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1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage / Aufgabenstellung

In der Stadt Bitburg wurde im November 2017 eine weitere militarische Flache frei. Es handelt sich
dabei um eine ehemalige Wohnsiedlung der amerikanischen Streitkrafte, die sogenannte , Housing”,
die mit mehr als 1.000 Wohnungen weitere Charakteristika einer autark funktionsfahigen kleinstadti-
schen Infrastruktur (,,Stadt am Stadtrand Bitburgs”) bietet. Das Housing-Areal liegt am stidostlichen
Rand der Kernstadt Bitburgs und schlieRt als funktionales und stadtraumliches ,Bindeglied” unmittel-
bar an den Stadtteil Motsch an. Mit der SchlieBung der rund 62,5 ha groRen Liegenschaft werden die
gesamte Region, aber im Besonderen die Stadt Bitburg und die BImA vor eine neue Herausforderung
der zivilen und entwicklungsvertraglichen Konversion gestellt. Ein umfangreicher Truppenabzug sowie
die daraus resultierend frei werdenden Flachen bietet die dauerhafte Chance, bedeutsame zentral o-
der gemeindenah gelegene Flachen im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung neu
zu gestalten. Fir die Planungstrager stellt sich dabei zum einen die Frage des Bestandsschutzes und
der Revitalisierung ehemaliger militarisch genutzter Anlagen, der planungsrechtlichen Bewertung der
Konversionsflachen des jeweils geeigneten stadtebaulichen Instrumentariums zur Vorbereitung ziviler
Folgenutzungen und ihrer Finanzier- bzw. ihrer Nutzbarkeit.

Als Grundlage einer kiinftigen Nachnutzung des Areals bedarf es einer nachhaltigen und umsetzungs-
orientierten Konzeption, die sich an den gegenwartigen Marktanforderungen und zukinftigen Ent-
wicklungstrends der Stadt und des Umlands orientiert. Hierzu wurde seitens der Stadt Bitburg sowie
der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) eine Machbarkeitsstudie beauftragt, die potentielle
Nachnutzungsoptionen fiir die Liegenschaft in den Blick nehmen und bewerten soll.

Neben einer Situations- und Marktanalyse sowie der Durchflihrung eines gemeinsamen und wegwei-
senden Leitbildprozesses, sollen Nutzungs- und Entwicklungsszenarien erarbeitet werden und ver-
schiedene, grundsatzlich denkbare Entwicklungsoptionen fiir die Liegenschaft abgebildet werden.
Durch die Machbarkeitsstudie sollen die fiir das Gelande bestehenden Entwicklungsmaoglichkeiten ei-
ner zivilen Konversion unter besonderer Berlicksichtigung innovativer und nachhaltiger Formen einer
Umnutzung aufgezeigt werden. Die Konversion des Housing-Areals soll als einmalige Chance der ver-
traglichen Innenentwicklung sowie als Impulsgeber fir eine Entwicklung liber die Stadtgrenzen hinaus
projektiert und verstanden werden. Die Beleuchtung alternativer Nutzungskonzepte ist dabei aus-
driicklich erwiinscht. Darauf aufbauend sollen auf den Standort bezogene stadtebauliche Szenarien
abgeleitet werden, die die spezifischen Starken und Schwachen sowie Potenziale und Risiken der Lie-
genschaft angemessen bericksichtigen.

Einerseits kann aus der Erfahrung anderer Konversionsprojekte auf verschiedene Umsetzungsmodelle
Bezug genommen werden. Hier sind unterschiedliche Formen des Erwerbs und Verkaufs, der Vermark-
tung, der administrativen Abwicklung usw. denkbar, die — bezogen auf die konkreten Umstdande des
Einzelfalls- dargestellt, analysiert und bewertet werden sollen. Ggf. sind entsprechende Mischformen
oder neue Modelle zu entwickeln. Aussagen zu den verschiedenen Flachenangeboten, zum Nutzungs-
mix, moglichen Flachennutzungen usw. werden genauso erwartet wie Angaben zu den erforderlichen
Ausbau- und RiickbaumaBnahmen, zur kinftigen ErschlieBung und Versorgung sowie zu den anzuwen-
denden Planungsinstrumentarien.
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1.2 Methodik und Vorgehensweise

Die Vorgehensweise zur Erarbeitung der vorliegenden Machbarkeitsstudie setzt sich zusammen aus
einer gutachterlich-planerischen Tatigkeit sowie einem moderierten, zielgerichteten Dialogprozess
zwischen den Projektbeteiligten, insbesondere Vertretern der Standortkommune, der BImA, der Fach-
behdrden- und —ministerien sowie Akteuren / Stakeholdern aus Stadt und Region. Die Machbarkeits-
studie beruht somit auf einem , Drei-Saulen-Modell“, wobei diese Ubergreifend betrachtet werden,
um abschlieBend ein umsetzungsfahiges Entwicklungs- und Nachnutzungsszenario zu skizzieren.

Abbildung 1: "Drei-Sdulen-Modell" der Machbarkeitsstudie

Beteiligungsprazess /  Entwicklungst und

Marktanalys e
Zukunftsleitbild  Nachnutzungsszenarien

m

H :-4 L

U.S. Housing Bitburg

Die Marktanalyse hat zum Ziel, verldssliche Daten im Rahmen einer Wohnraumbedarfsprognose sowie
einer Prognose des Gewerbeflachenmarktes zu generieren. Ausgehend von einer umfassenden Situa-
tionsanalyse in beiden genannten Segmenten erfolgt grundlegend eine Synopse aus Angebot und
Nachfrage, sodass eine Darstellung von Uber- und Unterdeckung des Bedarfs erfolgt. Neben einer Aus-
wertung des Status Quo basieren die Ergebnisse sowohl auf einer retroperspektiven Betrachtung so-
wie auf Erkenntnissen aus gefiihrten Expertengesprachen. Ziel ist es, auf Basis der erhobenen Daten
und Zahlen einen Realisierungsbedarf in den Segmenten Wohnen und Gewerbe fiir das Housing-Areal
ableiten zu kénnen. Auf Basis der Verschneidung von Anforderungsprofilen und Absorptionsvolumina
der einzelnen Nutzungen und der bestehenden sowie zukiinftigen Lagequalitdten der Liegenschaft
werden Ableitungen getroffen zur:

- Absorbierbaren Flache / Nutzungsart sowie

- Moglicher / empfohlener Nutzungsmix.
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Das Ziel, des parallel laufenden Beteiligungsprozesses zur Entwicklung eines tragfahigen Zukunftsleit-
bildes des Housing-Areals ist es, einen Ubergreifenden Ansatz und Losungen zu entwickeln, die die
Entwicklungspotenziale des Standorts aufzeigen und als Leitimpuls mit positiven Folgewirkungen auch
die Region Bitburg voranbringen. Das Zukunftsbild erganzt die Machbarkeitsstudie zielgerichtet um
den nétigen Weitblick, verbindet diesen mit der regionalen / lokalen Perspektive und bindet auch An-
forderungen potenzieller Nutzer / Investoren ein, auch von solchen, die noch nicht in und um Bitburg
verankert sind. Es soll dazu beitragen, den Standort in eine attraktive und wirtschaftlich positive Zu-
kunft zu fihren und wird fiir die Inwertsetzung aufgrund der hohen Risiken als unabdingbar bewertet.
Das Prinzip der ,Weisheit der Vielen“ kommt zur Anwendung, wodurch im Rahmen von drei Work-
shops verschiedene Themen der Liegenschaftsentwicklung erarbeitet und diskutiert werden, um ab-
schlieflend ein Leitbild der Liegenschaftsentwicklung des Housing-Areals darstellen zu kénnen.

Aufbauend auf den allgemeinen Rahmenbedingungen des Standorts / der Region, orientiert an den
(wichtigsten) Engpassen und den in einer SWOT-Analyse zu erarbeitenden Ansatz- und Verbesserungs-
punkten, steht die Machbarkeit der erforderlichen MaRnahmen fiir die nachsten Jahre im Vorder-
grund. Das Zukunftsbild muss deshalb mit addquaten MaRnahmen erreichbare L6sungen anstreben,
hoher gelagerte Ziele im Auge behalten und ,Dicke Bretter” bestdandig bohren. Die Erarbeitung des
Zukunftsbildes erfolgt in sechs Schritten: Ausgehend vom realistisch beeinflussbaren Handlungsbedarf
des Standorts (1) werden die durch das Zukunftsbild leistbaren Bereiche eingegrenzt (2) und daftr
Ziele formuliert und Wirkungsfelder abgeleitet. Auf Basis dieser (3) werden Arbeitsgruppen addquate
MaBnahmen (Top-Down / Bottom-Up) erarbeiten, welche zur Erreichung der Ziele beitragen (4) und
diese mit bestehenden Aktivitdten reflektieren. Die MaBnahmen werden in der Folge nach der Leist-
barkeit und Output aufgeteilt (5) und damit verbunden wird auch eine zweckmaRige Organisation er-
arbeitet (6).

Abbildung 2: Vorgehensweise zur Entwicklung eines Zukunftsleitbildes fiir das Housing-Areal
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Die zuvor erarbeitenden Erkenntnisse aus der umfassenden Marktanalyse sowie des Leitbildprozesses
flieRen abschlieRend in die Ableitung von Entwicklungs- und Nachnutzungsszenarien ein, die ein
,stadtebauliches Bild“ einer potentiellen Nachnutzung des Areals generieren soll. Im Ergebnis werden
im Wesentlichen Aussagen zu tragfahigen baulichen Nachnutzungen sowie zur Struktur der Liegen-
schaftsentwicklung, z.B. Bautrdgerprojekt oder BaulanderschlieBung als Angebotsplanung / gemischte
Entwicklungsmodelle getroffen. Im Ergebnis steht die Definition von Entwicklungstragerschaften und
der zu vermarktenden Produkte.

1.3 Definition und Abgrenzung des Untersuchungsraums

Das sudostlich der Kernstadt Bitburgs gelegene Housing-Areal liegt in unmittelbarer Nahe zu dem
Stadtteil Motsch und wird im Norden durch die Bitburger Stralle begrenzt. An den siidwestlichen Teil
der Liegenschaft schlieRen die Gewerbebetriebe des Slidrings an und im Nordwesten befindet sich das

Konversionsgelande , Alte Kaserne®. Zu erreichen ist die Liegenschaft Giber die B 50 Richtung Mdtsch,
die an der Liegenschaft nordlich vorbeifihrt.

Abbildung 3: Makrobetrachtung — Lage des Housing-Areals im gesamtstddtischen Kontext
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2 U.S. HOUSING BITBURG — ,,DIE STADT AM STADTRAND*

Abbildung 4: Schwarzplan Ausschnitt Stadt Bitburg - Lage der Housing
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2.1 Entwicklung der U.S. Housing Bitburg

Mit der Errichtung des Flughafens ,,Bitburg Air Base” wurden ab 1950 viele amerikanische Soldaten in
Bitburg stationiert. Aufgrund der grolen Anzahl an Soldaten sowie deren dazugehérigen Familien
wurde im Jahr 1952 auf einem 62 Hektar groRen Areal die Wohnsiedlung ,,US Family Housing“, am
sidostlichen Stadtrand von Bitburg, realisiert. Es wurden insgesamt 50 Wohnblocks mit 775 Wohnein-
heiten, Verwaltungsgebaude, Schulen, ein Kaufhaus, ein Kino, eine Kirche, eine Krankenstation, Sport-
flachen und technische Bereiche wie Tankstellen und Werkstatten errichtet. Im Laufe der Jahre folgten
weitere Bauvorhaben, unter anderem ein Krankenhaus sowie ein Schul- und Kindergartengebiude.!
AuRerdem wurde der Wohnraum auf 1200 Wohneinheiten erweitert.? In der Stadt Bitburg lebten teil-
weise bis zu 12.500 US-amerikanische Biirger, davon alleine rund 5.000 in der US-Family Housing. Da
im Jahr 1994 die Air Base geschlossen wurde folgte der Abruf vieler Soldaten aus Bitburg an andere
amerikanische Stltzpunkte. Folglich fiihrte der schrittweise vermehrte Abzug der Amerikaner zu der
Aufgabe und SchlieRung der ,Bitburg Housing” im Jahr 2017. 3 Aufgrund der enormen GréRe sowie der
hohen Einwohnerzahl und durch die Bereitstellung sozialer Infrastruktur sowie anderer Dienstleistun-
gen, kann die ,,Bitburg Housing” als eigenstdndige Stadt, am Stadtrand von Bitburg, angesehen wer-
den.

2.2 Bestandssituation

Das Plangebiet weist eine hufeisenahnliche Form auf und verfiigt Gber eine offene und lockere Bebau-
ung, die sich Gberwiegend aus einer Zeilenbebauung zusammensetzt. Hierbei handelt es sich um ins-
gesamt 44 viergeschossige Wohnblécke (Stand 08/18) mit jeweils 24 Wohneinheiten.* Die Wohnungen
nach amerikanischen Standards verfiigen vermehrt tiber eine Wohnfldche von bis zu tGiber 120 m? und
erstrecken sich zum Teil Uber zwei Etagen. Diese werden erganzt durch Bildungseinrichtungen, Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie Einrichtungen des Gesundheitswesens.

Abbildung 5: Luftbild Bitburg Housing

Quelle: Stadt Bitburg

L vgl. Bewerbung zur Landesgartenschau 2022 Eifel, S. 34f.
2 vgl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S.10
3 vgl. Bewerbung zur Landesgartenschau 2022 Eifel, S. 34f.
4vgl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 11
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2.2.1 Stadtebauliche Einbindung / Grundstiickssituation

Im Rahmen der offiziellen Ubergabe des Kasernengelindes am 06. November 2017 ging das Grundfla-
cheneigentum der Liegenschaft auf die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) tiber. Die BImA
ist seit dem 01. Januar 2013 Eigentliimerin samtlicher zuvor im Ressortvermoégen des Bundesministeri-
ums fiir Verteidigung befindlicher Liegenschaften, also sowohl der von der Bundeswehr als auch von
Gaststreitkraften militarisch genutzten Flachen.

Flachennutzungsplanung der Stadt Bitburg

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplans in dem Jahr 2005 wurde das Untersuchungsgebiet, die
,Bitburg Housing”“, als Sperrgebiet ausgewiesen. Im Zuge einer zivilen Konversion des Areals bedarf es
einer nutzungsentsprechenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Bitburg. Es wird
darauf verwiesen, dass im Falle der beabsichtigten Entwicklung davon auszugehen ist, dass je nach
Konzept zur Folgenutzung durch die Stadt einige in der vorliegenden Planung ausgewiesenen Flachen-
darstellungen, in erster Linie die Neudarstellungen, hinsichtlich ihres Bedarfs zu Gberpriifen sind.>

Abbildung 6: Auszug aus dem Flidchennutzungsplan der Stadt Bitburg (unmapstdblich)

P e

5 vgl. Flachennutzungsplan Stadt Bitburg 2005, S. 58
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Housing-Areal Bitburg — Einflussfaktoren Umgebungsnutzung

Das Housing-Areal bettet sich siedlungsstrukturell in den stiddstlichen Stadtkérper Bitburgs zwischen

der Kernstadt und dem Stadtteil Motsch ein. Die umgebenden Nutzungen stellen sich wie folgt dar:

Abbildung 7: Housing-Areal - Charakteristik umgebender Nutzungen

Wohnbauflachen

Quelle: Stadt Bitburg — Auszug FNP

Wie der vorangegangenen Abbildung zu entnehmen, ist das Housing Areal zusammenfassend

im Norden durch gemischte sowie daran angrenzende Wohnbauflachen,

im Osten durch Wohnbauflachen des Stadtteils Motsch sowie landwirtschaftlichen Flachen,
stdlich und westlich tiberwiegend durch gewerbliche Bauflachen sowie Sondergebiete des Ein-
zelhandels gepragt. Im Siidwesten grenzt eine offentliche Griinflaiche mit einem integrierten
Regenriickhaltebecken an und im Westen die Konversionsflache ,Alte Kaserne”.

Immissionsschutz —emittierende und schutzbediirftige Nutzungen in der Umgebung

Hinsichtlich immissionsschutzrechtlicher Belange einer kiinftigen Nachnutzung des Areals bestehen

schutzbedirftige Mischnutzungen entlang der nérdlich angrenzenden Bitburger Strafle und
des Sidrings sowie im Bereich der 0Ostlich angrenzenden Wohnbebauung des Stadtteils
Motsch. Die umgebenden gewerblichen Nutzungen stellen bei einer Nachnutzung keine
schutzbedirftigen Nachnutzungen dar.

gef. emittierende Larmbeeintrachtigungen die von einer fortfihrenden Nutzung der bestehen-
den Sportplatzanlage auf dem Areal ausgehen kénnen. Mdogliche SchutzmalRnahmen sind bei
einer vertiefenden Planung zu bertcksichtigen. Hinsichtlich der Kombination wohnbaulicher
und gewerblicher Nachnutzungen sind ggf. innerhalb des Plangebietes notwendige Malinah-
men, die Uber eine Abstandsflachenregelung hinausgehen, im Einzelfall zu priifen.
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Bebauungspldne im Plangebiet und der Umgebung

In direkter Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet besteht der Bebauungsplan , Alte Kaserne“ aus

dem Jahr 2015.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan "Alte Kaserne" (unmafstdblich)
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Im Bebauungsplan , Alte Kaserne” werden folgende Festsetzungen getroffen:

Quelle: Stadt Bitburg

Nutzung Gewerbegebiet (GE | und GE I1)
GRZ 0,8

Gebiudehohe (GH, max) 12,00 m

L (Ek, Tag) 60 dB (A)

L (Ek, Nacht) 45 dB (A)

Nutzung Gewerbegebiet (GE I11)
GRZ 0,6
Gebiudehohe (GH, max) 12,00 m
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L (Ek, Tag) 62 dB (A)

L (Ek, Nacht) 47 dB (A)
Nutzung Mischgebiet ( MI)
GRZ 0,6
Vollgeschosse \Y)

Dachform SD/WD/FD
Dachneigung 35°-45°/0°

Dariber hinaus werden lUberbaubare Grundstiicksflichen, Flachen fiir Stellplatze und Garagen sowie
Nebenanlagen, Verkehrsflaichen und der Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen, Versor-
gungsflachen, die Flihrung von Versorgungsanlagen und Leitungen sowie Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte, o6ffentliche Griinflachen, Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen festgesetzt.

Ebenfalls in direkter Nachbarschaft zum Untersuchungsgebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 48 Be-
reich ,Siidtangente” aus dem Jahr 1994. Durch den Bebauungsplan soll Baurecht fiir eine innerstadti-
sche VerbindungsstralRe zwischen der Motscher StralRe und dem Siidring geschaffen werden. Es wird
die Art der baulichen Nutzung fir die in Teil 2 dargestellten Bestandsgebdude (WA/MI) festgesetzt,
jedoch keine Aussagen zu dem Mal der baulichen Nutzung getroffen. Darliber hinaus werden 6ffent-
liche Verkehrsflachen, Sichtflachen, das Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Versorgungsleitun-
gen, Larmschutzwalle, Schallschutzfenster und Hohenlage der StraRentrasse festgesetzt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 48 Bereich "Siidtangente" Teil 1
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Quelle: Stadt Bitburg

Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

GRZ -

GFZ -

Vollgeschosse -

Gebdudehoéhe (GH, max) -

Nutzung Mischgebiet (Ml)

GRZ -

GFZ -

Vollgeschosse -

Gebdudehoéhe (GH, max) -
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 48 Bereich "Siidtangente" Teil 2

Zi351801 |

3L WDV 1 NN
&

Quelle: Stadt Bitburg

Es wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt, jedoch keine Aussagen zu dem Mal} der baulichen
Nutzung getroffen. Dariber hinaus werden 6ffentliche Verkehrsflachen, Sichtflachen, das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, Versorgungsleitungen, Lirmschutzwalle, Schallschutzfenster und Héhen-
lage der StraRentrasse festgesetzt.

Ein weiterer Bebauungsplan in direkter Nachbarschaft zu dem Untersuchungsgebiet Ist der Bebau-
ungsplan Nr. 49 Bereich Bitburger StraRRe aus dem Jahr 1998.

Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)

GRZ -

GFZ -

Vollgeschosse -

Gebdudehoéhe (GH, max) -

Es wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt, jedoch keine Aussagen zu dem Mal} der baulichen
Nutzung getroffen. Darliber hinaus werden Verkehrsflachen, Griinflaichen sowie Planungen, Nutzungs-
regelungen, MaRRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt.
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Ein weiterer Bebauungsplan in direkter Nachbarschaft zu dem Untersuchungsgebiet ist der Bebau-
ungsplan Nr. 49 Bereich Bitburger StraBe aus dem Jahr 1998.

Abbildung 11: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 49 Bereich Bitburger Strafie Teil 1
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Quelle: Stadt Bitburg

Es wird in beiden Teilen 1 und 2 fiir die an die Bitburger StraRe angrenzende Wohnnutzung die Art der
baulichen Nutzung (WA) festgesetzt, jedoch keine Aussagen zum Mal der baulichen Nutzung getrof-
fen.
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Vorhandenes Baurecht

Faktisch besteht innerhalb des Housing-Areals gegenwartig kein giltiges Baurecht. Laut gutachterli-
cher Auffassung ist das Geldnde als unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB zu klassifizieren.

»,Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes zu § 34 Abs. 1 BauGB ist ein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil im Sinne dieser Vorschriften jeder Bebauungskomplex im Gebiet
einer Gemeinde, der nach der Zahl der vorhandenen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Aus-
druck einer organischen Siedlungsstruktur ist.“® Grundlegend bezieht sich der beschriebene Kontext
auf radumlich kleinere Liegenschaften, eine Ausnahme stellen jedoch ,,gréRere” Anlagen dar, ,die ins-
besondere vom Gewicht der vorhandenen Bebauung her selbst die Voraussetzungen eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils erfillen.””

Das Housing-Areal kann in diesem Sinne als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil klassifiziert wer-
den, erganzend begriindet durch die siedlungsstrukturelle Lage zwischen der Kernstadt Bitburgs sowie
des unmittelbar angrenzenden Stadtteils Motsch. Zudem verfligt das Areal lber eine gesicherte Er-
schlieBung im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB.

Rechtlich vergleichbar: Das Bundesverwaltungsgericht (Urt. v. 17.05.2002 — 4 C 6.01) hat fir ein Grund-
stiick am Rande eines ca. 60 ha groRRen innerstadtischen ehemaligen Kasernengeldnde entschieden,
dass der mit der endglltigen Aufgabe der militdrischen Nutzung verbundene Wegfall des Bestands-
schutzes nicht zwangslaufig dazu fihre, dass bebaute Flachen fiir ihre planungsrechtliche Beurteilung
wie unbebaute Grundstiicke zu behandeln sind.

,Fur die Anwendung des § 34 BauGB kommt es auf die tatsachlich vorhandene Bebauung an, unab-
hadngig von der Frage, ob sie Bestandsschutz genieRt oder nicht (BVerWG, Beschl. v. 24.05.1988 —
BverWG 4 CB 12.88). Maldgeblich ist, ob das Grundstiick zu einer tatsachlich aufeinander folgenden
Bebauung gehort, die trotz moglicher Bauliicken den Eindruck der Geschlossenheit (Zusammengeho-
rigkeit) vermittelt. Bauliche Anlagen mit beendeter Nutzung kénnen auch zum Bebauungszusammen-
hang zdhlen; zumindest dann, wenn diese nicht dem Verfall preisgegeben sind (BVerWG, Urt. v.
21.02.2008 — 2 K 258/06). Nach Auffassung des BVerWG (Urt. v. 17.05.2002 — 4 C 6.01) kommt damit
jedenfalls fiir solche Teile eines ehemaligen Militargeldandes, die einer zivilen Nutzung vergleichba-
ren Zwecken dienen (z.B. Wohnsiedlung, die bisher von Soldaten und ihren Familien bewohnt wird
— sog. Housing-Area, Kindergarten, Verwaltung, Verwaltung, ggf. auch eine gewerbliche Nutzung,
soweit sich dies nicht als ,,Fremdkérper” im Sinne der Rechtssprechung zu § 34 BauGB darstellt) eine
Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB in Betracht. Die sonstigen Voraussetzungen des § 34 Abs. 1
BauGB (Bebauung von gewissem Gewicht, die Ausdruck einer organischen Siedlungsstruktur ist)
miissen fiir die Flache bzw. Teilfliche ebenfalls erfiillt sein).”®

Dieser genannte Tatbestand trifft auf das Housing-Areal in Bitburg zu, wodurch die gutachterliche
Empfehlung zur Klassifizierung nach § 34 BauGB unterstrichen wird. Da die bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeiten neuer Nutzungen jedoch gem. § 34 BauGB stark eingeschrankt sind, wird in der Regel
ein Bauleitplanverfahren erforderlich sein, um eine Nachfolgenutzung zu realisieren.

6 Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz (Hrsg.): Arbeitshilfe zu den rechtlichen, planerischen und finanziellen
Aspekten der Konversion militdrischer Liegenschaften, aktualisierte Fassung beschlossen am 19./20.03.2014, S.9 ff.

7 Vgl. Ebenda.

8 Vgl. Ebenda.




19 Machbarkeitsstudie Bitburg Housin

2.2.2 Gebdudebestand (Status 3. Quartal 2018)

-ohnsiedlun s

44 Wohngebaude g 4
Je 2.600m? Wohnflache

Je 24 Apartmentsiy

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg, ohne MaRstab
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Status Quo — baulicher Zustand der einzelnen Bestandsgebdude
Basierend auf den Angaben des Bau- und Zustandsberichts der BImA sind die vorhandenen baulichen
Anlagen gemaR ihres jeweiligen baulichen Zustandes wie folgt zu bewerten:

Abbildung 13: Baulicher Zustand vorhandener Bestandsgebdude (gem. Bau- und Zustandsbericht BImA)
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Grundrisse, Zuschnitte, GebdaudeerschlieBung und Nutzungsmaoglichkeiten

Der genutzte und bestehende Gebaudebestand des Housing-Areals gliedert sich nach folgenden Funk-

tionen und Nutzungen:
dominierender Anteil an Wohngebé&uden, ergdnzt durch

Bildungseinrichtungen (KITA, Elementary-, Middle und High-School),

Einrichtung des Gesundheitswesens / soziale Einrichtungen (Krankenhaus, Feuerwehr) sowie

- weitere Funktionalgebdude (Werkstatt, Tankstelle, Trafostationen, Theater, Verwaltungsein-
richtungen), Einrichtungen der sportlichen Infrastruktur (Turnhalle, Sportplatz, Tennisplatze

etc.) und Einkaufsmoglichkeiten (BX, Commissary).
Aufgrund der umfangreichen Datenmenge des Bau- und Zustandsberichtes der BImA wird nachfolgend
exemplarisch der typologische Grundriss und Zuschnitt eines Wohnblocks des Housing-Areals darge-
stellt. Des Weiteren werden den genannten Nutzungen entsprechend exemplarische Steckbriefe punk-
tuell aufgegriffen und veranschaulicht. Hierzu werden die vom LBB NL Mainz zur Verfligung gestellten

Daten herangezogen und ausgewertet.
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Typus Wohngebaude

Abbildung 14: Ansicht und Grundriss Wohngebdude - exemplarisch
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Quelle: Bau- und Zustandsbericht BImA

Der ,typische” amerikanische Wohnblock des Housing-Areals besteht aus insgesamt 24 Wohneinhei-
ten, die liber drei getrennte Gebaudezugange vollstandig erschlossen sind. Jede Wohnung verfiigt (iber
einen Balkon, der entlang der zentralen GebaudeerschlieBung angeordnet ist. Diese sind entgegen
,deutscher Standards” nicht zum riickwartigen Bereich des Hauses ausgerichtet, sondern stets zur Vor-
derseite und dem dort angrenzenden StraRen- und Stellplatzraum. Die einzelnen WohnungsgréRen
variieren zwischen 80 und 120m? Wohnfldche und erstrecken sich zum Teil ilber zwei Etagen. Des Wei-
teren verfligen die Gebaude iber den Wohneinheiten entsprechend zugeteilten Kellerrdumlichkeiten.
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Geb&dudebezeichnung/ | Mehrfamilienwohngebiude mit drei zentralen Zugéngen
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 19

Baujahr 1954

Umbauter Raum k.A.

Nutzfliche 11.845,00m?

Baulicher Zustand Mittel

Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/
Zweckbestimmung

Werkstattgebdaude mit Sozialbereichen, Garage und Streugutlager

Geb3dudenummer 83

Baujahr 1954
Umbauter Raum 10.366,8m?
Nutzfliche 2.083,13m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/ | Krankenhaus
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 61

Baujahr 1955
Umbauter Raum 27.339,2m?
Nutzfliche 6.086,17m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebiudebezeichnung/ | Highschool
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 98

Baujahr 1970
Umbauter Raum k.A.
Nutzfliche 4.833,13m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/ | Middle-School
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 60

Baujahr 1953
Umbauter Raum 28.183.9 m?
Nutzfliche 5.229,42m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/ | Grundschule
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 87

Baujahr 1970
Umbauter Raum 8.947,00m?
Nutzfliche 1.902,19m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/
Zweckbestimmung

Kindergarten

Geb3dudenummer 187
Baujahr 1990
Umbauter Raum k.A.
Nutzfliche 1.170,63m?
Baulicher Zustand Mittel
Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/ | Verkaufsgebdude BX / AAFES Geschaftshaus
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 70

Baujahr 1953

Umbauter Raum k.A.

Nutzfliche 7.363,09m?

Baulicher Zustand Mittel

Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Gebdudebezeichnung/ | Commissary — Supermarkt mit Verkaufsflachen und Sozialrdumen
Zweckbestimmung

Geb3dudenummer 77

Baujahr 1989

Umbauter Raum 84.030,00m?

Nutzfliche 7.312,97m?

Baulicher Zustand Gut

Baumangel keine

Quelle: Bau- und Zustandsbericht LBB
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Resultierend aus der Analyse des baulichen Zustandes sowie der vorhandenen Gebaudeinfrastruktur
lassen sich vor dem Hintergrund einer zivilen Konversionsmafinahme des Areals folgende Nutzungs-
moglichkeiten entsprechend der einzelnen Bestandsgebdude und derer historischen Funktion und
Nutzung klassifizieren:

der dominierende Anteil an Wohngebduden bildet den zentralen Ansatzpunkt einer zivilen
Konversion des Areals. Entsprechend eines potentiellen Bevolkerungswachstums bedarf es in-
nerhalb der Liegenschaft ausreichende und qualitativ wertvolle Wohnbauflachen zur Deckung
des resultierenden Bedarfs und der Nachfrage. Abriss sowie Erhalt und Umbau stellen grund-
legende Handlungsoptionen dar, deren Motivation durch die Ergebnisse der nachfolgenden
Marktanalyse unterstrichen wird. Denkbar ist zum Teil ein Riickbau bis zur ,Bodenplatte”, aber
auch der nachfragegerechte Umbau von Wohnblocks sollte im Rahmen einer Folgenutzung
betrachtet werden. Entsprechend der Ergebnisse der Marktanalyse werden konkrete Flachen-
bedarfe und marktgangige Wohnformen fiir das Housing-Areal abgeleitet und zusammenfas-
send dargestellt. Die laut Bau- und Zustandsbericht als ,,schlecht” eingestuften Baukorper wer-
den als eingehendes Abrisspotential angesehen fir die als ,,mittel und gut” eingestuften gilt es
die Handlungsoptionen zu skizzieren und konkretisieren.

Die restlichen bestehenden Gebaudebestdande sind je nach ihrer Eigenart und dem bedarfsge-
rechten ,Einfligen” in das kiinftige Nutzungskonzept zu betrachten. Sollten sich im Rahmen
der anzustrebenden zivilen Konversion dementsprechende Nachnutzungsbedarfe aufzeigen,
so sind die sich in einem guten baulichen Zustand befindlichen Bestdande in eine konzipierte
Folgenutzung einzubeziehen und ggf. um Umnutzungs- und UmbaumaBnahmen zu erganzen.
Grundlegend bildet der , Nukleus” des Areals mit seinen bisherigen Einrichtungen verschie-
dene Ansatzpunkte zur Integration in eine Nachnutzungskonzeption. Auch hier wird auf das
nachfolgende Ergebnis der Marktanalyse und des Leitbildprozesses verwiesen und in Bezug
gestellt. Speziell fiir den Bereich der Commissary sowie der Bildungseinrichtungen wird eine
fortfiihrende Integration der Gebdudebestande aus gutachterlicher und stadtebaulicher Sicht
als sinnvoll erachtet, da Bausubstanz und Infrastruktur einer pro aktiven Folgenutzung zuge-
flhrt werden kdnnen.

Der potentielle Sportflaichenbedarf des theoretisch auf dem Housing-Areal nutzbaren Ange-
botes bspw. der Sportplatzflache der ehemaligen High School wird gegenwartig im Rahmen
einer beauftragten Sportstattenkonzeption erarbeitet. Konkrete Ergebnisse liegen zum Zeit-
punkt der Machbarkeitsstudie noch nicht vor. Aus gutachterlicher Sicht wird eine Nachnutzung
des bestehenden Areals im Rahmen einer zivilen Konversion als sinnvoll erachtet.

Fir den Gebdudebestand bestehen keine denkmalgeschiitzten Vorschriften, die weiterfiih-
rend zu beachten waren.
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Flachenbilanz — Ermittlung der Netto (NGF)- und Bruttogrundfldchen (BGF)

Basierend auf den Daten des Bau- und Zustandsberichtes der BImA sowie erganzender eigenstandiger

Erhebungen (BGF) lassen sich nachfolgende Flachenangaben bilanzieren:

Flachenbilanzierung der Netto- und Bruttogrundflachen

Gebdude

Nettogrundfliche (NGF) in m?

Bruttogrundflidche (BGF) in m?

Nr. 51 Vorschule

ca. 1.496,63 m?

ca. 1.585,76 m?

Nr. 58 Jugendhaus ca. 701,92 m? ca. 816,57 m?
Nr. 60 Middle School ca.5.229,42 m? ca. 6.056,69 m?
Nr. 61 Krankenhaus ca. 6.086,17 m? ca. 7.058,89 m?
Nr. 62 Zahnklinik ca. 549,10 m? ca. 660,36 m?
Nr. 66 Feuerwache ca. 337,26 m? ca. 442,17 m?
Nr. 70 / 71 AAFES Warenhaus / Café ca. 7.744,18 m? ca. 8.027,07 m?
Nr. 72 Theater ca. 717,32 m? ca. 789,65 m?
Nr. 73 Kirche ca. 526,00 m? ca. 594,73 m?
Nr. 77 Commissary ca.7.915,22 m ca. 9.249,60 m?
Nr. 81 Lagergebiude ca. 218,86 m? ca. 239,68 m?
Nr. 83 Tankstelle ca. 2.083,13 m? ca. 2.242,62 m?
Nr. 84 Kindergarten ca. 578,32 m? ca. 687,69 m?
Nr. 87 Grundschule / Elementary School ca. 1.902,19 m? ca.2.242,62 m?
Nr. 98 High School ca. 5.824,66 m? ca. 6.419,22 m?

Nr. 187 Vorschule

ca.1.170,63 m?

ca. 1.756,84 m?

Wohngebaude mit 24 WE

ca. 3.316,00 m?

ca. 3.900 m?

4 44 bestehender Wohnblocks

=ca. 145.904,00 m?

4 44 bestehender Wohnblocks

=ca. 171.600,00 m?

GESAMT

ca. 188.445,00 m?

ca. 218.407,57 m?

Die vorhandenen und ausgewerteten Unterlagen zu den einzelnen GebaudegroRen sind nicht abschlie-
Rend. Vereinzelt fehlen Angaben zu einzelnen Nutzeinheiten. Die hier aufgefiihrten Flachenangaben
spiegeln jedoch den wesentlichen Gebdudebestand des Areals wieder. Fiir eventuelle Abweichungen
kann aus gutachterlicher Sicht keine Haftung libernommen werden, da die Erhebungen nicht eigen-
standig erfolgten. Lediglich fehlende Angaben zu Bruttogrundflachen wurden nachtraglich ermittelt.
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2.3 Innere ErschlieBungsflichen
Vorhandene innere ErschlieBungssituation der Grundstiicke

Der StraBenraum auf dem Geldnde der ,Bitburg Housing” ist sehr groRzligig gestaltet. Hier wird der
amerikanische Standard deutlich in Form der StraRenbreiten, die sich zwischen acht Meter ohne Park-
streifen und bis zu 20 Meter mit beidseitigem Parken bewegt.’ Dementsprechend ist geniigend Platz
flr zahlreiche Stellplatze entlang der Straflen vorhanden sowie fiir Stellplatzanlagen zwischen den Ge-
baudezeilen. Es lasst sich feststellen, dass das Areal hinsichtlich der Bauweise der einzelnen Gebaude
und deren militarischer Grundausrichtung, sehr monostrukturiert ist. Ebenfalls sehr unterschiedlich im
Vergleich zum restlichen Stadtgebiet ist die Ausrichtung der Wohngeb&dude an der HaupterschlieBung,
die sich hufeisenférmig durch das Areal zieht. 1° Es handelt sich hierbei um ein internes Ringerschlie-
Bungssystem, welches eine gute Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtungen erméglicht. An dem
Hufeisenbligel und den davon ausgehenden Stichstrallen sind die Zeilengebdude senkrecht ausgerich-
tet. Zentral in der Mitte gelegen befindet sich der Kindergarten, die Elementary und Middle School,

das Krankenhaus sowie vereinzelte Wohnblocke.

Abbildung 15: Inneres ErschliefSungssystem Housing-Areal
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Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH, 2018.

9 vgl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 14
10 ygl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 13
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Abbildung 16: Verkehrliche ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung — Verkehrsfliche / Stellplatzflichen Quelle: BImA Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Verkehrliche ErschlieBung — Verkehrsflache / Stellplatzflaichen Quelle: BImA Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben




35 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Einschatzung der Nutzbarkeit nach Zustand und Lage

GemaR des vorhandenen Bau- und Zustandsberichtes der BImA wurde nachfolgende Klassifizierung
festgesetzt:

- Fahrbahnen: Betonverbundstein- und Asphaltflichen mit Randstiitzen aus Beton
Baulicher Zustand: GUT

- Parkplatze: Betonverbundstein- und Asphaltflaichen mit Hochbordsteinen und Rinnensteinen
aus Beton.

Baulicher Zustand: GUT
- Gehwege: Betonverbundstein und Asphaltflachen
Baulicher Zustand: GUT

Hinsichtlich der teilweise bestehenden groRrdaumigen Dimensionierung der Stellplatz- und Verkehrs-
flachen sind im Rahmen einer nachfolgenden und vertiefenden stadtebaulichen Konzeption Erhalt-
und Rickbauoptionen / Teilentsiegelungen / BegriinungsmalRnahmen zu betrachten. Hierzu sind ab-
hangig von der kiinftigen Nutzungspragung die Szenarien unterschiedlicher verkehrlicher Begegnungs-
falle zu prifen.

Massenermittlung zur liberschldgigen Ermittlung der Riickbaukosten

Die Bilanzierung der verkehrlichen Flachen, unterschieden in die hufeisenférmige , Haupterschlie-
Bung” und die gebaude- und grundstiicksbezogenen ,NebenerschlieBungen” (vgl. Abb. 15) umfassen

- HaupterschlieRung: 25.068 m? = 2,5 ha

- NebenerschlieBung: 50.044 m? = 5,0 ha.

Gesamtflache vorhandener Verkehrsflachen = ca. 75.000 m? = ca. 7,5 ha

Grundsatzlich sollte bei einer Durchfiihrung von Entsiegelungsmalnahmen bzw. der planerischen Dis-
kussion die VerhaltnismaRBigkeit zwischen Erhalt — Riickbau — Kosten betrachtet werden. Die darge-
stellten Kostenansatze dienen ausschliellich der Orientierung liber den zu erwartenden Aufwand bei
RickbaumalRnahmen der verkehrlich genutzten StraBenrdaume, sie entsprechen nicht einer Kosten-
schatzung nach DIN 276. Hierzu wird auch keine Unterscheidung zwischen flieBendem und ruhendem
Verkehr sowie FuB- und Radwegeflachen vorgenommen, sondern von einer insgesamt bestehenden
Trasse ausgegangen.

Bei der Durchfiihrung der Arbeiten sind neben den (iblichen Baukosten die Rahmenbedingungen zu
bericksichtigen, die den Entsiegelungsaufwand erhéhen oder mindern. Entscheidende Einflussfakto-
ren sind hierfiir die FlachengroRe, die Aufbaudicke des Asphalts sowie weitere Tragschichten, die Zu-
ganglichkeit der Anlage sowie die notwendigen SicherungsmaBnahmen der Baustellen. Ebenso bedarf
es einer Demontage von Entwdasserungsrinnen, Bordsteinen, Markierungen sowie sonstigen Verkehrs-
einrichtungen. Verkehrsflachen kénnen grundlegend durch hydraulisch oder bituminds gebundene
Baustoffe (Beton, Asphalt), durch Platten oder Pflaster befestigt sein. Der Abbruch von hydraulisch
gebundenen Befestigungen kann mittels Himmern und Meil3eln erfolgen. Bitumindse Belage werden
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abgefrast oder nach Anordnung von Trennschnitten mittels Tiefl6ffel entfernt. Platten und Pflasterbe-
lage kdnne auf kleineren Flachen mit Hilfe von Handgerdten aufgenommen werden. GroRe Flachen
werden zumeist durch Bagger mit Tiefloffelausriistung aufgebrochen.

Gemal des Umwelttechnischen Berichts zur Gefahrerforschung der Firma WPW Geo.Ingenieure aus
dem Jahr 2016 konnte eine potentielle PAK-Belastung der Fahrbahndecken nicht definiert werden
bzw. sind hierzu keine Untersuchungsergebnisse vorhanden. Zudem wird erganzt, ,, wie bei einer An-
frage bei den US-Streitkraften in Erfahrung gebracht werden konnte, ist nicht auszuschlieen, dass
unter der sichtbaren Schwarzdecke auch noch alte Fahrbahnen existieren, die aus teerhaltigen Mate-
rialien bestehen kénnten.“!! Zudem wurde aufgrund der veralteten Fahrbahntrassen angenommen,
dass 1/3 der ermittelten Flachen Teer enthalten und somit PAK-Belastungen aufweisen. Diese An-
nahme wird im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsstudie tibernommen, da hierzu keine detail-
lierteren Untersuchungsergebnisse vorliegen. Die Kostenschatzung wird erganzt um den Aspekt der
Entsorgung des entsiegelten Materialbestandes. Da hierzu unterschiedliche Mallnahmen wie je nach
vorhandener PAK-Belastung oder nicht die Lagerung auf dem Baufeld, der Wiedereinbau der Materia-
lien oder die ,off-site“-Entsorgung denkbar sind, wird auch hier auf einen aus gutachterlicher Sicht
vertretbaren Mittelwert zuriickgegriffen.

Kostenschatzung RiickbaumaBnahmen innerer verkehrlicher ErschlieBung

Abbruch der ermittelten Verkehrsflachen FlachengréRe in m? Kosten € / m? Kostenschatzung Ge-

i samtin €

(Mittelwert)

HaupterschlieBung ca. 25.000 m? 20€/ m? 500.000 €
NebenerschlieBung ca. 50.000 m? 20€/ m? 1.000.000 €
Zusatz bei PAK Belastung (Annahme 1/3 der Fliche) | ca. 25.000 m? 40 €/ m? 1.000.000 €
Entsorgungsmalnahmen ca. 75.000 m? 65 €/ m? 4.875.000 €
GESAMT 7.375.000 €

Die Kostenschatzung basiert auf der Annahme, dass samtliche bestehenden Verkehrsflachen zurtick-
gebaut werden, zeigt somit quasi den ,,Worst-Case” auf. Aus gutachterlicher und stadtebaulicher Sicht
ist ein kompletter Riickbau jedoch nicht zu empfehlen, ein Groliteil der Verkehrsflachen soll erhalten,
gef. ertlichtigt und weiter genutzt werden. Das bestehende ErschlieBungssystem mag auf den ersten
Blick bekannten Standards widersprechen, das System ist jedoch gemaR des bebauten und erschlos-
senen Umfelds in sich stimmig. Im Rahmen einer Folgenutzung sollte somit eine grundlegende Aus-
richtung entlang der HaupterschlieBungstrassen erhalten bleiben. Die NebenerschlieRungstrassen sind
aufgrund meist beidseitiger Parkstreifen groRrdumig dimensioniert und fallen somit in der aufgefiihr-
ten Gegeniberstellung deutlicher ,ins Gewicht”, bieten allerdings an einigen Punkten Riickbaupoten-
tiale. Eine Konkretisierung erfolgt im Zuge der stadtebaulich-planerischen Entwicklung von Entwick-
lungs- und Nachnutzungsszenarien.

1 WPW Geo.Ingenieure: Umwelttechnischer Bericht zur Gefahrerforschung 2016, S.13f.




2.4  AuBere ErschlieBung / Technische Infrastruktur

37__Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Vorhandene techn. ErschlieBungssysteme




38 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing




39 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

~

R -
X
=z
A I:‘ Wasser




40 _Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

S
f-—e-

A Telefon/ Telefonkabel D COMAR/M




41 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing




42 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

b
A Glasfaser




43 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Leitungsnetze: Auswertung vorhandener Plidne / Einschdtzung zum Zustand

Die technische Infrastruktur umfasst Wasser- und Abwasserleitungen sowie ein Strom- und Nahwar-
menetz. Zudem existiert ein Fernwarmenetz, dass mit der Bitburger Brauerei verbunden ist und
dadurch mehr als 1000 Haushalte versorgen kann. Das technische Erschliefungsnetz der ,Bitburg Hou-
sing” weicht in leichter Form von den ErschlieBungswegen ab. Im Bereich des Hufeisenrings befinden
sich die Leitungen und Kanale in paralleler Lage zur Fahrbahn, teilweise in einer Entfernung von bis zu
15 Metern. 12 Aufgrund der amerikanischen Standards, die sich in den Gebduden als auch in der Infra-
struktur wiederfinden, kénnte sich eine problemlose Folgenutzung fiir zivile Zwecke als schwierig er-
weisen, was jedoch im Einzelfall zu prifen ist.

GemaR des vorhandenen Bau- und Zustandsberichtes der BImA kénnen nachfolgende Tatbestdnde
prazisierend aufgefiihrt sowie die dortige Einschatzung zum Zustand aufgegriffen werden:

- Versorgungsnetz flr Fernwarme vorhanden aber nicht mehr in Betrieb,

- Versorgungsnetz Frischwasser vorhanden und intakt, mit Hydrantensystemen einschlief3lich
einer Aufbereitungsstation im Bereich der Haupteinfahrt,

- Versorgungsnetz Strom vorhanden / Trafostationen weitergehend zu prifen,
- Versorgungsnetz fir Satellitenfernsehen vorhanden aber nicht mehr in Betrieb,
- Versorgungsnetz Telefon vorhanden und intakt

- Zusammenfassende Wertung des baulichen Zustandes: MITTEL

Hinweis:

Zum gegenwartigen IST-Zustand des Abwassernetzes konnen keine Aussagen getroffen werden. Die
letzte Kamerabefahrung zur Untersuchung der Leitungssysteme stammt aus den 1990er Jahren,
wodurch im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsstudie keine hinreichenden Analyseergebnisse ab-
geleitet werden kénnen. Bauliche Besonderheiten bestehen in der Tatsache, dass in Teilbereichen des
Housing-Areals die Schmutz- und Regenwasserkanalisation beidseits der Fahrbahn liegen. Aus gut-
achterlicher Sicht wird die Notwendigkeit einer aktuellen Kamerabefahrung/Untersuchung inkl. eines
darauf aufbauenden Sanierungskonzeptes gesehen und dementsprechend empfohlen.

Bewertung der auleren verkehrlichen ErschlieBung

Die ,Bitburg Housing” besitzt zwei grofRe Anschliisse an die umliegende 6ffentliche Verkehrsinfrastruk-
tur. Ein Anschluss befindet sich im Norden und schlielt Gber einen Kreisverkehrsplatz an die Mot-
scher/Bitburger StraRe an. Er fihrt Gber die B 50 zum nichstgelegen Stiitzpunkt der amerikanischen
Streitkrafte in Spangdahlem. Der zweite Anschluss befindet sich im Siiden und hatte urspriinglich die
Funktion als direkte Verbindung zum ehemaligen Flughafen ,,Bitburg Air Base”. Dariiber hinaus gibt es
weitere kleine Anschliisse in Form von Toren mit einfachen Zufahrten ohne Wachposten.!? Die Anbin-
dung an das Areal ist als ausreichend und in die umliegenden ErschlieBungssysteme als vollstandig
integriert zu betrachten. Die Erreichbarkeit lokaler sowie regionaler Anbindungen ist somit gesichert.

12 ygl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 13
13 yvgl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 13
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2.5 Frei- und Griinflichen / Naturschutz

Bestandsdarstellung der befestigten und unbefestigten Flachen

Bezliglich der Freiraumstruktur ist festzustellen, dass die Anordnung der Baukdrper grof3zligige Freifla-
chen zwischen den einzelnen Zeilengebduden bietet und freirdumliche Angebotsstrukturen schafft.
Zudem enthélt das Gebiet einen ausgepragten Baumbestand, der von Griinziigen entlang der breiten
Strallen, ergdnzt wird. Dennoch ist der Versiegelungsgrad der ,,Bitburg Housing” relativ hoch, aufgrund
der groBen Anzahl an Stellplatzen, der groRzligigen Gestaltung des Strallenraums sowie der pragenden
baulichen Strukturen.*

Abbildung 17: Ubersichtsplan Griin- und Freifliichen / Versiegelte Flidchen innerhalb des Housing-Areals

- Versiegelte Flachenanteile
- Griinflachenanteile

Quelle: Stadtverwaltung Bitburg, Eigene Darstellung FIRU mbH.

4 Vgl. Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Teil C, S. 15
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Flachenbilanzierung befestigter und unbefestigter Flachen

Flachenbilanzierung der Griin- und Freiflichen

Flache-Nr. FlichengréBe in m?
1 4953,6
2 16172,7
3 32500,8
4 2342,0
5 1929,9
6 515,4

7 10959,1
8 2161,2
9 1748,4
10 11701,9
11 3039,0
12 8993,5
13 4692,6
14 5229,1
15 6802,2
16 5370,6
17 6416,2
18 1912,6
19 2058,8
20 5480,2
21 5845,1
22 10025,2
23 16059,6
24 1069,5
25 1487,8
GESAMT 169467,0 (16,9 ha)
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Abbildung 18: Beispielhafte Ausschnitte ,Griin- und Sportflichenanteile”

Grin- und Sportflachen bei ,High School” Geb. 87 Quelle: BImA Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben

AN

Sportflachen bei ,Middle School“ Geb. 60 - o » Quelle: BImA Bunesanstalt fur Immobilienaufgaben
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Spielplatzflachen zwischen Wohngebduden Quelle: BImA Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

GroRflachige Griinstrukturen zwischen Wohngebaudekomplexen Quelle: BImA Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben
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Basierend auf der zusammenfassenden Bilanzierung der Griin- und Freiflachen als unbefestigte Teil-
flachen des Areals, lasst sich folgende Gegeniiberstellung einer Gesamtbilanzierung ca. aufstellen:

Flachenbilanzierung befestigte und unbefestigte Flachen Housing-Areal

Gesamtflache ca. 62,5 ha

davon unbefestigte Teilflachen ca. 16,9 ha
(Griin- und Freifldachen)

davon befestigte (versiegelte) Teilflachen ca. 44,6 ha

*die Griinfldche westlich der Commissary wurde zundchst nicht in die Bilanzierung aufgenommen, da diese be-
reits verpachtet ist. Zudem wurden nur grofSfléichige Teilbereiche betrachtet, kleinere Fléichen mit Baumbestén-
den etc. wurden nicht erfasst. Die tatsdchliche Annahme an unbefestigten Teilfléichen liegt anzunehmen héher.

Bewertung hinsichtlich der méglichen Integration in ein Nachnutzungskonzept

Die innerhalb des Housing-Areals vorhandenen Griin- und Freiflaichen spiegeln den amerikanischen
,Community-Gedanken” wieder. Ausgestattet mit Grill- und Spielpldtzen dienten die ausgepragten
Freiraumstrukturen dem sozial-gesellschaftlichem Miteinander. Radumlich verortet finden sich diese
Strukturen speziell zwischen den einzelnen Wohnblocks wieder. Vor dem Hintergrund einer moglichen
Integration in ein Nachnutzungskonzept ist sowohl aus gutachterlicher als auch als nachhaltig stadte-
baulicher Sicht ein moglichst groBer Anteil an Griin- und Freiflichen sowie der teilweise alleeartigen
Baumbepflanzung zu erhalten. Im Zuge einer potentiellen wohnbaulichen Verdichtung sind Aufgabe
und Erhalt dieser Raume abzuwaéagen. Nicht nur das stadtische und zukiinftige quartiersbezogene
Mikroklima profitiert von einem Erhalt, auch fiir kiinftige Bewohner und Arbeitnehmer bieten sich at-
traktive Chancen zur wohnungs-/ arbeitsortnahen Erholung. Unter den Gesichtspunkten Freizeit / Tou-
rismus / Sport sollen Bedarfe aus den Bereichen Bewegung, Erholung, Begegnung, Aktivititen, Ge-
sundheit und Integration abgedeckt werden. Im Rahmen der zu konzipierenden Entwicklungs- und
Nachnutzungsszenarien sind die vorhandenen Griin- und Freiflachen dementsprechend aufzugreifen.
Das vorhandene Regenriickhaltebecken ist in Folge einer Nachnutzung zur Bewirtschaftung an die
Stadtwerke zu libertragen.

Bewertung hinsichtlich natur- und umweltschutzrechtlicher Restriktionen

Innerhalb des Untersuchungsgebietes oder angrenzend sind keine Schutzgebiete oder gesetzlich
geschitzten Biotope ausgewiesen - Quellen ermittelt (Landschaftsinformation LANIS des Landes
Rheinland-Pfalz)

Biotope inkl. Flora

Das Areal wird von groRflachig gértnerisch angelegten Griinflachen (v.a. Scherrasen/Parkrasen, Sport-
anlagen) sowie von randlich vorhandenen Wiesenflachen und verbuschten Gehdlzstreifen gepragt.
Sukzessionsflachen in Folge der Nutzungsaufgabe sind nur untergeordnet vorwiegend im Bereich der
nun durchwachsenden Sportanlagen (Baseballfelder) vorhanden, da die Grinflichen nahezu aus-
nahmslos regelmaRig gemaht wurden. Damit dominiert heute der verbreitete Wiesentyp Glatthafer-
wiese. erganzt um sehr wenige Brachflachen mit teilweise kurzlebigen und teilweise ausdauernden
Ruderalfluren. Auch diese Biotopstrukturen sind im Siedlungsbereich haufig bzw. entstehen dort im-
mer wieder neu und sind daher lediglich von durchschnittlicher Bedeutung fiir Natur und Landschaft.
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Bzgl. der Geholze ist mit rund 1000 z.T. groRBkronigen Einzelbdaumen ein umfangreicher jung bis mittel-
alter Baumbestand vorhanden. Es handelt sich zum gréBten Teil um heimische Arten wie Linden (Tilia
spec.), Birken (Betula pendula) und Ahornbdume (v.a. Berg-Ahorn/Acer pseudoplatanus und Feld-
Ahorn/Acer campestre). Weiterhin sind vereinzelt Kirschen (Prunus

avium), Eichen (Quercus robur), anzutreffen. Im Bereich der Stellflaichen und Alleestrukturen entlang
der ErschliefungsstralRen sind auBerdem zahlreiche Nachpflanzungen vorhanden. Die allermeisten der
Einzelbdume haben bisher sowohl fiir den Naturhaushalt als auch bzgl. des Erscheinungsbilds keine
besondere Wertigkeit entfaltet. Eine Kartierung kann hier ggf. fiir wenige altere Einzelbaume Klarheit
z.B. bzgl. baumbriitender Vogelarten verschaffen.

Hinsichtlich der floristischen Artenausstattung ist insgesamt eine hohe Artenvielfalt zu erwarten, die
aber vor allem aus der aufgegebenen Nutzung bzw. Pflege (zunehmende Vegetationsentwicklung) und
weniger aus dem eingeschrdankten Biotop- bzw. Strukturreichtum resultiert und vorwiegend aus an
den Siedlungsraum angepassten Arten bzw. im Bitburger Raum haufiger vorkommenden Arten be-
steht. Besonderheiten, insbesondere auch geschitzte Arten sind wahrscheinlich nur im Bereich des
Regenriickhaltebeckens sowie einiger weniger stidexponierter Griinflachen an Stellpldtzen, Sportanla-
gen und Ladezonen anzutreffen (ggf. trocken-warme Ruderalstandorte). GroRere Kies- oder Schotter-
flachen sind nicht vorhanden. Bzgl. weiterreichender Aussagen zur Flora werden Primardatenerhebun-
gen empfohlen, die flichendeckend mind. zwei Gelandebegehungen wahrend der Vegetationsperiode
und fir den Magerrasen mindestens drei Gelandebegehungen umfassen sollten.

Prognose zum Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Pflanzenarten

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (§ 10 BNatSchG) streng geschiitzte Pflanzenarten sind aufgrund der
vorherrschenden Nutzungs- bzw. Biotopstrukturen nicht zu erwarten. Lt. BNatSchG besonders ge-
schitzte Pflanzenarten sind zwar nicht ganzlich auszuschlieBen aber sehr unwahrscheinlich. Bei Vor-
kommen derartiger Besonderheiten ist aber nicht zu erwarten, dass die Arten explizit an das Untersu-
chungsgebiet gebunden waren. Eine besondere Bedeutung bzgl. besonders oder streng geschiitzter
Pflanzenarten weist das Kasernengeldande damit nicht auf.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Kasernengeldnde bzgl. der Fauna insgesamt eine
zumindest mittlere Bedeutung aufweist, was auBer in der Artenvielfalt auch im Vorkommen mehrerer
gemal Bundesnaturschutzgesetz besonders oder streng geschiitzter Tierarten begriindet ist. Hinsicht-
lich der Wertigkeiten der von den einzelnen Arten bendétigten Biotopstrukturen kann aber deutlich
differenziert werden. So sind die urspriinglich gartnerisch angelegten und intensiv genutzten Bereiche
von eher untergeordneter Bedeutung. Mit Ausnahme ihrer Funktionen als Sekundarstandorte z.B. als
Quartiersstandort fiir gemald BNatSchG streng geschiitzte Fledermduse bzw. Niststandorte fiir gebau-
debritende Vogelarten (allesamt besonders geschiitzt, Turmfalke zudem streng geschiitzt) zeigen die
Kasernengebdude inkl. ihrer umgebenden Zuwegungen bzw. Freiflachen derzeit keine besondere Be-
deutung. GroRere Geholze sind weiterhin als Brutstandorte fiir die allesamt geschiitzten Vogelarten
(u.a. auch die streng geschiitzten Arten Mausebussard und Griinspecht) von Bedeutung.

Prognose zum Vorkommen weiterer besonders oder streng geschiitzter Tierarten
Bzgl. der bisher nicht betrachteten Tiergruppen sind weitere besonders oder streng geschiitzte Arten
zu erwarten. Teilbereiche sind fir die Gruppe der Hautfllgler (Hymenopteren) sehr interessant.
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Vorlaufige Gesamtbewertung

- keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete/-objekte

- keine weiteren besonders geschiitzten Biotope

- grol¥flachig geringer Biotopwert im Bereich der Bauflachen

- randlich in Teilbereichen mittlere Biotopwertigkeiten (Geholztreifen und -inseln) und ma-
geren Glatthaferwiesenabschnitten

- insgesamt geringe Natiirlichkeit und Seltenheit (starke anthropogene Uberprigung)

- wahrscheinlich kein Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Pflanzenarten

- geringes Vorkommen von seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten

- vereinzelt wertvolle Einzelbdume/Baumgruppen

- Vorkommen einiger streng geschiitzter Arten sowie Vorkommen mehrerer besonders ge-
schitzter Arten (v.a. gebdudebewohnende Arten wie Fledermause sowie Arten trocken-
warmer und offener Standorte wie z.B. Zauneidechse, Odlandschrecke sehr wahrschein-
lich)
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2.6 Zusammenfassende Darstellung der stidtebaulich-raumlichen Ausgangssituation

Die ,Stadt am Stadtrand” beschreibt die Ausgangssituation des Housing-Areals in Bitburg durchaus
treffend. Die Uber Jahrzehnte von amerikanischen Streitkraften genutzte Liegenschaft bestand quasi
autark und abhangig von der umgebenden Stadtentwicklung Bitburgs. Wohnblocks, technische und
soziale Infrastruktur, Einzelhandelseinrichtungen, Bildungseinrichtungen sowie Einrichtungen des Ge-
sundheitswesens ermoglichten ein nachfragegerechtes Angebot innerhalb der ,,umzdunten Mauern”.
Durch die Nutzungsaufgabe der US-Streitkrafte ergibt sich somit die Chance, aber auch die Herausfor-
derung, diese fiir sich eigenstandige ,,Stadt am Stadtrand” in den bestehenden Siedlungskdrper und in
die klnftige Stadtentwicklung Bitburgs zu integrieren. Die maRRgebende Folgenutzung kann jedoch
auch als Leuchtturm mit regionaler Bedeutung und Impulswirkung positioniert und dementsprechend
entwickelt werden. Flaichen und Gebaude, die bislang nicht zur Verfligung standen, lassen sich plotzlich
umnutzen und in einen Entwicklungsprozess einbringen. In der kiinftigen Flachenentwicklung ist eine
auf verschiedene Zielgruppen ausgerichtete Angebotssituation zu schaffen und in der Definition un-
terschiedlicher Nutzungsformen ist durchaus Kreativitadt gefordert. Die Aufgabe besteht darin, sowohl
mit dem Bestand als auch mit Ersatz- und Neubauten vollig neue Angebote zu entwickeln. Es geht
darum, nachhaltige Nutzungen und durchmischte Quartiere zu kombinieren, um eine dauerhafte
Nachfrage zu sichern, Akzeptanz zu férdern und Arbeits- und Lebensqualitdt zu schaffen.

Das Housing-Areal bietet mit seinem umfangreichen und groRtenteils in einem baulich guten Zustand
Bestandsgebduden optimale Bedingungen einer zivilen Konversion, die sich an den Entwicklungs-
schwerpunkten ,,Wohnen” und ,Gewerbe / F &E / Dienstleistung” sowie ,Freizeit” orientieren soll und
kann. Die vorhandene Infrastruktur bietet die Chance einer groRflachigen Realisierung ,im Bestand”,
sicherlich mit Modernisierungs- und Umbaumalnahmen, aber die grundlegend notwendigen Anknip-
fungspunkte in Form von Gebaudebestdanden, technischer und sozialer Infrastruktur sowie Freirdumen
und Sportmoglichkeiten sind innerhalb des Areals vorhanden. Die verkehrsgiinstige ErschlieBungssitu-
ation ermoglicht eine Integration in das bestehende 6ffentliche Verkehrsnetz und sichert die lokale
und regionale Anbindung des Areals. Das zu findende Nachnutzungskonzept sollte sich grundlegend
am dem definierten Bestand orientieren und eine sukzessive Entwicklung des Areals analysieren, stad-
tebaulich umreifen und dauerhaft umsetzen. Fiir eine erfolgreiche Konversion braucht es ,,einen lan-
gen Atem”, diese kann unter Umstdnden verschiedene Legislaturperioden tUberstehen. Doch die Lage
und unmittelbare Verbindung bzw. rdumlich betrachtet direkte Einbindung in die Umgebungsbebau-
ung Bitburgs — die Housing als potentielles kiinftiges Bindeglied zwischen der Kernstadt Bitburgs und
dem Stadtteil Mo6tsch — erfordert ein nachhaltiges Handeln im Sinne einer zivilen Liegenschaftsent-
wicklung. Die Entwicklung kann iber verschiedene Modelle erfolgen — Erstzugriffsoption Stadt Bitburg,
kooperativer Prozess zwischen BImA und Stadt Bitburg oder VerduBerung an Private — die Machbar-
keitsstudie wird hierzu abschliefend eine Antwort geben, welches Modell speziell fiir die vorherr-
schende Ausgangssituation am sinnvollsten zu wahlen ist.
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3 RAUMANALYSE STADT BITBURG

3.1 Raumliche Lage

Der Eifelkreis Bitburg-Prim und die Stadt Bitburg liegen im Siidwesten der Bundesrepublik Deutsch-
land, im westlichen Teil des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und im Siiden der Eifel. Bitburg ist die Kreis-
stadt des Eifelkreises Bitburg-Priim, der mit einer Einwohnerzahl von 98.021 Einwohner (Stand: 2016)
auf einer Fliache von insgesamt 1.627 km?2® den gréRten Landkreis in Rheinland-Pfalz sowie das wirt-
schaftliche und kulturelle Zentrum der Siideifel darstellt.’® AuBerdem bildet der Eifelkreis Bitburg-
Prim eine natiirliche Grenze zu den Landern Luxemburg und Belgien und befindet sich demnach in
dem Dreildandereck Deutschland — Luxemburg — Belgien. Er grenzt im Norden an das Land Belgien, im
Osten an die Landkreise Vulkaneifel und Bernkastel-Wittlich, im Stiden an den Kreis Trier-Saarburg und
im Westen an das Land Luxemburg.'’

Die Stadt Bitburg umfasst insgesamt 14.904 Einwohner auf einer Flache von 47,5 km?® und wird von
der Verbandsgemeinde Bitburger Land umgeben. Sie (ibernimmt die Funktion eines Mittelzentrums.
AulRerdem befindet sich Bitburg zwischen den Flissen Nims und Kyll und liegt in einem vorwiegend
landwirtschaftlich gepragten Mittelgebirgsraum, dem ,Bitburger Gutland”. Bitburg gliedert sich in die
sechs Stadtteile Erdorf, Irsch, Masholder, Matzen, Métsch und Stahl. *°

Bitburg ist von den sich kreuzenden BundesstraRen B 51, B 50 und B 257 umgeben. Uber die Bundes-
straBe B 51 ist das Oberzentrum Trier innerhalb von 34 Minuten zu erreichen. Die nachste Autobahn-
zufahrt auf die A 60 ist von dem Stadtzentrum ca. acht Kilometer entfernt.?’ Die Autobahn A 60 ver-
bindet die Stadt Bitburg mit den Stadten Aachen und Littich in Richtung Nordwesten sowie mit der
Stadt Wittlich in Richtung Stidosten. Von dort kdnnen die Oberzentren Koblenz und Saarbriicken Gber
die A 48 in ca. einer Stunde erreicht werden. Der nachstgelegene Anschluss an das Schienennetz der
deutschen Bahn befindet sich in dem ca. sechs Kilometer entfernten Stadtteil Erdorf. Durch den Eifel-
Mosel-Express in nordlicher Richtung kénnen das Oberzentrum Koln sowie in stdlicher Richtung das
Oberzentrum Trier erreicht werden. Eine weitere Verbindung zu Trier stellt der Eifel-Express dar. In-
ternationale Anbindungen sind durch die Flughdfen Luxemburg-Findel und den Flughafen Frankfurt-
Hahn gewahrleistet. Der Flughafen Luxemburg-Findel ist Gber die B 51 und im Anschluss Gber die A 1
innerhalb 46 Minuten zu erreichen. Der Flughafen ist Gber die B 50 und im Anschluss tber die A 60
innerhalb einer Stunde und 15 Minuten zu erreichen

15 ygl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, aufgerufen unter https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/con-
tent.aspx?id=101&I=1&g=07232&tp=3, (Stand: 31.12.2018).

16 ygl. Bewerbung zur Landesgartenschau Rheinland-Pfalz 2022, S. 31

17 Vgl. Google Maps, aufgerufen unter https://www.google.de/maps/place/Eifelkreis+Bitburg-
Pr%C3%BCm/@50.2401416,6.0232872,9.75z/data=14m5!3m4!1s0x47bfe90b4d216747:0x332ebc984c776f3¢!8m2!3d50.0905713!4d
6.3802843?hl=de, (Stand: 17.07.2018)

18 Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Palz 2022, aufgerufen unter https://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/con-
tent.aspx?tp=3&id=103&g=0723200018&I=3, Stand: 17.07.2018

19 Vgl. Bewerbung zur Landesgartenschau Rheinland-Pfalz 2022, S. 30f.

20 Vgl. Google Maps, aufgerufen unter https://www.google.de/maps/@49.9987579,6.4924776,12.5z?hl=de, Stand: 17.07.2018
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3.2 Stadtprofil / Image

Das Profil der Stadt Bitburg als Mittelzentrum ist gepragt durch die Uber die Stadtgrenzen bekannte
Bitburger Brauerei, die das weltbekannte ,Bitburger Pils“ produziert und mit Giber 1.000 Beschaftigten
der groRte Arbeitgeber vor Ort ist.?! Die Stadt bezeichnet sich demnach als sogenannte ,,Bierstadt” und
betreibt in diesem Sinne ebenfalls ihr Stadtmarketing.

Ein weiteres Alleinstellungsmerkmal der Stadt Bitburg ist die groRe Anzahl der ansassigen Autohandler
im Stadtgebiet. Demnach kann Bitburg ebenfalls als ,,Autostadt” identifiziert werden. Es handelt sich
gleichzeitig um einen der grofRten Markte in Rheinland-Pfalz und nimmt demnach eine groRe wirt-
schaftliche Bedeutung fiir die gesamte Region ein.?

De facto zahlen zu den Zielen des Stadtmarketings die Attraktivitatsférderung des Standortes sowie
die Schaffung einer Identifikation der Menschen mit der Stadt, die gleichzeitig als Schliissel zum Erfolg
angesehen werden kann. Des Weiteren zielt das Stadtmarketing ebenso auf die Ansiedlung von Unter-
nehmen ab. Dieses Ziel ist in Kombination mit der Wirtschaftsférderung der Stadt Bitburg sowie der
Flachenpolitik fir Gewerbe- und Industrieflichen gemeinsam anzugehen.?

3.3 Gesamtstddtische Entwicklungsziele

Da Bitburg (iber eine gute Ausstattung an Arbeitsplatzen verfligt sieht die Stadt vorwiegend Hand-
lungsbedarf in der Verbesserung der Ausstattung mit kulturellen und gesundheitsbezogenen Einrich-
tungen. AulRerdem soll das gesamtstadtische Ziel eines neuen Images der Stadt Bitburg als Einkaufs-
und Wirtschaftszentrum verfolgt werden. Insgesamt soll demnach eine Minimierung von Entwick-
lungsrisiken mittels der Konzentration auf endogene Potenziale vorgebeugt werden und gleichzeitig
die Chancen fiir eine weiterhin positive Entwicklung in den nachsten Jahren gewahrt werden. Das in-
tegrierte Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2013 hat folgende gesamtstadtische Ziele, die bis
2020 erreicht werden sollen, aufgestellt:

Konversion Flugplatz

Das Entwicklungsziel hinsichtlich der Konversion konnte bereits erfolgreich umgesetzt werden. Der
GrofRteil des ehemaligen Flugplatzgelandes wurde in ein Gewerbe-, Freizeit- und Dienstleistungszent-
rum umgewandelt. Hier haben sich bereits 180 Unternehmen angesiedelt und es konnten 1.200 Ar-
beitsplatze geschaffen werden. Die Fortentwicklung und ergdnzende Ansiedlung weiterer Unterneh-
men soll weitergehend verfolgt werden, ebenso ist eine fliegerische Nutzung im Sport- und Freizeitbe-
reich angedacht.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Bei der Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes im Jahr 2013 wurde gleichzeitig
ein neues Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet, das auf die zuvor formulierten gesamtstadti-
schen Teilziele ausgerichtet ist. Da sich seitdem wieder neue Entwicklungen beziiglich des Einzelhan-
dels ergeben haben, wurde mittels des Stadtrates im Januar 2015 die Fortschreibung des bestehenden

21 ygl. Stadt Bitburg, aufgerufen unter https://www.bit-
burg.de/eo/cms?_SID=27cdcad9b5f24f1ca3cfl4abeeec265b65c4c57c00183482834074& _sprache=buerger&_bereich=artikel&_ak-
tion=detail&idartikel=102012&_template_variant2=100037&_template_variant3=/Wirtschaft/Bitburg,%20Wirtschaftszent-
rum%20der%20S%FCdeifel, Stand: 09.07.2018

22 ygl. Stadtentwicklungskonzept Grundlagenteil 2013, S. 72

2 ygl. Stadtentwicklungskonzept Grundlagenteil 2013, S. 73f.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beschlossen. Die zum damaligen Arbeitsstand genannten Ziel-
setzungen umfassen wie folgt:

e dringliche und teilweise kurzfristige Steuerungserfordernisse aufgrund der aktuellen
Entwicklung und der Wechselwirkungen mit anderen Bereichen

e Sicherung und Starkung des Stadtzentrums
e sinnvolle Sicherung der Nahversorgungsangebote

e Fortentwicklung der zentrenunschadlichen Standorte mit ihren groR3flachigen Einzel-
handelsbetrieben

e Sicherung und Starkung des Hauptgeschéaftsbereichs (FuBgéangerzone) und Starkung
seiner Randbereiche (Trierer StralRe, Bedaplatz)

o Bekdmpfung des Leerstandes mit Prioritdt in der Innenstadt
e Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsschwerpunkte

e Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielschichtigen Einzelhandelsangebotes
sowie der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in Bitburg

e Sicherung von Gewerbegebieten flir Handwerk, Dienstleistungen und produzierenden
Gewerbe

Entwicklungskonzept Housing

Im Zuge des Freiwerdens des Areals ergeben sich neue Entwicklungschancen fiir die Stadt, die einer
vorausschauenden konzeptionellen Vorplanung bediirfen. Hierzu sollen die Wechselwirkungen mit an-
deren raumlichen und inhaltlichen Teilbereichen beachtet werden.

Innenstadt und sonstige Entwicklungs- und Handlungsfelder

Folgende Zielsetzungen werden hierzu definiert:
e Starkung der Zentralitat der Innenstadt sowie Verbesserung der Gestaltung

e Kernstadt ist neben der Housing als Entwicklungsschwerpunkt der kommenden 10 bis
20 Jahre zu betrachten

e Steuerung bestimmter raumlicher Teilbereiche

Wie bereits bei den zuvor genannten Entwicklungszielen wurde auch hier im Zuge der Fortschreibung
des integrierten Stadtentwicklungskonzepts im Jahr 2013 ein Konzept fiir die Innenstadt und sonstige
Handlungsfelder aufgestellt. Dieses bericksichtigt die fir diesen Teilbereich formulierten Ziele, die bis
2020 erreicht werden sollen.

Neben dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept hat der Flachennutzungsplan der Stadt Bitburg
ebenfalls gesamtstadtische Entwicklungsziele formuliert.

Dieser sieht die Feststellung eines ausreichenden Potenzials zur Ausweisung von Wohnbau- und Ge-
werbeflachen vor. Diese sollen unter der Berticksichtigung der Erforderlichkeit der einzelnen Nutzun-
gen, einer vertraglichen Siedlungsentwicklung sowie dem sparsamen Umgang mit der Ressource Bo-
den in Anspruch genommen werden. AuRerdem soll die Bereitstellung von Bauland zu Wohnzwecken
im Hinblick auf die stetige Nachfrage vorrangig zu Gunsten der einheimischen Bevélkerung erfolgen.
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AuBerdem soll die Stadt weiterhin zu einem wirtschaftlichen Schwerpunkt in der Region ausgebaut
werden. Wichtiger Impuls fiir die gewerbliche Entwicklung stellt der Ausbau der B 51 und der A 60 dar,
die zu einer verbesserten Erreichbarkeit der Stadt von Siiden, aus dem Wirtschaftsraum Trier/Luxem-
burg, flihren wirde.

Des Weiteren sollen die typischen Erscheinungsbilder der verschiedenen Stadtteile trotz struktureller
Veranderungen, vor allem in der Landwirtschaft, erhalten werden. Um dieses Ziel zu erreichen, soll
eine angemessene Bauflachenausweisung stattfinden und insbesondere die Planung von neuen Griin-
flichen beziehungsweise die Erhaltung bestehender Griinbereiche umgesetzt werden. Ergdanzend
hierzu ist eine weitere Anreicherung der Landschaft durch vernetzte Griinsysteme zwischen den ein-
zelnen Ortsgemeinden mit ortstypischem Vegetationsbestand vorgesehen. AuRerdem sollen die na-
tirlichen Ressourcen, insbesondere durch den Erhalt 6kologisch wertvoller Flachen, langfristig ge-
schiitzt werden.*

24 vgl. Flachennutzungsplan Stadt Bitburg (2005), S. 8f
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

4.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden fiir den Bereich Bitburg durch
= das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV aus 2008

= den Regionalplan — Planungsgemeinschaft Region Trier aus 1985, mit Teilfortschreibung aus
1995

= den regionalen Raumordnungsplan Region Trier — Entwurf Januar 2014

konkretisiert.

Zentralortliche Funktion

Im LEP IV wird Bitburg als ein kooperierendes Mittelzentrum ausgewiesen. Gemal} der Ziele Z 40 und
Z 45 besteht eine Kooperationsverpflichtung fiir die Stadt Bitburg und die Stadt Neuerburg.

Nach dem Ziel Z 40 liegen die Stadte Bitburg und Neuerburg innerhalb eines Mittelbereichs, in dem
mehrere zentrale Orte der mittel- und oberzentralen Stufe einen Beitrag zur mittelzentralen Versor-
gung leisten. Demnach , handelt es sich um einen sogenannten mittelzentralen Verbund kooperieren-
der Zentren.“*

Ebenfalls fiir die Stadt Bitburg gelten der Grundsatz G 56, sowie die Ziele Z57 bis Z 61, welche Vorgaben
hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung in den Stadten und Gemeinden treffen. Dabei handelt es
sich unter anderem um ein Zentralitatsgebot, ein stadtebauliches Integrationsverbot, ein Nichtbeein-
trachtigungsverbot sowie ein Agglomerationsverbot.?®

Da sich Bitburg in einem Dreilandereck befindet, gelten folgende Aussagen Uber die Regionen im EU-
Staatsgrenzen Ubergreifenden Zusammenhang fir den Untersuchungsraum. Nach Grundsatz G 12 soll
die Zusammenarbeit mit Partnern in grenziberschreitenden Strukturen ausgebaut werden.

GemaR dem Grundsatz G 11 sind die besonderen Entwicklungschancen von Rdumen mit grenziiber-
schreitenden Entwicklungsimpulsen zu nutzen, ,indem Vorhaben mit landesweiter Bedeutung identi-
fiziert, unterstiitzt und grenziberschreitend abgestimmt werden®. Als MaRnahmen soll die Regional-
planung grenziberschreitende oder abgestimmt erarbeitete Raumentwicklungskonzepte erstellen.
Zudem sollen ,,die Fachressorts mit einer Bereitstellung und Bindelung des Mitteleinsatzes fir Mal3-
nahmen und Projekte” dienen. Des Weiteren muss eine frihzeitige Kooperation grenziiberschreiten-
der Verkehrsplanungen erfolgen sowie eine grenziiberschreitende Abstimmung der Bauleitplanung.

GemaR Grundsatz G 13 soll ,im Rahmen der Strukturférderung der Europaischen Union (...) die be-
wahrte Zusammenarbeit mit Partnern in grenziiberschreitenden, transnationalen und interregionalen
Projekten gestarkt werden.“?’

Das Entwicklungsgebiet der ,,Bitburg Housing” zahlt zu den landesweit bedeutsamen Entwicklungsbe-
reichen und -schwerpunkten in Rheinland-Pfalz.

25 Vgl. Ministerium des Innern und fir Sport; Landesentwicklungsprogramm IV (2008 aufgerufen unter: https://mdi.rlp.de/filead-
min/isim/Unsere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landesplanung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lIl.pdf (Stand:10.07.2018), S. 86f.

26 \gl. Ministerium des Innern und fir Sport; Landesentwicklungsprogramm IV (2008 aufgerufen unter: https://mdi.rlp.de/filead-
min/isim/Unsere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landesplanung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lIl.pdf (Stand:10.07.2018), S. 96f.

27 Vgl. Ministerium des Innern und fir Sport; Landesentwicklungsprogramm IV (2008 aufgerufen unter: https://mdi.rlp.de/filead-
min/isim/Unsere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landesplanung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_IIl.pdf (Stand:10.07.2018), S. 63
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Demnach sollen gemaR Grundsatz G 20 die Potenziale der militarischen und zivilen Konversionsflachen
genutzt werden und durch die Schaffung geeigneter und innovativer Rahmenbedingungen der Bera-
tung und Forderung durch die Landesregierung unterstiitzt werden. Dadurch soll eine flexible und ziel-
gerichtete Umsetzung von MaBnahmen ermoglicht werden. AulRerdem soll berlicksichtigt werden,
dass ,,Konversionsstandorte, deren Entwicklungspotenzial mit tGberortlich relevanten Effekten verbun-
den ist, (...) im Rahmen der Standort- und Raumkonversion vorrangig als sonstige projektbezogene
Entwicklungsschwerpunkte beriicksichtigt und weiterentwickelt werden.” Dies gilt ebenso fiir eine
frithzeitige Vorbereitung auf einen weiteren Abzug amerikanischer Streitkrafte in Rheinland-Pfalz.?®

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sieht das Ziel Z 31 eine landesweite Reduzierung der
guantitativen Flachenneuinanspruchnahme bis zum Jahr 2015 sowie eine qualitative Verbesserung
und Optimierung der notwendigen Flacheninanspruchnahme {iber ein Flachenmanagement. ,,Dies be-
trifft unter anderem die stadtebauliche Innenentwicklung sowie die Nutzung von zivilen und militari-
schen Konversionsflachen, die Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich haben.
In diesem Zusammenhang sollen zukiinftige Planungen Infrastrukturfolgekosten friihzeitig einbezie-
hen und die verantwortlichen Akteure sensibilisieren. Zudem sollen ErschlieBungskonzepte und Bau-
formen gewahlt werden, die moglichst wenig Flache beanspruchen und einen Beitrag zur Energieeffi-
zienz leisten sowie ressourcenschonende, innovative Bauweisen und Wohnformen unterstitzen und
fordern. 2°

4.2 Regionaler Raumordnungsplan Region Trier 1985, Teilfortschreibung 1995, Entwurf 2014

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir den Bereich Bitburg werden auf regionaler Bezugs-
ebene durch den regionalen Raumordnungsplan der Region Trier (1985) mit Teilfortschreibung (1995)
und dem Entwurf des regionalen Raumordnungsplans der Region Trier (2014) konkretisiert.

Fir den Bereich des Wohnungs- und Siedlungswesen sieht der Regionalplan die Erhaltung der Sied-
lungsstruktur vor, die durch vorrangige MaBnahmen der Ortsentwicklung und der Dorferneuerung bei-
behalten werden soll. Ein weiteres Ziel stellt die Fortfliihrung der SanierungsmaBnahmen in Bitburg
dar.

Fir den Bereich Wirtschaft sind die Ziele der Sicherung der bestehenden und die Schaffung zusatzlicher
Arbeitsplatze sowie eine Ausweitung des Ausbildungsplatzangebots vorgesehen. Dariiber hinaus sol-
len die landwirtschaftlichen Vorrangflachen im Bitburger Gutland gesichert werden. Zudem sind die
Ziele der Starkung des Hopfenanbaus an der unteren Priim und das Ziel der Bodenordnungsmafnah-
men zur Verbesserung der Agrarstruktur vorgesehen.°

Zu den Zielen, die den Bereich Verkehr betreffen, zdhlen der Neubau der BAB 60, der Neubau der B 51
— Bitburg — A 48 und der L 46 — Umgebung Dahlem. Zudem werden die Verbesserung des OPNV-Ange-
bots zur Sicherstellung einer Mindestbedienung und der Ausbau und die Elektrifizierung der Eifelstre-
cke festgesetzt. Ein weiteres Ziel ist die Einrichtung eines Containerbahnhofs in Bitburg-Erdorf.

Fir den Bereich Erholungswesen und Fremdenverkehr ist die Konsolidierung und Komplettierung der
Einrichtungen am Bitburger Stausee vorgesehen. Zudem sind der Ausbau der Kurfunktion und die

28 \/gl. Ministerium des Innern und fiir Sport; Landesentwicklungsprogramm IV (2008 aufgerufen unter: https://mdi.rlp.de/fileadmin/isim/Un-
sere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landesplanung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lll.pdf (Stand:10.07.2018), S. 68

29 Vgl. Ministerium des Innern und fiir Sport; Landesentwicklungsprogramm IV (2008 aufgerufen unter: https://mdi.rlp.de/fileadmin/isim/Un-
sere_Themen/Landesplanung_Abteilung_7/Landesplanung/LEP_IV_Teil_A_bis_B_Kap_lll.pdf (Stand:10.07.2018), S. 79f.

30vgl. Planungsgemeinschaft Region Trier, aufgerufen unter http://www.plg-region-trier.de/upload/RROP_Trier_1985_mit_Teilfortschrei-
bung_1995_6251.pdf, (Stand: 16.07.2018), S. 98
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Schaffung landschaftsorientierter Einrichtungen im Kneipp-Kurort Kyllburg als Ziel festgesetzt. Ein wei-
teres Ziel ist die Starkung des Angebots von Sondersporteinrichtungen sowie sonstiger Unterhaltungs-
moglichkeiten im Mittelzentrum Neuerburg. Zudem soll ein Ausbau von Einrichtungen der Grundaus-
stattung sowie Verbesserungen der Unterhaltungsmoglichkeiten im Bereich des Kleinzentrums Kor-
perich erfolgen als auch qualitative Verbesserungen der bestehenden Einrichtungen fiir Erholungswe-
sen und Fremdenverkehr in den Schwerpunkten um Bollendorf und Irrel erfolgen.

Fir die Einrichtungen der kulturellen und sozialen Infrastruktur sieht die Regionalplanung eine Erwei-
terung der Grundschule Rittersdorf sowie den Bau von Sportstatten bzw. —anlagen an den berufsbil-
denden Schulen vor. Dariiber hinaus werden als Ziele die Schaffung und der Ausbau von Jugendfrei-
zeiteinrichtungen, die Forderung der Niederlassung von weiteren Zahnarzten sowie der Ankauf und
der Umbau eines Gebdudes fiir die Sonderschule fiir Lernbehinderte in Neuerburg festgesetzt.

Fiir die Einrichtungen der Ver- und Entsorgung gelten die gemeindebezogenen Mallnahmen der Was-
serversorgung und Abwasserbeseitigung.

Als Ziele des Umweltschutzes und der Landschaftspflege werden die Sicherung und Entwicklung von
Flora und Fauna im Rahmen des Arten- und Biotopschutzes, insbesondere bei Fachplanungen und
kommunalen Vorhaben als auch die Sicherung der schutzwiirdigen Flachen, die unter anderem durch
die Ausweisung von Naturschutzgebieten und von geschiitzten Landschaftsbestandteilen erreicht wer-
den soll, festgesetzt.3!

Das Untersuchungsgebiet betreffend trifft der Entwurf des regionalen Raumordnungsplans aus dem
Jahr 2014 Aussagen beziiglich der militarischen Einrichtungen beziehungsweise vorhandener Konver-
sionsflachen: GemaR dem Grundsatz G 250 soll fir militarische Lasten durch die Unterstiitzung er-
werbs- und infrastruktureller Planungen und Malnahmen ein Ausgleich an anderer Stelle erfolgen.
Zudem sollen gemall Grundsatz G 251 nicht mehr militarisch genutzte Liegenschaften zlgig fir zivile
Nachnutzungen freigegeben werden. Im Falle einer zivilen Nachnutzung der ehemals militarischen Lie-
genschaften, sollen die raumstrukturellen und regionalwirtschaftlichen Gegebenheiten und Entwick-
lungsziele gemall Grundsatz G252 beriicksichtigt werden. ,Mdoglichkeiten, Chancen und Risiken ziviler
Nachnutzungen sollen vorauslaufend in Entwicklungspotenzialstudien dargelegt werden”. In diesem
Sinne ist standortlichen Konversionskonzepten der Vorzug gegentiber einer Raumkonversion zu geben.
Des Weiteren sind gemaR Grundsatz G 253 gewerblich industrielle oder andere stadtebaulich gebo-
tene bauliche Nachnutzungen auf versiegelte bzw. bereits liberbaute militarische Brachflachen zu kon-
zentrieren.®

31 vgl. Planungsgemeinschaft Region Trier, aufgerufen unter http://www.plg-region-trier.de/upload/RROP_Trier_1985_mit_Teilfortschrei-
bung_1995_6251.pdf, (Stand: 16.07.2018), S. 99

32 vgl. Regionaler Raumordnungsplan Region Trier 2014,S. 110, aufgerufen unter http://www.plg-region-trier.de/Neuaufstellung_Regional-
plan.plg, Stand: 17.07.2018
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5 SOZIODEMOGRAPHISCHE UND -OKONOMISCHE RAHMENDATEN

5.1 Bevodlkerungsentwicklung
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Im Zeitraum von 2007 bis 2010 hat die Stadt Bitburg eine leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung
verzeichnet (-1,6 %). Im Zuge der Anpassungen nach dem Zensus 2011 wurde — anders als in vielen
anderen Stadten — die Einwohnerzahl nach oben korrigiert. So wurden in der Stadt Bitburg 2011 4,7 %
mehr Einwohner gezihlt als 2010. Danach stieg die Einwohnerzahl in Bitburg kontinuierlich an. Ende
2016 lebten 14.540 Personen in der Stadt und damit 1.208 Personen mehr als noch 2011 (13.332 Per-
sonen). Dies entspricht einem Zuwachs seit 2011 um rd. 9 %. Zu beachten ist jedoch, dass das Wachs-
tum von 2015 auf 2016 durch die Fliichtlingswelle Gberlagert wurde und daher doppelt so hoch ausfiel
wie in den Jahren davor.
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Anzahl der Geburten
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Quelle: Statisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Das Wachstum der Einwohnerzahlen ist auf positive Wanderungssalden zurtickzufiihren. Die natiirli-
che Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Bitburg war bis auf das Jahr 2016 kontinuierlich negativ. Von
2015 auf 2016 ist die Zahl der Geburten in der Stadt Bitburg deutlich angestiegen (170 Geburten). Auch
die VG Bitburger Land verzeichnete 2016 einen positiven Saldo bei der natiirlichen Bevolkerungsent-
wicklung (+22). Insgesamt waren sowohl in der VG Bitburger Land als auch im Landkreis Bitburg-Priim
seit 2014 deutliche Geburtenzuwdachse zu beobachten.

Der Wanderungssaldo von Bitburg ist seit 2006 positiv und hat sich bedingt durch die Fliichtlingswelle
in 2015 und 2016 nochmals deutlich erhéht gegenlber den Vorjahren. Betrachtet man die Wanderun-
gen bzw. Zu- und Fortzlige aufgesplittet nach Stadten bzw. Gemeinden und nach Alterskohorten, zeigt
sich folgendes Bild:

Mit der Stadt Trier, die 2013 noch mehr Zuziige aus Bitburg als Fortzlige aufwies, besteht 2016
ein positiver Wanderungssaldo. Das heiRt, es sind mehr Menschen aus Trier nach Bitburg ge-
zogen, als Bitburger nach Trier. Betrachtet man die Altersgruppen, liegt die Vermutung nah,
dass insbesondere Familien von Trier nach Bitburg umgezogen sind, da 54 Personen unter 20
Jahre alt waren. Bei der Gruppe der 20- bis 29-Jdhrigen hat sich der negative Wanderungssaldo
mit Trier ebenfalls umgekehrt und fiel 2016 deutlich positiv aus. Insgesamt haben sich grund-
satzlich die Wanderungsbewegungen mit Trier deutlich erhoht.

Wahrend Bitburg 2013 noch einen sehr positiven Wanderungssaldo mit der VG Bitburger Land
aufwies, hat sich dies in 2016 deutlich verdandert und fallt sogar leicht negativ aus.

Positive bzw. leicht positive Wanderungssalden weist Bitburg zudem mit verschiedenen Ver-
bandsgemeinden des Landkreises Bitburg-Priim auf wie bspw. VG Arzfeld oder auch VG Side-
ifel sowie VG Trier-Land. Dabei handelt es sich vor allem um die Altersgruppe der 20 bis 29-
Jahrigen, die nach Bitburg umziehen, was auf Wanderungen aufgrund von Berufstéatigkeit zu-
rickzufiihren sein dirfte.
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Wanderungen nach Regionen und Alter

Zuziige Fortziige Saldo Zuziige Fortziige Saldo

2013 2013 2013 2016 2016 2016
Gesamt 1.137 9209 228 1.857 1.321 536
Stadt/Gemeinde/Region
darunter
Trier 56 64 -8 194 111 83
Altersgruppen 0
unter 20 Jahre 6 9 -3 54 12 42
20 bis 29 Jahre 24 39 -15 78 59 19
30 bis 39 Jahre 14 1 13 31 18 13
40 bis 49 Jahre 6 4 2 14 7 7
50 bis 59 Jahre 5 4 1 13 9 4
60 bis 69 Jahre 3 -3 2 3 -1
70 bis 79 Jahre 2 -2 1 1 0
80 bis 89 Jahre 1 2 -1 1 0
90 Jahre und alter 0 1 -1
VG Bitburger Land 331 277 54 294 300 -6
unter 20 Jahre 65 61 4 54 74 -20
20 bis 29 Jahre 94 85 9 101 91 10
30 bis 39 Jahre 57 50 7 40 50 -10
40 bis 49 Jahre 49 33 16 35 40 -5
50 bis 59 Jahre 33 31 2 30 21 9
60 bis 69 Jahre 5 10 -5 9 14 -5
70 bis 79 Jahre 13 2 11 7 5 2
80 bis 89 Jahre 13 4 9 11 5 6
90 Jahre und alter 2 1 1 7 7
VG Arzfeld 30 10 20 45 29 18
unter 20 Jahre 4 1 3 18 9 9
20 bis 29 Jahre 11 1 10 9 4 5
30 bis 39 Jahre 4 3 1 10 8 2
40 bis 49 Jahre 2 2 0 3 5 -2
50 bis 59 Jahre 3 3 3 1 2
60 bis 69 Jahre 4 1 3 2 2
70 bis 79 Jahre 1 2 -1 0
80 bis 89 Jahre 1 1 1 1
90 Jahre und éalter 1 -1
VG Speicher 48 33 15 43 39 4
unter 20 Jahre 14 11 3 14 9 5
20 bis 29 Jahre 16 14 2 11 13 -2
30 bis 39 Jahre 7 7 7 5 2
40 bis 49 Jahre 5 4 1 5 3 2
50 bis 59 Jahre 1 1 0 2 4 -2
60 bis 69 Jahre 2 2 2 2 0
70 bis 79 Jahre 1 1 0 2 3 -1
80 bis 89 Jahre 2 2 0 0
90 Jahre und éalter 0 0
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VG Sideifel 85 61 24 117 54 63
unter 20 Jahre 16 8 8 22 8 14
20 bis 29 Jahre 28 22 6 34 24 10
30 bis 39 Jahre 4 11 -7 17 10

40 bis 49 Jahre 9 10 -1 12 4 8
50 bis 59 Jahre 16 4 12 15 4 11
60 bis 69 Jahre 3 1 2 5 3 2
70 bis 79 Jahre 2 1 1 6 6
80 bis 89 Jahre 7 2 5 6 1 5
90 Jahre und alter 2 -2 0
VG Prim 57 25 32 44 35 9
unter 20 Jahre 9 9 13 11 2
20 bis 29 Jahre 27 9 18 19 13 6
30 bis 39 Jahre 7 7 0 4 6 -2
40 bis 49 Jahre 4 5 -1 3 1 2
50 bis 59 Jahre 3 2 1 4 4
60 bis 69 Jahre 4 1 3 2 -2
70 bis 79 Jahre 2 2 0
80 bis 89 Jahre 1 1 0 1 1 0
90 Jahre und éalter 0 1 -1
VG Trier-Land 24 17 7 46 14 32
unter 20 Jahre 4 3 1 11 1 10
20 bis 29 Jahre 6 2 4 11 8 3
30 bis 39 Jahre 4 6 -2 10 1 9
40 bis 49 Jahre 5 4 1 1 3 -2
50 bis 59 Jahre 3 1 2 6 6
60 bis 69 Jahre 4 4
70 bis 79 Jahre 1 1 1 1

80 bis 89 Jahre 1 1 0 2 2
90 Jahre und alter

Ausland 223 133 90 693 188 505
unter 20 Jahre 32 12 20 255 30 225
20 bis 29 Jahre 89 57 32 202 57 145
30 bis 39 Jahre 45 24 21 126 38 88
40 bis 49 Jahre 32 21 11 58 24 34
50 bis 59 Jahre 18 15 3 41 27 14
60 bis 69 Jahre 5 2 3 6 7 -1
70 bis 79 Jahre 2 2 0 3 4 -1
80 bis 89 Jahre 1 1 0
90 Jahre und alter 1 1

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz und eigene Berechnungen

— Ein durchweg positiver Wanderungssaldo besteht mit dem Ausland. Insbesondere 2016 ergab
sich bedingt durch die Fliichtlingswelle ein hoher positiver Wanderungssaldo.

— Schliusselt man die Zu- und Fortzlige vom/ins Ausland nach Herkunftslandern auf, wird ersicht-
lich, dass die Stadt Bitburg fiir Luxemburger nur eine geringe Attraktivitat aufweist. In 2013
standen 12 Zuzligen 10 Fortzlige gegenliber, wahrend 2016 sogar ein negativer Saldo von -6
Personen verzeichnet wurde.
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Zuziige/Fortziige aus/nach Bitburg nach ausgewdhlten Landern

2013 2016
Zuziige Fortziige Saldo Zuziige Fortziige Saldo
Griechenland 22 12 10 12 8 4
Luxemburg 12 10 2 5 11 -6
Polen 42 24 18 38 34 4
Rumadnien 46 38 8 51 37 14
Vereinigte Staaten 18 6 12 10 14 -4
Afghanistan 7 1 6
Kasachstan 15 15
Syrien/Arabische Republik 17 17
Unbekanntes Ausland 434 2 432
Ohne Angabe 23 -23

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz und eigene Berechnungen

Dariber hinaus bestehen ausgepragtere Wanderungssalden mit Polen und Rumanien, wobei es sich
dabei insbesondere um die Altersgruppe der 20 bis 39-Jahrigen handelt, die vorwiegend vertreten sind.
Auch hier dirften arbeitsplatzbedingte Wanderungen im Vordergrund stehen.

Das Jahr 2016 wird sehr stark von der Fliichtlingswelle tiberlagert. Dies zeigt sich bei der hohen Anzahl
an Zuzigen aus dem Unbekannten Ausland, bei denen das Herkunftsland noch nicht geklart werden
konnte. Addiert man die Zu- und Abwanderungen der Linder Afghanistan, Kasachstan, Syrien/Arab.
Republik und Unbekanntes Ausland auf, so ergibt sich ein positiver Wanderungssaldo von 470 Perso-
nen. 23 Personen, deren Herkunftsland offensichtlich noch nicht geklart war, haben Bitburg wieder
verlassen. In 2017 diirfte die Anzahl der Zuziige aus dem Ausland wieder deutlich zuriickgegangen sein
und sich in diesem Jahr wieder in etwa auf dem Niveau vor 2014 einpendeln.
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Bevolkerungsprognose
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Quelle: Prognose Berechnungen bulwiengesa AG auf Basis von Daten der Statistischen Landesamter

Basierend schwerpunktmaBig auf positiven Wanderungssalden (die natirliche Entwicklung bleibt
leicht negativ) ist bis 2030 nach den Prognosen von bulwiengesa eine weiterhin positive Entwicklung
der Bevolkerung fiir die Stadt Bitburg zu erwarten. Gegenliber dem Jahr 2016 ergibt sich bis 2030 ein
Zuwachs um ca. +5,4 %. Demgegeniber ist fir den Landkreis Bitburg-Priim ein Riickgang gegeniiber
2016 um -3,6 % prognostiziert. Fiir Rheinland-Pfalz wird noch ein etwas héherer Riickgang der Einwoh-
nerzahlen von -3,9 % erwartet.

Im Vergleich fallt damit die Einwohnerprognose in der Stadt Bitburg deutlich positiver aus.
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5.2  Altersstruktur und -prognose

Entwicklung der Altersstrukturen (2006-2016)

100%
90% 19,9 19 19,5 206 196 202 201 204 21,2
80% .
70% 168 209 228 173 215 4, 182 215 pEls 65 und alter

60%

50-64
50% -
40% m 35-49
30% 6 21, H 20-34
20% - 5
10% - Q 19,4 M unter 20
0%

2006 ‘ 2011 ‘ 2016 2006 ‘ 2011 ‘ 2016 2006 ‘ 2011 ‘ 2016

Stadt Bitburg LK Bitburg-Priim Rheinland-Pfalz
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Die groRte Alterskohorte 2016 in Bitburg stellen die Personen von 50- bis 64 Jahren dar. Damit hat sich
gegenliber 2006 eine deutliche Verschiebung ergeben. In 2006 bildeten noch die 35- bis 49-Jahrigen
mit einem Anteil von 24,5 % die grofSte Gruppe. Dies liegt darin begriindet, dass die geburtenstarken
Jahrgdnge aus den 1960er Jahren mittlerweile in die Gruppe der 50- bis 64-Jahrigen ,hineingewach-
sen”sind. Demgegenliber entfallen nur noch 17,3 % der Bevolkerung Bitburgs auf die Altersgruppe der
35- bis 49-Jahrigen (2006 noch 24,5 %). AnteilsméaRig positiv entwickelt hat sich die Altersgruppe der
20- bis 34-Jahrigen. Ihr Anteil betrdgt 21,1 % (2016). Der Anteil der 65jahrigen und alter ist demgegen-
Uber weitgehend gleich geblieben. Zum Vergleich: Im Landkreis Bitburg-Priim zeichnet sich eine ver-
gleichbare Entwicklung ab. Auch hier hat sich der Anteil der 35- bis 49-Jahrigen verringert, wahrend
die Gruppe der 50- bis 64-Jahrigen angestiegen ist.

Insgesamt konnte im Zeitraum von 2006 bis 2016 absolut betrachtet — mit Ausnahme der Gruppe der
35- bis 49-Jahrigen — eine positive Entwicklung der Einwohner registriert werden. Dabei verzeichnete
die Altersgruppe der 50- bis 64-Jahrigen die starkste Zunahme (+52,1 %), gefolgt von den 20- bis 34-
Jahrigen (+35 %) unter allen Kategorien. Der hohe Zuwachs der Gruppe der 20- bis 34-Jahrigen ist aber
auch auf die hohe Anzahl an Fliichtlingen in dieser Altersgruppe in 2016 zurlckzufiihren. Demgegen-
Uber ist ein deutlicher Rickgang der Altersgruppe der 35- bis 49-Jahrigen zu beobachten (-20,7 %). Dies
spiegelt typische demographische Entwicklungen wieder, dennoch fallt der Riickgang dieser Alters-
gruppe im Vergleich sehr hoch aus (Bundesdurchschnitt bspw. nur -11,7 %).
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Altersstrukturprognose (2020-2030)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz und eigene Prognosen

Bis 2030 wird sich der Anteil der 65-Jahrigen und alter in Bitburg deutlich erhéhen auf einen Anteil von
rd. 24,5 %. Damit werden sich auch in Bitburg die typischen Entwicklungen des demographischen Wan-
dels vollziehen, mit dem deutlichen Anstieg der 65-Jahrigen und alter. Im Landkreis Bitburg-Priim wird
gemal den Prognosen der Anteil mit 27,1 % sogar noch hoher ausfallen, ebenso im Land Rheinland-
Pfalzinsgesamt mit rd. 27,9 %. Hoher als im Landkreis Bitburg-Priim sowie in Rheinland-Pfalz insgesamt
fallt die Prognose fiir die unter 20-Jahrigen aus mit knapp 20 %, gegeniiber nur knapp 18 % im Land-
kreis Bitburg-Priim sowie 17,4 % in 2030 in Rheinland-Pfalz.

Im Vergleich wird somit die Bevolkerung in Bitburg 2030 vergleichsweise jinger sein als im Landkreis
Bitburg-Priim und im Land Rheinland-Pfalz insgesamt. So werden im Jahr 2030 knapp 56 % der Ein-
wohner in Bitburg zwischen 0 und 49 Jahren alt sein, wahrend deren Anteil im Landkreis Bitburg-Priim
und Rheinland-Pfalz bei nur rd. 51 % liegt.
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5.3 Haushaltseinkommen, Kaufkraft und Prognose

Das durchschnittliche Haushaltseinkommen pro Einwohner im Landkreis Bitburg-Priim hat sich von
2007 bis 2015 (letzte amtlich verfiigbare Zahl) um knapp 20 % auf 21.262 Euro/EW erhoht und liegt
damit etwas unter den Werten in den benachbarten Landkreisen Bernkastel-Wittlich mit 22.922
Euro/EW und Trier-Saarburg mit 22.095 Euro, sowie dem Land Rheinland-Pfalz mit 22.178 Euro/EW.
GemaR den Prognosen von bulwiengesa wird sich das Haushaltseinkommen im Landkreis Bitburg-
Priim von 2015 bis 2020 um rd. 14 % und bis 2030 auf 31.798 Euro/EW ansteigen (Zuwachs um knapp
50 % gegeniiber 2015).

Entwicklung und Prognose des
Netto-Haushaltseinkommens im Landkreis
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Quelle: Statistisches Landesamt und ab 2016 Prognose bulwiengesa

Die positive Einkommensentwicklung spiegelt sich auch in der Wohngeldstatistik wider. So hat sich im
Landkreis Bitburg-Priim die Zahl der Haushalte, die Wohngeld in Anspruch genommen haben, von
1.388 Haushalten in 2003 auf 604 in 2010 und 298 Haushalte in 2015 erheblich verringert. In 2016 ist
die Zahl auf 484 Haushalte angestiegen, was in der Fliichtlingswelle begriindet liegt. Die groRte Gruppe
bilden die Haushalte mit Mietzuschuss, auf die 406 Haushalte in 2016 entfielen, 78 Haushalte bekamen
einen Lastenzuschuss (Zuschuss fir Wohnungs-/Hauseigentimer).
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Gemal den Angaben von Microm verfligen rd. 21,2 % der Haushalte in Bitburg Giber ein monatliches
Haushaltseinkommen von 5.000 Euro und mehr und damit weniger als im Landkreis Bitburg-Priim
(22,7 %) und der VG Bitburger Land (22,4 %). Der Anteil der Haushalte im Land Rheinland-Pfalz insge-
samt liegt mit 24,4 % deutlich dariiber. Demgegentber fallt der Anteil der Haushalte mit einem nied-
rigeren Einkommen (bis 1.600 Euro/Monat) mit rd. 19,7 % etwas hoher aus als in der VG Bitburger
Land (17,3 %), dem Landkreis (18,6 %) und auch im Landesschnitt (16,8 %).

Monatliches Netto-Haushaltseinkommen 2017 im Vergleich
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In der Summe verfiigen jedoch die Einwohner in Bitburg mit einer Kaufkraftkennziffer von 93,9 und
einem damit korrespondierenden durchschnittlichen Haushaltseinkommen von rd. 3.600 Euro (bzw.
rd. 1.760 Euro/EW) Uber eine deutlich héhere Kaufkraft als die Einwohner im Landkreis Bitburg-Prim
insgesamt mit einem Kaufkraftniveau von nur 87,2 Punkten. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass die
tatsachliche Kaufkraft hoher liegen diirfte, da die Einkommen aus Luxemburg bei der Statistik nicht
bericksichtigt werden.
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5.4 HaushaltsgroBen
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liegen nicht vor.

Auch im Landkreis Bitburg-Priim vollzieht sich der allgemeine gesellschaftliche Trend der Versingelung.
So ist der Anteil der Single-Haushalte von 34,4 % in 2005 auf 37,3 % in 2015 angestiegen. Im Zuge des
demographischen Wandels wird bei den Haushalten eine weitere Verschiebung der Haushaltsstruktur
— zugunsten kleinerer Haushalte — erfolgen. Er wird bis 2030 nach den Prognosen der bulwiengesa
noch weiter auf 39 % ansteigen, liegt aber damit immer noch unter den Werten in Rheinland-Pfalz
(40,8 %). Deutlich reduziert hat sich der Anteil der 4- und Mehr-Personen-HH im Landkreis, der von
18,2 % auf 14,1 % in 2015 gesunken ist und gemaR den Vorausberechnungen noch weiter auf nur noch
12,1 % in 2030 absinken wird. Auch die 3-Personen-HH haben abgenommen, demgegeniber ist der
Anteil der Haushalte mit 2 Personen deutlich angestiegen und wird bis 2030 auf 37,5 % anwachsen.
Diese Entwicklungen werden auch Auswirkungen auf die Nachfrage nach Wohnraum haben.

Entwicklung der durchschnittl. Anzahl der Pers./Haushalt
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2005 und 2015 und eigene Prognose fiir 2030
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Dies hat zur Folge, dass auch die durchschnittliche HaushaltsgroRe gesunken ist, von noch 2,22 Perso-
nen/Haushalt im Jahr 2005 auf 2,08 Personen/Haushalt in 2015. Der Wert wird fiir den Landkreis Bit-
burg-Priim bis 2030 noch weiter auf 1,99 Pers./HH absinken. Im Vergleich liegt die durchschnittliche
HH-GroRe aber im Landkreis Bitburg-Priim iber den jeweiligen Werten im Bundesland (1,95 Pers./HH).

Diese Trends sind auch auf die Stadt Bitburg Ubertragbar. Bei ansteigenden Einwohnerzahlen und
gleichzeitig sich weiter verringernder Anzahl der Haushalte wird der Bedarf an Wohnungen steigen.

5.5 Geomilieus

Geomillieus Stadt Bitburg
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In der Stadt Bitburg Gberproportional vertreten ist die Gruppe der Traditionellen mit einem Anteil von
16 % gegenuber nur 13 % im Bundesschnitt. Noch etwas hoher fallt ihr Anteil im Landkreis Bitburg-
Prim aus mit 17 %. Demgegentber sind prekare Haushalte mit 7 % in der Stadt Bitburg unterrepra-
sentiert, wahrend ihr Anteil im Landkreis dem Durchschnittswert entspricht. Gleiches gilt auch fir die
Bilrgerliche Mitte, die in Bitburg nur mit einem Anteil von 11 % vertreten ist. Bei den Milieus, die der
Neuorientierung zugeordnet sind, zeigen sich im Vergleich zu den Anteilen im Bundesgebiet nur ge-
ringe Unterschiede in Bitburg.
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Geo-Milieus im Landkreis Bitburg-Prim
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Demgegeniber ist diese Gruppe (Expeditive, Performer, Adaptiv-Pragmatische, Hedonisten) im Land-
kreis Bitburg-Prim mit einem Anteil von 36 % gegeniiber 42 % in der Stadt Bitburg bzw. 41 % im Bun-
desschnitt unterreprasentiert.
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Geo-Milieus in Deutschland
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Haushaltsstrukturen/Lebensphasen in Bitburg und im Vergleich

Lebensphase der Haushalte Stadt Bitburg VG Bitburger Land LK Bitburg-Priim
Anzahl Haushalte Gesamt 7.071 11.710 46.013
Junge Singles (<35 Jahre) 7,1 % 45 % 49 %
Singles (35—64 Jahre) 18,7 % 13,0 % 14,2 %
Alleinstehende Senioren (>=65 Jahre) 20,9 % 20,8 % 20,8 %
Junge Paare (<35 Jahre) 2,0% 1,3% 1,4 %
Paare (35-55 Jahre) 10,1 % 9,7% 9,9 %
Altere Paare 11,2 % 12,8 % 12,8 %
(>=55 Jahre)

Junge Familien mit Kind 4,2 % 3,0% 3,1%
Familien mit Kind 22,2 % 29,7 % 28,0 %
(35-55 Jahre)

Altere Familien 3, 7% 52% 5,0 %

(>=55 Jahre)

Quelle: microm, Berechnungen bulwiengesa




73 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Im Vergleich verfligt Bitburg tGber einen deutlich héheren Anteil an Single-Haushalten als die VG Bit-
burger Land sowie der Landkreis Bitburg-Prim insgesamt. So liegt der Anteil der jungen Singles (<35
Jahre) und der Singles von 35 bis 64 Jahren mit 7,1 % bzw. 18,7 % deutlich Gber den Werten in der VG
Bitburger Land und im Landkreis Bitburg-Priim. Unterdurchschnittlich fallen die Anteile der Familien
mit Kind in der Altersgruppe der 35 bis 55-Jahrigen sowie der alteren Familien (>= 55 Jahre) aus. Bit-
burg weist somit eher typische stadtische Strukturen auf.

Soziodemografische Merkmale der Geo-Milieus

Sozial gehobene Milieus Milieus der Mitte Milieus der unteren Mitte/Unterschicht
Konservativ-etabliertes Milieu Birgerliche Mitte Traditionelles Milieu
- Kilassisches Establishment - Leistungs- und anpassungsbereiter birgerlicher — Sicherheits- und gsli de Kriegs-/Nachkrieg:
— Milieu mittleren Alters (@ 51 Jahre) Mainstream . generation
— Mittlere bis hohere Bildungsabschliisse — Mittlere Altersgruppen und Altere (@ 51 Jahre) — Altersdurchschnitt 68 Jahre
Haufig verheiratet, mit Kindern im Haushalt — Hochster Anteil Verheil im Milieuvergleich, hdufig ~ Viele Frauen, Rentner, Verwitwete
- Leitende und qualifizierte Angestelite, gehobene Empty Nester — Meist niedrige Formalbildung (Grund-/Hauptschule mit
Beamte, Freiberufler - Qualifizierte mittlere Bildungsabschliisse, geringer Berufsausbildung)
- Gehobene Einkommen Akademikeranteil — Friher haufig berufstatig als kleine Angestellte, Arbeiter,
— Uberwiegend berufstétig, einfache/ mittlere Ar llte Facharbeit
Liberal-intellektuelles Milieu Facharbeiter, Ruhesténdler — Kleine bis mittlere Einkommen (monatliches Haushalts-
- Aufgeklarte Bildungselite — Mittlere Einkommensklassen nettoeinkommen unter 2.000 Euro)
- Mittlere Altersgruppen (@ 46 Jahre)
- Hohe Formalbildung (hochster Anteil an akademischen  Adaptiv-pragmatisches Milieu Prekéres Milieu
Abschliissen) — Modemne, junge Mitte der Gesellschaft — Um Orienti g ul i bemiihte
- Haufig verheiratet, mit Kindern im Haushalt - Altersdurchschnitt 38 Jahre — Mittlere Altersgruppen und Altere (@ 54 Jahre)
— Viele Selbststéndige, qualifizierte und leitende — Jeder 2. ist verheiratet, haufig noch ohne Kinder, viele ~ — Uberdurchschnittlich viele Alleinlebende und Verwitwete
Angestelite leben noch bei Eltern — Meist niedrige Bildungsabschlisse (Hauptschule/POS
- Hochstes Einkommensniveau im Milieuvergleich - Mittlere bis gehobene Bildungsabschlisse mit/ohne Lehre)
- Einfache, mittlere, qualifizierte Angestellte, Facharbeiter, — Arbeiter, Facharbeiter, héch Arbeitslt il im
Milieu der Performer Ausbildung/arbeitssuchend Milieuvergleich
— Multioptionale, effizienzorientierte Leistungselite - Mittlere bis gehobene Einkommensklassen (héufig — Niedrige Einkommen
— Altersschwerpunkt bei @ 42 Jahren Doppelverdiener)
— Paare ohne und mit (kleineren) Kindern Hedonistisches Milieu
- Haufig hohere Bildungsabschliisse mit Studium Sozialokologisches Milieu — SpaB- und erlebnisorientierte moderne Unterschicht/
— Hoher Anteil Selbststandiger und Freiberufler, viele — Konsumkritisch, -bewusst, normative Vorstellungen vom untere Mittelschicht
qualifizierte und leitende Positionen "richtigen" Leben — Jingere Altersgruppen (@ 38 Jahre)
- Hohe Einkommen — Altersdurchschnitt 50 Jahre — Hoher Anteil an Ledigen (mit und ohne Partner im
— Frauen leicht Uberrepréasentiert Haushalt)
Expeditives Milieu — Hohe Formalbildung (>1/3 mit Abitur und Studium) — Kein deutlicher Schwerpunkt im Niveau der
- Ambitionierte kreative Avantgarde — Hachster Anteil an Teilzeitbeschaftigten und nicht mehr Formalbildung
- Jiingstes Milieu (@ 29 Jahre) Berufstatigen — Einfache, mittlere Angestellte, Arbeiter und Facharbeiter,
- Viele Ledige und Singles, viele leben im Elternhaushalt - Qualifizierte Angestellte, h6here Beamte, Selbstandige, uberdurchschnittiiche
- Hohe Formalbildung (hdchster Abiturienten- und Freiberufler Arbeitslosenquote
geringster Hauptschulabschlussanteil im Milieuvergleich - Mittlere bis gehobene Einkommen — Uberdurchschnittlicher Anteil an Schiilern, Studenten,
- Viele noch in Ausbildung, sonst viele Selbststandige, Azubis
qualifizierte und leitende Angestelite — Breite Einkommensverteilung

Uberdurchschnittliche Einkommen (gut situierte
Elternhauser), bei Berufstétigen mittlere bis gehobene
Einkommen

Quelle: vgl. Microm
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5.6  Entwicklung der Bruttowertschopfung

Entwicklung der Bruttowertschopfung im Landkreis Bitburg-Priim (2008—2030)
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Quelle: Statistische Amter der Linder (Berechnungsstand Mirz 2018); ab 2016 Prognose bulwiengesa

Die Bruttowertschépfung (BWS) ist einer der wichtigsten Indikatoren fiir die Bewertung der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit und damit auch der kiinftigen Entwicklung der Blro- und Gewerbemarkte.
Sie berechnet sich aus der Gesamtheit aller erzeugten Waren und Dienstleistungen und ermdoglicht
dariiber Einblicke in die Produktivitat einzelner Wirtschaftsbereiche. Im Landkreis Bitburg-Priim betrug
die BWS 2015 rund 2,3 Mrd. Euro.

Die Wachstumsraten der Bruttowertschépfung (BWS) im Landkreis Bitburg-Priim fallen im Zeitverlauf
unterschiedlich aus. Deutliche Riickgdange gegeniiber dem jeweiligen Vorjahr lassen sich insbesondere
in den Krisenjahren 2008/09 und nochmal im Jahr 2014 feststellen.

Nach Prognosen der bulwiengesa ist zukiinftig von einer positiven Entwicklung der Bruttowertschop-
fung auszugehen, wenngleich ein Riickgang der jahrlichen Zuwachsraten erwartet wird.

Bruttowertschopfung nach Sektoren im Landkreis Bitburg-Priim 2008 — 2025
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Quelle: Statistische Amter der Linder (Berechnungsstand Mirz 2018); ab 2016 Prognose bulwiengesa




75 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Die Bruttowertschopfung hat sich in den vergangenen Jahren im Landkreis Bitburg-Priim positiv ent-
wickelt. Zwischen 2008 und 2015 ist die Bruttowertschdopfung um rund 15 % im produzierenden Ge-
werbe bzw. rund 19 % im Dienstleistungsbereich gestiegen. Der Anteil des produzierenden Gewerbes
lag 2015 bei rd. 37 % und beim Dienstleistungsgewerbe bei rd. 60 %. Im Vergleich zum Land Rheinland-
Pfalz mit rd. 34 % im produzierenden Gewerbe und rd. 64 % im Dienstleistungsbereich tragt im LK
Bitburg-Priim das produzierende Gewerbe (iberdurchschnittlich stark zur Bruttowertschopfung bei.

Zukiinftig kann — begriindet insbesondere durch eine weitere Produktivitatssteigerung und Automati-
sierung im produzierenden Gewerbe — von einer Steigerung der Bruttowertschdpfung ausgegangen
werden.

5.7 Entwicklung der Arbeitslosenquote

Entwicklung der Arbeitslosenquote Mai 2015 bis Mai 2018
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

In den letzten Jahren hat sich die Wirtschaft in Deutschland besonders stark entwickelt. Der konjunk-
turelle Aufschwung setzt sich auch am Arbeitsmarkt durch und tragt zu einer stetigen Abnahme der
Arbeitslosenquote bei, sodass im Mai 2018 eine Rekordbeschaftigung erreicht wurde. Die Arbeitslo-
senquote in Deutschland sank im Mai 2018 auf 5,1 %. Auf einem noch etwas niedrigeren Niveau von
etwa 5 % liegt die Arbeitslosenquote im Land Rheinland-Pfalz.

Der Landkreis Bitburg-Priim zeichnet sich durch eine sehr niedrige Arbeitslosenquote von lediglich
2,4 % aus. Damit strebt der Landkreis in Richtung Vollbeschaftigung, die im Allgemeinen bei einer Ar-
beitslosenquote von rd. 2,0 % als erreicht gilt. Durch die gute Wirtschaftslage und die rdumliche Ndhe
zu Luxemburg steht dem Arbeitsmarkt im Raum Bitburg nur noch ein geringes Arbeitskraftepotenzial
zur Verfligung. Der zunehmende Fachkraftemangel in Deutschland schldgt sich auch im Raum Bitburg
nieder. Ein hoher Wettbewerb um Arbeitskréfte besteht vor allem in den Sektoren Gesundheit/Pflege
und Handwerk zwischen den Unternehmen, die im LK Bitburg-Priim angesiedelt sind und den Firmen
in Luxemburg, die in der Regel héhere Léhne und Gehalter zahlen.
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5.8 Entwicklung der SVP-Beschaftigten

Entwicklung der SVP*-Beschaftigten im LK Bitburg-Priim und der Stadt Bitburg
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit jeweils 30.06., * Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP)

Insgesamt hat sich im LK Bitburg-Priim die SVP-Beschaftigtenzahl iberaus positiv entwickelt. Mit rd.
27.940 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zum 30.06.2017 konnte ein neues Rekordbeschaftig-
tenverhiltnis der letzten 10 Jahre im LK Bitburg-Priim verzeichnet werden.

Der starke wirtschaftliche Aufschwung setzte sich nach den Krisenjahren 2008 bis 2010, wahrenddes-
sen nur ein marginales Wachstum der SVP-Beschaftigten verzeichnet werden konnte, kontinuierlich
fort. Im Zeitraum von 2012 bis 2017 konnten rd. 1.600 SVP-Beschéftigte auf Landkreisebene hinzuge-
wonnen werden.

Auch in der Stadt Bitburg entwickelte sich die Zahl der SVP-Beschaftigten Gberaus positiv. Zur Jahres-
mitte waren 10.467 SVP-Beschéftigte registriert. Insgesamt konnte sowohl im LK Bitburg-Priim als auch
in der Stadt Bitburg die Zahl der SVP-Beschaftigten liber den Zeitverlauf von 2012 bis 2017 um rd. 6 %
bzw. 4 % gesteigert werden.

Die Bedeutung der Stadt Bitburg in Bezug auf die SVP-Beschaftigten im Landkreis Bitburg-Priim hat
sich hingegen nur geringfligig verandert. Der Anteil liegt im Bereich von 37,6 bis 39 %.
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Entwicklung der SVP-Beschaftigten nach Branchen in der Stadt Bitburg (absolut)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit jeweils am 30.06.

Aufgesplittet nach Branchen zeigen sich jedoch deutliche sektorale Veranderungen. Wahrend sich die
Anzahl der Beschaftigten im produzierenden Gewerbe riicklaufig entwickelte, nahmen die SVP-Be-
schaftigten in den Branchen o6ffentliche Verwaltung und Gesundheit und Soziales seit 2015 zu. Damit
setzt sich, auch dem nationalen Trend folgend, die Tertidrisierung bei der wirtschaftlichen Entwicklung
der Stadt Bitburg weiter fort.
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Branchenprofil der SVP*-Beschéftigten (WZ 08)
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 30.06.2017, * Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SVP)

TMT= Technologie, Medien und Telekommunikation

Sowohl im Landkreis Bitburg-Priim als auch in der Stadt Bitburg stellt das produzierende Gewerbe den
grolten Arbeitsgeber bei den SVP-Beschaftigten. An zweiter Stelle steht in der Stadt Bitburg die Bran-
che Gesundheit und Soziales mit rund 1.600 SVP-Beschaftigten (15 %) und die Branche Handel mit rd.
3.700 SVP-Beschéftigten (13 %) im Landkreis Bitburg-Priim. Damit wird deutlich, dass in der Stadt Bit-
burg und im Landkreis Bitburg-Priim neben traditionellen Industrieunternehmen auch die Bereiche
Gesundheit und Handel einen bedeutenden Anteil an der SVP-Beschéftigung haben. Dies ist u. a. auf
das Marienhaus Klinikum Eifel in der Stadt Bitburg zurtickzufihren.

Mit ca. 800 Mitarbeitern am Standort Bitburg ist die Bitburger Brauerei einer der grofSten Arbeitgeber
in der Stadt. Der Brauerei folgen die Volksbank Eifel eG (ca. 380 Mitarbeiter), Kreissparkasse Bitburg-
Priim (rd. 300 Mitarbeiter) und die auf technische Kunststoffteile fiir den Automobilbau spezialisierte
Witte Bitburg GmbH (ca. 150 Mitarbeiter). Das produzierende Gewerbe wird in Bitburg zudem von den
Unternehmen GFU — Maschinenbau GmbH, Oswald Metzen GmbH und der Pedax GmbH gepragt.

Das Uibergeordnete Branchenprofil der Stadt Bitburg zeichnet sich dementsprechend durch die Leitin-
dustrien Maschinenbau bzw. Lebensmittel/Brauerei mit einem zusétzlichen Schwerpunkt im Bereich
Gesundheit und Soziales aus.
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Prognose der SVP-Beschiftigten nach Branchen im LK Bitburg-Priim (2017-2030)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 30.06.2017 und eigene Prognose

Die Prognose fiir die Entwicklung der SVP-Beschéftigten fallt fir den Landkreis Bitburg-Priim bis zum
Jahr 2030 positiv aus. Insgesamt wird eine Erhéhung der Beschaftigtenzahlen im Zeitraum von 2017
bis 2030 um rd. 280 auf insgesamt rd. 28.220 prognostiziert. Beriicksichtigt wurden in der Prognose
zum einen die seit Jahren sehr gute wirtschaftliche Situation in Deutschland und zum anderen die sehr
gute Arbeitsmarktlage (nahezu Vollbeschaftigung im LK Bitburg-Priim). Aufgrund der bereits hohen
Beschéftigungszahlen und dem ausgepragten Wettbewerb um Arbeitskréfte ist ein weiterer Anstieg
der SVP-Beschéftigten ausschlieflich durch endogene Faktoren nur begrenzt durchsetzbar.

Den bisherigen Trends folgend, diirften vor allem die Branchen der Dienstleister und Berater weiter
an Bedeutung gewinnen. Ein hohes Wachstumspotenzial wird auch fiir die Bereiche Erziehung/Bildung
und Land/Forst gesehen. Eine zunachst zunehmende und dann gleichbleibende bis leicht riicklaufige
Entwicklung wird fur die Branchen Gesundheit/Soziales, Finanzen und Sonstiges erwartet. Langfristig
ist davon auszugehen, dass sich die Beschaftigtenzahlen in den Branchen KFZ und TMT (Technologie,
Medien, Telekommunikation) leicht riicklaufig entwickeln werden.
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5.9 Entwicklung der Bruttolohne und Arbeiterentgelte
Entwicklung der Bruttolohne und Arbeiterentgelte im LK Bitburg-Priim
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Quelle: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, ab 2016 Prognose bulwiengesa

Die positive wirtschaftliche Entwicklung und die niedrige Arbeitslosenquote schlagt sich auch in der
Zunahme der Bruttolohne und den sukzessive steigenden Arbeitnehmerentgelten im Landkreis Bit-
burg-Prim nieder. Das Arbeitnehmerentgelt im produzierenden Gewerbe liegt mit rd. 45.000 Euro im
Jahr 2015 deutlich Gber dem durchschnittlichen Arbeitnehmerentgelt im Landkreis.

Im Vergleich zum Bundesland Rheinland-Pfalz mit einem Bruttolohn von durchschnittlich rd. 31.000
Euro liegt dieser im LK Bitburg-Priim im Jahr 2015 rd. 8 % niedriger. Ein deutlicher Unterschied besteht
zwischen dem landlich gepragten Landkreis Bitburg-Priim und der wirtschaftlich stark prosperierenden
Region Rhein-Main mit bspw. der Stadt Mainz mit einem durchschnittlichen Bruttolohn 2015 von rd.
35.100 Euro.
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Nettojahresverdienste im internationalen Vergleich 2015
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Quelle: Eurostat (Online-Datencode: earn_nt_net)

Im internationalen Vergleich der Nettojahresverdienste wird die wirtschaftliche Attraktivitat des Nach-
barlandes Luxemburg deutlich. In Deutschland liegt der durchschnittliche Nettolohn bei rd. 28.400
Euro im Jahr fir Alleinstehende ohne Kinder. Flir Doppelverdienerhaushalte mit zwei Kindern betragt
das Jahresnettoeinkommen durchschnittlich rd. 62.000 Euro. Auf einem vergleichbaren Niveau liegen
die durchschnittlichen Nettojahreseinkommen in Belgien, wahrend in Luxemburg das Jahresnettoein-
kommen einer vierkdpfigen Familien bei rd. 86.400 Euro liegt.
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5.10 Entwicklung der Pendlerverflechtungen der Stadt Bitburg

Entwicklung der Pendlerverflechtungen der Stadt Bitburg (Index 2014=100)
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit jeweils zum 30.06., Le Gouvernement du grand-duché de luxembourg

Die Stadt Bitburg nimmt als Wohn- und Arbeitsort eine hohe rdumliche Bedeutung ein und verfiigt
dementsprechend Uber ausgepragte Pendlerverflechtungen mit den umliegenden Kommunen und
Stadten. Deutlich wird dies in der Arbeitsplatzzentralitdat von 3,9 (Verhaltnis zwischen 2.702 SVP-Be-
schaftigten die am Arbeitsort wohnen und arbeiten, in Bezug zu den gesamten 7.765 Einpendlern bei
10.467 SVP-Beschaftigten). Besonders hohe innerdeutsche Verflechtungen bestehen durch Arbeitneh-
mer, die nach Trier (414), Gerolstein (160), Wittlich (108), Priim (74) und Spangdahlem (74) auspen-
deln. Den rd. 2.000 innerdeutschen Auspendlern stehen rd. 7.765 Einpendler nach Bitburg gegeniber.
Hauptquellgebiete fiir die Unternehmen in Bitburg sind die Stadte und Gemeinden Trier (363), Ritters-
dorf (233), Speicher (179) Badem (154) und Prim (153).

Die nachfolgenden Daten zeigen auf, dass im Verlauf der letzten Jahre die Funktion der Stadt Bitburg
als Wohnort stark zugenommen hat. Wahrend die Einpendler nach Bitburg nur leichte Zuwéachse zu
verzeichnen hatten, hat die Anzahl der Auspendler sowohl derjenigen, die in deutsche Kommunen
auspendeln als auch solche die nach Luxemburg auspendeln, stark zugenommen. Aufgrund der raum-
lichen Nahe zu Luxemburg und der guten verkehrlichen Anbindung hat sich die Zahl der Bitburger, die
in Luxemburg als Arbeitnehmer téatig sind, auf rd. 1.000 Personen erhoht. Der negative Pendlersaldo
zwischen Bitburg und Luxemburg betragt demnach rd. 989 Beschéftigte. Absolut gesehen hat der Land-
kreis Bitburg-Priim noch starker von der Attraktivitat des luxemburgischen Arbeitsmarktes profitiert.
Insgesamt pendeln rd. 8.820 Arbeitnehmer aus dem Landkreis zum Arbeiten nach Luxemburg aus.

Fiir den Wohnungsmarkt sind die weiteren Entwicklungen und die Nahe zu Luxemburg ein entschei-
dendes Standortkriterium.
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Pendlerverflechtungen: Auspendler aus Bitburg
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5.11 Tourismus, Kultur und Freizeit

Der Tourismus hat im Landkreis Bitburg-Priim nur eine maRige Bedeutung. Die Ankiinfte im Landkreis
Bitburg-Priim sind von 2010 bis 2016 von 180.000 auf 160.000 gesunken. Ebenfalls ricklaufig verlief
die Entwicklung in der Stadt Bitburg. So haben sich die Ankinfte von 2010 bis 2013 von 130.000 auf
115.000 verringert. Ab 2013 werden vom Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz keine statistischen
Daten mehr ver6ffentlicht. Analog zur negativen Entwicklung der Ankiinfte ist auch die Bettenanzahl
im Landkreis Bitburg-Priim deutlich gesunken (von 8.000 in 2010 auf 6.900 Betten in 2016). In der Stadt
Bitburg ist die Bettenanzahl im gleichen Zeitraum von 1.800 auf 1.300 sehr deutlich zuriickgegangen.
Damit einher geht eine niedrige Auslastung der Hotellerie, die 2016 fiir den Landkreis Bitburg-Priim
bei knapp 24 % lag. Fir die Stadt Bitburg fallt die Auslastung noch geringer aus mit knapp 18 % in 2013.
Im Vergleich dazu liegt die bundesdurchschnittliche Auslastungsquote im Hotelbereich bei 46 %. Dies
verdeutlicht die schwierige Situation der Hotellerie in der Stadt Bitburg-Priim.

Hotels im Landkreis Bitburg — Auswahl

Name Sterne Anzahl Betten Stadt/Gemeinde
Hotel Eifelbrau 4 64 Bitburg
Hotel Louis Miiller 2 50 Bitburg
Hotel Bitburger Hof 3 69 Bitburg
Hotel Leander 3 28 Bitburg
Hotel Eifelstern 3 196 Bitburg, Flugplatz
Hotel Dorint 4 458 Biersdorf

Quelle: Eigene Recherchen
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Das grofRte und bekannteste Hotel im Landkreis Bitburg-Priim ist das Dorint Seehotel & Resort, das am
Stausee in Biersdorf gelegen ist. Es verfligt Giber 458 Betten und 157 Zimmer und hat einen Resortcha-
rakter. Das beste Hotel in der Stadt Bitburg ist das erst vor kurzem renovierte 4 Sterne Hotel Eifelbrau
mit 28 Zimmern und 2 Suiten. GroBtes Hotel in Bitburg ist das Hotel Eifelstern mit 3 Sternen und rd.
100 Zimmern am Flugplatz.

Der Landkreis Bitburg-Priim und die Stadt Bitburg bieten unterschiedliche Freizeit- und Naherholungs-
einrichtungen. So verfluigt der Landkreis Bitburg-Priim und Umgebung tber ein gut ausgebautes Wan-
der- und Radwegenetz. Die Radwege sind auch fiir E-Bikes geeignet. Zudem werden auch interaktive
Wandertouren, wie ,,Geocaching und GPS-Tracking” angeboten. Tagesdestinationen sind der Stausee
in Biersdorf, der Naturpark Sideifel, Mariengrotte Albach, Eifelpark und diverse Lehrpfade.

Die Stadt Bitburg verfiigt tiber kulturelle und Freizeitangebote wie Kulturzentrum Haus Beda, Kreismu-
seum Bitburg-Priim, Kino, Erlebnisbad Cascade sowie eine Eissporthalle und weist fiir eine Stadt dieser
EinwohnergroRe eine gute Ausstattung auf. Ein Highlight in der Stadt Bitburg ist der jahrlich stattfin-
dende Bedamarkt (rd. 40.000 Besucher) im Méarz und der Bauernmarkt im Oktober. Heraus ragt zudem
die im Jahr 2009 errichtete Erlebniswelt der Bitburger Brauerei.

Auswabhl Freizeit und kulturelle Angebote Stadt Bitburg und Landkreis Bitburg-Priim
Stadt Bitburg Bitburger Marken-Erlebniswelt
Skala-Kino-Center Bitburg
Eishalle
Kreismuseum Bitburg-Priim
Kulturzentrum Haus Beda
Cascade Erlebnisbad mit Saunawelt

Weitere Angebote Landkreis Bitburg-Priim Naturwanderwege
Regionale Wanderwege
Geocaching
Radweg (Kyll-, Nims-, Prim- und Eifelradweg)
Walderlebnispfad Kénigswaldchen
div. Lehrpfade
Naturpark Stdeifel
Mariengrotte Albach
Stausee Bitburg
Eifelpark Gondorf
div. Brennereien

Quelle: Eigene Recherche
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Die 6rtlichen Sportanlagen sind mit jeweiliger Bezeichnung der nachfolgenden graphischen Ubersicht
zu entnehmen:

Abbildung 19: Ubersicht értlicher Sportanlagen

Stadion Bitburg-Ost
Turnbar
Edith-Stein-Sporthalle
Sporthalle Otto-Hahn-Realschule
CASCADE Erlebnisbad mit Saunawelt
Sporthalle St.- Willibrord-Gymnasium Bitburg
Sporthalle Europaisches Berufsbildungswerk
. Sporthalle Grundschule Bitburg-Siid
> . - 9. Tennisplatz Tennis-Club Bitburg 1904 e.V.
10.  Sporthalle Kooperative Gesamtschule Sankt Matthias Bitburg
11. Sportanlage Kooperative Gesamtschule Sankt Matthias Bitburg
12, Tennishalle (privat)
13. Bolzplatz Matzen
14.  Sportplatz Erdorf
15.  Tennisplatz Stahl
16. Sportplatz Stahl
17. Eissporthalle Bitburg
18.  Sportplatz Métsch
19. Bolzplatz Masholder
20. Sporthalle Grundschule Bitburg-Nord
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Quelle: Stadt Bitburg
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5.12 Soziale Infrastruktur

Kindergarten

Der Landkreis Bitburg-Priim verfligt Gber 56 Kindergarten. Die einzelnen Trager sind der nachfolgen-
den Tabelle zu entnehmen.

Kindergarten und Tragerschaft im Landkreis Bitburg-Priim
Tragerschaft Anzahl
Kirchliche Tragerschaft 24
Kommunale Tragerschaft 29
Sonstige Tragerschaft 3
Gesamt 56

Quelle: Eigene Darstellung nach www.Bitburg.de

Insgesamt stehen im Landkreis Bitburg-Priim 3.458 Kindergartenplatze zur Verfiigung. Im Rahmen der
Bedarfsplanung hat das Jugendamt fir alle Altersgruppen einen einheitlichen Bedarfsplan erstellt, der
jahrlich aktualisiert wird. Informationen zu der Belegung nach Bedarf (Geburtenjahrgangen 4; 3,5; 3)
sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Bedarfsplanung Kindergartenplatze
2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022
4 35 |3 4 35 |3 4 35 |3 4 35 |3
Gesamtbedarf |3.560(3.118|2.653|3.594|3.153|2.687|3.641|3.182|2.697|3.673|3.213|2.753
Gesamtplatze 3.475
Differenz 85 | 357 | 822 | -119] 322 | 788 | -166

293

778 | -198 | 262 | 722

Quelle: Eigene Darstellung / Angaben Stadt Bitburg

Von den 56 Einrichtungen im Landkreis Bitburg-Priim finden sich 7 Kindergarten in der Stadt Bitburg.
Auffallend ist die hohe Zahl an kirchlichen und kommunalen Tragerschaften und kaum alternativen
Kindergartenbetreibern wie bspw. Waldorf, Montessori, etc.

Aufgrund des hohen Bedarfs (75 Platze fehlen aktuell nach Angaben der Stadtverwaltung Bitburg bzw.
rd. 130 Platze gemaR der Bedarfsanalyse des Landkreises) soll in Bitburg ein weiterer Kindergarten mit
280 Platzen in der Alten Kaserne entstehen. Damit wird der vorliegende Bedarf mehr als gedeckt. Die-
ser wird jedoch erst Mitte 2020 fertiggestellt werden kdénnen, so dass zunachst in der alten Turnhalle
auf dem Kasernengeldnde eine Ubergangskita eingerichtet wird.
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Schulen / Bildungsstéatten

Die Stadt Bitburg verflgt (Stand 2020) Uber insgesamt 11 Schulen / Bildungsstatten, die wie nachfol-
genden dargestellt im Stadtgefiige zu verorten sind:

Abbildung 20: Verortung Schulen / Bildungsstétten

Grundschule Bitburg-Nord
Grundschule Bitburg-Sud
St. Martin Schule
Theobald-Simon-Schule Berufsbildende Schule Bitburg
Kooperative Gesamtschule Sankt Matthias Bitburg

St.- Willibrord-Gymnasium Bitburg

Otto-Hahn-Realschule plus Bitburg

Otto-Hahn-Realschule plus Bitburg (ehemalige Edith-Stein-Schule)
Maximin-Schule Bitburg Schule fur Lernbehinderte

0. Europaisches Berufsbildungswerk

1. Berufsbildungszentrum Bitburg-Prim
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Quelle: Stadt Bitburg
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Medizinische Versorgung

Die Ausgangslage der medizinischen Versorgung hinsichtlich der freipraktizierenden Arztinnen/Arzte,
freipraktizierenden Zahnarztinnen/Zahnarzte sowie 6ffentlichen Apotheken gestaltet sich wie folgt:

Medizinische Versorgung
Freipraktizierende Freipraktizierende Zahn- Offentliche
Arztinnen und Arzte | drztinnen und Zahnirzte Apotheken
2019 2019 2019
Eifelkreis 109 27 24
Bitburg-Priim
Stadt Bitburg 47 10 7
Gesamt 156 37 31

Quelle: Statistisches Landesamt RLP

Folgende Krankenhauseinrichtungen sind im Eifelkreis Bitburg-Priim sowie in der Stadt Bitburg ange-
siedelt

- Marienhaus Klinikum Eifel (Bitburg)
- St. Joseph-Krankenhaus (Prim)
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5.13 SWOT-Analyse

SWOT-Analyse der soziodemographischen/ -6konomischen Rahmenbedingungen

Starken Schwachen
- Stadt Bitburg mit positiverer Bevolke- - Verkleinerung der Haushalte fihrt zu ei-
rungsentwicklung als im Landkreis ner Singularisierung der Bevolkerung
- In kurz- und mittelfristiger Perspektive - Unter dem Bundesdurchschnitt liegende
weitere Bevolkerungszunahme in Bit- Kaufkraftkennziffer
burg prognostiziert - Dem Tourismus kommt nur eine geringe
- Positive Haushaltsentwicklung und - Bedeutung zu, was sich auch in den sehr
prognose niedrigen Auslastungszahlen der Hotels
- Verkleinerung der Haushalte sichert widerspiegelt
Wohnungsnachfrage
- Sehr niedrige Arbeitslosenquote
- Einkommen aus Luxemburg werden in
der deutschen Statistik nicht erfasst, da-
her Unterschiatzung des Kaufkraftni-
veaus
- Die Stadt Bitburg verfiigt Gber eine gute
Freizeit-/ kulturelle Ausstattung
Chancen Risiken

- Weitere Verkleinerung der Haushalte si-
chert die Wohnungsnachfrage auch
langfristig

- Demographischer Wandel und die damit
verbundene Anpassung des Wohnbe-
stands schafft Moglichkeiten zur stadte-
baulichen Intervention und die Chance
zur Setzung positiver Entwicklungsim-
pulse sowie Erhdéhung der stadtischen
Aufenthaltsqualitat

Entwicklung des Raumes in hohem
MafRe auch von der (positiven) Entwick-
lung in Luxemburg abhadngig

Engpass bei Arbeitskraften kann Wirt-
schaftswachstum begrenzen
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6 IMMOBILIENMARKTANALYSE WOHNEN

6.1 Wohnungsbestand und Bautatigkeit

2016 wurden in der Stadt Bitburg 3.645 Wohngebaude gezahlt. Einfamilienhduser (EFH) stellen dabei
mit 64,2 % den Grol3teil des Bestandes. Rd. 20,4 % des Wohngebaudebestandes entfallt auf Hauser
mit zwei Wohnungen (ZFH) und auf Mehrfamilienhduser (MFH) mit drei oder mehr Wohnungen ein
Anteil von 15,4 %. Hinzu kommen 2 Wohnheimgebdude mit insgesamt 36 Wohneinheiten.

Insgesamt hat sich seit 2011 der Gebaudebestand um 7 % erhoht, wobei die Zahl der Zweifamilienhau-
ser (ZFH) sogar um 9,3 % angestiegen ist, wahrend die Anzahl der Einfamilienhduser um 6,7 % und die
der Mehrfamilienhduser (MFH) um nur 5,3 % angewachsen sind. Demgegeniiber hat sich der Woh-
nungsgebdudebestand im gesamten Bundesland Rheinland-Pfalz nur um 2,7 % erhdht. Auch im Land-
kreis Bitburg-Priim insgesamt lag der Zuwachs im Vergleichszeitraum deutlich héher als im Landes-
schnitt. So hat sich die Anzahl der Wohngebdude um rd. 4,1 % erhéht. Die Zahl der EFH hat um 4,1 %
zugenommen, die der ZFH um 4,0 % und der MFH um 4,4 %. Insgesamt ist festzuhalten, dass die Bau-
tatigkeit im Betrachtungszeitraum in Bitburg héher ausfiel als im Schnitt des Landkreises sowie Rhein-
land-Pfalz insgesamt. Jedoch hat auch der Landkreis Bitburg-Priim im Landesvergleich seinen Wohn-
gebaudebestand liberproportional erhoéht.

Zwischen 2011 und 2016 wuchs der Wohnungsbestand in Wohn- und Nichtwohngebauden in der Stadt
Bitburg von 6.907 auf 7.557 Einheiten. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 9,4 % bzw. von rund
130 Wohnungen p. a.

Anteil der Wohnungen nach Gebaudebestand
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, nur Wohnungen in Wohngebauden

Der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern hat sich in Bitburg im Zeitraum von 2011 bis 2016
von 43,7 % auf 44,9 % leicht erhoht. Er liegt damit deutlich héher als in der umgebenden VG Bitburger
Land und im Landkreis Bitburg-Priim insgesamt und verdeutlicht die ,,urbaneren” Strukturen der Stadt.
Der Anteil der ZFH liegt demgegeniiber etwas unter dem Durchschnitt im Landkreis, der Anteil der EFH
jedoch mit derzeit rd. 33,7 % deutlich unter dem Wert im Landkreis von 57,2 % und auch der Ver-
gleichsregion Bitburger Land mit 60,1 % in 2016.




91 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

Im Bereich der Baufertigstellungen dominierte in der Stadt Bitburg im Jahr 2017 der Mehrfamilien-
hausbau mit einem Anteil von rd. 55 % und insgesamt 83 Wohnungen. Der Anteil im Ein- und Zweifa-
milienhausbau lag bei rd. 45 % mit 69 Einheiten. Demgegeniiber wurden 2017 in der VG Bitburger Land
rd. 91 % der Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern fertiggestellt. Im LK Bitburg-Priim insgesamt
liberwog der Ein- und Zweifamilienhausbau mit rd. 65 % deutlich, aber auch der Geschosswohnungs-
bau wies mit 174 Wohnungen immerhin noch einen Anteil von gut einem Drittel auf.

Baufertigstellungen (Wohnungen)
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EFH/ZFH

300
MFH

Anzahl Wohnungen
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2017 2017 2017

Vfr Bitburg VG Bitburger Land LK Bitburg-Prim

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, inklusive MaRnahmen im Bestand ohne Nichtwohnbau

Im Zeitraum von 2011 bis 2017 unterlag die Bautatigkeit groReren Schwankungen. So wurden 2011
nur 60 Wohnungen in Bitburg fertiggestellt, wahrend ab 2012 die Bautatigkeit deutlich angestiegen ist
und 2012 mit 186 Wohneinheiten einen Hochstwert erreichte. Besonders hoch war in diesem Jahr die
Anzahl an Wohnungen in MFH mit 126 Einheiten bzw. einem Anteil von rd. 68 % an allen fertiggestell-
ten Wohneinheiten. Im Durchschnitt des Betrachtungszeitraums (2011 bis 2017) waren es nur 53 %
(bzw. 65 Einheiten p.a.) und 47 % (bzw. 57 Wohneinheiten p.a.) der fertiggestellten Wohnungen ent-
fielen auf EFH/ZFH.

In der VG Bitburger Land zeigt sich gegenliber der Stadt Bitburg ein deutlich abweichendes Bild. Nur
knapp 11 % der Baufertigstellungen im Betrachtungszeitraum entfielen auf MFH, was mit einer durch-
schnittlichen Baufertigstellung von 10 Wohneinheiten p.a. korrespondiert. Rund 89 % der fertiggestell-
ten Wohneinheiten entfallen auf EFH/ZFH.

Im Landkreis Bitburg-Prim insgesamt liegt der Anteil der Wohnungen, die in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt wurden, durchweg deutlich hoher als in der VG Bitburger Land. Er schwankte zwischen
20 % in 2011 bis zu ca. 35 % in 2017. Im Durchschnitt der vergangenen 7 Jahre (2011 bis 2017) wurden
p.a. rd. 494 Wohnungen im Landkreis Bitburg-Priim fertiggestellt, davon entfielen rd. 27 % der fertig-
gestellten Wohnungen auf Mehrfamilienhduser und mit 73 % der weit Gberwiegende Anteil auf Woh-
nungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Neben erhéhtem Wohnungsbedarf begiinstigen auch die all-
gemein positive wirtschaftliche Entwicklung, die giinstige Zinssituation verbunden mit fehlenden al-
ternativen Anlagemoglichkeiten die Nachfragesituation nach diesem Produkt.
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Baufertigstellungen Wohnungen (2011-2017)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, inkl. MaRnahmen im Bestand, ohne Nichtwohnbau

Mit knapp 50 % ist der Bestand im Landkreis Bitburg-Priim mehrheitlich durch Wohnungen mit sechs
bzw. sieben oder mehr Raumen gepragt. Dabei stellen Wohnungen mit sieben Raumen oder mehr den
groRten Anteil dar (31,2 %).3* Wohnungen mit drei bis fiinf Rdumen stellen rd. 46 % des gesamten
Wohnungsbestands des Landkreises Bitburg-Priim. Kleinere Wohnungen, d.h. mit nur einem oder zwei
Raumen kommen auf lediglich rd. 5 %. Dies stellt eine typische Struktur fiir Iandlich gepragte Raume
dar und korrespondiert auch mit den Ergebnissen aus der Auswertung des Wohnungsbestands sowie
der Baufertigstellungen, da es sich bei dem GroRteil des Wohnungsbestandes um Ein- und Zweifamili-
enhduser handelt.

Wohnungsbestand nach Raumen LK Bitburg-Priim 2016
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M 1 Raum

W 2 Rdume
W 3 Rdume
W 4 Raume

5 Rdume
M 6 Raume

7 Radume oder mehr

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden (einschl. Umbau)

33 Raume sind alle zu Wohnzwecken bestimmte Zimmer wie Wohn-, Ess- und Schlafzimmer sowie andere separate Rdume (z. B. bewohn-
bare Keller- und Bodenrdaume) von mindestens 6 gm Wohnfldche sowie abgeschlossene Kiichen unabhangig von deren GroRe. Bad,
Toilette, Flur und Wirtschaftsrdume werden grundsétzlich nicht mitgezahlt.
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Im Vergleich dazu nimmt der Bestand an drei bis finf Rdumen im Bundesland Rheinland-Pfalz mit rd.
56 % weit mehr als die Halfte des gesamten Wohnungsbestandes ein. Auf sehr groBe Wohnungen mit
sechs bzw. sieben oder mehr Raumen entfallen nur rd. 34 % des Wohnungsbestandes im Bundesland.

Wohnungsbestand nach Raumen Rheinland-Pfalz 2016
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (einschl. Umbau)

Die unterschiedliche Wohnungsbaustruktur sowie die unterschiedlichen Haushaltsstrukturen zwi-
schen dem Landkreis und dem gesamten Bundesland spiegeln sich im Vergleich erkennbar wider. So
liegt der Anteil kleiner Wohnungen mit ein und zwei Rdumen im Eifelkreis Bitburg-Priim deutlich unter
dem Niveau von Rheinland-Pfalz (4,8 % gegeniber 9,4 %). Diese Werte deuten auch auf einen héheren
Anteil an Single-Haushalten im Landesdurchschnitt hin, die in der eher landlich gepragten Region des
Eifelkreises Bitburg-Priim einen geringeren Anteil aufweisen. Ein dementsprechend héherer Anteil im
Landkreis entfallt auf sehr groBe Wohnungen (mehr als sechs Rdume), was auf die dorfliche Bebau-
ungsstruktur mit einem hohen Einfamilienhaus-Anteil zurlickzufiihren ist.
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6.2

Wohnungsleerstand und Wohnlagequalitaten
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Quelle: RIWIS, Zensus 2011

Der Wohnungsleerstand im Eifelkreis Bitburg-Priim wurde im Rahmen des Zensus 2011 auf rund 4,7 %
geschatzt. Damit lag der Leerstand im Eifelkreis 2011 auf einem eher unteren Niveau. Generell ergibt
sich ein Anteil von 3,6 bis 5,2 % leerstehender Wohnungen aus Umziigen und BaumaRRnahmen im Be-

stand.

In der Wohnungsleerstandsfortschreibung des BBSR3* von 2014 wurde ausgehend von den Daten des
Zensus 2011 (Gebaude- und Wohnungszdhlung) die Leerstandsquote fortgeschrieben. Es wurde eine
héhere Quote von 7,0 % ermittelt, demnach stehen von 48.713 Wohneinheiten im Landkreis 3.395

Wohnungen leer.

Im Durchschnitt Gber alle Landkreise hinweg ermittelt sich eine Leerstandsquote von 5 %. Damit liegt

der Leerstand im Landkreis Bitburg-Priim (iber dem Bundesdurchschnitt.

34

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
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Wohnlagequalitidten der Stadt Bitburg und Stadtteile
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Quelle: Basierend auf den Berechnungen von bulwiengesa. Es werden Daten von microm auf Baublockebene ausgewertet

In das Berechnungsmodell zur Definition flieBen basierend auf Daten von microm Informationen zur
stadtebaulichen Einbindung, dem soziodemografischen Umfeld sowie immobilienspezifische Kriterien,

ein wie

Attraktivitat (Fernumzugsvolumen)

Raumliche Einbettung (Ndhe zu Griinanlagen, Distanz zu Industrieflachen)

Bauliche Struktur (@ WohnungsgréRen von 3- und 2-Zimmer Wohnungen, Neubau/Bestand)
Bevolkerungszusammensetzung des Wohngebiets (sozialer Status)

microm Statusvariablen (dominante Milieus, Typologie, Zahlungsindex)

Unterschieden wird dabei zwischen folgenden vier Hauptkategorien, zwischen denen noch drei Uber-
gangskategorien liegen:

e Sehr gute Wohnlage: Besonders imagetrachtige Innenstadtrandlagen und Villenge-
genden, sowie besonders begehrte Wohnlagen

e Gute bis sehr gute Wohnlage

e Gute Wohnlage: Traditionell gefragte Wohnlagen, typischerweise urbane "In-Vier-
tel", ruhige Wohngegenden mit ausreichender bis guter Infrastruktur und positivem
Image

e Durchschnittliche bis gute Wohnlage

e Durchschnittliche Wohnlage: Gebiete ohne die Mangel der einfachen und die Vor-
zlige der guten Lage

e Einfache bis durchschnittliche Lage

e Einfache Wohnlage: Abgelegene Wohngebiete mit (iberwiegend geschlossener, stark
verdichteter Bebauung, unzureichender Infrastruktur und/oder Nahe zu groReren
Gewerbegebieten, Industriegebieten oder stark frequentierten Verkehrsachsen
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Fiir Baublocke ohne Wohnnutzung, mit Giberwiegend gewerblicher Nutzung, mit weniger als fiinf Haus-
halten und / oder einem Grinflaichenanteil > 80 % wird keine Wohnlage ausgewiesen.

In der Stadt Bitburg, vor allem in der Innenstadt, zeigt sich ein eher homogenes Bild in Bezug auf die
Wohnlagequalitdten®®. Zwar verfiigt die Stadt (iber Wohnlagequalititen, die sich (iber fast alle Katego-
rien (einfach bis sehr gut) erstrecken, vorherrschend ist jedoch eine gute/sehr gute bis durchschnittli-
che/gute Wohnqualitat. Einfache bis einfache/durchschnittliche Lagen sind kaum vorhanden. Die teils
nur durchschnittliche Wohnqualitdt des Bitburger Stadtteils Stahl ist damit zu erkldren, dass dieses
Baugebiet erst in jingster Zeit bebaut wurde und daher noch keine ausreichenden Parameter zur Ein-
schatzung der Lagequalitat vorhanden waren.

Im 6stlichen Stadtteil M6tsch ergibt sich ein sehr heterogenes Bild der Lagequalitdten. Das Spektrum
reicht hier von einer einfachen bis durchschnittlichen bis hin zu einer sehr guten Wohnlage.

Demgegeniiber zeichnen sich die noch weiter auRRerhalb liegenden Stadtteile Masholder (stdlich) so-
wie Matzen und Irsch (nord6stlich) mehrheitlich durch durchschnittliche Wohnlagen aus. Der am ent-
ferntesten gelegene Stadtteil Erdorf (norddstlich von Matzen und Irsch) ist als einfache bis durch-
schnittliche Wohnlage qualifiziert.

35 Basierend auf den Berechnungen von bulwiengesa. Es werden Daten von microm auf Baublockebene ausgewertet. Einflussparameter
sind u.a. soziodemographische Daten wie bspw. Kaufkraft/Einkommensstrukturen, Gebidudestrukturen und Bebauungsdichte, Versor-

gungssituation, Griin-/Freiflichen usw.
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6.3 Miet- und Kaufpreisentwicklung

6.3.1 Mieten und Kaufpreise Hauser und Wohnungen

Kaufpreise Eigentumswohnungen in Bitburg und VG Bitburger Land

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Stadt Bitburg Neubau Stadt Bitburg Bestand

——— VG Bitburger Land Neubau VG Bitburger Land Bestand
Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2012-2017

Die durchschnittlichen Preise fir Eigentumswohnungen in der Stadt Bitburg haben sich gemaR den
Auswertungen der Daten von ImmobilienScout24 seit 2015 sehr dynamisch entwickelt. Sie lagen 2017
fir Neubauwohnungen (Erstbezug) bei rd. 2.970 Euro/gm (rd. 22 % Steigerung seit 2012) sowie bei
Bestandswohnungen bei rd. 2.245 Euro/gm in 2017 (rd. 14,5 % Steigerung seit 2012).

Fur die Verbandsgemeinde Bitburger Land® konnten in den Jahren 2012 sowie 2015 bis 2017 keine
Angebote fiir Neubauwohnungen ausgemacht werden. In 2013 und 2015 lagen die Kaufpreise bei rd.
2.100 Euro/gm. Bei den Eigentumswohnungen (Bestand) entwickelten sich die Kaufpreise seit 2012
positiv und lagen 2017, bei einer jedoch geringen Angebotszahl, bei rd. 1.282 Euro/gm (rd. 71 % Stei-
gerung seit 2012).

36 PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie die Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf
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Kaufpreise ETW (Neubau) in Bitburg — 2016-2018

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Gesamt
Kaufpreis (0] - 2.500 2.780 2.000 - 2.640
(Buro/am) vy 2.500 2.390 2.000 - 2.000
Max. - 2.500 3.110 2.000 - 3.110
GroBe (gm) @ - 74 99 125 - 102
Min. - 74 79 125 - 76
Max. - 74 141 125 - 141
Anteil 0% 5% 79 % 16 % 0% 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 u. 2018, Neubau/Erstbezug nach Sanierung, n = 19, Stadt Bitburg, Min.-u. Max.-Werte

= unterste bzw. oberste 3-5%

Die Auswertung der Giber ImmobilienScout24 in den Jahren 2016 bis 2018 in der Stadt Bitburg inserier-
ten Neubau-Eigentumswohnungen zeigt einen sehr deutlichen Angebotsschwerpunkt bei Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen. Kleine Ein-Zimmer-Apartments sowie groRe Eigentumswohnungen mit
mehr als vier Zimmern wurden nicht angeboten.

In der Verbandsgemeinde Bitburger Land gab es in den Jahren von 2016 bis 2018 keine Angebote fiir
Eigentumswohnungen im Neubau oder Erstbezug nach Sanierung. Daher konnte keine Auswertung
vorgenommen werden.

Das durchschnittliche Kaufpreisniveau liegt bei rund 2.640 Euro/gm. Die Angebotsspanne reicht von
rd. 2.000 bis 3.110 Euro/gm. Die hdchsten Preise werden fiir Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen auf-
gerufen.

Kaufpreise ETW (Bestand) in Bitburg

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Gesamt
Kaufpreis o - 1.990 1.950 1.690 1.280 1.880
(Buro/am) —\in. 1.350 1.160 1.280 1.210 1.000
Max. - 2.670 2.740 2.100 1.400 2.870
GroRe (qm) o - 67 98 100 129 94
Min. - 48 66 76 127 48
Max. - 90 123 117 132 132
Anteil 0% 19 % 62% 13 % 6% 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Bestand, n = 47, PLZ-Gebiete: 54634 Min.-& Max.-Werte = unterste bzw.

oberste 3-5%

Ein etwas hoheres Angebotsvolumen weisen Eigentumswohnungen im Bestand auf. So wurden insge-
samt 46 Wohnungen im gleichen Zeitraum offeriert. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt bei rd. 1.880
Euro/gm, wobei die Spanne zwischen rd. 1.000 und 2.870 Euro/gm variiert.
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Kaufpreise ETW (Bestand) in der Verbandsgemeinde Bitburger Land

Gesamt

Kaufpreis [0} 1.020

(Eurofam) . 455
Max. 1.317

GroBe (gm) ¢ 115
Min. 53
Max. 123

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Bestand, n = 11, PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie die

Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf

Aufgrund der geringen Anzahl an Angeboten konnen keine validen Ergebnisse der Kaufpreise (Bestand)
fir die Verbandsgemeinde Bitburger Land abgeleitet werden. Ersichtlich wird jedoch, dass die durch-
schnittlichen Kaufpreise deutlich unter denen der Stadt Bitburg liegen, ebenso die minimalen und ma-
ximalen Kaufpreise. Dartiber hinaus kann bei einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 115 gm
davon ausgegangen werden, dass mehrheitlich Eigentumswohnungen mit 2,5 und mehr Zimmern an-
geboten werden. Fir Eigentumswohnungen im Neubau konnten in den Jahren 2016 bis 2018 gar keine
Angebote ausgemacht werden.

Hauser Kaufpreise Bitburg und VG Bitburger Land
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2012 2013 2014 2015 2016 2017

Stadt Bitburg Neubau Stadt Bitburg Bestand

VG Bitburger Land Neubau VG Bitburger Land Bestand

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2012-2017

Die Kaufpreise fiir Einfamilienhduser im Neubau in der Stadt Bitburg sind vor allem seit dem Jahr 2014
stark angestiegen und bewegen sich in der Folge auf einem konstant hohen Niveau. In 2017 lag der
Durchschnittspreis bei rd. 281.000 Euro (Neubau, Stadt Bitburg) und 255.000 Euro (Neubau, VG Bit-
burger Land). Die durchschnittlichen Bestandspreise bei Einfamilienhdusern in der Stadt Bitburg wei-
sen eine ebenso konstante Entwicklung auf und lagen 2017 bei rd. 263.000 Euro. Weit unter dem Ni-
veau der Stadt Bitburg liegend, haben sich die Kaufpreise fir Einfamilienhduser im Bestand in der Ver-
bandsgemeinde Bitburger Land leicht positiv entwickelt und lagen 2017 bei rd. 183.000 Euro (rd. 9 %
Steigerung seit 2012).
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Aktuelles Preisniveau fiir Hiuser im Neubau in Bitburg

Wohnflache in gm unter 120 120-150 150-200 Gber 200 Gesamt

@ Wohnflache in 110 134 169 242 145

gm

¢ Kauf- (0] 247.350 266.000 298.900 318.600 274.300

‘E’Ler':‘ " Min, 199.500 204.500 204.000 238.800 199.500
Max. 300.000 377.000 374.100 344.200 376.800

Anteil 14 % 56 % 25% 5% 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Neubau, n = 305, Stadt Bitburg, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. obers-

te 3-5%
Aktuelles Preisniveau fiir Hiuser im Neubau in der VG Bitburger Land

Wohnflache in gm unter 120 120-150 150-200 Uber 200 Gesamt
¢ Wohnfliche in 111 137 165 263 157
aqm
¢ Kauf- @ 239.300 243.600 269.600 322.250 261.100
:Lrﬁ'c‘:’ N Min, 186.300 175.000 183.600 191.200 175.000

Max. 307.900 357.100 372.500 389.500 389.500
Anteil 5% 37 % 53 % 5% 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Neubau, n = 291, PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie

die Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5%

Die aktuelle Auswertung der Gber ImmobilienScout24 in den Jahren 2016 bis 2018 in der Stadt Bitburg
und der Verbandsgemeinde Bitburger Land angebotenen Hauser im Neubau ergeben fiir die Stadt Bit-
burg einen Angebotsschwerpunkt bei Hausern mit 120 bis 150 gm, wohingegen in der Verbandsge-
meinde Bitburger Land vermehrt grofRere Hauser mit Wohnflachen von 150 bis 200 gm angeboten
wurden. Durchschnittlich wurden fiir Hauser im Neubau in der Stadt Bitburg 274.300 Euro bei einer
Wohnflache von 145 gm aufgerufen und in der Verbandsgemeinde Bitburger Land 261.600 Euro bei
einer Wohnflache von 157 gm.

Aktuelles Preisniveau fiir Hiuser im Bestand in Bitburg

Wohnflache in gm unter 120 120-150 150-200 liber 200 Gesamt

@ Wohnflche in 109 134 168 285 171

aqm

gKauf- ¢ 217.800 224.200 251.900 327.800 251.600

ELer: N Min, 145.000 115.00 109.000 177.000 109.000
Max. 430.000 390.000 527.000 530.000 530.000

Anteil 10% 43% 27 % 20% 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Bestand, n = 135, Stadt Bitburg Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5%
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Bei den Bestandshausern zeichnen sich noch deutlichere Preisunterschiede fiir die Stadt Bitburg und
die Verbandsgemeinde Bitburger Land ab. Mit durchschnittlich 177.300 Euro bei einer Wohnflache von
172 gm liegen die Preise in der Verbandsgemeinde Bitburger Land weit unter dem Niveau von Bitburg
(251.600 Euro bei einer Wohnflache von 171 gm). Die Angebotsverteilung fiir die Stadt und die Ver-
bandsgemeinde ist nahezu identisch und liegt schwerpunktmafig bei Hausern mit einer Wohnflache
von 120 bis 150 gm. Allerdings entfallt auf Hauser ab 150 gm ein Anteil von knapp 50 %, womit der
relativ hohe Durchschnittswert von 171 bzw. 172 gm Wohnflache zu erklaren ist.

Aktuelles Preisniveau fiir Hiuser im Bestand in VG Bitburger Land

Wohnflache in gm unter 120 120-150 150-200 Gber 200 Gesamt

@ Wohnflache in 101 133 165 279 172

gm

@ Kauf- [0} 117.00 188.400 177.300 189.400 177.300

EL‘?: " Min. 49.000 48.000 48.000 52.000 48.000
Max. 269.000 315.000 355.000 350.000 355.000

Anteil 12 % 38% 28 % 23 % 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Neubau, n = 572, PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie

die Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5%

Von 2012 bis 2017 unterlagen die Neubaumieten in Bitburg leichten Schwankungen. So sind die er-
fassten Mieten fur Neubauwohnungen in der Stadt Bitburg leicht von 8,60 Euro/gm in 2012 auf 8,20
Euro/gm gesunken und 2016 dann auf 9,20 Euro/gm angestiegen, wobei 2016 nur wenige Angebote
in ImmobilienScout24 inseriert waren, was eine Begriindung fir den Anstieg sein kdnnte. GemaR den
Recherchen liegen die Neubaumieten in 2017 bei rd. 8,50 Euro/gm und damit in etwa wieder auf dem
Niveau von 2012. Insgesamt ist somit festzuhalten, dass die Neubaumieten seit 2012 weitgehend stabil
geblieben sind.

Das Angebot an Neubauwohnungen in der Verbandsgemeinde ist insgesamt sehr gering. So wurden
im Zeitraum von 2012 bis 2016 nur wenige Neubauobjekte angeboten, 2017 wurden keine Angebote
offeriert. Mit rd. 6,50 Euro/gm liegen die Neubaumieten der VG Bitburger Land deutlich unter dem
Durchschnitt der Stadt Bitburg.
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Wohnungsmieten Bitburg und VG Bitburger Land
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Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2012-2017

Fiir Bestandswohnungen ergibt sich ein dhnliches Bild, wobei die durchschnittlichen Mieten in der
Stadt Bitburg seit 2015 einen leichten Anstieg verzeichnen und mit rd. 7,50 Euro/gm nur noch einen
Euro unter den Neubaumieten liegen. Die Mietpreisentwicklung fiir Bestandsmieten in der VG Bitbur-
ger Land sind nur durch marginale Verdnderungen gekennzeichnet und lagen mit 5,30 Euro/gm durch-
weg niedriger als in der Stadt Bitburg.

Neubaumieten in Bitburg

Zimmeranzahl 1 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+* Gesamt
Miete [0} keine Ange- 9,0 8,4 7,9 5,8 8,4
(Euro/am) i, bote 8,5 6,0 7,1 5,8 5,3
Max. 9,5 9,9 8,7 5,8 9,9
GroRe (gm) ¢ 62,6 83,8 121,6 120,0 86,9
Min. 51,5 70,0 97,5 120,0 51,5
Max. 82,0 102,0 143,0 120,0 143,0
Anteil 0% 28 % 48 % 20% 4% 100 %

Quelle: ImmobilienScout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Neubau, n = 25, Stadt Bitburg, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste

3-5%; * nur ein Angebot vorhanden

Uber Immobilienscout24 wurden in den Jahren 2016 bis 2018 in der Stadt Bitburg insgesamt 25 Miet-
wohnungen im Neubau inseriert. Dabei lag der Schwerpunkt des Angebots bei Zweieinhalb- und Drei-
Zimmer-Wohnungen, wobei auch ein relativ hohes Angebot an Eineinhalb- und Zwei-Zimmer-Woh-
nungen zu erkennen ist. Das durchschnittliche Mietniveau liegt Giber alle GroRenkategorien hinweg bei
rd. 8,40 Euro/gm. Die Spanne reicht von 5,30 bis 9,90 Euro/gm. Die mittlere Wohnfldche der angebo-
tenen Neubau-Mietwohnungen betragt rd. 87 gm.
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Neubaumieten in der Verbandsgemeinde Bitburger Land

Gesamt

Miete @ 5,7

(Euro/gm) Min. 48
Max. 6,8

Grolke (qm) @ 90,3
Min. 64,0
Max. 130,0

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Neubau, n = 8, PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie die

Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf

Aufgrund der geringen Anzahl an Angeboten kann kein detailliertes Ergebnis der Neubaumieten in der
Verbandsgemeinde Bitburger Land getroffen werden. Ersichtlich wird jedoch, dass die durchschnittli-
che Miete mit 5,70 Euro/gm deutlich unter der Neubaumiete der Stadt Bitburg liegt. Ebenso kann bei
einer durchschnittlichen WohnungsgrofRe von rd. 90 gm davon ausgegangen werden, dass mehrheit-
lich Wohnungen mit 2,5 und mehr Zimmern angeboten werden.

Bestandsmieten in Bitburg

Zimmeranzahl 1* 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Gesamt
Miete 9 7,7 8,0 7,1 6,5 6,8 7,3
(Buro/am) 7,7 5,0 4,9 48 6,0 4,8
Max. 7,7 11,3 10,2 9,5 7,5 10,8
GroRe (qm) o 46,0 61,1 89,4 107,6 111,5 83,8
Min. 46,0 37,5 56,0 71,5 84,5 39,7
Max. 46,0 90,5 133,3 142,5 150,0 142,8
Anteil 1% 34% 40 % 21% 4% 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Bestand, n = 159, Stadt Bitburg, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw.

oberste 3-5%; * nur zwei Angebote vorhanden
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Bestandsmieten in der Verbandsgemeinde Bitburger Land

Zimmeranzahl 1* 1,5-2 2,5-3 3,5-4 4,5+ Gesamt
Miete @ 5,0 6,2 5,2 51 4,9 5,3
(Buro/am) 5,0 4,1 41 3,9 3,7 3,6
Max. 5,0 8,2 6,6 6,1 5,8 8,0
GroRe (gm) o 52,5 69,2 87,8 112,9 144,6 98,8
Min. 52,5 52,5 61,0 88,5 100,0 48,3
Max. 52,5 87,5 123,0 156,5 190,0 180,0
Anteil 3% 20 % 29 % 35% 12 % 100 %

Quelle: Immobilienscout24, Angebote aus 2016, 2017 & 2018, Bestand, n = 65, PLZ-Gebiete: 54646, 54636, 54655, 54647, 54657 sowie
die Gemeinden Burbach, Balesfeld, Neuheilenbach, Oberkail und Gransdorf, Min.-& Max.-Werte = unterste bzw. oberste 3-5%;

* nur zwei Angebote vorhanden

*

Fur Bestandswohnungen lag die durchschnittliche Miete in Bitburg bei rd. 7,30 Euro/gm. Die hochsten
Mieten wurden mit 11,30 Euro/gm fir Eineinhalb- und Zwei-Zimmer-Wohnungen aufgerufen. Im Ver-
gleich dazu liegen die Bestandsmieten in der Verbandsgemeinde Bitburger Land wiederum deutlich
unter denen der Stadt Bitburg. Die durchschnittliche Miete liegt bei 5,30 Euro/gm, auch der maximale
Mietpreis von rd. 8,00 Euro/gm liegt unter dem in der Stadt Bitburg.

Insgesamt sind die durchschnittlichen Wohnungsmieten sowie die Kaufpreise fir ETW und Einfamili-
enhduser in der Stadt Bitburg durchweg héher als in der Verbandsgemeinde Bitburger Land.

6.3.2 Entwicklung der Preise fiir Wohnbauland

GemaR der Auswertung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Westeifel-
Mosel liegen die Grundstlickspreise in der Stadt Bitburg deutlich Giber den Werten in der VG Bitburger
Land. Einzig die Stadtteile Erdorf und Matzen fallen mit 34 Euro/gm bzw. 45 Euro/gm fir mittlere
Wohnlagen deutlich ab. In Bitburg-Nord, Bitburg-Ost, Masholder und Stahl sind gegeniiber 2012 die
Preise fur gute Wohnlagen angestiegen und lagen 2016 zwischen 120 und 130 Euro/gm. Motsch fallt
mit 95 Euro/gm fir gute Wohnlagen in 2016 etwas ab.

Nach Maklerangaben werden derzeit die hochsten Preise im zentral gelegenen Wohngebiet nérdlich
der Neuerburger StraRe aufgerufen mit 140 bis 160 Euro/gm. Dies stellt ein Wohngebiet dar, das erst
ab 2016/2017 entwickelt wurde, von daher diirften diese Preise noch nicht in die Auswertung des
Gutachterausschusses eingeflossen sein.

In der VG Bitburger Land erreichen Badem, Wolsfeld und Rittersdorf die hochsten Grundstiickspreise
gemaR Auswertung der Daten des Gutachterausschusses. Wolsfeld erreicht mit 85 Euro/qm fiir gute
Lagen den hochsten Wert, gefolgt von 82 Euro/gm in Badem und 70 Euro/gm in Rittersdorf. Auch in
den Gemeinden der VG Bitburger Land ist gegenliber dem Jahr 2012 ein Anstieg der Grundstiickspreise
festzustellen, wobei zwischen 2014 und 2016 die Preise weitgehend stabil geblieben sind.
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2012 2014 2016

Stadt Bitburg Wohnlage Wohnlage Wohnlage
darunter gut mittel gut mittel gut mittel

Euro/gm  Euro/gm Euro/gm  Euro/gm Euro/gm Euro/gm
Bit-Erdorf 32 30 34 32 35 34
Bit-Flugplatz k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Bit-Irsch k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
Bit-Masholder 90 45 120 60 130 75
Bit-Matzen k.A. 34 k.A. 36 k.A. 45
Bit-Motsch 90 70 90 70 95 80
Bit-Nord 95 90 130 95 130 95
Bit-Ost 115 90 120 100 120 100
Bit-Stahl 110 80 110 80 120 85
Bit-Sud k.A. 90 k.A. 90 k.A. 90
Bit-West k.A. 100 k.A. 110 k.A. 120
Bit-Zentrum k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. k.A.
VG Bitburger Land
darunter
Badem 44 37 80 65 82 65
Baustert 47 32 48 34 48 34
Bettingen k.A. 37 60 40 60 40
FlieBRem 32 27 35 32 38 35
Gondorf 49 28 49 30 49 30
Kyllburg 40 33 40 35 45 40
Nattenheim 57 35 55 42 55 42
Rittersdorf 60 44 70 50 70 55
WiBmannsdorf 50 40 55 45 55 45
Wolsfeld 70 58 85 60 85 65

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte fiir den Bereich Westeifel-Mosel, generalisierte Bodenrichtwerte
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6.4 Angebots- und Wettbewerbsanalyse

Eigentumswohnungen

Um eine moglichst zielgenaue Ableitung des Wohnungsbedarfs zu erstellen, ist auch eine Analyse der
aktuellen Wohnungsprojekte in Bitburg von Bedeutung. Zudem werden auch Wohnungsbauobjekte
im sonstigen Landkreis Bitburg-Priim in die Betrachtung miteinbezogen.

Das GroRenspektrum der aktuell (2018) in der Stadt Bitburg angebotenen ETW-Projekte umfasst Ob-
jekte von 6 bis 36 Wohneinheiten. Die meisten Objekte befinden sich im Entwicklungsgebiet nordlich
der Neuerburger Stralle (Hermine-Albers-StraRe), das erst ab 2015 sukzessive bebaut wird, aber eine
sehr gefragte Lage in Bitburg ist. Vorteilhaft sind die Innenstadtnahe, die direkt angrenzenden Ein-
kaufsmoglichkeiten (Edeka, Aldi und dm) und die Anbindung an die B 257. Es stellt derzeit das bedeu-
tendste Entwicklungsgebiet dar, mit zahlreichen Stadtresidenzen, teils bereits fertiggestellt, teils noch
in Bau. Die drei derzeit noch in Bau befindlichen Objekte bieten jeweils 10 bis 12 Wohneinheiten.

Die weiteren aktuell angebotenen Wohnungsbauobjekte verteilen sich iber das Stadtgebiet, wobei
die Objekte zumeist auf Baullicken in zentraleren Lagen in der Kernstadt von Bitburg realisiert werden.
Die Objekte weisen maximal drei bis vier Geschosse auf, wobei die Ebene 4 haufig als Staffelgeschoss
ausgebildet ist und Penthouse-Wohnungen bietet.

GroRenmaRig aus dem Angebot heraus ragt zum einen die Stadtresidenz Apollonia an der Moétscher
StraRe 16, ca. 800 m westlich des Housing-Areals gelegen. Hier entstehen in einem viergeschossigen
Gebiudekomplex 20 Wohneinheiten. Zum anderen ist das Haus 2002/Alte Kaserne zu nennen. Dabei
handelt es sich um ein unter Denkmalschutz stehendes Gebadude auf dem Alten Kasernengeldnde, das
umgebaut und u. a. mit Balkonen versehen wurde. Es stellt mit 36 Wohnungen auf drei Ebenen das
derzeit grofRte Angebotsobjekt dar; 60 % der Wohnungen sind bereits reserviert. Dabei profitiert das
Objekt auch von den besonderen Steuereffekten (Denkmalschutz und Sanierung).

Das kiinftig groRte Bauvorhaben stellt das Beda-Carree dar. Dabei handelt es sich um einen Komplex
mit 48 Wohneinheiten verteilt auf drei Hauser, die auf dem zentral gelegenen Beda-Platz im Stadtzent-
rum von Bitburg realisiert werden sollen.

Wie die Auswertung der Exposés bzw. angebotenen Objekte zeigt, bewegen sich die Preise fiir Eigen-
tumswohnungen in der Stadt Bitburg in einer Spanne zwischen 2.730 und 3.140 Euro/gm. Die hochsten
Preise werden marktgemaR fiir gréRere und gehoben ausgestattete Penthouse-Wohnungen aufgeru-
fen, etwa bei der Dachgeschosswohnung der Stadtresidenz Apollonia (3.140 Euro/gm bei rd. 98 gm
Wohnflache).

Am starksten nachgefragt sind laut Expertengesprachen 2 bis 3 Zimmer-Wohnungen mit Wohnflachen
von ca. 60 bis 85 gm. Bei groRen Wohnungen mit deutlich mehr als 120 gm und bei den aufgerufenen
Preisen von ca. 3.000 Euro/gm erreicht eine Eigentumswohnung ein Preisniveau, das fir ein Einfamili-
enhaus zu zahlen ist. Aus diesem Grund sind sehr groRe Wohnungen in Bitburg schwerer zu vermark-
ten.

Wie die Expertengesprache zudem ergeben haben, entfallen ca. 60 bis 70 % der Kaufer von Eigentums-
wohnungen auf Kapitalanleger. Die Altersstruktur ist gemischt, wobei bei zentral gelegenen Eigen-
tumswohnungen auch verstarkt Senioren als Nachfrager auftreten, die ihr Haus verkauft haben, oder
planen dies zu verkaufen und dann zentral in der Stadt leben wollen, weshalb auch barrierefreie Woh-
nungen angeboten bzw. nachgefragt werden. Realistischerweise ist jedoch davon auszugehen, dass
nicht alle Kdufer zu einem spateren Zeitpunkt auch tatsachlich in ihre Eigentumswohnungen umziehen,
sondern nur ein kleiner Anteil. Die Kdufer der Eigentumswohnungen stammen zumeist aus Bitburg
oder dem naheren Umland.
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Bei der Vermietung von Neubauwohnungen deutet sich eine leichte Sattigung an. Dabei weisen Woh-
nungen, die eine nicht ganz optimale Lage aufweisen oder grofle Wohnungen mit Kaltmieten von 1.000
Euro/Monat und mehr, einen langeren Vermarktungszeitraum auf.

Insgesamt werden derzeit mindestens 50 Eigentumswohnungen in Bitburg zum Kauf angeboten. Die
derzeit konkret absehbaren Planungen bieten nochmals mindestens 150 weitere Eigentumswohnun-
gen, wobei zu erwarten ist, dass noch weitere Objekte verschiedener Bautrdger in der Pipeline sind,
die aber noch nicht bekannt sind. Insgesamt stellen diese Projektvorhaben fiir die nachsten beiden
Jahre ein mehr als ausreichendes Volumen dar.

Das Angebot an Eigentumswohnungen im Landkreis Bitburg-Priim konzentriert sich hauptsachlich auf
grenznahe Gemeinden, insbesondere in der Gemeinde Irrel sind verschiedene Projekte in Bau bzw. in
Planung. Hier entstehen allein flinf Eigentumsprojekte mit insgesamt 86 Wohneinheiten. Die GroRen-
spanne der ETW-Projekte reicht von 4 bis 24 Wohneinheiten. Aber auch in Echternacherbriick und
Wolsfeld werden Eigentumswohnungen gebaut.

In diesen Gemeinden im Landkreis Bitburg liegen die aufgerufenen Quadratmeterpreise etwas unter
denen in der Stadt Bitburg mit Preisen zwischen 2.300 bis 2.850 Euro/gm. Einzig das Angebot in Ech-
ternacherbriick, unmittelbar an der Grenze zu Luxemburg gelegen, erreicht das Niveau von Bitburg.

H&auser/Grundstiicke

Der Fokus des Angebotes in Bitburg liegt auf freistehenden Einfamilienhausern bzw. Grundstiicken, die
mit einem Einfamilienhaus bebaut werden konnen. Dabei sind die angebotenen Grundstiicke ver-
gleichsweise groR und variieren zwischen ca. 700 bis 1.250 gm, wobei die meisten Grundstiicke Fla-
chen zwischen 700 und 900 gm aufweisen. Verschiedene Anbieter wie Kern-Haus oder auch Fingerhut
Haus vertreiben lber die LBS Immobilien GmbH Siidwest Hauser. Die Preise der angebotenen Hauser
variieren, je nachdem ob es sich um ein Fertig- oder Massivhaus handelt und abhangig von der Wohn-
und Grundstucksflache sowie der Ausstattung zwischen 238.000 Euro fiir ein Fertighaus mit 136 gm
auf einem 1.350 gm groBen Grundstiick, tiber 309.000 Euro bei 159 gm Wohnflache und einem 1.350
gm groflen Grundstiick bis hin zu 458.000 Euro fiir ein 138 gm grofRes Massivhaus von Kernhaus auf
einem 720 gm grofRen Grundstiick.

Meist werden jedoch nur Grundstiicke zur Bebauung angeboten, wobei das Angebot in den Neubau-
gebieten begrenzt ist und nur noch Restgrundstiicke zur Verfiigung stehen.

Reihen- oder Kettenhduser im Neubau werden aktuell in Bitburg nicht angeboten. Laut den Experten-
gesprachen wiirden Reihen-/Kettenhduser in Bitburg auch nicht nachgefragt, wobei diese Aussage auf-
grund des fehlenden Angebotes auch nicht tGberprift werden kann.

Das Kauferspektrum fiir Wohnungen und Hauser ist weit gefachert, teils sind dies Einwohner aus Bit-
burg, aus dem naheren Umfeld, aber auch aus Trier. Hier deutet sich an, dass Bitburg in Anbetracht
der hoheren Grundstiickspreise und Preise fiir Eigentumswohnungen in Trier, teils auch die Funktion
eines ,Uberlaufmarktes” fiir Trier iibernommen hat. Dariiber hinaus profitiert der Wohnungsmarkt in
Bitburg und auch die kleineren Gemeinden im Grenzraum zu Luxemburg erheblich von in Luxemburg
arbeitenden Deutschen. Diese verdienen im Vergleich zu den in Deutschland in vergleichbaren Positi-
onen Beschaftigten deutlich besser. Gleichzeitig sind jedoch die Miet- und Kaufpreise in Luxemburg so
hoch, dass langere Fahrtzeiten in Kauf genommen werden und stattdessen im Grenzraum und damit
auch in Bitburg eine Wohnung oder ein Haus bezogen wird. In der Stadt Bitburg zeigt sich dies auch
sehr deutlich in den Neubaugebieten, wo im Vergleich teils sehr groBe und auch teure/luxuridse Hiu-
ser gebaut wurden.
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Des Weiteren werden laut Expertengesprachen aber auch bezahlbare Wohnungen (Mietspanne von
ca. 5 bis 6,30 Euro/qm) stark nachgefragt. Die Stadt Bitburg ist an der Kreissiedlungsgesellschaft betei-
ligt, die 240 Wohnungen verteilt auf mehrere Standortlagen in Bitburg im Eigentum hat. Fir diese
Wohnungen bestehen Wartelisten. Am starksten nachgefragt sind hier die 2- bis 3-Zimmer-Wohnun-
gen mit WohnungsgrofRen zwischen 70 bis 85 gm. Weiterhin besteht aber auch eine gute Nachfrage
nach 1-Zimmer-Apartments (ca. 32 gm). Nachfrager hierflr sind vor allem Auszubildende, aber auch
alleinstehende Senioren. Nur fiir 36 Wohnungen besteht noch eine Nachbindungsfrist bis 2020/21,
ansonsten gibt es in Bitburg keine Sozialwohnungen. Der Anteil der Hartz IV-Empfanger ist sehr gering,
was auch mit der sehr guten Beschaftigungssituation im Landkreis Bitburg-Priim korrespondiert.

Fazit:

Insgesamt ist festzuhalten, dass es in Bitburg ein derzeit und auch in den kommenden 2 Jahren hohes
Angebot an Eigentumswohnungen gibt bzw. geben wird, das voraussichtlich nicht mehr auf ganz so
glinstige Rahmenbedingungen treffen wird wie in den vergangenen 3 Jahren, da viele Kapitalanleger
schon Wohnungen gekauft haben. Fiir bezahlbare Mietwohnungen gibt es einen hohen Bedarf. Auch
bei den Hausern ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf, zumal die groBen Neubaugebiete weitgehend be-
legt sind.
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ETW-Projekte in der Stadt Bitburg und im Landkreis Bitburg-Priim — Auswahl (im Bau und Planung)

. . Preis/ Preis
. Stadt/ Makler/Anbieter, Pro- Anzahl Wohnfliche . Vermarktungsstand,
Nr. Projekt Adresse . . . Baujahr  Wohnung TG/Stell-
Gemeinde jektentwickler WE (qm) Bemerkungen
(Euro/qm) platz (€)
Stadt Bitburg
1 Stadtresidenz Amaryl- Hermine-Albers- Bitburg  Immobilien Volksbank 12 64 - 137 2018 ©2.800 k. A. 50 % verkauft, Fertigge-
lis Str. 4 Eifel eG/ Eifel-Haus stellt
2 Stadtresidenz Orch-  Hermine-Albers- Bitburg  Immobilien Volksbank 10 52-125 2018 92.880 12.000 70 % verkauft, in Bau
idee Str. 1 Eifel eG/ Eifel-Haus
3 Stadtresidenz Apollo- Motscher Str. 16 Bitburg  Immobilien Volksbank 20 34-114 2018 2.880-3.140 13.870 30 % verkauft, in Bau
nia Eifel eG/ Eifel-Haus
4 Stadtresidenz Azalee Hermine-Albers- Bitburg  Immobilien Volksbank 12 64 - k. A. 2018 ¢ 2.900 12.000 in Bau
Str. 2 Eifel eG/ Eifel-Haus
5 Wohnen in guter, Hubert-Prim-Str. Bitburg  Immobilien Volksbank 12 68 - 88 2018 2.730-2.920 TG:28.000 50 % verkauft, barriere-
zentraler Lage 15 Eifel eG/ Vitum GmbH SP:9.000 frei, Planung
6 Wohnanlage Wittli- Wittlicher Str. 16 Bitburg  Arend GmbH 11 88-123 2019 2.750-2.900 TG:7.000 in Bau
cher Stralle
7 Haus 2002 ,Alte Ka- Moétscher StraRRe Bitburg  Kreissparkasse Bitburg- 36 47 - 81 2018 ¢ 3.100 k. A. 60 % reserviert, in Pla-
serne” Prim nung, Aufzug, barrierefrei
8 Residence ,,Am Ro6- Am Romerquell 8 Bitburg  Lack GmbH 6 117 -138 2018 rd. 3.000 30.000/ in Bau, Aufzug
merquell” 10.000
9 ETW-Wohnen Heinrich-Hilde- Bitburg  Veltins Wiethoff GmbH 14 k. A. 2018 k. A. k. A. in Bau
brandt-Str. 3-5
10 Beda-Carree Bedaplatz Bitburg  Arend GmbH 34 k. A. 2019 ff. k. A. k. A. Bestehender B-Plan erlo-

schen, neuer B-Plan wird
aufgestellt
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11 Innerstadtisches Woh- Saarstr./Bahn- Bitburg  Projektgesellschaft P1, 48 k. A. 2019 k. A. k. A. in Planung, 3 Gebdude
nen hofstr Trier (Eifel-Haus) teils barrierefrei, 72 PP

12 ETW-Wohnen Am Eisweiher Bitburg  Arend GmbH 25 k. A. 2019 ff. k. A. k. A. B-Plan Anderung

13 ETW-Wohnen Stockstr. 2 Bitburg  Kaufmann-Reifer GbR 14 k. A. 2019 ff. k. A. k. A. Baubescheid erteilt

14 ETW-Wohnen Ostring 13 Bitburg  Maagh 5 k. A. 2019 k. A. k. A. Vorhaben genehmigt

15 ETW-Wohnen BahnhofstralRe Bitburg  Homes-Wirtz 13 k. A. 2019 ff. k. A. k. A. B-Plan Anderung

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Juni 2018




Stadt/ . An- . Preis/Woh- Preis
. . Makler/Anbieter, Pro- Wohn-fla- . Vermarktungsstand,
Nr. Projekt Adresse Gemein- . . zahl Baujahr nung TG/Stell-
jektentwickler che (gm) Bemerkungen
de WE (Euro/qm) platz (€)
Landkreis Bitburg-Priim
Kreissparkasse Bitburg- in Planung, 3 Bauab-
Wohnanlage . . TG: 15.900 .
16 Buser Weg 13 und 15  Irrel Priam/Atrium Wohnbau 22 64-96 2018 2.570-2.700 schnitte
Buser Weg SP: 5.900
GmbH
Immobilien-Franzen Al- SP: 8.500 in Planung, 4 WE re-
17 MFH Irrel Ewerhartstr. 15 Irrel pha-Hausverwaltungs 11 49 -102 2018 2.650-2.850 CP.' 1'2 000 serviert
GmbH/Lack GmbH o
Am Rothen- Am Rothenberg Raiffeisenbank Irrel eG/ Baubeginn Juli 2018, 6
18 Irrel . 8 82-87 2018 @ 2.700 6.000
berg 1 la-1d Vitum GmbH von 8 verkauft
Wohn- und Ge- . Kreissparkasse Bitburg- in Planung
19 . Priimzurlayerstr. Irrel . 21 67 -163 2018 k. A. k. A.
schaftshaus Priim/ Faberhaus GmbH
Raiffeisenbank Irrel eG/ in Bau, nur noch 1
20 ETW-Wohnen Priimzurlayerstr. 6 Irrel T2 Immobilien 24 k. A. 2018 k. A. k. A. Whg. ist frei
GmbH&Co. KG
Echter-na- in Bau, 2. BA geplant
21 ETW-Wohnen Bollendorferstr. 34 . Arend GmbH 11 70 - 145 2018 2.700 - 3.100 k. A.
cher-briick
22 ETW-Wohnen Europastr. 5 Wols-feld Lack GmbH 4 95-99 2018 2.780-2.825 k. A. in Bau
. Baubeginn 1. Haus
Altes Mihlenge- Metten- . .
23 lind Am Fausenberg 1 dorf Burelbach Immobilien 13 75 -100 2017 2.300-2.970 k. A. Juni/18
ande or

2. Haus Sept./18

Quelle: Recherche bulwiengesa; Stand Juni 2018
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Projektiibersicht Eigentumswohnungen in Bitburg und weiteren Gemeinden im LK Bitburg-Priim nach Wohnlagen — Auswahl
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6.5 Wohnbaufliachenpotenziale

Seit 2004 wurden in der Stadt Bitburg 409 Baugrundstiicke neu bebaut. Noch 84 Grundstiicke stehen zur Verfligung,
wobei anzunehmen ist, dass zwischenzeitlich schon ein Teil bebaut ist. Besonders gut vermarktet hat sich das erst
ab Mitte des Jahres 2015 entwickelte Areal nérdlich der Neuerburger StraRe. Hier stehen laut Ubersicht nur noch 5
Grundstiicke zur Verfliigung. Auf diesem zentral gelegenen Entwicklungsgebiet finden sich derzeit auch die meisten
Kaufangebote fir Eigentumswohnungen. In der Kernstadt Bitburg sowie den unmittelbar angrenzenden Stadtteilen
Stahl und Motsch stehen nur noch einzelne wenige Grundstiicke zur Bebauung zur Verfligung. In den beiden Bauge-
bieten in Stahl und im Gebiet Schleifmiihle sind nach Aussagen der Marktteilnehmer nur noch Restgrundstiicke vor-
handen, die jetzt preislich glinstiger angeboten werden. In Erdorf und Masholder findet sich noch das gréte Poten-
zial. In Erdorf soll aber erst, wenn der erste Teil des Baugebietes ausgeschopft ist, der 2. Abschnitt erschlossen wer-
den.

Im Verfahren ist die Entwicklung der Dorfwiese im noérdlich liegenden, sehr landlich gepragten Stadtteil Matzen. Hier
soll Baurecht fiir 13 Bauplatze geschaffen werden. Die Grundstlicksgrofien liegen zwischen 600 und 800 gm.

Entwicklung der Bebauungsplangebiete der Stadt Bitburg samt Stadtteile
Ubersicht 2004 bis heute

Rechtswirk- Stadtteil Bereich Anzahl d. im Anzahl der tat- Anzahl be-  Anzahl verfiigbare
sam seit: B-Plan, vorge-  sachlich vorh. Bzw. baute Grundstiicke im
sehen neuen erschlossen-en Grundstiicke B-Plan-Bereich
Baugrund-stii-  Grundstlcke im B- im B-Plan-
cke Plan-Bereich Bereich
07.06.10 Masholder In der Persch 55 62 39 23
14.08.06 Masholder Im Wingert 22 22 18 4
14.06.08 Stahl Hammerwies Il 40 44 35 9
10.03.10 Stahl Stahler Kopf Il 34 30 22 8

) Nordlich der Neu-
31.07.15 Bitburg 35 44 39 5
erburger Str.

22.09.14 Erdorf Auf der Acht 40 18 3 15
) Schleifmihle/
31.07.04 Bitburg 100 99 96 3
Euro BBW
11.07.09 Bitburg Schleifmuhle Il 124 146 132 14

Mettericher Str.,
18.09.04 Méotsch . 47 28 25 3
Wald-, Wiesenstr.

Im Verfahren Matzen Dorfwiese 13

Summe 510 493 409 84

Quelle: Auswertung Stadtverwaltung Bitburg

Zudem gibt es noch folgende Potenzialflachen fiir die teils jedoch noch kein rechtswirksamer Bebau-
ungsplan besteht bzw. die Umlegung/ErschlieRung noch nicht erfolgt ist, die aber im Flachennutzungs-
plan der Stadt Bitburg schon aufgefiihrt sind:
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1 Masholder ,In der Persch”

Hier besteht die Option, das bestehende Neubaugebiet mit ca. 30 Bauplatzen noch nach Siiden auszu-
dehnen mit einem Potenzial flir weitere ca. 23 Baugrundstiicke. Dieser Bereich ist im FNP angedacht
und mit ,, Pfeilen” als mogliche Optionsflache dargestellt, wird aber zur Zeit in der Entwicklung nicht
favorisiert.

2 Métsch

Im nordlichen Bereich von Métsch besteht ein rechtskraftiger B-Plan, der die Entwicklung von ca. 40
Wohnungsbaugrundstiicken erméglicht. Das Umlegungsverfahren wurde aber zuriickgestellt, daher ist
die ErschlieBung noch nicht erfolgt.

3 Bitburg/angrenzend Baugebiet Auf dem Monental

Hier besteht stdlich des Neubaugebietes und westlich der B 50 eine Potenzialflache von rd. 16 bis 17
ha und von ca. 12 ha, d. h. zusammen rd. 28 bis 29 ha.

4 Bitburg/nérdliche Erweiterung Neuerburger Stralle

Weiter nordlich, an das Neubaugebiet ,,Nordlich der Neuerburger Str.“ angrenzend, befindet sich eine
weitere Potenzialfliche von ca. 9 ha. Diese Potenzialflache ist im FNP als ,Wohnbauflache” dargestellt.
Der Eigentlimer beabsichtigt aber derzeit nicht das Areal zu verdufBern bzw. Wohnungsbau zu entwi-
ckeln.

5 Bitburg Nord/Baugebiet Messenhdh

Im Norden von Bitburg in Richtung Erdorf soll demndchst fiir ein Areal von 4,5 ha ein B-Plan aufgestellt
werden, der rd. 40 Baugrundstiicke vorsieht. Die Planung ist konkret. Ein Bebauungsplanverfahren ist
jedoch noch nicht eingeleitet.

Fazit:

In der Summe ist festzuhalten, dass aktuell — bis auf das Gebiet Messenhoh sowie im Ortsteil Matzen
die Dorfwiese — keine gréRBeren Bauflachenpotenziale neu erschlossen werden sollen. Gleichzeitig sind
die groBeren Entwicklungsgebiete fiir Ein- und Zweifamilienhduser weitgehend belegt.

Dariiber hinaus gibt es noch Potenziale bei BauliickenschlieBungen, die sich gemaR den Angaben von
Raum + Monitor auf 12,9 ha (verteilt auf 141 Grundstiicke) summieren und im FNP als Wohngebiet
dargestellt sind. Weitere 1,3 ha (verteilt auf 16 Grundstiicke) sind als Mischgebiet dargestellt. Mit ins-
gesamt 14,2 ha sowie fast 160 Grundstiicken stellt dies ein erhebliches zusatzliches Potenzial dar.




115 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT BITBURG

Wohnbauflachenpotenziale in

Bitburg .
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6.6 Erschwinglichkeit von Wohnraum

Der Landkreis Bitburg-Priim zahlt bezogen auf den Anteil des Haushaltsnettoeinkommens, welcher fir
die Miete aufgewendet werden muss, zu den teureren Standorten in Rheinland-Pfalz. Zwischen 2011
und 2017 ist der Anteil von 19,3 % auf 22,3 % angestiegen. Von 2016 auf 2017 hat sich der Anteil leicht
verringert, was mit den gestiegenen Einkommen und der sehr guten Beschaftigungssituation zu erkla-
ren sein dirfte. Im Vergleich dazu liegt der Anteil in der Stadt Trier mit 30,5 % des Haushaltsnettoein-
kommens in 2017 aber deutlich héher, wahrend er im Landkreis Bernkastel-Wittlich nur bei 18,5 % und
in der Vulkaneifel bei 16,2 % liegt.

Erschwinglichkeitsindex: Anteil der Miete (kalt) am Haushaltsnettoeinkommen im LK Bitburg-
Priim

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Anteil in % 19,3 20,6 21,0 21,7 22,0 22,5 22,3

Quelle: bulwiengesa AG

Bezogen auf den Erschwinglichkeitsindex gemessen als ,,durchschnittlicher Kaufpreis als Vielfaches des
Haushaltseinkommens” liegt der Faktor im Landkreis Bitburg-Prim bei 4,5 und hat sich gegeniber
2011 um 0,3 Prozentpunkte leicht erhoht, liegt aber auf einem eher unteren Niveau. Der Wert reiht
sich dabei in die Niveaus der Nachbarkreise Bernkastel-Wittlich mit 4,6 sowie Vulkaneifel mit 4,3 ein.
Demgegeniiber muss in der Stadt Trier das 9,2fache des Haushaltsnettoeinkommens aufgewendet
werden, 2011 war es noch das 7,1fache.

Erschwinglichkeitsindex: Durchschnittlicher Kaufpreis als Vielfaches des ¢ jahrlichen Haushalts-
einkommens (netto) im LK Bitburg —Priim

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Vervielfa- 4,2 4,2 4,2 4,3 4,4 4,5 4,5
cher

Quelle: bulwiengesa AG
Bestand an geférderten Wohnungen

GrolSter Wohnungseigentiimer in Bitburg ist die Kreissiedlungsgesellschaft an der auch die Stadt Bit-
burg beteiligt ist mit 240 Wohneinheiten. Diese Wohnungen sind sehr gefragt und es ist kein Leerstand
vorhanden. Von diesen Wohneinheiten weisen lediglich 36 noch bis 2020/2021 eine Sozialbindung auf.
Laufende wohnungspolitische MaRnahmen werden derzeit flir die Stadt Bitburg geprift. Weitere 103
Wohnungen werden von der Stiftung Blirgerhospital Bitburg verwaltet, diese haben zwar keine Sozial-
bindung, werden aber entsprechend dem Stiftungszweck an dltere und sozialschwache Menschen zu
glnstigen Mietpreisen vermietet.

Das Landeswohnraumfordergesetz (LWoFG) und die Forderbedingungen des Landes Rheinland-Pfalz
geben den Rahmen vor. Bitburg ist in die Mietenstufe 4 eingruppiert. Danach sind die Mieten flir Haus-
halte mit geringem Einkommen auf 5,35 Euro/gm begrenzt und fiir Haushalte Gber der Einkommens-
grenze auf 5,95 Euro/gm.
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6.7

Exkurs: Barrierearmer Wohnraum und Betreutes Wohnen

Barrierearmer Wohnraum fir viele Nachfrager komfortabel

Eine barrierearme Wohnung ist fir Menschen jeden Alters komfortabel. Fir einige Menschen nimmt die
Barrierearmut jedoch eine besondere Rolle ein, und zwar immer dann, wenn die Bewegungsfahigkeit z. B.
altersbedingt eingeschrankt ist. Eine barrierearme Wohnung kann ein selbststdandiges Wohnen und damit
die Lebensqualitat lange erhalten. Je nach Grad der Beeintrachtigung sind unterschiedliche barrierearme
bis barrierefreie Standards erforderlich.

Bezliglich der Barrierefreiheit bestehen DIN-Normen, die Kriterien festlegen, die eine barrierefreie Woh-
nung erfillen muss (u. a. DIN 18040-2, rollstuhlgerecht). Des Weiteren ist in der Landesbauordnung Rhein-
land-Pfalz festgeschrieben, wie viele Wohnungen in Gebdauden mit mehr als zwei Wohneinheiten barrie-
refrei zu errichten sind.

Bei der Barrierearmut gestaltet sich die Festlegung schwieriger, denn es gibt keine allgemein anerkannte
Definition. Entscheidend fir die Barrierearmut ist, dass ein Bewohner seine Wohnung ohne fremde Hilfe
erreichen und diese nutzen kann. Das KfW-Forderprogramm "Altersgerecht Umbauen" formuliert Kriteri-
en, die als Voraussetzung fiir eine Forderung erfiillt werden miissen. Diese Kriterien bieten eine gute
Grundlage fiir die Beschreibung von Barrierearmut. Dazu gehdren u. a. Festlegung von Durchgangsbreiten
und Schwellenhdhen.

Genaue Angaben zum Bestand barrierearmer und barrierefreier Wohnungen in Bitburg liegen nicht vor,
da ein barrierefreier/-armer Umbau im Bestand bzw. Neubau nicht genehmigungspflichtig ist und daher
auch keine Statistik geftihrt wird. Einige Angebote sind in neuere Wohnungsbauprojekte bspw. Am Spittel
eingestreut. GroRere Einheiten stellen der ,Limbourgs Garten” des Tragers DRK oder auch ein Wohnkom-
plex in der Alten Kaserne der vom Schwesternverband Gbernommen und angeboten wird. Zum Anteil
barrierefreier/-armer Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand in Deutschland gibt es nur Schatzungen.
Sie gehen von einem Wert von 2 % aller Wohnungen aus und sehen den Bedarf bei rund 10 %.’

Eine Adaptierung dieser Durchschnittswerte auf Bitburger Verhaltnisse bedeutet, dass bei einem Woh-
nungsbestand von rund 7.557 Wohnungen derzeit etwa 151 Wohneinheiten barrierefrei/-arm sein muss-
ten und der Bedarf bei 756 Wohnungen liegt. Das Gros der Senioren in Bitburg lebt, wie der Deutschland-
schnitt vorgibt, in der eigenen/gemieteten Wohnung/Haus. Bestandsanpassungen zur Barrierearmut er-
folgen in privater Umsetzung etc. In den Privatwohnungen/H&user konnen die Bewohner Betreuungsleis-
tungen von aulRen (z. B. einen ambulanten Dienst) in Anspruch nehmen. Hier besteht uneingeschrankte
Wabhlfreiheit.
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Uberblick barrierefreier/-armer Wohnformen

Pflegeheim Barrierefreie/-arme
(Heimmindestbau-VO) Wohnformen
(ca. 5 % der Senioren)

in der eigenen Barrierefreie/-arme Gemeinschatftliche
Wohnung/Bestands- Wohnformen nach DIN Wohnformen
anpassung (18040 und 18040-2; (u. a. WG, selbstorgan.
(93% der Senioren) u. a. Betreutes Woh- Wohngruppen)
nen mit und ohne (<1 % der Senioren)

Heimverbund)
(3 % der Senioren)

mit Betreuungs- ohne Betreuung
leistungen

Quelle: eigene Darstellung; Prozentangaben bei den einzelnen Wohnformen beziehen sich
auf die allgemeine Verteilung der Senioren

Betreutes Wohnen eine Angebotsform der Barrierefreiheit

Fiir das Konzept des Betreuten Wohnens existiert keine einheitliche Definition. In dieser Analyse wird
Betreutes Wohnen daher anhand folgender Kriterien definiert® :

- Eigenstandiges Wohnen

- Barrierefrei nach DIN 18040-2

- Grundservice mit Serviceentgeld

- Weiteres Betreuungs- und Serviceangebot (Wahlservice)

- Zielgruppenspezifische WohnungsgréoBen und Grundrisse
- GroRere Gemeinschafts- und Serviceflachen

- Zielgruppenspezifische Anforderungen an das Wohnumfeld

Dem Zertifizierungsprogramm DIN 77800 nach muss eine Einrichtung flir Betreutes Wohnen jedoch
nicht nur barrierefreie Wohnraume aufweisen. Der bequeme und unkomplizierte Zugang sollte zudem
auch im Umfeld des Standorts (Gebaudeeingang, Freiflichen, Nahversorgungsangebot, OPNV) sowie
zu Gemeinschaftsrdumen der Wohneinrichtung gewahrleistet sein.

Zum Grundservice gehoren neben dem haustechnischen Service und der Notrufsicherung auch betreu-
erische Tatigkeiten. Diese umfassen das Bereitstellen von Informationen, die Vermittlung an dritte
Dienstleister, das Organisieren sozialer und kultureller Aktivitaten sowie das Bereitstellen von geni-
gend, qualifiziertem Betreuungspersonal.

Wahlleistungen bestehen laut DIN 77800 zumindest aus folgenden Diensten: hauswirtschaftliche Hilfe,
Pflegehilfe, haustechnische Dienste, Fahrdienste und Krankenpflege. In einer Einrichtung flir Betreutes
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Wohnen miissen die Bewohner hierbei stets die freie Wahl ihrer Dienstleister haben. Das Binden an
Serviceleistungen, die vom Hausbetreiber offeriert werden, ist nicht vorgesehen.

Die Bewohner im Betreuten Wohnen sind im Durchschnitt dlter als 75 Jahre. 80 % der Bewohner sind
Frauen, 80 % sind Alleinstehende, 80 % haben eigene Kinder, 85 % sind nicht pflegebedurftig. Fast alle
Bewohner haben gesundheitliche Einschrankungen, haben eine mit Normalhaushalten vergleichbare
Einkommenssituation und kommen aus der ndheren Umgebung der Wohnanlage.

Bedarfsableitung Betreutes Wohnen

Zur Berechnung des Bedarfs, der in absoluten Zahlen ohne Berlicksichtigung des bestehenden Ange-
bots pro Gemeinde angegeben wird, wird ein optimaler Versorgungsgrad der Personen im Alter von
65 Jahren und ilter von 4 bis 6 % fir Deutschland angenommen®.

Die nachfolgende Berechnung erfolgt auf Basis eines mittleren Versorgungsgrads von 5 %. In Bitburg
lebten Ende 2016 rund 2.530 Einwohner, die alter als 65 Jahre sind. Somit ermittelt sich fir Bitburg
derzeit ein Bedarf von etwa 127 Betreuten Wohnungen (2.530*0,05). Unter Berlicksichtigung der Be-
volkerungsprognose fiir Bitburg — bis 2030 wird von einem Anstieg der Bewohner tber 65 Jahre auf
rund 3.750 Einwohner ausgegangen — ergibt sich fiir das Jahr 2030 ein Wohnungsbedarf von Betreuten
Wohnungen von etwa 180 Einheiten (3.750*0,05). Dies ist ein rein rechnerischer Wert, dem in der
Stadt Bitburg ein hoher Anteil von Seniorenhaushalten in der eigenen Wohnung gegeniibersteht, die
ambulante Betreuungsleistungen nutzen.

39 pasierend auf Auswertungen von Terragon
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6.8 Wohnungsbedarfsprognose Bitburg

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde eine quantitative Wohnungsbedarfsprognose vorge-
nommen. Der Prognosehorizont reicht bis 2030 und bezieht sich auf das Basisjahr 2016.

Methodische Basis dieser Wohnungsbedarfsprognose ist eine Haushaltsprognose von bulwiengesa, die auf

Angaben zur Entwicklung und Struktur von Privathaushalten des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) beruht.

Komponenten der Wohnungsbedarfsprognose

Ersatzbedarf Bedarf an Wohnungen, der die Kompensation des Abgangs und Zusammenlegung
bestehender Wohnungen beschreibt. Die Berechnung erfolgt Gber die Umlegung
der Ersatzbedarfsquote auf den Wohnungsbestand.

Zusatzbedarf Bedarf an Wohnungen, der sich aus der Entwicklung der kiinftigen Nachfrage (Haus-

haltszahl), berechnet aus der Haushaltsentwicklung und der Zielquote, ableitet.

Nachholbedarf Bedarf an Wohnungen besteht bereits im Status quo, da der aktuelle Wohnungsbe-

stand die bestehende Nachfrage nicht decken kann (Abgleich des Wohnungsbe-
stands mit um die Zielquote bereinigten Haushaltszahlen).

Anhand von Annahmen zur Mobilitatsreserve, Untermietverhaltnissen und Zweitwohnungsnachfrage er-
rechnet sich ein quantitativer Bedarf an Wohnungen, der sich aus der Verdanderung der Haushalte ergibt
(Zusatzbedarf). Durch altersbedingte und sonstige Weise entstandene Mangel sowie durch die Zusammen-
legung von Wohneinheiten entsteht ein Ersatzbedarf der dem Markt entzogenen Wohneinheiten.

SchlieRlich kann sich ein Nachholbedarf bilden, wenn die aktuelle Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt nicht
durch das aktuelle Wohnungsangebot gedeckt werden kann. Somit fihrt die Behebung des Nachholbedarfs
zu einer Anndherung des Angebots an die Nachfrage und zu einer Entspannung der Marktsituation.

Mittels einer Verrechnung der drei Bedarfskomponenten, die unterschiedliche Einfllisse beschreiben, er-
halt man den gesamten quantitativen Wohnungsbedarf, welcher als Anzahl der Wohneinheiten dargestellt
wird.

Bedarf im Landkreis Bitburg-Priim

Fir den Landkreis Bitburg-Priim ergibt sich ein Wohnungsbedarf, der sich aus den zwei Bedarfskomponen-
ten Ersatzbedarf und Zusatzbedarf speist. Ein Nachholbedarf besteht nicht. Der prognostizierte Zusatzbe-
darf wird hautsachlich durch die Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe getragen, da sich ge-
mal der Bevolkerungsprognose ab 2021 die Einwohnerzahlen im Landkreis Bitburg-Priim riicklaufig entwi-
ckeln werden. Die positive Haushaltsentwicklung ergibt sich durch den Anstieg der Single- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte, wahrend fiir die Mehr-Personen-Haushalte eine riicklaufige Entwicklung prognostiziert
wird.

Wohnungsbedarfsprognose Landkreis Bitburg-Priim nach Komponenten

Nachholbedarf Ersatzbedarf an WE | Zusatzbedarf an WE | Gesamtbedarf WE
2018-2030 0 1.089 1.516 2.604
Bedarf p.a. 0 84 117 201

Berechnungen bulwiengesa AG, Prognose 2018
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Insgesamt besteht im Landkreis Bitburg-Priim im Prognosezeitraum von 13 Jahren (2018 bis 2030) ein jahr-
licher Bedarf von 201 Wohneinheiten. Differenziert nach den herangezogenen Bedarfskomponenten erge-
ben sich 84 Wohneinheiten p. a. als Ersatzbedarf und 117 Wohneinheiten p. a. als Zusatzbedarf.

Bis zum Jahr 2020 besteht noch ein Bedarf im Landkreis von rd. 300 Wohneinheiten p.a. Danach sinkt der
Bedarf aufgrund des prognostizierten Einwohnerriickgangs im Landkreis Bitburg-Priim schrittweise ab auf
nur noch rd. 100 Wohneinheiten in 2030.

Wohnungsbedarfsprognose fiir Bitburg

Nachfolgend wird der Bedarf fiir die Stadt Bitburg in Analogie zum ermittelten Wohnungsbedarf fir den
Landkreis Bitburg-Priim heruntergebrochen. Dabei wird unterstellt, dass sich die durchschnittliche Haus-
haltsgroRe analog zu den Prognosedaten des Landkreises Bitburg-Priim verandert. Eine weitere GroRe stellt
die Prognose der Einwohnerzahlen dar. Flr Bitburg ist im Gegensatz zum Landkreis eine positive Entwick-
lung prognostiziert. Im Vergleich zum Landkreis Bitburg-Priim, der bis 2030 rd. -3,6 % seiner Einwohner
verliert, wachst die Einwohnerzahl in Bitburg um 5,3 % an. Aus den beiden Komponenten Einwohnerzu-
wachs und Zuwachs der Anzahl der Haushalte ermittelt sich der Zusatzbedarf. Auf die Stadt Bitburg entfal-
len rd. 15 % des Wohnungsbestandes im Landkreis Bitburg-Priim. Dieser Faktor wurde auf den ermittelten
Ersatzbedarf im Landkreis Bitburg-Priim entsprechend libertragen.

Insgesamt ermittelt sich auf diese Weise ein Basisbedarf von 835 Wohneinheiten bzw. 64 Wohnungen p.a.
in den kommenden 13 Jahren.

Dabei sind jedoch folgende Aspekte noch zu berlicksichtigen:

1. Die positiven Effekte aufgrund der Grenzndhe zu Luxemburg und das sich dadurch ergebende zu-
satzliche Einwohnerpotenzial auch bedingt durch die gute Arbeitsmarktsituation in der Region sind
in den Prognosen noch nicht beriicksichtigt. Daflir wird ein zusatzlicher Wohnungsbedarf von 10 %
angesetzt.

2. Sich ergebende Uberlaufeffekte u.a. aus dem Raum Trier oder anderen deutschen Regionen auch
aufgrund des hohen Wohnungsangebotes auf dem Entwicklungsareal Housing. Dafilir wird ein zu-
satzlicher Wohnungsbedarf von 5 % in die Modellrechnung eingestellt.

Marktadaquate Prognose des Wohnungsbedarfes fiir die Stadt Bitburg

Basisbedarf Bitburg It. Prognose Exogene Effekte/ Wachstumskompo- Gesamt-
Anzahl WE nente bedarf WE
Positive Entw. Lu- | ..
Uberlaufeffekte +
Nachhol- | Ersatz- | Zusatz- xemburg/Ar- . .
Gesamt . 5 % auf Basisvari-
bedarf bedarf | bedarf beitsplatzeffekte ‘
ante
+10%
2018-
0 160 674 835 +83 +42 960
2030
WE p.a. 12 52 64 7 3 74

Berechnungen bulwiengesa
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Unter Bertlicksichtigung der exogenen bzw. Wachstumskomponenten ermittelt sich ein Bedarf von zusatz-
lich 125 Wohneinheiten in den kommenden 13 Jahren bzw. 10 Wohneinheiten p.a. Insgesamt belduft sich
der ermittelte Bedarf auf 960 Wohneinheiten in 13 Jahren bzw. 74 Wohneinheiten im Mittel p.a.

Bautatigkeit in Bitburg und im Landkreis Bitburg-Priim

Bitburg Landkreis Bitburg-Priim
Fertigstellung Fertigstellung

inkl. Bestands- inkl. Bestands-

in estands Neuba in estands Neubal

maBnahmen maRknahmen

davon davon
WE Ge- WE Ge-
WE Gesamt " WEmit WEmit WE Gesamt © 12WE  3+WE
samt samt
1-2WE 3+WE
2011 60 55 36 19 500 409 341 72
2012 186 179 55 124 600 522 349 173
2013 142 138 52 86 489 404 267 137
2014 100 83 37 46 508 374 293 81
2015 98 96 49 47 466 371 293 78
2016 117 101 66 35 399 338 234 104
2017 152 150 67 83 496 265 160 425
@ p.a. 122 115 494 383
Ant.
n 25% 30 % 100 %
am LK
Prognose
Wohnungsbedarf Stadt Bitburg Wohnungsbedarf LK Bitburg-Prim
Wachst -kom-
Bedarf Basisbedarf achstums-kom Gesamt
ponente
2018-
2030 835 83 42 960 2.604
Anteil
ntel 32% 100 %

am LK

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz und Berechnungen bulwiengesa
Bedingt durch die prognostizierte positive Einwohnerentwicklung in Bitburg steigt der Anteil der Stadt Bit-
burg am ermittelten Bedarf fiir den Landkreis auf 32 % an.

In anderen Stadten haben sich fir preisgedampftes Wohnen in unterschiedlichen Formen und Auspragun-
gen (einschlieRlich geférdertem Wohnungsbau und dem Bau von Sozialwohnungen) Quoten von 20 bis 30%
beim Neubau als nachfragegerecht erwiesen. Da die Wohnungsmieten in Bitburg jedoch deutlich unter de-
nen grolRerer Stadte liegen, die Eigentumsquote vergleichsweise hoch ist und die Arbeitslosenquote sehr
gering, ist fiir die Stadt Bitburg ein Wert von max. 20% als marktvertraglich anzusetzen.

Gegenliber den WohnbaumaBnahmen in den vergangenen 7 Jahren liegt der ermittelte Bedarf sowohl in
der Basisvariante mit 64 Wohnungen p.a. als auch unter Berlicksichtigung der exogenen Wachstumseffekte
mit 74 Wohneinheiten p.a. deutlich unter der Bautatigkeit der vergangenen Jahre.
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6.9 Ableitungen fiir das Housing-Areal

Das Housing-Areal kdnnte bis zu ca. 55 bis 60 % des ermittelten Wohnungsbedarfes binden. Daraus ergibt
sich ein Potenzial von ca. 460 bis 500 Wohnungen fiir das Untersuchungsareal in der Basisvariante bzw. 530
bis 580 Wohneinheiten inkl. der Wachstumskomponente.

Dies setzt allerdings auch voraus, dass nicht alle im FNP als potenzielle Wohnbauflachen dargestellten Fla-
chen kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden, um die Nachfrage auf das Areal-Housing zu lenken.

Es sollte eine gemischte Wohnstruktur geschaffen werden, mit einem Mix aus GeschoRwohnungsbau, teils
unter Einbindung bzw. Sanierung der bestehenden Bausubstanz und auch durch Neubauten sowie neue
Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Wie die Recherchen ergeben haben, besteht auch ein Bedarf an preisglinstigen Wohnungen und auch an
Wohnungen mit Sozialbindung. Lediglich 36 Wohnungen weisen in Bitburg noch bis 2020/2021 eine Sozial-
bindung auf. Daher sollte auch ein Anteil an geférderten, preisglinstigen Wohnungen bzw. Sozialwohnun-
gen beigemischt werden, wobei bei der Umsetzung darauf zu achten ist, dass keine Ghettobildung entsteht.
Die Wohnungen sollten daher im Entwicklungsgebiet verteilt geschaffen werden. Wir schlagen vor, bis zu
ca. 20 % der Wohnungen in Form von gefordertem bzw. preisgiinstigem Wohnungsbau zu realisieren.

Das Landeswohnraumfordergesetz (LWoFG) und die Forderbedingungen des Landes Rheinland-Pfalz geben
den Rahmen vor. Bitburg ist in die Mietenstufe 4 eingruppiert. Danach sind die Mieten fiir Haushalte mit
geringem Einkommen auf 5,35 Euro/qm begrenzt und fiir Haushalte Gber der Einkommensgrenze auf 5,95
Euro/gm.

Zudem sollten auch kleinere Wohnungen angeboten werden, Bedarf besteht sowohl bei jungen Menschen
(Ausbildung) als auch bei Senioren.

Des Weiteren sollten auch Betreute Wohnungen entstehen, ggf. in Verbindung mit einem Pflegeheim.
Auch im Verschnitt mit der Wohnungsbedarfsprognose, der Auswertung der vorliegenden Daten und Sta-

tistiken sowie der Marktrecherchen ergibt sich folgender Wohnungsmix. Dabei sind Bandbreiten angege-
ben — auch um potenziellen Investoren Spielraum bei der Entwicklung zu geben:
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Zielgruppe Wohnstruktur-/mix Anteil von ... bis ... in %
Familien mit Kindern, Ein-/Zweifamilien- u. Doppelhauser 40 45
Paare; alle Altersgruppen (Grundstiicke ca.700 bis 900 gm),

Reihen- u. Kettenhduser (Grundsti-

cke ca. 250 bis 350 gm)

MFH, schwerpunktmalig 2- bis 3-, 45 45
Familien mit Kindern, aber auch 4-/5-Zimmer-Wohnun-
Paare; Alleinstehende, gen; Wohnflachen von ca. 50 bis ca.
alle Altersgruppen 120 gm

davon Anteil preisgiinstiges Wohnen 10 12
Alleinstehende, Auszu-bil- MFH, 1- bis 2- Zi-Wohnungen mit ca. 10 15
dende etc., alle Alters- 35 bis ca. 50 gm Wohnflache
gruppen

davon Anteil preisgiinstiges Wohnen 5 8
Senioren Betreutes Wohnen 5 5

Fir die freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser sollten Grundstiicke mit Flachen von ca. 700 gm bis 900
gm eingeplant werden, was den typischen und nachgefragten GrundstiicksgroRen in Bitburg entspricht.

Laut den durchgefiihrten Expertengesprachen sowie eigener Recherchen werden derzeit in Bitburg keine
Reihen- und Kettenh&duser im Neubau angeboten. Laut Aussagen der Experten wiirde dieser Produkttyp
auch nicht nachgefragt. Um jedoch unterschiedlichen Bedarfen und Nachfragen gerecht zu werden, wiirden
wir trotzdem empfehlen, auf einer Teilflaiche auch modern gestaltete Ketten- und/oder Reihenh&user an-
zubieten, auch um die durchaus wachsende Nachfrage nach kleineren Grundstiicken bzw. Garten ebenfalls

bedienen zu kdnnen.
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7 IMMOBILIENMARKTANALYSE GEWERBE

7.1  Marktkennzahlen Gewerbemarkt

Gewerbean- bzw. abmeldungen (2012-2017)

160
Anmeldungen Bitburg
140 .
S Abmeldungen Bitburg
(]
n
P
g120 W Anmeldungen VG
é Bitburger Land
(~2]
£ 100 Abmeldungen VG
9 Bitburger Land
=]
a
£ Anmeldungen LK Bitburg-
80 Prim
= === Abmeldungen LK Bitburg-
60 Prim

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

In der Stadt Bitburg wurden (iber die letzten Jahre hinweg jahrlich rd. 100 Gewerbebetriebe angemeldet.
Mit 151 Gewerbeanmeldungen stellt das Jahr 2016 ein Rekordjahr fir die Stadt Bitburg dar. In der Summe
wurden aber Gber die letzten 6 Jahre hinweg mehr Betriebe abgemeldet als angemeldet. Die konjunkturell
gute wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland macht sich aber auch in Bitburg und im LK Bitburg-Priim
bemerkbar, da in den beiden letzten Jahren die Neuanmeldungen die Abmeldungen deutlich liberstiegen.

Besonders in den Branchen Handel, Hohere Dienstleistungen (Freiberufe, wissenschaftliche und wirtschaft-
liche Dienstleistungen) und Sonstiges (Kunst, Unterhaltung, Sonstige Dienstleistungen, Grund- und Woh-
nungswesen) liegen hohe Gewerbeanmeldungen im Zeitverlauf in der Stadt Bitburg vor.

Wie auch die Expertengesprache ergeben haben, besteht in Bitburg im Gegensatz zu Trier aufgrund der
fehlenden universitaren Bildungseinrichtung keine universitatsgetragene Start-Up Szene.
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7.2 Flachennutzung (Gewerbe- und Industrieflachen)

Flachennutzung (Gewerbe- und Industrieflichen) in Bitburg, VG Bitburger Land und
LK Bitburg-Priim 2012-2017
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Ein groRer Standortvorteil fur die Stadt Bitburg bzw. dem Landkreis Bitburg-Priim ist die groRe Verfiig-
barkeit an Gewerbe- und Industrieflichen. Insgesamt verfligt der LK Bitburg-Priim tber rd. 458 ha Ge-
werbe- und Industrieflachen. Rd. ein Drittel der Gesamtflache entfallt dabei auf die Stadt Bitburg, in
der VG Bitburger Land stehen demgegeniber im Jahr 2015 nur rd. 87 ha an Gewerbe- und Industrie-
flachen zur Verfligung.
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7.3  Baugenehmigungen von nicht-landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

Baugenehmigungen nicht-landwirtschaftliche Betriebsgebaude (Anzahl)

2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 2012 2013 2014 | 2015 2016 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016

Bitburg VG Bitburger Land Eifelkreis Bitburg-Prim
Biiro- und = Fabrik- und = Handels- und
Verwaltungsgebaude Werkstattgebaude Lagergebaude

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Statistik der Baufertigstellungen

Insgesamt liegt die Bauaktivitat fiir Gewerbeimmobilien in Bitburg und in der VG Bitburger Land auf einem
niedrigen Niveau. Im Zeitraum von 2012 bis 2016 wurden 5 Baugenehmigungen fiir Bliro- und Verwaltungs-
gebaude erteilt. Im gesamten LK Bitburg-Priim liegt die Zahl der genehmigten Biro- und Verwaltungsge-
badude bei lediglich 14 Geb&uden.

Eine hohere, wenngleich immer noch auf niedrigem Niveau stattfindende Bauaktivitat entfiel auf Fabrik-
und Werkstattgebaude. Im Durchschnitt erfolgen in der Stadt Bitburg jahrlich rd. 2 Baugenehmigungen fir
Fabrik- und Werkstattgebaude. In einer dhnlichen GroRenordnung fallen die jahrlichen Genehmigungszah-
len in der VG Bitburger Land aus.

Im Vergleich zu den niedrigen Zahlen bei Biro- und Verwaltungsgebauden und Fabrik- und Werkstattge-
bduden Gberwiegen die Baugenehmigungen fiir Handels- und Lagergeb&dude sowohl in der Stadt Bitburg als
auch auf der Ebene des LK Bitburg-Priim. Im Zeitraum von 2012 bis 2016 entfielen rd. 71 % der Baugeneh-
migungen auf Handels- und Lagergebaude im LK Bitburg-Priim.
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7.4  Fertigstellungen von nicht-landwirtschaftlichen Betriebsgebauden

Fertigstellungen nicht-landwirtschaftlicher Betriebsgebaude (Nutzfliche qm)
im LK Bitburg-Priim — Neubau
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Statistik der Baufertigstellungen, Neubau

Die geringen Genehmigungszahlen spiegeln sich auch in den geringen Fertigstellungen der unterschiedli-
chen Gebaudearten nach NutzflachengréoRen im Zeitraum von 2015 bis 2017 wieder. Im gesamten Land-
kreis Bitburg-Priim wurden im Zeitraum 2015 bis 2017 aufgeteilt auf die Gewerbeimmobilien (Biro, Hotels,
Handel/Lager und Fabrik/Werkstattgebdude) jahrlich weniger als 10.000 gm Nutzfliche neu errichtet. In
den Jahren 2012 bis 2014 lag das Neubauniveau im Bestand noch bei iiber 20.000 gm Nutzflache. Ahnlich
entwickeln sich die Zahlen bei den Baufertigstellungen im Bestand von rd. 30.000 in den Jahren 2012 bis
2014 auf rd. 10.000 gm NF in den Folgejahren.

Ein wesentlicher Treiber der Neubauaktivitaten ist die Branche Handel. Der Spitzenwert der Neubauent-
wicklungen im Jahr 2013 ist unter anderen auf die Projektentwicklung Limbourgs Hof am Rautenberg in der
Stadt Bitburg mit den Nutzern dm Drogeriemarkt, Euronics und Edeka mit tGber 4.000 gm Nutzflache zu-
rickzufiihren. Ohne das Segment Handel liegt das Neubauvolumen zwischen 1.600 und 3.000 gm in den
Jahren 2014 bis 2017.

Die Neuentwicklung von Biroflachen liegt im LK Bitburg-Priim auf einem niedrigen Niveau von rd. 1.600
gm Nutzflache im jahrlichen Durchschnitt im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2017. Einzelentwicklungen
wie das Bliroprojekt des Projektentwicklers Faco ragen aus dem Markt deutlich heraus und fiihren zu einer
Ubergewichtung. In den letzten drei Jahren wurden durchschnittlich lediglich rd. 1.000 gm Nutzfliche im
Segment Biiro im Landkreis fertiggestellt.

Auch die Bauaktivitat von Fabrik- und Werkstattgebdauden hat im Zeitverlauf abgenommen. Wurden in den
Jahren 2013 und 2014 noch 9 bzw. 8 Gebdude mit einem Gesamtvolumen von 11.800 bzw. 6.000 gm Nutz-
flache fertiggestellt, gab es im Jahr 2017 nur noch eine Fertigstellung mit rd. 500 gm Nutzflache.

Neue Hotel- und Gaststattenentwicklungen wurden im LK Bitburg-Prim vor allem um die Jahrtausend-
wende bzw. Anfang der 2000er Jahre errichtet. Im Zeitraum von 1999 bis 2005 sind rd. 17 Betriebe mit rd.
6.400 gm Nutzflache entstanden. Im Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2017 wurden nur noch vereinzelt
neue Hotels/Gaststétten (3 Betriebe, 640 gm Nutzfliche) entwickelt. Entsprechend den Markinformationen
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besteht im Bereich Hotellerie von Seiten der Unternehmerschaft in Bitburg ein Bedarf an qualifizierten Ho-
telbetrieben. Allerdings stellt sich auch in Bitburg die Nachfolgeproblematik in der Hotellerie.

Insgesamt lag das gewerbliche Neubauvolumen bei rd. 111.000 gm Nutzflache im Zeitraum von 2012 bis
2017.

7.5 Mietentwicklungen von Gewerbeobjekten

Blromieten — Entwicklung der g-Mieten im Vergleich

o 5,00 Bitburg

Trier

0,00 T T T T T T T T T T T 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: RIWIS

In Bitburg besteht, im Vergleich zu den Bliromarkten in den Oberzentren, nur eine sehr geringe Marktdy-
namik. Der Vermietungsmarkt wird von einzelnen Vermietungen im Jahr gepragt, so dass fiir den Birofla-
chenumsatz keine verldssliche Zahl ausgewiesen werden kann. Neubauprojekte werden fast ausschlieBlich
fur die Eigennutzung entwickelt. Mit dem Blrogebdude Belwo in der Innenstadt ist im Jahr 2014/15 ein
modernes Objekt mit Sitz fiir die Postbank und den Projektentwickler Faco, BEGa Steuerberatungsgesell-
schaft mbH und Weitere an den Markt gegangen. Zudem wurden in der Alten Kaserne Biiroflachen geschaf-
fen. Im Gegensatz zu den Durchschnittsmieten, die sich bei rd. 6 Euro/gm Mietflache einpendeln, kénnen
die Mieten in Neubauprojekten auch deutlich dariiber liegen. In der Spitze erreichen die Angebotsmieten
bis zu 12,50 Euro/gm fiir Arztpraxen. Glinstige bzw. einfache Buiroflidchen sind im Gewerbegebiet am Flug-
hafen verfligbar. Nach Marktinformationen gibt es in Bitburg einige Bilroleerstandsflachen, u. a. einge-
streut in die Obergeschosse in der Bitburger Innenstadt, die schon seit langerer Zeit in der Vermarktung
sind. Fur die Entwicklung des Housing-Areals wird fiir den Bau eines groReren monofunktionalen Biroge-
baudes aufgrund der Marktbedingungen kein ausreichendes Potenzial flir eine spekulative Errichtung eines
Blrogebaudes gesehen.
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Hallen und Produktionsstatten im LK Bitburg-Prim — Entwicklung der ¢-Mieten

2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Immoscout, Auswertung der Angebotsmieten (Mittelwert)

Die Mieten fir Hallen und Produktionsstatten in LK Bitburg-Prim liegen in Bereich von 2,70 bis 3,30
Euro/gm Mietflache. Das Angebot Uber die Zeitspanne von 2013 bis 2017 konzentriert sich auf die groRen
Gewerbestandorte in Irrel, Priim und Bitburg.
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7.6  Gewerbegebiete in Bitburg und Umgebung

GroRenklassen der Gewerbegebiete im LK Bitburg-Priim (Haufigkeiten)
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Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Rheinland Pfalz, 30 Gewerbegebiete mit Bodenrichtwerten, Bruttobauflachen von
Strukturférdergesellschaft Bitburg-Priim mbH

Insgesamt bestehen im LK Bitburg-Prim rd. 38 Gewerbe- und Industriegebiete. In Bezug auf die GroRRen-
klassen ergibt sich ein differenziertes Bild. Bei 5,5 ha liegt der Median aller Gewerbe- und Industriegebiete.
Rd. zwei Drittel der Gebiete ist kleiner als 6,5 ha. GroRere Einheiten im LK Bitburg-Priim sind vor allem die
autobahnaffinen Areale in Badem (20,6 ha) und Flieem (35,9 ha), das Industriegebiet in Weinsheim und
das grenznahe Gewerbe- und Industriegebiet Auf Zweikreuz in Irrel. Von besonderer Bedeutung sind fir
die Stadt Bitburg die Gewerbegebiete Merlick IV und das sehr flachenextensive Gewerbegebiet Flughafen.

Bodenrichtwerte von Gewerbegebieten im LK Bitburg-Prim
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Bruttobauflidche

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Rheinland Pfalz, 30 Gewerbegebiete mit Bodenrichtwerte, Bruttobauflachen von
Strukturférdergesellschaft Bitburg-Priim mbH

Die Spanne der Bodenrichtwerte erstreckt sich von 3,50 Euro/gm im Gewerbegebiet Rittersdorf bis 27
Euro/gm im Gewerbegebiet Merlick IV. Von rd. zwei Drittel der 30 Gewerbe- und Industriegebiete, von
denen ein Bodenrichtwert vorliegt, liegt der Bodenpreis bei bis zu 10,0 Euro/gm. Die hoéherpreisigen Ge-
werbegebiete finden sich in Prim (bis 18 Euro/qm), Irrel (bis 20 Euro/gm), Neuerburg (bis 22 Euro) und
Bitburg (bis 27 Euro) und clustern sich damit in den wirtschaftlichen Zentren des Landkreises Bitburg-Prim.
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Fir die Potenzialbestimmung des Gewerbeflachenbedarfes sind vor allem die beiden Gewerbegebiete in
Bitburg und zwar Merlick IV und das Flughafengebiet als besondere Wettbewerbsstandorte zu definieren.
Auch die Gewerbegebiete im ndaheren Umfeld in Bitburg werden als wettbewerbsrelevant eingestuft. Ins-
gesamt konnten 9 wettbewerbsrelevante Gewerbegebiete identifiziert werden.

Wettbewerbsrelevante Gewerbegebiete im Umfeld von Bitburg

\
(A1)
@ Kyllburg
Neuerburg oma
*’ 250)
Bitb ittli
itburg e WImICEﬂ
Mettendorf
, (2]
irperich o Speicher @ o

Irrel

LU

(c) OpenStreetMap CC-BY-SA, bulwiengesa AG

Quelle: Strukturfordergesellschaft Bitburg-Prim mbH, Internetrecherche, Expertengespache

Wettbewerbsrelevante Gewerbegebiete im Umfeld von Bitburg

Potenzialflache

Ort Name Bruttoflache (ha) Freie Flache (ha)* Freie Grundstiicke unerschlossen
1 Bitburg Flugplatz 170 30 5 ja
2 Bitburg Merlick IV 28,4 4,0 4 nein
3 Badem 1GZ 20,6 2,1 2 ja
4 FlieRen Gewerbepark 35,9 0 0 ja
5 Dudeldorf Kollenberg 14,8 0 0 nein
6 Herforst  Gewerbegebiet 10 0 0 nein
7 Speicher  Speicher 15,7 0,7 1 nein
8 Speicher  Speicher lll 22,5 14,1 0 ja
9 Irrel Interk. - Gewer- 44 0,9 teilbar ja

begebiet

Quelle: Strukturférdergesellschaft Bitburg-Priim mbH, Internetrecherche, Expertengesprache,*Freie Flache= Verfligbare, bebaubare Fla-

che: die Uberplant und bereits erschlossen ist

Diese werden nachfolgend in Steckbriefen vorgestellt.
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Gewerbegebiet Flugplatz Bitburg

BITBURG

\\\
Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa,grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts
Ort: Bitburg StraRe: Am Tower u.a.
GroRe in ha (brutto): 170 Ausweisung: GE, Gl
Freiflache in ha: 30 Bodenrichtwert Euro/gm: 18 bis 20
Leerstand/Gebéaude: keinen Branchenschwerpunkte: Freizeit & Entsorgung
Erschliefung: Teils voll erschlossen Entfernung zu Bitburg: -
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 14 km (A 60) Anbindung OPNV: ja
Entfernung BundesstraBe: ca. 0,2 km (B 51) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe (Beispiele)

Name des Unternehmens Wirtschaftszweig
Remondis Entsorgung, Recycling
PSA Technology Maschinenbau
HSR Hochdruck Schlauch+Rohr Verbindungen Produzierendes Gewerbe
RITTER Fenster und Tiren Produzierendes Gewerbe

Starken/Schwichen Beschreibung

— Ehemalige Nutzung als US-Flughafenareal; Konversions-
areal seit 1994
— Rd. 170 Betriebe
— Mehrere B-Pldane
— Teilweise voll erschlossen
— Diverse Potenzialflachen
— Besonderheiten:
o Eifelstern als groBe Hotelanlage
e Abfallentsorgung und Recycling-Cluster
Reprisentativ. % N e Groles potenzielles Flachenpotenzial
itat Freiflachen e Inkubator fir kleine Unternehmen, da glinstige Fla-
Flughafen Housing chenverfligbarkeit
e Kontamination in Teilbereichen mit Riickstdnden von
Flugzeugenteisungsmitteln
e Derzeit Erstellung einer Potenzialanalyse fiir die Op-
tion zur Nutzung von GroRteilen des Rollfeldes durch
Gewerbeflachen (aktuell Biotopkatierung usw.)

Synergien

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Gewerbegebiet Merlick IV — Bitburg

/ \\,
\\
i IAiv‘ r‘l'lll>l>|llll"" =
Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts
Ort: Bitburg StraRe: Dieselstralle
GroRe in ha (netto): 18,3 Ausweisung: GE
Freiflache in ha: 4,5 Bodenrichtwert Euro/gm: 27
Leerstand/Gebéaude: Keinen Branchenschwerpunkt: Dienstleistung
Erschliefung: Voll erschlossen Entfernung zu Bitburg: -

Verkehrsanbindung

Entfernung Autobahn: ca. 14 km (A 60) Anbindung OPNV: nein
Entfernung Bundesstralle: ca. 0,9 km (B 51) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe (Beispiele)
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig

Petronik Automation Produzierendes Gewerbe

CT Zerspannungstechnik GmbH Produzierendes Gewerbe

Brillux GmbH & Co KG Dienstleistung

Kurth Elektro GmbH & Co KG Produzierendes Gewerbe

Wettbewerbsrelevanz Beschreibung
MIV — Entwicklung des Areals ab 2005 mit Auto Nora GmbH
5, T — Rd. 16 Betriebe
— Gewerbeansiedlungen mit bis zu 50 Mitarbeitern
Synergien¢ - OPNV — Geringe Potenzialflachen

— Besonderheiten:
e Ergdnzt den Automobilcluster Bitburg
e Hohe Reprasentativitat des Gebietes durch hohe
Qualitat der Bestandsgebaude
“Freiflachen

vitat e Ansiedlungsgebiet fiir expandierende Unterneh-
Merlick IV

men aus dem Gewerbegebiet Flughafen Bitburg

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Industrie- und Gewerbezentrum Badem

Quelle: bulwiengesa

BITBURG

— T — 71—
(c) OpenStreetMap CC-BY-SA, bulwiengesa AG 0 110 220

Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze

330m

Keyfacts
Ort: Badem StraRe: RaiffeisenstralRe
GroRe in ha (brutto): 20,6 Ausweisung: GE
Freiflache in ha: 2,1 Bodenrichtwert Euro/gm: 10
Leerstand/Gebéaude: Keiner Branchenschwerpunkt: Dienstleistungen
Erschliefung: Teils erschlossen Entfernung Bitburg: 11 km
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 1 km (A 60) Anbindung OPNV: nein
Entfernung Bundesstralle: ca. 0,2 (B 257) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe

Name des Unternehmens

Wirtschaftszweig

Eifel Reifen (Inh-. Marco Haus)

Dienstleistung

Lackwerk

Dienstleistung

Reifenzentrale Becker GmbH

Dienstleistung

Vega Systems Wash Technology Germany GmbH

Produzierendes Gewerbe

Wettbewerbsrelevanz

Synergien ¢~
Reprasentavi,z” Freifldchen
tat Housing Badem

Skala: von 1 unzureichend, 5 herrvorragend

Beschreibung

— Bebauungsplan aus dem Jahr 1999

— 7 Grundstlicke zwischen 4.000 gm und 26.000 gm als
Potenzialflachen

— Uberwiegend kleine und mittelstandische Gewerbe-
betriebe

— Ca. 12 Unternehmen derzeit angesiedelt

— Besonderheiten:

Standortvorteil der direkten Autobahnanbin-
dung
Grofer Solarpark am nérdlichen Rand
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Gewerbepark FlieBem

FLIEREM

Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts
Ort: FlieRem StraRe: Am Ufo
GroRe in ha (brutto): 35,9 Ausweisung: Gl, GE, SO
Freiflache in ha: 0 Bodenrichtwert Euro/gm: 4-8
Leerstand/Gebéaude: keinen Branchenschwerpunkt: Dienstleistungen
Erschliefung: TeilerschlieBung Entfernung Bitburg: 7 km
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 1,0 km (A 60) Anbindung OPNV: nein
Entfernung Bundesstralle: ca. 1,0 km (B 51) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig

Billen Nutzfahrzeuge GmbH Dienstleistung
Lely Center Bitburg Dienstleistung
Kreislaufwirtschaft Maurer GmBh & Co. KG Dienstleistung
Luxfen GmbH Dienstleistung
Wettbewerbsrelevanz Beschreibung

s MIV — Direkter Autobahnanschluss ermdoglicht Konzeption

einer Tank- und Rastanlage (im B-Plan vorgesehen)
P — Rd. 8 Unternehmen am Standort
Synergien¢” — GroRe Potenzialflichen vorhanden
Reprdsentath,~ NEreiflichen
vitat

Housing FlieRem

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Gewerbegebiet Kollenberg-Dudeldorf

DUDELDORF

Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts
Ort: Dudeldorf StraRe: Am Kollenberg
GroRe in ha (brutto): 14,8 Ausweisung: GE
Freiflache in ha: 0,0 Bodenrichtwert Euro/gm: 9
Leerstand/Geb3ude: Keiner Branchenschwerpunkt: Produzierendes Gewerbe
Erschlieung: Voll erschlossen Entfernung Bitburg: 10 km
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 7 km (A 60) Anbindung OPNV: nein
Entfernung BundesstraBe: ca. 0,2 m (B 50) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig

elm-plastic GmbH Produzierendes Gewerbe
Gbr. Thiel GmbH Dienstleistung
Fabry's Food & Snack GmbH & Co. KG Produzierendes Gewerbe

Wettbewerbsrelevanz Beschreibung

— Kleineres Gewerbegebiet mit geringeren Flachenpo-
tenzialen

— Die groBten Unternehmen mit 190 Mitarbeitern sind
der Snackhersteller Fabry’s und der pharmazeutische

Synergie > 4 3 !l ) Packungsmittelhersteller elm-plastic mit rd. 120 Mit-
n | » arbeitern
Représe ) Y, -
s N

ntativita Freiflach

en

t
Housing Dudeldorf

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Gewerbegebiet Herforst

HERFORST

Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts

Ort: Herforst StraRe: Beilingerstrale

GroRe in ha (brutto): 10 Ausweisung: Gl

Freifliche in ha: 0,0 Bodenrichtwert Euro/gm: 9

Leerstand/Geb&aude: Einer Branchenschwerpunkt: -

Erschliefung: Voll erschlossen Entfernung Bitburg: 17 km

Verkehrsanbindung

Entfernung Autobahn: ca. 9 km (A 60) Anbindung OPNV: Nein
Entfernung Bundesstrale: ca. 1,3 km (B 50) Anbindung Schiene: Nein
Leitbetriebe
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig
Seitz Stahlbau GmbH & Co. KG Produzierendes Gewerbe
Hawa Hansen & Wallenborn GmbH Produzierendes Gewerbe
Wettbewerbsrelevanz Beschreibung

— Kleineres Gewerbegebiet mit geringem Flachenpoten-
zial
MIV — Seitz Stahlbau als wesentlicher Betrieb vor Ort
: — Neben den rd. 5 ansdssigen Unternehmen erganzt ein

i . rofRer Solarpark das Gewerbegebiet
Synergi _ ‘ . OPNV g p g

en g >
Repray = Freiflac
entativi

.. hen

tat

Housing Herforst

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Quelle: bulwiengesa

Gewerbegebiet Speicher

) OpenSiresthtap CCBY.SA Dubviengesa AG & abs o1 ais

Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze

Keyfacts
Ort: Speicher StraRe: Im Niederbisch
GroRe in ha (brutto): 15,7 Ausweisung: Gl
Freiflache in ha: 0,7 Bodenrichtwert Euro/gm: 10
Leerstand/Gebiude: keinen Branchenschwerpunkt: Dienstleistungen
Erschliefung: Voll erschlossen Entfernung Bitburg: 17,0 km
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 12 km (A 60) Anbindung OPNV: Nein
Entfernung BundesstraBe: ca. 5,5 km (B 50) Anbindung Schiene: Nein
Leitbetriebe

Name des Unternehmens Wirtschaftszweig

Seitz Industriebau GmbH & Co. KG Produzierendes Gewerbe

J&S Auto Auto Parts

Dienstleistung

Elektro Elsen GmbH

Dienstleistung

Wettbewerbsrelevanz

MIV
5 -

Synergi__

en \|

ReDrs

ep.ra.s? ~ Freiflac
ntativita
hen
t
Housing Speicher

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend

Beschreibung

Fast komplett durch mittelstandisches Unternehmen
belegtes Gewerbegebiet
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Gewerbegebiet Speicher lli

110 Openstreechiap CC-BY-5A, bulwiengesa AG & 6b1 608 Gizkm

Quelle: Bebauungsplan Quelle: Openstreetmaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts
Ort: Speicher StraRe: IndustriestraRe 22
GroRe in ha (brutto): 22,5 Ausweisung: Gl
Freiflache in ha: 0 Bodenrichtwert Euro/gm: -
Leerstand/Geb3ude: - Branchenschwerpunkt: -
Erschliefung: Nicht erschlossen Entfernung Bitburg: 17,3 km
Verkehrsanbindung
Entfernung Autobahn: ca. 12,5 km (A60) Anbindung OPNV: nein
Entfernung BundesstraRe: ca. 3,3 km (B50) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig
Wettbewerbsrelevanz Beschreibung

— Gewerbegebiet komplett als Industriegebiet im
Bebauungsplan ausgewiesen

c 'Y”V — B-Plan rechtskraftig seit Mai 2005

Synergi 4 . — Bisher noch keine ErschlieBung angelegt

en ~OPNV — Erweitert das Gewerbegebiet in Speicher

— Im B-Plan wird auf die Dringlichkeit der Auswei-
Reprf?is' \) -~ Freifisc sung weiterer gewerblicher Flachen hingewie-
entativi hen sen, ausreichende Reserveflachen stehen in
tat Speicher nicht mehr zur Verfiigung
Housing Speicher Il

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Zentrales Interkommunales Gewerbegebiet der VG Irrel

WERK © Zweikreu

‘:% > MINDEN
—)

Quelle: bulwiengesa Quelle: Openstreemaps, bulwiengesa, grobe Abgrenzungsskizze
Keyfacts

Ort: Irrel StralRe: Am Zweikreuz

GroRe in ha (brutto): 44,0 Ausweisung: GE, Gle

Freifliche in ha: 0,9 Bodenrichtwert Euro/gm:  3-20

Leerstand/Geb&aude: Keinen Branchenschwerpunkt:

Erschliefung: Voll erschlossen Entfernung Bitburg: 18 km

Verkehrsanbindung

Entfernung Autobahn: ca. 21 km (A64) Anbindung OPNV: nein
Entfernung Bundesstralle: ca. 0,2 m (B257) Anbindung Schiene: nein
Leitbetriebe
Name des Unternehmens Wirtschaftszweig

WK Beton GmbH Produzierendes Gewerbe

Kohl Rent GmbH Dienstleistung

Inbau Metal Produzierendes Gewerbe

Wettbewerbsrelevanz Beschreibung

— Grenznahes Gewerbe- und Industriegebiet mit
sehr geringer Flachenverfligbarkeit

MIV — Charakter des Gebietes vergleichbar mit den

5
. 4 Strukturen des Gewerbegebietes Merlick
Synergie

o
Reprasg ! Freifisc
ntativita

R hen

Housing Irrel

Skala: von 1 unzureichend, 5 hervorragend
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Die Gewerbegebiete weisen neben den differenzierten Lagequalitdten auch unterschiedliche Flachenver-
flgbarkeiten auf. Zu unterscheiden sind die autobahnaffinen Gewerbegebiete FlieRem und Badem mit noch
grofRen Flachenreserven fir Gewerbeneuansiedlungen und die an Gemeinden angelagerten kleineren Ge-
werbegebiete in Herforst, Speicher und Dudeldorf, die fast vollstandig belegt sind und nur noch tber we-
nige Flachen verfiigen.

Ein entscheidendes Ansiedlungskriterium ist die Reprasentativitdat des Gewerbestandorts, die sich zum ei-
nem (iber die Gebaudestrukturen sowie die ansassigen Gewerbebetriebe im Umfeld definiert und zum an-
deren ist die Nahe zu bedeutenden Siedlungskernen von Bedeutung. Von hoher Attraktivitat ist das inter-
kommunale Gewerbegebiet Irrel, das bereits fast vollstandig belegt ist. Nach Marktinformationen wurde
bei der Ansiedlung der Unternehmen speziell auch auf die jeweilige Branche und Reprasentativitatseffekte
der Neuansiedlungen geachtet.

Ebenfalls von sehr guter Lagequalitat und Struktur ist das Gewerbegebiet Merlick 1V in Bitburg. Einige Fla-
chenpotenziale sind dort zwar noch vorhanden, in den letzten Jahren konnten hier jedoch erfolgreich di-
verse Unternehmen angesiedelt werden. Neben der Neugriindung aus Bitburg heraus haben auch einige
das Gewerbegebiet Bitburg Flughafen als Inkubationsstandort genutzt und bei erfolgreicher Geschaftsent-
wicklung ihren Betrieb in das Gebiet Merlick IV verlagert. Ein wesentlicher AnstoR zur Verlagerung von Ge-
werbeunternehmen in das Gebiet Merlick IV waren auch die strukturpolitischen OrdnungsmaRnahmen der
Gewerbeflachen auf dem Flugplatzareal.

Fiir einige Unternehmen stellt auch die Nachhaltigkeit bzw. Werthaltigkeit des Standorts Bitburg ein zent-
rales Argument fir die Verlagerung aus dem Umland in das Gewerbegebiet Merlick IV dar. Im Rahmen der
Nachfolgeregelungen ist die Veraullerung des Betriebs in Bitburg erfolgsversprechender als in kleineren
Orten im Umland.

Das grofite Gewerbeflachenpotenzial bietet das Flughafenareal Bitburg. Das Konversionsgebiet kann auf-
grund seiner GroRRe in unterschiedliche Schwerpunktcluster unterteilt werden. Im 6stlichen Bereich sind
spezialisierte Entsorgungs-/Recyclingbetriebe angesiedelt. Im westlichen Teil des Gesamtareals konzentrie-
ren sich Hotel und biiroflachenaffinere Gewerbebetriebe. Mit rd. 50 ha verteilt Gber das Gebiet besteht
eine sehr grolRe Potenzialreserve fiir groRere Betriebsansiedlungen. Zusatzlich besteht am Flughafen wei-
terhin eine Flugbetriebserlaubnis, die unter anderem von einem Freizeitunternehmen genutzt wird, das
Fallschirmspriinge anbietet. Derzeit steht die Nutzbarmachung eines GroRteils der Landebahn mit rd. 160
ha zur Diskussion. Aufgrund von Naturschutzthematiken (Magerwiesen) und der Kontamination durch Flug-
zeugenteisungsmittel wird eine Restriktionsanalyse erstellt, die anhand von Biotopkartierungen die kinfti-
gen Potenzialflachen aufzeigen soll. Sollte eine Entwicklung des Areals moglich sein, ware dies eine der
groften zusammenhdngenden gewerblichen Potenzialflachen in Rheinland-Pfalz. Zukilinftig kdnnte in die-
sem Bereich eine groRflachige Ansiedlung eines flaichenextensiven Unternehmens ermdoglicht werden.

Gemeinsamkeiten und Trends bei der Gewerbeflachenentwicklung lassen sich in der Gesamtschau auf fol-
gende Punkte konkretisieren:

. Die Nachfrage nach Gewerbeflachen wird von kleineren Unternehmen dominiert

. Vorzugsweise werden FlachengréBen von 4.000 bis 5.000 gm nachgefragt

. Einfache Gewerbegebiete mit geringen bis durchschnittlichen Lagequalitdten (Flughafen, Ba-
dem, FlieBem) weisen noch hohe Flachenpotenziale auf.

. Hochwertige Gewerbeflachen mit guter Anbindung an Gemeinden und Stadte verfiigen nur

noch Uber ein geringes bis maRiges Gewerbeflachenpotenzial.
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7.7 Nachfrageprojektion

Methodik der Potenzialbestimmung

bulwiengesa bulwiengesa Dynamik von
SVP-Beschaftigtenschitzung Erwerbstitigenschatzung Wachstumsbranchen

| | |

Verlagerungspotenzial Zuwachs durch Beschaftigungswachstum
Zuwachspotenzial: 5 %

Gewerbeflichen (Entwicklung im Zeitverlauf)
Entwicklung der SVP-Beschaftigten
Sektorale Flachennachfrage (@ 100 qm / Beschiftigte)

Berucksichtigung von spezifischen Besonderheiten Abschopfungsquoten

Quelle: bulwiengesa

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs fiir Gewerbegebaude (Nutzflache) wird anhand der Prognose der SVP-
Beschéftigten bzw. der Erwerbstéatigen nach Branchen ein zusatzlicher Bedarf fir Gewerbeimmobilien fur
den Landkreis ermittelt. Aligemein kann ein Flachenbedarf von rd. 100 gm NF fiir einen SVP-Beschiaftigten
angenommen werden. Die Quote zeigt sich auch bei Betrachtung der neugebauten Gewerbegebaude im LK
Bitburg-Priim von 2012 bis 2017 mit rd. 111.000 gm Nutzflache und der Zunahme um rd. 1.160 SVP-Be-
schaftigte (rd. 97 gm NF/SVP Beschéaftigten)®. Unterschieden wird bei der Prognose zusatzlich in sektorale
Nachfrageunterschiede bei der Flache. Bei SVP-Beschéftigten im Bereich Logistik wird ein Ansatz von 250
gm NF unterstellt, wohingegen die Flachennachfrage bei biroaffinen Branchen (Finanzen, TMT, hohere
Dienstleistungen) mit 50 gm NF/Beschéftigten kalkuliert wird.

Uber Zusatzpotenziale werden auch Verlagerungen von Unternehmen von auRerhalb in den Landkreis Bit-
burg-Priim unterstellt. Uber die Bedeutung der Stadt Bitburg im Landkreis Bitburg wird zunichst der Bedarf
flir die Stadt Bitburg ermittelt. AnschlieRend wird auf das Absorptionspotenzial des Housing-Areals abge-
stellt, um die Potenzialflache fiir Gewerbebetriebe auf dem Entwicklungsareal zu prognostizieren.

40 Weitere Faktoren, die sich auf die Flachennachfrage auswirken, sind nicht beriicksichtigt: Unternehmen deren Mitarbeiter-
zahlen wachsen, ohne neue Fldchen nachzufragen; Unternehmen die Flachennachfrage generieren, aber keine neuen Mitar-
beiter einstellen (Verlagerung). Es wird davon ausgegangen, dass sich diese Effekte in etwa ausgleichen.
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7.8 Schatzung des zusatzlichen Flachenbedarfs an Gewerbeflichen fiir das Housing-Areal

Insgesamt wird gemals der Prognose ein Zuwachs an SVP-Beschaftigten im LK Bitburg-Priim von 2017 bis
2030 von rd. 280 Personen erwartet. Der sich hieraus ergebende Neubaubedarf an Gewerbeflachen inkl.
Zusatzbedarf wird auf 32.600 gm NF bis 2030 geschatzt. Das erwartete jahrliche Bauvolumen im Landkreis
liegt bei rd. 2.500 gm NF und damit leicht unterhalb des Niveaus der letzten Jahre. Unter Berlicksichtigung
der allgemein riickldufigen Projektentwicklungen im Segment Handel*! liegt das jahrlich Neubauvolumen
auf dem moderaten Niveau des Zeitraums 2014-2017.

Unter der Annahme, dass der Anteil der SVP-Beschaftigten in Bitburg im Vergleich zum Landkreis weiterhin
im Bereich von rd. 38 % liegt, ergibt sich ein Flachenpotenzial fiir die Stadt Bitburg von rd. 12.000 gm NF bis
zum Jahr 2030. Baurechtlich ist eine GFZ fiir Gewerbegebiete im Sinne der BauNVO § 17 in Gewerbegebie-
ten bis 2,4 zulassig. In Bezug auf die vermarktungsfahigen Grundstiicke im Gewerbegebiet Merlick IV liegt
die GFZ schatzungsweise zwischen 0,2 und 0,4. Der Umrechnungsfaktor von NF auf BGF liegt bei Gewerbei-
mmobilien Ublicherweise zwischen 0,8 und 0,9. Das Flachenpotenzial liegt bei 13.300 bis 15.000 gm BGF.
Unter der Pramisse, dass klassische Gewerbeimmobilien in Gewerbegebietslagen ohne Untergeschosse und
Staffelgeschosse entwickelt werden, kann die BGF in Relation zur GFZ gesetzt werden. Bei einer GFZ von
0,2 bis 0,4 ermittelt sich ein gewerblicher Grundstiicksbedarf von rd. 3,33 bis 7,5 ha fiir Bitburg insgesamt.

Basierend auf der sich ergebenden Nachfrageschatzung fir die Stadt Bitburg, wurde ein branchenbezoge-
nes Absorptionspotenzial fiir das Housing-Areal hergeleitet. Hierbei wurde sich auf potenzielle Nachfrager-
gruppen fir das Areal bezogen. Ziel der Entwicklung im Bereich des Housing-Areals ist die Schaffung eines
durchmischten Quartiers, in dem eine gewerbliche Nutzung nur auf einem Teilbereich ermdglicht werden
soll. Im Verschnitt ergibt sich folgende Nachfrageschatzung:

Flachenpotenzial Gewerbeimmobilien (NF gm) im Housing-Areal

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000

Quelle: bulwiengesa

Fir das Housing-Areal berechnet sich ein Flachenpotenzial fir Gewerbeimmobilien von rd. 5.500 (NF). Bau-
rechtlich ist eine GFZ fiir Gewerbegebiete im Sinne der BauNVO § 17 in Gewerbegebieten bis 2,4 zulassig.
Setzt man wiederum analog zum Gewerbegebiet Merlick IV eine GFZ zwischen 0,2 und 0,4 und den Um-
rechnungsfaktor von NF auf BGF zwischen 0,8 und 0,9 an, ermittelt sich ein Flachenpotenzial von 6.100 bis
6.900 gm BGF.

41 Die geplante Errichtung des Einkaufszentrums Bit-Galerie ist als Sondereffekt nicht mit beriicksichtigt.
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Wiederum unter der Pramisse, dass klassische Gewerbeimmobilien in Gewerbegebietslagen ohne Unter-
geschosse und Staffelgeschosse entwickelt werden, kann die BGF in Relation zur GFZ gesetzt werden. Bei
einer GFZ von 0,2 bis 0,4 ergibt sich eine Spanne an gewerblichem Grundstiicksbedarf von rd. 1,5 bis 3,4
ha.

Sondereffekte wie bspw. die Nachnutzung Commissary durch gewerbliche Interessenten, die nach Marktin-
formationen bereits vorliegen, oder die Etablierung eines Ausbildungszentrums im Bereich der derzeitigen
Sportanlage sind nicht durch die Berechnungen abgedeckt und kénnen als zusatzliche Bedarfe angesehen
werden.

7.9 Ableitungen zu Gewerbeflichen fiir das Housing-Areal

Uber die Prognose der SVP-Beschiftigten fiir den LK Bitburg-Priim ermittelt sich fiir Gewerbeflichen im
Bereich des Housing-Areals ein Bedarf von rd. 1,5 bis 3,4 ha.

Unter Bezug auf die gefiihrten Expertengesprache und die Untersuchung der wettbewerbsrelevanten Ge-
werbegebiete sind folgende Ableitungen zu treffen:

e |m LK Bitburg-Priim und in der Stadt Bitburg gibt es quantitativ einen ausreichenden Gewerbefla-
chenbestand, der ein hohes weiteres Entwicklungspotenzial bietet. Vor allem die Flachenreserven
am Flugplatz sind eine relevante GrofRe. Aber auch im Badem und Flielem sind Potenzialflachen
vorhanden.

e Aufgrund der Ndhe zum Siedlungskern der Stadt Bitburg ist die Schaffung von qualitativ hochwer-
tigen Gewerbeflachen vergleichbar zum Gewerbegebiet Merlick IV auch markt- und nachfrageseitig
im Bereich der Housing gut vorstellbar.

e Dader Nachfragemarkt von kleineren Unternehmen dominiert wird, sollten die Gewerbeflachen in
kleinere Grundstiickseinheiten aufgeteilt werden. Ubliche VermarktungsgréRen liegen bei Grund-
stlicken mit 4.000 bis 5.000 gm.

e Aufgrund des gering ausfallenden rechnerischen Flachenpotenzials ist die sinnvolle Ergdanzung des
bestehenden Gewerbegebiets im Bereich der Wankelstralle zu empfehlen.

e Die Nachnutzung Commissary durch die vorhandenen Interessenten aus dem Bereich Lager/Logis-
tik bzw. nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel sollte forciert werden, um eine zeitnahe Entwicklung
des Areals anzustof3en.

e Die Etablierung bspw. eines Ausbildungszentrums ist aus gewerblicher Sicht anzustreben, da
dadurch positiv auf die wirtschaftliche Entwicklung im LK Bitburg-Priim eingewirkt werden kann.
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8 KONVERSION BITBURG HOUSING: ZUKUNFTSLEITBILD

8.1 Zusammenfassung

Weichenstellung fiir Bitburg und den Eifelkreis

Die Region Bitburg und der Eifelkreis stehen vor einer Weichenstellung. In der Stadt und im Landkreis be-
notigen Unternehmen (KMU) und o6ffentliche Arbeitgeber bis 2030 ansteigend viele neue Arbeitnehmer.
Hintergrund sind die demographische Struktur der Erwerbstatigen (,,Baby-Boomer” gehen in den Ruhe-
stand), die praktische Vollbeschaftigung am Arbeitsmarkt und die arbeitstaglich hohen Ein- und Auspend-
lerbewegungen. Die Auswirkungen des Fachkraftemangels sind in einigen Wirtschaftsbereichen schon
heute spirbar und verstarken sich in absehbarer Zukunft.

Metropolen haben Zulauf — Quo vadis Bitburg und Eifelkreis?

Durch die Lage im landlichen Raum an der Grenze zu Luxemburg und Belgien, mitten im Standortwettbe-
werb zwischen den arbeitsmarktstarken Ballungszentren Trier und Luxemburg, Wittlich und die Kélner
Bucht, muss die Region jetzt etwas unternehmen. Denn die Anziehungskrafte der groReren Standorte sind
nicht zu unterschatzen. Darauf weist nicht zuletzt Bundesprasident Steinmeier immer wieder hin und
mahnt mit Verweis auf das Grundgesetz, dass die Politik die Gleichwertigkeit der Lebensverhaltnisse im
landlichen Raum im Vergleich zu den Stadten wahren muss.

Auch wenn durch das Preis-Leistungsverhaltnis in den letzten Jahren im kleineren aber stetigen Umfang
Menschen in die Stadt Bitburg und den Eifelkreis zugezogen sind und Jugendliche eine hohe Bleibebereit-
schaft haben, steht die Stadt Bitburg zusammen mit dem Eifelkreis vor der Wahl:

1. zuagieren und mit attraktiven Entwicklungsperspektiven und Angeboten relevante Zielgruppen an-
zuwerben, um die eigene wirtschaftliche und regionale Entwicklung mit geschlossenen Reihen aktiv
zu gestalten, oder

2. das Heft des Handelns den genannten Wettbewerbsstandorten tberlassen, in Zugzwang zu geraten
und in den kommenden 10-15 Jahren absehbar starker die Folgen der demographischen Entwick-
lung zu tragen als diese.

Die Zukunft in die Hand nehmen oder in Zugzwang geraten

Fir diese Entwicklung brauchen die Stadt Bitburg und der Eifelkreis ein Leitbild fiir die Zukunft, das mach-
bare Entwicklungen aufzeigt und die nétigen MaBnahmen einleitet. In verschiedenen Initiativen haben Of-
fentliche Verwaltung und auch Unternehmen langst mit der Arbeit daran begonnen. Nun geht es darum,
die Uberregional positive Bekanntheit Bitburgs und vorhandene Starken im Landkreis zu nutzen, sie mit
einer klaren Positionierung der Stadt und der Eifel zuzuspitzen und mit einer Vision fiir die Zukunft zu kom-
plettieren.

Mit der Leitinvestition Bitburg Housing kann eine Entwicklungswelle ausgeldst werden, auf die weiteres
Engagement und Investitionen folgen und von der letztlich der ganze Eifelkreis profitiert. Ziel ist es, die
hohe Qualitat der Region als Standort fiir Leben und Arbeiten fiir Einwohner aller Altersstufen attraktiv zu
halten. Damit werden die , Eifelaner” und zukiinftige Einwohner fir den Standort gewonnen und die Unter-
nehmen am Standort gesichert.
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Leitinvestition Bitburg Housing — eine Chance fiir die ganze Eifel

Die ,Bitburg Housing” bietet eine groRe Chance, diese Entwicklung zu starten. Hier haben vormals bis zu
5.000 US-Amerikaner gelebt. Die schieren AusmalRe dieser ,,Stadt am Stadtrand” und auch die dort vorhan-
dene Infrastruktur eréffnen dafiir Perspektiven. Die Entwicklung von Bitburg und des Eifelkreises sowie die
Entwicklung der Housing sind schwer voneinander zu trennen. Zum Wohle der Region sollten sie Hand in
Hand entwickelt werden.

In einem mehrmonatigen Workshop-Prozess haben 40 Teilnehmer aus Politik, Wirtschaft, Verwaltung, Frei-
zeit und Standortentwicklung der Region relevante Rahmen-bedingungen fiir die Entwicklung des Stand-
orts, der Stadt Bitburg und des Eifelkreises nachvollzogen und mit Erfahrung, interdisziplindarer Sach- und
Ortskenntnis drei Leitbild-Szenarien und Nutzungsmoglichkeiten fir die Housing erarbeitet. Die jeweiligen
Reichweiten reichen von der Stadt Bitburg bis zum Eifelkreis und dariiber hinaus.

Die drei Szenarien beschreiben die jeweiligen Entwicklungspotenziale fiir den Zeitraum bis 2030, die vom
Standort Housing ausgehen konnen. Sie knlipfen an vorhandenen Starken, Marktverhaltnissen und Poten-
zialen an und bauen inhaltlich aufeinander auf. Die Szenarien erfahren dafiir eine Erweiterung: fir die Nut-

zung der Flachen und Aktivitaten auf der Housing sowie fiir deren Wirkungskreis der von Bitburg, tiber das
Bitburger Umfeld bzw. bis hin zum gesamten Eifelkreis reicht.

Abbildung 21: Leitbild-Szenarien Bitburg Housing und Wirkungskreis in der Region

Bitburg Leitbild-Szenario

.Das Angebot der Stadt im I&ndlichen Raum”

Bltburg & Umland ,Dienstleistungszentrum |andlicher Raum 4.0
mit Gesundheitscampus”
Eifelkreis .Green-Tech Cluster Eifel

mit Keimzelle am Standort Housing”
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Leitbild-Szenario ,,Das Angebot der Stadt im landlichen Raum*“

Dieses Szenario ist auf eine nachfrageorientierte Entwicklung der Housing als Wohnstandort mit groRstad-
tischem Flair in Ruhe & Natur angelegt. Ziel ist es, neues Leben in die Housing und nach Bitburg zu bringen
und auch ein Signal fiir die Umsetzung anderer Projekte in Bitburg zu geben, z. B. der BIT Galerie.

Nachdem die Wohnraumbedarfsprognose fiir Bitburg (siehe Kapitel 5) 960 zusatzliche Wohneinheiten (WE)
bis 2030 nennt, kdnnen mit diesem Szenario bis zu 400 WE in der Housing abgebildet werden, was ca. einer
Anzahl von 750 — 850 Einwohnern entspricht. Eine zusatzliche Triebfeder der Entwicklung ist der Preisun-
terschied fir Wohnen und Leben in benachbarten Ballungsraumen.

Damit ein gutes Preis-Leistungsverhaltnis am Standort entsteht, muss die Flache Housing mit attraktiven
Angeboten auf und rund um den Standort aufgewertet werden, z. B. mit einem Park mit Wasserspielplatz
/ Bienenwiese / Dark Minigolf Anlage, zeitlich flexiblen Betreuungsmaglichkeiten fir Kinder, (GroR-)Eltern
und Haustiere fiir und von Bewohnern bzw. Arbeitnehmern am Standort. Ein Kleinbus-Service, der mor-
gens/abends die Strecke nach Trier / Luxemburg bedient, auf der Busspur fahren darf (Zeitgewinn) und
Fahrtzeit in Arbeitszeit verwandelt und ein High-Speed Internet-Anschluss sind weitere Argumente.

Die auf der Flache befindlichen Sportstatten (Sportplatz mit Tartanbereich, Tennisplatze, Skater Anlage,
Turnhalle) kdnnen bereits zeitnah flir das rege Vereinsleben in der Stadt genutzt werden, erweitern die
bestehenden Freizeitmoglichkeiten und ziehen damit Besucher auf die Flache. Zusammen mit einem Wohn-
mobilstellplatz wiirden neben den Einwohnern auch zusatzliche Nachfrage fiir Gastronomie und Serviceein-
richtungen geschaffen. Gewerbliche bzw. 6ffentliche Nutzungsoptionen bestehen rund um die ehemalige
Commissary und in der Werkstatt. Ideal ware die Ansiedlung weiterer Nutzungen, wie Gewerbe aus der
Kreativbranche.

Leitbild-Szenario ,,Dienstleistungszentrum landlicher Raum 4.0 mit Gesundheitscampus*

Dieses Szenario positioniert die Housing und Bitburg als Standort fiir generationsiibergreifendes Wohnen
und als innovatives Dienstleistungszentrum fiir den landlichen Raum. Durch die fullldufige Verbindung zwi-
schen Arbeiten, Lernen und Wohnen entsteht ein Standort mit Alleinstellungsmerkmalen fiir die Transfor-
mation von Stadt und Land in Rheinland-Pfalz. Er verbindet die Lebensqualitat im landlichen Raum (Natur
und Ruhe) mit groRstadtischem Flair und ist eine Landmarke fir den landlichen Raum.

Ziel ist es einerseits, mit einem Bildungs-, Informations- und Erlebniszentrum fiir MINT und fiir wichtige
Berufsbilder den Nachwuchs in der Region zu halten bzw. fiir neue Mitarbeiter attraktiv zu sein. Anderer-
seits sollen in einem Gesundheitscampus Innovative Betreuungsmodelle fiir betreutes / assistiertes Woh-
nen aufgebaut werden, die mobil & stationdar dem weiteren Bitburger Umland nutzen.

Ein (grenziberschreitender) Bildungsstandort (mit tempordarem Wohnen) in der vorhandenen Infrastruktur
soll die Anwerbung und Qualifikation der bendtigten Mitarbeiter fiir Gesundheits- & Pflegedienste in der
Region unterstiitzen. Ein Campus fiir Gesundheit und Pflege kann sinnvoll in Kooperation mit benachbarten
Hochschulen oder Pflegeeinrichtungen umgesetzt werden. Ein Boardinghouse stellt Ubernachtungsmog-
lichkeiten zur Verfligung auch fir temporare Gaste im Umfeld.

Triebfedern fiir dieses Szenario sind der Fachkraftebedarf in der Region und der wachsende Bedarf an Ge-
sundheitsleistungen in der dlter werdenden Gesellschaft. Sie erweitern den Umfang des vorhergehenden
Szenarios. Insgesamt kdnnen so zwischen ca. 500 und 550 Wohneinheiten auf der Housing entstehen, was
einer Einwohnerzahl von ca. 950 - 1.150 entspricht. Bei dieser Anzahl kommt auch die Nutzung der Kita mit
in Betracht.
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Leitbild-Szenario ,,Green-Tech Campus Eifel mit Keimzelle am Standort Housing”

Das Ziel dieses Szenarios ist es, mit einer starken Vision einen Green-Tech Campus als Wachstumsmagnet
aufzubauen, die Attraktivitat des Eifelkreis als Standort flir Arbeiten und Leben zu steigern und dafiir das
vorhandene Potenzial der Region in Wirtschaft, Innovation und Bildung zusammenzufiihren. Der Eifelkreis
kann damit eine eigenstandige, kooperative Wachstumsstrategie einleiten gegen die Trends Landflucht und
Demografischer Wandel. Das Campusnetzwerk soll dazu beitragen, dass vom Standort Eifel aus neue Ange-
bote und High-Tech Produkte entstehen und europa-/weltweit vermarktet werden kénnen.

Den Kern des Campus bilden Betriebe und Institutionen rund um Erndhrung (Bier, Milch, Landwirtschaft),
nachhaltige Energie und Bauprodukte, nachhaltige Mobilitdtskonzepte (incl. Pilotregion landlicher Raum
fiir autonomes Fahren und Gesundheit. Kernfragen sind z. B. ,,wie kann die Landwirtschaft mehr bzw. An-
deres leisten als die Erzeugung von glinstigen Massenprodukten?”, ,, welche nachhaltigen Baustoffe aus der
Region konnen auch fiir die Entwicklung der Housing eingesetzt werden?”, ,,wie lassen sich durch nachhal-
tiges, autonomes Fahren neue Verkehrskonzepte im landlichen Raum realisieren, die zur Verbesserung der
Pendlerbewegungen beitragen”. Die dabei entstehenden Arbeitsplatzeffekte steigern die Attraktivitat des
ganzen Eifelkreises als Standort fiir attraktive Arbeitsplatze und tragen so zur weitergehenden Besiedlung
der Housing bei.

Das Wachstumsszenario geht von einem Einwohnerzuwachs im ganzen Landkreis von bis zu 5.000 aus, die
durch die klare Vision an den Standort gezogen werden kdnnen und den be- bzw. entstehenden Mitarbei-
terbedarf abdecken. Dazu sollen in vielen Stadten und Gemeinden im Eifelkreis Entwicklungen stattfinden,
die das Cluster starken und sich so neue Einwohner niederlassen. Fiir etwa 1.150 bis 1.250 der neuen Ein-
wohner kénnte der Standort Housing mit dann ca. 600 Wohneinheiten eine neue Heimat bieten.

Als Keimzelle des Campus sollen auf der Housing zusatzliche Flachen fiir Gewerbe genutzt werden, z. B. mit
Leitinvestitionen fiir ein Griinder- und Technologiezentrum. Damit wird der Umfang des vorhergehenden
Szenarios erweitert. Auf der Flache kdnnen sie in den in der Abbildung markierten Teilbereichen umgesetzt
und im Umfang nach dem Bedarf skaliert werden. Die Umsetzung aller Leitbild-Szenarien ist mit unter-
schiedlichen Folgeschritten verbunden, die im Abschnitt Umsetzung beschrieben werden.
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Abbildung 22: Entwicklungsraum Bitburg Housing

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH, 2018.

Mutig und planvoll handeln statt Zaudern und zerreden

Die Mitglieder der Arbeitsgruppe haben sich mehrheitlich fiir das Leitbild Green-Tech Cluster Eifel ausge-
sprochen. Zur Umsetzung aller Leitbild-Szenarien, besonders jedoch fiir das letzte, ist ein Bekenntnis der
Politik, Unternehmen und Biirger erforderlich, damit in der Folge die zugehdrigen Wachstumsstrategien
erarbeitet, die Standortvermarktung begonnen und die Akquisition von Leitinvestitionen gestartet werden
kann. Dabei sollte auch thematisiert werden, wie weit sich Bitburg / der Landkreis verdndern soll bzw. was
ist tabu.

Die Eifel ist gepragt von Menschen, die anpacken, zusammenhalten und in der Heimat verwurzelt sind, in
einer schénen Natur. Menschen, die an die Entfernungen gewohnt sind. Menschen, die sich selbst zuriick-
nehmen und in den Dienst einer gemeinsamen Sache stellen, wenn sie diese und deren Notwendigkeit
verstanden haben. Die beschriebenen Wachstumsszenarien setzen auch den Willen und die Fahigkeit Bit-
burgs und der ,Eifelaner” zur Integration neuer Ansiedlungen bzw. Einwohner voraus.

Deshalb werden jetzt maRgebliche Personen / Institutionen aus der Politik in der Stadt und dem Landkreis,
aus der Unternehmerschaft und der Gesellschaft gebraucht, die mit Mut eines der vorgeschlagenen Leitbil-
der als gemeinsame Vision aufgreifen, ausbauen und dann zusammen anpacken. Nur sie kénnen den Motor
starten, damit das Leitbild der Region prazisiert, mit der Umsetzung der Housing-Entwicklung begonnen,
eine Umsetzungsorganisation gegriindet, Partner gewonnen, Marktchancen und Trends erkundet, Ressour-
cen bei Investoren und 6ffentlichen Institutionen mobilisiert werden und die Region Bitburg /Eifel so dem
Ziel Schritt fur Schritt ndher kommt.
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8.2 Ziele

In der Stadt Bitburg werden fiir das Gelande der ehemaligen Wohnsiedlung der US-Streitkrafte, die soge-
nannte , Housing”, zivile Nachnutzungsoptionen gesucht. Dies ist fiir die Stadt wie die Region Bitburg zu-
gleich Gestaltungschance und Herausforderung. Innovative und nachhaltige Entwicklungspotenziale aufzu-
zeigen und Nutzungsoptionen fiir die Liegenschaft zu erarbeiten ist das Ziel dieser Leitbildentwicklung fir
die Housing und flielt in ein integriertes Zukunftsbild ein. Dieses soll den nétigen Uiberregionalen Weitblick
mit der regionalen und lokalen Perspektive verbinden und Impulse geben, die den Raum Bitburg / Eifelkreis
in eine attraktive und wirtschaftlich positive Zukunft fihren.

Abbildung 23: Ein Blick in die Zukunft: Housing / Bitburg / Eifelkreis

Megatrends (Markt/Technik) Leuchtturmprojekte

Auswirkungen auf die Standortentwicklung

Positionierung: .
Erreichtes/ Starken / Produkte / Dienstleistungen Entwicklung

Aktivitdten Leistungsversprechen / fiir

und Leistungs-

Wertschdpfungsbeitrag & Nutze Einwohner 2030
angebot Referenzen / Partner Image / Chancen / &
heute erreichbare Vorteile und Bedarf / Zielgruppen

Anforderungen / Regionalentwicklung

A A

Chancen und Einflisse auf die Standort-Leistungsfahigkeit

m Menschen / Demographie Politik / Haushalt

Als Ziele wurden verfolgt:

- ein Zukunftsbild fiir die Liegenschaft ,Housing” zu entwickeln,

- innovative und nachhaltige Nutzungsoptionen aufzuzeigen,

- Alleinstellungsmerkmale und Entwicklungspotenziale herauszuarbeiten

- und dabei die regionale / lokale Perspektive zu verbinden mit Gberregionalem Weitblick.

In einem mehrmonatigen Workshop-Prozess wurden die nachfolgend dokumentierten Ergebnisse erarbei-
tet.

Fir die Erarbeitung wurde ein partizipatives Verfahren gewahlt, das auf das Prinzip der ,Weisheit der Vie-
len” setzt. 40 Teilnehmer verschiedener Bereiche — aus Verwaltung, Wirtschaft und Gesellschaft der Region
- haben sich mit Erfahrung, interdisziplinarer Sach- und Ortskenntnis eingebracht. Die nachfolgende Doku-
mentation der Workshop-Ergebnisse gibt in verdichteter Form die Ideen und Einschatzungen der Teilneh-
mer wider und wird — wo sinnvoll — durch weitere Informationen erganzt.
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8.3 Ausgangssituation Wo(fiir) stehen Bitburg und die Eifel heute

Bitburg ist durch das Bier ein bekannter Standort geworden. Die Kreisstadt der Eifel ist zudem ein Uberre-
gional beliebter Einkaufsort und Automarkt. Der Blick der Gruppe (von innen heraus) auf die Heimat hat
das folgende Bild ergeben, was Bitburg und die Eifel besonders macht. Wie Bitburg und der Eifelkreis von
auBen wahrgenommen werden war nicht Teil des Arbeitsauftrags und kénnte fiir das Leitbild der Stadt /
der Region in einer externen Befragung herausgefunden werden.

Abbildung 24: Das macht Bitburg / Eifelkreis besonders

Das Bier anpacken, organisieren, machen

Zusammenhalt als Gemeinschaft sich selbst als Person zurticknehmen und in den

Natur / Lebensqualitat

Abbildung 25: Eigenschaften der Bitburger / Eifler
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Abbildung 26: Das macht Bitburg / Eifelkreis aus
Bitte ein Bit - Das Bier romische Vergangenheit @ Eissporthalle Krammarkt
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Die Ausgangsposition des Standorts Bitburg und damit verbunden auch der Eifel wird von den Teilnehmern

in einer Starken-Schwachen Analyse wie folgt beschrieben:

Abbildung 27: Analyse der Stéirken, Schwéchen, Chancen und Risiken

Stdrken — was lauft gut

Positive Bekanntheit des Namens Bitburg

9000 Arbeitsplatze bei 14.000 Einwohnern

Starke Unternehmen
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orts

Bildungs-Abwanderung der Jingeren
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Vereine, werden von wenigen getragen
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Chancen — was ist aussichtsreich

Bedingungen gut zur Ansiedlung neuer Unter-
nehmen

Fiir Familien und Kinder hohe Lebensqualitat
Attraktiv fir Arbeitnehmer, vielleicht auch aus
dem Ausland

Moglicher Wohnstandort fiir Pendler aus Trier
und Luxemburg die die dortigen Preise nicht be-
zahlen wollen / kénnen

Attraktiv durch neue Wohnkonzepte in der
Housing, (iberregionalen Zuzug generieren (Al-
ternative Wohnformen, Mehrgenerationen-
wohnen)

Markenbildung fiir Gesamtstadt durch Housing
Amerikaner: ,,Anker in die Welt”

Neue Arbeitskonzepte in Bitburg (Telearbeit,
Kreativbranche, Start-ups, Co-Working-Spaces)

Gute Bedingungen fiir Housing (glinstige Zinsen,
direkten Anschluss an die Stadt, attraktive Fla-
che)

Durch Housing Verbindung zu Stadtteil Motsch
schaffen (s. Ansatze LGS)

»Willkommenskultur” fiir auslandische Arbeit-
nehmer / Gewinnung von Rickkehrern

Weiterentwicklung Regional- und Arbeitgeber-
marke ,Eifel”

Hohes Ressourcen-, Wissens- und Einsatzpoten-
zial durch ristige Senioren
aus Ballungsrdumen: Ruhestédndler leiden dort
unter hohen Mieten

Breitbandausbau

Risiken — worauf muss geachtet werden

Wenn Ansiedlung Industrie, Gewerbe in Bit-
burg, verlassen Firmen den landlichen Regionen

Disparitat zwischen Gewinner- und
Verlierergemeinden kann durch Erfolg Stadt
verscharft werden

,Ghettobildung” in der Housing bei unglinsti-

gem Konzept

Durch Einwohnerverlust / demographischen
Wandel Einbruch der Wirtschaft

Nachwuchsprobleme in Vereinen

Nicht genug Nachwuchs fiir kleine und mittlere
Unternehmen durch demographischen Wandel

Preisgefdlle Immobilien im vgl. zu Ballungsrau-
men hangt an mehreren, nicht beeinflussbaren
Faktoren

Viele kleine und Kleinstunternehmen finden kei-
nen Nachfolger, z. B. Handwerk, Tourismus

,Uberalterung” der verbleibenden Bevélkerung
mit steigendem Betreuungsbedarf vergroflert
Versorgungsliicken i. d. ambulanten Pflege

Wettbewerb zwischen Bitburg, Trier und Witt-
lich

an der luxemburgischen Grenze wachsen Ge-
meinden schneller

Fortzug junger und hochqualifizierter Menschen
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8.4 Determinanten der Entwicklung

Bitburg und die Eifel haben viele Starken und Potentiale, jedoch muss rechtzeitig etwas gegen die sich ver-
andernden Rahmenbedingungen unternommen werden, damit dies auch zukiinftig so blieben kann. Dazu
bedarf es innovativer Ansatze und Ideen. AuRerdem missen die Standortvorteile der Stadt und der Region
besser vermarktet werden.

8.4.1 Housing, Bitburg und der Eifelkreis

Die Housing ist ein wesentlicher Faktor der Standortentwicklung Bitburgs und des Eifelkreises in den nachs-
ten 10-15 Jahren. Eine nachfragegerechte Entwicklung des Housing-Gelandes, welche den Interessen der
Stadt Bitburg und des Landkreises Rechnung tragt, ist moglich: flir Nutzergruppen attraktiv, den Standort
starkend, machbar und durch private Investitionen und (zum kleineren Teil auch) 6ffentliche Mittel finan-
zierbar.

Die Entwicklung Bitburgs und der Housing sind nicht voneinander zu trennen. Dazu ist die Flache Housing
als Teil der Stadt zu groR. Je nach Entwicklungsszenario der Housing, ist auch die Entwicklung des Landkrei-
ses eng damit verbunden. Die jeweiligen Entwicklungsziele der Stadt / des Landkreises sollten als Leitbild
vorliegen und mit dem abschlieBend gewahlten Entwicklungsleitbild der Housing synchronisiert werden.

Das Zeitfenster fiir die weitere Ausarbeitung, Beschliisse und die Umsetzung der Planungen nach der Mach-
barkeitsstudie wird jedoch voraussichtlich dadurch begrenzt, dass die Zinsentwicklung unklar bleibt, der
Immobilienmarkt nicht wartet, der Baubestand Housing sich im Zeitverlauf automatisch verschlechtert und
sich die demografische Struktur der Bevélkerung weiter ins Alter verschiebt.

Abbildung 28: Korrespondierende Entwicklung: Housing — Bitburg
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8.4.2 Welche Entwicklungen kommen auf die Region zu, wie ist Bitburg vorbereitet?

Als Triebfedern fir Entwicklungen, die auf Bitburg und den Eifelkreis in den kommenden Jahren zukommen,
zeichnen sich nachfolgend aufgelistete Trends ab. Dafiir miissen Losungen gefunden und realisiert werden.
Insbesondere geht es um die Bereiche: Mobilitit, Gesellschaft (Demographie, Wohnbedarf, Einstellungen)
Wirtschaft (Fachkrafte, Nachfolger, Einzelhandel und Tourismus) und in Bezug auf die Housing auch die

Baukultur.

Abbildung 29: Welche Trends kommen auf die Region zu, wie ist Bitburg vorbereitet?
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Trends im Bereich Demographie

Aufgrund des demographischen Wandels wird es schon in wenigen Jahren viel mehr Rentner als heute ge-
ben. Um Auswirkungen der demographischen Entwicklung fiir Arbeitsmarkt und Gesellschaft im Eifelkreis
sichtbar zu machen, wurden Daten des Landesamts fiir Statistik Rheinland-Pfalz (siehe Kapitel 5) nach Al-
terskohorten visualisiert und um Pendlerinformationen auch aus dem GroBherzogtum Luxemburg erganzt.
Darin wird sichtbar, dass die Gruppe der Erwerbsfahigen in den nachsten Jahren stark abnimmt und es in
der Eifel ein vitales Interesse daran geben wird, neue Mitarbeiter zu finden —in der Region und gerade auch
von auBen.

Abbildung 30: Demographische Entwicklung

Demographische Struktur Eifelkreis

mweiblich ®mannlich Quelle: Landesamt f. Statistik RPf 2016
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Den Ruhestandlern sollten zukiinftig vielfaltige Freizeitbeschaftigungen eréffnet werden und Moglichkeiten
noch flexibel etwas sinnvolles Arbeiten zu kénnen. Denn viele Menschen im Ruhestand mochten gerne
weiterhin gebraucht werden. Gleichzeitig lasst sich so Altersarmut verhindern. Viele Senioren werden /
wollen bis ins hohe Alter mobil sein. Daflir missen neue Wege gesucht werden. Auf der Flache der Housing
kénnen sie im Zusammenleben von Jung und Junggeblieben, von Arbeiten und Leben, von Freizeit und
Wirtschaft ausprobiert und gelebt werden.

Ein weiterer Aspekt ist das zunehmende Nachwuchsproblem in Bereich des Handwerks aufgrund hoher
Abwanderung der Arbeitskrafte nach Luxemburg auch im Gesundheits- und Pflegebereich. Um den Nieder-
gang von Betrieben dieser Branchen abzumildern, muss friih in den Schulen begonnen werden, jungen
Menschen die Vorteile einer Ausbildung und beruflichen Karriere in der Eifel zu vermitteln. Neben den Ar-
beitgeberinitiativen kénnte dabei auch ein Kompetenzzentrum fir Berufe der Region helfen.
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Trends im Bereich Wirtschaft

Bitburg hat sich zu Zeiten der Amerikaner als Autostadt entwickelt. Handel und Service stehen im Vorder-
grund der vielen Unternehmen am Standort Flugplatz Bitburg. Individuelle Mobilitat bleibt ein wichtiger
Faktor in allen landlich gepragten Raumen.

Viele Luxemburger kommen zum Einkaufen nach Bitburg, jedoch vermehrt auch zu den Discountern direkt
hinter der Grenze. Langfristig ist jedoch nicht garantiert, dass Luxemburg seinen Bankensektor aufrecht-
erhalten kann und seine Bewohner weiterhin so hohe Konsumausgaben in Deutschland tatigen. AuRerdem
gibt es andere Gemeinden, die viel ndher an der Grenze liegen und Kaufkraft abziehen, wie beispielsweise
Irrel.

Als Benchmark fiir den Einzelhandel wird die Stadt Wittlich gesehen. Diese Stadt hat sich in den letzten zehn
Jahren gut entwickelt und Bitburg darf nicht dahinter zuriickfallen. Um ein bedeutender Einkaufsstandort
zu bleiben, ist die Fertigstellung der Bitgalerie zu forcieren.

Trends im Bereich Tourismus

Die Qualitatsoffensive im Bereich Gastronomie und Hotellerie muss intensiviert werden. Wanderwege und
Radwege sollten ebenfalls verbessert und an die Housing angeschlossen werden, idealerweise in Teilen
auch barrierefrei. So kann jeder am Tourismus in und um Bitburg teilhaben. Denkbar sind auch weitere
Bett&Bike-Betriebe in denen Fahrrader ausgeliehen werden und Ausfllgler auf einer Tour Rast machen
kénnen um dort etwas zu essen und zu trinken und ihre Fahrrdader zu sdubern und zu reparieren. Eventuell
kann sich Bitburg auch als Wohnmobilstandort eignen. Um die Housing ebenfalls touristisch zu erschlielRen,
sollten Freizeitmoglichkeiten in dem Quartier geschaffen werden fiir Blirger und touristische Besucher.

8.5 Zielgruppen

Flr die Erarbeitung des Leibildes hat die Workshop-Gruppe folgende Zielgruppen und Perspektiven in den
Fokus genommen.

Abbildung 31: Zielgruppen und Motive
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8.6 Leitbild-Szenarien

8.6.1 Wo kann sich Bitburg / Eifelkreis in 10-15 Jahren hin entwickeln?

Die Workshop-Teilnehmer haben drei Leitbild-Szenarien fiir die Entwicklung der Bitburg Housing erarbeitet.
Die Szenarien sind von links nach rechts erweiterbar (s. nachfolgende Tabelle). Jedes Szenario setzt fiir die
relevanten Zielgruppen jeweils eine klare Positionierung am Markt voraus mit passenden Angeboten und
einem attraktiven Umfeld in der Housing, in Bitburg bzw. dem Eifelkreis. Der Anspruch wird von den Work-
shop-Teilnehmern als Premium in allen Segmenten beschrieben.

Es wird deutlich, dass ein Teil der Housing Flachen bereits in kurzer Zeit genutzt werden kdnnen, z. B. die
Sportanlagen, die Commissary oder die Werkstatt. Die Flachen fir Wohnen bzw. Bildung/ Gesundheit/

Wirtschaft sind je nach Szenario zu skalieren.

Abbildung 32: Entwicklungsszenarien

Entwicklungs-
Szenario Hou-

sing 2030

Stadt
im landl. Raum (nachfrage-

Das Angebot der

orientierte Entw.)

Dienstleistungszentrum

landlicher Raum 4.0

mit Gesundheitscampus

Green-Tech Campus Eifel
mit Keimzelle am Standort
Housing

Positionierung

Housing als Wohnstandort mit
groBstadtischem Flair in Ruhe &
Natur mit schneller Anbindung

nach Trier & Lux + ins Internet

Housing als generations-iber-
greifender Standort fiir Wohnen
Bildung mit einem Angebot an
Gesundheits- & Pflegediensten

fir die Region

Aufbau eines Wachstums-mag-
nets Green-Tech in der Eifel:
neue, nachhaltige Losungen fiir
Erndhrung, Energie, Autono-
mes Fahren und Gesundbheit fiir

Europa und die Welt

(Wohneinheiten)

Housing

(bis zu ca. 400 WE)

(ca. 500 - 550 WE)

Trends / - Wohnraumbedarfs-prognose - Fachkraftebedarf in der Re- - Anziehungskraft durch eine
fir Bitburg: gion klare Vision schaffen
Chancen 960 zus. Wohneinheiten - Bedarf an Gesundheits-leis- - Cluster Potenzial in der Re-
- Hohe Pr'eise fir Wohnen in tungen fir dlter werdende gion fur Erndhrung (Bier,
benachbarten BaIIungsréu- Gesellschaft Milch, Landwitsch.)
men - Preisniveau in Ballungsrau- - Chance fir Pilotregion fir
men autonomes Fahren
- Leitinvestition fiir Cluster
Einwohner ca. 750 - 850 ca. 950-1.150 ca. 1.150-1.250

( ca. 600 WE)*2

Besonderes

- Pendel-Kleinbus-Service nach
Trier / Luxemburg (Fahrtzeit =
Arbeitszeit)

- Park mit Wasserspielplatz /
Dark Minigolf

- Betreuung fuir Haustiere

- Wohnmobilstellplatz

- Bildungs-und Informations-
zentrum landlicher Raum

- Mint Erlebniszentrum fiir Be-
rufe der Region

- Zentrum fir Gesundheit und
Pflege mit Ausbildung in
Koop. mit Hochschulen

- Kita

Campusnetzwerk mit Keim-
zelle Housing

Grinder + Technologie-zent-
rum

Entwicklungen / Ansied-lun-
gen in Verbindung mit Stand-
orten im ganzen Landkreis

Ziele und Haupt-
nutzen fir Bitburg
/ Eifelkreis

Neues Leben in der Housing
und in Bitburg

Stadtebaul. Briicke nach
Motsch

Signal fiir die Umsetzung an-
derer Projekte in Bitburg, z. B.
BIT Galerie

Berufsnachwuchs in der Re-
gion halten / ziehen
Innovative Betreuungs-mo-
delle (mobil / stationar)

- Wachstum Eifelkreis gegen
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Abbildung 33: Nutzungsméglichkeiten auf der Fléiche Housing
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8.6.2 Nutzungsszenarien Wohnen

Die Entwicklung der Housing in den einzelnen Nutzungsbereichen soll ausgewogen verlaufen. Dazu ist es
wichtig, die Motive der skizzierten Zielgruppen in passende Angebote umzusetzen. Manche der Einwohner
beflirchten die Bildung eines ,,Ghettos”, in dem Uberwiegend Zugezogene wohnen, die sich wenig am ge-
meinschaftlichen Leben in Bitburg beteiligen. Dieser Bedarf wurde fiir die Wohnnutzung weiter herunter-
gebrochen:

Abbildung 34: Wohnungsmix Housing: Zielgruppen und Motive

Zielgruppe

Wohnstruktur

Familien mit Kindern, Paare; alle Altersstruk-

turen

Ein-/Zweifamilienhduser, Doppel-, Reihen- u. Ketten-

hauser

Familien mit Kindern, Paare; Alleinstehende
und Senioren, alle Altersstrukturen

MFH, schwerpunktmaRig 2- bis 4-Zimmer-Wohnun-
gen; Wohnflachen von >50 bis ca. 120 gm

Alleinstehende, Auszubildende Senioren, etc.,

alle Altersstrukturen

MFH, 1- bis 2- Zi-Wohnungen mit ca. 35 bis ca. 50 gm

Wohnflache

Argumente, die flr Bitburg und die Housing sprechen, sind:

Generell:

»

»

»

»

»

»

Lebensqualitat im landlichen Raum (Natur und Ruhe) mit groBstadtischem Flair und guter Infra-
struktur (und nachhaltigen Materialien / Energieversorgung)
Preisvorteil im Vergleich zu Ballungsrdumen Trier / Luxemburg bei vergleichbarer Qualitat
attraktive Innenstadt mit Einkaufsmoglichkeiten
Sozialer Treffpunkt mit Gastronomie am Ort

Nahversorgung nicht weit entfernt
attraktive Freizeitangebote am Standort Housing / in der Umgebung / Region
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Speziell Familien:

» Doppelverdiener-Haushalt moéglich

» Verfligbaren Arbeitsplatze in der Umgebung (auch fiir Partner)

» Pendelzeit in Arbeitszeit verwandeln: gute 9er Pendelbusse (WLAN), die nach/ durch Trier / LUX
(Umstieg Welschbillig) auf der Busspur fahren dirfen

» Betreuung fiir Kinder / Eltern / Haus / Tiere in der direkten Umgebung

» Bitburg verfiigt Gber 2 der 7 Gymnasien im Landkreis

» Kimmerer in der Nachbarschaft (z. B. Senioren)

Speziell Jiingere:

» sich ausbilden / Karriere starten in einer integrierten Umgebung mit Gleichaltrigen
» Auch ,Werkswohnungen” von Betrieben moglich (geldwerte Leistungen)

Speziell Altere:

» Attraktiven und sicheren (bezahlbaren) Lebensabend in einer schonen Kleinstadt
» Verbindung tiber die Generationen hinaus erleben (z. B. durch Mithilfe bei Kinderbetreuung, Pend-
lerservice etc.)

Woher kommen die Zielgruppen und welche Motive bestehen ortlich? Erwartet werden von den Workshop-
Teilnehmern:

»  20% Umsiedlungen aus dem Stadtgebiet / Umgebung Bitburg,

» 40 % Umsiedlungen aus einer Entfernung von 45 Minuten rund um Bitburg (Wettbewerber: Witt-
lich, Trier, Schweich)

» 40 % Neuansiedlungen / Riickkehrer aus Ballungsgebieten mit hohen Lebenshaltungskosten (Lu-
xemburg, Kélner Bucht, Rhein-Main) bzw. aus Gebieten Belgiens (Wochenende) und Holland (Ur-
laub, Vorsorge wg. Klimawandel), ggf. arabischer Raum (Griine Natur, angenehmes Klima, Sicher-
heit & Stabilitat)

Bei der Umsetzung eines jeden Szenarios sollte beachtet werden, dass neu entstehender Wohnraum in der
Stadt nicht die Dorfer im Bitburger Umland , leer zieht”. Jedoch miissen sich auch die landlicheren Regionen
dem Wettbewerb um Einwohner stellen und innovative Wohnformen entwickeln. Mit Hilfe von Férderung
besteht die Chance, Dorfkerne zu erhalten. Passend dazu sollte wieder mehr Augenmerk auf die entspre-
chende Baukultur gelegt werden, sodass Neubauten geplant werden, die zu den alten Gebduden passen.
Ein Positivbeispiel in dem Bereich stellt Belgien dar.
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8.7 Umsetzung

8.7.1 Regionalentwicklung

Die Entwicklung eines Standorts ist kein Selbstldufer. Die Zukunftsperspektive einer Region hangt neben
vielfaltigen duReren und inneren Einflussfaktoren davon ab, dass wesentliche Gestalter, Organisationen
und Einwohner sich bewusst und moglichst dariiber einig sind,

- was sie kann,

- was sie (dringlich) braucht,

- wer sie ist und wie viele Menschen in ihr wohnen,
- was besonders an ihr ist,

- und wohin sie sich in den kommenden Jahren tatsachlich entwickeln kann.

Je groler eine Region ist und je mehr Akteure auf unterschiedlichen Entscheidungsebenen involviert sind,
desto schwieriger wird es fiir Beteiligte, diese fiinf Punkte zu erkennen und gemeinsame, dazu passende
Wege einzuschlagen, Mallnahmen zu entwickeln und umzusetzen, an einem Strang zu ziehen. Im Umkehr-
schluss liegen die besonderen Chancen fiir die Regionalentwicklung in kleineren Regionen gerade in den
kurzen Wegen zwischen Akteuren begriindet — so wie in Bitburg und dem Eifelkreis.

Die Motivation, sich fiir einen Standort, eine Region bzw. einen Staat einzusetzen kann verschiedene Haupt-
grinde haben. Regionalverantwortliche wie Biirger verfolgen dabei gleiche wie unterschiedliche Zielrich-
tungen. Wahrend Individuen am Ausbau bzw. der Haltung ihres Lebensstandards interessiert sind oder ihre
Heimat (fir sich) bewahren wollen, wie sie ist, haben auch Regionalverantwortliche das Ziel den Wohlstand
fir die Region und ihre Einwohner zu erhalten. Jedoch ist dieses Interesse inhdrent mit einem Machtan-
spruch verbunden, dessen Starke sowohl das Wohlstandsziel wie auch das Heimatsziel beeinflusst.

Abbildung 35: Fiinf Motive der Regionalentwicklung

Macht

Regionalverantwortliche
tiberwiegend
Wohlstand

Individuen

Uberwiegend

1. Klondike, 1898 — fiir eine begrenzte Periode des Wohlstands wurde Gold unter massivem Einsatz von
Arbeitskraft unter rauen Umstdanden gewonnen. Wenige wurden reich, viele ausgebeutet. Als sich das
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Goldschirfen im grofSen Stil nicht mehr lohnte, sank die Entwicklung des Standorts. Noch heute wird
Gold geschiirft und rund 750.000 Touristen bestaunen jahrlich die Vergangenheit.

2. Alpen, bis 1900 — als Schwabenkinder schickten Bergbauern ihre Kinder als Saison-arbeitskrafte nach
Oberschwaben, da sie zu Hause nicht ernahrt werden konnten. Ein Hauptmotiv der Menschen in den
Alpen ist es bis heute, Wege zu finden, die es erlauben, in ihrer Heimat mit einem guten Auskommen
bleiben zu kénnen. Diese werden immer wieder neu gefunden.

3. Singapur, seit 1959 —mit der Unabhangigkeit und durch die stringente Fiihrung und einen strategischen
Plan des Premierministers begann der wirtschaftliche Aufstieg der ehemaligen englischen Kronkolonie
als asiatisches Handelsdrehkreuz vom Entwicklungsland zu einer international erfolgreichen Industrie-
nation.

4. Nordkorea, bis heute — mit militarischer Macht und unter dem Vorwand der Heimatliebe herrscht bis
heute ein Diktator in dritter Generation Uber ein Land im kommunistischen System verbunden mit allen
negativen Auswirkungen.

5. Pittsburgh, seit 1990 — mit der Grindung der “Allegheny Conference on Community Development ”
starteten Unternehmer, Wirtschaftsfiihrer und die Regionalpolitik mit einer “Working Together Coali-
tion”. Ziel ist bis heute, gemeinsam die nétigen Voraussetzungen zu schaffen fir das Wachstum der
Region und ihrer Positionierung im internationalen Wettbewerb.

Vom Erfolgsbeispiel Pittsburgh kann die Region Bitburg viel an Wissen und Erfahrung ibernehmen. Der
wirtschaftliche Wiederaufstieg dieser Region, die in der Stahlkrise in den 1980er Jahren zeitweise Uber
100.000 Einwohner verloren hatte, wurde entscheidend angetrieben von Familien, Unternehmen und Re-
gierungsvertretern, die ohne eine gezielte und nachhaltige Reaktion jeder fir sich, aber auch in der Ge-
meinschaft, wirtschaftliche Werte verloren hatten — und sich so zu einem gemeinsamen Handeln entschlos-
sen haben.

Ein Beispiel ganz in der Nahe zeigt die Westpfalz. Unter Fihrung der Wirtschaft wurde seit 2011 die Zu-
kunftsRegion Westpfalz e.V. (ZRW) als eine Netzwerkplattform fiir Menschen, Unternehmen und Organisa-
tionen aufgebaut, welche dem Standort Westpfalz verbunden sind und die an der Zukunftsfahigkeit dieser
Region mit vielfaltigen Impulsen, Aktivitaten und Projekten mitarbeiten. Die besondere Kraft des Netzwerks
geht aus von dem gemeinsamen Willen der Akteure aus Wirtschaft, Politik, Kammern/Verbanden und 6f-
fentlichen Institutionen, Wissenschaft und Forschung sowie Kultur und Sport aus, die Zukunftsfahigkeit der
Region Westpfalz gemeinsam zu entwickeln. Eine organisatorische Besonderheit der mittlerweile Gber 350
Mitglieder ist, dass die Geschéftsstelle des Vereins in Personengleichheit mit der Planungsgemeinschaft
Westpfalz und dariiber die gesetzlich vorgesehene Aufgabe der Regionalentwicklung in einen Netzwerk der
Offentliche-Privaten Partnerschaft ausfiillt.

Die ZRW zeigt, wie die Westpfalz zusammenstehen kann, weil entscheidende Personen und Institutionen —
bei aller politischen, wirtschaftlichen oder regionalen Konkurrenz — gemeinsam verstanden haben, worum
es geht: ndmlich um die vermeintlich letzte Chance, die Zukunft des Lebens- und Wirtschaftsstandorts
Westpfalz mit konzentrierten MaBRnahmen zu sichern, bevor Auswirkungen der regionalen, demographi-
schen Entwicklung und des (inter-) nationalen Standortwettbewerbs Uberhand nehmen.
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8.7.2 Umsetzungsorganisation fiir Leitbild-Szenarien

Die Entwicklung des Standorts Bitburg Housing und der Stadt Bitburg / des Eifelkreises sollten in guter Ver-
bindung eines Standortmanagements Housing und der Regionalentwicklung Bitburg / Eifel erfolgen. Viel-
faltige Stellen kdnnen daflr genutzt werden. Neben den Kommunen sind z. B. die Eifelmarke (Tourismus /
Arbeitgeber), der Zweckverband Flughafen, die Initiative Region Trier, die Zukunftsinitiative Eifel, der Re-
gierungsbezirk Trier und nicht zuletzt die Landesregierung zu nennen.

Fiir die Entwicklung der Housing sind je Szenario verschiedene Umsetzungsschritte notig. Diese gehen aus

der Tabelle hervor.

Abbildung 36: Folgeschritte zur Umsetzung der Szenarien

Das Angebot der Stadt
im landl. Raum (nachfrageorien-
tierte Entw.)

Dienstleistungszentrum landli-
cher Raum 4.0
mit Gesundheitscampus

Green-Tech Campus Eifel

mit Keimzelle am Standort Hou-

sing

- Standort-Marketing-Konzept
Housing

- Organisation: Eigenvermarktung
bzw. Investor

- Bebauungsplan Housing

- Leitbild Stadt Bitburg

- Konzept Dienstleistungs-zentrum
landl. Raum 4.0, mit Verbindungen
zu
Hochschulen in Trier, Eifelmarke

- Aufbau Entwicklungs-organisation
fiir den Standort Housing

- Akquisition Leuchtturm-Investition
offentl. Sektor (Bildung / Gesund-
heit)

- Leitbild Stadt Bitburg

- Bebauungsplan Housing

- Anderung Flachen-nutzungsplan
Bitburg (Flachenausweisung Woh-

Regionale Innovationsstrategie
Greentech fir den Eifelkreis
(Vision, Cluster, Marktpotenzi-
ale, Investitionen, Machbarkeit,
Marketing)

Aufbau Entwicklungs-organisa-
tion als Triebfeder fir die
Standort- und Cluster-entwick-
lung

Akquisition und Aufbau einer
Keimzelle und Leuchtturm-In-
vestition fiir das Greentech am
Standort Housing

nen)

Angepasstes Leitbild fur den Ei-
felkreis

Leitbild Stadt Bitburg
Bebauungsplan Housing
Anderung Flachen-nutzungs-
plan Bitburg (Flachenauswei-
sung Wohnen)

Bei den Workshop-Teilnehmern herrscht Konsens in dem Punkt, dass die Housing zligig in den nachsten ein
bis zwei Jahren entwickelt werden soll, da der Zustand des Baubestandes und die derzeit glinstigen Zinsen
zeitlimitierenden Faktoren darstellen. Dazu sind aber zuvorderst Fragen des Nutzungskonzeptes, der Ent-
wicklungsschritte und -rahmenbedingungen und der Entwicklungstragerschaft (Erstzugriffsrecht Stadt Bit-
burg, Zweckverband, privater Investor, PPP-Modelle etc.) zu klaren.

Damit die Vorteile von Bitburg auch regional und Giberregional bekannt werden, miissen sie gut vermarktet
werden. Das Thema Markenbildung wurde bei den Workshops gestreift, da es Verbindungen zur Eifelmarke
gibt (Berufsnachwuchs / Gesundheitseinrichtungen). Dazu ist eine klare Positionierung von Bitburg und der
Eifel im Markt notwendig.

Bis jetzt fehlt es der Stadt Bitburg an einem einheitlichen Leitbild. In den Workshops wurde dieser Mangel
bei der Aufstellung einer Ziel-Wirkungsfeldmatrix deutlich, die aus diesem Grunde im Rahmen dieses Pro-
jektes nicht entwickelt werden konnte.
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Auch der Kommunikationsprozess bzgl. 6ffentlichen Stellen des Standortmarketings und Unternehmen ist
verbesserungsfahig. Arbeitgeber bemangeln, dass es keine zentrale Anlaufstelle und keine gebilindelten In-
formationen Uber die Region gibt, welche sie potentiellen oder neu eingestellten Arbeitnehmern von auen
an die Hand geben kdnnen. Bestehende Angebote sollten sich schwerpunktmaRig nicht nur an die Ziel-
gruppe Touristen richten. Auch ein pragnantes Motto (heute: Stadt: auf die Lage kommt es an, Kreis: wir
leben Eifel) mit Alleinstellungspotenzial und einer Marke (abgesehen vom Bier) wiirde den anstehenden
Entwicklungsprozess stark fordern. Sinnvoll ware es daher eine Projektgruppe zu bilden, die ein Leitbild
erstellt, aus dem eine Integrierte Stadtentwicklungsstrategie fiir Bitburg hervorgehen kann. Der Entwick-
lungsprozess der Housing sollte dadurch nicht unterbrochen werden, sollte jedoch zwingender Bestandteil
der Stadtentwicklungsstrategie sein.

Teilnehmer des Workshops aus dem Bereich der Wirtschaft merken an, dass das Projekt so wirtschaftlich
tragfahig sein muss, dass es auch mit wenigen Férdermitteln und iberwiegend mit Eigen- und Fremdkapital
finanziert werden kann. Die marktwirtschaftliche Sichtweise sollte nicht vernachlassigt werden.

Grundsatzlich sollte das Management der Housing — Entwicklung priifen, neue Moglichkeit zu eroffnen,
Uber die sich auch Bitburger, ,Eifelaner”, Unternehmen der Region bzw. neue Einwohner der Housing, (in
Teilen) an der wirtschaftlichen Entwicklung auf der Flache beteiligen kénnen. Dadurch wiirde die Akzeptanz
der Birger verbreitert und auch Unterstiitzungsbereitschaft fiir die Region motiviert. Die Umsetzung
kénnte durch Gesellschaften erfolgen, z. B. auch mit genossenschaftlichen Strukturen.
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9 ENTWICKLUNGS- UND NUTZUNGSSZENARIEN

Die Ableitung von Entwicklungs- und Nutzungsszenarien erfolgt auf Basis der Ergebnisse der Marktanalyse
sowie der umfassend durchgefiihrten Workshopreihe zur Leitbildfindung. Im Ergebnis wurde nachfolgend
dargestellt, ein erster stadtebaulicher Entwurf erarbeitet, der unterschiedliche Nachnutzungsszenarien des
Housing-Areals definiert und raumlich abbildet.

Der stidtebauliche Testentwurf stellt einen ersten Planungsschritt zur Uberpriifung der theoretischen Nut-
zungsrealisierung und grundlegenden Bebaubarkeit eines Entwicklungsgebietes dar. Dieser zeigt erste
grundlegende Planungsansatze auf und ist ein Vorschlag fiir ein stadtraumliches Grundgeriist ohne jedoch
den Anspruch zu erheben, dass es die finale Realisierungsvorgabe ist. Die Planung stellt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit, sondern projiziert erste Planungsansatze und Ideen und ist somit als eine erste Konkre-
tisierung moglicher Vorhaben zu verstehen. Der stadtebauliche Testentwurf dient im weiteren Planungs-
prozess zur nachfolgenden Vertiefung. Auch stadtebauliche Kennzahlen geben nur einen ersten Orientie-
rungswert an ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Flachenangaben und Kennzahlen erfolgen somit auf der
aktuellen Basis ohne Gewahr fiir eine spatere Projektrealisierung.

Ubergeordnete stidtebauliche und nutzungsspezifische Zielvorstellungen:

Die Konversion des Housing-Areals in Bitburg ist aufgrund des Flaichenumfangs und seiner historischen Pra-
gung vom stadtebaulichen Malstab her als eine umfassende Stadtteilentwicklung zu definieren. Dies
schlagt sich nicht nur in der prognostizierten entwicklungsfahigen Anzahl an Wohneinheiten nieder, son-
dern auch in dem Anspruch, ein urbanes Quartier mit umfassendem Nutzungsmix umzusetzen. Mit dem
neuen Stadtteil sollte eine robuste sowie dezentral eigenstandige Stadtstruktur mit urbanem Charakter
entstehen. Die Integration in das bestehende stddtische (bauliche) Geflige erfolgt vor der Zielsetzung des
,Stadtteils der kurzen Wege"“, somit soll die Anbindung an vorhandene Strukturen gewahrleistet und um-
gesetzt werden. Die ausgepragte Funktionsmischung umfasst vordergriindig Wohnen, Arbeiten, Nahver-
sorgung, Sport, Freizeit, Bildung und Kultur. Die Parzellenstruktur ist hierbei der jeweiligen Nutzung ent-
sprechend heterogen aufgebaut, kleinteilige Parzellierungen fiir den EFH-Bau sowie groRflachige Parzellie-
rungen fiir gewerbliche Ansiedlungen. Ziel war es zudem eine bedarfsgerechte Mischung unterschiedlicher
Wohnformen in die Planung zu integrieren.

Zudem soll eine Integration des erhaltenswerten Gebdaudebestandes erfolgen, um zugleich den historischen
Charakter des Areals zu wahren. Parallel wird ein flachenhafter Riickbau mit zeitgemaRer Nutzungsnach-
folge aus gutachterlicher Sicht als unabdingbar empfohlen. GemaR der heutigen Anspriiche an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde flaichendeckend der Ansatz einer aufgelockerten baulichen Struktur
gewahlt, abgerundet durch groRziigige und einladende Griin- und Freiflachen die ebenso ein wesentlicher
Bestandteil des neuen Stadtteils sein sollen. Neben der bedeutsamen stadtdkologischen Wirkung dienen
sie vor allem der Erholung und tragen zur Identifikation bei. Grundsatzlich war ein System unterschiedlicher,
sich erganzender Freiflachen auszubilden, die liber attraktive Wege und Griinverbindungen sinnvoll unter-
einander vernetzt sind.

Die verkehrliche und infrastrukturelle ErschlieBung soll groRtenteils Giber die bestehenden Anlagen erfol-
gen. Die ,HufeisenerschlieBung” des Areals soll erhalten und ertiichtigt sowie punktuell erganzt werden.
Die dullere Vernetzung des Stadtteils mit der Kernstadt Bitburgs ist gewahrleistet.

Diese Zielvorstellungen schlagen sich im nachfolgenden Testentwurf wie folgt wieder:
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KONVERSION U.S. HOUSING - AREAL IN BITBURG

Stadtebauliches Konzept "Zivile Konversion"

Varianten-
betrachtung:

7 S -~ 4

variante”

Wohnbauliche
Entwicklung
im Bestand

Variantenbetrachtung:

Green-Tech-Campus +
Wohnbauliche Entwicklung

Legende

Bestehende Gebaude
Geplante Gebdude
Griinflachen
Strafenverkehrsflichen
Fulwege

Parken

BCURLO

Quartiersplatz
Bdume/ Vegetation

Potenzielle Vorhaltung von
Griinflachen fiir LGS 2026 (ca. 7,5 ha)

Erweiterungspotenzial Sportflachen
(Tennisplatze, Hallenkapazitaten etc,, ca. 1 ha)

s M i )

S L

Variantenbetrachtung :
Ausbildungs- und Gesundheitscampus/
Erhalt High-School und
Sporteinrichtungen
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Bilanzierung Wohneinheiten
"Basisvariante”:

Mehrfamilienhduser
"Hofstrukturen Bithurger Strafle”

IEI
L]
@

48 WE 48 WE 39WE

135 WE

Mehrfamilienhduser "Umbau im Bestand"

- Riickbau oberstes Geschoss
zu Staffelgeschoss

24 WE / Gebaude 240 WE
Mischnutzung "Wohnen / Office”
;| Diensieisning Offce
----- e 58
Dienstleistung/ Office E
12WE 16 WE 28WE
Doppelhaushalften
- Annahme 1-2 WE / Gebaude 12 - 24 WE
Einfamilienhduser
- Annahme 1-2 WE / Gebdude 64 - 128 WE
Reihenhé&user
- Annahme 1-2 WE / Geb4ude 15-30 WE
Gesamt 494 - 585 WE

Bilanzierung Wohneinheiten
"Variantenbetrachtung":

Variantenbetrachtung
Wohnbauliche Entwicklung im Bestand

- Riickbau oberstes Geschoss
zu Staffelgeschoss

24 WE / Gebaude 168 WE

Variantenbetrachtung
Green-Tech-Campus +
Wohnbauliche Entwicklung

Doppelhaushélften
- Annahme 1-2 WE / Gebaude 28 - 56 WE
Einfamilienh&duser

- Annahme 1-2 WE / Geb4ude 32-64 WE

Reihenhduser
- Annahme 1-2 WE / Gebiude 36-72WE

96 - 192 WE

Flachenbilanzierung
"Basisvariante”:

GrundstiicksgrofRen
Wohnbebauung:

Doppelhaushélften 450 m? - 550 m?
Einfamilienh&duser 750 m2 - 850 m?
Reihenhduser 350 m? - 450 m?

Bruttogeschossflache BGF

Wohnen:

Doppelhaushélften ca. 3.000 m?
Einfamilienh&duser ca. 8.960 m?

bis ca. 17.920 m?
Reihenhduser ca. 3.000 m?
Mehrfamilienhduser ca. 16.650 m?
"Hofstrukturen
Bitburger StraRe"
Mehrfamilienh&duser ca. 28.000 m?
"Umbau im Bestand"

ca. 59.610 mi

Gesamt bis ca. 68.570 m?

Bruttogeschossflache BGFmin
Gewerbe/ Green-Tech-Campus:

Gewerbe ca. 20.400 m?
Green-Tech-Campus ca. 27.500 m?
Gesamt ca. 47.900 m?

Bruttogeschossflache BGFmax
Gewerbe/ Green-Tech-Campus:

Gewerbe ca. 40.800 m?
Green-Tech-Campus ca. 52.300 m?
Gesamt ca. 93.100 m?

Bruttogeschossflache BGF

Mischnutzung:

Wohnen / Office ca. 35.400 m?
H

Wohnen / Office ca. 18.900 m?
m E

..... D

Gesamt ca. 54.300 m?

ca. 59.610 m?
ca. 47.900 m?
ca. 54.300 m?
BGF Gesamt Min B —
Basisvariante ca.161.810 m?
ca. 68.570 m?
ca. 93.100 m?
ca. 54.300 m?
BGF Gesamt Max B
Basisvariante ca. 215.970 m?
Flachenbilanzierung

"Variantenbetrachtung":

Vari: nbetrachtun
Wohnbauliche Entwicklung im Bestand

Mehrfamilienhduser ca. 19.600 m?
Variantenbetrachtung
Green-Tech-Campus* +
Wohnbauliche Entwicklung
Doppelhaushalften ca. 7.000 m?
Einfamilienh&duser ca. 4.480 m?
bis ca. 8.960 m?
Reihenh&user ca. 7.200 m?
Gesamt ca. 18.680 m?

bis ca. 23.160 m?

* BGF Green-Tech-Campus unverandert

Variantenbetrachtung
Aushild G thei

ca. 29.000 m?
Gesamt bis ca. 38.000 m?

/ WIS  SN7C /778N 7 VA V4
Flachenhaftes Nutzungsmodel

“"Basisvariante” }7,;\% /‘ 25

Z %
Winafrk /

4 <7
"Entrée"- AN
s~ Stadtteileingang ,\

()

ca. 1,6 ha Bruttobauland
Q ca. 1,1 ha Nettobauland

"Hofstrukturen
Bitburger Strafle”

- "Welcomis-Ceiitex” ,\ HI _ ca. 5,4 ha Bruttobauland
Q O o — )/ \ ca. 4,0 ha Nettobauland
. - Mehrgenerationen-Wohnen
) ey , \ -*Assisted-Living" /
Wohnpark / 4

. Mischnutzung

"Umbau im Bestand” .;-

9 ca. 8,1 ha Bruttobauland FADT \é(\’& "Wohnen / Office"
ca. 6,5 ha Nettobauland $ 3% ca. 7,6 ha Bruttobauland
§ - Umbau / Modermisierung \ ‘;‘? ca. 5,2 ha Nettobauland /
bestehender Wohnkomplexe : 3 - "Loft-Wohnen" &
/ - Erhalt "Charakter Housing" - vertikale Nutzungsmischung 2
/ - geforderter Wohnraum - Co-Working-Spaces
- Biiro / Dienstleistungen

< - Soziale Nutzungen / KITA

i |2 99 o

EA 011

parallele Entwicklung

Sportflaichen
ca. 6,2 ha Flachenumfang
- Outdoor Sport- und

Gewerbliche O A bt Freizeitfliche
A di : N - Nachnutzung 7/
frondicrusg ' Sporthalle/ -pliitze

"Wankelstrafle"

ca. 6,9 ha Bruttobauland
3 ca. 5,7 ha Nettobauland

- Nachnutzung Commissary
- Gewerbliche Neubauten

EFH - Gebiet

ca. 6,9 ha Bruttobauland

ca. 4,6 ha Nettobauland

- Freistehende Einfamilien-

und Doppelhéuser / Reihenhéuser
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"Basisvariante” N Die ,Basisvariante” stellt das vordergriindig zu favo- Wohnnutzung. Bauliche MaRnahmen umfassen ne-

L
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\
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\

unmafstablich

risierende Nachnutzungsszenario des Housing-Are-
als dar. Die einzelnen Variantenbetrachtungen gel-
ten als moglicher ,,Austauschbaustein” fir die jewei-
ligen Teilflachen. Im Rahmen der Umsetzung und
Entwicklung soll somit eine moglichst hohe Flexibili-
tat in der Planung gewahrleistet bleiben. Neben ei-
ner hohen Qualitatssicherung steht die Identitatsbil-
dung bzw. Adressbildung der einzelnen Quartiere im
Fokus.

Die jeweiligen Nutzungsvorstellungen sind dem vo-
rangegangenen Nutzungsmodell veranschaulicht zu
entnehmen. Fir den nérdlichen Teilbereich entlang
der Bitburger StraBe wird in der ,Basisvariante” ein
flachenhafter Gebaudeabriss vorgesehen. Durch
den Abriss der ehemaligen Tankstelle soll eine neue
Eingangssituation fiir das Quartier geschaffen wer-
den. Die Nachnutzung durch ein ,,Welcome-Center*,
welches neben der Funktion als 6ffentl. Anlaufstelle
auch als Dokumentationszentrum fiir den Entwick-
lungsprozess des Housing-Areals genutzt werden
kann, wird 6stlich verlaufend durch Geschosswoh-
nungsbau mit Block- und Hofstrukturen erganzt. Die
wohnbauliche Nutzung sieht ein Mehrgeneratio-
nen-Wohnen unter einem Dach vor, profitierend
von den umgebenden fuRlaufig erreichbaren Ver-
sorgungsmoglichkeiten.

Der westliche Wohngebaudebestand entlang der
Ringstrale soll groRtenteils erhalten und nachge-
nutzt werden. Der bauliche Zustand der Gebdudes-
ubstanzen ermoglicht eine nachfragegerechte

ben der notwendigen Sanierungsmalinahmen eine
Anderung der Wohnungsgrundrisse sowie einen
Rickbau des oberen 4. Stockwerkes zu einem Staf-
felgeschoss mit Freisitzmoglichkeiten. Insgesamt
sollen so zehn Wohngebaude erhalten und umge-
nutzt werden, auch um den historischen Charakter
der Housing zu wahren. Die vorhandenen Griinfla-
chen sind zu sichern und weiter zu qualifizieren, um
eine freiraumliche und 6ffentliche Nutzung anbie-
ten sowie die Wohnqualitat aufwerten zu kénnen.

Der ,innere Kern” der Nachnutzung sieht bis auf ei-
nen Erhalt des ,Pre-School“-Gebaudes vordergriin-
dig einen flachenhaften Abriss der Gebdudestruktu-
ren wie Krankenhaus, Middle-School etc. vor. Spezi-
alimmobilien wie bspw. das Krankenhaus kénnen
voraussichtlich keiner wirtschaftlich tragfahigen
Nachnutzung zugefiihrt werden. Einzelne Gebaude-
bestdande sind zudem durch eine mangelnde Gebau-
desubstanz gekennzeichnet. Fiir Teile der Bildungs-
einrichtungen ist bei entsprechendem Bedarf eine
Zwischennutzungsmaoglichkeit gegeben, die jedoch
zunachst kein Bestandteil der gesamthaften Kon-
zeption ist (siehe Riickbauphase Kapitel 11.2).

Mittels einer West-Ost verlaufenden zusatzlichen
ErschlieBungsstrale wird der ,innere Kern” in zwei
Teilflachen untergliedert. Der nérdliche Teilbereich
gegenlber der geplanten Wohnbebauung entlang
der Bitburger StraRe wird als eine Mischnutzung aus
,Wohnen/Office“ vorgesehen. Die Nutzungsmi-
schung wird vertikal angelegt, dies bedeutet wah-
rend in den unteren Geschossen Ansiedlungsmog-
lichkeiten fiir Biro-, Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsbetriebe geschaffen werden, wird in den oberen
Geschossen gewohnt.
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Die stdliche Teilflaiche des ,inneren Kerns” bildet
zusammen mit den Gebdudekomplexen sidlich des
RingstraRenerschlieBungssystems den sog. ,,Green-
Tech-Campus Europe”.

Die Vision

Der Gewerbepark Greentec dient vorwiegend der
Ansiedlung von Unternehmen und Einrichtungen,
aus den Bereichen der Umwelttechnologie, des Bau-
wesens, der Gesundheitswirtschaft, der Ernah-
rungswirtschaft und Nahrungsmitteltechnologie,
der Mobilitdt und der Energieversorgung/Ener-
giemanagements, des Smart-Livings, des Co-Facto-
ring. Hierbei soll die Nachhaltigkeit und Innovations-
kraft Bitburgs und des Eifelkreises im Vordergrund
stehen. Stadtebaulich stellt sich die geplante Ent-
wicklung als gemischtes Quartier mit urbanem Cha-
rakter dar. Wohnen und Arbeiten sind hier nicht
zwangslaufig raumlich getrennt sondern kénnen je
nach GrélRe und Stérgrad des Betriebes in unmittel-
barer Nachbarschaft stattfinden. Das Verbindende
Element stellt dabei die groRziigige griine Quartiers-
mitte mit hoher Aufenthaltsqualitdt und ggf. zentra-
len Einrichtungen (KITA, Quartierszentrum, Einrich-
tungen der Freizeit und Gesundheitswirtschaft) dar
und ist an den Bediirfnissen einer nachhaltigen mo-
dernen Lebens- und Arbeitswelt orientiert.

Als Leitinvestition auf dem Housing Areal soll in Er-
ganzung des Kreisentwicklungskonzeptes ein Ent-
wicklungsimpuls fir die Region ausgeldst werden.
Ziel ist es, die hohe Qualitat der Region als Standort
fir Leben und Arbeiten attraktiv zu halten fir Ein-
wohner aller Altersstufen.

Das Vorhaben bietet die einmalige Chance die Zu-
kunft von Urbanem Leben im landlichen Raum in ei-
nem , Living Lab“ zu erproben. In dem Entwicklungs-
gebiet werden Planungen, Technologien und Strate-
gien fur den zukunftsgerichteten Umbau von ganzen
Stadtteilen in groRen Stadten erarbeitet. Der GT
CAMPUS EUROPE wird ein Anschauungsbeispiel und
Transferprojekt flir anwendungsgetriebene Stadt-
teil-Entwicklung in Deutschland und Europa. Das
nachfrage-orientierte Konzept setzt auf regionale
und nachhaltige Wertschopfungsketten und zu-
kunftsweisende Nachriistung und Ertichtigung. Mit
einem Partnermodell werden aus dem (Bau-)Be-
stand heraus innovative, wirtschaftliche und um-
setzungsfreundliche Losungen fiir den Umbau ei-
ner Quartiersinfrastruktur von Morgen realisiert,
wie es in bestehenden Stadtquartieren planerisch
und technisch kaum moglich ware.

Den Wohnstandort GT CAMPUS EUROPE wird at-
traktiv durch neue Losungen fir die Bedirfnisse des
Lebens- und Arbeitens in schoner Natur mit Anbin-
dung an Metropolregionen: innovative Mobilitatslo-
sungen fir Pendler und den Nahbereich, autonome
Nahversorgung, langfristige Planbarkeit fir (mini-
mierte) Nebenkosten, selbst bei Anderung des Fami-
lienstatus oder Verbleib in den eigenen vier Wan-
den, sozialer generationsiibergreifender Zusam-
menhalt und gegenseitige Unterstlitzungsangebote
fur Familien, Altere, Berufspendler etc.
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Das Land Rheinland-Pfalz und die kommunalen Part-
ner profitieren gleichermalRen von der Wertschép-
fung und den innovativen Impulse des Leitprojektes,
die sich fiir die Weiterentwicklung des rechtlichen
Instrumentariums der Landes-, Bau- und Infrastruk-
turplanung ergeben.

Der GT CAMPUS EUROPE entsteht im Netzwerk: als
genuiner Ort soll er talentierte und erfahrene Archi-
tekten, Bauingenieure, Technologiefirmen und Pla-
ner aus der Region und auch Impulse von weit her
anziehen. Diese wirken interdisziplindar mit den 6f-
fentlichen Partnern kongenial zusammen, um die
notige visiondre Vorstellungskraft zur Realisierung
einzigartiger Stadtteile in kompakter Form zu entwi-
ckeln. Ein Ort, an dem disziplintbergreifend die Ver-
bindung von Entwurf, Technologie, Nutzungsbedarf,
Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit sowie Effizi-
enz im Management erfahrbar wird. Die bedin-
gungslose Reduktion komplexer Zusammenhange
auf das Wesentliche wird den Weg weisen.

Darliber hinaus sollen innerhalb des Campus Griin-
und Freiflachen vorgehalten werden, die ggf. in ei-
ner erneuten kommunalen Landesgartenschaube-
werbung miinden kénnen. Die Beantwortung einer
moglichen erneuten Bewerbung muss kommunal-
politisch entschieden werden, das Konzept greift
diese Option planerisch-zeichnerisch auf.

Wohnen

Mobilitat E
Stadtlabor

Automatisierung

Nachhaltiges
Bauen der Zukunft

Smart-Home

Gesundheit Technologie

Digitale Stadt

Mensch
. Technologie
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| "Basisvariante” N 'S N\ P Der dstliche Teilbereich des Housing-Areals entlang
NN 2 NN N A\ des heutigen High-School Gebiudes sieht in der
' Rl L ! Sk ,Basisvariante“ neben einem Erhalt der Sport- und
Freizeitflichen sowie der Turnhalle einen Riickbau
der High-School sowie der angrenzenden Wohnge-
baude und des AAFES Geschéaftshauses sowie der
dortigen umgebenden Nutzungen vor. Hier sollen
neben Doppelhaushélften und einzelnen Reihen-
hausstrukturen vordergriindig Grundstiickseinhei-
ten fir Einfamilienhduser entstehen. Die Grund-
stiicksgroRBen variieren hierbei zwischen 350 (Dop-
pelhaushilften/Reihenhduser) und maximal 850m?
(Einfamilienh&duser). Die angrenzenden freirdumli-
chen und naturrdumlichen Gegebenheiten bieten
die Chance ein attraktives und eingegriintes Woh-
numfeld realisieren zu kénnen.

Entlang der WankelstralRe wird eine gewerbliche Ar-
rondierung der bestehenden Nutzungen vorgese-
hen. Aufgrund bestehender Nachfragen soll das
Commissary Gebdude erhalten und nachgenutzt
werden. Der Investitions- und Sanierungsaufwand
ist als geringfligig einzuschatzen, wodurch eine Ver-
marktung und Nachnutzung zeitnah umgesetzt wer-
den kann. Nach Westen verlaufend werden bauliche
Ergdanzungen vorgesehen, die gewerblich genutzt
werden sollen. Dieser Teilbereich wird aus gut-
achterlicher Sicht wie beschrieben als Arrondierung
der WankelstralRe gesehen und kann somit als ,,Bau-
stein” von der eigentlichen Quartiersentwicklung
der Housing ,losgel6st” betrachtet werden.

/™~ unmaﬁstafﬂlch \
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variante” In der Variantenbetrachtung wird entlang der Bit-

burger StraBe eine wohnbauliche Entwicklung im
Bestand, zusatzlich eines erganzenden Neubaus, als
Option gegeniliber dem flachenhaften Abriss be-

/ ':Bésis

Varianten- trachtet. Ebenso wie beim Gebdudeerhalt westlich
betrachtung: entlang der RingstralRe, sind auch hier die aufgefiihr-
Wohnbauliche | ten baulichen Sanierungs- und UmbaumaRBnahmen
Entwicklung zu bericksichtigen und aus gutachterlicher Sicht zu
im Bestand

empfehlen.

Ebenso wird der Teilbereich noérdlich des ,,Green-
N / : Tech-Campus” im Rahmen einer Variantenbetrach-
Variantenbetrachtung: d e egl. ¢ w& ; N =l A# tung als rein wohnbauliche Entwicklung dargestellt.
—  Gegenliber der ,Basisvariante” andert sich somit
der Nutzungsmix ,Wohnen/Office” hin zu reinen
Wohnformen, umfassend Doppelhaushilften, Rei-
henhausstrukturen sowie Einfamilienhdusern. Der
prognostizierte Wohnraumbedarf kann somit in al-
len Betrachtungsvarianten gedeckt werden, bzw.
wird geringfligig sogar Uberschritten.

Green-Tech-Campus +
Wohnbauliche Entwicklung




174 Machbarkeitsstudie Bitburg Housing

KONVERSION U.S. HOUSING - AREAL IN BITBURG

Stadtebauliches Konzept "Zivile Konversion"

R N 7

/"Basisvariante B

Legende
D Bestehende Gebaude
[: Geplante Gebdude
[ ] Griinflichen
|:| Stralenverkehrsflachen
 e— Fuwege
I‘ Parken
- Quartiersplatz
[ Baume/ Vegetation

==

Potenzielle Vorhaltung von

- Griinflachen fiir LGS 2026 (ca. 7,5 ha)

e Erweiterungspotenzial Sportflachen

W an;ed (Tennisplatze, Hallenkapazititen etc,, ca. 1 ha)
Variantenbetrachtung :

Ausbildungs- und Gesundheitscampus/
Erhalt High-School und

Sporteinrichtungen =~ -

Im Rahmen der Beteiligungsworkshops wurde zu-
dem der Bedarf eines Ausbildungs- und Gesund-
heitscampus mit medizinischen Einrichtungen ange-
regt und diskutiert. Hierzu erfolgt eine Variantenbe-
trachtung fiir den in der ,Basisvariante” Gberplan-
ten Bereich des High-School und Geschiftshausbe-
reiches.

Bei vorhandenem Bedarf kann das High-School-Ge-
bdaude dementsprechend als Ausbildungseinrich-
tung saniert und nachgenutzt werden. Durch den
Rickbau des Geschaftshauses kann ein Gesund-
heitscampus mit groRzligigen Erholungs- und Frei-
flachen realisiert werden. Hierdurch kann die medi-
zinische Versorgung ausgebaut und sichergestellt
werden.
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3D-Visualisierung ,,Basisvariante”
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10 KOSTEN- UND ERLOSBETRACHTUNG

Auf Basis des vorliegenden stiddtebaulichen Konzeptes soll eine Gberschlagige/grobe Kosten- und Er-
I6sbetrachtung erarbeitet werden. Die zugrundeliegende Vorgehensweise umfasst folgende Aspekte:

- Zur Berechnung wird die dargestellte Basisvariante herangezogen. Es erfolgt keine Unterteilung
nach Variantenbetrachtungen. Grundlegend werden die ErschlieBungs- und Planungskosten den
annehmbar zu erzielenden Ertragen gegeniibergestellt, um im Ergebnis eine wirtschaftliche Ren-
tierlichkeit aufzeigen zu kdnnen.

- Die Basisvariante wird hinsichtlich der im Planwerk angegebenen Geschossigkeiten in eine ,maxi-
male” und ,,minimale” Variante in Bezug auf die potentiell moglichen Bruttogeschossflachen ge-
rechnet. Zum Verstandnis: Insofern eine Gebaude mit einer Geschossigkeit ,,von..bis...” dargestellt
ist ergeben sich hieraus zwei unterschiedliche Ansatze fiir die resultierenden Bruttogeschossfla-
chen.

- Aufgrund der GroRe des Areals und des weitldufigen Entwicklungshorizonts sind keine verlassli-
chen Aussagen und Prognosen zu kiinftigen Finanzierungskosten maoglich.

- Die Bruttogeschossflachen dienen als Basis fiir eine deduktive Bodenwertermittlung auf Annahme
potentiell zu erzielender Mietertrage entsprechend der geplanten Nutzung.

- Die Bruttogeschossflachen errechnen sich wie folgt: Grundflache des jeweiligen Gebdudes x je-
weilige Geschossigkeit. Fiir die Annahmen zu Mietertragen erfolgt hierbei eine prozentuale Redu-
zierung fur den hiervon tatsachlich vermietbaren Teil.

- Dementsprechend erfolgt im Ergebnis der deduktiven Bodenwertermittlung auch eine Spanne
»von..bis..” — ein Ergebnis auf Basis einer minimalen Geschossigkeit und dementsprechender ver-
mietbarer Flache sowie ein Ergebnis auf Basis der maximalen Geschossigkeit und sich dement-
sprechender Erhéhung der vermietbaren Flache / Ertrage.
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Deduktive Bodenwertermittlung auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes (minimale BGF-Variante)

1. Flachenbilanz %-Anteil Menge

Bruttobauland 100% 595.128 m?

EAO1 9% 54.300 m?

EA01.1 Sport 10% 61.852 m?

EA01.1 Gewerbe 12% 69.264 m?

EAO2 3% 16.063 m?

EAO3 7% 42.188 m?

EA03.1 12% 68.911 m?

EAO4 7% 38.959 m?

EAO4.1 15% 87.133 m?

EAOS 6% 34.554 m?

EAO6 5% 31.662 m?

EAQ7 7% 43.921 m?

EAO8 8% 46.321 m?

Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand - 54.000 m?

Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus - 69.000 m?

Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau) - 77.000 m?

Nettobauland 100% 350.684 m? Netto/Brutto

EAO1 12% 40.447 m? 74%
EAO01.1 Sport

EA01.1 Gewerbe 16% 56.942 m? 82%
EAO2 3% 11.207 m? 70%
EAO3 10% 36.422 m? 86%
EA03.1 13% 45.612 m? 66%
EAO4 8% 28.634 m? 73%
EAO4.1 7% 25.977 m? 30%
EAO5 6% 19.353 m? 56%
EAO6 6% 21.240 m? 67%
EAQ7/ 9% 31.455 m? 72%
EAO8 10% 33.395 m? 72%
Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand - 36.800 m? -

Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus - 45.000 m? -

Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau) - 64.500 m? -
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2. Ableitung der Erlose aus der Nettobaulandflache
EAO1

EAO01.1 Sport

EAO01.1 Gewerbe

EAO2

EAO3

EA03.1

EAO4

EAO04.1

EAO5

EAO6

EAO7

EAO8

Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand
Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus
Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau)

= Barwerte

3. Ableitung der Entwicklungskosten

3.1 Herrichten

Kampfmittelproblematik (Computersondierung & Malnahmen)
Altlasten & Bodenverunreinigungen

Abbruch Gebaude

Abbruch & Freiraumen von Flachen

Unvorhergesehenes 10%

= Summe Freilegungs- und Herrichtungskosten

Menge

40.447 m?

56.942 m?
11.207 m?
36.422 m?
45,612 m?
28.634 m?
25.977 m?
19.353 m?
21.240 m?
31.455 m?
33.395 m?
19.600 m?
25.900 m?
18.680 m?

350.684 m?

Menge

Einheit

Einheit

1 pauschal

1 pauschal

586.438 m?
88.477 m?

€/NBL

€/Einheit

187 €

13 €
22 €
101 €
63 €
40 €
0€
0€
109 €
63 €
15 €
254 €
14 €
244 €

58 €

15€
20€

Barwert

7.548.442 €
210.265 €
763.025 €
242,190 €
3.695.398 £
2.855.653 €
1.139.652 €
80 €

67 €
2.311.207 €
1.994.177 €
516.160 €
4.973.271 €
366.141 €
4.553.398 €

20.243.995 €

€ absolut

136.750 €
1.720.500 €
8.819.970 €
1.769.540 €
1.067.722 €

13.514.482 €
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3.2 Erschliefungskosten - jeweils inkl. BNK
ErschlieRung Bestand

ErschlieRung Neuplanung

Gehwege (beidseitig)

Fulwege

Griunflachen
Wasserversorgung

Abwasserkanal

Regenwasserkanal

Planungskosten und Ing.Leistungen
Unvorhergesehenes 10 %

= Summe ErschlieBungskosten

3.3 Baunebenkosten
Vermessung / Parzellierung
Kosten flr B-Planverfahren nach HOAI inkl. Verfahrensleistungen
Fachgutachten
Verkehrsgutachten
Schallgutachten
Natur- und Artenschutz
Boden, Wasser, Luft
Klima
Sonstige Gutachten
Rechtsberatungskosten
Projektsteuerungskosten/Bauherrenfunktion/Vertrieb

= Summe ErschlieRungskosten

= Positionen 3

4. Ableitung des Barwertes der Entwicklungskosten
Entwicklungskosten

x Diskontierungsfaktor

= Barwert Entwicklungskosten

Barwert Gesamt - netto

17.171 m?
8.629 m?
23.455 m?
5.393 Ifm

175.133 m?
3.252 Ifm

3.252 Ifm

3.252 Ifm
10%

Menge Einheit
150 Parzelle
1 pauschal

1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
3 pauschal
200 h
5 Jahre

Menge Einheit

Zinssatz:

120 €
170 €
90 €
25€

15€
600 €

1.050 €

1.050 €

£€/Einheit
3.000 €
160.000 €

20.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
250 €
200.000 €

€/Einheit

4,00%

Wartezeit Baureife:

2.060.520 €
- 1.466.930 €
- 2.110.950 €
- 134.825 €

- 2.626.995 €
- 1.951.200 €

- 3.414.600 €

- 3.414.600 €
- 1.718.062 €
- 1.718.062 €
- 20.616.744 €

€ absolut
-450.000
-160.000

-20.000
-10.000
-10.000
-10.000
-10.000
-30.000
-50.000
-1.000.000

- 1.750.000 €

- 35.881.226 €
€ absolut

-35.881.226

0,56-Faktor

15

- 19.914.080 €

280.594 €
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Deduktive Bodenwertermittlung auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes (maximale BGF-Variante)

1. Flachenbilanz

Bruttobauland

EAO1

EAO1.1 Sport

EAO01.1 Gewerbe

EAOQ2

EAO3

EAO03.1

EAO4

EAO4.1

EAOS

EAO6

EAQ7

EAO8

Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand
Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus
Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau)
Nettobauland

EAO1

EAO1.1 Sport

EAO1.1 Gewerbe

EAO2

EAO3

EAO03.1

EAO4

EAO4.1

EAOS5

EA06

EAO7

EAO8

Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand
Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus
Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau)

%-Anteil
100%

9%
10%
12%

3%

7%
12%

7%
15%

6%

5%

7%

8%

100%
12%

16%
3%
10%
13%
8%
7%
6%
6%
9%
10%

Menge
595.128 m?

54.300 m?
61.852 m?
69.264 m?
16.063 m?
42.188 m?
68.911 m?
38.959 m?
87.133 m?
34.554 m?
31.662 m?
43.921 m?
46.321 m?
54.000 m?
69.000 m?
77.000 m?
350.684 m?
40.447 m?

56.942 m?
11.207 m?
36.422 m?
45.612 m?
28.634 m?
25.977 m?
19.353 m?
21.240 m?
31.455 m?
33.395 m?
36.800 m?
45.000 m?
64.500 m?

Netto/Brutto

74%

82%
70%
86%
66%
73%
30%
56%
67%
72%
72%
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2. Ableitung der Erlose aus der Nettobaulandflache
EAO1

EAO01.1 Sport

EAO1.1 Gewerbe

EAQ2

EAO3

EA03.1

EAO4

EAO4.1

EAQOS

EAO6

EAQ7

EAO8

Optional: EAO1_Wohnbauliche Entwicklung im Bestand
Optional: EA 03.1/ EA 01.1 Gesundheitscampus
Optional: EA 06/07 Wohnbauliche Entwicklung (Neubau)

= Barwerte

3. Ableitung der Entwicklungskosten

3.1 Herrichten

Kampfmittelproblematik (Computersondierung & Malknahmen)
Altlasten & Bodenverunreinigungen

Abbruch Gebaude

Abbruch & Freiraumen von Flachen

Unvorhergesehenes 10%

= Summe Freilegungs- und Herrichtungskosten

Menge Einheit €/NBL
40.447 m? 187 €
56.942 m? 27 €
11.207 m? 22 €
36.422 m? 67 €
45.612 m? 152 €
28.634 m? 40 €
25.977 m? 0€
19.353 m? 0€
21.240 m? 109 €
31.455 m? 63 €
33.395 m? 0€
19.600 m? 254 €
33.862 m? 14 €
23.160 m? 285 €
350.684 m? 69 €
Menge Einheit €/Einheit
1 pauschal
1 pauschal

586.438 m? 15 €

88.477 m? 20€

Barwert

7.548.442 €
210.265 €
1.526.050 €
242,190 €
2.434.800 €
6.944.846 €
1.139.652 €
139 €

134 €
2.311.207 €
1.994.177 €
141 €
4.973.271 €
478.698 €
6.597.995 €

24.352.044 €

€ absolut

136.750 €
1.720.500 €
8.819.970 €
1.769.540 €
1.067.722 €

13.514.482 €
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3.2 ErschlieRungskosten - jeweils inkl. BNK
ErschlieBung Bestand

ErschlieBung Neuplanung

Gehwege (beidseitig)

Fullwege

Grinflachen
Wasserversorgung

Abwasserkanal

Regenwasserkanal
Planungskosten und Ing.Leistungen
Unvorhergesehenes 10 %

= Summe ErschlieRungskosten

3.3 Baunebenkosten
Vermessung / Parzellierung
Kosten fur B-Planverfahren nach HOAI inkl. Verfahrensleistungen
Fachgutachten
Verkehrsgutachten
Schallgutachten
Natur- und Artenschutz
Boden, Wasser, Luft
Klima
Sonstige Gutachten
Rechtsberatungskosten
Projektsteuerungskosten/Bauherrenfunktion/Vertrieb

= Summe Erschliefungskosten

= Positionen 3
4. Ableitung des Barwertes der Entwicklungskosten
Entwicklungskosten

x Diskontierungsfaktor

= Barwert Entwicklungskosten

Barwert Gesamt - netto

17.171 m?
8.629 m?
23.455 m?
5.393 Ifm

175.133 m?
3.252 Ifm

3.252 Ifm

3.252 Ifm
10%

Menge Einheit
150 Parzelle
1 pauschal

1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
1 pauschal
3 pauschal
200 h
5 Jahre

Menge Einheit

Zinssatz:

120 €
170 €
90 €
25€

15 €
600 €

1.050 €

1.050 €

€/Einheit
3.000 £
160.000 €

20.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
10.000 €
250 €
200.000 €

€/Einheit

4,00%

Wartezeit Baureife:

2.060.520 €
1.466.930 €
2.110.950 €

134.825 €

2.626.995 €
1.951.200 €

3.414.600 €

3.414.600 €
- 1.718.062 €
- 1.718.062 €
= 20.616.744 €

€ absolut
-450.000
-160.000

-20.000
-10.000
-10.000
-10.000
-10.000
-30.000
-50.000
-1.000.000

- 1.750.000 €

- 35.881.226 €
€ absolut

-35.881.226

0,56-Faktor

15

> 19.914.080 €

4.388.642 €
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11 MASSNAHMEN- UND DURCHFUHRUNGSKONZEPT

11.1 Raumliche und zeitliche Priorisierung

Die zeitlichen Entwicklungsabschnitte fiir die einzelnen (Teil-) Flachenentwicklungen kénnen durch pa-
rallele Baufeldentwicklungen wie folgt gestaffelt und umgesetzt werden:

A OQ%;::::*;:::::“

- 6ffentliche Nutzungen
\ / W LTAT </
Wohnpark

"Umbau im Bestand" .i

9 ca. 8,1 ha Bruttobauland

ca. 6,5 ha Nettobauland Q&
Umbau / Modermisierung y

4
Wohnpark
» Stadtteileingang "Hofstrukturen
N Bitburger Strafle”
NS ca. 5,4 ha Bruttobauland /

n = - " ;{’.’h >/ B
Basisvariante" 34/« //’
ca. 1,6 ha Bruttobauland
7, /A ‘EA 02 ca. 4,0 ha Nettobauland
e - Mehrgenerationen-Wohnen
e, / \ - "Assisted-Living"

v
7

/' VIS ZAVESS N ANV//V/2: <N\ S VA AV A V4 // ‘
/Flachenhaftes Nutzungsmodell /
"Entrée"- y
‘ ‘ .».
)
7%
é’\’ ca. 5,2 ha Nettobauland

Mischnutzung
"Wohnen / Office"

ca. 7,6 ha Bruttobauland

e

&

bestehender Wohnkomplexe
- Erhalt "Charakter Housing"
- geforderter Wohnraum

&

9%

C Q - "Loft-Wohnen"

‘ : - vertikale Nutzungsmischung

A - Co-Working-Spaces
- Biiro / Dienstleistungen
< - Soziale Nutzungen / KITA

Sportflichen ~
ca. 6,2 ha Flaichenumfang
- Outdoor Sport- und

Gewerbliche : Freizeitfliche
A di - Nachnutzung /
ITon lemng Sporthalle/ -pldtze

"Wankelstrafle"

ca. 6,9 ha Bruttobauland
ﬁ ca. 5,7 ha Nettobauland

- Nachnutzung Commissary

F - Gewerbliche Neubauten ~ /

EFH - Gebiet

ca. 6,9 ha Bruttobauland

ca. 4,6 ha Nettobauland

- Freistehende Einfamilien-
A TE% / Reihenhs

Zeithorizont / Entwicklungsabschnitte:
EA01/011 2022 - 2032

EA 02

EA03/031

EA04/041

EA05/051 2032 - 2037
EA 06 2037 - 2049

EA 07 T
EA 08
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11.2 Riickbauphasen
Die jeweiligen ErschlieBungsmaRnahmen erfolgen parallel zu Riickbau und Baureifmachung. Der Riick-

bau der Gebdudesubstanzen kénnte parallel zu den Entwicklungsabschnitten in drei Phasen erfolgen.

Die Rickbauphasen beziehen sich nachfolgend lediglich auf die ,Basisvariante” der stadtebaulichen
Konzeption. Im Falle einer Umsetzung der jeweiligen Variantenbetrachtungen sind die MaRnahmen

dementsprechend anzupassen sowie zeitlich und inhaltlich abgestimmt zu koordinieren.

Phase |
Riickbau der nordlichen Wohngebaude, des Krankenhauses sowie der Feuerwehr und dazugehoriger

Nebenanlagen

N
hLS

Semm———

Legende

Guter Geb&udezustand

MittelmaBiger Gebaudezustand

- Schlechter Gebaudezustand

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH, 2018.
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Phase Il
Riickbau der restlichen nordlichen Wohngebaude und der Tankstelle, Riickbau des ,inneren
Kerns“ (hier nur Erhalt der Pre-School sowie zunachst der Erhalt der Turnhalle der Middle-School sowie

der Elementary School als Zwischennutzungsmoglichkeit flr schulische und sportliche Angebote),

kompletter Riickbau des 6stlichen Teilbereichs (Erhalt der Turnhalle)
l.~~
% \\
+~ s
g s
- s
’ ~,
, \\
I’ ~\
'I Q‘
ll \\
/ \
" ‘\
I' \-l
»~’ 3
l’ la
s '
{ ° /
~ L AR
i S
1] ‘
1] A
' ‘
' 1
i P i
' & ’
,‘: /,'
‘~~\ l"
. 0’
., L,
“Q ll
7
A .
Il' v'—’
'’
/
. Legende
4 .
y ; Guter Gebaudezustand
‘ ;
-~ 'l
Qe & MittelmaRiger Gebaudezustand
N
W
- Schlechter Gebaudezustand

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH, 2018.

Phase Il
Riuckbau der restlichen Gebaudebestiande, Erhalt der nachzunutzenden Bestande
l'.\~~
-Il ~‘~
P =N
02 -~
/ h
’ ‘Q
'l \\
'l ‘\
’ .
I' ‘\
, .
l' \\
0"‘ ‘)
7 f
4 /
L LSRR |
I LY
b %
1] L)
1 ‘
] )
1 &
~\~ "l
\‘ ’
. ;
Q‘ /'
<
7
-
'lll !"'
’
'\~ PN ‘
& 4 K Legende
~§~ ’/“ ’
'~ /. ’
o d y ' Guter Gebaudezustand
S 4 )
\~ L
s ;’ Mittelmagiger Gebaudezustand
o
- Schlechter Gebéudezustand

Quelle: Eigene Darstellung FIRU mbH, 2018.
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11.3 Baurechtschaffung / Einsatz des besonderen Stidtebaurechts

Die Baurechtschaffung umfasst als gemeindliche Hoheitsaufgabe die konzeptbasierte Bauleitplanung,
die letztendlich den rechtskraftigen Rahmen fiir die Ausnutzung und Entwicklungsmaoglichkeiten der
jeweiligen Teilflachen definieren. Erforderlich wird zudem eine parallele Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bitburg. Dariiber hinaus wird aus gutachterlicher Sicht empfohlen, den Ein-
satz des besonderen Stadtebaurechts und dementsprechend von Fordermitteln zu priifen sowie beim
Fordermittelgeber zu beantragen.

Einsatz des besonderen Stadtebaurechts - § 171a BauGB StadtumbaumafBnahmen

Gemals § 171a Abs. 2 BauGB sind Stadtumbaumalinahmen ,,Mallnahmen, durch die in von erheblichen
stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden. Erhebliche stadtebauliche Missstiande liegen ins-
besondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen,
namentlich fiir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist, oder wenn die allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erfillt werden.”

Die Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung 2019 beschreibt den Einsatz der Férdermittel ins-
besondere fiir

- dieVorbereitung der Gesamtmalinahme wie Erarbeitung der integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept (Hinweis: ein unter Beteiligung der Blirgerinnen und Blirger erarbeitetes in-
tegriertes stadtebauliches Konzept ist Fordervoraussetzung),

- die stadtebauliche Neuordnung sowie die Wieder- und Zwischennutzung von Industrie-, Ver-
kehrs- oder Militdrbrachen,

- die Verbesserung des offentlichen Raums, des Wohnumfeldes und der privaten Freiflachen,
- die Anpassung der stadtischen Infrastruktur einschlieBlich der Grundversorgung,

- die Aufwertung und den Umbau des Gebaudebestandes. Dazu gehort auch die Erhaltung von
Gebduden mit baukultureller Bedeutung, wie z.B. die Instandsetzung und Modernisierung von
das Stadtbild pragenden Gebauden,

- die Wieder- und Zwischennutzung freigelegter Flachen,

- die Umsetzung von Griin- und Freirdumen sowie MaRnahmen der Barrierearmut bzw. —frei-
heit, sonstige Bau- und OrdnungsmalRnahmen, die fiir den Stadtumbau erforderlich sind,

- den Rickbau leer stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Gebaude oder Gebadudeteile o-
der der dazu gehérenden Infrastruktur

- die Beteiligung und Mitwirkung von Biirgerinnen und Biirgern (auch ,Tag der Stadtebauforde-
rung”), Quartiersmanagement, Leistungen von Beauftragten.

GemaR §171b BauGB legt die Gemeinde das abzugrenzende Gebiet als Stadtumbaugebiet durch Be-
schluss fest. Die raumliche Abgrenzung kann auch als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB, als stadte-
baulicher Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB oder — sofern fiir MaRnahmen der Aufwertung und
Sicherung — als Erhaltungsgebiet nach § 172 BauGB erfolgen. Im Rahmen einer Ausweisung als Sanie-
rungsgebiet bestehen nach §7 EStG die Moglichkeiten erhéhter Absetzungen bei Gebauden in Sanie-
rungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungen. Der Steuerpflichtige kann die erhohten Absetzun-
gen im Jahr des Abschlusses der Mallnahme und in den folgenden elf Jahren auch fiir Anschaffungs-
kosten in Anspruch nehmen. Da jedoch mit Bodenwertsteigerungen zu rechnen ist, wird zur Auswei-
sung eines Sanierungsgebietes ein umfassendes Verfahren notwendig.
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Voraussetzung fir die Durchfiihrung von SanierungsmalBnahmen ist das Vorliegen stadtebaulicher
Missstdande in dem betreffenden Gebiet (§ 136 Abs. 2 S.1 BauGB) und bezieht sich vordergriindig auf
bestehende Bausubstanzen, die modernisiert und saniert werden sollen. Dementsprechend ware die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes fiir den zu erhaltenden Gebdudebestand der Housing weiterge-
hend zu prufen. Bei den stadtebaulichen Missstanden wird in Substanz-/Zustandsméangel sowie Funk-
tionsmangel unterschieden, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse nicht gerecht werden sollen. Gem. § 137 BauGB ist die Sanierung moglichst friihzeitig mit
Eigentliimern, Mietern, Pachtern und sonstigen Beteiligten zu erértern.

Die Vorbereitung der SanierungsmaBnahme obliegt der kommunalen Planungshoheit und umfasst ne-
ben den durchzufiihren vorbereitenden Untersuchungen die férmliche Festlegung als Sanierungsge-
biet sowie die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung.

Die jeweiligen Abgrenzungsmaoglichkeiten sind friihzeitig mit den beteiligten Akteuren abzustim-
men. Die GroRe eines moglichen Stadtumbaugebietes (gesamthaft / teilrdumlich) ist vordergriindig
mit dem Fordermittelgeber abzustimmen. Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes obliegt der
kommunalen Planungshoheit und wiirde sich bevorzugt fiir den zu erhaltenden Geb3udebestand der
Housing anbieten. Der Verfahrenstypus eines umfassenden Verfahrens ist jedoch an einen erhéhten
biirokratischen und zeitlichen Aufwand gekniipft.
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12 ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Im Rahmen der vorliegenden Machbarkeitsstudie sollte eine zukunftsorientierte stadtebauliche Ent-
wicklung des Housing-Areals gepriift und konzeptionell belegt werden. Die erarbeitete Nutzungskon-
zeption — beruhend auf Marktuntersuchungen sowie Partizipationsprozessen — verdeutlicht sowohl
Bedeutung als auch die Chancen einer kiinftigen Entwicklung. Die allgemeine Zielsetzung, ein ,Leucht-
turmprojekt” fir die ganze Region zu schaffen, wird durch die Leitbildvorgabe , Green-Tech-Clus-
ter” gepragt und soll den kiinftigen Entwicklungshorizont darstellen.

Nachgehend werden Empfehlungen zur kiinftigen Umsetzung und Organisation der KonversionsmaR-
nahme dargestellt und erldutert. Nachdem die Verbandsversammlung des Zweckverbandes Flugplatz
Bitburg am 01.07.2020 einstimmig die Erweiterung des Verbandsgebietes auf das Gelande der Housing
Bitburg beschlossen und die Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion die entsprechende Anderung der
Verbandsordnung nunmehr festgestellt hat, fallen somit kiinftige Planungs-, Entwicklungs- und Um-
setzungsaufgaben in den Aufgabenbereich des Zweckverbandes Flugplatz Bitburg. Die Folgeschritte
werden in nachfolgender Graphik verdeutlicht, ehe abschliefend eine gutachterliche Empfehlung zur
moglichen Organisationsstruktur erfolgt.

Schritt 1: Erweiterung des raumlichen Umgriffs des Zweckverbandsgebiets

konversion PV Erweiterung Zweckverbandsgebiet um Housing-Areal
BITBURG

Ausiiben ,Erstzugriff”

Die BImA ist gehalten, die Kommunen / Gebietskérperschaften beim Erwerb von
Konversionsliegenschaften zu unterstiitzen, indem sie ihnen den bevorzugten Direkterwerb
zum gutachterlich ermittelten Verkehrswert ohne Bieterverfahren anbietet
(,marktwirtschaftlicher Wettbewerbsvorteil“).

Politischer Beschluss , Erstzugriffsrecht” / ,,Zweckerkldrung” / Stiadtebaul. Konzeption als
Grundlage fiir Wertermittlung

Option A — ,Erstzugriff durch Zweckverband ---r--- Option B — , Erstzugriff“ durch Stadt Bitburg /
Ubertrag an Zweckverband

Konkretisierung der Organisationsstruktur / Entwicklungsmodelle

»Mafnahmen Zweckverband - Hinzunahme von Dritten/Privaten”
,Markterkundungsverfahren / Vergabeverfahren / stadtebaul. Wettbewerbe”
,Planung / Bauleitplanung / Bodenmobilisierung
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Schritt 2:
Griindung einer mehrheitlich 6ffentlichen Zweckgesellschaft fiir Erwerb und Entwicklung von Teil-
flachen unter Hinzunahme von Privaten durch den Zweckverband

Der vorgenannte Zweckverband begriindet seinerseits eine standortliche Erwerbs- und Entwicklungs-
gesellschaft (,Zweckgesellschaft” / SPV) mit der Aufgabe eines operativen Landesentwicklers, der zum
Zeitpunkt des Erwerbs mehrheitlich im 6ffentlichen Gesellschaftseigentum (>50%) steht und im wei-
teren Entwicklungsverlauf hinsichtlich seiner Gesellschafteranteile und seines Gesellschaftszwecks ge-
staltbar ist.

Grundlegende Kernaufgaben

Flachenerwerb und (Zwischen-)Finanzierung

Flachenaufbereitung und Vermarkiung

Ordnungs-, Berdumungs- und Freilegungsmalnahmen
Zwischennutzungsmafnahmen und teilweise Bestandsoptimierung
(Zwischen-) und Endfinanzierung von Erwerb und laufender Bewirtschaftung
Einwerbung und Abrechnung von Fordermitteln und Subventionen
Vermarkiung von Grundstiicken an Bautrdger und/oder Enderwerber

Erfillung sonstiger Leistungen / Aufgaben fir die Gemeinde gem. § 157
BauGB unter Berlcksichtigung der Voraussetzungen gem. § 158 BauGB in
der Eigenschaft als Sanierungs-/ Entwicklungstrager

Immobilienwirtschaftliche Risiken

Ubernahme der Liegenschaft

Kaufpreisfinanzierung / ggfs. Zinszuschlage aus Ratenzahlung
Nachzahlungsklauseln

Liegenschaftsbewirtschaftung / Bewachung / Versicherung
Sonderkosten aus Geldnde-/ Objekibeschaffenheiten (Haftung)
Kosten der Varbereitung der Malnahme

Kosten der Durchfihrung der Manahme

Kosten der Zwischenfinanzierung der Malknahme

Risiko der Mittelbereitstellung

Risiko der Planungs- und Strategieénderung
Vermarktungsrisiko

Restflachenrisiko

Risiko der Schnittstellenbewiltigung

Ansatz: ’
2 ‘
o #

. Einnahmen

Beschleunigter Abverkauf /
Abvermietung von Teilflachen
(Abdiskontierung) vor endgultiger
ErschlieBung und Baurecht

Kosten

Zeit
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Vorteile:

— Hoheitliches Agieren des Zweckverbandes und Landentwicklung liegen in einer Hand

—  Erstzugriff ermoglicht Flachenverfligbarkeit ohne Bieterverfahren

— Grundstiicksverfligbarkeit und privatrechtliche Organisationsform erlaubt Zugriff auf Finanzie-
rung zu Kommunalkreditkonditionen und zugleich Einbindung weiterer Kapitalquellen

— Steuerliche Optimierung

— Inder Gesellschafterstruktur sollte sich operativ das Aufgabenfeld der Landentwicklung abbil-
den (Bauunternehmen, etc.)

— Innovativer Ansatz ,Flachenbereitstellung und Anentwicklung”

Kartell- und Vergaberecht:

Regelungen des europdischen Kartell- und Vergaberechts sind bei einer Griindung einer (gemischt)
gesellschaftlichen Firma — zwischen einer Kommune/ Zweckverband (und Privaten) - in der Organisa-
tionsform einer GmbH, einer GmbH & Co.KG, einer Kommanditgesellschaft (KG) a.A. (auf Aktien) oder
einer Aktiengesellschaft (AG) zunachst nicht zu beachten. Hier gilt die gesellschaftliche Vertragsfreiheit
in vollem Umfang, demzufolge das Zusammenfinden von Gesellschaftern aus der 6ffentlichen (und der
privaten) Wirtschaftssphare frei und ausschlieBlich unter den Gesichtspunkten der Kompetenz und des
Vertrauens der Gesellschafter zueinander erfolgen kann.

Insoweit ist der Zweckverband frei in der Entscheidung, ob:

— er Uberhaupt zur Erfullung der anstehenden Aufgabe eine Gesellschaft griindet

— erdiese im Bedarfsfall als 100 % Gesellschafter griindet und halt

— erdiese — alternativ - im Verbund mit anderen 6ffentlichen Aufgabentragern aus der kommu-
nalen Familie oder mit sonstigen Anstalten des 6ffentlichen Rechts letztlich als 100 % 6ffentlich
dominierte Gesellschaft griindet und welche Anteile und Mehrheitsverhéltnisse darin gelten,

— er diese - alternativ zum Vorgenannten - im Verbund mit anderen privaten Gesellschaftern
griindet und welche Anteile und Mehrheitsverhaltnisse darin gelten.

Einzig ausschlaggebend sind Erwadgungen zur Opportunitdt und Leistungsangemessenheit in deren
Folge der Gesellschaftszweck mit den dafiir absehbar bereit zu stellenden Mitteln auch erreicht wer-
den kann. Ebenso wichtig und einschlagig sind steuerrechtliche sowie finanzoptimierte Gesichtspunkte
sowie nicht zuletzt Aspekte der Kontrolle und Aufsicht.

Wahrend der Zweckverband bei der Partnerwahl der Mitgesellschafter insoweit (vertrags-) frei ist, er-
geben sich bei einer durch o6ffentliche Gesellschafter (> 51 % Gesellschaftsanteile einer Mischgesell-
schaft) induzierten Klassifizierung als 6ffentlicher Auftraggeber im Sinne des § 98 GWB Beschrankun-
gen hinsichtlich der Ubernahme und Durchfiihrung der operativen Geschéftstatigkeit. Hier sind fol-
gende Falle zu unterscheiden:

— der Zweckverband Ubernimmt in Eigenregie die operative Geschéftsfihrung in der Gesell-
schaft — hier stellen sich aus Sicht privater Gesellschafter zumeist Effizienz- und Renditefragen
und es ist zu klaren, ob der Zweckverband die fachlichen Voraussetzungen zur Geschaftsfiih-
rung/ Abwicklung stellen kann und inwieweit ein solches Modell tatsachliche Vorteile gegen-
Uber dem klassischen Verwaltungshandeln induziert,
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— die Geschéaftsbesorgung wird (fremd) vergeben — hier gelten Vergabevorschriften bei der
Vergabe eines Dienstleistungsauftrages — europaweit dann, insoweit der Schwellenwert gem.
VgV i.V.m. VOF liberschritten ist,

— die privaten Gesellschafter oder andere Gesellschaften aus dem ,kommunalen Konzern
Zweckverband” libernehmen die operative Geschaftsfiihrung.

Soweit externe private Gesellschafter Dienstleistungsfunktionen fir den 6ffentlichen Auftraggeber
Ubernehmen ist dies ein vergaberechtspflichtiger Vorgang. Hier bietet sich die Ausverhandlung eines
Geschaftsbesorgungsrahmenvertrages zwischen der Gesellschaft und den oder einem oder mehreren
der privaten Gesellschafter an, der ein Abrufleistungsbild und entsprechende Honorarangebote der
privaten Gesellschafter an die Gesellschaft enthalt. GemaRk § 101 b (2) GWB kommt eine solche Auf-
tragsvergabe dann wirksam zustande, insoweit binnen 30 Kalendertagen nach Veréffentlichung der
beabsichtigten Auftragsvergabe keine Verletzung von Vorschriften durch Dritte geltend gemacht wer-
den.

Eine solche Geltendmachung — durch andere private Bewerber/ Bieter — ist wenig wahrscheinlich, da
die Auftragsbekanntmachung bereits auch das besondere Vertrauensverhiltnis des/der 6ffentlichen
Gesellschafter zu ihren privaten Mitgesellschaftern sowohl in ihrer Eigenschaft als Mitgesellschafter
wie auch in der Kompetenz zur Abwicklung ihrer Auftragszuordnung zum Ausdruck bringt.

Operativ ist hierfir ein klarer Gesellschaftsvertrag sinnfallig, der z.B. bereits in der Praambel

— die Griinde des Zusammenwirkens des Zweckverbandes mit den ausgewdhlten privaten Mit-
gesellschaftern verdeutlicht,

— die Einzel- und die Summenfachkompetenz der privaten Gesellschafter herausstellt

— sowie nicht zuletzt eine klare Beschreibung der Leistungsbereiche und der Honoraransatze fiir
die Geschaftsbesorgung umfasst. Es versteht sich von selbst, dass hier nur marktkonforme, im
Wettbewerb bestehende Regelungen zu treffen sind, die ihrerseits transparent gehalten sind.

Mit dieser Konstruktion sind die rechtssichere Vergabe der Geschiftsfiihrung und die Ubertragung der
operativen Geschiftstatigkeit an den/ die privaten Mitgesellschafter gegen Entgelt moglich. Es kann
dabei bestimmt werden, dass die Entlohnung sowohl Grund- wie Erfolgsvergiitungsbestandteile ent-
héalt und zu welchen Zeitpunkten Teilleistungen aus dem Geschaftsbesorgungsauftrag durch die Ge-
sellschaft gezogen oder zurickgestellt wird.

Wegen der Bedeutung des Sachgegenstandes der Konversion und nicht zuletzt wegen der all umfas-
senden Drittschutzrechte oberhalb der Schwellenwerte wird in jedem Fall empfohlen, eine Ausschrei-
bung / Bekanntmachung jeweils EU-weit zu fihren.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass — entsprechende Vertragsstrukturen vorausgesetzt - zur
Griindung einer Zweckgesellschaft

— der Zweckverband frei in der Wahl seiner (privaten) und sonstigen 6ffentlichen Partner ist,

— zur Inanspruchnahme von o6ffentlichen Férderungen und Subventionen und aus Griinden des
Allgemeinwohls die Konstruktion als 6ffentlicher Auftraggeber gem. § 98 GWB anzustreben
ist,
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— eine Geschaftsbesorgung durch einen privaten Dienstleister in den Gberwiegenden Fallen aus-
schreibungs- und vergabepflichtig sein dirfte,

— eine Geschaftsbesorgung durch eine andere Gesellschaft aus dem Konzernverbund der Mit-
glieder des Zweckverbandes ggfs. ausschreibungsfrei zugeordnet werden kann und/ oder

— eine Geschaftsbesorgung durch einen privaten Mitgesellschafter unter Beachtung der Rege-
lungen der europaweiten Auftragsbekanntmachung sowie von §§ 101 a, b GWB rechtssicher
gestaltet werden kann.

Der Griindungsimpuls erfolgt durch den Zweckverband, der in der Gesellschaft aus dem Erfordernis
der lokalen Strukturpolitik dauerhaft den Aufsichtsratsvorsitz stellt. Im Aufsichtsrat der Gesellschaft
kann/ soll eine Abbildung der politischen Krafteverteilung aus den politischen Gremien erfolgen. Die
Geschaftsflihrung der Gesellschaft kann durch hinzutretende andere 6ffentliche oder private Gesell-
schafter erfolgen.

Nachfolgende Graphik verdeutlicht eine mogliche Modellstruktur der Zweckgesellschaft:

Zweckverband Flugplatz Bitburg (Initialanteil >50%) Private Gesellschafter (Initialanteil <50%)
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Fiir die Liegenschaftsentwicklung ,Housing” in Bitburg empfiehlt sich im Weiteren konkret:

In der Gesellschafterstruktur sollte sich konkret operativ das Aufgabenfeld der Landentwicklung abbil-
den — Partner kdnnen sein:

= Kommunale Energieversorger / Stadtwerke
= Kreditinstitute mit kommunaler Gewahrstragerschaft
= Sonstige kommunale Unternehmen / Wirtschaftsforderungsgesellschaft

Erganzend (ggfs. als 2. Schritt):
= Unternehmen / Kreditinstitute der Privatwirtschaft

Die Gliederung der Tatigkeiten eines Zweckverbandes in eine origindr hoheitlich-administrative und
eine investive Handlungssphére — moglichst in der Rechtsform der Privatwirtschaft - ist aus haushalte-
rischen, steuerlichen und umsetzungsorientierten Griinden zu empfehlen; hierbei

= {ibernimmt der Zweckverband im Kern lediglich die Aufgaben der einheitlichen standértlichen
Bauleitplanung und Tragerschaft flr ErschlieBung und Vermarktung

= und ist vertraglich verbunden mit einer auf seinem Verbandsgebiet tatigen Zweckgesellschaft
(Entwicklungsgesellschaft) fur Flachenankauf, Bewirtschaftung, ErschlieRung und Vermark-
tung

Konversion nach dem 2-Saulen-Modell:

Sdule 1 — Zweckverband (, konzertiert, auf das Notwendigste beschrankt”)

e Beschrankung auf wenige hoheitliche, in der Kostenstruktur und im Aufwand
Uberschaubare Verwaltungsaufgaben des ZV mit geringer Umlageh6he

e Paritatische Stimmrechtsverteilung zwischen den Mitgliedern und Festlegung der
Vorsitzfunktionen im Wechsel

e Bereitstellung standardisierter Verwaltungsleistungen der groRen Mitglieder an
den Zweckverband mit Benefit fir alle

o  Wiedergewinnung der Entwicklungssteuerung trotz Haushaltsengpassen
- Bebauungsplansatzung
- Veranderungssperre
- Vorkaufsrechtssatzung

e Risiko / Haftung einzelner Gebietskorperschaften gegeniiber einer klassischen
Baugebietsentwicklung deutlich absenken

e Steuerertrage zur Verbesserung der lokalen Kommunalhaushalte durch spezifi-
sche Verteilungsregelungen breit ermdglichen
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Sdule 2 — Zweckgesellschaft (,,professioneller Landentwickler”)

e Ubertragung der stirker finanzrisikobehafteten Aufgaben von Flichenerwerb und
ErschlieBung auf eine Entwicklungsgesellschaft, bestehend aus in der Region
etablierten Gesellschaften des jeweiligen Kommunalkonzerns

e  Wirtschaftliches Handeln der Entwicklungsgesellschaft auf eigene Rechnung (Fi-
nanzierung der Aufwendungen aus Ertrag der Bodenwertsteigerung)

e Einsatz erfahrenen technischen und kaufmannischen Personals fir die Landent-
wicklung

Vornehmlich die (kostentrdchtige) Beschaffung / Ankauf der Fldchen im Gebiet des Zweckverbandes

(Bodenmobilisierung) sowie die Kosten der ErschliefSung stellen vor dem Hintergrund der kommunalen

Haushaltsschwache bislang die eigentliche Herausforderung fiir die Flachenentwicklung dar.

1.

Namens des Zweckverbandes Gbernimmt dies eine Zweckgesellschaft unter maligeblicher Be-
teiligung von Unternehmen aus dem Mitgliederkreis der Stadt, des Kreises und der Verbands-
gemeinden mit folgender Zielsetzung:

Hoheitliches Handeln des Zweckverbandes und Bodenmobilisierung / Landentwicklung mit ge-
sicherter Kapital-/Finanzierungsbasis (auRerhalb der kommunalen Haushalte) werden direkt
verknipft in einer Hand (,,Flachenplanung durch den ZV und Anentwicklung durch die Gesell-
schaft”).

Bereitstellung von Fremdkapital durch lokale Finanzinstitute inklusive attraktiver Konditionen

Finanzierung aus dem Delta von Ankauf unentwickelten Landes zum Abverkauf von Bauland
sowie Entgeltzahlungen seitens des Zweckverbandes

Langfristige Ankaufs- und Optionspolitik mit Assetfinanzierung durch Gegenwert des Grund-
stlicks

Die privatrechtliche Organisationsform eroffnet zahlreiche 6ffentliche und private Finanzie-
rungsquellen (staatliche Zuschussférderung, Kommunalkreditkonditionen, private Finanzie-
rungsmittel)

Die Gesellschaft kann die zu erwerbenden Grundstiicke optieren / beleihen

Steuerliche Optimierung von Grunderwerbs- und Entwicklungsinvestitionen u.a. durch Vor-
steuerabzug.

Einbeziehung von Entwicklungs-Know-How und privater Wirtschaftsmotivation
Implementation neuer Wertschépfungsketten fiir kommunale Unternehmen

o Fur die lokale Kreditwirtschaft eroffnet sich hieraus die Chance zu erweiterten Finan-
zierungsgeschaften und Vorkundenbindung

O Fur die lokalen Trager der Ver- und Entsorgung eréffnet sich die Chance zur Auswei-
tung der klassischen ErschlieBungstatigkeiten

o Fir die Wirtschaftsforderung eréffnet sich die Chance auf Geschéaftsfelderweiterung

perspektivisch Begebung von Genussscheinen an Biirger / Unternehmen zur nochmaligen Er-
weiterung der Kapitalbasis (Motto: Blrgerfinanzierung fiir Regionale Projekte).
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Auslibung des Erstzugriffs anstelle der Gemeinde mit Flachenverfligbarkeit ohne marktseitiges
Bieterverfahren.

Bedarfsweise Untergriindung von weiteren thematischen Tochtergesellschaften

Einsatz / Hinzuziehung erfahrenen technischen und kaufmannischen Personals

Demgegenliber steht als Aufwand / ,,Nachteil“:

Griindungs- und Erweiterungsaufwand ZV — fachlich / organisatorisch / politische Akzeptanz-
schaffung

= (Teil-)Abtretung hoheitlicher und Gebihrenrechte an den ZV

=  Grundungsaufwand Zweckgesellschaft



