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Gemeinderatsfraktion Bodenheim

Bodenheim, 31.10.2022

Offener Brief an die SPD-Fraktion im Gemeinderat Bodenheim
z.K. an die Fraktionsvorsitzenden der Gemeinderatsfraktionen

Sehr geehrter Herr Loffert,
Sehr geehrte Mitglieder der SPD-Fraktion des Gemeinderats Bodenheim,

wir schreiben Ihnen heute in der Sache Eichweg Nord. Der Gemeinderat wird mit diesem
Projekt zeitnah liber etwas abstimmen, was nachhaltig die gemeindliche Entwicklung unseres
Dorfes beeinflussen wird. Die SPD-Fraktion tragt mit ihrer absoluten Mehrheit hier eine groRe
Verantwortung.

Wir haben in der Vergangenheit bereits deutlich unsere Sorgen und Fragen dieses Projekt
betreffend gedulRert und mit dem Kollegen Leber von der FWG eine Anhérung dazu beantragt.
Auch wir sind uns unserer Verantwortung als Ratsmitglieder flir Bodenheim bewusst: Das
Bestmogliche im Sinne aller Biirgerinnen und Biirger sowie der Gemeinde, nicht eines
einzelnen Investors im Blick zu halten.

Gerade nach der offentlichen Anhorung und den Antworten, die wir hier erhalten haben,
kommen wir zu dem Schluss, dass die Verwaltung, bestehend aus unserem Ortsblirgermeister
Herrn Becker-Theilig und seinem 1. Beigeordneten, Herr Gliick, zustandig flir Finanzen und
Liegenschaften, die Verhandlungen zum stddtebaulichen Vertrag zu Gunsten des Investors
weit unter Wert bzw. unter den Moglichkeiten, die die Gemeinde hatte, gefiihrt hat.

Wir missen uns fragen, ob dieses Projekt fiir unsere Gemeinde das Richtige ist, um unsere
Ziele wie z. B. die Stirkung des Sozialen Wohnungsbaus und eine geordnete
Gemeindeentwicklung durchzusetzen. Im Rahmen der Sachverstdandigenanhérung am 12.
Oktober 2022 wurde uns allen eindeutig von der anwaltlichen Seite kommuniziert, dass der
stadtebauliche Vertrag zu wenig die Interessen unserer Gemeinde beriicksichtigen wiirde —
im Ubrigen alles Dinge, die wir im Gemeinderat anders regeln kénnten.

So sind folgende Kritikpunkte geduRRert worden:

- Im Entwurf werden viele Moglichkeiten vereinbart, unter denen der Investor zuriicktreten
kann, die Gemeinde lediglich bei formalen Genehmigungsfragen.

- Die Kostenrisiken filir zusatzliche spatere InfrastrukturmalRnahmen (Kitas, Schulen,
StraBenverkehr flr Zubringerstraflen usw.) miissen von der Gemeinde getragen werden.

- Bei Fertigstellungsproblemen, z. B. wenn der Investor insolvent werden sollte oder
vereinbarte Leistungen nicht finanzieren konnte, stehen lediglich 100 T€ als
Bankburgschaft zur Verfligung.
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- Zur Optimierung von Erlésen wurde eine maximale Bebauung von 0,8 der Flache
vereinbart.

Laut des aktuellen Entwurfs des stadtebaulichen Vertrags bietet der Investor der Gemeinde
die Moglichkeit, zu einem indexierten Baupreis pro gm bis zu 20 Wohnungen zu erwerben,
um selbst diese Wohnungen sozialvertraglich zu vermieten.
Der Gemeinde muss klar sein, dass sie vertrauensvoll mit den ihr vorhandenen Steuergeldern
umgehen muss. Es zeigt sich schon heute, dass nach Ausschopfung der Fordergelder aufgrund
der Indexierung des Kaufpreises die Gemeinde diesen Betrag zum Ankauf der Wohnungen
nicht aus eigener Tasche leisten kann, sondern sich dafiir verschulden muss. Das Risiko fir
eine zunehmende Verschuldung des Gemeindehaushalts ist erheblich. Wir missen uns alle
die Frage stellen, ob wir dieses Risiko verantworten kénnen.
Zusatzlich dazu besteht die Moglichkeit, dass schlussendlich gar keine Wohnungen
preisglinstig am Markt vermietet werden kdnnen, wenn die Gemeinde aus finanzpolitischen
Grinden zum Datum des moglichen Kauferwerbs diese Option nicht oder nicht vollumfanglich
nutzen kann. Dann kdnnte der Investor diese Wohnungen frei am Markt verkaufen. In diesem
Fall stiinden der Gemeinde gar keine Sozialwohnungen zur Verfligung.
Die vorgesehenen, von der Gemeinde zu kaufenden, Wohnungen liber einem Getrankemarkt
sind als Schallschutzriegel geplant, der die frei verkduflichen Eigentumswohnungen vor Larm
schiitzen soll. Der Blick aus einer nicht zu 6ffnenden Fensterfront auf den Einkaufsmarkt und
auf der anderen Seite auf Hauser, die bewusst hoher gebaut werden, flihrt zu einer
Stigmatisierung von denjenigen, die dort wohnen. Es muss unser Antrieb sein, jedem Blrger
und jeder Biirgerin geeigneten Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Wir sind ganz klar fiir eine
Durchmischung der Wohnungstypen, um einer Stigmatisierung vorzubeugen.
Diese sozialen Aspekte sind fiir uns entscheidend und fiihren unweigerlich zu unserem
eingangs umrissenen Gedanken: Ist das Projekt das Richtige flir uns?
Es ist uns durchaus klar, dass Investoren einen Gewinn erwarten, der ihnen auch zusteht, aber
wir erwarten auch einen kleinen sozialen Beitrag, wenn die Entscheidungen des
Gemeinderates zu grofReren Erlésen von Investoren beitragen. Wir bitten Sie, Herr Loffert,
sowie lhre Fraktion, doch noch einmal Uber die von uns aufgeworfenen Fragen und
geschilderten Probleme nachzudenken, bevor eine Entscheidung im Gemeinderat erfolgt.
Wir schlagen auRerdem als Alternative zu dem aktuellen Entwurf des stadtebaulichen
Vertrags folgendes vor:
- eine rechtssichere Berechnung der Folgekosten in Bezug auf unsere Infrastruktur
- eine deutlich hohere Birgschaft, die Gber den zu erwartenden Herstellungskosten liegen
sollte
- Eine hohere Sanktionierung bei Nichterfiillung von vertraglichen Pflichten des Investors.
- Keine Einrdumung einer Option fiir die Gemeinde zum Kauf der Wohnungen, sondern,
dass dem Investor analog zum Nieder-Olmer Modell (Siehe Zeitung vom 29.9.2022) eine
Quote von z.B. 25% fiir Sozialen Wohnungsbau mit einer Mietpreisbindung von z.B. 30
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Jahren vorgegeben wird, nach der er preiswerte Wohnungen errichtet, die er selbst zu
einem festgelegten Mietpreis von z.B. 6,40 € vermietet

- Evaluierung weiterer Konzepte von Sozialem Wohnungsbau

- Mietbindung auch nach Tilgung aufrechterhalten, um sozialen Wohnraum langfristig zu
gewahrleisten

- dass diese Wohnungen von aul3en nicht als preisermafigte Wohnungen erkennbar sind

- Zudem weisen wir darauf hin, dass der Investor die Moglichkeit hatte, bei der ISB dafiir ein
zinsglinstiges Darlehen zu beantragen (https://isb.rlp.de/foerderung/751-752.html ) - bis
zu 10 Jahren zinslos, 1 % Mindesttilgung p.a., bis zu 35 % Tilgungszuschuss,
Sondertilgungen jederzeit moglich

Der beste soziale Wohnungsbau ist der, an dem man nicht auf den ersten Blick erkennt, wo
die Wohnungen sozial geférdert genau gelegen sind. Weiter sind die Vorteile der Gemeinde
keine finanzielle Belastung des Haushalts sowie die Garantie flr den Bau von preisglinstigen
Mietwohnungen.

Wir sind als Gemeinderat die Instanz, die letztendlich die Entscheidungen treffen, wie dieser
Stadtebauliche Vertrag ausgestaltet wird. Lassen Sie uns gemeinsam eine innovative
Zukunftsperspektive fir Bodenheim und alle Biirgerinnen und Blrger erarbeiten.

Mit freundlichen GriRen

Heike Hermes
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Fraktionsvorsitzende CDU Bodenheim
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Anlage: AZ vom 29. September 2022
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https://www.allgemeine-zeitung.de/lokales/mainz/vg-nieder-olm/nieder-olm/neubau-mit-

sozialwohnungen-in-nieder-olm-fast-fertig 25741973

RHEINHESSEN

6,40 Euro fur den Quadratmeter

Der erste Neubau fiir Sozialwohnungen seit mehr als 20 Jahren in Nieder-Olm ist fast fertig

Von Theresa Breinlich

NIEDER-OLM. Sie wollen ein
Zeichen setzen. Der Nieder-
Olmer  Stadtbiirgermeister
Dirk Hasenfuss (FWG) und
der Geschaftsfiihrer des Bau-
tragers, Sebastian Harth von
der Deutschen Bautec Bau-
management GmbH, freuen
sich. Mit Haus 1 im Baugebiet
»An den Selzwiesen“ ist der
erste Neubau fiir Sozialwoh-
nungen seit mehr als 20 Jah-
ren in der Stadt fast fertigge-
stellt.

Die Briefkdsten stehen be-
reit. Die Wande miissen noch
gestrichen werden, dann kon-
nen die Mieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein in  die
sechs Ein- bis Dreizimmer-
wohnungen einziehen, die 40
bis 70 Quadratmeter groR
sind. Die Miete betrdgt 6,40
pro Quadratmeter und darf in
den ndchsten 20 Jahren nur
um 1,75 Prozent steigen.

Zum Vergleich: Ublich sind
in Nieder-Olm derzeit Mieten
von 10 bis 12 Euro pro Quad-
ratmeter. Zu dem Komplex
gehoren zwei weitere Hauser
mit 20 Wohnungen, die frei
vermietet werden. Die Woh-
nungen waren innerhalb von
drei Monaten alle vergeben.
Nieder-Olm bleibt ein Anzie-
hungspunkt.

Es ist nicht zu erkennen, in
welchem Haus sich die So-
zialwohnungen befinden. Die
Hduser und Wohnungen
unterscheiden sich optisch
nicht. Balkone und Garten
finden sich an allen drei Ein-
heiten. Zu den Sozialwoh-
nungen gehoren fiinf Stell-
plitze im Auflenbereich.
Unter den anderen Hausern
befinden sich 35 Stellplatze
in der Tiefgarage. Alle Hauser
in dem Neubaugebiet ent-
sprechen dem KfW Effizienz-

&

In Haus 1im B

«An den Sel

mit einem Wohnberechtigungsschein reserviert sind.

haus Standard 55. Die Fenster
sind dreifachverglast. Die
Wohnungen sind an das gas-
betriebene  Blockheizkraft-
werk angeschlossen, das
auch die Wohnanlage Selz-
wiesen [ mit Energie versorgt.

Bautrdger Sebastian Harth
und Projektmanagerin Daria
Magel erkldren, dass es nicht
schwierig war, Investoren zu
finden, obwohl die Mieten
und die Mietsteigerung gede-
ckelt sind. Sozialwohnungen
seien attraktiv, da die Finan-
zierung von der Investitions-
und Strukturbank Rheinland-
Pfalz mit giinstigen Darlehen

gefordert wird. In Zukunft ge-
be es auch Unterstiitzung von
der KFW-Bank.
Biirgermeister Dirk Hasen-
fuss ist froh, dass mehr So-
zialwohnungen entstehen.
,Der soziale Aspekt spielt
eine Rolle. Wir freuen uns
uiber jeden, der zuzieht, iiber
Familien, die sich Mieten in
Nieder-Olm eigentlich nicht
leisten konnen. Jeder, der neu
dazukommt, sorgt natiirlich
auch fiir mehr Kaufkraft,
meint er. Der Stadtchef weist
darauf hin, dass auch Men-
schen aus der Mitte der Ge-
sellschaft mittlerweile Wohn-

berechtigungsscheine vorwei-
sen kdnnen.

In Rheinland-Pfalz liegt der-
zeit die untere Grenze bei
Single-Haushalten bei einem
Jahreseinkommen von 16.100
Euro netto. Hasenfuss bedau-
ert sehr, dass Sozialwohnun-
gen in offentlicher Hand vor
vielen Jahren privatisiert
worden sind. Nun miisse die
Stadt gegensteuern. Haus 1 in
den Selzwiesen ist das Ergeb-
nis des Beschlusses des Nie-
der-Olmer Stadtrats von 2019,
dass 25 Prozent des neu ge-
schaffenen Wohnraums bei
groferen Projekten sozial ge-

“ gibt es sechs Wohnungen, die zwischen 40 und 70 Quadratmeter groB und fir Mieter
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forderter Wohnraum sein
muss. Im Frithjahr 2020 wur-
de Haus 1 mit dem sozial ge-
forderten Wohnraum im Be-
bauungsplan festgeschrieben.
Weitere Projekte laufen.

Auf dem ehemaligen Raiffei-
sengelande mit zukiinftig 96
Wohneinheiten sollen 25 ge-
forderte Wohnungen mit
einer angesetzten Miete von
7,40 Euro pro Quadratmeter
sowie 25 Wohneinheiten fiir
betreutes Wohnen entstehen.
Im Baugebiet ,Ostlich der
Platanenstrafle” sind 17 so-
zial geforderte Wohneinhei-
ten geplant.
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