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Betrachtung des
Grundsticksmarkts der

Stadt Koblenz 2006-2016

Expertenanhoérung im Stadtrat von
Koblenz am 6. April 2017

@ GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH
Ag e n d a DER STADT KOBLENZ

Beitrag zur Fragestellung
,o0zialwohnungsquote in Koblenz*

Betrachtung der Entwicklung dreier
Immobilien-Teilmérkte in der Stadt Koblenz

Fazit i. V. m. Sozialwohnungsquote
Andere Stadte im Vergleich
Auswirkungen der Marktdaten
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GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

DER STADT KOBLENZ

Beitrag zur Fragestellung
~Sozialwohnungsquote in Koblenz*
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Einordnung des ) —
gt
Gutachterausschusses

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
fir den Bereich der Stadt Koblenz urz: caa)

= Kein Organ der Stadtverwaltung i
Fé-'}l
sondern eine nebengeordnete Landesbendrde |{%}"

« Objektive Betrachtung der
Fragestellung anhand von Marktdaten
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FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

Informationsquellen des GAA

= Kaufpreissammliung
Pflicht zur Ubersendung aller Notarvertrage
aus dem Stadtgebiet mit anschlieBender
Auswertung im GAA

= Grundsticksmarktberichte
Land und Kommune
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GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

DER STADT KOBLENZ

Betrachtung der Entwicklung dreier
Immobilien-Teilmarkte in der Stadt Koblenz
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Empirische Aussagen | e

zU einzelnen Teilmarkte

DER STADT KOBLENZ

== Eigentumswohnungen |
Erstvaerkauf nach Naubau und Weitarverkauf

== Mehrfamilienhauser
- Einfamilienhduser

- Unbebaute Grundstiicke (Grund und Boden)
Lediglich Trend der Entwicklung

Grundsticksmarkl Koblenz 2006 - 2016 6. April 2017 Falie 7

Anzahl der Kauffalle im [ | Rbeintandilz
gewdhnlichen Geschéftsverkehr
— Eigentumswohnungen —
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—4—Kauffilie Neubau  =—=Kauffalle Weiterverkauf
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FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH
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gewdhnlichen Geschaftsverkehr
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FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

Bodenpreisentwicklung |

'« Bodenrichtwerte im 2-Jahres-Turnus m
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= BoRiWe 2014 - 2016 in Koblenz
durchschnittl. Anstieg um 10% — 15%

= Landesgrundsticksmarktbericht 2017
Entwicklung in ganz RLP
Entwickiung in Trier
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Landesgrundstticks- e
marktbericht 2017

=« Wachstum des
Bodenpreisniveaus
je nach 3 ,L"s"

= Wachstum zu 2015:

- Stadte MZ, TR,
KO, etc. : >10%

=< Landesmittel: 4%

Landesgrundstucks- g S
marktbericht 2017
&

0% CAOMDATUCK STt

= Bodenpreis-
entwicklung LANDESGRUNDSTUCKS-

- MARKTBERICHT
Wohnbauland Trier RHEINLAND-PFALZ 2017

Trargpamat e Crendmactmey

2006 - 2016: 45%

2014 - 2016: 3%
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GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

DER STADT KOBLENZ

Fazit i. V. m. Sozialwohnungsquote
Andere Stadte im Vergleich
Auswirkungen der Marktdaten
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6.

Bundesweiter Vergleich
(ausschnittsweise)

April 2017 Folig 15

" RheinlandDfalz

GUTACHTERALSSCHUSS
FOR GRUNDSTOCKSWERTE
FOR DEN BEREICH

DER STADT KOBLENZ

~ Bemerkungen

'Kommune/ ~ Quote | Einflhrung | Betroifene

- Land ’ | | Bauvorhaben/Planungen

mﬁ‘" TET 30% & 2(_)75 unter 5.000 m2 GF-Wohnen im

I Plangebiet kein forderfahiger

[, 0l SR Wohnungsbau

'Diisseldorf | 20%/20%/60% oftentlich gefordert /

' preisgedampft / keine Vorgeben

‘Freiburg | 50% 5/2015  Neuer B.-Plan schafft Baurecht
fr den Wohnungsbau in einem
bisher dafir nicht

3 1 vorgesehenem Areal.

'Hamburg 30% Verbindlich nur bei

‘ Konzeptausschreibung

L stadtischer Grundstiicke

Kéin ] 30% 2/2014  ab 25 Wohneinheiten

‘Minchen 30% 3/1994

ﬁw ] 20% 2011 Bei Planungsrecht zugunsten
einer héherwertigen Nutzung.

‘Wiesbaden | 15% 2/2013  Projekle > 60 WE

ke £ -
T G_m;dslﬁcksmarki Koblenz 2006 - 2016 L

Berliner Modell der
kooperativen
Baulandentwicklung
Handlungskonzept Zukunft
Wohnen

- keine Angabe veréffentlicht -

Freiwilligkeit durch

Wohnungsverbande

Kooperatives Baulandmodell

Sozialgerechte Bodennutzung
(SoBoN)

Stutigarter
Innenentwicklungsmodell
(SIM)z

Kostenmiete + Beteiligung an
der Infrastrukiur
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GUTACHTERAUSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE

Bundesweiter Vergleich _
— neues aus Bonn - oy h s

Rat beschlieBt 30-Prozent-Quote fiir 6ffentlich geféirderte Wohnungen
31.03. 2017

BN - In der Bundesstadt Bonn gibt es derzeit 10,562 &ffentlich geférderte Wohnungen. Das entspricht nicht einmal sieben Prozent am
gesamten Wohnungsbestand. Es wird aber ein Anteil von geférderten Wohnungen zwischen 12 und 14 Prozent benitigt, um den Bedarf fir
Haushalte mit geringen bis mittleren Einkiinften zu decken. Um daher den Bau von geférderten Wohnungen anzukurbeln, hat der Rat der
Stadt Bonn bei Neubauvorhaben eine 30-Prozent-Quote fiir geférderten Wohnungsbau beschlossen.

Konkret missen bei der Schaffiung neuen Planungsrechts im Wohnungsbau sowie beim Verkauf von stadtischen Flschen ab 25 Wohneinheiten oder ab
2.200 Quadratmetern Wohnflache mindestens 30 Prozent der Wohneinheiten im affentiich geférderten Wohnungsbau errichtet werden. Mindestens zwel
Drittel dieser Wehneinheiten scilen dabel Im Mietwohnungsbau, bis zu einem Drittel kénnen wahlweise in 6ffentlich gefordertem selbstgenytztem
Wohneigentum oder im Mietwohnungsbau umgesetzt werden. Zusitzlich werden 20 Prozent der Wohneinheiten im Forderweg B oder im preisgedampften
Wohnungsbau (Kaltmiete pro Quadratmeter bel maximal 8,50 bis 9,50 Euro - Stand 2016 - indiziert am jeweils aktuellen Mietspiegel) errichtet; niheres
regelt der stadtebauliche Vertrag. Wenn neues Planungsrecht im Wohnungsbau mit 12 bis 24 Wohneinheiten geschaffen wird, gilt eine Quote von
mindestens 20 Prozent fir den éffentfich geférderten Wohnungsbau,

Daraber hinaus hat der Rat die Verwaltung beauftragt, bevorzugt dber die Vereinigte Banner Wohnungsbau AG {Vebowag) auslaufende Belegungsrechte zu
verlangem und/oder zu erwerben, Stadtische Flachen, die sich zum sozialen Wohnungsbau eignen, sind vorrangig der Vebowag zum Kauf anzubieter,
sovieit dies beihilferechtlich zuldssig ist. Die Vebowag verpflichtet sich Im Gegenzug auf eine 30-jéhrige Bindungsfrist der Wohnungen mit Option auf

Verldngerung.

Die Stadt wird die interkommunale Zusammenarbeit mit den an Bonn angrenzenden Gemeinden zur ErschlieBung von Siediungsfidchen im Rahmen der
Aktualisierung und Fortschreibung des Regionalplanes und der Flichennutzungspline der Kommunen intensivieren, Wshrend eine Zersiedlung der
Landschaft vermieden werden soll, missen Ortslagen aber dahingehend Uberprift werden, ob Siedlungsflachen und Baulucken geschlossen werden
kénnen. Gebiete mit guter Schienenanbindung und an lefstungsfahigen OPNV-Verbindungsstrecken sollen bevorzugt werden.
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» Zur Ermittlung des Einflusses einer
Sozialbindung an den KP liegen keine
geeigneten Kaufpreise vor.

= Sozialwohnungsquote in Trier (25%) hat
gem. dem dortigen GAA keinen
preisdampfenden Einfluss.
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é GUTACHTERAUSSCHUSS

FUR GRUNDSTUCKSWERTE
FOR DEN BEREICH

Quellen A e

= Bilder

= Inhalte
-Auswertungen der Kaufpreissammlung des GAA Koblenz
Generalanzeiger Bonn vom 05.04.2017

Landesgrundsticksmarktbericht vom 20.03.2017
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GUTACHTERAUSSCHUSS
FOR GRUNDSTUOCKSWERTE
FUR DEN BEREICH

DER STADT KOBLENZ

VIELEN DANK FUR IHRE
AUFMERKSAMKEIT

M. Eng. Dipl.-Ing.(FH) Andreas Weckbecker

Vorsitzender des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte fir den Bereich der Stadt Koblenz
Bahnhofstralie 47

56068 Koblenz
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