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RHEINPFALZ
Frau Schneider

Stellungnahme zum Artikel ,,Es soll mehr gebaut werden*
in der RHEINPFALZ vom 28.8.2020

Sehr geehrter Frau Schneider,

sehr geehrte Redaktion,

ich bitte Sie um Berichterstattung iiber die folgende Stellungnahme.
Fiir Riickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Danke und viele Griif3e

Jurgen Reincke
1. Vorsitzender NABU Naturschutzbund Kaiserslautern und Umgebung
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Stellungnahme zum Artikel ,,Es soll mehr
gebaut werden“ in der RHEINPFALZ vom
28.8.2020

Berichtet wird iiber eine Wohnmarktanalyse des Instituts fiir Raumfor-
schung und Immobilienwirtschaft, die den Bedarf fiir mehr Neubau und
mehr Immobilien fiir Kaiserslautern feststellt.

Nicht tiberrascht hat uns dabei die Berichterstattung in der RHEINPFALZ,
die wieder einmal im Titel den Bedarf weiterer Bebauung feststellt. Im
Kommentar dazu wird von der Redakteurin Claudia Schneider kritisiert,
~was auf der politischen Ebene seit ein paar Monaten abgeht. Dort wird quasi jedes
Bauprojekt ausgebremst. Wenn es bei diesem Kurs bleibt und auch ein Runder Tisch
Wohnungswirtschaft nicht in die Gdnge kommt, hdtte sich die Stadt das Geld fiir die
Studie schenken kdnnen.“ Dabei kann dies zumindest hinterfragt, wenn nicht
sogar in Frage gestellt werden. In der Studie steht keineswegs, dass wir
neue Bebauung auf der ,,Griinen Wiese“ brauchen! So lautet in der Ana-
lyse eine Uberschrift auf der ersten Seite: ,Der Wohnungsmarkt zeigt sich weit-
gehend ausgeglichen®. Vielmehr beschreibt die Analyse einen Bedarf an
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und nicht von Ein- und Zweifamili-
enhdusern in Neubaugebieten am Stadtrand.

Aus Sicht der Wohn- und Immobilien- und Bauwirtschaft brauchen wir
selbstverstindlich neue Wohnungen und Wohnhéuser. Da verdienen sie
ihr Geld. Die Wirtschaftsforderungsgesellschaft fordert kontinuierlich
neue Industrie- und Gewerbegebiete. Das ist legitim. [hre Aufgabe ist es
Kaiserslautern als boomendes Oberzentrum, attraktiv fiir Neuansiedlun-
gen aller Unternehmensarten, darzustellen und die Wiinsche von potenzi-
ellen Interessenten an die Politik, Verwaltung und Offentlichkeit zu tra-
gen.

Aber es gibt auch andere, ebenfalls vollig richtige Interessen. Die Politik
auf Bundes-, Landes- und Kommunalebene hat schon lange festgestellt und
beschlossen, dass die ungebremste Neuinanspruchnahme von Flichen ge-
stoppt werden muss. Etwa 60 Hektar, eine Fliche so grof3 wie 80 FuRRball-
felder, gehen in Deutschland fiir Verkehrs- und Siedlungsfldche verloren —
und zwar Tag fiir Tag. Von dem von der Bundesregierung im Jahr 2002 be-
schlossenen 30-Hektar-Ziel fiir das Jahr 2020 sind wir noch sehr weit ent-
fernt. Oberbiirgermeister und der gesamte Stadtrat haben bereits 2009 ein-
stimmig die Teilnahme am Bundesprojekt REFINA (Reduktion von Flidchen-
inanspruchnahme - Partnerschaften fiir eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung) beschlossen. Gerade die kreisfreie Stadt Kaiserslautern als Ober-
zentrum darf nicht weiter kommunale Kirchturmpolitik machen, sondern
sollte stattdessen regionales Denken vorantreiben und das Zusammenge-
hen mit dem Landkreis anstreben. Ein Ausweisungswettbewerb der Stadt
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und der Kommunen im Landkreis bringt uns als Region nicht zukunftsfa-
hig voran und beschert den nachkommenden Generationen zunehmende
Infrastrukturkosten.

Der Neubau von Wohngebiduden auf neu bebauten Flichen steht dem Kli-
maschutzkonzept Kaiserslauterns entgegen. Immer mehr Gebdude, stin-
dig wachsende Wohnfliche pro Bewohner, lduft den notwenigen Zielen
der Energie- und Ressourceneinsparung zuwider. Dass es auch anders
geht, hat die Bau-AG mit dem Projekt ,Nils — Wohnen im Quartier” im
Goetheviertel in Kaiserslautern gezeigt. Durch ein innovatives, generatio-
neniibergreifendes und energetisch modernes und auch soziales Wohnpro-
jekt wurden kleine, in die Jahre gekommene Hiuschen ersetzt und inner-
stadtisch auf gleicher Fliche Wohnraum fiir deutlich mehr Menschen ge-
schaffen.

Auch Anwohner haben legitime Interessen, dass ihr einst am Stadtrand
gebautes Haus nicht mit einem Neubaugebiet umringt wird. Die jetzt un-
bebauten Flichen dienen als Naherholung oder zur Frischluftversor-
gung, manchmal bis in die Innenstadt. Unbebaute Flichen haben einen
Wert fiir die Natur und sind wichtig fiir das Kleinklima und fiir die Ver-
sickerung der Niederschlige, insbesondere bei im Klimawandel zuneh-
menden Starkregenereignissen. Bereits seit Jahren hat die Stadt groRe
Schwierigkeiten Fliachen fiir standortnahe Kompensationsmanahmen
fiir den Artenschutz und als Ausgleich fiir die Neuversiegelung zu fin-
den.

So verwundert es nicht, wenn immer mehr Biirgerinnen und Biirger sich
in mehr Biirgerinitiativen fiir Naturschutz und gegen neue Baugebiete en-
gagieren. Das sind keine Okospinner oder Querulanten, sondern Men-
schen, die sich fiir eine lebenswerte Zukunft in Kaiserslautern einsetzen.

Die von Kaiserslautern beauftragte Wohnmarktanalyse des Instituts fiir
Raumforschung & Immobilienwirtschaft stellt zunichst den Status Quo
fest und macht dann eine Wohnbedarfsanalyse, die auf einer regionali-
sierte Bevolkerungsprognose aufbaut. Dabei wird von einem unverédnder-
ten Ressourcen- und Energieverbrauch ausgegangen, einem gesellschaftli-
chen ,Weiter so“. Vermutlich war der Auftrag des beteiligten Referats
Stadtentwicklung oder der Politik so. Dass wir aber nicht genauso weiter-
machen konnen, wenn wir die Ziele der der Begrenzung der Klimaerwar-
mung und der notwendigen Energiewendeschaffen wollen, wird in der
Prognose nicht angesprochen. Auf die Prognose folgt noch ein Kapitel
Handlungsempfehlungen, in dem daher ein Begrenzen oder gar Gegen-
steuern kaum enthalten ist. Dem beauftragten Biiro ist dabei kein Vorwurf
zu machen, denn sie haben sich sicher an den Auftrag gehalten. Leider
geht es selbst in Kapiteln wie ,,Aktive Liegenschaftspolitik betreiben®, in
denen der Verzicht auf neue Flichen naheliegend ist, nicht darum bebaute
Grundstiicke mit dichterer Bebauung und trotzdem attraktiv weiterzuent-
wickeln. Stattdessen wird hier nur ein Modell vorgestellt, mit dem nur die
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Stadt selbst Bauland erwerben kann. So hitte auch ein Hinweis, dass die
Stadt ,,freie Flichen*® sichern soll an dieser Stelle - wie zu Beginn der Ana-
lyse - erkldren konnen, dass ,,neue Grundstiicke und Gebdude erwerben
und damit in eine aktive Liegenschaftspolitik einzusteigen*® sich auf ein
Flachen-Recycling und innerstddtische Brachflichen konzentrieren sollte.
Das auftraggebende Referat Stadtentwicklung und die Politik hitten den
Auftrag allerdings auch anders fassen konnen, indem sie aufbauend auf
dem heutigen Stand und der Bevolkerungsprognose ein Handlungskonzept
ohne neue Bebauung auf bislang nicht bebauten Flichen beauftragt hat-
ten.

Daher ist die folgende Passage auf Seite 51 beachtenswert: ,Sollte sich bei-
spielsweise der Wohnungsleerstand von derzeit 7,5 % weiter erhéhen, sollten die kon-
kreten Ursachen gesucht werden (Fehlbedarf, mangelhafte Bausubstanz oder Ausstat-
tung, energetische Defizite, Mdngel in der Wohnumfeldqualitdt, etc.) und es muss
dariiber gesprochen wer-den, inwieweit der Neubau von Wohnungen weiter vorange-
trieben werden muss und ob nicht sogar langfristig der gezielte punktuelle Riick-
bau von Wohnungen eine Option sein kann.“ Auch im nachfolgenden Kapitel
wird auf die energetische Sanierung des Wohnungsbestandes und auf Pro-
gramme fiir die Entwicklung von Bestandsimmobilien hingewiesen. So
prognostiziert die Analyse zwar einen Bedarf an kleineren Wohnungen
und im sozialen Wohnungsbau und fordert, dass ,,zeitgemé&fRRe neue Woh-
nungen gebaut und der Wohnungsbestand im Hinblick auf Barrierefrei-
heit und den energetischen Anforderungen ertiichtigt werden* muss.

Eine gute Berichterstattung und Kommentierung hitte nach Auffassung
des NABU auch auf die Zielkonflikte hinweisen sollen und dass die Studie
unverdndert wachsenden Lebensstil ausgeht und keine Empfehlungen
macht, wie eine Lenkung zur Reduktion der Flichenneuausweisung, des
Energieverbrauchs und des Klimaschutzes beriicksichtigt werden konnte.
Eine eigene Position im Kommentar ist absolut in Ordnung, doch gibt die
Studie keinen Anlass die Ablehnung von Neubaugebieten am Stadtrand
zu verurteilen.

Jirgen Reincke, 28.08.2020
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Es soll mehr gebaut werden

In Kaiserslautern wird die Nachfrage nach kleineren Wohnungen steigen. Um den Bedarf decken
zu kénnen, missten pro Jahr 185 Neubauten her. Das geht aus einer Analyse
des Instituts fiir Raum- und Immobilienwirtschaft hervor.

VON CLAUDIA SCHNEIDER

In den Jahren 2008 bis 2018 hat es
laut Michael Heinze einen Zuwachs
vor allem bei Einfamilien- und Dop-
pelhaushdlften gegeben. Der Ge-
schosswohnungsbau stagnierte.
Hier vor allem sieht der Fachmann
des Instituts fiir Raum- und Immo-
bilienwirtschaft Handlungsbedarf,
wie er am Donnerstag im stadti-
schen Bauausschuss betonte.

Das Preisniveau bei Immobilien
ist in Kaiserslautern moderat, sagt
Heinze. Aber die Preise steigen. Das
sei ein Indiz dafir, dass Wohnraum
zumindest in bestimmten Segmen-
ten knapp ist. Die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen sind im Bestand
seit dem Jahr 2012 um 40 Prozent
auf 1083 Euro pro Quadratmeter ge-
stiegen, bei Neubauten sogar um 43
Prozent auf 2623 Euro pro Quadrat-
meter. Filr Mieten miissen die Kai-
serslauterer  ebenfalls  deutlich
mehr Geld locker machen als noch
vor ein paar Jahren. Die hochsten
Mieten werden laut der Studie mit
10,5 Euro pro Quadratmeter auf dem
Limmchesberg verlangt. Auf dem
Bannjerrick sind die Mieten seit
dem Jahr 2012 von im Schnitt 5,16
Euro pro Quadratmeter auf 7,36 Eu-
ro gestiegen. Studenten zahlen in
Kaiserslautern eine Miete von rund
250 Euro fiir ihre Bleibe, in Mainz
sind es 420 Euro.

Das Problem mit den
Sozialwohnungen

Wenig aussagekraiftig, das wurde
auch kritisiert, ist die Analyse beim
Blick auf Sozialwohnungen. Das
liegt laut Heinze daran, dass nicht
alizu viel Datenmaterial zuganglich
war. So konnte beispielsweise nicht
festgestellt werden, wie viele preis-
gebundene Wohnungen gefordert
werden und wann genau diese For-
derung ausliuft. Ein Missstand, den
Lea Siegfried von den Grinen mo-
niert. _Es kann nicht sein, dass das
niemand weiR", meint sie. Fragen
wirft die Studie beim Thema Leer-
stand auf. Auch da fehlen Heinze zu-
folge verlissliche Informationen.
Heinze rit den Verantwortlichen,
das Thema Forderung mehr in den
Fokus zu nehmen. _Dass nur wenig
bis gar keine Fordermittel fiir sozia-
len Wohnungsbau in Kaiserslautern
abgerufen werden, ist Fakt.” Gegen-
steuern konne und solle man an
dem Punkt mit einer intensiven Be-
ratung. . Die ist vielleicht derzeit
nicht so perfekt.” Auch fiir Privat-
haushalte sei es wichtig, Unterstiit-
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mwmm-mﬂ die Wohnanlage in der BremerstraBe. Dort sind

nungen entstanden.

zung bei Bauvorhaben zu erhalten.
Der Vertreter des Instituts fir Im-
mobilienwirtschaft rat dazu, Sozial-
wohnungen nicht zu konzentrieren,
sondern sie in gemischten Bauge-
bieten, beispielsweise auf dem
Pfaffgelande, zu integrieren. Eine
verpflichtende Quote fiir den sozia-
len Wohnungsbau befiirwortet er
nicht. Sie konnte Investoren eher
abschrecken. Besser wadre es, wenn
die Stadt selbst Sozialwohnungen
bauen wiirde.

Anders als noch vor ein paar Jah-
ren prognostiziert, ist die Bevolke-
rung in Kaiserslautern gewachsen.
Sie wird zwar voraussichtlich bis
zum Jahr 2040 auf 96.000 Einwoh-
ner zuriickgehen, dennoch werden
neue Wohnungen gebraucht, weil
die Anzahl der Haushalte zunimmt
.Es gibt viele Singlehaushalte, viele
dltere Menschen leben allein, die
Anzahl der kinderlosen Paare
steigt™, so Heinze. Er geht bis zum
Jahr 2030 von einem jahrlichen
Neubaubedarf von 185 Wohnungen
aus. Grundsatzlich misse der Woh-
nungsbau den HaushaltsgroRen fol-
gen - in Kaiserslautern sind das 1,83
Personen, bundesweit 1,99.

Empfohlen wird, die Zahlen im
Blick zu behalten und alle fiinf Jahre

nachzujustieren. Hilfreich ware aus
Sicht des Experten ein runder Tisch
Wohnungswirtschaft, mit Vertre-
tern beispielsweise der Mieterver-
bande, Haus und Grund, den groRen
Wohnungsbaugesellschaften.

Die Stadt kann laut Heinze froh
sein, mitder Bau AG tiber eine starke
eigene  Wohnungsbaugesellschaft
zu verfligen. Die konne helfen, die
Nachfrage nach Sozialwohnungen
zu befriedigen, wenn sie ausrei-
chend bezahlbare Raumlichkeiten
zur Verfiigung stelle. Ganz konkret
empfiehit Heinze der Stadt, eine ak-
tive Liegenschaftspolitik zu betrei-
ben, in dem sie freie Grundstiicke
aufkauft und damit steuert, dass sie
so bebaut werden, wie der Immobi-
lienmarkt es braucht.

Brigitta Rothig-Wentz (FDP) kriti-
siert, dass der Erbbauzins in Kaisers-
lautern mit vier Prozent zu hoch ist.
Wenn der Zins zu hoch sei, werde
Erbpacht unattraktiv, so Heinze.
Hier kénne die Politik tatig werden.
In Kaiserslautern ist aktuell fiir 5100
Grundstiicke ein Erbbaurecht einge-
tragen.

In Kaiserslautern gibt es 58.337
Wohnungen, davon 69 Prozent in
Reihen- und Mehrfamilienhdusern.
Pro Kopf nutzen die Kaiserslauterer
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im Durchschnitt 49,7 Quadratmeter
Wohnfliche, knapp drei Quadrat-
meter mehr als anderswo im Land.

|____EINWURF |
Wichtige Impulse

VON CLAUDIA SCHNEIDER

Die Wohnungsmarktanalyse gibt
wichtige Hinweise. Sie empfiehit
ein  moderates Neubaupro-
gramm fiir Kaiserslautern. Das
passt so liberhaupt nicht zu dem,
was auf der politischen Ebene
seit ein paar Monaten abgeht.
Dort wird quasi jedes Bauprojekt
ausgebremst. Wenn es bei die-
sem Kurs bleibt und auch ein
Runder Tisch Wohnungswirt-
schaft nicht in die Gange kommt,
hatte sich die Stadt das Geld fir
die Studie schenken kénnen.
Wichtig ist auch die Empfeh-
lung, eine aktive Liegenschafts-
politik zu betreiben und freie
Grundstiicke in stadtischen Be-
sitz zu bringen, um die Bebauung
darauf so gezielt steuern zu kén-
nen. Das wiirde mit Sicherheit so
manchen Wildwuchs stoppen.




