Koblenz — Magnet am Deutschen Eck:
Die Stadt zum Bleiben.

Beschlussvor lage

Vorlage-Nr.: | BV/0060/2014 \ | Datum: | 22.01.2014
Baudezer nent

Verfasser: |61-Amt fiir Stadtentwicklungund Bauordnung  |Az: |

Gremienweg:

10.04.2014 | Stadtrat || einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
| | abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
|| verwiesen | |vertagt || geandert

TOP offentlich Enthaltungen Gegenstimmen
03.04.2014 | Ausschussfur Demographie | | einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
und integrierte || abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
Stadtentwicklung | | verwiesen | |vertagt || geandert
TOP nicht 6ffentlich Enthaltungen Gegenstimmen

31.03.2014 | Haupt- und Finanzausschuss | | einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
|| abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
|| verwiesen | |vertagt || geandert

TOP nicht 6ffentlich Enthaltungen Gegenstimmen

18.02.2014 | Fachbereichsausschuss 1V || einstimmig | |mehrheitlich| | ohne BE
|| abgelehnt | |Kenntnis | | abgesetzt
| | verwiesen | |vertagt || geandert

TOP nicht &ffentlich Enthaltungen Gegenstimmen

Betr eff: | Beschluss iiber das Wohnraumver sor gungskonzept K oblenz

Beschlussentwurf:

Die im Wohnraumversorgungskonzept dargelegten Grundlagendaten, Prognosen und
Handlungsempfehlungen sind bei alen Entscheidungen und Maldnahmen der
Stadtverwaltung, die Relevanz fur die Wohnraumversorgung haben, als Abwagungsmaterial
zu bertcksichtigten. Dazu gehért insbesondere die stadtische Bauleitplanung, so dass das
Wohnraumversorgungskonzept as sonstige beschlossene stadtebauliche Planung im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch zu betrachten ist.

Der Stadtrat empfiehlt das Wohnraumversorgungskonzept den privaten Akteuren auf dem
Wohnungsmarkt als Informations- und Handlungsgrundlage.

Der Stadtrat beauftragt die Stadtverwaltung, die Realisierbarkeit der beschriebenen konkreten
weiteren Schritte zur Forderung von Investitionen in den Wohnungsbau unter besonderer
Berticksichtigung der personellen und finanziellen Ressourcen der Verwaltung zu priifen und
diese je nach Prifergebnisin die Wege zu leiten.
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Begrindung:
Ergebnisse des Wohnraumver sor gungskonzeptes

Das Wohnraumversorgungskonzept fur die Stadt Koblenz wurde fertiggestellt. Die Fraktionen
haben eine Papierfassung der Langfassung des Konzeptes erhalten, diese ist zudem digital im
Ratsinformationssystem fir alle Gremienmitglieder und nach Beschlussfassung fiir jedermann
im Internet verflgbar.

Diese Vorlage gibt die wesentlichen Inhalte aus dem fast 100-seitigen Gesamtbericht
zwangslaufig stark verkirzt wieder.

Die rein rechnerische Gegenuberstellung von Haushalten mit Wohnungsbedarf und
verfligbarem Wohnungsbestand im Rahmen des Konzeptes verdeutlicht, dass alein aufgrund
der Entwicklung der Haushalte in den kommenden Jahren kein Neubau von Wohnungen mehr
erforderlich sein wird. Vielmehr werden sich durch die Abnahme der Zahl der Haushalte neue
Wohnungsl eerstande ergeben.

Allein der Ersatzbedarf fur Wohnungen, die anderen Nutzungen wie z.B. Buro oder Gewerbe
zugefuhrt werden oder aufgrund eines schlechten Standards nicht mehr als Wohnung am
Markt angeboten werden, bedingt aus quantitativer Sicht noch einen Neubau. Fir die Zukunft
wird der Rickbau von dlteren, nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsbestanden daher an
Bedeutung zunehmen.

Der Ersatzbedarf von Wohnungen in Koblenz wurde im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes anhand von bundesweiten Durchschnittswerten, die vom
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ermittelt wurden, abgeschétzt.
Eine konkrete Ermittlung des Wohnungsabganges durch eine Primérerhebung wurde
aufgrund des Zeit- und K ostenaufwands sowie aus methodischen Griinden al's nicht
zielfuhrend erachtet. Dabel ist auch zu berticksichtigen, dass V erknappungstendenzen auf
dem Wohnungsmarkt und steigende Mieten tendenziell zu einem Rickgang der
Wohnungsabgangsqguote fuhren. Die im Folgenden empfohlenen Neubauzahlen sind vor dem
Hintergrund der Datengrundlage daher nur as Richtwerte zu verstehen.

Die quantitative Wohnungsbedarfsprognose spiegelt den Wohnungsmarkt jedoch nur aus rein
rechnerischer Sicht wider. Das heildt, jede vorhandene verfiigbare Wohnung wird einem
Haushalt mit Wohnungsbedarf gegentiber gestellt. Dabei wird jedoch nicht berticksichtigt,
dass sich der Bedarf bzw. die Nachfrage durch den demographischen Wandel und durch die
Veranderung von Wohnwiinschen auch qualitativ verandert. Esist mit grof3er
Wahrscheinlichkeit damit zu rechnen, dass es schwieriger wird, unattraktive
Wohnungsbestande zu vermieten.

Die rein quantitative Berechnung der Wohnungsbedarfsprognose vernachlassigt zudem die
qualitativen Bedarfe und Nachfragen und stellt somit nur eine eingeschrankte Betrachtung des
Wohnungsbedarfs dar. Rein rechnerisch wirde ein sehr geringes Neubauniveau ausreichen,
um jeden Koblenzer Haushalt mit einer Wohnung zu versorgen. Jedoch werden die bereits am
Wohnungsmarkt vorhandenen Wohnformen und Wohnqualitéten nicht ausreichen, um die
zielgruppenspezifischen Wohnwinsche und Anforderungen an das Produkt Wohnen zu
befriedigen.

In Koblenz sind daher Wohnqualitéten zu schaffen, die sich an den Wohnwiinschen und
Bedlrfnissen orientieren, die aus dem demografischen und gesellschaftlichen Wandel
hervorgehen. Diese Wohnqualitdten sind auch durch Neubau zu realisieren, der dazu fuhren
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kann, dass das L eerstandsrisiko bei unattraktiven Wohnungen noch weiter zunimmt.

Im Nachgang zur rein rechnerischen Wohnungsbedarfsprognose werden daher
Angebotsengpésse und zukinftige Handlungsbedarfe in den einzelnen Teilsegmenten
identifiziert und Neubaupotenziale abgeleitet. Um ein nachfragegerechtes und
zielgruppenorientiertes Wohnungsangebot in der Stadt Koblenz zu schaffen, sind demnach

aus gutachterlicher Sicht folgende Neubauvolumen in den einzelnen Marktsegmenten zu
empfehlen.

in EZFH in MFH
=B
=B
Zeitraum 2014-2030 130/ Jahr

Marktsegment Zielgruppen Wohnungen, Umfang pro Jahr
2014 2020 2021 2025 2026 2030

Eigenheime rd. 105 rd. 100 rd. 95
Wohneigentumsbildung Schwellenhaushalte bis hihere Einkommensgruppen 100 95 90

Mobile Paare und Familien mitl mitthm bis hohen Einkommen; Paare 55+, dieim 9 9 9
Zur Miete Eigenheim leben wollen

Familien mit 2-3 Kindern, einkommensschwache und Schwellenhaushalte 5 5 5
Etagenwohnungen rd. 135 rd. 130 rd. 130
Eigentumswohnungen Best Ager 55+, Senioren mittlerer Kauﬂz\rﬁggis kaufkréftig, Paare ohne Kinder jeden 75 70 70
g/leifzxggnungen offentlich Einkommensschwache Haushalte 30 30 30
Mietwohnungen frei finanziert Alle Haushalte, Fokus auf best ager 55+, Senioren, Paare mittlere bis hohe Einkommen 30 30 30
Die Summe der Etagenwohnungen umfasst:

altengerechte Wohnungen Altere Haushalte, unteres bis hohes Einkommen 45 50 50
betreutes \Wohnen Altere Haushalte, mit ambulantem Pflegebedarf, alle Einkommensgruppen 10 15 20

Das Neubaupotenzial verteilt sich mit 56 Prozent auf den Geschossbau und 44 Prozent auf das
Segment der Ein- und Zweifamilienhauser (Wohneigentum und Mieteinfamilienhduser). Im
zeitlichen Verlauf zeigt sich insbesondere im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ein
Rickgang des Neubaubedarfs.

Wie die vorgenannten Werte ermittelt wurden, kann dem Bericht zum
Wohnraumversorgungskonzept entnommen werden. Dort sind auch weitere Zahlen fur die
Bedarfe in den verschiedenen Teilsegmenten des Wohnungsmarktes wie z.B.
Mietwohnungsmarkt, Haus- und Wohnungseigentum, Soziale Wohnraumférderung, Wohnen
im Alter und Besondere Wohnformen dargestellt.

Mdoglicher Einflussder Stadtverwaltung Koblenz auf den Wohnungsmar kt

Zundchst ist anzumerken, dass die Einflussmdglichkeiten der Verwatung auf den
Wohnungsmarkt grundsétzlich begrenzt sind, da sich die Wohnungen in Koblenz fast
ausnahmslos im Eigentum von Privatpersonen oder Wohnungsunternehmen befinden. Die
Wohnungsunternehmen in Koblenz konnen prinzipiell unterschieden werden in rein
gewinnorientierte Unternehmen (z.B. Gagfah SA, Deutsche Annington Immobilien Gruppe),
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die zum Teil an der Borse notiert sind, oder Genossenschaften (z.B. Modernes Wohnen,
Gemeinniitziger Bauverein), deren Ziel esist, ihre Mitglieder mit preisginstigem Wohnraum
Zu versorgen.

Eine besondere Rolle nimmt das Unternehmen Koblenzer Wohnbau ein, das sich as
Gesellschaft mit beschrankter Haftung im Eigentum der Stadt Koblenz befindet, und daher in
besonderem Mal3e dem Gemeinwohl verpflichtet ist. Die Koblenzer Wohnbau wird bei der
Deckung des Wohnraumbedarfes und der in diesem Konzept ermittelten Richtwerte eine
herausgehobene Rolle Gbernehmen kénnen. Die Wohnbau sieht aktuell in folgenden Feldern
Maoglichkeiten, zur Wohnraumférderung und zur Verbesserung des Wohnungsangebotes in
Koblenz tétig zu werden.

Bebauung von eigenen Abrissgrundstticken durch die Koblenzer Wohnbau oder Dritte,
wie z.B. Neubau Reihenhauser durch die Deutschen Reithenhaus AG in Litzel, In den
Mittelweiden und in Rauental, Steinstral3e

Nachverdichtung eigener Grundstticke durch Neu- und Anbauten und eventuelle
Aufstockungen von Bestandsobjekten

Umbau im Bestand (Teilung von grof3en in kleine Wohnungen unter méglicher
Berticksichtigung von Barrierefreiheit ( z.B. neues Projektgebiet ,, Soziale Stadt -
Grof3siedlung Neuendorf*)

Erwerb von Grundstticksflachen - auch stédtischen, ggf. zu attraktiven Konditionen -
zum Bau von Miet- und Eigentumsobjekten (wie z.B. Trierer-Str. 97 oder Mainzer
Str./Ludwigstralie)

Realisierung von Modellprojekten, wie z.B. neuen Wohnformen (siehe Generationen
Ubergreifendes Wohnen Boelcke-K aserne Rauental oder Service Wohnen Karl-Russel-
Str. mit sozialem Tréger oder betreuten Wohngruppen)

Moglichkeit des Erwerbs von stédtischen Immobilien, von Bestdnden anderer
Wohnungsunternehmen und leerstehender Gewerbeimmobilien mit etwaiger
anschlief3ender bedarfsgerechter Anpassung bzw. Umwandlung in Kleinwohnungen,
Studentenwohnungen unter Berlicksichtigung der Barrierefreiheit

Mitwirkung bei einem ,,runden Tisch* zur Umsetzung der Handlungsempfehlungen
aus dem Wohnraumversorgungskonzept

ggf. Beteiligung an einer Entwicklungsgesellschaft zur neuen Entwicklung von
Quartieren (z.B. Fritsch-Kaserne Niederberg)

Mitwirkung beim Aufbau eines zu entwickelnden kommunalen Baulandmanagement

Folgende V oraussetzungen sind nach Auskunft der Wohnbau fir das Engagement in den
vorgenannten Punkten jedoch unabdingbar:

Erforderliche Kapitalausstattung ggf. Verzicht auf Gewinnabfihrungen an den
Gesdllschafter Stadt zur weiteren Verbesserung der Eigenkapital-Ausstattung

Inanspruchnahme 6ffentlicher Forderprogramme zur Realisierung moglichst
» preisgunstigem Wohnraums®

Rechtzeitige Einbindung der Wohnbau durch die Stadt in Stadtentwicklungsprozesse
und stadtische Grundstiicksvergaben mit maglichst gunstiger Grundstticksbeschaffung

Abgesehen von den Tétigkeiten des Tochterunternehmens ,, Wohnbau® tritt die Stadt Koblenz
am Markt — trotz einzelner Ausnahmen — allerdings nicht als Vermieter von Wohnraum auf.
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Zudem fdllt es nicht in den Aufgabenbereich der Stadt, Wohngebaude selbst zu errichten, um
die Wohnungen zu vermieten oder zu verkaufen.

Die Stadt Koblenz kann daher fast ausschliefdich indirekt Einfluss auf die Entwicklungen des
Wohnungsmarktes nehmen, indem etwa durch Bauleitplanung die formellen
Rahmenbedingungen geschaffen werden oder den Wohnungseigentimern oder Bauwilligen
Informationen Uber den Wohnungsmarkt zur Verfiigung gestellt werden.

Dies gilt umso mehr, da der weitaus Uberwiegende Teil der Investitionen in den Umbau und
die Aufwertung der Bestandsimmobilien flieflen muss. Der Neubau auf bisher unbebauten
Grundsticken, fur den durch die Aufstellung von Bebauungspldnen die rechtlichen
Voraussetzungen oft erst geschaffen werden muissen, ist winschenswert, spielt fir den
gesamten Wohnungsmarkt indes aber nur eine untergeordnete Rolle.

In diesem Sinne soll durch das Wohnraumversorgungskonzept fur die Wohnungsei gentiimer
und Bauwilligen in erster Linie Transparenz Uber die Angebote und die voraussichtliche
Nachfrage am Wohnungsmarkt hergestellt werden. Private Investitionen konnen dadurch
angeregt und geleitet werden. Fehlinvestitionen in Wohnraum, der auf keine Nachfrage trifft,
sollen vermieden werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept enthdt jedoch keine Aussagen, unter welchen
Bedingungen sich Invedtitionen in den Wohnungsbestand als finanziell gewinnbringend
darstellen, da dies von vielen Faktoren wie z.B. der Entwicklung der Mieten, der Zinsen und
der Inflation abhangig ist, die nicht zuverlassig prognostiziert werden kénnen. Eine solche
marktwirtschaftliche Ausrichtung kann auch nicht Gegenstand eines kommunalen
Wohnraumversorgungskonzeptes sein.

Einflussdes L eitbildes,, Innenentwicklung vor AulRenentwicklung” auf den
Wohnungsbau

Nach Angaben des statistischen Landesamtes wurden in den neunziger Jahren noch rd. 600
Wohnungen pro Jahr fertiggestellt. In den letzten zehn Jahren lag dieser Wert im Schnitt bei
rd. 200 Wohnungen pro Jahr und in den Jahren 2011 und 2012 sogar unter hundert
Wohnungen pro Jahr.

Fur das Jahr 2013 kann nach Daten der stadtischen Statistikstelle bereits eine bemerkenswerte
Steigerung festgestellt werden. Es wurden genau 197 Wohnungen in neuen Wohngeb&uden
fertiggestellt. Dazu sind in bestehenden Gebauden weitere 46 Wohneinheiten zusétzlich auf
den Markt gekommen, was gegenlber den Vorjahren ein sehr hoher Wert ist. Es erscheint
daher wahrscheinlich, dass durch Aufteilung groRer Wohnungen und Umnutzung ehem.
Gewerbe-, Buro- oder Praxisraume in den kommenden Jahren die Wohnbautatigkeit im
Bestand eine groflere Rolle fur die Ausweitung des Wohnraumangebotes spielen wird.
Insgesamt sind 2013 also 243 Wohnungen neu entstanden.

2013 ist auch die Zahl der genehmigten Neubauwohnungen gegeniiber den vorangegangenen
Jahren deutlich auf 212 gestiegen, am 31.12.2013 befanden sich noch 411 Wohnungen in
neuen Gebauden im Bautberhang. Das heil¥, die Baugenehmigung liegt vor, das Gebaude
wurde aber noch nicht fertiggestellt.

Das Wohnraumversorgungskonzept erachtet eine Neubaurate von 240 Wohnungen als
wunschenswert, um den unterschiedlichen Nachfragewlnschen gerecht zu werden. Bei
Ermittlung dieser Zahl war die starke Steigerung der Neubaurate im Jahr 2013 auf ungefahr
diesen Wert noch nicht absehbar. Um diese Neubaurate auch langfristig zu erreichen und ein
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Abfallen auf die Werte der Jahre 2011/12 zu vermeiden, sollen die im Folgenden erlauterten
Mal3nahmen der Verwaltung in die Wege geleitet werden.

Insbesondere  vor dem Hintergrund des vorhandenen und zu erwartenden
Konversionsflachenpotentials in Koblenz ist ein hoher Grad an Bedarfsdeckung bereits
hiermit moglich, wie das Beispiel Mainz zeigt. Hier wurden in den ersten drel Quartalen des
Jahres 2013 bereits rund 1.300 Wohnungen fertiggestellt. Diese hohe Neubaurate in Mainz
basiert im Wesentlichen auf st&dtebaulichen Grof3projekten wie zum Beispiel dem 24 Hektar
groRen Wohnbaugebiet Gonsbachterrassen (zum Vergleich Konversionsflache Boelcke-
Kaserne Koblenz 6 Hektar). Dort haben die Stadtwerke Mainz eine militérisch genutzte
Flache erworben und gemeinsam mit der Wohnbau Mainz eine Entwicklungsgesellschaft
gegrundet, die in Kooperation mit dem Stadtplanungsamt ein innenstadtnahes Wohngebiet
entwickelt hat. Allein in diesem Gebiet entstehen 500 neue Wohnungen fir 1.500 Bewohner.
Die Wohngebéaude werden privat gemal’ enger gestalterischer Vorgaben errichtet.

Die Stadt Koblenz hat bereits das stadtebauliche Leitbild , Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung“, um eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, in die
fachliche und die politische Diskussion eingefuihrt und wird auch eine Beschlussfassung
dariiber im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (Masterplan) vorschlagen.
Eine kompakte Stadtform ist zudem Voraussetzung fir eine wirtschaftliche Nutzung von
Infrastruktureinrichtungen. Es sollen unbebaute Flachen im Aul3enbereich nicht mehr in
groRerem Umfang fur eine Neubebauung in Anspruch genommen werden, sondern vorrangig
brachliegende Flachen wie z.B. nicht bendtigte Bundeswehr- oder Bahnfl&chen insbesondere
auch der Wohnnutzung zugefuhrt werden. Des Weiteren sollen bestehende Baullicken bebaut
und nicht intensiv genutzte Flachen behutsam nachverdichtet werden. Dieses stadtebauliche
Leitbild sollte auch vor dem Hintergrund einer fir Koblenz langfristig prognostizierten
Abnahme der Bevolkerungs- und Haushaltszahl und der langen Entwicklungszeiten
stédtebaulicher Strukturen im Masterplan beschl ossen werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept macht jedoch deutlich, dass in den vergangenen Jahren
weniger gebaut wurde, as dies fir einen entspannten Wohnungsmarkt winschenswert ist.
Dabei stellt sich automatisch die Frage, ob die empfohlenen Neubauraten tUberhaupt auf den
derzeit bebaubaren Flachen erreicht werden kénnen und ob nicht eine zeitweise Abkehr von
dem Leitbild , Innen- vor AuRenentwicklung® und die verstérkte Neuausweisung von
klassischen Neubaugebieten sogar sinnvoller ist.

Zunédchst einmal muss man daher kursorisch eine Benennung des wesentlichen, sich durch
heute bereits bekannte Konversionsmal3nahmen resultierenden Fléachenpotentials (Ca.-
Angaben) vornehmen:

» Unterkunftsbereich der ehem. Fritsch-Kaserne: 12.2 ha entwickel bar

* ehem. Stadtbadgrundstiick ,, Weil3er Gasse”, 0.4 hain der Auslobung

» ehem. Nutzviehhof (Bebauungsplan 73a) 1.0 haim Verfahren

e Musikerviertel Oberwerth (Bebauungsplan 67) 3.0 haim Vergabefahren

* Ehem. Soldatenbad Horchheim (Bebauungsplan 43) 1.5 ha

» Teilbereich der Cité francaise 1.7 ha bereits von BImA verkauft
»  Goebensedlung, Bebauungsplan 151a 2.0 haim Verfahren

Hinzukommen zu erwartende betréchtliche Konversionsflachen, die ggf. mittelfristig mit
Schwerpunkt fir den Wohnungsbau zur Verfligung stehen konnten:
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* Gneisenau-Kaserne, ca 16.0 ha
* Augusta-Kaserne, ca 8.0 ha
* Teileder WTD 51-Flache Metternich, ca 5.0 ha

Nach einer ersten Einschétzung wird es damit (knapp 50 ha) prinzipiell moglich sein, einen
sehr grof3en Bedarf an Wohnungen bereits auf den bestehenden Flachen zu decken. Dies zeigt
allein der Vergleich des Bestandes von rd. 58.000 Wohnungen im Jahr 2011 mit der
prognostizierten Zahl von rd. 55.000 Haushalten mit Wohnungsbedarf fur das Jahr 2030. Falls
fur jede entfallende Wohnung am gleichen Standort eine neue Wohnung errichtet wird, wasin
der Regel baurechtlich zuléssig ist, konnte der Bedarf auch in Zukunft rein mathematisch
gedeckt werden. Dabei ist die angestrebte Umwidmung von Konversionsflachen zu
Wohnbauland noch nicht einmal berticksichtigt.

Andererseits wird es jedoch in der Regel bautechnisch leichter und finanziell attraktiver sein,
eine Wohnung auf einem bisher unbebauten Grundstiick anstatt in einer Bestandssituation zu
errichten. Daher wird mit der Bereitstellung von bisher unbebauten Grundstiicken als Bauland
auch der Wohnungsneubau angeregt. Dazu kommt, dass laut Umfragen das Einfamilienhaus
weiterhin die mit Abstand beliebteste Wohnform darstellt, auch wenn in der letzten Zeit ein
Trend zum Wohnen in verdichteten Formen in der Stadt festgestellt werden kann.

Vor diesem Hintergrund stellt das Leitbild ,, Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung” eine
politische Zielrichtung dar, die mit Vortellen fur die Stadt und ihre Bewohner verbunden ist,
aber auch eine Verteuerung von einzelnen Baumal3nahmen z.B. durch hohere Bodenpreise
und aufwandigere Planung und Bauausftihrung zur Folge haben kann. Die finanziellen Folgen
des Leitbildes fur die Stadt und die privaten Bauherren oder die Auswirkungen auf die
Neubauraten wird man jedoch nicht detailliert beziffern kénnen.

Daher sollte die Stadt einen Mittelweg anstreben, bei dem der Innenentwicklung zwar
Prioritédt eingerdumt wird, die Entwicklung von bevorzugt kleineren Neubaugebieten als
siedlungsvertragliche Arrondierungen an geeigneten Standorten in verschiedenen Stadtteilen
jedoch weiterhin moglich ist.

Hier sind als zusdtzlich bestehendes Potenzial zundchst die bereits in Entwicklung
befindlichen fléachigen Wohnbaugebiete zu benennen:

e ,Inder Lehmkaul links*, Niederberg (Bebauungsplan 177, Baurecht Anfang 2015)
e ,Ober den Hofen", Arenberg (Bebauungsplan 210, in der Besiedlung)

e Passivhaussiedlung Asterstein (Bebauungsplan 103, Restgrundstiicke)

o, Glls-Sud" (Bebauungsplan 260, Restgrundstticke)

« Wohngebiet Umfeld Pollenfeldschule (Bebauungsplan 56, im Verfahren)

» Baugebiet ,, Burggelénde Mauritiusstral3e”, Ribenach (Bebauungsplan 284, im
Verfahren)

Weitergehende siedlungsvertragliche Arrondierungen sind dartiber hinaus bevorzugt in den
Stadtteilen (z.B. Bubenheim, Ribenach, Arzheim) denkbar. Hierauf wird dann die
Verwatung bei der laufenden Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes néher
eingehen und umsetzbare V orschldge unterbreiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass somit sowohl Uber o.a. bestehenden oder
mittelfristigen sich  ergebenden  Fl&chenpotenziale as auch Uber die im
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Wohnraumversorgungskonzept dargestellten Instrumente und Handlungsempfehlungen, der
Wohnraumbedarf der ndchsten Jahre im Stadtgebiet durchaus befriedigt werden kann.

Dies setzt aber voraus, dass die Stadt zur Forderung von Investitionen in den Neu- und
Umbau von Wohnungen folgende im Wohnraumversorgungskonzept beschriebenen
Strategien verfolgt, wobei die Reihenfolge der Benennung auch gleichzeitig eine
Prioritétenfolge darstellt:

1. Informationen und Beratungen bereitstellen

Bauliicken und Bauland managen

Konversions- und Brachflachen revitalisieren

Bauland in siedlungsvertraglichem Rahmen neu ausweisen

a b w DN

Finanzielle Forderung anbieten

Information und Beratung

Die bestehenden Beratungsleistungen der Stadt zur Wohnraumforderung sollen verstarkt
offentlich bekannt gemacht und auch im Bauberatungszentrum angeboten werden, um vor Ort
zentral auf die unterschiedlichen Forderprogramme des Bundes und der Landes hinweisen zu
konnen. Dadurch ist eine direkte Verbindung mit der dort durch das Amt fir
Stadtentwicklung und Bauordnung angebotenen allgemeinen Bauberatung und der durch die
Verbraucherzentral e angebotenen Energieberatung méglich.

Mit der Eingliederung der Abtellung Wohnungsbauforderung in das Amt for
Stadtentwicklung und Bauordnung zum 1.1.2014 wurden dafir jungst die formellen
V oraussetzungen geschaffen.

Eswird eine Verknipfung mit weiteren Beratungsangeboten und Beratungsstellen im sozialen
Bereich mit Bezug zur Wohnraumversorgung wie z.B. den Pflegestiitzpunkten angestrebt.
Eine zentrale Zusammenfassung der verschiedenen Beratungsangebote im Internet wurde as
erster Schritt bereitsin die Wege geleitet.

Um den , Prozess* Wohnraumversorgungskonzept weiterzufiihren, sollen die Ergebnisse des
regelmaldigen Berichtswesens durch die Statistikstelle der Stadt Koblenz fortlaufend mit den
Marktakteuren rickgekoppelt und diskutiert werden. In jahrlichen Treffen sollen die zentralen
Marktakteure (Wohnungswirtschaft, Bautrager, Finanzinstitute, Vertreter der Verbénde) zu
gemeinsamen Runden mit unterschiedlichen Vertretern der Politik eingeladen werden, um
Informationen auszutauschen und Moglichkeiten eines kooperativen V orgehens abzustimmen.

Die Verwatung hat alerdings auch mehrfach erfahren, dass bei bestimmten privaten
Akteuren das Interesse an einem solchen fachlichen Austausch eher gering ist. Eine Ursache
ist, dass insbesondere die bundesweit tétigen Wohnbauunternehmen teilweise nur noch mit
technischem Personal oder Dienstleistern in Koblenz vertreten sind. Vor Etablierung eines
solchen Austauschkreises wird daher nochmals das Interesse der potentiellen Teillnehmer
abgefragt und es werden bereits aktive Akteure zur Mobilisierung mit eingesetzt.

Baullicken- und Baulandmanagement

Bel der Stadt Koblenz ist ein Baullckenkataster im Aufbau. Wenngleich damit auch nur
geringe Entlastungen fir den Grundstiicksmarkt erreicht werden kdnnen, soll als erster Schritt
gepruft werden, inwieweit die im internen Baullickenkataster erfassten st&dtischen Flachen im
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Hinblick auf die Haushaltskonsolidierung zeitnah am Markt angeboten und verkauft werden
konnen. Uber das Ergebnis der Priifung soll im Fachbereichsausschuss |V berichtet werden
(vgl. auch Stellungnahme zum Antrag AT/0071/2013 der CDU-Fraktion).

Ohne Bericksichtigung der mindergenutzten Grundstiicke sind im Kataster derzeit rd. 500
klassische Baulticken eingetragen, von denen sich jedoch nur einzelne im Eigentum der Stadt
befinden. Bei der Mehrzahl der privaten Baulticken wird man davon ausgehen muissen, dass
die Eigentimer keine Bebauung wiinschen, da ansonsten eine Vermarktung der Flachen in der
Regel ohne grol3ere Probleme schon friiher moglich gewesen wére.

Daher soll das Baullckenkataster fortentwickelt werden. Es sollen unter Beachtung des
Datenschutzes Informationen Gber Baulticken und deren Eigentimer vertffentlicht werden. In
einem n&chsten Schritt kann dann eine Aktivierung der Eigentimer zum Beispiel durch
gezieltes Ansprechen oder Anschreiben in die Wege geleitet werden.

In einem weiteren Schritt wird das Baullickenkataster gemeinsam von den Amtern fir
Stadtentwicklung und Bauordnung(61) und Stadtvermessung und Bodenmanagement(62) zu
einem umfassenden Baulandmanagement ausgebaut. Darunter ist ein computergestitztes
Informationssystem zu verstehen, in dem die fur eine Bebauung kurzfristig zur Verfligung
stehenden Fléchen mit weiteren erganzenden Informationen etwa zu der Baurechts- und
Eigentimersituation vorgehalten und verdffentlich werden, soweit dies der Datenschutz
Zul&sst.

Ob die Stadt Koblenz Initiativen fur gemeinschaftliches Wohnen oder Baugemeinschaften im
Rahmen einer Forderung Grundstiicke bevorzugt oder zu einem ginstigen Preis Uberlassen
kann, ist alerdings fraglich, da die Stadt rechtlich verpflichtet ist, Wirtschaftsgiter zum
Marktpreis zu verauf3ern.

Konversions- und Brachflachen

Ein besonderes Potential zur Entlastung des Grundstticks- und Wohnungsmarktes besteht bei
den Liegenschaften der Bundeswehr und der Deutschen Bahn, die zum Teil zentrumsnah
liegen und bereits heute oder in absehbarer Zukunft nicht fir die bisher ausgelibte Nutzung
benttigt werden.

Die Stadt erhdt von den Eigentimern in der Regel jedoch keine belastbaren Informationen
Uber Zetplanungen, Vermarktungsabsichten oder Preisvorstellungen zu diesen
Potentialflachen. Daher ist eine verstérkte Aktivierung der Eigentiimer durch regelméaliges
Nachfragen seitens der Stadt erforderlich. Die Schwierigkeiten bei der Umnutzung solcher
Flachen hat die Stadt insbesondere bel den konzeptionellen Planungen fir die Fritsch-Kaserne
erfahren, dennoch soll dieses Konversionsprojekt nunmehr forciert vorangetrieben werden.

Andere Stadte haben Stadtentwicklungsgesellschaften gegriindet, die solche Sonderprojekte
erfolgreich bearbeitet haben. Eine privat organisierter Stadtentwicklungsgesellschaft, die von
der Stadt und anderen Gesellschaftern wie z.B. Banken mit einem ausreichenden Startkapital
ausgestattet werden musste, konnte zum Beispiel die Grundstlicke direkt erwerben und die
anschliefiende Planung, Erschliefung und Vermarktung von Wohnbauflédchen zigiger
durchfohren, da nicht ale Entscheidungen einen politischen Entscheidungsprozess
durchlaufen missen.

Die Grindung einer Entwicklungsgesellschaft zur zielgerichteten Konversion von
ungenutzten Bahn- oder Bundeswehrfléche sollte auch in Koblenz als Option betrachtet
werden. Denkbar ist, eine solche Aufgabe auch bestehenden Gesellschaften der Stadt wie zum
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Beispiel der Wohnbau oder der Wirtschaftsforderungsgesellschaft zu Ubertragen, wobel auch
steuerliche  Erwégungen  berUcksichtigt werden missen. So  kénnte ene
Stadtentwicklungsgesellschaft, die rein dem Gemeinwohl verpflichtet ist und keine
Gewinnerzielungsabsicht hat, steuerlich bevorzugt werden. Die Verwaltung pruft derzeit eine
solche Vorgehensweise speziell fur die Fritsch-Kaserne. Das Amt fur Stadtentwicklung und
Bauordnung wird dann in Kirze dem Stadtvorstand und anschlief3end den Gremien eine
geeignete V orgehenswel se vorschlagen

Nach dem Gesetz fir die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben erfolgt die Freigabe von
ehemals militérisch genutzten Liegenschaften alein unter wirtschaftlicher Sicht. Dies fihrt
auch nach Ansicht der Landesregierung Rheinland-Pfalz dazu, dass fur Grundstiicke oft ein
fiktiver, zu hoher Marktpreis verlangt wird, der die Kommunen Uberfordert. So hatten die
Lander auf Antrag von Rheinland-Pfalz 2012 mit einem Gesetzentwurf gefordert, dass neben
wirtschaftlichen Aspekten auch strukturpolitische Ziele bei der Grundstiicksvergabe verfolgt
werden sollten. Der Bund musse die betroffenen Kommunen in die Lage versetzen, die
Konversionsflachen eigenverantwortlich einer neuen Nutzung zuzufihren. In bestimmten
Falen missten die Liegenschaften daher zu vergunstigten Preisen an die Gemeinden verkauft
werden, um eine nachhaltige zivile Nutzung zu ermadglichen.

Dieser Auffassung hat sich vor kurzem die Ministerprasidentenkonferenz angeschlossen und
der Bundesrat fordert in ener Entschliefung den Bund auf, das Gesetzesvorhaben
umzusetzen. Sollte dies geschehen, koénnen sich auch fir die Stadt Koblenz neue
Handlungsoptionen bei der Umnutzung militérischer Liegenschaften ergeben.

Baulandausweisung

Zur Entspannung der Situation im Segment der Wohnungsneubauten konnte eine verstéarkte
Ausweisung von neuen Wohnbaugebieten durch die Aufstellung von Bebauungsplanen
erfolgen. Die damit verbundene Problematik, dass gut geeignete Flachen in der Stadt Koblenz
sehr begrenzt sind, hat sich jingst bei den Diskussionen um das Baugebiet ,,Im Himmelreich®
im Ortsteil Bubenheim gezeigt. Besonders die Anforderungen an den arten- und
naturschutzrechtlichen Ausgleich wirken sich bei der Entwicklung von Baugebieten in der
Stadt Koblenz regelmaldig al's hemmend aus.

Trotz der grundsétzlichen Zielsetzung , Innen- vor AulRenentwicklung® sollen kleinere
Baugebiete in den verschiedenen Ortsteilen weiterhin entwickelt werden. Die Verwaltung
wird daher prifen, inwieweit die Planungen fir ein oder mehrere neue klassische
Neubaugebiete, die eine kleinrdumige Siedlungsarrondierung darstellen und bei denen eine
zlgige Realisierung zu erwarten ist, angegangen werden kdnnen. Dies geschieht auch in dem
Bewusstsein, dass die benachbarten Gemeinden bei der Ausweisung von neuen
Einfamilienhausgebieten weniger zuriickhaltend sind. In einer umfassenden Betrachtung
macht es wenig Sinn, wenn Koblenzer in die Nachbargemeinden ziehen, weil nur dort die
gewunschte Wohnform verfligbar ist, und dann in das Oberzentrum pendeln.

Winschenswert wéare eine Baulandbevorratung durch die Stadt. Dafir musste die Stadt
strategisch fur eine bauliche Entwicklung geeignete Flachen erwerben. Falls dies einige Jahre
vor der Verfestigung konkreter Planungen erfolgt, kdnnen die Grundstiicke gunstig gekauft
werden. Erst wenn die Stadt das Eigentum aller oder fast aler Flachen in einem Bereich
erworben hat, sollte die Umwidmung in Bauland in die Wege geleitet werden. Dies hat den
Vorteil, dass die planungsbedingten Bodenwertsteigerungen nicht Privateigentimern sondern
der Allgemeinheit zu Gute kommen und ggf. durch ginstige Baulandpreise an Bauwillige
weitergegeben werden kdnnen.
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Aufgrund des hohen Finanzierungsaufwandes und der langfristigen Kapitalbindung kann eine
Baulandbevorratung bei der derzeitigen Haushaltssituation jedoch nicht in grofRerem Umfang
begonnen werden. Weiterhin ist ein solches Vorgehen auch mit Risiken verbunden, da nicht
klar ist, ob die Umwidmung der erworbenen Fléchen tatséchlich abgeschl ossen werden kann,
in welchem Umfang Flachen zukinftig benétigt werden und zu welchem Verkaufspreis die
Flachen wieder vermarktet werden kdnnen.

Finanzielle Forderung

Be der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde die Etablierung von
kommunalen Forderprogrammen, wie sie in anderen Stadten existieren, erwogen. Mdglich
wéren hier Zuschtisse fur atersgerechte Um- und Neubaumal3nahmen oder ein Klimabonus
bei der Ubernahme der Miete von SGB Il und SGB XII-Empfangern. Beide Malnahmen
werden aufgrund der Belastungen fir den stédtischen Haushalt derzeit von der Verwaltung
nicht empfohlen, da sie dem Eckwertebeschluss widersprechen. Es ist zudem davon
auszugehen, dass solche Programme als freiwillige Ausgaben bei der derzeitigen
Haushaltssituation von der Aufsichtsbehdrde nicht genehmigt werden.

Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass es bereits verschiedene Forderprogramme des
Bundes und des Landes fir den (sozialen) Wohnungsbau und die energetische Sanierung gibt.
Die Stadt wird an die Tréger der Forderprogramme appellieren, diese wirksamer zu gestalten.

Dennoch soll die Finanzierbarkeit eines kommunalen Foérderprogrammes regelméafdig vor dem
Hintergrund der Haushaltssituation geprift werden. Bei sich ertffnenden finanziellen
Spielrdaumen wird die Verwaltung der Politik Vorschlége fur mogliche Fordermal3nahmen zur
Beratung vorlegen. Zwischenzeitlich sollen die Erfahrungen anderer Stadte, die bereits
kommunal e Forderprogramme etabliert haben, recherchiert und bewertet werden.

Anlagen:

e Langfassung des Wohnraumversorgungskonzeptes (z.T. aufgrund des Umfangs nur
online verfuigbar)
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