SPD Vaihingen-Oberriexingen

Fraktion im Gemeinderat der Stadt Vaihingen/Enz

Eberhard Berg, Lupinenweg 10, 71665 Vaihingen-Kleinglattbach

28. April 2020

An den Vorsitzenden des Gemeinderats
Herr Gerd Maisch

An den Intendanten der IBA Stuttgart
Herr Andreas Hofer

Sehr geehrter Herr Maisch, sehr geehrter Herr Hofer,

im Vorfeld einer eventuellen Teilnahme der Stadt Vaihingen an der Internationalen Bauausstellung
(IBA) in der Region Stuttgart werden im Moment manch sogenannten ,Fake News“ verbreitet und
verschiedene Fragen gestellt. Bevor sich der Ortschaftsrat Kleinglattbach und der Gemeinderat der
Stadt Vaihingen mit dem Thema befasst, sollten deshalb die nachfolgenden Fragen beantwortet
werden. Fiir eine zeitnahe Beantwortung wéaren wir lhnen sehr dankbar, damit diese Fragen und die
Antworten in den einzelnen Fraktionen ausfihrlich vorberaten werden kénnen.

a) Wie ist derzeit die Situation am Wohnungsmarkt in der Stadt Vaihingen?

Mit welchem Bedarf an Wohnraum ist in den nachsten 10-15 Jahren in Vaihingen zu rechnen?
Wieviel davon konnen realistisch im Bestand geschaffen werden? Wieviel missen im Rah-
men von Neubaugebieten entstehen?

b) Gibt es derzeit gentigend bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Vaihingen?

¢) Wie kann nach Ihrer Auffassung in absehbarer Zeit gentigend bezahlbarer Wohnraum ge-
schaffen werden (ohne Gebiet Leimengrube)? Koénnen bei der Entwicklung innerértlicher

Flachen in privater Hand zeitnah tiberhaupt bezahlbare Wohnungen entstehen, und wie
konnte die Stadt das beeinflussen?

d) Reichen die bei der IBA als Projekt eingereichten zusammenhéangenden 13 ha aus fir einen
ersten umsetzbaren Abschnitt im Plangebiet Kleinglattbach-Sid [1? Kénnte ein verniinftiges
Projekt auch mit weniger Flache auskommen?

e) Wie kann die von Intendant Andreas Hofer angebotene Unterstiitzung in der Planungsphase
aussehen?

f) Welche Mehrkosten (Art und Héhe) fallen fur die Stadt Vaihingen an beim Einstieg in die
Planung fir das IBA-Projekt im Vergleich zum Baugebiet Wolfsberg IV?

g) Welche Férdermittel konnen fiir das IBA-Projekt angefragt bzw. beantragt werden?

h) Kann das angedachte IBA-Projekt (ReserVoir) parallel zum Leitbildprozess entwickelt wer-
den? In welcher Form kénnte/miisste eine Verzahnung mit dem Leitbildprozess erfolgen?

i) Bis wann muss eine Entscheidung des Gemeinderats zugunsten des IBA-Projekts zustande
kommen, um einen ausreichenden Zeitrahmen fiir eine sinnvolle Umsetzung zu haben?

Fiir die Fraktion der SPD /g
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Die Antworten des Herrn Maisch in rot dargestellt
Die Antworten des Herrn Hofer in schwarz dargestellt

In Vaihingen an der Enz ist wie in vielen Kommunen im Verdichtungsraum der Wohnungsmarkt angespannt.
In der Haushaltsbefragung zum Leitbildprozess haben 2239 Haushalte die Frage beantwortet, ob in den
letzten 5 Jahren Probleme bestanden, eine Wohnung zu finden.

ca. 23 %, also rund 500 Haushalte bejahten diese Frage (im Zeitraum der letzten 5 Jahre!)

Der Bedarf in VAI ist nur schwer festzumachen, denn er hangt entscheidend davon ab, wie viel Wohnraum in
der Region entsteht. Wenn in der Region wenig Wohnraum entsteht, wird VAI den Bedarf nicht abdecken
kénnen.

Wenn tiberall Wohnraum entsteht, wird VAl den Bedarf abdecken kénnen (der sich sicherlich durch Corona
und die wirtschaftlichen Folgen dndern wird).

Dieser Bedarf wird sich nach Einschatzung der Verwaltung durch konsequente Innenentwicklung und
behutsame AuRenentwicklung abdecken lassen.

Die Berechnungsmethoden fiir den Bedarf sind sehr abstrakt: Geburtenzahlen zu Sterbezahlen sowie
mogliche Veranderung der Belegungsdichte (Einwohner pro Wohneinheit) = Eigenentwicklung + Zuwachs
durch Wanderungsgewinne werden in einen Bedarf an Wohneinheiten (und dann in Flache) umgerechnet.
Dem wird gegeniibergestellt was im Rahmen der Innenentwicklung realisiert werden kann. Diese
Betrachtung ist ,zwingend” (BauGB § 1a (2) gibt vor: ,Innen- vor AuRenentwicklung”). Die restliche
Wohnungszah! wird dann in Neubaugebietsflache umgerechnet.

Klar ist aber natirlich, dass die Stadt Wanderungsgewinne nicht erzielen muss. Es ist durchaus maoglich, auf
diese ganz oder teilweise zu verzichten, um Flichenversiegelung zu vermeiden oder weil die notwendige
Infrastruktur nicht vorhanden ist oder nur schwierig zu schaffen ist. Das ist in einer Gesamtschau zu
betrachten.

Wir haben keine detaillierte Kenntnis tiber die Mietpreise. Es gibt auch keine Definition, was ,bezahlbar” ist.
Allerdings sind die Flle, dass Mieter nicht mehr in der Lage waren, die Miete zu bezahlen und deshalb eine
Kiindigung haben, verschwindend gering.

Gerade im Gebiet ,Leimengrube” sollen unter starker stidtischer Mitwirkung entsprechende Wohnungen
geschaffen werden.

Mir ist nicht bekannt, dass in anderen Gebieten (auch nicht in Kleinglattbach Siid 11) solche Wohnungen
einfacher entstehen kénnen.

In Bebauungsplinen kénnen zwar Flachen fir den sozialen Wohnungsbau ausgewiesen werden, wenn die
Stadt aber nicht Eigentiimerin der Flachen ist, wird die Umsetzung zweifellos schwieriger.

a/b/c)

Zu diesen Fragen kann sich Herr Maisch sicher besser aussern.

Seitens IBA’27 mochte ich festhalten, dass der Wohnungsmarkt regional und von hoher
Fluktuation gepragt ist. Gerade Neuzuwandernde missen sich nach der Decke strecken und sind



in der Wohnungs- und Standortwahl eingeschrankt. Dies verleiht allen Standorten, die direkt an
Knoten des 6ffentlichen Verkehrs liegen, eine hohe Attraktivitat.

In den letzten Jahren hat sich die Wohnraumsituation in der Region bezuglich Verfiigbarkeit und
Bezahlbarkeit deutlich verscharft.

Der Immobilienmarkt hat noch viel zu wenig auf den demographischen und den Wandel der
Lebensstile reagiert. Es fehlen insbesondere kleinere, barrierefreie Wohnungen fiir dltere
Menschen, flexible Angebote fiir mobile Haushalte und vielfaltige und differenzierte Angebote.
Die aktuelle Situation ist von groBen Unsicherheiten gepragt, wie sich die Corona-Krise auf die
Gesellschaft und die Wirtschaft auswirken wird. Natiirlich wiirde ein massiver, langer andauernder
wirtschaftlicher Einbruch Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage haben. Erfahrungen mit
friheren Immobilienkrisen zeigen, dass diese vor allem periphere, teure und qualitativ schlechte
Wohnungen betreffen. Preiswerte Neubaubestande mit attraktiver Infrastruktur an guten Lagen
erweisen sich als relativ krisensicher.

d)

Die IBA’27 hat keine MindestgréRen fiir Projekte definiert. Fiir ein Neubauquartier ist es aus Sicht
der IBA’27 (und wohl auch unabhéngig davon) aber sicher sinnvoll in einer ersten Etappe eine
gewisse GroRe anzustreben, um eine Mindestausstattung mit Infrastruktur, eine Vielfalt der
Nutzungsangebote, eine verniinftige Projektkonomie und stadtrdumliche Qualitdten schaffen zu
kénnen. Dabei sind neben der GréRe des Baugebiets der Kontext und die Dichte der Bebauung
entscheidende Faktoren. In dem Sinne reichen die 13 ha sicher, es kénnten auch weniger sein
und die Dimension des Projekts muss vor dem Hintergrund der nétigen planerischen und
technischen Erschliessungen und Rahmenbedingungen tiberpriift werden. Selbstverstandlich wére
auch eine Realisierung in Bauabschnitten innerhalb eines Gesamtkonzeptes méglich.

d) Die eingereichten Flachen sind nach unserer Berechnung zusammenhéangend etwas kleiner, in jedem Falle
aber ungeeignet, die nach dem BauGB geforderte stddtebaulichen Grundsatze zu erreichen. Flachen nach
den vorhandenen landwirtschaftlichen Grundstiicksgrenzen zu entwickeln kann i. d. R. nur zu
Abwigungsfehlern und damit zur Nichtigkeit des Bebauungsplans fihren. Jedenfalls sind die im Focus
stehenden Grundstiicke kein geeigneter Ausgangspunkt fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
Auch nicht fiir einen sinnvollen kleineren 1. Bauabschnitt.

Ein ,verninftiges” Projekt kann sich nicht an den jetzigen, landwirtschaftlichen Gepragten
Grundstiicksgrenzen orientieren.

Gerade auf solche Anforderungen haben Sie, lieber Herr Berg, in den vergangenen Jahren immer wieder
hingewiesen.

e)

Die IBA’27 hat Mittel und Know-How fiir die Projektanbahnung. Wir unterstiitzen Kommunen in
frilhen Projektphasen bei der Zielbilddefinition, bei Beteiligungsformaten und bei der Gestaltung
von Wettbewerbs- und Planungsvorhaben. Die IBA’27 verfiigt mittlerweile Gber ein breites
Expertennetzwerk und gute Kontakte zu Behérden und Férdermittelgebern. Allerdings sind die
Mittel der IBA’27 beschrankt und die IBA’27 ist nicht investiv.

e} Diese Frage richtete sich an Herrn Hofer

f)

Die Teilnahme an der IBA’27 ist nicht mit Kosten verbunden. Die Qualitdtsziele der IBA'27
orientieren sich an Nachhaltigkeitszielen, wie sie z.B. die Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges
Bauen (DGNB) formuliert hat. Die IBA'27 unterstiitzt Bestrebungen fiir dichte, effiziente und
kostengiinstige Projekte. Die IBA’27 ist iiberzeugt, dass Beteiligungsformate und architektonische
Qualitat sich tber Mehrwerte bei der Akzeptanz und der Dauerhaftigkeit im Lebenszyklus
auszahlen.



f) Die Planungskosten sind im Vergleich zu anderen Gebieten vergleichbar (natirlich im Verhaltnis zur
Flichen). Entscheidend sind aus Sicht der Stadtverwaltung aber nicht die Planungskosten, sondern die
ganzheitliche Betrachtung auch der Stadtentwicklung und der Folgekosten.

g)
Grundsatzlich unterstiitzt die IBA’27 den Zugang zu bestehenden Férdermittelgefaen. Bei

technischen Innovationen und experimentellen Projekten, besteht die Méglichkeit, dass die IBA27
zusétzliche Mittel vermittelt. Die IBA’27 steht in diesen Fragen im engen Austausch mit den
Behorden auf Landes- und Bundesebene.

g) Diese Frage richtete ich an Herrn Hofer.

h)

Wir méchten hier unabhangig der politischen Prozesse in Vaihingen/Enz rein fachlich Stellung
nehmen:

Leitbildprozesse mit konkreten Projekten zu verbinden, kann Vorteile haben, weil das praktische,
planerische Beispiel immer der beste Beweis fiir die Tauglichkeit des Leitbilds ist. Wir sehen in der
sequentiellen Planungskultur hier in der Region durchaus Probleme. Im mehrjdhrigen Prozess vom
stadtebaulichen Leitbild Giber Bebauungsplane zu den konkreten Projekten geht teilweise die
Flexibilitdt verloren, auf aktuelle Anforderungen angemessen reagieren zu kénnen. Auf der
anderen Seite erhéht die Uberlagerung von Planungsphasen auch die Projektrisiken. Wenn z.B. im
Leitbildprozess festgestellt wird, dass das parallel entwickelte Projekt nicht funktioniert oder ganz
anders aussehen sollte. Diese Chancen und Risiken sind im Einzelfall abzuwéagen und sie
brauchen die Zustimmung der verschiedenen Projektbeteiligten. Die IBA’27 ist aber grundsatzlich

an Prozessinnovationen interessiert und sieht hier auch grof3e Potentiale fiir eine verbesserte
Planungskultur.

h) Bisherige Zielsetzung des Gemeinderates war, in einem Leitbildprozess mit der Bevélkerung einige
,Leitprojekte” zu definieren. Aus Sicht der Stadtverwaltung sollte die Frage, ob ein so groRen Gebiet
entwickelt werden soll, im Leitbildprozess diskutiert und im Anschluss vom Gemeinderat beraten und
beschlossen werden.

Aus Sicht der Stadtverwaltung ware sonst dem Leitbildprozess der Boden entzogen, weil diese Entwicklung
auf viele andere Fragestellungen Auswirkungen hat, die dann umgesetzt werden miissten und keine
Diskussion mit der Bevdlkerung mehr erforderlich ware. Z.B. Entwicklung in anderen Stadtteilen,
Schulentwicklung etc.

Im Leitbildprozess kann und soll die Gesamtentwicklung der Stadt diskutiert werden. Die Stadtverwaltung
legt Wert darauf, dass Entwicklung méglichst in allen Stadtteilen méglich sein soll. Gerade im
Wohnungsbau!

D)

Die IBA’27 hat keinen Eingabeschluss. Allerdings muss sie im Jahre 2027 gebaute Beispiele
prasentieren. In dem Sinne engagieren wir uns fiir Projekte, die realistisch in diesem Horizont
realisierbar sind oder bei denen sich zumindest erste bauliche Umsetzungen zeigen lassen.

i) Diese Frage richtete sich vorwiegend an Herrn Hofer. Aus Sicht der Stadtverwaltung ist der Planungsprozess
sicherlich aufwindig. Bei viel kleineren Projekten hat der Gemeinderat richtigerweise Wettbewerbe
vorangeschaltet. Aus Sicht der Stadtverwaltung kann es nicht sein, dass ein Dritter die stddtebaulichen Ziele
bestimmt. Dies kann nur durch den Gemeinderat auf der Grundlage von Biirgerbeteiligung und insb. fir
Kleinglattbach Siid mit einem angemessenen Planungswettbewerb erfolgen. Ich verweise dazu auf die
Diskussionen und Wortbeitrage zur Entwicklung ,BayWa“ Areal oder den Bereich zwischen ,Grabenstrale
und FriedrichstraRe”. Die Stadtverwaltung steht dafiir, gleiche Spielregeln anzuwenden, bei allen
Projektentwicklern.



