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Uberblick

- Strukturdaten Bevolkerung und Wohnungsbau in Trier
- Wohnungsmarktsituation

- Situation im sozialen Mietwohnungsbau

- Einfahrung der ,,Quote” am 18.02.2014

- Erfahrungen mit der praktischen Umsetzung der Quote
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Stadt Trier — Bevolkerungsentwicklung/Wohnungsbau
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Trier

Bevolkerungsstand 31.12.2015: 114.900 EW

Flache: 117 km?2
zentraldrtliche Funktion: Oberzentrum
Asylbegehrende: 2 Erstaufnah- |

meeinrichtungen

Mitglied im BlUndnis far bezahlbares Wohnen und
Bauen des Landes Rheinland-Pfalz Quelle: Wikipedia
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Bevolkerungsentwicklung

- Positiver Wanderungssaldo fiihrt trotz
Sterbeliberschuss zu steigender Bevol-
kerungszahl in den letzten 15 Jahren —
uberlagert durch den Zustrom an
Flichtlingen

Trier als ,,.Schwarmstadt®:
- Wanderungsgewinne ltberwiegend aus

Fernwanderungen und Wanderungen aus

der Region in die Kernstadt bei
gleichzeitiger Suburbanisierung

- Hohe Wanderungsdynamik im Alter von 18

bis 35

- Zuzug von Bildungswanderern
(Studierende, Auszubildende,
Berufseinsteiger) und spatere
Abwanderung nach Beendigung der
Ausbildung

- Wegzug junger Familien in der

Haushaltsgrindungsphase ins suburbane

Umland
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Bevolkerung am Ort der Hauptwohnung

Bevdlkerung am Ort der Hauptwohnung

120,000
115.000 f
110.000

105.000

100.000 -

95.000

90.000

85.000

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN

Anzai Wanderungsstruktur nach Altersgruppen

1.000
|Ihll

0 :'I""’ . ’III"""u --------- —r ===

800

600

400

Abwanderung

200

-400 Alter
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Fortzige von Frauen und Mannern
© Zuziige von Frauen und Mannern

© saldo fiir Frauen und Manner

Bertelsmann Stiftung 2015
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Baufertigstellungen in Trier von 1990 bis 2015

Bauen und Wohnen

800

- Zahl der Baufertigstellungen 700 4
2010-2016 im Mittel 327 WE p. 600
a- 500

400

- Nach Bedarfsprognose FNP
notwendiges Fertigstellungs-

300 m Wohnungen in Ein- und

Zweifamilienhdusem

200

volumen 500-600 WE P. a. 100 ® Wohnungen in
Mehrfamilienhausern
- Seit 2010 betrichtliche i AR ARENRERAERRAERERNNREREENR]
Zunahme des
Geschosswohnungsbaus im Wohneinheiten in Wohngebauden nach GebaudegroBe (2014)

Vergleich zu den 7 Jahren
davor (Studentenwohnheime!)

- Rucklaufige Anzahl von
Baufertigstellungen im Ein- und
Zweifamilienhausbau seit 2010

® Ein- und Zwei-
familienhdusem

B Geschoss-
wohnungsbau

= Nichtwohn-
gebauden

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

Eigene Darstellung nach Daten des Statistischen Landesamts
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Grundstucksmarkt, Wohn-
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2W. 40-60qm g mit";::::,’,l eine eine kleine - Werdeny

n
errasse, |cf bir:’VOhnu(,g (hell, ryp,

- Steigeru ng der Bauland prei se von 170 €/m?2 | “"befn'sreresArbeizsverna/znis'alsﬁaﬁg?n?ii)fj::erzszsigr:e:;;e: be &
(2006) auf 260 €/m* (2014) S

- Stark steigende Kaufpreise fur Eigentums-
wohnungen (um 49 % von 2008 bis 2013, in RLP
um 13 %), 3.000 — 4.000 €/m?

- Leicht verzogerte Preissteigerungen im
Einfamilienhaus-Segment (um 16 % von 2008 bis
2013, in RLP um 6,5 %)

- Massive Mietpreissteigerungen (z. B. Erhohung
bei Neuvertragsmieten um 32 % von 2005 bis
2013, in RLP um 11 %)

- Verscharfung der Marktsituation durch
Anerkennung und Zuzug von Flichtlingen

Ost,

—Stark angespannter Wohnungsmarkt mit Wormr I s e

steigenden Wohnkosten m(m,m e
—Verdrangungseffekte ins Umland ’Z:meebc:eh:::rvs::j:;:;‘;nMmmmag_
—Benachteiligung insb. einkommensschwaécherer "‘;@

Gruppen, die in schlechtere Lage und
Objektqualitaten verdrangt werden
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Stadt Trier — Sozialer Wohnungsbau
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Sozial geforderter Mietwohnungsbau in Trier

- 2014 Bestand an Sozialwohnungen in der Stadt
Trier 4.810 Wohneinheiten, Anfang 2017 4.231
WE

- Vorausschatzung: Bis Ende 2019 sinken die far
benachteiligte Bevolkerungsgruppen besonders
wichtigen Bindungen nach WoFG um ein Drittel,
in 20 Jahren ist nur noch die Halfte der heutigen
Sozialwohnungen gebunden.

- Der Anteil der rd. 700 stadtischen Wohnungen
ubernimmt ab dem Jahr 2045 faktisch die
Wohnraumversorgung flr die
sozialbenachteiligten Bevolkerungsgruppen,
wenn nicht in erheblichem Umfang neue
Sozialwohnungen errichtet werden.

- Trier Fordermietenstufe 5 mit Landau,
Ludwigshafen und Speyer (Mainz 6)
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Einfihrung und Umsetzung der Quote
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Beschluss des Stadtrates vom 18. Februar 2014

- Bei neuen Bebauungsplanen mit Geschosswohnungsbau ist ein Anteil von
mindestens 25% im sozial geforderten Mietwohnungsbau umzusetzen. Diese
Wohnungen sind zu 100 % barrierefrei herzustellen.

- Die Verwaltung wird beauftragt,

- far Plangebiete, die sich im Eigentum der Stadt Trier befinden und an Dritte
verauBert werden,

- Plangebiete Dritter, fur die Planrecht erforderlich ist sowie fur

- Plangebiete, die durch Gesellschaften entwickelt werden, an welchen die
Stadt Trier als Gesellschafter beteiligt ist,

die Umsetzung durch stadtebauliche Vertrage geman §11 BauGB zu sichern.

- Von den Anforderungen zum sozialen Wohnungsbau und zur Barrierefreiheit
konnen im Einzelfall mit Beschluss des Stadtrates Ausnahmen zugelassen
werden.
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Umsetzung der Quote seit Februar 2014 (ohne
Modernisierungsforderung)

WE Neubau (davon durch | davon enge davon weite
Quote) Einkommens- Einkommens-
grenze grenze
2014 58 (--) 36 22
2015 25 (100 %) 16 9
2016 86 (52 %) 74 12

- Die Quote wirkt sich demnach beim Volumen des sozial geforderten
Wohnungsbaus erheblich aus

- Bei den bewilligten Wohneinheiten handelt es sich liberwiegend um 2- und 3-ZKB-
Wohnungen, es wurden jedoch auch einige 4 ZKB-Wohnungen bewilligt.

-

]

A
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Umsetzung der Quote — Ablauf/Zustandigkeiten

Beteiligte stadtische Dienststellen:

- Stadtplanungsamt (Projektmanagement), Amt far
Bodenmanagement und Geoinformation (stadtebauliche
Vertrage), Amt fiir Soziales und Wohnen
(Wohnungsbaufoérderung)

Bei stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen:

Erganzender Beschluss des Stadtrates als MaBgabe fur die
weitere Vorbereitung und Durchfihrung der MaBnahme
zusatzlich zu anderen Leitlinien (z. B. Forderung von
Modellprojekten, Energieeffizienzstandards)

Beil Investorenprojekten:

Hinweis an den Projektentwickler zur Umsetzung des
Quotenbeschlusses in Initialbesprechungen, weitere
Gesprache zu den Fordermodalitaten und zur stadtebaulich-
vertraglichen Umsetzung im Nachgang
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Umsetzung der Quote — Vertrage

- Generell Umsetzung der Anforderungen zum sozialen

Mietwohnungsbau Uber stadtebauliche Vertrage gem. § 11/
BauGB (auch im Bereich stadtischer Grundstlicke)

- Regelung in Verbindung mit sonstigen
Vertragsgegenstanden (z. B. Bauverpflichtung,
Ubernahme Planungskosten etc.)

- Einzelheiten (Beispiel, Vertragsinhalte werden laufend weiterentwickelt):
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Bauverpflichtung innerhalb von 3 Jahren nach Vertragsabschluss
Herstellung der Wohnungen entsprechend Antragstellung (Zuschnitt etc.)
Barrierefreiheit gem. DIN 18040-2 Teil 2

Bindung der WeiterverauBerung an solche Erwerber, welche lber die Zusage
des Landes (ISB) zur sozialen Wohnraumférderung verfigen

grundbuchliche Sicherung der Sozialbindung durch beschrankt personliche
Dienstbarkeiten

Sicherung der Umsetzung der Vertragsinhalte durch Vertragsstrafen
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Erfahrungen - Zwischenbewertung
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Einschatzung der Quote nach 3 Jahren Praxis in Trier

- Uberraschend hohe Akzeptanz der Quote durch Investoren und
Grundstuckserwerber, zurickzufihren auf:

« Weiterentwicklung der Forderbedingungen durch das Land
Rheinland-Pfalz — insbesondere auch Tilgungszuschusse

« Uberzeugungsarbeit bei den Wohnungsbauunternehmen (z. B.
jahrliche Gesprache mit den Wohnungsbauunternehmen beim
Oberblrgermeister, Ausraumung von Vorurteilen)

« Einschatzung, dass bei grundsatzlich sehr hohen
Wohnungspreisen eine Mischkalkulation bei den Investoren
erfolgt

» Erleichterung der Umsetzung durch Moglichkeit der
Stellplatzreduzierung nach LBauO (1,0 St/WE)

» Akzeptanz sogar im Passivhausstandard (positiver Einfluss auf
Wohnkosten insgesamt)

- Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 Teil 2 nicht unproblematisch
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