaupotenziale in Bebauungsplénen/Satzungen .
(nach §30 und §34) (Kat. A) Siedlungsflache

Wohnbaupotenziale im Flachennutzungsplan (Kat. A) Naturschutzgebiet

Nacht-Schutzzone des

Wohnbaupotenziale im Regionalplan (Kat. A) Flughafens Koln/Bonn

bestehen (Kat. D) Uberschwemmungsgebiet

Suchraume I: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht far
eine Wohnnutzung im Sinne eines "Allgemeinen
Siedlungsbereichs" vorgesehen sind, aber bis 2030 als
Wohnbauland entwickelt werden sollen (Kat. B)

Suchréume II: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht
fur eine Wohnnutzung im Sinne eines "Allgemeinen
Siedlungsbereichs" vorgesehen sind und bis 2030
(vorerst) nicht entwickelt werden sollen (Kat. C)

Potenzialflaiche Gewerbe/Industrie

Legende
:l Wohnbauflachen im Regionalplan, fur die Restriktionen
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Stadtentwicklungskonzept Stadt Lohmar 2030: Wohnbauflachen- und Gewerbepotenziale
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Teilbereich 1: Lohmar-Ort

gpitenb
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Teilbereich 2: Donrath, Wielpiitz, Scheiderhéhe, Muchensiefen




Teilbereich 3: Wahlscheid und Hausen
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Teilbereich 4: Honrath, Neuhonrath, Honsbach, Hoven, Durbusch, Dahlhaus
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Teilbereich 5: Krahwinkel, Breidt, Deesem, Geber
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Teilbereich 6: Heide, Inger, Birk
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4 WOHNBAUENTWICKLUNG BIS 2030: WOHNBAU-
LANDKONZEPT

Das Wohnbaulandkonzept 2030 basiert auf der Ermittlung des Wohnbaubedarfs
und der im Stadtgebiet von Lohmar (bis 2030) verfligbaren und realisierbaren
Wohnbauflachenpotenziale.

41 WOHNBAUBEDARF

Im Zielmodell werden der Bedarf der lokalen Bevélkerung, die Anspriiche potenti-
eller Zuwanderer und notwendige Angebote fUr die unterschiedlichen Wohnungs-
teimérkte berlcksichtigt. Der Wohnbaubedarf bis 2030 setzt sich aus dem Ei-
genbedarf der in Lohmar anséssigen Bevélkerung und dem Neubaubedarf durch
Zuzlge zusammen.

Eigenbedarf bis 2030

Der Eigenbedarf umfasst die Bedarfe der zum heutigen Stand in der Stadt Lohmar
lebenden Bevoélkerung, untergliedert in Nachholbedarf, Ersatzbedarf und Auflo-
ckerungsbedarf.

Nachholbedarf 50% Ersatzbedarf | Auflockerungsbedarf Eigenbedarf
(Wohneinheiten) |  (Wohneinheiten) (Wohneinheiten) (Wohneinheiten)
140 405 466 1.011

Im Einzelnen:

Nachholbedarf

Zur Berechnung des Nachholbedarfs wird eine Wohnungszielguote definiert, die
die Untermietverhéaltnisse, einen Zwsitwohnungsantsil und eine Fluktuationsreser-
ve bertcksichtigt. Der Nachholbedarf belduft sich nach Auswertung der vorliegen-
den Daten bis 2030 auf 140 Wohneinheiten.

Wohneinheiten | Wohneinheiten*Zielquote Nachholbedarf | Nachholbedarf 50%

2015 (Wohneinheiten) (Wohneinheiten) (Wohneinheiten)
13.378 13.670 292 140
Ersatzbedarf

Der Ersatzbedarf erfasst Wohnungsverluste durch Umnutzungen, Zusammenle-
gungen, Abbruch etc. Der jahrliche Wohnungsabgang pro Jahr wird pauschal mit
0,2 % des Wohnungsbestands errechnet und umfasst, ausgehend von 13.378
Wohneinheiten im Jahr 2015, bis 2030 insgesamt 405 Wohneinheiten.

Wohneinheiten Ersatzbedarf
2015 | (Wohneinheiten)
13.378 405



Auflockerungsbedarf

Der Auflockerungsbedarf beschreibt Bedarfe aufgrund sinkender HaushaltsgroBen
bis 2030. Durch steigende Wohnraumansprtche (Wohnflache pro Person) und
die geringere Anzahl der in einem Haushalt lebenden Personen, werden bei einer
konstant bleibenden Bevolkerung im Betrachtungszeitraum bis 2030 466 Woh-
nungen erforderlich sein. FUr den Rhein-Sieg-Kreis wird eine Abnahme der Haus-
haltsgréBe von 2,22 Personen im Jahr 2015 auf 2,11 im Jahr 2030 prognostiziert.
Da der vergleichbare Wert fUr die Stadt Lohmar mit 2,32 Personen im Jahr 2015
nur knapp Uber dem Wert des Rhein-Sieg-Kreises liegt, wird die gleiche Relation
berticksichtigt [vgl. Ulrich Cicholas und Dr. Kerstin Stticker 2015: Modellrechnung
zur Entwicklung der Privathaushalte in Nordrhein-Westfalen, S.29]. Damit ergibt
sich fUr die Stadt Lohmar eine HaushaltsgréBe im Jahr 2030 von 2,245 Personen.

Bevblkerung Haushalts- Haushalts- Wohnein- Auflocke-
2015, Haupt- gréBe 2015 | gréBe 2030 heiten 2015 rungsbedarf
und Neben- (Einwohner je | (Einwohner je (Einwohner je | (Wohneinheiten)
wohnsitze Wohneinheit) | Wohneinheit) Wohneinheit)
(Einwohner)
31.080 2,32 2,245 13.378 466
Neubedarf bis 2030

Dem Eigenbedarf steht der Neubedarf gegenuber. Dieser beschreibt die bis 2030
erforderlichen Wohneinheiten in Lohmar unter Berticksichtigung eines Rlckgangs
bei der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung mit ca. 27 Einwohner pro Jahr und
einem positiven Wanderungssaldo von 68 Personen pro Jahr. 2

Bevolke- Prognose Bevolke- Haushalts- Neubedarf

rung 2015 | Trendfortschrei- rungszu- | gréBe 2030 | Trendprognose

(Einwohner) bung 2030 nahme | (Einwohner je | (Wohneinheiten)
(Einwohner) (Einwohner) |  Wohneinheit)

31.080 31.685 +605 2,245 +269

Im Einzelnen:

NatUrliche Bevélkerungsentwicklung bis 2030

Stand 2015, Naturliche Bevolke- NatUrliche Bevolkerungsent-

Haupt- und Nebenwohn- |  rungsentwickiung 2030, wicklung 2030, Haupt- und
sitze Hauptwohnsitze Nebenwohnsitze

31.080 29.943 30.665

Bevolkerungsentwicklung unter Berticksichtigung des Wanderungssaldos bis 2030

Naturliche Bevélkerungs- | Saldo Zu- und Forttige bis 2030 Prognose 2030 —
entwicklung 2030, Haupt- (Einwohner) Trendfortschreibung
und Nebenwohnsitze (Einwohner)
30.665 +1.020 31.685

2 Durchschnittswerte fur die Jahre 2005 bis 2015. FUr das Jahr 2015 wurden zur Bereinigung des
Flichtlingszustroms mit seinem Hohepunkt im Jahr 2015 nur 30% der Zuwanderungen von
Auslandem bertcksichtigt.
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Der Wohnbaubedarf fUr die Stadt Lohmar bis zum Jahr 2030 setzt sich zusam-
men aus dem Eigen- und Neubedarf und umfasst in Summe 1.280 Wohneinhei-
ten.

Eigenbedarf (Wohneinheiten) | Neubedarf (Wohneinheiten) Wohnbaubedarf 2030
(Wohneinheiten)
+1.011 +269 1.280

42 WOHNBAUPOTENZIALE

Der rechnerisch ermittelte Wohnbaubedarf bis zum Jahr 2030 von 1.280 Wohn-
einheiten erfordert eine mindestens ebenso groBe Anzahl an Wohnbaupotenzi-
alen. In Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und ASS wurden im Rahmen des
Wohnbaulandkonzepts alle Wohnbauflachenpotenziale im Stadtgebiet erfasst.
Insgesamt kdnnen in der Stadt Lohmar bis 2030 1.400 Wohneinheiten geschaf-
fen werden.

Die Wohnbaupotenziale wurden im Wohnbaulandkonzept den Kategorien A bis
D zugeordnet (s. Anhang ). In Bebauungsplénen/ Satzungen, im Flachennut-
zungsplan und im Regionalplan (Kategorie A) konnen theoretisch 1.175 Wohn-
einheiten auf 33 Flachen im Stadtgebiet realisiert werden. Von diesen kénnen bis
2030, ausgehend von einer Umsetzungsquote von durchschnittlich 80%, 938
Wohneinheiten geschaffen werden. Die Umsetzungswahrscheinlichkeiten fur die
einzelnen Kategorien (s. ebenfalls Anhang ) tragen diesem Umstand Rechnung.
Jede Kategorie wurde mit einer Umsetzungswahrscheinlichkeit versehen, die eine
realistische Einschatzung der Umsetzbarkeit bis 2030 ermdglicht. Unter Bertick-
sichtigung dieser Verfugbarkeits- und Umsetzungsquoten ergeben sich fUr die
Stadt Lohmar in Summe 938 realisierbare Wohneinheiten bis 2030, hiervon 160
Wohneinheiten in Baullcken, 290 Wohneinheiten in rechtskraftigen B-Planen,
296 Wohneinheiten in in Aufstellung befindlichen B-Planen, 52 Wohneinheiten im
Flachennutzungsplan und 140 Wohneinheiten im Regionalplan/ Gebietsentwick-
lungsplan.

Die bis 2030 realisierbaren Wohnbaupotenziale von 938 Wohneinheiten reichen
nicht, um den bis 2030 notwendigen Wohnraumbedarf von 1.280 Wohneinheiten
zu decken — selbst dann nicht, wenn bis 2030 theoretisch alle 1.175 in der Kate-
gorie A zur Verflgung stehenden Wohneinheiten realisiert wirden.

Von dieser Erkenntnis ausgehend, wurden zunachst von Stadtverwaltung und
ASS maogliche weitere Wohnbaupotenzialfidchen im Stadtgebiet, die grundsétzlich
fir eine Entwicklung zu Wohnbauland in Frage kommen, erfasst und im Anschluss
in enger Abstimmung mit politischen Vertretern der Ratsfraktionen bewertet. Diese
als ,Suchraume” (Kategorien B und C) bezeichneten Flachen sind bislang nicht in
B-Planen, im Flachennutzungsplan oder im Regionalplan/ Gebietsentwicklungs-
plan fur eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. Sie sind im Regionalplan/ Gebie-
tsentwicklungsplan Uberwiegend als ,Freiraum” dargestellt. In der Regel handelt
es sich bei diesen Flachen um Acker- oder Wiesenflachen. Alle Flachen grenzen
aber an einen bestehenden Siedlungsbereich. Dies ist die Voraussetzung, um

in Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéin eine Wohnbauentwicklung in den



,Suchraumen” Uberhaupt erst planungsrechtlich zu ermoglichen. Es sollen keine
neuen, eigenstandigen Siedlungsbereiche geschaffen werden.

In Abstimmung mit der Politik und der Stadtverwaltung wurde in mehreren Abstim-
mungsrunden vereinbart, welche der im Vorfeld von Stadtverwaltung und ASS
identifizierten ,Suchraume" entwickelt werden sollen (Kategorie B) und welche (zu-
n&chst) nicht (Kategorie C).

Von den 660 theoretisch realisierbaren Wohneinheiten auf 15 Flachen in ,Such-
raumen” der Kategorie B kdnnen bei einer Umsetzungsguote von 70% bis zum
Jahr 2030 462 Wohneinheiten realisiert werden.

Die 5657 Wohneinheiten auf 11 Flachen in Kategorie C sollen (vorerst) nicht ent-
wickelt werden. Sollten Flachen der Kategorie B nicht (so schnell) entwickelt wer-
den kbénnen, kénnen stattdessen Flachen der Kategorie C einer Wohnbaulandnut-
zung zugefthrt werden.

Gleichbedeutend mit der Identifizierung der ,Suchraume* (Kategorien B und C) ist
zu hinterfragen, welche der im Regionalplan/ Gebietsentwicklungsplan enthalte-
nen Flachenpotenziale flr eine Wohnbaulandentwicklung aufgrund von Restriktio-
nen nicht zur Verfigung stehen. Diese Flachen wurden in die Kategorie D auf-
genommen. Grinde fur Restriktionen sind beispielsweise Naturschutz, Wasser-
schutz, Uberschwemmungsgebiete (insb. um die Agger), die Flugldrmschutzzone
des Flughafens Koin/Bonn oder die Topografie. In Summe umfassen diese Fla-
chen eine GrbiRe von etwas mehr als 67 Hektar. Ziel solite sein, diese (nicht ent-
wickelbaren) Flachen in Abstimmung mit der Regionalplanung (Bezirksregierung
KoIn) gegen ,Suchraumflachen” zu tauschen. Die Flachen in den ,Suchrdumen®
der Kategorien B und C weisen eine nahezu identische FlachengrdBe von knapp
68 Hektar auf. In Anbetracht der nachgewiesenen Bedarfe der Stadt und der
jeweils angestrebten (vertraglichen) Erweiterung von bestehenden Siedlungsbe-
reichen kann sich Lohmar nur (weiter-) entwickeln, wenn ein Tausch der Flachen
gelingt — ansonsten ist eine Wohnbaulandentwicklung in Lohmar bereits kurz- bis
mittelfristig kaum noch maglich.

Wenngleich bis 2030 auf mdéglichst allen Flachen der Kategorie A Wohneinheiten
errichtet werden sollen, wurden den Flachen nach Umsetzungsprioritaten von | a
bis | ¢ zugeordnet. In der Kategorie A ist eine Vielzahl an kleinen Flachen mit einer
GréBe unter 2 Hektar enthalten. Um bereits kurzfristig eine ausreichende Anzahl
an Wohneinheiten zu schaffen, sollen vor allem die Flachen mit einer GroBe von
mehr als 2 Hektar entwickelt werden. Die Fl&achen tragen durch die hohe Anzahl
an realisierbaren \Wohneinheiten maBgeblich zur Umsetzung der notwendigen
Wohneinheiten bis 2030 bei. Da die Vorlaufzeiten, z.B. durch die notwendigen
vertraglichen Einigungen, gréBer als bei kleineren Fldchen sind, sollten diese Fla-
chen mit Prioritét | a angegangen/ umgesetzt werden.
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Die 7 Flachen mit Prioritat | a weisen eine GroBe von mehr als 2 Hektar auf. Fr
sie wurde eine Detailuntersuchung in Form von Steckbriefen (s. Anhang Il) hin-
sichtlich folgender Kriterien durchgefuhrt:

° Flachenbezeichnung

° Lage im Stadtgebiet

° Luftbild

° FlachengréBe

. Planungsrecht

° Eigentumsverhéltnisse
° Topografie

° Preisniveau

° ErschlieBung

° Synergien

» Lage zu im Zusammenhang bebauten Ortsteilen
»  Anbindung an den OPNV
» Nahe zu Versorgungseinrichtungen
» Nahe zu Bildungseinrichtungen
» Nahe zu medizinischen Versorgungseinrichtungen
» Nahe zu kulturellen Einrichtungen
» Nahe zu sportlichen Einrichtungen
° Restriktionen
Natur-/Landschaftsschutz
»  Uberschwemmungsgebiet
» Schutzzone des Flughafens Kélin/Bonn
» Immissionen

¥

Die Flachen | b und | ¢ unterscheiden sich dadurch, dass letztere Einschrankun-
gen beim Angebot an (sozialen) Infrastruktureinrichtungen aufweisen, d.h. nicht
alle Einrichtungen (Kindergéarten/ -tagesstétten, Schulen, Spielplatze, Nahversor-
ger, Arzte etc.) im Siedlungsbereich vorhanden sind.

Im Folgenden werden die Flachenpotenziale in den Kategorien A bis D nacheinan-
der aufgeflhrt.
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Kategorie A: Wohnbaupotenziale in Bebauungsplanen/Satzungen (nach
§30 und §34), im Flachennutzungsplan oder Regionalplan | Flachen > 2
Hektar mit einer Detailuntersuchung in Form von Steckbriefen

(s. Anhang )

Die Detailuntersuchungen in Form von Steckbriefen (s. Anhang Il) wurden fur die
folgenden 7 Flachen der Kategorie A erstellt:

A9 Lohmar Ort - Alte Lohmarer
StraBe

A22 Lohmar Ort - B454/Don-
rather StraBe

A23 Birk - KierbachstraBe



A25 Honrath - Im Haselholz

A31 Pitzrather Weg

A32 Lohmar Nord, Kleingar-
tenanlage

A33 Wahlscheider StraBe
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Kategorie A: Wohnbaupotenziale in Bebauungsplanen/Satzungen (nach
§30 und §34), im Flachennutzungsplan oder Regionalplan | Flachen < 2
Hektar mit Ausziigen aus dem Gesamtplan zu den Wohnbau- und Gewer-
bepotenzialen im Stadtgebiet

FUr die 26 Flachen der Kategorie A mit einer Gr&Be von weniger als 2 Hektar
wurde keine Detalluntersuchung durchgeflhrt. Sie werden an dieser Stelle in
Form von Auszligen aus dem Gesamtplan zu den Wohnbauflachen- und Gewer-
bepotenzialen dargestellt:

F-‘"‘ b0

A1 Lohmar Ort - Steinhofer
Weg straBBe

ten

.

Hnsbach

A13

36



I’N.r‘ . I. +
A18 Wahlscheid Nordwest

Sportplatz

ol ‘_ 3
A30 Krahwinkel

-

e

A

=lé

Aol 3
8 Ellhausen
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Kategorie B und C: Suchraume | und Il: Flachen, die im Regionalplan (noch)
nicht fiir eine Wohnnutzung im Sinne eines ,Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs“ vorgesehen sind

Auch die 15 Flachen der Kategorie B wurden in Umsetzungsprioritdten von a bis
¢ kategorisiert, allerdings mit Prioritat Il in Abgrenzung zu den Flachen der Katego-
rie A mit Prioritat |. Auch die Flachen der Kategorie B, die eine GroBe von mehr als
2 Hektar aufweisen, wurden einer Detailuntersuchung in Form von Steckbriefen,
wie fur die Flachen der Kategorie A, unterzogen (s. Anhang lll). Fur die 8 Flachen
der Kategorie B mit einer GréBe von weniger als 2 Hektar wurde jeweils eine Fla-
chenabgrenzung im Luftbild vorgenommen (s. Anhang IV). Fur alle 11 Flachen der
Kategorie C liegen ebenfalls Flachenabgrenzungen im Luftbild vor (s. Anhang V).
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Kategorie B: Suchraume I: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fiir
eine Wohnnutzung im Sinne eines ,,Allgemeinen Siedlungsbereichs* vor-
gesehen sind, aber bis 2030 als Wohnbauland entwickelt werden sollen |
Flachen > 2 Hektar mit einer Detailuntersuchung in Form von Steckbriefen
(s. Anhang Il

Auch die 7 FHachen der Kategorie B, die eine Gr6Be von mehr als 2 Hektar
aufweisen, wurden einer Detailuntersuchung unterzogen. Die Steckbriefe liegen
diesem Bericht als Anhang Ill bei.

B2 Agger Nord

B4 Scheiderhéhe Nord

: W
M

B7 Wielpitz Sid
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B10 Krahwinkel Nordwest

B13 Birk Nord - Hagerfeld

B14 Inger Sid

B15 Birk Siid - Breidenbach
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Kategorie B: Suchraume I: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fiir

eine Wohnnutzung im Sinne eines ,,Allgemeinen Siedlungsbereichs* vor-
gesehen sind, aber bis 2080 als Wohnbauland entwickelt werden sollen

| Flache < 2 Hektar mit Flachenabgrenzungen im Luftbild

(s. Anhang V)

FUr die 8 Flachen der Kategorie B mit einer Gr&Be von weniger als 2 Hektar
wurde jeweils eine Flachenabgrenzung im Luftbild vorgenommen. Die Flachenab-
grenzungen sind in Anhang IV dargestelit und werden hier lediglich als Ubersicht
aufgeflhrt

B9 Breit/Deesem

,3 .,__.f ¥ohig X " L B o
B11 Geber Am Steinberg/ B12 Inger Zaunweg
Bussardweg
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Kategorie C: Suchraume Il: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fiir
eine Wohnnutzung im Sinne eines ,,Allgemeinen Siedlungsbereichs” vorge-
sehen sind und bis 2030 (vorerst) nicht entwickelt werden sollen | Flachen-
abgrenzungen im Luftbild (s. Anhang V)

Fur die 11 Flachen der Kategorie C wurde ebenfalls jeweils eine Flachenabgren-
zung Im Luftbild vorgenommen. Die Flachenabgrenzungen (s. Anhang V) werden
im Folgenden als Ubersicht dargestellt:

C3 Zum Kammerberg

C9 Krahwinkel Nelkenweg

el

C10 Krahwinkel Stid G711 Birk West - Hohle Gasse
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Kategorie D: Wohnbaufldchen im Regionalplan, fiir die Restriktionen beste-
hen | Ausziige aus dem Gesamtplan zu den Wohnbau- und Gewerbepoten-

zialen im Stadtgebiet

Die 10 Flachen der Kategorie D werden nachfolgend zusammen mit einem Aus-
zug aus dem Gesamtplan zu den Wohnbauflachen- und Gewerbepotenzialen im

Stadtgebiet aufgefuhrt:

i A
reieck Os

D3 Donrather D

SN
D6 Hbéhen

stral3

D7 Heppenberg - Aggeraue

Y T
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4.3 ERGEBNISSE DES WOHNBAULANDKONZEPTS

Insgesamt sollen im Rahmen dss Wohnbaulandkonzepts bis 2030 vorwiegend
die groBen Flachen am Siedlungsrand, z.B. in und um Heide, Inger und Birk, ent-
wickelt werden. Eine Entwicklung dieser Flachen ist zwingend erforderlich, um die
Zielzahl von 32.000 Einwohnern zu erreichen. Wie dargelegt, sollen mit den neu
zu entwickelnden Wohnbauflachen in erster Linie bedarfsgerecht WWohneinheiten
(barrierefrei, energetisch auf dem neusten Stand, fUr Paare, Alleinerziehende und
Singles, Miet- und Eigentumswohnungen usw.) fur die in Lohmar bereits ansé&s-
sige Bevolkerung realisiert werden. Die Schaffung von Wohnbauland ist eng mit
der Bevélkerung vor Ort abzustimmen. Die Ortsteile sollen nicht inren ,Charakter*
verlieren. Dennoch ware es wlnschenswert, wenn konzentriert neue VWohn-
bauflachen in Heide, Inger und Birk als drittem Hauptsiedlungsbereich neben
Lohmar-Ort und Wahlscheid entstehen. Hierdurch soll verhindert werden, dass
stattdessen an vielen Stellen im Stadtgebiet eine Zersiedlung mit hohem Fléachen-
verbrauch stattfindet. Eine solche Entwicklung wére nicht zielfUhrend und nach-
haltig, da die notwendigen Infrastruktureinrichtungen schon kurzfristig nicht (mehr)
vorgehalten werden kdnnten.

Innerhalb der in den Kategorien A und B aufgefuhrten WWohnbauflachen kénnen
damit bis zum Jahr 2030 Wohnbaupotenziale von in Summe rd. 1.400 Wohn-
einheiten realisiert werden, davon 938 in Wohnbaupotenzialflachen in B-Planen/
Satzungen, im Flachennutzungsplan und im Regionalplan (Kategorie A) sowie 462
Wohneinheiten in ,Suchrdumen*” (Kategorie B).

Wohneinheiten

Umzusetzende Wohnraumpotenziale bis 2030 1.400
davon; Wohnraumbedarf bis 2030 (Mindestbedarf) 1.280
Eigenbedarf bis 2030 1.011

- Nachholbedarf (50 %) 140

- Ersatzbedarf 405

- Auflockerungsbedart 466

Im Rahmen der Betrachtung des Wohnbaubedarfs und der Wohnbaupotenziale
hat sich gezeigt, dass — vorausgesetzt, die Flachen in den ,Suchrdumen” mit
Kategorie B kénnen bis zum Jahr 2030 zu groBen Teilen entwickelt werden — rd.
120 Wohneinheiten mehr an Potenzialen zur Verflgung stehen als Uber den
,Mindestbedart" (1.280 Wohneinheiten) ermittelt wurde. Diese 120 Wohneinhei-
ten kdnnen zur weiteren Verbesserung des Wanderungssaldos, d.h. einer noch
positiveren Entwicklung als die angenommenen +68 Einwohnem pro Jahr, ein-
gesetzt werden. Dies ist nur méglich, wenn die Stadt durch zielgerichtete, stadt-
entwicklungsrelevante MaBnahmen (noch) attraktiver wird. Zum einen ist dieser
geringflgig hdhere Zuzug im Vergleich zum Zeitraum von 2005 bis 2015 in Héhe
von 24 Einwohnem vertréglich, zum anderen wird die Infrastruktur ausgelastet und



nicht unter- oder Uberlastet. Von 2015 bis zum Jahr 2030 (15 Jahre) kdnnen ins-
gesamt 1.400 Wohneinheiten umgesetzt werden. Es ist zu erwarten, dass die Be-
volkerungszahl in der Stadt Lohmar von 31.080 Einwoner im Jahr 2015 auf rund
32.000 Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitze) im Jahr 2030 ansteigt. Die Be-
volkerung Lohmars wlrde dann in 15 Jahren um 920 Einwohner, d.h. um ca. 3%
oder 61 Einwohner pro Jahr, wachsen. Eine Wohnungsnachfrage war in Lohmar in
den letzten Jahren vorhanden. In den letzten 5 Jahren konnten jahrich zwischen
70 und 80 Wohneinheiten realisiert werden. Um gentgend Wohnungen fur die
32.000 Einwohner bis 2030 bereitstellen zu kdnnen, mussen geméanl des Wohn-
baulandkonzepts zuklnftig jedes Jahr zwischen 90 und 100 Wohnungen gebaut
werden. In den letzten 5 Jahren konnten in Lohmar jahrlich zwischen 70 und 80
Wohneinheiten geschaffen werden.

Um jahrlich eine hbhere Anzahl an Wohneinheiten realisieren zu kdnnen, missen
Instrumente zum Einsatz gebracht werden, damit Flachen mobilisiert werden kén-
nen. Es wurde nachgewiesen, dass die dargelegte GréBenordnung notwendig
ist, um die Bedarfe zu decken und damit eine nachhaltige Siedlungsflachenent-
wicklung in der Stadt Lohmar betrieben werden kann — sonst musste ein Teil der
Lohmarer Bevoélkerung nicht den eigenen Anspriichen gentigenden Wohnraum
akzeptieren oder aus Lohmar fortziehen.

Dem Zielmodell zur Bevilkerungsentwicklung wird die Annahme zugrunde gelegt,
dass die Stadt Lohmar aufgrund ihrer (weiteren) Attraktivitatssteigerung bis zum
Jahr 2030 die Voraussetzungen fur zusétzliche Zuwanderungen schaffen kann.
Voraussetzung hierfur ist, dass neben 1- und 2- Familienhdusern verstarkt Ange-
bote fUr andere Wohnungsteilméarkte mit dem Ubergeordneten Ziel eines differen-
zierten Wohnraumangebots fur alle Teilméarkte und flr unterschiedliche Nutzergrup-
pen geschaffen werden wie: barrierefrei erschlossene Wohnungen, Wohnungen
fur Singles, Alleinerziehende und Senioren, Wohnungen fUr Paare, die sich kleine
Wohnungen wiinschen und Wohnangebote fur Personengruppen mit besonderem
Wohnraumbedarf.

Das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung kann nur erreicht werden, wenn junge Fa-
milien an Lohmar gebunden werden und Angebote fur junge Familien mit Kindern
in integrierten LLagen geschaffen werden. Diese setzen voraus, dass im Nahbe-
reich der Wohnungen auch die wesentlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kindergérten etc. vorhanden sind. Ziel muss es sein, die Infrastruktur
nicht zu Uberstrapazieren, sie aber kontinuierlich auszulasten.

Es hat sich gezeigt, dass im Zentralort Lohmar méglichst alle Wohnbaupotenziale
ausgeschopft werden sollen, um die notwendigen Wohnangebote bis 2030 schaf-
fen zu kdnnen. Der zweite zu stUtzende und mit zusétzlichen Angeboten zu ergan-
zende Hauptwohnstandort im Lohmarer Stadtgebiet ist der Ortsteil Wahlscheid.
Neben diesen beiden Hauptwohnstandorten sollten in den Ortslagen Heide, Inger
und Birk — wenn maglich in Kooperation mit den Nachbarkommunen Neunkirchen-
Seelscheid und Siegburg — weitere Wohnangebote geschaffen werden. Auch hier
ist eine Mischung an Wohnraumangeboten unterschiedlicher GréBenordnungen
und Formen zwingend erforderlich. Die Schaffung von Wohnraum auBerhalb dieser
raumlichen Entwicklungsschwerpunkte sollte fUr die Deckung des Eigenbedarfs
mbglich sein. Bauliche Entwicklungen dartber hinaus sollten, wenn sie zielfihrend
sind, nur sehr behutsam erfolgen.
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5 UMSETZUNG DES WOHNBAULANDKONZEPTS:
WOHNBAULANDINITIATIVE LOHMAR

Die Attraktivitat der Stadt Lohmar, die hohe Anzahl der bis 2030 zu realisieren-
den Wohneinheiten und die Notwendigkeit, differenzierte WWohnraumangebote zu
schaffen, zeigen die Chancen und Herausforderungen fUr eine nachhaltige Ent-
wicklung Lohmars. Politik und Verwaltung kdnnen auf der Grundlage des vorlie-
genden Konzepts fruhzeitig die Weichen stellen, damit die Rahmenbedingungen
fur rund 32.000 Einwohner geschaffen werden. Es ist festzulegen, wie die not-
wendigen 90-100 Wohneinheiten pro Jahr und die damit in Verbindung stehende
(soziale) Infrastruktur bis zum Jahr 2030 finanziert und realisiert werden kénnen.

Der Rat der Stadt Lohmar hat mit dem Grundsatzbeschluss zum kommunalen
Baulandmanagement am 05.07.2018 bereits die Voraussetzungen geschaffen.
Angestrebt wird mit der ,Wohnbaulandinitiative Lohmar* die Entwicklung von
Wohnbauflachen durch Investoren/ Private gemaB inhaltlicher Vorgaben der Stadt
oder durch die Stadt selbst. Die entwicklungsbedingten Kosten, insbesondere
die sozialen Infrastrukturkosten, sind in einen revolvierenden Bodenfonds einzu-
bringen. Die derzeit in Besitz der Stadt befindlichen Wohnbauflachen sollen ent-
wickelt und verauBert werden. Gleichzeitig sollen im Sinne einer perspektivischen
Bodenvorratspolitik neue, potenzielle Wohnbauflachen erworben werden, um sie
mittel- bis langfristig ebenfalls einer Wohnbauentwicklung zufUhren zu kénnen
(stadtischer Durchgangserwerb). Auch die Stadt bringt die Uber eine (Vor-) Kalku-
lation ermittelten sozialen Infrastrukturkosten in den revolvierenden Bodenfonds
ein. Die Einnahmen, die in den revolvierenden Bodenfonds eingebracht werden,
werden zweckgebunden verwendet. Uber diesen kénnen dann neue Flachen er-
worben (im Rahmen des st&dtischen Durchgangserwerbs) oder/ und soziale Infra-
struktureinrichtungen geschaffen oder ausgebaut werden. Anwendung findet das
kommunale Baulandmanagement mit Stichtag 03.07.2019 (Ratsbeschluss). Die
detaillierten Inhalte zum kommunalen Baulandmanagement sind in 2 Expertisen
dargestellt. Sie liegen diesen Bericht als Anlagen 1 und 2 bei.

Die ,Wohnbaulandinitiative Lohmar” ist kein Selbstzweck. Sie ist gewiss auch kei-
ne Benachteiligung von Grundeigentimemn und Investoren. Im Gegenteil: Uber die
Kombination von Stadtentwicklungskonzept Lonmar 2030 und der ,WWohnbaulan-
dinitiative Lonmar* kénnen die notwendigen Wohneinheiten geschaffen werden,
um insbesondere die ortsansassige Bevolkerung mit adaquatem Wohnraum zu
versorgen. Gleichzeitig werden die stadtische (und besonders die soziale) Infra-
struktur nachhaltig gestarkt und der st&dtische Haushalt von den maBnahmenbe-
zogenen Kosten entlastet.



6 ABHANGIGKEITEN UND AUSWIRKUNGEN DER BE-
VOLKERUNGS- UND WOHNBAUENTWICKLUNG AUF
DIE SCHULENTWICKLUNGSPLANUNG

Einhergehend mit der Herausforderung der Realisierung und Finanzierung von (so-
zialen) Infrastruktureinrichtungen, z.B. auch von Grundschulen, sollen die Abhén-
gigkeiten und Auswirkungen der Uber das Zielmodell ermittelten Einwohnerzielzahl
exemplarisch fur die Schulentwicklungsplanung der Stadt betrachtet werden.

Die Stadt Lohmar hat im Jahr 20716 die ,Schulentwicklungsplanung Stadt Lohmar
— Fortschreibung 2016/17 bis 2022/23 — mit einem Ausblick bis Uber das Jahr
2030 hinaus" vom Unternehmen ,biregio” (Projektgruppe Bildung und Region),
Bonn erstellen lassen. In dieser wird zunachst der Status quo dargestellt: im Jahr
2015 besuchten 1.169 Schler die Primarstufe (Grundschule) und 1.830 Schler
die Sekundarstufen | und Il. Fir das Ausgangsjahr wird von einer Einwohnerzahl
von 30.940 (nur Hauptwohnsitze) ausgegangen. Demnach besuchten 3,8% der
Einwohner Lohmars die Primarstufe und 2,9% die Sekundarstufen | und II. [vgl.
L,biregio* (Projektgruppe Bildung und Region): Schulentwicklungsplanung Stadt
Lohmar — Fortschreibung 2016/17 bis 2022/23 — mit einem Ausblick bis Uber das
Jahr 2030 hinaus, S. 12, 14, 16, 45]

Wenngleich der Schulentwicklungsplan in erster Linie fur den Zeitraum bis
2022/23 entwickelt wurde, enthélt er auch Aussagen zu den weiteren Perspek-
tiven bis 2030. Bis zu diesem Zieljahr wird ein geringer Bevolkerungsriickgang
auf rd. 30.780 Einwohner prognostiziert °.  Gleichwohl soll die Anzahl der Schiler
in der Primarstufe um 84 (0,3%) auf 1.263 und in den Sekundarstufen um 370
(1,2%) auf ca. 2.200 Schiler ansteigen. [vgl. ebd., S. 47, 63, 91]

Das in diesem Bericht darstellte Zielmodell der Bevolkerungsentwicklung geht
davon aus, dass die Zahl der Hauptwohnsitze von 30.348 auf 31.290, d.h. um
942, steigt. Bezogen auf die im Schulentwicklungsplan angesetzten Anteile fur
die Primarstufe von 4,1% und die Sekundarstufen von 7,1%, sind im Jahr 2030
1.274 Schuler im Primarbersich und 2.236 Schuler im Sekundarbereich zu erwar-
ten. Zwischen dem Schulentwicklungsplan und dem Zielmodell ergibt sich fur die
Primarstufe eine Differenz von 21 Schilem, fUr die Sekundarstufen wird eine Diffe-
renz von 36 Schilem ermittelt. In Summe bewirken die im Zielmodell dargelegten
Wohnbaubedarfe lediglich 57 Schulplatze mehr — Uber alle Klassen und Schulen
verteilt. Dieser Unterschied ist als gering einzustufen. Es ist unerlasslich, dass die
Ergebnisse des Zielmodells in der kinftigen Schulentwicklungsplanung berlick-
sichtigt werden. Die hier dargelegte Prognose zu den Auswirkungen des Stadt-
entwicklungskonzepts stellt lediglich einen Rahmen fur die Konkretisierung der
Schulentwicklungsplanung dar. Tendenziell ist, erfreulicherweise, davon auszuge-
hen, dass der Anteil der Schuler an den Einwohnermn Lohmars — trotz der Alterung
der Bevdlkerung — bis zum Jahr 2030 um etwa 450 Schuler oder 1,5% zunimmt!

3 Mittelwert Prognosewerte fur 2025 (30.993 Einwohner) und 2035 (30.569 Einwohner)
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Schiiler 2015 *

Einwohner (Hauptwohnsitze)
2015*

Anteil Schiiler an Einwohnern
(Hauptwohnsitze) 2015 *

Schiiler 2030 *

Einwohner (Hauptwohnsitze)
2030*

Anteil Schiiler an Einwohnern
(Hauptwohnsitze) 2030 *

Differenz Schiiler absolut

Differenz Anteil Schiiler an Ein-
wohnern (Hauptwohnsitze) 2015
bis 2030

Einwohner (Hauptwohnsitze)
2030 gem. Zielmodell Stadtent-
wicklungskonzept

Anteil Schiiler an Einwohnern
(Hauptwohnsitze) 2030
Berechnung Anzahl Schiiler 2030
gem. Zielmodell Stadtentwick-
lungskonzept

Differenz Schiiler von Schulent-
wicklungsplanung4 gegeniiber
dem Zielmodell 2030

Primarstufe
(Grundschule)

1.169

30.940

3,8%

1.253

30.780

4.1%

84
0,3%

31.290

4.1%

1.274

21

Sekundarstufe |
und Il

1.830

30.940

5,9%

2.200

30.780

7,1%

370
1,2%

31.290

7,1%

2.236

36

Primar- und Se-
kundarstufen

2.999

30.940

9,7%

3.4583

30.780

11,2%

454
1,5%

31.290

11,2%

3.510

57

Auswirkungen des Stadtentwicklungskonzepts Lohmar 2030 auf die Schulentwicklungs-

planung der Stadt

[Darstellung und Berechnung ASS auf Grundlage des Unternehmens ,biregio” (Projektgruppe Bil-
dung und Region): Schulentwicklungsplanung Stadt Lohmar — Fortschreibung 2016/17 bis 2022/23
— mit einem Ausblick bis Uber das Jahr 2030 hinaus]

4 Werte basierend auf ,Schulentwicklungsplan Stadt Lohmar" (,biregio”, Projektgruppe Bildung und
Region, Bonn), Stand Dezember 2016



7 PERSPEKTIVEN FUR DIE GEWERBE- UND
INDUSTRIEFLACHENENTWICKLUNG

Das Thema Gewerbe- und Industrieflachenentwicklung ist, in Ergénzung zum The-
ma Wohnbauentwicklung, entscheidend flr die raumliche und in der Folge auch
wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Lohmar in den né&chsten Jahren. Aufgrund
der fortschreitenden Globalisierung sollte Uber Stadtgrenzen hinweg, d.h. inter-
kommunal oder regional, gedacht und agiert werden. Es ist sicherzustellen, dass
ausreichend Flachen zur Deckung des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs zur
Verfligung stehen. Daher hat der Rhein-Sieg-Kreis bis Mitte 2017 das ,Gewerbe-
flachenkonzept 2035 fur die Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises” von den Blros
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH und Froelich & Sporbeck Umwelt-
planung und Beratung erstellen lassen.

Im Gutachten wird dargelegt, dass ein hoher Anteil der Unternehmen im Rhein-
Sieg-Kreis mittelstandisch und inhabergeflhrt sei und eine BetriebsgréBe deutlich
unterhalb des Durchschnitts von Nordrhein-Westfalen aufweise. Im Zuge der
Ermittlung von Flachenbedarfen und Flachenpotenzialen wurde nach den Katego-
rien Gewerbe (im Sinne von Flachen, die in der Regel mit empfindlichen Nutzun-
gen in der Nachbarschaft vertraglich sind) und Industrie (im Sinne von gréBeren,
zusammenhangenden Flachen, deren Nutzung in der Regel Immissionskontlikte
auslést) unterschieden. Im Ergebnis zeigt sich, dass im Rhein-Sieg zwar tendenzi-
ell ausreichend Flachenreserven fUr eine Gewerbeentwicklung, nicht aber fur eine
industrielle Entwicklung existieren. Fur diese fehlen demnach im Rhein-Sieg-Kreis
bis 2035 170 Hektar! FUr die Stadt Lohmar hingegen fehlen sowohl Gewerbefla-
chen in einer GréBenordnung von rund 10 Hektar, als auch Industrieflachen mit
ca. 13 Hektar. [vgl. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Froelich &
Sporbeck Umweltplanung und Beratung: Gewerbeflachenkonzept 2035 fUr die
Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises, Teil A — Texttell, S. 2, 6-9]

Gewerbe Industrie Gesamt
Flachenbedarf 221 210 431
Flachenreserven 262 40 302
Differenz 41 -170 -129

Gewerbe- und Industrieflaichenbedarfe und -reserven im Rhein-Sieg-Kreis (in Hektar)
[Darstellung ASS auf Grundlage von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH und Froelich
& Sporbeck Umweltplanung und Beratung: Gewerbeflachenkonzept 2035 flr die Kommunen des
Rhein-Sieg-Kreises, Teil A — Texttell, S. 6-9]
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Gewerbe Industrie Gesamt

Flachenbedarf 10 13 23
Flachenresernven 0 0 0°
Differenz -10 -13 -23

Gewerbe- und Industrieflaichenbedarfe und -reserven in Lohmar (in Hektar)

[Darstellung ASS auf Grundlage von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH und Froelich
& Sporbeck Umweltplanung und Beratung: Gewerbeflachenkonzept 2035 flir die Kommunen des
Rhein-Sieg-Kreises, Teil A — Texttell, S. 6-9]

Der Begriff ,Flachenreserven* bedeutet nicht, dass die einzelnen Flachen eigen-
tumsrechtlich verfUgbar sind. Zudem sind nur die endogenen Bedarfe berlicksich-
tigt, die der Rhein-Sieg-Kreis und seine Kommunen fUr inre eigene Entwicklung
bendtigen. Hinzu kommen exogene Bedarfe, da z.B. die Stadte K&In und Bonn
inre Flachenbedarfe nicht in inren Stadtgebieten decken kénnen. Unter dem
Strich zeigt sich: die vorhandenen Flachenreserven im Rhein-Sieg-Kreis, aber
auch in Lohmar, reichen nicht aus, um die Flachenbedarfe zu decken. [vgl. ebd.,
S. 11-18]

Aus diesem Grund wurden im Gewerbeflachenkonzept fur den Rhein-Sieg-Kreis,
in &hnlicher Form wie zur Identifizierung von zusétzlichen Wohnbaupotenzialen im
Rahmen des Wohnbaulandkonzepts fur die Stadt Lohmar, sogenannte ,Such-
raume” identifiziert. FUr diese Flachen sind weder in Bebauungsplanen, noch im
Flachennutzungsplan oder im Regionalplan Gewerbe- und Industrienutzungen
vorgesehen. Es sind in der Regel Freiraum-, Agrar- oder Waldflachen. In den
»ouchrdumen® wurden in Summe 570-580 Hektar Flachenpotenziale identifiziert,
hiervon ca. 375 Hektar fUr Industrie- und etwa 205 Hektar fur Gewerbeflachen.
[val. ebd., S. 14]

Auch fUr das Stadtgebiet von Lohmar wurden im Rahmen des Konzepts in Ab-
stimmung mit der Stadt Flachenpotenziale identifiziert. Dies sind:

° Lohmar ,Aggerhitte 2°
° Lohmar ,Am Femsehturm"
° Lohmar ,Sud"

° Lohmar ,Birk"

Im Gewerbeflachenkonzept wurden Steckbriefe fur diese Fl&chen erstellt [vgl.
Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Froelich & Sporbeck Umweltpla-
nung und Beratung: Gewerbeflachenkonzept 2035 flr die Kommunen des Rhein-
Sieg-Kreises, Teil B — Kommunalkarten, Regionskarten und Gesamtkreiskarte,
stadtebauliche Steckbriefe, S. 56-59].

5 Die beiden Gewerbestandorte ,Burg Stlz* an der Stadtgrenze zu Rdsrath und ,Auelsweg Nord" in
Lohmar-Ort haben zusammen eine Fldche von 19,4 Hektar. Davon sind gemaB Siedlungsflachen-
monitoring der Bezirksregierung Kéln noch Reserveflachen von 3,0 Hektar verfligbar. Im Gewerbe-

52 flachenkonzept des Rhein-Sieg-Kreises wurden jedoch O Hektar als Reserveflachen angesetzt.



Die Suchraumflachen umfassen eine Gesamtflache von 48,75 Hektar, von denen
16,20 Hektar grundsétzlich fur eine Industrie- und 32,55 Hektar fur eine Gewer-
beentwicklung zur Verfligung stehen. Zusétzlich hat der Rat der Stadt Lohmar

beschlossen, erganzend zu den vier genannten Suchrdumen, die Flache ,Lohmar

Klarwerk" als weitere Potenzialflache Lohmars ,mitzudenken” und in den Kreis der
Suchradume aufzunehmen. Die FlachengréBe betrégt ca. 5,5 Hektar. Da diese
Flache nicht Bestandteil des Gewerbeflachenkonzepts war, steht eine Detailun-
tersuchung, u.a. zur Gewerbe-/ Industrietauglichkeit, noch aus. Aus Sicht der
Stadtverwaltung bestehen Herausforderungen fur die Landschaftsplanung und
die ErschlieBung von der L288 aus. Zusammen mit dieser Flache wurden etwas
mehr als 54 Hektar Flachen in Suchraumen identifiziert, davon 38 Hektar fUr eine
Gewerbe®- und 16 Hektar fir eine Industrieentwickiung.

Zusétzlich dargestellt ist in der Tabelle ,Suchradume fur eine Gewerbe- und Indu-
strieflachenentwicklung im Stadtgebiet von Lohmar geméal ,Gewerbefldchenkon-

zept Rhein-Sieg-Kreis 2035 und ergdnzenden Beschllissen des Rats* zudem die

2,2 Hektar groBe Flache ,Lohmar Scheiderhbdhe, Areal Sulzer”. FUr diese Flache
ist es sinnvoll, eine gewerbliche Nachfolgenutzung (ohne groBen Umbauaufwand)

zu finden. Sollte ein Abriss der bestenenden Hallen erforderlich sein, ist auf dieser

Flache grundsétzlich auch eine Wohnbauentwicklung denkbar. Sowohl die vier
Suchraumflachen aus dem Gewerbsflachenkonzept, als auch die Flachen ,Loh-

mar Klarwerk" und ,Lohmar Scheiderhdhe, Areal Sulzer” sind im Gesamtplan bzw.

den Auszigen zu den Wohnbauflachen- und Gewerbepotenzialen im Stadtgebiet
(s. Kapitel 3) dargestellt. Dartiber hinaus sind die 6 Flachen nachfolgend als Ein-
zelausschnitte aufgefuhrt.

6 Flache ,Lohmar Klarwerk" muss noch detailliert untersucht werden. Hier Aufnahme vorlaufig als Ge
werbeflache.
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Gewerbe- und Industrieflichenpotenziale (,Suchraume®) im Stadtgebiet
von Lohmar | Ausziige aus dem Gesamtplan zu den Wohnbau- und Gewer-
bepotenzialen im Stadtgebiet (s. Kap. 3)

Lohmar ,Birk" Lohmar ,Sud"
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Ein Vergleich der im Gewerbeflachenkonzept dargestellten Bedarfe, der Flachen-
reserven und der ,Suchraume" einschl. der durch den Rat der Stadt Lohmar
erganzten Flache ,Lohmar Klarwerk" zeigt, dass der Bedarf an Gewerbe- und
Industrieflachen nur dann gedeckt werden kann, wenn die ,Suchraume* mit inren
geeigneten Potenzialen aktiviert werden. Zur Deckung des Bedarfs bei den Ge-
werbeflachen muissen mindestens ein Drittel der Flachen entwickelt werden. Bei
den Industrieflachen muss mindestens die Flache ,Lohmar Birk” (knapp 14 Hektar
Gl-tauglich) entwickelt werden. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass alle Potenzial-
flachen unter dem Vorbehalt der (eigentumsrechtlichen) VerfUgbarkeit stehen.

Eine abschlieBende Bewertung der Suchraumflachen ist erst dann moglich, wenn
diese im Detail untersucht wurden. Die Einschatzung im Gewerbeflachenkonzept,
die Flache ,Lohmar Sud* sei fur eine Gewerbe-/ Industrieflachenentwicklung nicht
geeignet, wird von der Stadtverwaltung und ASS nicht geteilt. Es ist davon auszu-
gehen, dass zumindest gréBere Teilflachen fUr eine Gewerbeentwicklung in Frage
kommen. Eine erste Abstimmung mit dem Buro Froelich & Sporbeck Umweltpla-
nung und Beratung hat dies bestatigt. Die Entwicklung dieser Fl&che ist gegen-
Uber den weiteren Flachen im Stadtgebiet mit mehreren Vorteilen verbunden, z.B.
einer sehr guten Verkehrsanbindung an die Autobahn A3 und die BundesstraBe
B484/ HauptstraBe, der Nahe zum Hauptsiedlungsbereich mit Anschluss an den
Siedlungsbereich oder die Mé&glichkeit einer Bebauung mit hoher Dichte und Qua-
litAt zur HauptstraBe.

Gewerbe Industrie Gesamt
Flachenbedarf gem. Gewerbefla- 10 13 23
chenkonzept
Flachenreserven gem. Gewerbefla- 0 0 0
chenkonzept
Flachenpotenziale in ,Suchrdumen” 33 16 48,75
gem. Gewerbeflachenkonzept
Flachenpotenziale in ,Suchrdumen” 3g° 16 54
gem. Gewerbeflachenkonzept, ein-
schl. Flache ,Lohmar Klarwerk"

Vergleich von Flachenbedarf und Flédchenreserven gemaB Gewerbeflachenkonzept mit
den ,,Suchraumflachen“ im Stadtgebiet von Lohmar einschl. der vom Rat beschlossenen

Flache ,Lohmar Klarwerk” (in Hektar)

[Inhalt und Darstellung ASS auf Grundlage von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH und
Froelich & Sporbeck Umweltplanung und Beratung: Gewerbeflachenkonzept 2035 flr die Kommu-
nen des Rhein-Sieg-Kreises, Teil A — Textteil, S. 6-9]

Vor diesem Hintergrund soll aus fachlicher Sicht die Flache ,Lohmar Sud* mit
erster Prioritdt entwickelt werden. Die weiteren 4 Fl&chen eignen sich grundsétz-
lich ebenfalls fur eine Gewerbe- bzw. Industrieentwicklung. Vor allem die Flache
,Lohmar Birk* ist aufgrund ihrer GréBe von insgesamt 28,25 Hektar und der guten
Verkehrsanbindung Uber die BundesstraBe B56 fiir eine Gewerbe- und vor allem
Industrieentwicklung grundsétzlich geeignet.



Insgesamt stehen in Lohmar nur dann ausreichend Flachenpotenziale fur die Ge-
werbe- und Industrieflachenentwicklung zur Verflgung, wenn, nach einer Detail-
untersuchung der geeigneten Flachenpotenziale, Teile der ,Suchréume” entwickelt
werden — mindestens ein Drittel der Gewerbeflachen und die Flache ,Lohmar Birk"
flr eine Industrienutzung. Von diesen abgesehen gibt es keine Flachenpotenziale
im Stadtgebiet. FUr eine Entwicklung der ,Suchraume* ist eine Abstimmung mit
der Regionalplanung der Bezirksregierung Kéln erforderlich. Eine (zu) restriktive
Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen im Regionalplan seitens der Be-
zirksregierung ist problematisch, da flr die Kommunen keine Handlungsspielrau-
me bleiben, wenn Fl&chen, z.B. aus Grinden der FlachenverfUgbarkeit, nicht akti-
viert werden kdnnen. Das Gewerbeflachenkonzept des Rhein-Sieg-Kreises bietet
die Mbglichkeit, den Flachenbedarf und die Flachenpotenziale gegentberzustellen
und gemeinsam zielgerichtete L&sungen im Zuge der Neuaufstellung des Regio-
nalplans zu finden.
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8 FAZIT UND AUSBLICK

Die positive Entwicklung der Stadt Lohmar resultiert aus der Attraktivitat der Stadt
und der damit verbundenen Steigerung der Lebensqualitét sowie der positiven
Bevdlkerungsentwicklung. Insbesondere der gestiegene Wohnraumbedart fUr die
Lohmarer Bevélkerung hat dazu geflhrt, dass die Flachenpotenziale fir den Woh-
nungsbau und die Gewerbe- und Industrieentwicklung (weitgehend) aufgebraucht
sind.

Mit dem ,Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030" und dem darin ermittelten
Wohnbaubedarf von 1.400 zu realisierenden Wohneinheiten bis zum Jahr 2030
fUr alle Wohnungsteiimarkte und Zielgruppen wird deutlich, dass Handlungsbedarf
besteht, um in erster Linie die ans&ssige Bevdlkerung in Lohmar zu halten und
gleichzeitig in geringem Umfang Zuzlge zu ermdglichen. Ein ambitioniertes Ziel,
schlieBlich mussen bis zum Jahr 2030 jahrlich zwischen 90 und 100 Wohnein-
heiten geschaffen werden, um eine Zielzahl von 32.000 Einwohnern zu erreichen.
Voraussetzung fur diese Entwicklung ist, dass die Wohnbaufldchen in Bebau-
ungsplanen/ Satzungen, im Flachennutzungsplan und im Regionalplan entwickelt
werden. Dies wird aber nicht reichen, um den Bedarf zu decken. Aus diesem
Grund mUssen dartber hinaus Flachen in ,Suchraumen®, d.h. Flachen im Re-
gionalplan, auf denen (bislang) keine Wohnbauentwicklung vorgesehen ist, einer
Wohnbaunutzung zugefthrt werden. Die Stadt Lohmar kann sich nur dann (wei-
ter-) entwickeln, wenn ein Tausch dieser Flachen mit Flachen im Regionalplan, fur
die Restriktionen bestehen, gelingt — ansonsten ist sine Wohnbaulandentwicklung
in Lohmar bereits kurz- bis mittelfristig kaum noch maéglich.

Die im Wohnbaulandkonzept fur eine Wohnbaulandentwicklung vorgesehenen
Flachen verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet. Sie ergdnzen bzw. er-
weitern bestehende Siedlungsbereiche. Um die 1.400 bis 2030 notwendigen
Wohneinheiten realisieren zu kénnen, ist insbesondere eine Wohnbauentwicklung
in Heide, Inger und Birk erforderlich. Diese Ortsteile sollen sich zu einem dritten
Hauptsiedlungsbereich neben Lohmar-Ort und Lohmar-Wahlscheid entwickeln. In
den Planungs- und Entwicklungsprozess ist die lokale Bevolkerung einzubinden.
Mit einer interkommunalen Kooperation mit den Nachbarkommunen Siegburg und
Neunkirchen-Seelscheid kann ein abgestimmtes Gesamt- (maBnahmen-) Konzept
fUr diesen Raum entwickelt und die MaBnahmen realisiert werden. In das Konzept
sind die Ergebnisse des ,Stadtentwicklungskonzepts Lohmar 2030 einzubezie-
hen.

Zunéchst ist aber das Wohnbaulandkonzept mit der Bezirksregierung Koln abzu-
stimmen. Die Ergebnisse sollen in die Neuaufstellung des Regionalplans einflie-
Ben. In einer weiteren Stufe sollen dann Strukturkonzepte fUr die einzelnen Fl&-
chen erarbeitet werden, die die stddtebaulichen Rahmenbedingungen aufzeigen.
Die Bandbreite der Wohnformen wird dann fUr jede Flache erarbeitet. Die sozialen
Anspriiche und die dkologischen und weiteren baugebietsspezifischen Mal3nah-
men kdnnen vorgegeben werden.

Die konkrete Umsetzung des Wohnbaulandkonzepts soll Uber die ,Wohnbaulan-
dinitiative Lohmar* erfolgen. Uber kommunales Baulandmanagement, das parallel
zum Beschluss des Stadtentwicklungskonzepts eingeflhrt werden soll, sollen



Wohnbauflachen durch Investoren/ Private gemaR inhaltlicher Vorgaben der Stadt
oder durch die Stadt selbst entwickelt werden. Die entwicklungsbedingten Ko-
sten, insbesondere die sozialen Infrastrukturkosten, sind zweckgebunden in einen
revolvierenden Bodenfonds einzubringen, Uber den dann die Errichtung und der
Ausbau von Kinderspielplatzen, Kindertagesstatten, Grundschulen etc. finanziert
werden kénnen. Zudem kann die Stadt mit diesen Mitteln zielgerichtet Wohnbau-
flachen erwerben und entwickeln.

Das Zielmodell zur Bevélkerungsentwicklung und in der Folge das Wohnbaulanad-
konzept unterstitzen die angestrebte, kontinuierliche Schulentwicklungsplanung.
GegenUber der Prognose im Schulentwicklungsplan aus dem Jahr 2016 werden
im Jahr 2030 57 Schulplatze mehr — von der Primarstufe bis zur Sekundarstufe |l
Uber alle Schulformen hinweg — bendtigt. Erfreulich ist, dass der Anteil der Schiler
an den Einwohnem Lohmars bis zum Jahr 2030 um 1,5% zunimmt.

Die Gewerbe- und Industrieentwicklung ist, wie die Wohnbauentwicklung, von der
Ausweisung zusétzlicher Flachen aus den definierten neuen ,Suchraumen* ab-
h&ngig. Auch hier ist eine Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln erforderlich.
Auf der Grundlage von Detailuntersuchungen sind dann politische Entscheidun-
gen zu treffen, welche der funf identifizierten Potenzialfldchen prioritar entwickelt
werden sollen. Hier eignen sich in erster Linie die Flache ,L.ohmar Std* in direkter
N&he zur Autobahn A3 und die Flache ,Lohmar Birk", da bei dieser neben Gewer-
be- besonders Industrieflachen geschaffen werden kdnnten.

Die Stadt Lohmar kann ihre posttive Entwicklung fortsetzen. Erforderlich sind
hierzu klare politische Entscheidungen, die den Willen der Stadt zur Entwicklung
ergénzender Wohnbau-, Gewerbe- und Industriefliachen gegentber der Bezirks-
regierung Koln untermauemn. Speziell fur die Entwicklung der 90-100 jahrlich zu
schaffenden Wohneinheiten ist ein kommunales Baulandmanagement mit einem
Zusammenspiel von privaten Flacheneigentumern, Investoren sowie stadtischen
und weiteren Akteuren Voraussetzung, wenn die Stadt Lohmar lebenswert und
gleichzeitig lebensfahig bleiben soll und ihre Zukunft selbst in die Hand nehmen
und gestalten méchte!
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ANHANG

|
Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030: Flachenentwicklungsprogramm Wohn-
bauflachen (Tabellarische Ubersicht im DIN A3-Format)

I

Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030: Detailuntersuchung in Form von Steck-
briefen flr Flachen > 2 Hektar, Kategorie A — Wohnbaupotenzialfiachen in B-Pla-
nen, im Flachennutzungsplan oder im Regionalplan (DIN A4-Format)

]

Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030: Detailuntersuchung in Form von Steck-
briefen fUr Flachen > 2 Hektar, Kategorie B — Suchrédume I: Flachen, die im Re-
gionalplan (noch) nicht fr eine Wohnnutzung im Sinne eines ,Allgemeinen Sied-
lungsbereichs” vorgesehen sind, aber als Wohnbauland entwickelt werden sollen
(DIN A4-Format)

v

Stadtentwicklungskonzept L.ohmar 2030: Flachenabgrenzungen fUr Flachen < 2
Hektar, Kategorie B — Suchraume |: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht ftr
eine Wohnnutzung im Sinne eines ,Aligemeinen Siedlungsbereichs® vorgesehen
sind, aber als Wohnbauland entwickelt werden sollen (DIN A4-Querformat)

\"

Stadtentwicklungskonzept Lohmar 2030: Flachenabgrenzungen fUr alle Flachen
der Kategorie C — Suchraume I: Flachen, die im Regionalplan (noch) nicht fur eine
Wohnnutzung im Sinne eines ,Allgemeinen Siedlungsbereichs* vorgesehen sind
und bis 2030 (vorerst) nicht entwickelt werden sollen (DIN A4-Querformat)

Anlagen

Anlage 1
Kommunales Baulandmanagement: Bedarf | Instrumente | Wirkungen und Emp-
fehlungen — Expertise von ASS, Stand Mai 2018

Anlage 2
Kommunales Baulandmanagement: Finanzierung und Organisation | Entwick-
lungsbedingte Kosten — Expertise von ASS, Stand Mai 2019








