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Vorbemerkung

Ein zentrales Thema und eine Herzensangelegenheit der Schweicher SPD ist und bleibt die kommunale
Wohnungspolitik. Mit groBer Sorge betrachten wir die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt, ins-
besondere auf dem Mietwohnungsmarkt. Wir stellen fest, dass die aktive Baulandpolitik der Stadt, die
wir ausdricklich unterstitzen, alleine nicht ausreicht, das Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt aus-
reichend und vor allem bezahlbar zu gestalten. Hier miissen einige Weichen neu gestellt werden. Vor
diesem Hintergrund legt die Schweicher SPD erstmals einen Wohnungsmarktbericht vor, in dem wir
versucht haben, alle fiir eine umfassende Bewertung des ortlichen Wohnungsmarktes relevanten Fak-
ten zusammenzutragen. Neben der erforderlichen Bestandsanalyse enthalt der Bericht auch einen
strategischen Teil, in dem wir geeignete Instrumente aufzeigen, mit denen wir Schweich als Wohn-
standort fiir alle sozialen Gruppen bezahlbar machen wollen.

Der Bericht gliedert sich in drei Abschnitte:

1. Demografische Rahmenbedingungen

2. Der Schweicher Wohnungsmarkt — eine Bestandsanalyse der kommerziellen Rahmen-
bedingungen

3. Bezahlbarer Wohnraum fiir Schweich: Strategien und Konzepte



Demografische Rahmenbedingungen

Demografie und Wohnungsmarkt stehen in sehr enger Wechselbeziehung zueinander. Einer-
seits ibt die Bevolkerungsentwicklung mafRgeblichen Einfluss auf die Nachfrage nach Woh-
nungen aus, auf der anderen Seite beeinflusst der Wohnungsmarkt die Demografie insbe-
sondere im Hinblick auf das Wanderungsverhalten. Daher ergibt es Sinn, zunachst einmal
den Blick auf die Bevolkerungsstruktur der Stadt Schweich und deren Entwicklung zu richten.

Bevolkerungsentwicklung insgesamt

Die Einwohnerzahlzahl von Schweich ist in den letzten drei Jahrzehnten mehr oder minder
kontinuierlich gewachsen. Ursachlich dafiir waren die hervorragende Standortgunst im Um-
land des Oberzentrums Trier sowie die Nahe zu Luxemburg. Die optimale verkehrliche Er-
schlieBung mit StralRen und offentlichen Verkehrsmitteln sowie die gut ausgebaute ortliche
Infrastruktur taten ein Ubriges dazu.

Im Ergebnis stieg die Bevolkerungszahl (alle Bewohner der Stadt mit Erst- und Zweitwohn-
sitz) in den letzten eineinhalb Jahrzehnten von ehemals konstant weniger als 7.000 Einwoh-
nern auf inzwischen deutlich mehr als 8.000 Einwohner.

Aus der Abbildung 1 wird sehr gut deutlich, dass sich dieses Wachstum hauptséachlich auf
den Zeitraum der Jahre zwischen 2010 und 2016 konzentrierte und die quantitative Entwick-
lung der Bevolkerung in den Folgejahren stagnierte. Ursachlich dafiir sind starke Wande-
rungsgewinne in der ersten Halfte des zurlickliegenden Jahrzehnts, die wiederum in erster
Linie auf die in diesem Zeitraum erfolgte stadtebauliche Entwicklung des Baugebietes ,,Er-
mesgraben” zurickzufihren sind.
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Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung 2006 — 2021, Quelle: Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz
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In den letzten sechs Jahren stagniert die Bevolkerungszahl nunmehr bei gut 8.000 Einwoh-
nern. Da die Bevolkerungsentwicklung insgesamt immer das saldierte Ergebnis von natdirli-
cher Entwicklung (Geburten und Sterbefille) und Wanderungen darstellt, sollen im Folgen-
den diese beiden Einflussfaktoren jeweils getrennt etwas genauer betrachtet werden.

Natiirliche Bevolkerungsentwicklung

Als ,natlirliche Bevolkerungsentwicklung” bezeichnet man den Saldo von Geburten und Ster-
befdllen in einer Gebietseinheit. Seit vielen Jahren ist die natiirliche Bevolkerung in Schweich
negativ. Das letzte Jahr, in dem eine ausgeglichene natiirliche Bevolkerungsentwicklung ver-
zeichnet wurde, war das Jahr 1977. Darin unterscheidet sich die Stadt Schweich nicht we-
sentlich von anderen Kommunen; generell gilt fir die meisten Regionen der Bundesrepublik,
dass deutlich mehr Menschen sterben als geboren werden.

In Abbildung 2 wird die natiirliche Bevolkerungsentwicklung der letzten 15 Jahre dargestellt.
Im Ergebnis wird deutlich, dass die Stadt per anno ca. 40 Einwohner dadurch verliert, dass
mehr Menschen sterben als geboren werden. Obwohl die Lebenserwartung immer héher
wird, wird sich an diesem Trend aufgrund der Altersstruktur der Schweicher Bevélkerung in
den nachsten Jahren wenig andern.
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Abb. 2: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung 2006 — 2021, Quelle: Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz

Wanderungsbewegungen

Um die Einwohnerverluste in Folge der natlrlichen Entwicklung auszugleichen, braucht
Schweich dauerhaft Wanderungsgewinne. Das bedeutet, dass der Saldo von Zu- und Wegzi-
gen deutlich positiv sein muss, will man die Einwohnerzahl auf dem derzeitigen Stand halten.

Schaut man sich die diesbeziigliche Entwicklung an (siehe Abbildung 3), kann man feststel-
len, dass dies in den zurlckliegenden Jahren meistens gelungen ist. In jlingster Zeit konnte



lediglich 2018 die negative natiirliche Bevolkerungsentwicklung nicht durch Wanderungsge-
winne ausgeglichen werden.
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Abb. 3: Wanderungsbewegungen 2006 — 2021, Quelle: Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz

Interessant — und vor allen sehr relevant flir den Wohnungsmarkt — ist dabei der Umstand,
dass die Schweicher Bevolkerungsentwicklung einer sehr hohen Fluktuation unterliegt.
Schaut man sich ndamlich die Wanderungsbewegungen des Jahres 2021 etwas genauer an,
dann ergibt sich der positive Saldo von 118 Einwohnern aus 447 Wegziigen und 565 Zuzi-
gen. Mit anderen Worten: Von den rund 8.260 Einwohnern, die Ende 2021 in Schweich le-
ben, sind knapp 7 % Neubdrger, die im Laufe des Jahres zugezogen sind. Das bedeutet auch,
dass 565 Menschen in diesem Jahr in Schweich eine Wohnung gesucht und gefunden haben.
Damit ist die Briicke zum Wohnungsbau geschlagen, der im Folgenden naher betrachtet
wird.

Der Schweicher Wohnungsmarkt — eine Bestandsanalyse der kom-
merziellen Rahmenbedingungen

Wenn wir die Strukturen auf dem Schweicher Wohnungsmarkt analysieren wollen, miissen
verschiedene Facetten beriicksichtigt werden. Neben der rein quantitativen Betrachtung der
Wohnbautatigkeit muss der Fokus natiirlich auch auf die kommerziellen Gesichtspunkte ge-
richtet werden. Dabei sollen die Baulandpreise, die Preise fiir Bestandsimmobilien und Ei-
gentumswohnungen, insbesondere aber auch die Wohnungsmieten und ihre Entwicklung
betrachtet werden. Beginnen wir also mit der Wohnbautatigkeit der letzten Jahre.

Neubau von Wohnungen

Im Zuge der demografischen Betrachtungen wurde deutlich, dass Schweich Zuwanderung
bendtigt, um die natirlichen Bevolkerungsverluste auszugleichen. Gleichbedeutend damit ist

ein latenter Bedarf an zusatzlichem Wohnraum. Verstarkt wird dieser Bedarf noch durch
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einen strukturellen Mehrbedarf der vorhandenen Bevélkerung: seit Jahren steigt die indivi-
duelle Nachfrage nach Wohnflache, zuletzt verstarkt durch den Trend zu deutlich mehr
Homeoffice.

Rein quantitativ betrachtet konnte die Wohnbautatigkeit diesen Bedurfnissen weitgehend
Rechnung tragen; Abbildung 4 zeigt die entsprechenden Zahlen.
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Abb. 4: Wohnungsneubau in Schweich 2007 — 2021, Quelle: Stat. Landesamt Rheinland-Pfalz

Abgesehen von einem zwischenzeitigen Boom in den Jahren 2011 bis 2013 — dem ,,Ermes-
graben-Effekt” -bewegt sich die Zahl der fertig gestellten Wohnungen in den letzten einein-
halb Jahrzehnten immer so um die 40 bis 50 Wohnungen. Im Vergleich mit der Abbildung 3
wird zudem der logische Zusammenhang zwischen Zuwanderung und Wohnbautatigkeit er-
kennbar.

Aufschlussreich ist auch der Vergleich der fertiggestellten Wohnungen mit der jeweiligen An-
zahl von Wohngebdauden (siehe Abbildung 5). Aus der Gegeniiberstellung wird deutlich, dass
der Wohnungsbau in Schweich ganz tiberwiegend von Ein- bis Zweifamilienhdusern gepragt
wird. Das Verhaltnis der Wohneinheiten zu Wohngebduden schwankt namlich meist zwi-
schen 2 und 3. Nur in den Jahren 2013 (4,6) und 2016 (3,95) findet man , AusreilRer” nach
oben, da in dieser Zeit eine etwas grolRere Zahl von Mehrfamilienhdusern fertig wurde. Die-
ser strukturellen Schwéache werden wir bei der Analyse des Mietwohnungsmarktes wieder
begegnen.
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Abb. 5: Fertigstellung von Wohngebduden in Schweich 2007 — 2021, Quelle: Stat. Landesamt
Rheinland-Pfalz

Zusammenfassend ist zur Wohnbautatigkeit festzustellen, dass diese bei rein quantitativer
Betrachtung ausreichend ist, um den Bedarf aus der strukturellen Eigenentwicklung sowie

der Zuwanderung abzudecken. Damit kann die Einwohnerzahl auf dem aktuellen Stand ge-
halten werden.

Eine grindliche Analyse der Marktsituation erfordert jedoch eine Erweiterung der Betrach-
tung auf die 6konomischen Aspekte des Schweicher Wohnungsmarktes. Dies ist Gegenstand
der nachfolgenden Abschnitte.

Die Baulandpreise in Schweich

Eine der vielleicht wichtigsten StellgréBen fiir den Wohnungsmarkt sind die Baulandpreise.
Diese hdngen einerseits stark von den jeweiligen Standortbedingungen einer Kommune ab,
konnen aber andererseits auch wesentlich durch die kommunale Baulandpolitik beeinflusst
werden. Beginnen wir mit Wohnstandortbedingungen, die den Schweicher Wohnungsmarkt
bestimmen.

In Schweich tberlagern sich zwei Standortfaktoren, die die Stadtentwicklung in den letzten
20 Jahren extrem stark beeinflusst haben, namlich die unmittelbare Nachbarschaft zum
Oberzentrum Trier und — spéatestens seit der Vollendung des Europdischen Binnenmarktes —
die glinstige Erreichbarkeit des GroRRherzogtums Luxemburg. Wahrend man im Verhaltnis
zum Nachbar Trier von einer klassischen Suburbanisierung sprechen kann, erfordern die Aus-
wirkungen der Nahe zu Luxemburg eine etwas differenziertere Betrachtung.

MaBgebend ist hier das extreme Preisgefille bei Immobilien zwischen Luxemburg und dem
deutschen Grenzraum. In welchen GréRen sich dieses Gefalle z. B. bei den Baulandpreisen
bewegt, kann der Abbildung 6 entnommen werden.
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Abb. 6: Baulandpreise im Grenzraum Deutschland/Luxemburg, Quelle: Landesgrundstiicksmarkt-
bericht 2021

Neben Trier weist demnach die Verbandsgemeinde Schweich mit durchschnittlich bis zu 450
EUR/m2die hochsten Baulandpreise im Grenzraum zu Luxemburg auf. Innerhalb der Ver-
bandsgemeinde liegt dann die Stadt Schweich mit inzwischen haufig mehr als 500 EUR/m?
noch deutlich tiber dem Verbandsgemeindeschnitt. Hauptgrund dafir ist die sehr gute Er-
reichbarkeit des Luxemburger Arbeitsmarktes fiir Berufspendler. Dies gilt sowohl fiir den In-
dividualverkehr liber die A 64 wie inzwischen auch die Nutzer 6ffentlicher Verkehrsmittel,
die von den zahlreichen Direktverbindungen der Bahn zwischen Schweich und Luxemburg

profitieren.

Auf dem Schweicher Wohnungsmarkt flihrt diese besondere Lagegunst zu einer ausgeprag-
ten Konkurrenzsituation zwischen Einheimischen und potentiellen Zuwanderern, die in Lu-
xemburg arbeiten. Zu in Frage kommenden strategische Uberlegungen zur Entspannung die-
ser Situation kommen wir spater.



Preise fiir Bestandsimmobilien in Schweich

Die oben beschriebenen Lagefaktoren wirken sich auch auf die Preise von Bestandsimmobi-
lien, primdr Einfamilienhduser aus. Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 befindet sich
dazu eine aufschlussreiche Kartendarstellung, die die Preise in Schweich fiir ein ,,standardi-
siertes Einfamilienhaus” in den landesweiten Vergleich stellt (Abbildung 7).
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Abb. 6: Preise fiir ein ,standardisiertes Einfamilienhaus“ 2021 im Landesvergleich; Quelle Landes-
grundstiicksmarktbericht 2021

Demnach kostet in Schweich ein durchschnittliches Einfamilienhaus im Bestand mehr als
eine halbe Million EUR. In der Region Trier weist lediglich die Stadt Trier ein noch hdheres
Niveau auf. In ganz Rheinland-Pfalz findet man dhnliche oder gar héhere Preise allenfalls
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entlang der Rheinschiene. Ahnlich gestaltet sich auch der Markt fiir neue Eigentumswohnun-
gen.

Preise fiir neu fertiggestellte Eigentumswohnungen in Schweich

Vervollstandigt wird das Bild vom Bauland- und Immobilienmarkt durch die Preise flr neu
angebotene Eigentumswohnungen. Konnte man Mitte der 2010er Jahre in Schweich eine Ei-
gentumswohnung noch fur Preise wenig Gber 3.000 EUR/m2erwerben, findet man inzwi-
schen kein Angebot mehr, was nicht Gber 4.000 EUR/m?liegt. Auch hier lohnt zudem ein
Blick auf den landesweiten Vergleich (Abbildung 7).

Euro je m?

unter 1.500 (6)
B 1.500 bis unter 2.000 (3)
2.000 bis unter 2.500 (9)
I 2.500 bis unter 3.000 (8)
B 3.000 bis unter 3.500 (8)
B 3.500 und mehr (2)

Abb. 7: Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen 1. Hj. 2020; Quelle Investitions- und Strukturbank
Rheinland-Pfalz (ISB), Wohnungsmarktbeobachtung Rheinland-Pfalz 2020



Auch im landesweiten Vergleich lag der Raum Trier, und somit auch die Stadt Schweich, bei
den Preisen fur Eigentumswohnungen ganz weit vorne.

Aus all diesen Betrachtungen ergibt sich ein erstes eindeutiges Fazit: Wer in Schweich Woh-
nungseigentum erwerben will, sei es durch Bau eines Eigenheimes auf einem zuvor erworbe-
nen Grundstilick oder sei es durch Erwerb einer bestehenden oder neu gebauten Liegen-
schaft, der muss ziemlich tief in die Tasche greifen. Aber auch die Alternative, eine Wohnung
oder gar ein ganzes Haus zu mieten, ist finanziell mit erheblichen Belastungen verbunden,
wie der nachste Abschnitt zeigen wird.

Wohnungsmieten in Schweich

Vor diesem Hintergrund verwundert es nicht, dass in Schweich auch der Mark fiir Mietwoh-
nungen extrem angespannt. Auch hier zundchst ein Blick auf den landesweiten Vergleich
(Abb. 8).

K8 Neuvertragsmieten fur Geschosswohnungen (Median) im 1. Halbjahr 202 1

Neuvertragsmiete (Median)

in EUR je m?
[l unter 6,00 (26)
[ 6,00 bis unter 6,50 (37)
[[]6.50 bis unter 7,00 (17)
[T 7.00 bis unter 7,50 (19)
[[]7.50 bis unter 8,00 (14)
[]8.00 und mehr (57)

() Anzahl der Verwaltungseinheiten
Landeswert: 8,04

Quelle: empirica-Preisdatenbank
(Basis: VALUE Marktdaten)

Abb. 8: Neuvertragsmieten im ersten Hj. 2021; Quelle Investitions- und Strukturbank Rheinland-
Pfalz/Statistisches Landesamt RLP
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Schweich landet hier im landesweit hochsten Preissegment mit durchschnittlich mehr als
8,00 EUR/m?2. Um die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt in Schweich noch etwas diffe-
renzierter betrachten und bewerten zu kénnen, hat die Schweicher SPD im September letz-
ten Jahres damit begonnen, die in Schweich in 6ffentlich zuganglichen Medien (Anzeigen, In-
ternetplattformen) neu angebotenen Mietwohnungen im Hinblick auf Anzahl, Gr6Re und
Miete zu erfassen. Daraus ist eine Art Mietspiegel entstanden, der ein recht gutes Bild auf
die tatsachliche Situation erlaubt. Die in Abbildung 9 dargestellte Grafik zeigt die Entwick-
lung der Netto — Kaltmieten bei Neuvermietungen im Zeitraum September 2021 bis Januar
2023.
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11,00 €

10,00 €
9,00 €
8,00 €
7,00 €
6,00 €
5,00 €

Sep. Okt. Nov. Dez. Jan. Feb. Mrz. Apr. Mai. Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez. Jan.
217 21 21 21 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 22 23

Abb. 9: Netto-Kalt-Mieten in Schweich bei Neuvertréigen; Quelle eigene Erhebungen

Hier sieht man, dass das Mietniveau im zuriickliegenden Jahr sogar noch tiber den zuvor zi-
tierten Werten der ISB lag. In den letzten Monaten wurden so gut wie keine Wohnungen
mehr unter 9 EUR/m?angeboten. Die der Grafik hinzugefiigte Trendlinie weist dabei weiter
nach oben. Was fast aber genauso schwer wiegt wie das Mietniveau, ist die geringe Anzahl
der angebotenen Wohnungen (Abbildung 10).
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Abb. 10: Anzahl der neu angebotenen Mietwohnungen in Schweich (Sept. 21 bis Jan. "23); Quelle
eigene Erhebungen
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Gemessen an der GroRe der Stadt ist die Auswahl an verfiigbaren Mietwohnungen in
Schweich extrem gering. Haufig betrug deren Zahl zuletzt weniger als ein halbes Dut-
zend/Monat. Auch wenn davon ausgegangen werden kann, dass ein Teil der freien Mietwoh-
nungen Uberhaupt nicht 6ffentlich zuganglich angeboten werden, sind diese Zahlen ein kla-
res Indiz flir die extreme Anspannung auf dem Schweicher Mietwohnungsmarkt.

Wie knapp das Angebot ist, kann die nachfolgende Betrachtung fir das Jahr 2021 belegen. In
diesem Jahr sind nach der amtlichen Statistik 565 Menschen nach Schweich zugezogen. Geht
man von einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,3 Einwohnern pro Wohnung aus,
werden alleine fiir die Zugezogenen in diesem Jahr ca. 250 Wohnungen benétigt. Offentlich
angeboten wurden gerade mal ca. 100 Wohnungen.

Ein erstes Fazit und notige Konsequenzen

Aus den bisherigen Darstellungen wird deutlich, wie problematisch sich die Situation auf
dem Schweicher Wohnungsmarkt darstellt. Nachfolgend noch einmal die zentralen Befunde:

* Die Preise fiir von Privaten angebotenen baureifen Grundstiicken liegen im Schnitt
deutlich tber 500 EUR/m2.

e Einfamilienhauser kosten als Bestandsimmobilie in der Regel mehr als eine halbe Mil-
lion EUR.

e Eigentumswohnungen in Neubauten kosten im Schnitt deutlich mehr als 4.000 EUR/
m2.

* Die Mietpreise (Kaltmieten) liegen bei neu abgeschlossenen Vertragen durchschnitt-
lich tber 10 EUR/ m2.

* Es werden extrem wenige Mietwohnungen zur Neuvermietung angeboten.

All diese Aspekte wirken sich selbstverstandlich auf die Schweicher Bevélkerungsstruktur
aus. Im Zuge der ohnehin hohen Fluktuation in der Bevélkerung fiihren die dargestellten Be-
dingungen auf dem Wohnungsmarkt zu nachhaltigen Verdanderungen in der Sozialstruktur.
Insbesondere jingere Familien werden hdufig veranlasst, Schweich als Wohnort aufzugeben
und ins Umland zu ziehen, weil sie sich die Kosten auf dem Wohnungsmarkt nicht leisten
kdnnen. Dies gilt sowohl fiir diejenigen, die Wohnungseigentum erwerben wollen, wie fir
die, die eine fir sie geeignete und finanzierbare Mietwohnung suchen. Verscharft werden
diese Tendenzen durch die aktuellen Preisentwicklungen im Bau- und Energiesektor sowie
auf dem Kapitalmarkt. Mittel- bis langfristig flihrt all dies zu einer sozialraumlichen Segrega-
tion, die durchaus negative Auswirkungen auf das Gemeinwesen in der Stadt zeitigen kann.

Aus Sicht der Kommunalpolitik darf man diesen Entwicklungen nicht tatenlos gegenuberste-
hen, sondern muss sich noch intensiver mit sinnvollen und geeigneten Strategien auseinan-
dersetzen, diesen Tendenzen entgegenzuwirken. Erste Schritte wurden im Bereich der Bau-
landpolitik getan, diese miissen jedoch durch weitere MaBnahmen erganzt werden, die sich
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insbesondere im Mietwohnungsmarkt entspannend auswirken. Entsprechende Ansatze wer-
den in den folgenden Abschnitten thematisiert.

Bezahlbarer Wohnraum fiir Schweich: Strategien und Konzepte

Bezahlbares Bauland

Wer im Dezember 2022 in Schweich ein bebaubares Grundstiick fiir den Bau eines Wohn-
hauses sucht, tat sich schwer. Auf den einschlagigen Internetportalen fand man zu diesem
Zeitpunkt gerade mal zwei Angebote. In beiden Fallen handelte es sich um Grundstiicke im
Ermesgraben, welche fur 590 und 860 EUR/ m2angeboten wurden. Derartige Preise lassen
sich an einem Standort wie Schweich nur realisieren, wenn das Angebot so knapp wie der-
zeit ist. Dabei waren sowohl im Ermesgraben als auch in anderen Baugebieten noch zahlrei-
che Grundstiicke (Baullicken) bebaubar, wenn die derzeitigen Eigentlimer bereit wéaren,
diese zu verauRern. Aus sehr unterschiedlichen Griinden ist dies meist nicht der Fall: Teil-
weise werden Grundstticke fiir Kinder oder Enkel vorgehalten, teilweise dienen sie aber auch
schlichtweg als Kapitalanlage mit — zumindest in der Vergangenheit — hoher Rendite (=Wert-
steigerung).

Diesem Trend kann entgegengewirkt werden, wenn kommunale MafRnahmen der Bodenbe-
vorratung greifen.

Zum Gliick gibt es hier Licht am Ende des Tunnels. Seit einigen Jahren besteht im Schweicher
Stadtrat namlich Einvernehmen, neue Wohnbauflachen nur noch dort auszuweisen, wo es
der Stadt vorher gelingt, die Flachen zu erwerben. Dieser Erwerb erfolgt derzeit zu einem
»Einheitspreis” von 80 EUR/ m2. Gemessen am Bodenrichtwert fiir eine landwirtschaftliche
Nutzflache ist dies viel Geld. Gleichzeitig wird aber die Erwartung auf deutlich hohere Speku-
lationsgewinne im Keim erstickt.

Konsequent wird diese Strategie erstmals beim Neubaugebiet ,Vor der Schaumbach“ (siehe
Abbildung 11) zum Tragen kommen. In diesem Gebiet besitzt die Stadt inzwischen alle
Grundstiicke. Nach Abschluss der Bauleitplanung kann 2023 mit den ErschlieBungsarbeiten
und auch der Vermarktung der insgesamt gut 20 Baugrundstiicke begonnen werden.

Uber die Art und Weise der Vermarktung sowie die Verkaufspreise muss dann der Stadtrat
entscheiden. Es besteht aber grundsatzlich die Moglichkeit, aus sozialpolitischen Griinden
die Grundstlicke unter den aktuellen ,,Marktpreisen” anzubieten. Zudem ist zu liberlegen, ob
bei der Vergabe der Grundstiicke auch nach Kriterien entschieden wird, die einheimische
Nachfrager bevorzugen. Rechtlich ist eine derartige Vorgehensweise jedoch nur zulassig,
wenn neben dem Kriterium ,,einheimisch” auch andere Faktoren eine Rolle spielen, die in
der Summe mind. 50 % bei der Gewichtung ausmachen. Wichtig bleibt in diesem Zusammen-
hang, dass die VerauBerung der Grundstiicke mit einem ,, Baugebot” einhergeht, d.h., dass
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der Kaufer verpflichtet ist, das Grundstiick innerhalb einer im Kaufvertrag definierten Frist zu
bebauen. Damit ist gewahrleistet, dass es keine langfristigen Baullicken geben wird.

/ Entwurf Aufteilung Schaumbach

Antrag:  S-4761
Gemankung: Schwsich
Fur:

N

8-85

Abb. 11: Baugebiet ,,Vor der Schaumbach”, Entwurf zur Grundstiickseinteilung;

Da die Grundsttlicke im Gebiet ,Vor der Schaumbach” vergleichsweise klein sind, wird man
dort in Verbindung mit einem politisch gesetzten Verkaufspreis Grundstiicke erwerben kdn-
nen, die inkl. ErschlieBung deutlich weniger als 100 TEUR kosten werden.

Eine der im Schweicher Stadtrat vertretenen Parteien hat jetzt vorgeschlagen, statt dem Ver-
kauf von stadtischen Baugrundstlicken die Vergabe von Erbbaurechten zu diskutieren. Ziel
sei, auf diese Weise den Zugang zu Wohneigentum zusatzlich zu erleichtern.

Die Diskussion liber diesen Vorschlag sollte man ergebnisoffen fihren. Erfahrungen der Kir-
che, die in der Vergangenheit mehrfach Wohnbauflachen aus ihrem Besitz im Erbbaurecht zu
vergeben hat, zeigen jedoch, dass dieses Instrument hier in der Region haufig auf Vorbehalte
stoRt.

Ob mit einem Erbbaurecht fir die potentiellen Bauherren tatsadchlich ein wirtschaftlicher
Vorteil verbunden sein kann, hangt von der H6he der Erbpacht und den aktuellen Zinsen fiir
Immobilienkredite ab.

Insgesamt wird das voraussichtlich in diesem Jahr realisierte Grundstiicksangebot ,Vor der
Schaumbach” den Wohnbaulandmarkt nur marginal beeinflussen konnen. Allerdings kann
von diesem Gebiet und den dort zum Tragen kommenden Preisen eine Signalwirkung ausge-
hen und den zahlreichen Eigentiimern von Baullicken deutlich machen, dass die Stadt gewillt
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ist, der Spekulation auf weitere Preissteigerungen wirksam entgegen zu wirken. Dies kann
die Bereitschaft zur VerdauBerung von Baullicken befdérdern. Unterstitzt kann diese Wirkung
auch durch die ab 2025 neu zum Tragen kommende Grundsteuer C werden. Diese wird dann
speziell fir noch unbebaute, aber bebaubare Grundstiicke erhoben werden.

Glaubhaft bleibt diese Strategie aber nur, wenn sie auch bei kiinftigen Baulandausweisungen
konsequent verfolgt wird. Konkret vorgesehen ist dies aktuell bei der nachsten groReren
Baulandplanung, dem Gebiet ,Stdlich des neuen Schulzentrums” (Merzbach-Ost 1). Nach ei-
ner vergleichenden Bewertung einer Vielzahl von Alternativen wurde diese Flache als einer
der fir Wohnbebauung am besten geeigneten Standorte identifiziert. Die diesbezliglichen
Planverfahren wurden inzwischen eingeleitet und mit dem Grunderwerb begonnen.

Abb. 12: Vorgesehenes Baugebiet Merzbach — Ost 1

Mit ca. 3 ha ist diese Flache deutlich groRRer als das Gebiet ,Vor der Schaumbach®. Alleine
der als 1. Bauabschnitt geplante nordliche Teil bietet Raum fiir mehr als 50 Baugrundstiicke
unterschiedlicher GroRe. Abb. 13 zeigt eine erste stadtebauliche Studie zur denkbaren Aus-
gestaltung und Erschliefung dieses Gebietes.

Neben Grundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser sollen in diesem Gebiet auch wieder
Flachen fiir Mehrfamilienhduser angeboten werden.
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Abb. 13: Vorgesehene Baugebiet Merzbach — Ost 1, Erschliefungsstudie, Quelle: Ing.-Biiro Reihs-
ner, Schweich 2022

Schaffung bezahlbarer Mietwohnungen

Die Analyse des Schweicher Wohnungsmarktes hat eindeutig gezeigt, dass der zentrale
Schwachpunkt im Bereich der Mietwohnungen liegt. Zu wenige und im Schnitt viel zu teure
Angebote pragen die Situation der letzten Jahre.

Es liegt auf der Hand, dass dieses Problem nicht vom Markt alleine Uber frei finanzierte
Wohnbauprojekte geldst werden kann. Stattdessen sind — zumindest erganzend zum frei fi-
nanzierten Wohnungsbau — alternative Konzepte gefragt, mit denen im Ergebnis auch fir
neu gebaute und erstmals zu vermietende Wohnungen Mieten in einer GroRenordnung von
5 bis 6 EUR/m?realisiert werden kénnen. Grundsatzlich gibt es zwei Wege, dieses Ziel zu er-
reichen:

* Neubau von Wohnungen unter Nutzung der sozialen Wohnraumférderung oder
* Neubau von Wohnungen in genossenschaftlichen Strukturen.
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Soziale Wohnraumférderung in Schweich

Das Landeswohnraumforderungsgesetz Rheinland-Pfalz bietet vielfaltige Moglichkeiten zur
Schaffung von bezahlbaren Mietwohnungen. Das Grundprinzip besteht darin, dass ein Woh-
nungsbautrager die spezifischen Fordermdglichkeiten des Landes, insbesondere Zinsvergiins-
tigungen und Tilgungszuschiisse, beim Bau von Mietwohnungen in Anspruch nimmt und als
,Gegenleistung” die neu gebauten Wohnungen fiir 15, 20 oder 25 Jahre der sog. ,Sozialbin-
dung” unterwirft. Dies bedeutet, dass eine in den Richtlinien des Landes definierte Maximal-
miete nicht Gberschritten werden und die Wohnung nur an Mieter vermietet werden darf,
deren Haushaltseinkommen gewisse Grenzen nicht tbersteigt.

In Schweich liegt die Maximalmiete fir sozialgeférderte Neubauwohnungen derzeit (2023)
knapp unter 6 EUR/ m?, also signifikant unter den ansonsten auf dem ,freien Markt” angebo-
tenen Mieten.
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Abb. 14: Aktueller Bau von frei finanzierten Wohnungen im Baugebiet Kiesgrube in Schweich/Issel

Die soziale Wohnraumférderung begegnet immer wieder gewissen Vorbehalten, da sie hdu-

fig mit der Vorstellung von Ghettos fiir soziale Randgruppen mit entsprechenden Rander-

scheinungen einhergeht. Diese Stigmatisierung ist absolut unberechtigt und nicht mehr zeit-

gemal3. Das belegen alleine die Einkommensgrenzen, die bei der Berechtigung zur Nutzung
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einer sozialgeforderten Wohnung in Rheinland-Pfalz angesetzt werden. So bekommt eine
vierkopfige Familie mit zwei schulpflichtigen Kindern die Berechtigung bereits, wenn ihn mo-
natliches Nettoeinkommen unter ca. 3.900 EUR liegt. D. h., wir bewegen uns hier absolut im
Bereich der ,Normalverdiener”, wenn man z. B. bedenkt, dass laut Statistischem Bundesamt
das durchschnittliche Nettoeinkommen eines privaten Haushaltes in Deutschland bei 3.700
EUR/Monat liegt.

Allerdings wird man keinen privaten Bautrager finden, der von sich aus ,freiwillig” sozialge-
forderte Wohnungen errichtet, um sie unter den o.g. Bedingungen zu vermieten. Dafir sind
trotz der Forderung die zu erwartenden Renditen im Vergleich zum freifinanzierten Woh-
nungsbau zu gering. Folglich muss die Stadt hier regulatorisch eingreifen. Dazu stehen ihr
verschiedenen Instrumente zur Verfiigung. So besteht z. B. die Moglichkeit, bereits im Be-
bauungsplan fiir speziell ausgewiesene Bereiche die Vorgabe zu machen, dass ein bestimm-
ter Anteil der neu gebauten Wohnungen nach den Vorgaben der sozialen Wohnraumférde-
rung errichtet werden muss (§9(1) Nr. 7 BauGB). Eine entsprechende Vorgabe kann aber
auch privatrechtlich vereinbart werden, wenn die Stadt Giber das entsprechende Grundstiick
verfligt und die Sozialbindung der Mietwohnungen zum Gegenstand des Kaufvertrages
macht.

Spatestens mit der Umsetzung des nachsten groBeren Neubaugebietes wird sich die SPD
massiv dafiir einsetzen, dass sozialgeforderten Wohnungen in ausreichender Zahl gebaut
werden. Ziel sollte sein, dass mind. ein Drittel der in Schweich neu entstehenden Mietwoh-
nungen auf diese Art geférdert und zu einem sozialvertraglichen Mietpreis angeboten wer-
den. Das geplante Gebiet ,,Merzbach — Ost” wird dafiir hinreichend Gelegenheit bieten.

Genossenschaftlicher Wohnungsbau in Schweich

Die SPD hat sich in letzter Zeit auch intensiv mit der Frage befasst, inwieweit der genossen-
schaftliche Wohnungsbau einen Beitrag zur Entspannung auf dem Schweicher Wohnungs-
markt leisten kann. So fand u. a. am 28. April 2022 ein Workshop zur Thematik statt, in dem
Vertreter der Gemeinnitzigen Wohnungsgenossenschaft Trier 1922 eG (GeWoGe) Uber de-
ren Aktivitdten berichteten. Zuvor hatte bereits eine Delegation der Schweicher SPD die
Wohnungsgenossenschaft Am Beutelweg eG (WOGEBE) besucht und sich iber deren An-
satze informiert.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass Wohnungsbaugenossenschaften fiir den Woh-
nungsmarkt einer Kommune insbesondere hinsichtlich der Schaffung von ,bezahlbarem”
Wohnraum hilfreich und nitzlich sein. Um genossenschaftlichen Wohnungsbau fiir Schweich
zu ermoglichen, werden grundsatzlich drei Moglichkeiten gesehen:

1. In und fir Schweich wird eine neue Genossenschaft gegriindet, die eigene Wohnbau-
projekte initiiert und realisiert,
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2. eine bestehende Genossenschaft wird angesprochen, um sie zu motivieren, auf dem
Schweicher Wohnungsmarkt aktiv zu werden oder

3. es wird institutionell eine neue Genossenschaft fir Schweich gegriindet, die mittels
eines Geschaftsbesorgungsvertrages eine bestehende Genossenschaft beauftragt, ein
Wohnbauprojekt in Schweich zu realisieren.

Nach den bisherigen Recherchen konnte festgestellt werden, dass die in der Region tatigen
Wohnungsbaugenossenschaften derzeit mehrheitlich damit ausgelastet sind, ihre Be-
standsimmobilien insbesondere energetisch auf den aktuellen Stand zu bringen. Von daher
besteht kein allzu grol3es Interesse, sich in Schweich mit neuen Projekten zu befassen. Daher
sollte der Fokus in Schweich primar auf den Méglichkeiten einer eigenstandigen Genossen-
schaftslosung liegen.

Abb. 14 Genossenschaftliche Wohnungen im Lindenweg in Schweich (Foto: Gemeinniitzige Bauge-
nossenschaft Pfalzel e.G.)

Unter dem Dach einer Wohnungsbaugenossenschaft kann sowohl geférderter als auch frei
finanzierter Wohnungsbau erfolgen. Eine ,,Schlisselrolle” kommt beim Neubau von genos-
senschaftlichen Wohnungen der Verfiigbarkeit von geeigneten Grundstiicken zu. Hier kann
die Kommune den Prozess maligeblich unterstiitzen, indem sie eigene Grundstiicke entwe-
der zu Sonderkonditionen (zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum) verdauRert oder zur

Erbpacht anbietet.
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Der Vollstandigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass es in Schweich bereits seit vielen Jah-
ren genossenschaftliche Wohnungen gibt. So befinden sich im Lindenweg vier Gebdaude mit
insgesamt 23 Wohnungen, die der Gemeinnitzigen Baugenossenschaft Pfalzel e. G. gehéren.

Zusammenfassung

Schweich gilt in Folge seiner glinstigen verkehrlichen Lage zu Trier und Luxembourg sowie
seiner guten Infrastrukturausstattung in der Region als idealer Wohnstandort. In Folge des-
sen herrschen auf dem Wohnungsmarkt extreme Engpasse. Dies gilt fir alle Segmente des
Marktes, also sowohl fiir Bauland und Bestandimmobilien als auch fiir Mietwohnungen.

Um die Diskussion Uber die Folgen dieser Situation sowie Gber mogliche Entlastungsstrate-
gien auf eine moglichst objektive Grundlage zu stellen, hat die SPD Schweich den vorliegen-
den

»1. Schweicher Wohnungsmarktbericht”

erstellt. Dessen zentrale Botschaft besteht darin, dass die Kommunalpolitik dringend gefor-
dert ist, noch mehr als bisher fiir die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum zu tun.

In besonderem Mal3e gilt dies fiir den Mietwohnungsbau, der stédrker sozial ausgerichtet
werden muss. Der Bericht verweist dazu insbesondere auf die Instrumente der sozialen
Wohnraumforderung und des genossenschaftlichen Wohnungsbaus, die bis dato in
Schweich keine oder eine zu geringe Bedeutung besitzen.

Gleichzeitig muss die kommunale Baulandpolitik konsequent weitergefiihrt werden, um ins-
besondere einheimischen Nachfragern die Chancen zur Schaffung von Wohneigentum zu er-
héhen.

Genderhinweis:

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Bericht das generische Maskulinum verwendet. Die in dieser
Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich — sofern nicht anders kenntlich gemacht
— auf alle Geschlechter.
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