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Sehr geehrte Damen und Herren,

seit einigen Jahren untersuchen wir regelmafig
den Immobilienmarkt von Bad Kreuznach und
verdffentlichen die Ergebnisse in einem Markt-
bericht. Dieser richtet sich an Investoren sowie
Banken, Makler und Biirger. Mit dieser Studie tra-
gen wir mafigeblich zu einer hoheren Markttrans-
parenz bei. Zahlreiche Standortvorteile und eine
erfreulich positive wirtschaftliche Entwicklung
in den vergangenen Jahren spiegeln sich nicht
nur in einem grofen Einpendler-Saldo und einer
gewachsenen Einwohnerzahl, sondern auch auf
dem Wohn- und Immobilienmarkt wieder. Ein
gut ausgebautes Naheverkehrsnetz und der kur-
ze Weg zur Autobahn erméglichen bereits heute
vielen Pendlern schnelle und bequeme Arbeits-
wege. Giinstige Rahmenbedingungen insbeson-
dere Mieten, innenstadtnahes Wohnen und eine
flichendeckende Kinderbetreuung in unserer
Stadt machen diese gerade fir junge Familien zu
einer interessanten Alternative vom Wohnort im
Rhein-Main Gebiet.

Bad Kreuznach ist eine Stadt zum Wohlfiihlen.
Wellness, Wandern, ein breites Sportangebot,
Wein genieflen in unseren hervorragenden Wein-
glitern oder Gastronomie, Gesundheitsurlaub
oder Kur, eine grandiose Naturlandschaft erle-
ben — das alles bietet Thnen Bad Kreuznach. Die
beiden Kurorte Bad Kreuznach und Bad Miin-
ster am Stein-Ebernburg liegen im romantischen
Nahetal. Bad Kreuznach ist ein Regionalzentrum
mit vielen Einkaufsmdéglichkeiten und der ideale
Ausgangspunkt fiir Exkursionen in das Rheintal,
die Pfalz oder den Hunsriick.

Ich sehe fir die Entwicklung des Bad Kreuz-
nacher Immobilienmarktes ein groBes Potential
und somit beste Voraussetzung fiir ein unterneh-
merisches Handeln.

Lassen Sie sich von dieser lebendigen Stadt Gber-

zeugen.

Ich wiinsche Thnen viel Spal3 beim Lesen.




1. Deutscher Immobilienmarkt:

Preiswachstum wegen des fortgeschritten Marktzyklus begrenzt

Mit dieser Marktstudie wird der Immobilien-
markt in Bad Kreuznach analysiert und das Po-
tenzial des Marktes segmentiibergreifend ermit-
telt. Um das derzeitige Umfeld in Bad Kreuznach
und Rheinland-Pfalz einschitzen zu konnen,
bietet es sich an, die allgemeinen Rahmenbedin-
gungen des deutschen Immobilienmarktes kurz
zu beleuchten. Seit knapp 10 Jahren steigen die
Preise in Deutschland. Das iiberrascht, weil der
Wohnungsmarkt als zyklisch gilt und der Zyklus
im Allgemeinen nur sieben Jahre anhilt. Befeuert
wird das Preiswachstum zum groBen Teil durch
die ultralockere Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank (EZB), die die Wirtschaft mit bil-
ligem Geld versorgt, von der groen Nachfrage
nach preisgiinstigem Wohnraum insbesondere in
den Ballungszentren und von der grolen Liqui-

ditdt institutioneller Investoren. Zudem hat der
deutsche Immobilienmarkt in den letzten Jahren
von giinstigen volkswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen profitiert. Die Preise fiir Wohneigen-
tum dirften auch deshalb weiter steigen, weil
die Nachfrage nach Wohnungen angesichts feh-
lender Neubauflichen und zu geringer Fertigstel-
lungen nicht gedeckt werden kann.

1.1 Wohnimmobilien auch im Jahr
2018 mit starkem Wachstum

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen
ist, ist der Teilindex Wohnen im Jahr 2018 mit
+6,8 % (Vorjahr: +8,3 %) erneut massiv ange-
stiegen. Dieses ist die finfthéchste Steigerungs-
rate seit der Wiedervereinigung. Im Vorjahresver-
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gleich schwichen sich jedoch bei vier der finf
ausgewerteten Variablen die Steigerungsraten ab.
Einzig die Reihenhiuser tbertrafen das Ergebnis
aus dem Jahr 2017. Wihrend der Preisanstieg
bei Wohnungsmieten im Neubau (+4,9 %) und
Bestand (+3,5 %) vergleichsweise moderat ver-
laufen ist, zogen die Kaufpreise fur Reihenhiuser
(+9,2 %), Grundstiickspreise fiir Einfamilien-
hiuser (+8,7 %) oder Neubau-Eigentumswoh-
nungen (+7,6 %) kriftig an. Dagegen legte der
Gewerbeimmobilienindex wegen der deutlich
steigenden Variablen Biromiete und Gewerbe-
grundstiicke um 3,1% zu. Lediglich die Einzel-
handelsmieten entwickelten sich schwicher. Po-
sitiv ist zu vermerken, dass auch der Buromarkt
nach schwicheren Phasen im vergangenen Jahr
mit +5,8% deutlich gewachsen ist.'
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1.2. D-Stadte erzielten in 2018 das hochste
Preiswachstum — C-Stadte haben das
attraktivste Rendite-Risiko-Verhaltnis

Betrachtet man die Werte der einzelnen Segmente
im Jahr 2018 zum Vorjahr nach Markttypus (A, B,
C und D-Stidte) verzeichneten die A-Stidte beim
Wohneigentum mit +6,6% wiederum den hochsten
Wert unter den Stidtetypen. Das Wachstum in den
tbrigen Stidtetypen (B-, C- und D-Standorte) ist
mit +4,1 bis +4,6% auch im abgelaufenen Jahr auf
hohem Niveau ausgefallen. Auffallend ist, dass bei
der Mietpreisentwicklung D-Stidte prozentual am
meisten zulegten, bei Neubaumieten um +5,8 % und
Bestandsmieten um +3,7 %, was darauthin deutet, da
die Preissteigerungen nunmehr bis in regionale Zen-
tren abstrahlen.' Bei der Klassifizierung von Stidten
in die Kategorien A, B, C und D geht es nicht um
eine Reihenfolge nach dem Renditepotenzial oder die
allgemeine Attraktivitit der Stidte fiir Immobilienin-
vestitionen. Im Fokus stehen bei der Klassifizierung
der Flichenbestand und das Umsatzvolumen der
verschiedenen Markttypen wie auch das lingerfri-
stige Niveau der Spitzenmieten.

Gemil einer Studie, die das Rendite-Risiko-Verhilt-
nis fiir Wohninvestments in 43 Stidten in allen Teilen

vergleichen ist, eine Rendite von 4,5% erzielen.”

1.3 Umfeld von Bad Kreuznach: Jéhrliches
Preiswachstum zwischen 0,3%-0,7%

Im Jahr 2018 sind die durchschnittlichen Quadrat-
meterpreise (bundesweit) in 365 von 401 Kreisen
und Stidten angestiegen, wihrend im Jahr 2017 le-
diglich 242 Kreise einen Preisanstieg verbuchten. Im
bundesweiten Mittel lag der Zuwachs inflationsberei-
nigt bei 7,2% (Frankfurt: +10,5%) — und fiel damit
noch stirker aus als im Vorjahr. Die prozentual grof3-
ten Kaufpreis-Anstiege gab es im Jahr 2018 in vielen
Stadten Bayerns, in Thiiringen und Niedersachsen;
Rheinland-Pfalz gehérte nicht dazu. In Deutschlands
kleinster kreisfreier Stadt Zweibriicken sind die Prei-

se sogar um 26% gefallen.

Ausblickend sind die groBten Preisspriinge nicht
unbedingt nur in den GroBstidten, sondern auch
abseits der Metropolen zu erwarten. Denn auch in
vielen Stidten im Umland der ,,Big Seven* sorgen
steigende Bevolkerungszahlen und eine positive
wirtschaftliche Entwicklung fiir eine wachsende
Nachfrage nach Wohnraum. Wenngleich mit den
hochsten Wertsteigerungen weiterhin im Stiden und
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Deutschlands mit tiber 21 Mio. Einwohnern abdeckt,
verfiigen C-Stidte tiber hohe Renditen bei vergleichs-
weise geringem Risiko. So ldsst sich bspw. in Offen-
bach, eine Stadt die durchaus mit Bad Kreuznach zu

C- — D-Stadte
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Nordwesten der Republik zu rechnen ist, diirften
auch einige Landkreise in Rheinland-Pfalz mit mo-
deraten Wertsteigerungen rechnen. Im Umfeld von

Bad Kreuznach ist von einem prognostizierten in-

flationsbereinigten Preiswachstum — im Zeitablauf
2018 bis 2030 — von jahtlich 0,3% bis 0,7% auszu-
gehen. Im Vergleich dazu diirfte sich das Preiswachs-
tum in Mainz und Frankfurt jihrlich zwischen 0,7%
bis 1,3% belaufen.?

1.4 Das Umland wird fir Familien attraktiver
Bedingt durch das hohe Preiswachstum in den Me-
tropolen finden Familien mit kleinen oder mittleren
Einkommen kaum noch bezahlbaren Wohnraum.
Infolge dessen wird fiir diese Bevolkerungsschicht
das Umland der Grofstidte zunehmend interes-
santer. Mittelschichtfamilien, die in Grof3stadten
durchaus fast die Halfte ihres Einkommens fiir die
Warmmiete (Wohnkostenquote in Frankfurt liegt
bei 39%) zahlen, sind offensichtlich immer weniger
bereit, die hohe Wohnkosten zu tragen. Dadurch
bleibt jenen Familien meist nur das Ausweichen auf
Randbezitke oder das Umland. Seit dem Jahr 2014
wandern wieder mehr Inlinder ins Umland als um-
gekehrt in die GroBstadte.! Hohe Immobilienpteise
und Mieten sind typische Pusheffekte, die Haushalte
aus einer GroBstadt herausdriicken. Pullfaktoren sind
alle Aspekte, die das Land attraktiv machen, wie zum
Beispiel eine der Priferenzen entsprechende relativ
hohe Lebensqualitit oder eine gute Verkehrsanbin-
dung an die Zentren." Hinzu kommt, dass die sub-
urbanen Ridume neben geeigneten Wohnstandorten
auch zunehmend gutbezahlte Arbeitsplitze anbieten.
Wegen dieser Effekte sind die Wohnungspreise auch
im Umland der Metropolen spiirbar angestiegen und
dirften in diesen Speckgirteln noch stirker zulegen
als in den Grofstidten — unter der Voraussetzung,
dass der Zuzug ins Umland weiter anhilt. Da sich
viele Stidte in den Speckgiirteln zudem demogra-
fisch positiv entwickeln, wird sich dies auch in ho-
heten Wohnungspreisen niederschlagen.*

Um von dieser Wanderungsbewegung zu profitieren,
mussten Stddte und Gemeinden im Umland der Me-
tropolen Neubaugebiete mit geringen Grundstiicks-
grofen fur Eigenheime und Reihenhduser ausweisen
und die entsprechende Infrastruktur bereitstellen.
Damit konnen Kleinstidte Familien aus den Metro-
polen dauerhaft an sich binden und gleichzeitig tiber
hohere Einkommensteuerzahlungen ihre Haushalte
stabilisieren.*

Zu den Gewinnern dieser Entwicklung kénnten
kleinere Stadte wie z. B. Bad Kreuznach, die sich in
den Randgebieten der Metropolen befinden, zihlen.
Aufgrund dessen verlagern inzwischen auch viele in-
stitutionelle Anleger ihre Investments zusehends in
den B- und sogar zum Teil in C- und D-Standorte,
weil hier noch gentigend Flichen vorhanden und
die Renditeaussichten durchweg attraktiver sind.




1.5 Mieten bundesweit
unterdurchschnittlich gestiegen

Wenngleich der deutsche Wohnungsmarkt derzeit
wenig anfillig fiir eine allgemeine Uberhitzung ist
und die Preise im internationalen Vergleich noch
erschwinglich sind, steigt mit steigender Dauer der
Niedrigzinsphase die Gefahr mdéglicher Fehlinve-
stitionen und Preisblasen. Festzuhalten ist, dass
die realen Immobilienpreise in Deutschland im
Zeitraum 1991 bis heute deutlich hinter der Ent-
wicklung in anderen Lindern zurtickgeblieben sind
und im Jahr 2017 nur um 2,9% tber dem Niveau
des Jahres 1991 gelegen haben. Demgegeniiber ist
fiir den Euro-Raum ein Anstieg von 25,8% zu be-
obachten.® Im ersten Quartal 2019 haben sich die
Neuvertragsmieten im Vergleich zum Vorquartal
um 1,2% und im Vergleich zum Vorjahresquartal
um 5,0% erhoht.”

Wohingegen die Bestandsmieten bundesweit im
Vergleich zum Vorjahresquartal lediglich um 0,4 %
gestiegen sind.” Festzuhalten ist, dass sich die Neu-
vertragsmieten in den letzten funf Jahrenum 11,0 %
und in den vergangenen zehn Jahren um 22,1%
verinderten. Naturgemdll entwickelten sich Be-
standsmieten etwas moderater um jeweils 5,4%
(Q4/2018 zu Q4/2013) bzw. 8,8% (Q4/2018 zu
Q4/2008). Damit lagen die Bestandsmieten leicht
oberhalb des gemittelten Verbraucherpreisindexes
der Jahre 2014 bis 2018 in Hohe von 0,9%.°

Immobilienmarkt

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen
ist, stiegen die Neuvertragsmieten im Zeitablauf
zwar stitker als die Bestandsmieten. Im Vergleich
zu anderen Objektarten wie z. B. Eigentumswoh-
nungen klafft jedoch eine groie Liicke, die auch in
den kommenden Jahren nicht geschlossen werden
durfte.

Zu den Stidten mit den héchsten Neuvertragsmie-
ten im ersten Quartal 2019 zihlte Minchen mit
16,82 Euro/m?2. Unter den Top10 im Rhein-Main-
Gebiet befinden sich neben Frankfurt mit 11,55
Euro/m?, auch Mainz mit 10,35 Euro/m? und
Wiesbaden mit 9,48 Euro/m?’

1.6 Preisblase:
Kaufpreis-Vervielfaltiger als Indikator

Um zu beurteilen, ob die Gefahr einer Preisblase
in Deutschland besteht, werden hiufig Indikatoren
verwendet, die das Verhiltnis zu fundamentalen
Faktoren wie der Entwicklung von Mieteinnahmen
und Haushalteinkommen setzen. Mit Vervielfalti-
gern zwischen 25x und 30x sind Eigentumswoh-
nungen in den bevorzugten Regionen inzwischen
ziemlich teuer, zumal die Daten noch aus 2017 re-
sultieren und die Kaufpreise im Jahr 2018 bundes-
weit inflationsbereinigt um 7,2% angezogen sind.
Bundesweit mussten Kédufer im vergangenen Jahr
22,5 Jahresnettokaltmieten fiir den Erwerb einer
Wohnung aufbringen.® Der Vervielfiltiger ist das
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Verhiltnis der Kaufpreise zu den Jahresmieten. Der
Kehrwert dieser Relation bildet dabei die Anfangs-
rendite einer Immobilienanlage ab. Im Jahr 2004
lag diese durchweg bei rund 4,5 %. Im Jahr 2017
ist sie fiir die sieben groflen Stidte auf 3,4 % ge-
sunken, fir die 127 GrofBstiadte auf 3,7 % und fir
Deutschland insgesamt auf 3,8 %.% Parallel dazu ist
die Umlaufrendite fiir Anleihen der offentlichen
Hand in demselben Zeitraum von 3,7 % auf 0,2
% gesunken. Inzwischen notiert die Umlaufrendite
bei -0,66% (Stand 21.8.2019).

Da in vielen Stidten die Immobilienpreise bereits
vergleichsweise hoch sind, bieten sich noch Regi-
onen zum Kauf an, die zwar nur geringe Wertstei-
gerungen bis 2030 erwarten lassen, dafiir aber im
Vergleich zum 6rtlichen Mietniveau noch mit giin-
stigen Preisen aufwarten. Zu diesen 27 Regionen
gehoren auch einige Stidte in Rheinland-Pfalz, da-
runter Ludwigshafen und Worms.’”

Gefahr von Uberhitzung steigt insbesondere
in den Schrumpfungsregionen

Gemail dem empirica Blasenindex aus dem ersten
Quartal 2019 hat sich die Blasengefahr vor allem in
den Stagnations- und Schrumpfungsregionen stark
ausgeweitet. Wihrend in den Wachstumsregionen
der Teilindex Vervielfiltiger sogar leicht sinkt, stei-
gen in den Schrumpfungsregionen die Teilindices
Vervielfiltiger wie auch Preis-Einkommen.

Im Umkehrschluss wird die bundesweit steigende
Blasengefahr damit wieder vermehrt von auf3er-
halb der Wachstumsregionen beférdert, weil hier
die Kaufpreise durch die fortdauernden Niedrig-
zinsen gepusht werden.

Das Riickschlagpotential — also die relative Preis-
kluft zwischen Kaufpreisen fiir ETW und Mieten
liegt bundesweit bei 17%, in den Top 7-Stidten hat
sich die Kennziffer auf 36 % erhoht. Sogar in de-
mographischen Schrumpfungsregionen kénnten
die Preise um 7% einbrechen."” Wie der nachfol-
genden Abbildung zu entnehmen ist, besteht vor
allem in den Wachstumsregionen weiterhin die
hochste Blasengefahr. Im Ergebnis wurden in
229 Kreisen eine maflige bis hohe Blasengefahr
(Q1 2018: 204, vor drei Jahren 83) indiziert. Fur
die grofiten deutschen Stidte haben die Experten
fir 9 von 12 eine ,,cher hohe“ Blasengefahr fest-
gestellt.?
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Die Bundesbank warnt schon seit lingerem vor
kriftigen Ubertreibungen bei den Immobilienprei-
sen in deutschen Stidten. Nach ihrer Einschitzung
liegen die Preise in den sieben Metropolen Berlin,
Dusseldorf, Hamburg, Frankfurt, Kéln, Minchen
und Stuttgart zwischen 15 und 30 % tber dem
angemessenen Niveau. Dennoch weisen die Wah-
rungshiiter darauf hin, dass die Mieterh6hungen in
den Stidten im Jahr 2018 nicht mehr ganz so stark
ausgefallen seien wie noch in den Vorjahren. Zu-
dem gibe es aktuell noch keine Anzeichen fiir eine
exzessive Kreditvergabe oder eine Abschwichung
der Kreditvergabestandards seitens der Banken.

1.7 Mietpreisbremse hat Wirkung bislang
verfehlt — Mietrechtsanpassungsgesetz

Die im Juni 2015 zuerst in Berlin eingefiihrte Miet-
preisbremse hat seine Wirkung bislang verfehlt.
Um die Mieterh6hungen bei Neuvermietungen
zu begrenzen, miissen laut dem am 29. Novem-
ber vom Deutschen Bundestag verabschiedeten
und am 1. Januar 2019 in Kraft getretenen Mieter-
schutzgesetz (Mietrechtsanpassungsgesetz — Mie-
tAnpG) Vermieter, die sich auf eine der Ausnah-
men der Mietpreisbremse berufen, vor Abschluss
des Mietvertrages unaufgefordert Auskunft tber
die fir die Ausnahme der Mietpreisbremse maf-
geblichen Tatsachen geben. Vermieter miissen also
offenlegen, aus welchem Grund die Miete hoher
als die Mietpreisbremsengrenze (ortsiibliche Ver-
gleichsmiete plus 10%). Vermieter die sich auf

eine der Ausnahmen der Mietpreisbremse berufen,
missen in Textform (§ 126b BGB) dariiber infor-
mieren (§ 556g Abs. 4 BGB). Im August 2019 hat
die Bundesregierung zudem Eckpunkte des neuen
Wohnungspakets beschlossen. Demnach wird die
Mietpreisbremse bis Ende 2025 verlingert. Mie-
ter kénnen zu viel gezahlte Miete riickwirkend
fir 2,5 Jahte nach Vertragsschluss zurtickfordern,
sofern gegen die Mietpreisbremse verstofien wur-
de. Der Betrachtungszeitraum fiir die ortstibliche
Vergleichsmiete wird von vier auf sechs Jahre ver-
lingert. Aulerdem wurde beschlossen, dass Kaufer
von Wohnungen und Einfamilienhdusern maximal
die Hilfte der Maklerkosten tragen.

1.8 Modernisierungsumlage auf 8%
abgesenkt Einfiihrung Kappungsgrenze

Die bisher pro Jahr mégliche Umlage in Hohe von
11 % der Modernisierungskosten als Mieterh6hung
nach Modernisierungsarbeiten wurde — durch das
,»Gesetz zur Erginzung der Regelungen tber die
zuldssige Miethohe bei Mietbeginn und zur An-
passung der Regelungen iiber die Modernisierung
der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz — Mie-
tAnpG)“ — zum 01.01.2019 auf 8 % abgesenkt.
Dies gilt im gesamten Bundesgebiet einheitlich
und nicht wie zunichst geplant nur in Stidten und
Regionen mit angespanntem Wohnungsmarkt. Die
Absenkung der Modernisierungsumlage greift fir
Modernisierungen, die ab dem 01.01.2019 ange-
kiindigt werden. Bislang fiihrten aufwendige Mo-

dernisierungen oft zu sprunghaften, fiir die Mieter
im Voraus kaum kalkulierbaren Mieterh6hungen.
Dies soll fortan durch die neue Kappungsgrenze

vermieden werden.!

Ausblick

Trotz der immensen Preisavancen hat sich die Stim-
mung auf dem deutschen Immobilienmarkt seit
der Veréffentlichung der letzten Studie im Novem-
ber 2017 weiter verbessert und durfte sich auch in
den kommenden 12 Monaten trotz des getriibten
konjunkturellen Umfelds nicht spiirbar verschlech-
tern. Diese Einschitzung wird auch durch eine
Prognose des Immobilienportals Immowelt unter-
mauert.'”” Demnach werden die Kaufpreise in den
14 gréBten deutschen Stidten bis Ende 2020 weiter
zulegen. Fir die Prognose wurden die Preise von
Eigentumswohnungen bis 2020 vorausberechnet.
Auch wenn die Zinsen leicht steigen, hat das laut
Immowelt kaum Auswirkungen auf die Preiser-
hohungen. Damit der Immobilienboom zu Ende
geht und die Preise stagnieren oder sogar fallen,
miissten Kredite deutlich teurer werden.*

Doch das Gegenteil ist der Fall. Nach der Zinssen-
kung der EZB im September werden die Zinsen
auf dem gedriickten Niveau fiir unbestimmte Zeit
verharren. Festzuhalten ist, dass der deutsche Im-
mobilienmarkt sich in einer sehr fortgeschrittenen
Phase befindet. Das grofite Preiswachstum wird
nicht mehr in den Ballungszentren erfolgen, son-
dern vielmehr im Umland der Metropolen erzielt

werden.

1. Immobilienmarkt Rheinland-Pfalz

2.1 Disparitaten in der
Bevolkerungsentwicklung

Die regionale Bevélkerungsentwicklung war
2015 und auch noch 2016 stark durch die Zu-
wanderung von Schutzsuchenden aus dem Aus-
land nach Rheinland-Pfalz und ihrer Verteilung
innerhalb des Landes geprigt. Extreme Ent-
wicklungen hat es im Zeitraum 2007-2017 in
kreisfreien Stidten wie Mainz, Koblenz und Tri-
er gegeben, wo sich die Bevolkerung um 8,6%,
7,3% bzw. 5,9% erhohte. Innerhalb der Land-
kreise ging die Bevolkerung im Schnitt um 0,4%
zuriick, wobei Birkenfeld und die Stidwestpfalz
die stirksten Riickginge verzeichnen mussten.
Im Landkreis Bad Kreuznach gab es in diesem

Zeitraum keine nennenswerten Zuwichse."

Bevolkerung in Rheinland-Pfalz wird
regional unterschiedlich schrumpfen

Gemil einer Studie der Bertelsmann-Stiftung
werden im Jahr 2030 in Rheinland-Pfalz rund
3,88 Millionen Einwohner leben. Das sind 2,8%
weniger als noch 2012. In der regionalen Be-
trachtung werden Kommunen wie Nackenheim
(Kreis Mainz-Bingen) oder Schweich (Kreis
Trier-Saarburg) zwischen 9% und 19% wachsen,
wihrend z. B. Vallendar (Kreis Mayen-Koblenz),
Idar-Oberstein (Kreis Birkenfeld) oder Ram-
stein-Miesenbach (Kreis Kaiserslautern) in den
kommenden 15 Jahren zwischen etwa 14% und
16% ihrer Bewohner vetlieren werden. Die zu-
nehmende Alterung in der rheinland-pfilzischen
Bevolkerung bedeutet auch einen erhShten Pfle-
gebedarf in den Kommunen. 2030 werde die
Hilfte der Biirger dlter als 49,5 Jahre sein, wih-
rend das sogenannte Medianalter 2012 noch 45,7
Jahre betrug."?

2.2 Positive Wanderungsbewegungen

Fur die Wohnungswirtschaft in der Region ist
neben der Einschitzung der aktuellen Marktlage
auch ein Blick auf die zukiinftig erwartete Ent-
wicklung von entscheidender Bedeutung. Ins-
gesamt ist eine Umverteilung der Bevolkerung/
Wohnungsnachfrage zwischen den Regionen
festzustellen, wobei es sich dabei primar um tiber-
regionale Wanderungen handelt. Auch im Bun-
desland Rheinland-Pfalz sind spurbare regionale

Verinderungen hinsichtlich der Bevolkerungs-
entwicklung festzustellen, wobei strukturschwa-
che Regionen deutlichere Einwohnerverluste
aufweisen als Stidte in wirtschaftlich stirkeren
Zentren. Wihrend z. B. Trier, Mainz, Ludwigsha-
fen und Koblenz steigende Bevélkerungszahlen
verbuchen konnten, verzeichneten die landlichen
Regionen — wie die Westpfalz, Hunsrick und
Westerwald — Bevolkerungsverluste. Generell ist
festzustellen, dass fast durchweg alle kreisfreien
Stidte und Landkreise in Rheinland-Pfalz im Jahr
2017 Uberschiisse in ihren Wanderungsbilanzen
verzeichnen konnten. Gleichwohl reichten die
Wanderungstberschiisse in vielen Verwaltungs-
bezitken nicht aus, um die Geburtendefizite in
den Bilanzen der natiirlichen Bevolkerungsbewe-

gungen zu decken.'*

Berechnungen zufolge verloren die kreisfreien
Stidte Trier und Ludwigshafen und der Land-
kreis Mainz-Bingen die meisten Einwohnerinnen
und Einwohner an andere Kreise im Land.
Wihrenddessen gewannen Landkreise wie Trier-
Saarburg, Mayen-Koblenz und Bad Kreuznach
tberdurchschnittlich viele Einwohner. Bei den
Wanderungen zwischen dem Bundesland Rhein-
land-Pfalz und anderen Bundeslindern ist festzu-
stellen, dass der Verwaltungsbezirk Bad Kreuz-
nach 2.713 Einwohner von den Nachbarlindern
gewann, aber 737 bzw. 619 Personen an andere
westliche bzw. 6stliche Bundesliander vetlor, was
einem Nettozuwachs von 1.357 Einwohner ent-
spricht.”?

2.3 Wohnungsbestand in
Rheinland-Pfalz leicht gestiegen

Per Ende 2017 standen in den 1,18 Mio. Wohn-
gebduden rund 2 Mio. Wohnungen zur Verfi-
gung. Da es im Jahr 2017 mehr Wohnungen ge-
geben hat, ist gegeniiber 2016 auch der Bestand
um 12.400 Wohnungen leicht gestiegen (+0,6%).
Der Anteil der Wohnungen in Einfamilienhiu-
sern betrug 43 %. An zweiter Stelle folgen Woh-
nungen in Wohngebiuden mit drei oder mehr
Wohnungen (38 %). Fast ein Finftel der Woh-
nungen befinden sich in Zweifamilienhdusern.
Die durchschnittliche Wohnungsdichte in den
kreisfreien Stddten hat 2017 bei 538 und in den
Kreisen bei 503 Wohnungen je 1.000 Einwohne-

rinnen und Einwohnern gelegen.™

2.3. Wohnungsfertigstellungen in
Rheinland-Pfalz 2018 um 25% gestiegen

Im Jahr 2018 sind in Rheinland-Pfalz fast 13.320
Neubauwohnungen in 6.387 neuen Wohngebiu-
den entstanden, 25% mehr als im Jahr zuvor.
Davon sind 6.876 bzw. 52% auf Mehtfamilien-
hauser entfallen, zu denen auch Wohnheime zah-
len. In Einfamilienhiusern wurden 5.060 Woh-
nungen (38%) und in Zweifamilienhdusern 1.384
Wohnungen fertiggestellt.”®

Regionale Unterschiede

Landesweit wurden durchschnittlich 33 Woh-
nungen je 10.000 Einwohner fertiggestellt. Den
héchsten Wert wies der Landkreis Mainz-Bingen
mit 73 Wohnungen auf, den zweithchsten Wert
— gleichzeitig den héchsten unter den kreisfreien
Stidten — die Landeshauptstadt Mainz mit 64
Wohnungen je 10.000 Einwohner. Die nied-
rigsten Werte verzeichneten die kreisfreien Stidte
Frankenthal mit 4,2 und Pirmasens mit 9,0 Woh-
nungen je 10.000 Einwohner. Im Landkreis Bad
Kreuznach wurden 732 Wohnungen fertigge-
stellt, davon 104 2-Zimmer und 359 3-Zimmer-
(und meht) Wohnungen.'s

2.4. Wohneigentumsquote

Nach dem Saarland mit 62,6 % hat das Bundes-
land Rheinland-Pfalz mit 57,6 % die zweithoch-
ste Wohneigentumsquote in Deutschland. Bun-
desweit liegt der Durchschnitt bei 45,5%.'" Seit
2010 hat sich diese Quote nicht geindert. Die
Wohneigentumsquote beschreibt das Verhiltnis
der Wohnungen/Hauser, in denen die Eigenti-
mer leben, zur Gesamtzahl aller Wohnimmobi-

lien.
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2.5. Sozialer Wohnungsbau 2018:
Forderung der ISB deutlich gestiegen

In Rheinland-Pfalz unterscheidet man zwischen
der Férderung selbst genutzten Wohnraums und
der Mietwohnraumforderung, Laut einer Studie

der ISB setzt die rheinland-pfilzische Landesre-
gierung einen politischen Schwerpunkt auf ,,gutes
Wohnen in Stadt und Land*. Die Programme des
Landes zur sozialen Wohnraumforderung werden
fortlaufend evaluiert. Falls sich die Situation auf
den Wohnungsmairkten in Rheinland-Pfalz ver-

Entwicklung des Neugeschifts
Forderzusagen
Volumen
Wohneinheiten
davon ISB-Darlehn Wohneigentum
Volumen
Wohneinheiten
davon ISB-Darlehn Mietwohnungen
Volumen
Wohneinheiten
davon Tilgungszuschiisse
Volumen
Wohneinheiten
davon Zuschisse
Volumen
Wohneinheiten

2018 2017 Verdanderung
in Mio. Euro  in Mio. Euro in %
235,6 160,8 47%
3.008 2.190 37%
165,6 89,9 84%
1.959 1.254 56%
47,7 53,2 -11%
719 719 0%
19,2 14,9 29%
2.460 1.258 96%
3,2 2,8 14%
330 216 53%

dndern sollte, wiirden die Férderprogramme be-
darfsgerecht angepasst. So wurde unter anderem
bei der Mietwohnungsbauférderung Tilgungszu-
schiisse eingefiihrt und dann auf die Wohneigen-
tumsforderung ausgedehnt, die Férderhéchstbe-
trige fur Darlehen der Wohneigentumsférderung
angehoben und die Fordermietenstufen ange-
passt'®

Positiv zu vermerken ist, dass im vergangenen
Jahr insgesamt 3.008 Wohneinheiten (2017: 2.190
WE) mit einem Volumen in H6he von 235,6 Mio.
Euro (2017: 160,8 Mio. Euro) geférdert wurden;
so viel, wie seit 2012 nicht meht. Davon entfallen
165,5 Mio. Euro aus dem ISB-Datlehen Wohnei-
gentum und 47,7 Mio. Euro aus dem ISB-Dar-
lehn Mietwohnungen und Tilgungszuschusse (fir
nachrichtliche WE) im Volumen von 19,2 Mio.
Euro sowie Zuschisse fiir Wohneinheiten in
Hohe von 3,2 Mio. Euro.'®

Quelle: ISB 2019
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3. Bad Kreuznach: Immobilienmarkt in der Konsolidierungsphase

Die nachfolgenden Daten basieren zumeist auf
dem Preisspiegel des Immobilienverbands IVD
West, der im Juni 2019 erschienen ist. Vergleich-
bar wie im gesamten Bundesgebiet sind auch
in Rheinland-Pfalz die Mieten und Preise fur
Wohneigentum angezogen. Dennoch sind regio-
nal betrachtet erhebliche Diskrepanzen hinsicht-
lich der Preisentwicklung festzustellen was auch
mit der Bevolkerungsentwicklung korrespon-
diert.

3.1 Bad Kreuznach/Eigenheime:
Preisentwicklung im landesweiten
Vergleich (Neubau)

In den Stadten mit tber 40.000 Einwohnern
legten die Preise fiir freistehende Eigenheime
im Jahr 2018 um 5,3% zu — und damit etwas héher

als im Land Rheinland-Pfalz. Allerdings sind die
exorbitanten Preisspriinge der vergangenen Jahre
nicht mehr zu beobachten. Lediglich in Worms
sind die Kaufpreise fiir freistehende Eigenheime
im Jahr 2018 weiter deutlich angezogen: In mitt-
leren Lagen (+23% auf 329.000 Euro), in guten
Lagen (+19% auf 475.000 Euro) und sehr guten
Lagen (+17% auf 700.000 Euro). Deutlich tiber
der landesweiten Steigerungsrate wuchsen auch
die Preise in Kaiserslautern — und zwat vor allem
in einfachen (+14%) und mittleren Lagen (+10%
auf 230.000 Euro). In der Landeshauptstadt hin-
gegen zogen die Preise fiir Eigenheime in den
guten und sehr guten Lagen lediglich um 2% auf
530.000 Euro bzw. +1% auf 695.000 Euro an.
Etwas stirker als in Mainz legten die Kaufpreise
in Trier mit plus 3% iiber alle Lagen hinweg zu.

Vergleichsweise glinstig sind Eigenheime in den

Freistehende Eigenheime (Rheinhessen)

Mainz

i 455.000

Bodenheim

1 420.000

Oppenheim

360.000;

Nierstein

360.000

Ingelheim

| 350.00d

Stadte

Worms

320.000

Bingen

Woérrstadt

Alzey

Bad Kreuznach

2 P -

el el el

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000

Preise mittlere Wohnlage, inkl. Garage

besseren Gebieten (gute & sehr gute Lagen) nach
wie vor in Pirmasens mit 190.000 & 260.000
Euro, Neuwied mit 220.000 & 320.000 Euro so-
wie Bad Kreuznach, wo Anleger in guten Lagen
260.000 Euro und in sehr guten Lagen 375.000
Euro fiir ein Eigenheim investieren mussen. Fest-
zuhalten ist, dass selbst in den kleinen Nachbar-
gemeinden von Mainz wie z. B. Bodenheim und
in Orten des Speckgtirtels wie Ingelheim die Prei-
se in den mittleren Wohnlagen deutlich iiber dem
Niveau von Bad Kreuznach liegen, wo sich die
Kaufpreise im vergangenen Jahr durchschnittlich
um 5% in den mittleren und um 4% in guten bzw.
schr guten Lagen erhohten.

Eigenheime*
(Rheinhessen)
455.000 € [Mainz
420.000 € |Bodenheim
360.000 € [Oppenheim
360.000 € |Nierstein
350.000 € [Ingelheim
320.000 € |Worms
310.000 € [Bingen
245.000 € [Worrstadt
220.000 € |Alzey
210.000 € [Bad Kreuznach
* mittlere Wohnlage
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3.2 Bad Kreuznach/Hausermarkt:
Angebots-Kaufpreise von 189.000 Euro
und 649.700 Euro (Bestand)

Insgesamt ist festzustellen, dass in den vergan-
genen 24 Monaten im gesamten Marktgebiet der
Sparkasse Rhein-Nahe 2.611 Angebote in der
Kategorie Hauskauf insetiert wurden. Davon al-
lein 324 Angebote in Bad Kreuznach. Der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis im Gesamtmarkt
lag bei 1.420 Euro. In Bad Kreuznach bewegten
sich die Preise fur Bestandshduser im Bereich
zwischen 189.000 Euro und 649.700 Euro. Teurer
waren die Angebots-Kaufpreise lediglich in Bin-
gen am Rhein (149.300 — 850.000 Euro), Ingel-
heim (259.900 — 699.000 Euro) und Heidesheim
& Wackernheim (295.000 — 759.000 Euro).*

Die prozentual hoéchsten Steigerungsraten (in
guten Lagen) wurden in Stidten mit tiber 40.000
Einwohnern im Segment der Reihenhiuser (be-
zugsfrei ohne Garage) in Koblenz mit +6% auf
370.000 Euro, in Bad Kreuznach mit +5% auf
230.000 Euro und Neuwied mit +5% auf 210.000
Euro erzielt. Trotz der Preisspringe liegt Bad
Kreuznach innerhalb der Peer-Group weiterhin
im unteren Mittelfeld der Preisskala.”

Bad Kreuznach: Deutliche Spreizung
bei den Hauspreisen — iib-Richtwerte

Wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen
ist, variieren die Preise fir die verschiedenen
Haustypen in Bad Kreuznach anhand der iib-
Richtwerte deutlich. Die iib-Richtwerte basie-
ren auf aktuellen Marktdaten und gesetzlich
normierten Bewertungsverfahren und sind eine
Schitzung des durchschnittlich zu erzielenden
Markt-Preises, ohne Ortsbesichtigung und
Grundbucheinsicht. Die grofiten Preisspannen
bestehen bei Ein- und Zweifamilienhidusern, wo
auch der absolute Verkaufspreis am héochsten
ist. Festzuhalten ist ferner, dass die Preise in den
Baujahren ab 1995-2010 deutlich iber denen
frihere Baujahre liegen.

Bad Kreuznach: iib Richtwert-Kaufpreise nach Haustypenklassen, in absoluten Preisen und m*-Preisen, in Euro

Haustyp
Einfamilienhaus 171.200-621.600
Doppelhaushilfte 137.500-499.600
127.200-455.700

Reihenhaus

Zweifamilienhaus 195.000-695.300

iiB-Richtwert-Preisspanne iiiB-Richtwert absoluter Preis

309.400 2.060

262.600 1.940

248.500 1.910

345.500 1.770

Quelle: Sparkasse-Rhein-Nahe, Immobilienbericht 2018

3.3 Eigentumswohnungen: Im attraktiven
Umland ziehen die Preise starker an als in
den GroBstadten — Bad Kreuznach stagniert

Bei den Eigentumswohnungen im Bestand
in Stidten mit Gber 40.000 Einwohnern legten
die Verkaufspreise im bisherigem Jahresver-
lauf im Landesdurchschnitt um rund 4,5% zu.
Wenngleich in den groBeren Stidten wie Mainz,
Koblenz und Trier tUber alle Lagen hinweg die
héchsten Verkaufspreise erzielt werden, wuch-
sen die Preise (in guten und sehr guten Lagen) in
Kleinstiddten wie Zweibriicken (+18% auf 1.300

Euro/m?), Germersheim (+13% auf 1.800
Euro/m?) und Idar Oberstein (+13% auf 1.300
Euro/m?) am stirksten.

In den Stidten tber 40.000 Einwohner zogen
die Preise (gute Lage) in Worms (+12% auf
2.300 Euto/m?) und Koblenz (+11% auf 3.000
Euro/m?) im Vergleich zu 2018 am deutlichs-
ten an. Im Toplagen-Segment liegen Pirmasens
(+9% auf 2.400 Euro/m?) und Speyer (+9% auf
1.200 Euro/m?) bei den prozentualen Steige-
rungsraten im bisherigen Jahresvetlauf vorne."

In Bad Kreuznach sind die Preise im laufenden

iiB-Richtwert m? Preis

Wohnfliche/ Grundstiicksfliche

150 / 580 m?

135 / 360 m?

130 / 230 m?

195 / 540 m?

Jahr (im Vergl. zum Vj.) in den guten Lagen le-
diglich um 3% auf 2.000 Euro/m? und in den
sehr guten Lagen nur um 2% auf 2.400 Euro/m?
gestiegen. In den einfachen und mittleren Lagen
haben sich die Preise auf dem Niveau des Vor-
jahres eingependelt. Laut dem Immobilienmak-
ler Christian Stark liegen die Verkaufspreise fir
Objekte in den mittleren Lagen zwischen 1.500
—2.500 Euro/m?.

In guten bzw. sehr guten Lagen miissen Kaufer
bereits 3.000 Euro/m? bzw. 3.200 Euro — 3.300
Euro/m? fir eine gebrauchte ETW investieren.

Immobilienmarkt

Eigentumswohnungen (Rheinhessen)

Mainz

F2.300

Bodenheim

1.300

Oppenheim

2.000

Nierstein

2.000

Ingelheim

Bingen

¥.700

Stadte

Worms

11.650

Bad Kreuznach
Worrstadt

Alzey

1.450

1.200
1.100

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
Preis/m2, mittlere Wohnlage

Wie dem obigen Chart zu entnehmen ist, liegt
der Standardpreis fiir gebrauchte Eigentumswoh-
nungen in Bad Kreuznach in mittleren Lagen bei
lediglich 1.450 Euro/m?2. Wihtend die Preise im
Mainzer Speckgiirtel in den letzten Jahren deut-
lich angezogen sind und sich auf einem Niveau
von ca. 2.000 Euro/m? bewegen, sind die Ver-
kaufspreise stidlich oder 6stlich von Mainz spiir-

bar niedriger.

Auch im Segment Eigentumswohnungen Neu-
bau Erstbezug ist cine Konsolidierung festzu-
stellen, wobei die Toplagen davon zumeist nicht
betroffen sind. Nahezu iber alle Lagen hinweg
bewegen sich die Kaufpreise auf dem Niveau
des Jahres 2018. Wihrend sich die Preise in guten
Lagen mit 3.250 Euro/m? in der Mitte der Preis-
skala der Stidte tber 40.000 EW bewegen, liegen
die Verkaufspreise in den sehr guten Lagen mit
3.600 Euro/m? am unteren Rande der Preisskala.
Vereinzelt wurden im Frithjahr 2019 auch schon
Objekte zu 4.000 Euro/m? veriuBert. In erst-
klassigen Lagen wie dem Rheingrafenblick oder
Kurgebiet bewegen sich die Preise sogar oberhalb
von 4.000 Euro/m?, sagt Christian Stark. Zu den
guten Lagen in Bad Kreuznach, die derzeit sehr
beliebt fiir Wohninvestments sind, zihlen auch
die Stromberger Str. und die Winzenheimer Str.
Auch im Stadtteil Bad Minster am Stein Ebern-
burg sind die Kaufpreise angezogen, was sich
an den hochpreisigen Neubauten, die auf dem
Markt gekommen sind, ablesen lisst. Wohnen in
Bad Miinster am Stein Ebernburg ist wegen der
guten Bahnverbindung ins Rhein-Main-Gebiet
fiir Wohnungssuchende durchaus attraktiv.

Generell lasst sich feststellen, dass die Nachfra-
ge nach Eigentumswohnungen, getrieben von

Kaufern in der Region bzw. aus dem Rhein-Main-
Gebiet, in guten Lagen nach wie vor sehr hoch ist.
Da der Mainzer Immobilienmarkt ,,dicht ist und
die Preise sich zwischen 4.500 Euro und 6.000
Euro/m? bewegen, weichen immer mehr Inve-
storen nach Bad Kreuznach oder Wiesbaden aus.
Die héchsten Verkaufspreise in der Region wet-
den aktuell in Mainz, Koblenz, Ludwigshafen
und Speyer mit ca 4.700 Euro/m? erzielt. Am
kriftigsten sind die Preise (in den guten Lagen) in
Kaisetslautern (+14% auf 2.500 Euro/m?) und
Neuwied (+12% auf 2.900 Euro/m?) angezo-
gen.”

3.4 Kaufpreisvervielfaltiger im Kreis Bad
Kreuznach Uber dem Landesdurchschnitt

Ein hoher Vervielfiltiger kann bedeuten, dass
ein Teil des erwarteten Preiswachstums bereits in
den Preisen eskomptiert ist bzw. schon realisiert
wurde. Die Ertragschancen eines Wohninvest-
ments sind tendenziell umso hdher, je geringer
der gegenwiirtige Vervielfiltiger ist. Bezogen auf
Rheinland-Pfalz, wo Kiufer fiir eine Wohnung
im Schnitt 23 Jahres-Netto-Kaltmieten entrich-
ten missen, liegt der Kaufpreisvervielfiltiger im
Kreis Bad Kreuznach mit 23,5 leicht tiber dem
Landesdurchschnitt.

In angrenzen Stidten wie z. B. Alzey/Worms
liegt der Vervielfiltiger bei 21,5, Frankenthal
Stadt (20,6), Koblenz (25,2), Landau Stadt (22,7),
Mainz/Bingen (22,7) und Trier/Saatburg bei
24,72 Der Kaufpreisvervielfiltiger in der Stadt
Bad Kreuznach durfte nach eigenen Schitzungen
cher bei 24,0 liegen — und damit am héheren
Ende der Skala im Land Rheinland-Pfalz.

2.300,00 € [Mainz
2.300,00 € |Bodenheim
2.000,00 € [Oppenheim
2.000,00 € |Nierstein
1.900,00 € [Ingelheim
1.700,00 € |Bingen
1.650,00 € [Worms
1.450,00 € |Bad Kreuznach
1.200,00 € |Wabrrstadt
1.100,00 € |Alzey

* Preis/m? mittlere Wohnlage

3.5 Mieten sind im Bestand und
Neubau nur geringfligig angestiegen

Mit Blick auf den IVD Preisspiegel ist festzuhal-
ten, dass die Nettokaltmieten fiir Wohnungen,
die nach 1948 fertiggestellt wurden, im Bestand
gegentiber dem Vorjahr sich in den Stidten mit
iber 40.000 EW durchweg nur geringfiigig verin-
dert haben. Zweistellige Steigerungsraten werden
nur noch vereinzelt ermittelt: So erhéhten sich die
Mieten in Neuwied und Worms im laufenden Jahr
(in mittleren bzw. guten Lagen) um 10%. In Bad
Kreuznach zogen die Preise in den mittleren La-
gen um 1% auf 6,90 Euro/m? und in den guten
Lagen um 3% auf 7,80 Euro/m? an.

Insgesamt wurden in Bad Kreuznach in den
letzten 24 Monaten Bestandswohnungen inner-
halb einer Spanne zwischen 5,80 Euro/m? und
9,10 Euro/m? angeboten. Innerhalb des Markt-
gebiets Rhein-Nahe bewegten sich die Preise in
der Kurstadt fiir Toplagen im oberen Mittelfeld.
Gemessen an den iib-Richtwerten belaufen sich
die Mietpreise nach Zimmerklassen bei 2-2,5
Zimmern auf 330 Euro-730 Euro - iib-Richtwert:
7,40 Euro/m? — und bei 3-3,5 Zimmern auf 420
Euro-960 Euro — iib-Richtwert: 7,00 Euro/m?2




Wohnungen — Mietpreise nach Zimmerklassen, in Euro/m?

Zimmerklasse

1-1,5 Zimmer 190 - 510 €

2-2,5 Zimmer 330 - 730 €

3-3,5 Zimmer 420 - 960 €

4 & mehr Zimmer 570 - 1.320 €

Quelle: Sparkasse Rhein-Nahe, 2018/2019

Gemil der Mietspiegeltabelle der Stadt Bad
Kreuznach aus dem Jahr 2016 (s. nachfolgende
Abbildung) belduft sich die Median-Miete fiir
Wohnungen (mittlerer Ausstattung, 60-80 m?)
die vor 1969 gebaut wurden auf 4,25 Euro/
m?, die Spanne liegt zwischen 3,00-5,10 Euro/

14

iiB-Richtwert-Preisspanne iiiB-Richtwert absoluter Preis

m?. Bei Wohnungen mit guter Ausstattung (60-
80 m?) liegt der Median-Preis bei 4,70 Euto/m?
Fir Wohnungen die in der Bauperiode 1970-
1985 bzw. 1986-2000 (gleiche Kategorie) her-
gestellt wurden belduft sich die Median-Miete
auf 4,70 Euro/m? bzw. 5,60 Euro/m?. Bei Woh-

iiB-Richtwert m? Preis

Wohnfliche

nungen, die nach 2008 gebaut wurden, liegt die
Median-Miete bei 7,00 Euro/ m2.

Inwieweit diese Zahlen des Mietspiegels als be-
lastbar angesehen werden kénnen, wird

die derzeitige Erhebung fiir den neuen Mietspie-
gel 2020 ergeben.

Wohnungsmarkt

Ausstattung |Bauperiode | Wohnflache Median €/m? | Spanne von | Spanne bis
B m ane ase E10€
- mittel - 20+ 80 m? 41€ W SWE
mit Bad oder bes 1950
Heizung &0~ 80 4¢€ 200 € 510 €
AbRO 40¢ 200 € 500 €
B m 4E5€ 40¢ B0 C
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AbS0 et 4WC W c LML
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-qut - "
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Im Neubau-Erstbezug zogen die Mieten in Bad
Kreuznach sowohl in mittleren als auch guten
Lagen um 2% auf 8,70 Euro/m? bzw. 10,70
Euro/m? an.” Generell ist festzustellen, dass
die Bestandsmieten in Bad Kreuznach im Ver-
gleich zu den anderen Stidten vor allen in den
mittleren und guten Lagen noch spiirbares Auf-
holpotenzial haben. Im Neubau hingegen — und
hier insbesondere in den Toplagen — liegt Bad
Kreuznach mit 10,70 Euro/m? auf dem Niveau
von Koblenz (11 Euro/m?) und Ludwigsha-
fen (10,60 Euro/m?). Bei der Neuvermictung
werden in guten Lagen vereinzelt auch 12,50/
Euro/m? erzielt, sagt der Immobilienmakler
Stark. Hohere Neubaumieten wurden durch-
weg nur in Mainz mit 14,50 Euro/m?, Trier mit
11,50 Euro/m? und Speyer mit 11,30 Euro/m?
erzielt.

In Mainz miissen fiir eine Mietwohnung min-
destens acht Euro Miete pro Quadratmeter be-
zahlt werden — fur sechs Euro sind nur noch
mietpreisgebundene Wohnungen zu haben.
Der stirkere Preisaufschwung in den kleineren
Kommunen ist einem gewissen Nachholeffekt
geschuldet. Der durchschnittliche Steigerungs-
wert der Wohnungsmieten in Stidten mit we-
niger als 6.000 Einwohnern betrigt 4,2%. Mit
Blick auf die Entwicklung bei den Neuvertrags-
mieten im Zeitraum 2012 bis zum 1. Halbjahr
2018 gab es die hochsten Preiszuwichse bei den
kreisfreien Stidten in Landau mit 35%, Koblenz
mit 32% und Frankenthal mit 26%. Bei den
Landkreisen schnitten Germersheim mit 27%,

Mainz-Bingen mit 25% und Bad Kreuznach mit
23% am besten ab."*
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3. 6 Mietentwicklung: Bad Kreuznach im
regionalen Vergleich 2012-2019/Q2

Wie der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist,
sind die Neuvertragsmieten in allen in der Tabelle

Kreisfreie Stadte 2012 2017 H12018
Mainz i 11,02
Koblenz 7,95
Ludwigshafen 8,07
Worms ] 7,4
Kaiserslautern

Wiesbaden

Bad Kreuznach 5,53

aufgefithrten Stidten seit 2017 kontinuierlich ange-
stiegen. Wihrend die Mieten in den groferen Stid-
ten wie Koblenz in den ersten beiden Quartalen
stagnieren — oder im Falle von Mainz und Wiesba-

den sogar leicht riickldufig sind — zogen die Neuver-

Q32018 Q42018 Q12019 Q22019
11,49 11,40
8,33 8,33
8,85 8,88
7,64 7,84
7,22 7,35
10,57 10,61

7,72 8,00

4. Makro-Standort Bad Kreuznach und Umgebung

Bad Kreuznach liegt im Osten des Bundes-
landes Rheinland-Pfalz unweit der Landesgren-
ze zu Hessen ca. 50 km (Luftlinie) stidwestlich
des Verdichtungsraums Rhein-/Main im Nahe-
tal. Mit den Stidten Bingen im Norden (ca. 20
km), Alzey im Stidosten (ca. 30 km) sowie Bad
Sobernheim im Westen (ca. 20 km) befinden
sich drei weitere Mittelzentren in der niheren
Umgebung. Im weiteren Umfeld der Stadt sind
mit der Landeshauptstadt Mainz im Nordosten
(ca. 45 km), Wiesbaden im Nordosten (ca. 47
km) und Kaiserslautern im Siiden (ca. 78 km)
drei Oberzentren lokalisiert. Mit knapp 53.000
Einwohnern und mit einem Einzugsbereich fir
mehr als 230.000 Personen strahlt die Stadt Bad
Kreuznach weit tiber die Kreisgrenzen aus und
untermauert ihren Status als Motor der Region.
Neben der guten, aber durchaus noch ausbaufa-
higen Infrastruktur punktet die Stadt mit ihrem
grofien Kita- und Bildungsangebot, einer guten
medizinischen Versorgung, zahlreichen Einkaufs-
moglichkeiten sowie Freizeit- und Kultureinrich-
tungen. Als anerkannter Gesundheitsstandort
besitzt die Stadt mit ihren deutschlandweit be-
kannten Kur- und Wellnesslandschaften vor-
treffliche Zukunftschancen. Die Stadt profitiert
auch von ihrer guten Verkehrsanbindung: Zum
Flughafen Frankfurt betrdgt die Fahrtzeit 35 min,
zum Flughafen Hahn sogar nur 40 min. Zudem
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besteht ein direkter Autobahnanschluss uber die
Bundesstrale (B41) an die A60 bzw. A61.

4.1 Bad Kreuznach: Bevolkerungsentwicklung
und Demografiebericht

Die Bevélkerung in der Stadt Bad Kreuznach
ist in den letzten Jahren kontinuierlich auf in-
zwischen 52.983 Personen gestiegen (Stand:
31.01.2019). Seit 2012 nimmt die Bevolkerung
jahrlich um mehr als 900 Personen zu, was einem
relativen Anstieg um 6,3% entspricht. Landesweit
hat sich die Bevolkerung in diesem Zeitraum le-
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tragsmieten in Worms und Kaiserslautern im ersten
Halbjahr 2019 weiter an. Auch in Bad Kreuznach
haben sich die Mietpreise nach einer Stagnation im
zweiten Halbjahr 2018 in den ersten beiden Quar-

talen 2019 wieder spiirbar ethoht.'

Euro pro m?

ISB Studie 2018, empirica Marktdatenbank,
Mieten ab Q3 2018 fiir Bad Kreuznach Stadt

diglich um 2,1% erhoht. Mit Blick auf die Alters-
struktur ist festzustellen, dass etwa 24% der Be-
volkerung sich im Alter zwischen 30 und 50 Jahre
und ca. 28% zwischen 50 und 70 Jahre befindet.”’
Das Medianalter fur die Stadt Bad Kreuznach be-
lief sich im Jahr 2017 auf 47 Jahre, wohingegen
das Durchschnittsalter bei 45,1 Jahre lag, damit
ist die Altersstruktur sehr ausgewogen.?

Quelle: Stadt Bad Kreuznach

a3 931 a7
| l i | I

-3
=

4

205
31122017
31.12.2018

31.08.2007
31.01.2019

4.2 Bad Kreuznach mit positivem
Wanderungssaldo und Geburtentberschuss

Zu den Gebietskorperschaften in Rheinland-Pfalz,
deren Wanderungsbilanz positiv ist, zihlt sowohl
der Landkreis als auch die Stadt Bad Kreuznach.
Laut Erhebungen der Stadt sind im Jahr 2017 6.758
Personen hinzu — und 6.064 weggezogen, was zwar
einen positiven Wanderungssaldo von 694 Personen
ergibt. Damit hat sich jedoch der Saldo im Vergleich
zum Vorjahr leicht verschlechtert. Seit 2015 ist die
Anzahl der Geburten kontinuierlich angestiegen —
und zwar von 1.675 im Jahr 2015 auf 2.024 im Jahr
2018. Mit Blick auf die Zahl der Geburten und Ver-
storbenen ist der Uberschuss der Geborenen bzw.
Gestorbenen (Stand: Q2/2018) leicht zurtickgegan-
gen (164 vs.171).5

Der positive Bevolkerungstrend ist darauf zuriick-
zufithren, dass die Stadt bereits seit geraumer Zeit
von der Zuwanderung aus dem Rhein-Main-Gebiet
profitiert. Vor dem Hintergrund des hohen Preisni-
veaus im GroBraum Frankfurt dirfte die Zuwande-
rung auch mit Blick auf die steigenden Pendlerstr6-
me und kurzen Fahrzeiten von rund einer Stunde,
sobald nicht abreif3en.

4.3 Wirtschaftsleistung: Landkreis Bad
Kreuznach 2016 mit starkstem Anstieg

Das Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (BIP)
belief im Landkreis Bad Kreuznach im Jahr 2016
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bei 4,8 Mrd. Euro und bewegt sich damit im
oberen Drittel bei der Wirtschaftsleistung.'® Mit
einem Anstieg von 6,0% im Vergleich zu 2015
erzielte der LK Bad Kreuznach den héchsten
prozentualen Anstieg unter allen Landkreisen
bzw. kreisfreien Stidten. Nur Mainz-Bingen, der
Westerwaldkreis, Mayen-Koblenz und Neuwied
erwirtschafteten im Jahr 2016 ein héheres BIP.
Rund 67% des BIP's wurden in den Dienstlei-
stungsbereichen und knapp 32% des BIPs im
produzierenden Gewerbe erzielt.'s
Demgegeniiber liegt der LK Bad Kreuznach beim
Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstitigen, das im
Jahr 2016 64.055 Euro betrug, unter dem durch-
schnittlichen Wert der Landkreise bei 66.216
Euro. Gleichwohl lag das BIP pro Erwerbstitigen
nur unwesentlich niedriger als z. B. die Landkreise
Mayen-Koblenz oder Alzey-Worms. Beim Brutto-
inlandsprodukt je Erwerbstitigenstunde, also der
Arbeitsproduktivitit, lag der LK Bad Kreuznach
mit 49,80 Euro je Stunde nur knapp unter dem
Landesdurchschnitt bei 50,00 Euro je Stunde.
Die héchste Arbeitsproduktivitdt wies Mainz-
Bingen mit 68,00 Euro je Stunde auf. Auch beim
Entgelt je Arbeitnehmer bzw. je Arbeitsstunde lag
der LK Bad Kreuznach mit 36,21 Euro (28,90
Euro) im oberen Bereich des Tableaus.'®

Beim Primidreinkommen je Einwohner schnitt
der LK Bad Kreuznach mit 25.449 Euro jedoch
deutlich schlechter ab als der Durchschnitt der
Landkreise mit 27.443 Euro. Gegeniiber 2005 ist

das verfigbare Einkommen je Einwohner ledig-
lich um 17,6% gestiegen, weit unter dem Durch-
schnitt der Landkreise, wo das verfiighare Ein-
kommen je Einwohner 24,4% zugenommen hat.
Auch beim verfligharen Einkommen je Einwoh-
ner, dass 2016 in den Landkreisen 22.762 Euro
betrug, lag der LK Bad Kreuznach mit 21.680
Euro im unteren Bereich des Tableaus.'®

4.4 Arbeitsmarkt: Arbeitslosenquote
weiter auf 4,6% zurtickgegangen

Im Juni 2019 waren in der Stadt Bad Kreuznach
bei der Bundesagentur 8.694 Arbeitslose gemel-
det, 469 Personen weniger als im Vorjahresmo-
nat. Die Arbeitslosenquote sank um 0,3% auf
4,6%. Der Anteil der Arbeitslosen, die SGB 11
beziehen, belief sich auf 5.609 Personen, ein
Riickgang von 505 Personen zum Vorjahr bzw.
rund 1.000 Personen im Vergleich zu 2017. Die
Zahl der gemeldeten Arbeitsstellen stieg um 52
auf 3.263. Die Unterbeschiftigungsquote ging
im Juni um 0,2% auf 6,3% zurtck.?*
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5. Der Wohnungsmarkt Bad Kreuznach

5.1 Aktuelle Entwicklungen auf dem
Kreuznacher Immobilienmarkt

Bad Kreuznach hat sich zu einem der attraktivsten
Wohn- und Wirtschaftsstandorte in der gesamten
Region entwickelt. Auf den Konversionsflichen
sind ca. 1.300 Wohnungen fiir iiber 3000 Men-
schen entstanden, hunderte neue Wohneinheiten
werden derzeit geplant oder sind schon gebaut.
Da auch die Nachfrage von Familien und gut be-
tuchten Senioren aus dem Rhein-Main-Gebiet in
den letzten Jahren stetig zugenommen hat, sind
die Wohnungspreise in Bad Kreuznach deutlich
angezogen. In der mittleren Mannheimer Straf3e
pulsiert das Bad Kreuznacher Leben mit vielen
Kaufhdusern und kleineren Einzelhandelsge-
schiften. Dementsprechend kosten im Zentrum
der Stadt Eigentumswohnungen im Schnitt zwi-
schen 3.000 Euro/m? und 3.400 Euro/m?, bzw.
4.000 Euro/m? fiir 1a-Lagen.

Auch in der Kurstadt geht mit dem Faktor Urba-
nitit das Gebot der Mischnutzung einher. Die-
se soll zugleich die Funktionsvielfalt der Stadt
widerspiegeln. Dementsprechend befinden sich
Wohnen, Einzelhandel, Buros, Freizeit und Er-
holung am selben Ort. Hinzu kommt, dass viele
Quartiere und StraBlen wie z. B. die Kreuzstr. in
Richtung Kino aufgewertet wurden. Generell
lisst sich aber auch feststellen, dass viele Eigen-
tumer/Investoren nicht bereits sind, in die eigene
Immobilie bzw. Gebiude investieren, insbeson-
dere in den 1A-Lagen. Andererseits benétigen
cinzelne Stralenziige im Kernbereich der In-
nenstadt einer Fassadensanierung, dies ist umso
dringlicher geworden, weil der Kornmarkt im
vergangenen Jahr umfangreich neugestaltet wur-
de.

Demgegeniiber fehlt es in der Stadt auch an be-
zahlbaren Wohnraum fiir Familien und Personen
mit geringem oder mittlerem Einkommen, um
cine soziale Durchmischung bzw. ein Nebenei-
nander von Miet- und Eigentumswohnungen
unterschiedlicher Gré3en zu erreichen. Laut der
Wohnungsbaugesellschaft Gewobau warten der-
zeit rund 600 Personen auf eine freie Wohnung
im unteren Mietpreissegment.

Ungeachtet dessen sind im Vergleich zu Frank-
furt, Mainz oder Wiesbaden die Kaufpreise fiir
Wohnimmobilien und Grundstiickspreise in der
Kurstadt noch moderat. Daneben punktet die
Stadt mit ithrem groflen Kita- und Bildungsan-
gebot, einer sehr guten medizinischen Versor-
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gung, zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten sowie
Freizeit- und Kultureinrichtungen. Das Leben
in Bad Kreuznach wird von der Bevélkerung als
attraktiv eingeschitzt und die Aufenthaltsqualitit
in der Innenstadt auch von Kiuferschichten aus
dem Unland als hoch bewertet. Da die Auflen-
und Konversionsflichen weitgehend entwickelt
sind, liegt der Fokus nunmehr auf die Innenent-
wicklung und auf Abrundungsthemen.

5.2 Prognose der Wohneinheiten fur
die Kernstadt Bad Kreuznach

Insgesamt sollen nach Angaben der Wirtschafts-
forderung Bad Kreuznach ca. 1.300 Wohnungen
im Bau oder in der Planung sein, die in den
kommenden fiinf Jahren auf dem Markt kom-
men wetden, darunter ein Drittel Reihen- und
hochpreisige Hiuser, ein Drittel Einfamilienhéu-
ser und ein Drittel im Geschoss-Wohnungsbau.
Neben den Prognosen der Bevolkerungszahlen
zihlen auch die Siedlungs- und Baulandkapa-
zititen zu den wichtigen Komponenten fiir die
Berechnung des Wohnungsbaus. Nach aktuellen
Planungsstand und Berechnungen kann fir die
Kernstadt Bad Kreuznach die Fertigstellung und
der Bezug von ca. 1.700 Wohneinheiten in der
Stadt (ex Bad Minster am Stein Ebernburg) bis
2021 und langfristig ca. 1.000 Wohneinheiten
(2022 ff) erwartet werden.”

5.3. GEWOBAU GmbH: Fuhrendes
Wohnungsunternehmen in Bad Kreuznach

Die Gewobau GmbH, die zu 84% der Stadt Bad
Kreuznach gehért, wurde 1952 als gemeinniit-

ziges Wohnungsunternehmen gegriindet. Das
Ziel der Gesellschaft ist es, bezahlbaren Wohn-
raum fiir breite Schichten der Bevélkerung zu
schaffen. In den vergangenen Jahren hat die Ge-
wobau GmbH einen Wandel vollzogen: vom aus-
schliefllich sozialen Wohnungsbauunternehmen
hin zur wirtschaftlichen Gesellschaft fiir sozial
ausgerichtete stidtische Entwicklung — auch fiir
den zunehmend belasteten Mittelstand.

Die Wohnungsgesellschaft sieht es als ihre Auf-
gabe, ihren Mietern bezahlbare Wohnungen von
guter Qualitit anzubieten. Daneben engagiert
sich die Gesellschaft auch fiir den Bau von nach-
haltigen Wohnprojekten oder Kindertagesstitten.

Vermietung

Im Geschiftsjahr 2018 hat die Gewobau GmbH
neben der ErschlieBungs- und Neubautitigkeit
vor allem in die Modernisierung ihrer Altbaube-
stinde investiert, unter anderem 1,5 Mio. Euro
in den Hiuserzug und Auflenanlage in der Schu-
bertstrale 6 bis 8. Dieser zdhlt zu den iltesten
Wohnhidusern der Gewobau GmbH im so ge-
nannten Musikerviertel.

Dabei legt die Wohnungsbaugesellschaft grofien
Wert auf nachhaltige Materialien wie zum Bei-
spiel Steinwolle statt Styropor als Dimmstoff.
Ziel ist es, den Lebenszyklus eines Hauses mog-
lichst lange zu erhalten und teure Entsorgung
von Materialien zu vermeiden. Trotz der hohen
Investitionen erhohte sich die durchschnittliche
Miete 2018 nur geringfiigig und lag bei durch-
schnittlich 4,85 Euro/m?2. Die Leerstandsquote
belief sich auf 0,3 % des Wohnungsbestandes
von ca. 2.000 Wohnungen.

Modernisierung im Bestand: Hiuserzug SchubertstraBe 6-8

Hier investierte die Gewobau 1,3 Mio. Euro, weitere 200.000 Euro werden in die klimafreundliche

Gestaltung der Auflenanlagen investiert.

Wohnungsbau im Zeichen des Klimawandels

Ein weiterer Schwerpunkt, den die Gewobau mit
nachhaltiger Bauweise setzt, ist die glinstige Be-
einflussung des Kleinklimas durch ausgewihlte
Bepflanzung von Grinanlagen und Beschattung
von Gebiduden. Dazu orientiert sich das Unter-
nehmen an den Ergebnissen einer Dresdner Mo-
dellstudie (Heat Recilient City, Leibniz-Institut
fiir 6kologische Raumentwicklung Dresden). Ein
Beispiel dazu findet sich im Pfalzsprung 12, wo
uberwiegend mediterrane Gewichse wie zum
Beispiel Saulenzypressen gesetzt wurden. Durch
Verdunstung in Bodennihe wird das Kleinklima
begiinstigt.

Die Gewobau GmbH setzt als stidtische Gesell-
schaft deutliche Zeichen in Richtung Nachhaltig-
keit und Digitalisierung, sowohl bei Neubau als
auch im Bestand. Das Baugebiet ,,In den Wein-
girten als grofites zusammenhingendes Wohn-
gebiet entsteht im Stil einer Gartenstadt, mit

verkehrstechnisch guter Anbindung an den Bal-
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lungsraum Rhein-Main. Entlang der Diirerstralle
wurden vier neue Bushaltestellen eingerichtet, mit
Blick auf die zunehmend gewiinschte Verkehrs-
wende in Richtung E-Mobilisierung und Ausbau
des OPNV. Infrastrukturell ist das Baugebiet ,,In
den Weingirten® an die Bosenheimer und Diirer-
stra3e sowie an die ,,Riegelgrube’ angeschlossen.
Vor allem junge Familien mit Pendler-Bezug sol-
len von der verkehrsgtinstigen Néhe zur B41 und
der geltenden Primisse ,,Bezahlbarer Wohnraum
zu bezahlbaren Preisen® profitieren.

5.3.1 Neubau-Projekt ,,In den Weingarten”
- das grofte zusammenhadngende neue
Wohngebiet der Stadt Bad Kreuznach

Im Stidosten der Stadt Bad Kreuznach entwickelt
die stidtische Wohnungsbaugesellschaft Gewo-
bau GmbH das Neubaugebiet ,,In den Weingir-
ten“. Auf dem Plateau vor dem Stadtteil Bosen-
heim entsteht insgesamt ein Neubaugebiet fur
circa 1.000 Bewohner. Es ist das aktuell groBite

in der ErschlieBung befindliche Baugebiet in der
Stadt. 2017 wurde mit der ErschlieBung des ersten
Teilabschnitts begonnen. Nach umfangreichen
Kanal- und StraBenbauarbeiten 2018 wurde im
Frithling 2019 der Liickenschluss der Diirerstra-
Be fiir den Verkehr freigegeben. Nach Abschluss
des ersten Teilbereichs ,,In den Weingirten I1%
laufen seit Frithsommer 2019 die Erschlieungs-
planungen des zweiten Teilbereichs. Im ersten
Teilbereich des 144.000 m? umfassenden zweiten
Bauabschnitts der ,,Weingirten hat die Frankfur-
ter Immobilienentwicklungsgesellschaft bpd teils
ISB-geforderte Doppel- und Reihenhiuser auf
16.000 m? errichtet. Hier wurden bereits einige
Hiuser bezogen.

Mit Fertigstellung des Regenriickhaltebeckens
wurden die ErschlieBungsarbeiten des ersten
Teilbereichs im Mai 2019 beendet. Weitere 220
Grundstiicke werden im Zuge des zweiten Teilbe-
reichs erschlossen, darunter Grundsticke fir das
,»Solar Quartier als deutschlandweit einzigartiges
und zukunftsweisendes energieautarkes Modell.

2. Bauabschnitt ,,In den Weingirten®

Dank des Liickenschlusses der Diirerstra3e ist das aktuell groite Neubaugebiet der Stadt an die Hauptverkehrsachsen der Stadt angeschlossen

2. Bauabschnitt, Abschnitt Durerstral3e, Bushaltestellen

Hier verkehren kiinftig vier Buslinien, die Bushaltestellen wurden bereits eingerichtet.
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5.3.2 Solar Quartier:
Deutschlandweites Modellprojekt

Das Solar Quartier bildet ein in sich autarkes En-
semble. Bautriger ist die Haus 4.0 ErschlieBungs-
und Entwicklungsgesellschaft. 28 Hiuser werden
mit Photovoltaik-Anlagen ausgestattet und ver-

Rege Bautitigkeit auf der Baustelle Schubertstraie 19-21.
Hier entsteht das Gewobau-Projekt HUB, ein barrierefreies Holzhybridhaus mit 16, teils rollstuhlgerechten Wohnungen.

sorgen sich dank ausgefeilter Technik selbststin-
dig mit Strom und Wirme. Uberschiissiger Strom
wird in einer Quartiersbatterie gespeichert. Ein
fossiler Energietrager ist nicht nétig. Acht Ein-
zelgrundrisse tragen individuellen Wohnrauman-
spriichen Rechnung, es gibt auch ISB-geférderten
Wohnraum. Partner im Solar Quartier sind ne-

ben der Gewobau GmbH der Energieversorger
Innogy SE und das Heiztechnik-Unternehmen
Bosch Thermotechnik GmbH. Das preisge-
kronte Konzept (2. Platz beim Greentec Award
2017) ist deutschlandweit einzigartig und wird
als zukunftsweisendes Modell in Bad Kreuznach
umgesetzt.

Das Solar Quartier ist Teil des Neubaugebietes ,,In den Weingirten” und wird als energieautarkes Wohnmodell mit 28 Hiusern erschlossen.

Weitere Weichen wurden 2018 und 2019 fiir ein
Projekt in der Neustadt gestellt. Das im Septem-
ber 2016 erworbene Grundstiick in der Gerber-
gasse 2 und 2a soll abgerissen werden und an
dessen Stelle ein Mehrfamilienhaus in moderner
Fachwerkoptik mit sechs Wohnungen entstehen.
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Die Bauweise erfolgt in Modulen, so dass die
Baustellenzeit deutlich verktirzt werden kann. Mit
der Neubebauung im historischen Stadtkern ver-
folgt die Gewobau GmbH nicht nur das Ziel, mo-
dernen Wohnraum in einer ambitionierten Lage

zu errichten, sondern lang- und mittelfristig auch

das gesamte Quartier aufzuwerten. Auch hier
spielt ein gewtinschtes verbessertes Kleinklima in
stark verdichteten Wohngebieten in Fragen des
investiven Verhaltens eine wichtige Rolle.

Nachhaltige Materialien und Konzepte

2015 wurde die Kita Hermann Rohloff in der
Diirerstralle erffnet, 2018 folgte die Eroffnung
des Zwillingsbaus, der Kita ,,Im Pappelweg™ fur
106 Kinder aus dem Siidwesten der Stadt. Das
Entwurfskonzept basiert darauf, ein flexibles und
nachhaltiges Gebaude zu errichten. Nach Ablauf
der Mietzeit kénnte das Gebdude mit relativ ge-
ringem Aufwand einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden, zum Beispiel einem Mehrgenerationen-
wohnen.

Ein weiteres Projekt ist das barrierefreie Haus in
Holzhybridbauweise, mit dessen Bau 2019 begon-
nen wurde. In der Schubertstrale 19 bis 21 ent-
steht das moderne Wohnhaus unter Verwendung
nachhaltiger Materialien. Acht der insgesamt 16
Wohnungen werden rollstuhlgerecht ausgebaut,
mindestens zwei Wohnungen sind fiir Senioren
vorgesehen. Das Projektvolumen betrigt circa 3,3
Mio. Euro.

5.4 Weitere Neubauprojekte
in Bad Kreuznach

Damit die Kurstadt fir Wohnungssuchende wei-
terhin attraktiv bleibt, entstehen neben dem Neu-
baugebiet ,,In den Weingirten II derzeit neue
Wohnflichen. So plant der Investor Deutsche
Bauwert im geplanten Wohnquartier ,,Humper-
dinckstrafle” ca. 200 Wohneinheiten mit 15.000
m? Wohnfliche, davon 15% als geférderter

Wohnungsbau. Der Verkaufspreis soll bei rund
4.000 Euro/m? liegen, bei den Mieten werden
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ca. 10 Euro anvisiert. Mit der Baugenehmigung
und dem Baubeginn rechnet der Investor zum 1.
Quartal 2020. Bis dahin lisst das Unternehmen
ein Verkehrsgutachten erarbeiten als Nachweis,
dass die Humperdinckstrasse den Verkehr zusitz-
licher Einheiten aufnehmen kann.

Auch im Korellengarten werden Freiflichen fir
ca. 200 Wohneinheiten inkl. Tiefgarage behutsam
nahverdichtet, um in der Neustadt fur Hausei-
gentimer und Investoren erfolgreich Anreize fir
cine denkmalgerechte Sanierung zu schaffen. Die
Wohnungen im Korellengarten sind zumeist fiir
junge Familien, fir die eine Eigentumswohnung
nicht erschwinglich ist, gedacht. Die Miete soll bei
5,95 Euro/m? liegen.

Dazu passt, dass die Stadt vermehrt alternative
Wohnangebote fiir Senioren schaffen will und
eine Quote von 20% geférderten Wohnraum fiir
neue Bauprojekte durchgesetzt hat.

Des Weiteren sollen im Neubaugebiet stdlich
der Hermannstra3e Fin- und Zweifamilienhduser
entstehen.

Nach dem Verkauf der 36 Eigentumswohnungen
im neuen ,,Rebstock Quartier” zwischen Alzeyer
Strale und Mannheimer Strale beginnt der Bau-
triger und Projektentwickler Wilma Wohnen Sid
mit dem Verkauf von 36 Doppelhaushilften fur
junge Familien. Zwischen Ahornweg und Pappel-
weg sind unterschiedliche Haustypen mit Wohn-
flichen von 128 m? bis 148 m? geplant. Laut
Wilma verfiigen alle Hiuser tber eigene sonnige
Terrassen und Girten, auch Parkplitze wiirden
sich direkt am Haus befinden. Jedes der Hiuser
werde in Massivbauweise errichtet und sei TUV

gepruft. Das Quartier werde geprigt durch hoch-
wertige Auflenanlagen und ein abwechslungs-
reiches Grunflichenkonzept mit verkehrsberu-
higten Anwohnerstraen. Zudem mache eine
moderne Holzpellets-Heizung die Hiuser unab-
hingig von schwankenden Gas- und Olpreisen.
Die Doppelhaushilfte wird bereits ab einem Preis
von 319.000 Euro angeboten, der Verkauf sei im
2. Quartal 2019 gestartet.

Die Sparkasse Rhein-Nahe hat die in der letz-
ten Studie vorgestellten Wohnungsprojekte im Sa-
nierungsgebiet Rheingaublick (Carlsgarten) zum
groflen Teil an Kapitalanleger zu durchschnittlich
3.400 Euro/m? veriuB3ert. Dartiber hinaus wur-
den auch die Objekte in unmittelbarer Néhe des
Musikerviertels fiir durchschnittlich 3.000 Euro/
m? und auch die zwei Mehrfamilienhduser (11
& 14 WE) im Rheingrafenblick komplett abver-
kauft.

Derzeit vermarktet die Sparkasse 60 Wohn-
cinheiten (Reihen- & Doppelhduser) ,In den
Weingirten*/Im Wingert. Der Preis fur die Rei-
henhiuser belduft sich bei 2.400 Euro/m? und
fir Doppelhaushilften inklusive Grundsticke
betrigt der Preis 2.800 Euro/m? Wihrend der
1. und 2. Bauabschnitt mit jeweils 20 Wohnein-
heiten abverkauft wurde, beginnt derzeit der 3.
Abschnitt mit den restlichen Objekten. Nach An-
gaben der Sparkasse besteht eine rege Nachfrage,
so dass diese problemlos bedient werden kann.
Des Weiteren plant die Sparkasse ein Neubauge-
biet in der Herrmannstralle fir Ein- und Zweifa-
milienh4user.




Bei der Volksbank Rhein-Nahe-Hunsriick
befinden sich aktuell weiterhin das Projekt "Sa-

linenpark™ in der Betreuung. Hier sind allerdings
nur noch 11 Restwohnungen verftgbar, die suk-
zessive abverkauft werden. In der Planung ist eine
Wohnanlage mit 4 Hausern, bestehend aus ins-
gesamt ca. 40 Eigentumswohnungen (2-3 ZKB
und Penthéduser) im Stadtteil Bad-Miinster. Der
Vertrieb soll 2020 erfolgen.

Dartiber hinaus hat der Stadtrat von Bad Kreuz-
nach weitere Neubauprojekte planungsrechtlich
auf dem Weg gebracht. ,,Im Briickes® sollen die
rechtlichen Rahmenbedingungen entstehen, um
dort ein vollstationdres Pflegeheim fiir 84 Bewoh-

ner zu errichten.
Potenzielle Flachen

Weitere Flichen stellt die Stadt Bad Kreuznach
zur Verfigung, Die Stadt wird im Jahr 2020 zwei
denkmalgeschiitzte Immobilien aufgeben, die
im Rahmen eines Markterkundungsverfahrens
verduBert werden sollen. Potenzial fir weitere
Wohnflichen vermutet die Stadt auch auf dem
THW-Gelinde auf dem Bad Kreuznacher Kuh-
berg. Allerdings ist dieses Gebiet in den Besitz der
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
tbergegangen und soll von der BImA dement-
sprechend vermarktet werden. Hier miissten zu-
dem noch die erforderlichen planungsrechtliche
Schritte in die Wege geleitet werden.™

Waldorfschule auf dem Kuhberg wird
im Zeitraum 2018-2025 entwickelt

Gemill dem Konzept soll die Waldorfschule
in drei Phasen vom Sommer 2018 bis 2025/26
entwickelt werden. Wihrend in der Phase 1 die
Schule rund 900 m? umliegendes Gelinde nutzen
kann, soll in der Phase 2 ein Containerdotf (vier
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bis max. sechs Container) entlang des Parkplatzes
am Freizeitgelinde entstehen. In der letzten Pha-
se, ab 2027, erstellen die Eltern die Schulgebiude
in Eigenleistung;

5.5 Sanierung der historischen
Neustadt geht schleppend voran

Um die stidtebaulichen Missstinde im histo-
rischen Kreuznacher Stadtkern zu beseitigen
und das Viertel auch als Wohngebiet attraktiver
zu gestalten bzw. neu zu beleben, hat die Stadt-
verwaltung Bad Kreuznach diesen Stadtteil als
Sanierungsgebiet im Foérderprogramm ,,Aktive
Innenstidte” ausgewiesen. Generell ldsst sich
feststellen, dass die Sanierung der Neustadt ins-
besondere wegen der schwierigen Eigentumsver-
haltnisse, der alten Bausubstanz und der kleintei-
ligen und komplexen Strukturen nur schleppend
vorangeht. Fir Experten wie Dag Stein-Herz-
berger kann eine erfolgreiche Sanierung der Alt-
stadt nur tUber die gezielte Zusammenlegung von
Gebiauden und daher nur in Zusammenarbeit
mit der Stadt geschehen. Da der Kapitaleinsatz
fir Investoren sehr hoch ist, Eigentiimer nicht
gewillt sind, ihre Bestinde aufzuwerten und sich
nur wenige Firmen finden lassen, die sich auf die
Sanierung von alten Baubestinden spezialisiert
haben, sind private Immobilienspekulanten mit
geringen Marktkenntnissen in Bad Kreuznach zu
beobachten.

5.6 Bad Munster am Stein-Ebernburg
hat als Wohnungsstandort Potenzial

In beiden Ortsteilen Bad Minster und Ebern-
burg besteht die Baustruktur aus sowohl ilteren
als auch neueren Gebiuden. Zugleich ist der
Anteil ilterer Einwohnerinnen und Einwohner
iberdurchschnittlich hoch (Seniorenquotient von
BME: 55,9%/Stand 2014) Etliche der ilteren

Gebdude stammen aus der Zeit um die Jahrhun-
dertwende und des Booms des damaligen Kur-
betriebs.

In Bad Minster gibt es viele Leerstinde z. B. die
Geschifte in der Betliner StraBe, zudem sind
viele Strukturen heute nicht mehr nutzbar. Da-
neben hat im vergangenen Jahr der Abriss der
chemaligen LVA-Klinik am Kurpark begonnen.
Auf dem Gelinde der Klinik liegen Pline fir
einen Neubau von Wohnungen bzw. betreutem
Wohnen vor, die sich in der Umsetzung befin-
den. Geschlossen wegen Insolvenz ist inzwischen
auch die Paracelsus-Klinik in der Kurhausstral3e.
Derzeit laufen Diskussionen, wie die Fliche fur
Wohnflichen genutzt werden kann.

Im Vergleich zu Bad Minster am Stein wirkt
Ebernburg cher lindlicher und kann wegen der
vielen Gaststitten und StrauBBwirtschaften durch-
aus als Winzerdorf oder Ausgehviertel bezeich-
net werden. Hier sind auch weniger Leerstinde zu
verzeichnen als in Bad Miinster am Stein. Aller-
dings haben die dlteren Gebdude echer dorflichen
Charakter, wihrend Bad Munster am Stein im
Vergleich dazu cher urban erscheint. Das Neu-
baugebiet im Westen des Stadtteils ist traditionell
geprigt von neuen Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Reihenhiusern.

Generell lisst sich feststellen, dass Bad Miinster
am Stein Ebernburg landschaftlich reizvoll gele-
gen ist, Uber einige Sehenswiirdigkeiten im Ort
selbst oder in unmittelbarer Nihe verfigt und
vergleichsweise gute Bahnanschliisse bspw. nach
Mainz bietet. Um die Verkehrsstruktur zu moder-
nisieren, soll der Bahnhof barrierefrei umgebaut
werden. Wegen der Bahnlinie eignet sich Bad
Minster am Stein Ebernburg auch als Wohnungs-
standort fiir jingere Familien. Ziel der Politik ist
eine Durchmischung des Angebots fiir alle Al-
tersgruppen, wobei das Angebot kiinftig auf ein
jingeres Publikum ausgerichtet werden soll.

5.7 Wohnungskonzepte flr Ein- bis
Zwei-Personenhaushalte fehlen

Diversen Gutachten und Studien zufolge hat
das Segment der kleinen Wohnungen in den
vergangenen Jahren vermehrt an Bedeutung ge-
wonnen. Diese Entwicklung ist auf eine erhéhte
,»Wohnort- und Wohntypmobilitit sowohl von
Berufseinsteigern als auch Senioren® zuriickzu-
fithren. Infolge dessen diirften vermehrt variable
Wohnkonzepte nachgefragt werden. Der Schwer-
punkt liegt dabei auf Wohnungen fiir Ein- bis
Zwei-Personenhaushalte. Aufgrund eines anhal-
tend hohen Zuzugs vorwiegend jiingerer Men-
schen und der generellen Alterung der Gesell-
schaft, die ebenfalls mit einem Anstieg kleiner
Haushalte verbunden ist, ist davon auszugehen,
dass das Segment der kleinen Wohneinheiten
— auch mit Blick auf die zunehmende Singulari-
sierung der Gesellschaft kiinftig noch stirker an
Bedeutung gewinnen wird. In diesem Kontext
ist darauf hinzuweisen, dass die Bevolkerung in
den Landkreisen zu grofien Teilen in Einfamili-
enhidusern lebt, wohingegen die Bevélkerung in
den Stddten eher in gemieteten Wohnungen in
Wohngebiude mit zwei und mehr Wohnungen zu
Hause ist.

Auch in der Stadt Bad Kreuznach ist davon aus-
zugehen, dass der Bedarf an 2- und 3-Zimmer-
Wohnungen sich in den kommenden Jahren
spurbar erh6hen wird. Als Folge daraus sollten
Kommunen auf Nachverdichtung setzen oder
Verordnungen lockern, um Umbauten oder den
Dachgeschossausbau  zu  ermdglichen. Dieser
Neubau ist umso wichtiger, da viele Bestands-
wohnungen den heutigen Erfordernissen in Be-
zug auf Energieeffizienz und Barrierefreiheit
nicht gerecht werden und ein Grof3teil sicherlich
aus den 60ér und 70¢ér Jahren stammen diirfte.
Um die gestiegene Nachfrage zu bedienen sind
500-600 Wohneinheiten (WohnungsgréBe 40-60
m?) im Geschosswohnungsbau in der Pipeline.
Im Bestand sind derartige Wohneinheiten kaum
zu finden.

Bad Kreuznach: Knappes Angebot
an 2-Zimmer Wohnungen

Wie der nachfolgenden Abbildungen zu entneh-
men ist, liegt die Anzahl der 2-Zimmer-Woh-
nungen (in Wohn- und Nichtwohngebiuden)
in der Stadt zum Stichtag 31.12.2017 lediglich
bei 2.750. Im Vergleich dazu ist der Bestand an
3-Zimmer- bzw. 4-Zimmer-Wohnungen mit 6.410
bzw. 6.881 deutlich héher. Daraus ergibt sich ein
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erhéhter Anpassungsbedarf bei Kleinwohnungen
in der 2-Zimmer-Kategorie. Mit Blick auf den ge-
samten Wohnungsbestand, der sich in der Stadt
auf 26.526 Wohnriumen beliuft, ergibt sich die
2-Zimmer-Quote lediglich bei rund 10 Prozent."

Bad Kreuznach:
Wohnungen nach Anzahl der Raume

Anzahl der Zimmer Anzahl der Wohnungen

1-Zimmer 1.094
2-Zimmer 2.750
3-Zimmer 6.405
4-Zimmer 6.881
5-Zimmer 4.153

Stand. 31.12. 2017
Quelle: Statistisches Landesamt, Bad Ems

Anzumerken ist ferner, dass der angespannte
Wohnungsmarkt es notwendig macht, aus stid-
tepolitischer Sicht die Wohnraumversorgung
strategisch zu steuern. Zeitgleich sollte iiber eine
wirtschaftlich effiziente Bauweise Wohnraum
geschaffen werden, der dem Bedarf der Bevol-
kerung entspricht und gleichzeitig moderate
Mietpreise ermoglicht. Die Bereitstellung von
preiswerten Grundstiicken gewinnt daher zuse-
hends an Bedeutung,

5.7.1 Sozialguote von 20% im geférderten
Wohnungsbau in Bad Kreuznach
Fir alle groeren neuen Wohnbauprojekte hat

die Stadt Bad Kreuznach eine Quote von 20%
fir sozialen Wohnungsbau mit Mietpreisbindung
verbindlich festgesetzt und dient auch Investoren
als Planungsgrundlage. Fir die aktuell laufenden
Bebauungsplanverfahren hat sich die Stadt auf
15% festgelegt.

5.8 Baugenehmigungen riicklaufig
— Fertigstellungen ziehen an

Die Stadt Bad Kreuznach verfiigt per Ende 2018
iber 10.021 Wohngebiude bzw. 25.638 Woh-
nungen. Die Zahl der Einwohner je Wohnung
belief sich zu diesem Zeitpunkt auf 2,12 — die
Einwohner je Wohngebiude lag bei 5,34. Wie
der folgenden Grafik zu entnehmen ist, haben
die Baugenehmigungen seit dem Héchststand im
Jahr 2016 bei 484 in den vergangenen beiden Jah-
ren abgenommen. In 2017 und 2018 wurden le-
diglich 415 bzw. 380 Genehmigungen erteilt. Bei
den Wohngebiuden ist die Zahl seit 2016 in etwa
konstant geblieben, wenngleich die Zahl im Jahr
2018 ricklaufig war.”’

Dagegen haben sich die Baufertigstellungen in
den letzten drei Jahren kontinuierlich erhoht:
Von 104 im Jahr 2016 auf 169 im Jahr 2017 auf
ca. 307 im vergangenen Jahr. Von den 307 Ob-
jekten entfallen ca. 199 auf Wohngebiude und
ca. 127 auf Neubauten. Damit einhergehend
hat sich auch die Anzahl der neu gebauten Woh-
nungen erhéht — nach einem Plus von ca. 295
Wohnungen im Jahr 2017 wurden im Folgejahr
ca. 400 Wohnungen fertiggestellt, davon 334 in
der Stadt Bad Kreuznach und 10 in Bad Munster
am Stein-Ebernburg.'> Im Hinblick auf die stei-
genden Bevolkerungszahlen ist in der Stadt Bad
Kreuznach nach dem absehbaren Planungsstand
im Wohnungsbau im Zeitraum 2016 - 2021 mit
steigenden Fertigstellungen zu rechnen.

2014

2013

2012

2011

2010

2009

Baugenehmigungen

m Baugenehmigungen
B davon Wohngebaude

Quelle:
Stadt Bad Kreuznach
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5.9 Volumen bei Grundsticksverkaufen
auf Rekordniveau

Die Verkiufe von Grundsticken konnten an den
Zahlen der vergangenen drei Jahre nicht ankniip-
fen. Wihrend im Jahr 2017 383 Grundstiicke
im Wert von knapp 227,5 Mio. Euro verduflert
wurden, ist die Zahl und auch das Volumen der
Grundstiicksverkdufe im vergangenen Jahr auf
324 bzw. 120,7 Mio. Euro gesunken. Der Riick-
gang ist zum groflen Teil auf das knappe Angebot
zuriickzuftihren.”

Ahnlich wie im Jahr 2016 wurden in der Stadt
Kreuznach auch im Jahr 2017 die meisten Grund-
stiicksverkdufe im Rhein-Main-Gebiet verbucht.
Wurden im Jahr 2016 noch 241 Grundstiicke ver-
duBert, ist die Zahl im darauffolgenden Jahr leicht
auf 267 angestiegen. Damit liegen die Verkiufe
deutlich iiber dem Niveau vergleichbarer Land-
kreise wie z. B. Alzey/Worms mit 8 oder Stidte
wie Wiesbaden und Mainz mit lediglich 7 bzw. 18
Verkiufen. Bei den in dieser Tabelle abgebildeten
Zahlen handelt es sich um die Verkaufsfille im
Stadtgebiet von Bad Kreuznach. Die jeweiligen
Zahlen der Landkreise geben die Zahlen der Er-
werber von Grundstiicken aus den jeweiligen Be-
reichen an. So haben 2017 insgesamt 21 Erwer-
ber aus dem LK Mainz Bingen ein Grundstiick in
Bad Kreuznach gekauft.”’

5.9.1 Transaktionsvolumen im
Jahr 2018 erneut gestiegen

Nach Berechnungen des Gutachterausschus-
ses Rheinhessen-Nahe wurden in der Stadt Bad
Kreuznach im vergangenen Jahr 288 Eigentums-
wohnungen mit einem Wert von 63,2 Mio. Euro
verkauft. Im Jahr zuvor wurden noch 332 Objekte
im Wert von ca. 62 Mio. Euro veriduBlert. Im Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhduser hat es im
Jahr 2018 126 Transaktionen im Wert 34,8 Mio.
Euro gegeben, cine spiirbare Steigerung gegen-
tiber dem Vorjahr, wo 97 Hiuser zu einem Ge-
samtwert von 27,5 Mio. Euro verkauft wurden.
Bei den Mehrfamilienhdusern wurden im Jahr
2018 15 Objekte im Gesamtwert von 27,1 Mio.
Buro veriduBert, nach 18 Stiick im Wert von 10
Mio. Euro im Jahr zuvor. Diese Statistik zeigt,
dass sich der Gesamtwert der verkauften Objekte
in allen Segmenten durch das gestiegene Preis-
niveau spiirbar erhéht hat, wihrend die Anzahl
der Transaktionen sicherlich bedingt durch das
rickliufige Angebot bei Eigentumswohnungen
und Mehrfamilienhdusern im Vergleich zu 2017
riicklaufig war.
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Quelle: Stadt Bad Kreuznach, Wirtschaftsstandort, 2019

2010 | 2011 | 2012 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2017
Landkreis Alzey-Worms & 7 12 17 18 8 ] 8
Landkreis Bad Kreurnach 141 | 210 | 258 116 115 | 261 | 241 267
Landkres Darmstadt-Dieburg 0 2 1 1 1 0 1 1
Landkreis GroB-Gerau 2 ] 0 3 2 o 1 1
Landkrets Mainz-Bingen 15 14 18 13 15 23 0 1
Landkreis Offenbach ] 1 1 1 1] 3 3 3
Landkreis Rheingau-Taunus 0 1 1 ] 3 2 2 1
Main-Taunus-Kreis o ] 5 2 3 1 4
Stadt Frankfurt am Main 2 ] 2 2 4 3 8 5
Stadt Mainz [ 9 7 [ 13 8 18
Stadt Wieshaden 3 4 3 11 7 8 15 7

5.9.2 Preise fUr Baugrundstiicke gestiegen

Die Preise fiir Baugrundstiicke fiir freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser (in mittleren und
guten Lagen) sind in Relation zu vergleichbaren
Stidten in Rheinland-Pfalz im laufenden Jahr nur
moderat gestiegen — und zwar um 3% auf 180
Euro/m? (mittlere Lage) bzw. plus 4% auf 260
Buro/m? in guten Lagen. Erste Auswertungen
des Gutachterausschusses Rheinhessen-Nahe fiir
die Erstellung der Bodenrichtwertkarte zeigen
jedoch Preissteigerungen gegentiber der letzten
Auswertung im Jahr 2018 — es werden Preisstei-
gerungen bei den Bodenrichtwerten von minde-
stens 10 % erwartet.

Gleichwohl liegen die Grundstickspreise in vie-
len Stidten in der Region deutlich héher: In guten
Lagen liegen die Preise bspw. in Frankenthal bei
400 Euro/m?, Worms 470 Euro/m?und Koblenz
600 Euro/m?. Selbst in vielen Kleinstidten sind

die Grundstiickspreise nicht nur deutlicher ange-
zogen, sondern auch zum Teil deutlich teurer. In
diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass die
Gebote bei den letzten Grundstiicken der BKEG
zuletzt bei 400 Euro/m? gelegen haben. Beim
Verkaufsstart bewegten sich die Preise lediglich
bei 250 Euro/m?2."

Wihrend Makler die IVD-Zahlen im Schnitt fur
zu gering halten, liegen die durchschnittlichen
Kaufpreise etwas hoher als die IVD-Zahlen. Wie
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist,
stagnieren die Preise in allen Flichenkategorien.
Der Durchschnittspreis lag per Ende Juni 2019
laut der Immowelt-Statistik bei 270,78 Euro/m?2.2
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Bad Kreuznach: Flichennutzung, Wohnen (31.12. 2018)

Bodenfliche, insgesamt

-Siedlung

- davon Wohnbaufliche

- davon Industrie- & Gewerbefliche

- davon Sport, Freizeiterholungsfliche

- davon Sonstige
- Verkehr
- Vegetation

- davon Landwirtschaftsflache
- davon Waldflache

Quelle: Statistisches Landesamt RLP

Angaben zur Flichennutzung sind bei der Stadt
Bad Kreuznach einzuholen. Der Flichennut-
zungsplan ist der vorbereitende Bauleitplan (stid-
tebauliche Rahmenplan) der Gemeinde. Er ent-
hilt die von der planenden Gemeinde gewollten
und fir die einzelnen Fliachen differenzierten,
stadtebaulichen Nutzungen. Zum Beispiel Wohn-
bauflichen, gewerbliche Bauflichen, Versor-
gungsflichen, Flichen fir den Gemeinbedarf,
Verkehrsflaichen, Griunflichen, Waldflichen und

landwirtschaftliche Nutzflachen.
Fazit:

Der Bad Kreuznacher Wohnimmobilienmarkt ist
sehr vielschichtig und insofern durch grof3e Preis-
disparititen gekennzeichnet. Wihrend die Preise
fir Wohneigentum am Kurpark und entlang der
Nahe dank der kompletten Infrastruktur spiirbar
angezogen sind, sind die Preise in den einfachen
Lagen und strukturschwachen Gebieten der Stadt
auf niedrigem Niveau weitestgehend stabil geblie-

55,45 km?
26,4%
103%
5,7%

54%

50%
9,2%
62,4%
36,4%
23.2%

ben. Die gestiegene Attraktivitit des Wohnungs-
marktes war in den letzten Jahren stark mit der
Konversion der fritheren US-Liegenschaften ver-
bunden. Inzwischen sind alle Grundsticke ver-
kauft. Insgesamt hat die BREG in den Konversi-
onsgebieten Wohnraum fiir etwa 3.000 Menschen
geschaffen.

Auch die historische Neustadt konnte mittel- bis
langfristig fur Investoren interessant werden, zu-
mal wenn die Altbestinde umfassend saniert wer-
den. In diesem Fall konnten einzelne Bestande
sich auch als Ferienwohnungen, Restaurants oder
auch Co-Working-Places eignen.

Generell ist festzustellen, dass in der Historischen
Altstadt viele Hauser Probleme mit der Statik ha-
ben, zudem behindert der Denkmalschutz und die
Gestaltungssatzung weitreichende Entwicklungen
in diesem Areal. GréBere Renovierung bieten sich
auch nicht an, weil dann die Wohnungen zu teuer
und flr Mieter nicht mehr bezahlbar werden.

6.1 Blromarkt: Schwache Marktdynamik
spiegelt sich in niedrigen Preisen wider

Der Burovermietungsmarkt in Bad Kreuznach
schwichelt seit vielen Jahren. Das unzureichende
Angebot an vermietbaren Flichen insbeson-
dere in der Innenstadt spiegelt sich auch in den
Mietpreisen wider. Insgesamt stellt sich in Bad
Kreuznach das Problem, dass kaum attraktive
Buroflichen zur Verfiigung stehen und der Leer-
standsabbau in der Innenstadt nur schleppend
vorangeht. Um die Nachfrage nach Biiroflichen
befriedigen zu kénnen, wird der Markt vermehrt
Flichengréfien zwischen 200 m? und 500 m? be-
reitstellen miissen. Aktuell bewegen sich die Mie-
ten in der Innenstadt Maklern zufolge in einer
Spanne zwischen 6,50 Euro/m? und 7,50 Euro/
m?. In der Kernstadt liegen die Biiromieten (Net-
tokaltmieten) in mittleren bis guten zwischen 7,50
und 9,50 Euro/m? und damit auf dem Niveau
von 2018. GroBlere Preisverinderungen hat es
landesweit nur in einigen Stidten wie in Neuwied,
Pirmasens und Worms mit plus 7% im Vergleich
zu 2018 gegeben.”

Gleichwohl sind bei den Mieten in Bad Kreuz-
nach je nach Lage deutliche Unterschiede zu
verzeichnen. Laut Informationen von Maklern
bewegen sich die Spitzenmieten im Neubaube-
reich in guten Lagen bei etwa 10 Euro/m? und
im Bestand im Mittel bei 8 Euro/m?. Diese Aus-
sagen korrespondieren mit Angebotsmieten auf
dem Portal Immobilienscout24 wo innenstadt-
nahe Biroflichen zwischen 5,70 Euro/m? und
8,40 Euro/ m? angeboten werden. Moderne Bu-
roflichen (Erstbezug) im Gewerbepark General
Rose wetden sogar zu 10,97 Euro/ m? insertiert.
Fur Biros/Praxen liegen die Nettokaltmieten im
Durchschnitt bei 8,91 Euro/m?, im Bereich Hal-
len/Produktion bei 2,39 Euro/m?.
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6.2 Gewerbeimmobilienmarkt:
Starke Nachfrage nach
kleinteiligen Gewerbeflachen

Wegen der regen Nachfrage von Firmen aus dem
Rhein-Main-Gebiet und dem Handwetk nach klein-
teiligen Gewerbeflichen im Bereich zwischen 2.000/
m? und 3.000/m? kauft die Stadt derzeit landwirt-
schaftliche Flichen im Rahmen der Flichenbevor-
ratung auf. Beispielhaft dafiir ist der Gewerbepark
General Rose, indem nicht nur Biirogebiude, son-
dern auch Wohneinheiten entstanden sind. Aktuell
erschlieft die Strukturentwicklungsgesellschaft der
Sparkasse Rhein-Nahe im Gewerbebereich nérdlich
der Bosenheimer Stralle auf einer Fliche von ca.
30.000 m? Gewerbeflichen mit zentraler Verkehrs-
anbindung. Nach Angaben der Sparkasse erfolgt die
Aufteilung in 5 Einheiten und sei jetzt schon tiber-
zeichnet.

Im Gewerbesegment dndert sich derzeit die Nut-
zung schneller als in der Vergangenheit. Immobilien
missen mehr Flexibilitit ermdglichen, weil alte Nut-

6. Einzelhandel

6.3.1 Ladenmieten stagnieren
auf breiter Front

Auch bei Ladenmieten ist eine Stagnation bei
der Preisentwicklung festzustellen. Wihrend bei
grofiflichigen Anmietungen die Mieternachfra-
ge in Bad Kreuznach eingebrochen ist, ist bei
kleinteiligen Einheiten eine groBere Nachfrage
zu verzeichnen. Damit folgt die Kurstadt auch
dem allgemeinen bundesweiten Trend, wonach
die Dynamik in der Einzelhandelsvermietung
von kleineren Flichen ausgeht und Textilhdndler
mittlerweile stirker auf kleinere Einheiten mit ex-
klusivem Kaufetlebnis setzen. Im Geschiftskern
(la-Lage) bewegen sich die monatlichen Netto-
kaltmieten bis 60 m? im laufenden Jahr bei 40,00
Euro/m? und bei groBeren Flichen bis 100 m?
bei 25,00 Euro/m? — und damit auf dem Niveau
des Vorjahres. Auch in den 1b-Lagen haben sich
die Preise gegeniiber dem Vorjahr in der Kate-
gotie bis 60 m? (10,00 Euro/m?) und ab 100 m?
(7,50 Euro/m? im Vergleich zum Vorjahr nicht
verindert.!”

In den Nebenkernen der 1a Lage (bis 60 m*: 8,00
Euro/m?) bzw. 1b-Lage (bis 60 m* 5,50 Euro/
m?) haben sich die Ladenmieten gegeniiber
dem Vorjahr ebenfalls nicht verindert, wenn-
gleich der starke Preisabschlag im Vergleich zu
den kleinteiligen Geschiftskernlagen ins Auge
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zungen schneller obsolet werden. Ahnlich wie grii-
ne Gebidude eine Nachhaltigkeitsprimie verdienen,
weil sie eine Versicherung vor méglicher Regulie-
rungsverschirfung in der Zukunft darstellen, recht-
fertigen flexible, umnutzbare Gebidude eine Primie
dafiir, dass sie vor unabsehbaren Strukturverinde-
rungen in der Zukunft schiitzen. Die Begeisterung
fur kooperative Nutzungsmodelle (Co-Living; Wo-
Working) sind Ausdruck dieser Entwicklung,

Gewerbeflichen Grolle m?

P 7.1 Am Grenzgraben
Gelande Siemensstr.

ca. 45.000
23.000

Stand Juli 2019

Info: Die BKEG verfiigt iiber keine freien
Flichen zum Erwetb

Quelle: Wirtschaftsférderung Bad Kreuznach

sticht. Maklern zufolge sind in 1A-Lagen wie der
Mannheimer Strale zwischen Hospitalgasse und
Kreuzstralie Spitzenmieten oberhalb von 50 Euro
zu erzielen. Die duflerst niedrigen Ladenmieten in
den B-Lagen sind auf den hohen Investitionsstau,
veralteten Flichen und auf strukturschwache Ge-
biete wie der Historischen Neustadt und dem
Bahnhofsviertel zurtickzufiihren. Diese Gebiete
warten dementsprechend auch mit einer hohen
Leerstandsquote auf. Seit einigen Jahren laufen
Gespriche wie die Historische Neustadt voran-
gebracht werden kann, ein realistischer Entwick-
lungsplan wurde fir diese Problemzone bislang
noch nicht entworfen. Um die Innenstadt bzw.
Historische Neustadt weiter zu attraktivieren
sollten daher keine groferen Einzelhdndler mehr
auf die duBeren Gewerbeflichen angesiedelt wer-
den. Durch einen Mix aus Handel, Gastronomie
und Erlebnis konnten Bewohner wieder in die Hi-
storische Neustadt gelockt werden. Dabei sollte
insbesondere das gastronomische Angebot in der
Innenstadt verbessert werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass sich die Miet-
preise in den genannten Kategorien in den ver-
gangenen Jahren kaum gedndert haben. Zudem
sind die Lladenmieten in Bad Kreuznach in den
Geschiftskernen — insbesondere in den Flichen
bis 60 m? — mit denen vergleichbarer Stidte in
Rheinland-Pfalz (Durchschnitt: 35 Euro/m?) vet-

6.2.1 Auflistung der Grundstticke
und freien Gewerbeflachen

Das Gewerbegebiet P 7.1 befindet sich am 6st-
lichen Stadtrand an der B428 verkehrsgiinstig ge-
legen. Die Grundstiicke werden in sehr attraktiven
unterschiedlichen Grundstiicksgrolen zum Kauf
angeboten. Die komplette Infrastruktur wird zeit-
nah neu erstellt. Inzwischen besteht eine hervor-
ragende Verkehrsanbindung tiber die B 41 zu den
Autobahnen A 60 und A 61. Haupteigentiimer der
Flichen ist die Stadt Bad Kreuznach. Gemil3 den
Planungen sollen diese Flichen zeitnah verduBert
werden. Ansprechpartner fiir die Vermarktung
ist das Amt fir Grundstiickswirtschaft und Wirt-
schaftsférderung der Stadt Bad Kreuznach. Der
detaillierte Bebauungsplan ist bei der Stadt Bad
Kreuznach zu erfahren. Die Daten basieren auf Er-
hebungen der Investitions- und Strukturbank Rhein-
land-Pfalz und der Stadtverwaltung Bad Kreuznach,
Wittschaftsforderung, Herr Fluhr, Tel.: 0671/800-
731, http:/ /www.stadt-bad-kreuznach.de.

gleichbar. Bei den gréBeren Flichen schneidet die
Kurstadt in der Peer Group etwas schlechter ab.

6.3.2 Bad Kreuznach bietet als
Einzelhandelsstandort noch viel Potenzial

Bad Kreuznach ist aufgrund der in der Region
vergleichsweise hohen Kaufkraft als Einzelhan-
delsstandort besonders gefragt. Die bevorzugten
Lagen fur die Ladenlokale sind dabei die la-
Innenstadtlagen mit der hchsten Passantenfre-
quenz. Die Kehrseite dieser Entwicklung ist die
Verdringung lokaler alteingesessener Einzelhind-
ler, so dass das Innenstadtsortiment an Vielfalt
verliert. Wenngleich einzelne Handelsketten ihre
Niederlassungen im laufenden Jahr geschlossen
haben, ist die Stadt Bad Kreuznach fir Filialisten
weiterhin interessant.

Die riumliche Verteilung des Einzelhandelsan-
gebotes in Bad Kreuznach ist gekennzeichnet
durch eine annihernd ,bipolare’ Aufgabenver-
teilung zwischen der vielfiltig ausgestatteten
Innenstadt und dem &stlich der Innenstadt und
des Bahnhofes gelegenen, relativ weitliufigen
Gewerbegebietes Ost. AuBler dem cher als eine
Art ,Stadtteilzentrum® fungierenden Bereich um
die sidliche Mannheimer Strale bzw. Ringstral3e
sind bislang keine weiteren Einzelhandelsstand-
orte von lokaler oder regionaler Bedeutung zu

verzeichnen. Die Innenstadt erstreckt sich beider-
seits des Flusses Nahe und besteht aus der Hi-
storischen Neustadt nordlich der Nahe und dem
stdlich der Nahe gelegenen einzelhidndlerischen
Schwerpunkt vornehmlich entlang der Mannhei-
mer Stralle und der Kreuzstra3e. In der Mannhei-
mer Strale befindet sich nicht nur die Hauptein-
kaufszone der Kurstadt, sondern weist zwischen
der Kreuzstrale und der Romerstrale auch die
héchste Passentenfrequenz auf.

Begrenzt wird die Innenstadt im Norden durch
die HochstraBe zwischen Holzmarkt und Wil-
helmstra3e, nach Osten durch die Wilhelmstral3e
bis zum Bahnhof, nach Siiden durch die Bahnlinie
nach Bad Minster am Stein bzw. die Baumgar-
tenstrale und nach Westen durch die Achse Zim-
mergasse, SchloBstrale und RofBstrale. Durch
die komplette Neugestaltung des Kornmarktes
im letzten Jahr wurde die Innenstadtentwicklung
weiter vorgetrieben, wodurch auch der Wochen-
markt wieder auf seinen angestammten Platz zu-
rickgekehrt ist.

6.3.3 Inhabergefiihrte Betriebe dominieren
die Innenstadt — Niedriger Filialisierungsgrad
— Auswirkungen des Online-Handels

Im Jahr 2008 wurde eine Bestandsaufnahme des
Einzelhandels von Bad Kreuznach durch die
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
(GMA) durchgefiihrt. Gemil dieser Studie belief
sich die Anzahl der aufgenommenen Einzelhan-
delsgeschifte zur Zeit der Erhebung auf 396 Be-
triebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund
161.995 m?. Wenngleich sich der Filialisierungs-
grad in der la-Lage von 35 % auf 47 % in den

letzten Jahren erhoht hat, ist dieser vergleichswei-
se gering und er6ffnet Chancen fiir Filialisten mit
nachhaltigen Geschiftsmodellen. Derzeit domi-
nieren Bad Kreuznachs Innenstadt noch inhaber-
gefiihrte Betriebe. Dieser individuelle Charakter
wird besonders in der Altstadt nordlich der Nahe
durch die kleinflichigen Geschifte erkennbar.
Derzeit verfiigen etwa 50% aller Einzelhandels-
betriebe in der Bad Kreuznacher Innenstadt tiber
eine Verkaufsfliche von bis zu 50 m?. Allerdings
belegen sie nur etwa 7% der verfiigbaren Ver-
kaufsfliche.?”

Umfragen zufolge wird Bad Kreuznach als Ein-
zelhandelsstandort vor allen in den Segmenten
Bekleidung, Uhren/
Schmuck, Telekommunikation, Optiker und Dro-

Schuhe/  Lederwaren,

getiewaren als attraktiv eingeschitzt.

Wichtige Anziehungspunkte in der 1A-Lage sind
Filialisten wie Galeria Kaufhof, Adler Modemiir-
kte, H&M, Tchibo, Bonita, C&A, New Yorker,
Douglas, Street One, S. Oliver und die Drogerie-
mirkte Muller und DM.

6.4 Ausblick: Online-Handel und ihre
Auswirkungen auf die Innenstadt

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden On-
line-Handels stellt sich die Frage, ob kleinteilige
Flichen, die in der Bad Kreuznacher Innenstadt
hiufig anzutreffen sind, betriebswirtschaftlich
sinnvoll betrieben werden konnen. Bei der Ent-
wicklung eines Einzelhandels-Entwicklungskon-
zepts sollte die Stadt bedenken, dass insbesondere
der Textileinzelhandel unter dem Online-Boom

und dem verinderten Konsumentenverhalten
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leidet und der Handel mit Giitern des tiglichen
Bedarfs wie Drogerieartikeln oder Lebensmitteln
hingegen wohl auch weiterhin eine stabile Ent-
wicklung verzeichnen wird. Zu beachten ist fer-
ner, dass unter der anhaltenden Polarisierung im
Handel vor allem das mittlere Preissegment mit
fehlender Differenzierung leidet, wihrend sich
Luxusanbieter und Discounter besser behaup-
ten. Stadtplaner sollten daher vermehrt attraktive
Gastronomie- und Freizeitbereiche in die Innen-
stadt einziehen lassen, da diese auch dem Wunsch
des Konsumenten nach FErlebnisorientierung
Rechnung tragen. Auch Fachmarktzentren weisen
aufgrund ihrer Bedeutung fiir die Nahversorgung
eine groBere Resilienz gegeniiber dem Online-
Boom auf und sind in der Gunst der Anleger zu-
lasten von Shopping-Centern gestiegen.

Generell ist festzuhalten, dass die Mieten in der
bevorzugten Innenstadtlagen bedingt durch die
steigende Bedeutung des Onlinehandels in den
nichsten Jahren bestenfalls stagnieren werden.
Ferner ist davon auszugehen, dass sich insbeson-
dere das Angebot an grofiflichigem Textilein-
zelhandel tber mehrere Stockwerke hinweg, mit
Ausnahme der Flagship-Stores, in den kommen-
den Jahren reduzieren wird. Dariiber hinaus wird
der klassische Einkaufsbummel heute verstirkt
mit der Nutzung kultureller und gastronomischer
Angebote verkniipft. Infolge dessen bietet es
sich an, dass gastronomische Angebot in der In-
nenstadt auszuweiten und Veranstaltungen, wie
Stadtfeste, auszubauen. Letztlich liegt auch in
Kleinstddten wie Bad Kreuznach die Zukunft in
gemischt genutzten Objekten und flexibel nutz-
baren Flichen unter anderem auch fiir Cowor-
king.
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6.5 GfK Einzelhandelszentralitat
deutlich tGber Bundesdurchschnitt

Der FEinzelhandelsumsatz ist in der Stadt Bad
Kreuznach seit 2014 sukzessive angestiegen —
von 418,2 Mio. Euro auf 456,7 Mio. Euro im Jahr
2018.*" Allerdings differieren die Umsatzzahlen je
nach Datenanbieter. Nach Erhebungen der IHK
Koblenz lag der Einzelhandelsumsatz im vergan-
genen Jahr sogar bei 534 Mio. Euro bzw. 10.598
Euro pro Kopf. Damit liegt Bad Kreuznach nicht
nur im oberen Drittel der von der IHK Koblenz
abgebildeten Stidte, sondern auch oberhalb von
Koblenz mit 10.156 Euro und deutlich tber den
landesweiten Durchschnitt bei 5.750 Euro.

Die Einzelhandelskaufkraft liegt gemil der IHK-
Zahlen bei 322,26 Mio. Euro bzw. 6.591 Euro pro
Kopf. Damit ist der Teil der allgemeinen Kauf-
kraft gemeint, der von den privaten Verbrauchern
im stationiren Einzelhandel und Versandhandel
ausgegeben werden kann. Der Kaufkraftindex
belief sich im Jahr 2018 nur bei 95,2 und damit
unterhalb des ILandesdurchschnitts bei 98,8
(Kaufkraftindex Deutschland=100).%!

Der Einzelhandelsumsatzindex pro Einwohner
lag im vergangenen Jahr bei 188,4 und damit
iber dem Niveau von Mainz und Koblenz (s.
nachfolgende Tabelle).”? Dies bedeutet, dass
der Handelsumsatz in Bad Kreuznach um rund
88 % tber dem Bundesdurchschnitt liegt (In-
dexwert = 100). Zum Vergleich: Die IHK Ko-
blenz hat fur Bad Kreuznach eine Kennziffer

von 182,0 ausgewiesen.

Die GfK Einzelhandelszentralitit weist die At-
traktivitit einer Stadt als Einzelhandelsstandort
aus. Eine attraktive Stadt zeichnet sich dadurch
aus, dass sie mehr Kaufkraft an sich binden
kann, als ihre Einwohner zur Verfiigung haben.
Die Sogwirkung einer Stadt als Einkaufsort
kann dadurch gemessen werden, dass man die
Nachfrage der Einwohner am Wohnort den
Umsitzen in Einzelhandel gegeniiberstellt. Mit
Blick auf die in der Region erwirtschafteten
Handelsumsitze (GfK POS-Umsatz) leitet sich
ein Indexwert von 179,5 Punkten ab. Ein Wert
uber 100 weist auf eine hohe Attraktivitit des
Standortes hin.”’

Kennzahlen Einzelhandelsumsatz (in Mio. Euro)
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Einzelhandelsflachen im
Gewerbegebiet Ost, P7.1

Im dbrigen Stadtgebiet konzentriert sich der
Einzelhandel in erster Linie auf das ostliche Ge-
werbegebiet zwischen der Gensinger Strafle im
Norden, dem Stadtteil Planig im Osten, der Bo-
senheimer Strale und dem Bahnhof im Westen.
Der ridumliche Schwerpunkt befindet sich dabei
entlang des Schwabenheimer Weges bzw. der
Bosenheimer Strale und im westlichen Bereich
der Mainzer StraBle. Besonders hervorzuheben
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sind hierbei im Bereich Schwabenheimer Weg der
Elektrofachmarkt Media Markt, der SchuhSport-
Palast sowie ein Edeka E-Center, der Kaufland-
Supermarkt, der Rewe Supermarkt und der De-
cathlon Sportfachmarkt. In der Siemensstral3e
befindet sich mit dem Anbieter M6bel Mayer das
grofite Mobelhaus der Stadt.

Zwischen diesen grofflichigen Anbietern posi-
tionieren sich weitere meist discountorientierte
Anbieter wie Aldi, Reno, Deichmann und KiK
sowie inhabergefiihrte Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetriebe.

6.6 Stadtquartiere und ihre Relevanz
fur die Stadtentwicklung — Integriertes
Innenstadt-Entwicklungskonzept

Die Auswirkungen des demographischen und
strukturellen Wandels wurden in der Vergan-
genheit oftmals in Bezug auf schrumpfende
Grofistidte und das Veréden lindlicher Regi-
onen diskutiert. Angesichts der Tatsache, dass
Menschen auch im Umfeld von Metropolen nur
noch schwerlich Wohnraum finden, und den In-
nenstidten die Einkaufskraft verloren geht, weil
Hinkaufszentren an den urbanen Rindern ziehen,
besteht die Gefahr, dass Innenstidte an Attrak-
tivitat vetlieren und historische Stadtzentren als
Orte der Identifikation veréden. Da mit langfri-
stig wirksamen Stadtentwicklungskonzepten der
drohende Verfall der Stadtzentren aufgehalten
werden kann, hat auch die Stadt Bad Kreuznach
Ende 2010 ein Integriertes Innenstadt-Entwick-
lungsprojekt gestartet. Mit Unterstiitzung durch
das Stidtebauforderprogramm ,,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren® sollen Konzepte und Malnah-
men entwickelt werden, um die Innenstadt Bad
Kreuznachs nachhaltig zu entwickeln, so dass
eine langfristige und zukunftsorientierte Positio-
nierung erreicht wird. Festzuhalten ist, dass neue
Stadtentwicklungen,- bzw. Konzepte inzwischen
auch in Mittel- und Kleinstddten auf der Agen-
da stehen. Denn je kleiner die Stadt, desto groB3er
der lokale Stellenwert der Stadtquartiere. Untersu-
chungen iiber neue Stadtquartiere haben gezeigt,
dass in betrichtlichem Umfang Wohnungen und
Arbeitsstitten im quartierbezogenen Zusammen-
hang konzipiert und das neue Stadtquartiere vor
dem Hintergrund des Nutzungsmixes als Misch-
gebiete deklariert werden sollten. Dabei kénnen
an HauptverkehrsstraBen, die durch das Quartier
fithren, durchaus Hotels oder Biiros entstehen.®

6.7 Am Bahnhof Bad Kreuznach
entsteht ein Mobil- und Infopunkt

Zu den stidtischen GroBprojekten der Stadt ge-
hért unter anderem ein Mobil- und Infopunkt,
der auf dem Gelinde am Europaplatz nérdlich
des Bahnhofs entstehen soll. Mit diesem Projekt
ist das Ziel verbunden, die Elektromobilitit, Rad-
verkehr und OPNV in Bad Kreuznach zu férdern
und gleichzeitig das innerstidtische Strallennetz zu
entlasten. Fir den Bau des Mobil- und Infopunkts
sind rund 2,1 Mio. Euro brutto veranschlagt. Die-
se Investition wird zu 90% vom Bundesministeri-
um fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicher-
heit geférdert. Der Mobil- und Infopunkt wird fir
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Reisende im Alltags-, Pendler- und Freizeitverkehr
verschiedene Verkehrsmittel und Angebote unter
einem Dach biindeln. Neben einem gesicherten
Fahrradparkhaus mit 400 kostenlosen Stellplitzen
und 100 GepickschlieBfichern soll der Infopunkt
auch eine Vetleihstation mit E-Fahrridern, E-La-
stenradern und E-Tandems inklusive Elektrolade-
stationen und eine Station mit E-Carsharing-Au-
tos zum Ausleihen beherbergen. Abgerundet wird
dieses Projekt durch ein Dienstleistungscenter,
welches Touristeninformationen und Mobilitits-
beratungen anbieten wird. An diesem Grof3pro-
jekt, dass Ende 2020 fertiggestellt sein soll, sind
diverse Kooperationspartner beteiligt, unter ande-
rem die Stadtwerke Bad Kreuznach, die Gesund-
heit und Tourismus fiir Bad Kreuznach (GuT), die
Stadtbus Bad Kreuznach GmbH und der lokale
Fahrradhandel.

6.8 Integriertes
Verkehrsentwicklungskonzept

Weil die Verkehrsstrome in Bad Kreuznach an
einzelnen Punkten wie bspw. in der Salinenstra-
Be, Wilhelmstrae und im Gewerbegebiet Bo-
senheimer Stralle in den letzten Jahren deutlich
zugenommen haben und die Mobilitit an den
Verkehrsknotenpunkten oftmals eingeschrinkt ist
(Staus), soll mit Blick auf die entwickelten Wohn-
und Gewerbegebiete und die demografischen,
Skonomischen und 6kologischen Verinderungen
neue Rahmenbedingungen fiir die Verkehrsent-
wicklung in der Innenstadt definiert werden. Mit
dem integrierten Verkehrsentwicklungskonzept
will die Stadt die kiinftige Entwicklung der Ver-
kehrsinfrastruktur bestimmen. Dabei sollen alle
Verkehrsformen gleichberechtigt bertcksichtigt
werden, wozu auch der Ausbau der Fahrradwege
gehért. Um den Wohnstandort Bad Kreuznach
fiir Personen aus dem Rhein-Main-Gebiet attrak-
tiver zu gestalten, sollte auch tber eine hohere
Taktung im iberregionalen Personennahverkehr
nachgedacht werden.

6.9 Standortfaktor Breitbandversorgung

Bei der Standortwahl avanciert die Breitband-
versorgung zunehmend zum wichtigsten Stand-
ortfaktor fur Unternehmen, der noch vor der
Verfiigbarkeit von Personalressourcen und Ver-
kehrsanbindungen genannt wird, wenn es um die
Frage der Attraktivitit einer Lokation als Unter-
nehmensstandort geht. Aber nicht nur fir Un-
ternehmen hingt die Entscheidung fiir eine Stadt
als Unternehmenssitz oder Firmenstandort zu-

nehmend auch davon ab, ob eine zeitgemilBle und
zukunftstihige Breitbandversorgung gewihrleistet
ist. Auch Privathaushalte, insbesondere Familien
sehen eine adidquate Breitbandinfrastruktur mitt-
lerweile als unabdingbare Voraussetzung fiir den
Kauf einer Immobilie bzw. die Wahl eines Wohn-
standortes.

Die Stadt Bad Kreuznach hat auf diese Anforde-
rungen reagiert und bietet sowohl Unternchmen
als auch den Biirgern eine tberdurchschnittlich
gute Versorgung. Aus einer aktuellen Markstudie
geht hervor, dass in Bad Kreuznach bereits 78,7%
aller Anschlusse in der Stadt tiber eine Bandbreite
von meht als 50 Mbit/s verfigen und immerhin
66,1 % hiervon sogar eine Versorgung mit mehr
als 100 Mbit/s aufweisen. Mit mehr als 30 Mbits/s
werden immerhin 82,8 % der Anschlisse versorgt.
Doch die Stadt ist sich durchaus bewusst, dass die-
se Versorgung zwar bereits deutlich besser als in
vielen anderen Regionen in Rheinland-Pfalz ist,
dass es aber das Ziel sein muss, eine flichende-
ckende Breitbandversorgung auf diesem Niveau
in allen Stadtteilen und fiir alle Birger und Unter-
nehmen gleichermallen zu erzielen. Das erklirte
Ziel ist es, nicht bei einer Zwischenlésung tber
VDSL stehen zu bleiben, sondern méglichst eine
hochleistungsfihige Glasfaserinfrastruktur bis in
jedes Gebdude zu erzielen.

Denn nur so ist dem kiinftigen Bandbreitenbedarf
angemessen Rechnung zu tragen, ohne dass in we-
nigen Jahren erneut investiert werden muss. Die
Unternehmen in Bad Kreuznach kénnen bereits
jetzt auf solche glasfaserbasierten Losungen zu-
ruckgreifen, weil die ortsansissigen Stadtwerke in
Kooperation mit einem auf die glasfaserbasierte
Versorgung von Geschiftskunden spezialisierten
Telekommunikationsunternehmen aus Limburg
an der Lahn (teliko GmbH) ein leistungsfihiger
Anbieter vor Ort titig sind. Auch andere Anbieter
wie 1&1 Versatel haben ihr Interesse signalisiert,
in der Stadt in Glasfasernetze zu investieren und
Geschiiftskunden dementsprechend zu versorgen.
Auch die Schulen und Bildungseinrichtungen sind
im Fokus der Versorgungsbemithungen der Bad
Kreuznacher Wirtschaftsférderung, Von den 23
Schulen und Bildungseinrichtungen verfiigen be-
reits 17 tber eine Versorgung von mehr als 100
Mbit/s. Da die Digitalisierung auch im Untet-
richt kiinftig eine gewichtigere Rolle spielen wird,
werden alle Anstrengungen unternommen, fiir
diese Einrichtungen mdglichst kurzfristig eine lei-
stungsfihige Glasfaserinfrastruktur bis in die Ge-
biude zu realisieren, um auf Versorgungsgiiten im

Bereich von 1Gb/S zu gelangen.
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7. Metropolregion Frankfurt-Rhein/Main: Bad Kreuznach kann vom hohen

Preisniveau und Flachenproblem in Frankfurt profitieren

Die Metropolregion Frankfurt Rhein Main wird
definiert als das Gebiet vom Kreis Gielen bis
zum Kreis Bergstrale (Nord-Sid) sowie vom
Kreis Mainz-Bingen bis zum Kreis Aschaffenburg
(West-Ost). Die Region erstreckt sich tber drei
Bundeslander und umfasst auBler den sieben kreis-
freien Stidten Frankfurt am Main, Wiesbaden,
Darmstadt, Offenbach am Main, Mainz, Worms
sowie Aschaffenburg weitere 18 Landkreise. Ins-
gesamt gehéren 465 Kommunen zur Region. Als
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Ober-
zentrums zwischen Hunsriick, Rheinhessen und
dem Nordpfilzer Bergland sowie der Nihe zur
Landeshauptstadt Mainz und zur Metropolente-
glon Rhein/Main mit dem Frankfurter Flughafen
befindet sich Bad Kreuznach in einer wachstums-
starken Umgebung, Die Stadt konnte in naher
Zukunft auch von der Er6ffnung des Terminal 3
im Stiden des Frankfurter Flughafens profitieren.
In diesem Kontext ist darauf hinzuweisen, dass
Bad Kreuznach auch mit Standorten in Richtung
Darmstadt konkurtieren wird.

Ohnehin ist die Metropolregion Frankfurt-
Rhein/Main mit rund 5,8 Mio. Einwohnern (plus
300.000 ggb. der Jahrtausendwende) schon heute
die funftgréfite Metropolenregion Deutschlands.
Sowohl die Bevélkerungs- als auch die Beschif-
tigungszahlen nehmen in Frankfurt und

in den umliegenden Landkreisen

stetig zu — und es ist kein Ende

des Booms in Sicht. Allerdings

fihrt die Wachstumsdynamik

in der Metropolregion zu einer

Verknappung der Res-
source ,,Fliche®.
FEinschlieBlich

des bereits heu-

te  bestehenden
Nachholbedarfs
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ciner  Prognose

des Instituts Woh-

nen und Umwelt fiir die
Stadt Frankfurt am Main
ein Bedarf nach 90.000
Wohnungen bis zum Jahr
2030. Laut der Wohnungsbedarfs-
prognose des Regionalverbands Frankfurt

Rhein Main wurde fiir jede der 75 zum Verband
gehdrenden Kommunen sogar ein Bedarf von
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etwa 184.000 Wohnungen bis zum Jahr 2030 et-
mittelt. Vor diesem Hintergrund wichst beim
Strategieforum Frankfurt Rhein Main zusehends
die Einsicht einer interkommunalen und linderi-
bergreifenden Zusammenarbeit. Mit Blick auf die
eingeschrinkte Verkehrsinfrastruktur bendtigt die
Region auch eine linderiibergreifende Mobilitits-
strategie — und hier im Besonderen die Weiterent-
wicklung der Schieneninfrastruktur. Generell ist
festzustellen, dass der Wohnraum nicht nur in der
Rhein-Main-Metropole Frankfurt, sondern auch
in Mainz, Wiesbaden und Darmstadt sehr ange-
spannt ist, vor allem bei kleinen Wohnungen.

Mit dem gesamtwirtschaftlichen Wachstum und
der steigenden Bevolkerung diirfte auch das Preis-
niveau in der Metropolregion insgesamt weiter
steigen oder zumindest auf dem derzeit hohen
Niveau verharren.

Das hohe Preislevel in Frankfurt dirfte Familien
vermehrt dazu verleiten, Immobilien im Speck-
gtrtel der Metropole zu suchen, wo Wohneigen-
tum noch bezahlbar ist.

Marburg @&
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Frankfur
am Main

Zum Ende 2018 lag das mittlere Mietniveau in
Frankfurt bei 14,90 Euro/m?, plus 6,4% gegen-
iber dem Vorjahreswert, wihrend die durch-
schnittlichen Angebotsmieten im ersten Halbjahr
2019 sich um 4,1% auf 14,21 Euro/m? (ggb. dem
entsprechenden Vorjahreszeitraum) erhéhten.
Auch am Markt fir Eigentumswohnungen hat
sich die Preisentwicklung beschleunigt. Per Ende
2018 belief sich der durchschnittliche Angebots-
kaufpreis im gesamten Frankfurter Stadtgebiet
bei 5.500 Euro/m? und damit 11,2% hoher als
im Vorjahreszeitraum. Im Neubau lag der Medi-
an-Kaufpreis indes bei ca. 6.800 Euro/m?, plus
15,6% im Vergleich zum Vorjahr.34 Im Vergleich
dazu belaufen sich die Nettokaltmieten in Bad
Kreuznach im Neubau (mittlere Lage) auf knapp
9 Euro, Eigentumswohnungen im Neubau-Erst-
bezug (gute Lage) kosten 3.250 Euro/ m%! Der
Preisabschlag von mehr als 50% sollte private und
institutionelle Investoren ermutigen, stirker als
bisher in Bad Kreuznach zu investieren.

Quelle: KIP, kommunale Immobilienplattform
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7.1 Regionaler Fokus: Die Kluft
zwischen Wiesbaden und Mainz hat
sich bei den Kaufpreisen erhéht —
Mainz mit hoheren Mietpreisen

Auch in Stidten wie Mainz oder Wiesbaden ha-
ben die Preise fir Wohneigentum zuletzt deutlich
angezogen. So liegen die aktuellen Hauspreise in
Mainz je nach Kategorie — Hiuser oder Woh-
nungen — oder Wohnfliche zwischen 500.000
Euro und einer Million Euro. Die angebotenen
Wohnungsmieten belaufen sich per Ende 2018
auf 11,40 Euro bei einer Wohnflache bis 80 m?
bzw. 11,70 Euro bis 120 m2.%

In Wiesbaden kosten angebotene Stadthduser
circa 1,5 Mio. Euro, die Preise fiir Doppelhaus-
hilften und Einfamilienhiuser belaufen sich zwi-
schen 610.000 und 660.000 Euro. Die Angebot-
spreise fiir Eigentumswohnungen liegen je nach
Wohnflache zwischen 650.000 Euro und 1,3 Mio.
Euro. Die angebotenen Wohnungsmieten lagen
per Ende 2018 bei 10,50 Euro bei einer Wohnfla-
che bis 80 m? bzw. 10,40 Euro bis 120 m2. Damit
liegen die Wohnungsmieten zwar rund einen Euro

8. Wirtschaft

8. 1. Zahl der Unternehmen
Uber 3.600 angestiegen

In der Stadt Bad Kreuznach waren zum Jahres-
ende 2014 circa 3.647 Unternchmen ansissig. Seit
2000 hat sich die Zahl der ansissigen Unterneh-
men mehr als verdoppelt. Im Verwaltungsbezirk
Bad Kreuznach sind per Ende 2016 6.126 Unter-
nehmen beheimatet mit 42.706 SV-Beschiftigten.
Im Jahr 2017 hat es im Bezirk 1.350 Gewerbean-
meldungen gegeben, darunter 16% Betriebsneu-
griundungen und 71% sonstige Neugriindungen.
Die Zahl der Gewerbeabmeldungen lag bei 1.293,
minus 16% im Vergleich zu 2016. Ebenfalls riick-
ldufig war die Zahl der Insolvenzen mit 38, minus
32% gegentiber 2016.%

Rund 27.700 Arbeitsplitze gibt es in der Stadt.
Das sind 4.300 mehr als noch im Jahr 2010. Bad
Kreuznach ist Sitz bedeutender Industrieunter-
nehmen, die in ihrem Bereich als sogenannte
,,Hidden Champions® bezeichnet werden kénnen.
Mit einer Unternehmenskonzentration von 64
Unternehmen auf je 1.000 Einwohner liegt die
Kurstadt sogar deutlich vor der Landeshauptstadt

unter denen in Mainz — aber deutlich tber dem
Niveau von Bad Kreuznach.

In Wiesbaden herrscht besonders in den sehr gu-
ten Lagen der Stadt ein bezeichnender Angebots-
mangel, in dessen Folge eine deutliche Preis- und
Faktorensteigerung von Maklern registriert wurde.
Mit einem durchschnittlichen Angebotspreis von
3.290 Euro/m? im Jahr 2018 gehort Wiesbaden
dank der stabilen Fundamentaldaten inzwischen
zu den B-Stiddten mit dem héchsten Preisniveau.
Ausblickend diirften die Preise fiir Wohneigentum
in Frankfurt, Wiesbaden und Mainz zwar weiter
steigen, aber nicht mehr mit der Dynamik wie in
den vergangenen Jahren. Das h6chste Preiswachs-
tum durfte kiinftig eher in Stidten erfolgen, die
verkehrstechnisch innerhalb der Metropolregion
gut angebunden sind und sich in der Nihe des
Flughafens befinden.

7.2 Zukunftsperspektiven Bad
Kreuznach — Herausforderungen

Die Herausforderung der Stadt wird sein, den

Wachstumsschub aus dem Umland — insbeson-

Mainz. Auch als Messeplatz hat sich der Kurort
fest etabliert. So hat inzwischen die Baumesse ei-
nen festen Platz auf der Liste der wichtigsten Ver-
anstaltungen in der gesamten Region. Rund 180
Aussteller werden sich auf der Baumesse, die vom
18. bis 20.10 2019 stattfinden wird, prisentieren.
Da tiber 80 % der Aussteller aus der Region kom-
men, ist die Messe ein wichtiger Motor des hei-
mischen Handwerks und der Bauwirtschaft.

8.2 Arbeitgeber: Fir Michelin ist
Bad Kreuznach ein bedeutender
Fertigungsstandort

Der grofite industrieller Arbeitgeber ist mit rund
1.500 Mitarbeitern die Firma Michelin Reifen-
werke AG & Co.KGaA, die am Standort Bad
Kreuznach ihren deutschlandweit mitarbeiter-
stirksten Standort betreibt. Mit bis zu 7,8 Mio.
ausgelieferten Pkw-Reifen ist das rheinland-pfil-
zische Werk ein bedeutender Fertigungsstandort
von Michelin in Deutschland. Der Konzern hat
in den letzten Jahren eigenen Angaben zufolge in
die Modernisierung der Produktion investiert und
2016 ein Logistikzentrum eingeweiht.

dere der Metropolregion Rhein/Main — nach
Bad Kreuznach zu transferieren. Wenn dies et-
folgreich angegangen wird, besteht auch die
Chance, weitere Wohnungssuchende aus den
wachstumsstarken Regionen fiir Bad Kreuznach
zu gewinnen. Dann durften auch weitere Immo-
bilieninvestoren in Bad Kreuznach investieren. In
Verbindung mit den Wohnungsbaugesellschaften
und privaten Investoren sollte auch die Stadt-
entwicklung weiter vorangetricben werden. Bad
Kreuznach sollte auch als Standort fur Touristen
dank einer effizienteren Vermarktung kiinftig
sichtbarer werden. Seit vielen Jahren entfaltet der
Tourismus nicht mehr die erwiinschte Dynamik,
was sich auch an den Ubernachtungen und Gi-
steankiinften zeigt.

Auch das Angebot an altersgerechte Wohn-
formen und barrierefreien Wohnungen ist Gber-
schaubar. Wenngleich Bad Kreuznach bereits seit
vielen Jahren erfolgreich auf der Immobilienmes-
se Expo Real in Minchen vertreten ist, sollte die
Stadt durch gezieltes Standortmarketing versu-
chen, ihren Bekanntheitsgrad in der Rhein Main-
Region weiter zu erhéhen.

Weitere industrielle Arbeitgeber sind die Fir-
men KHS GmbH (einer der weltweit fithrenden
Hersteller von Abfullanlagen, Pall Filtersystems
GmbH (weltweit gréfter Hersteller von Filtersy-
stemen), Josef Schneider Optische Werke GmbH
(Hersteller von Film- und Fotoobjektiven), das
Bad Kreuznacher Familienunternehmen Allit
Kunststofftechnik GmbH (Kunststoffe), Meffert
Farbwerk AG sowie Siempelkamp Logistics &
Services GmbH. Auch im Bereich der Zukunfts-
branchen hat Bad Kreuznach mit den Software-
Unternehmen Evident GmbH, Urano Informati-
onssysteme GmbH, Vomatec Innovations GmbH
sowie der SCC GmbH viele interessante Gesell-
schaften. Rickgrat der regionalen Wirtschaft
bilden jedoch die kleinen Betriebe. An dem Ge-
samtaufkommen aller Betriebe haben die Unter-
nehmungen mit weniger als 10 Mitarbeitern einen
Anteil von ca. 80 %.




8.3 Hebesdtze ab 01.01.2015

Gewetbesteuer: 405 %
Grundsteuer B: 450 %

Bad Miinster am Stein-Ebernburg: 410%
Grundsteuer A: 390 %

Datenbasis: Wirtschaftsférderung Bad Kreuznach (2016)

Der durchschnittliche Hebesatz bei der Gewet-
besteuer in den kreisfreien Stidten in Rheinland-
Pfalz liegt bei 418 Prozent, bei den kreisangeho-
rigen Gemeinden hingegen bei 364 Prozent. Der
durchschnittliche Hebesatz fir die Grundsteuer
B betrigt bei den kreisfreien Stidten 445 Pro-
zent und bei den kreisangehorigen Gemeinden
hingegen 383 Prozent. Im Jahr 2018 hat die Stadt
Gewerbesteuer-Einnahmen in Hohe von 28 Mio.
Euro verbucht.’®

9. Weiche Standortfaktoren

9.1 Tourismus und Fremdenverkehr
in Bad Kreuznach

Bad Kreuznach verfiigt tiber ein breites Ange-
bot an Gesundheits-, Kur- und Wellnesseinrich-
tungen. Dazu gehoren unter anderem das Cruce-
nia Gesundheitszentrum, die Crucenia Thermen,
ein Freiluftinhalatorium im Salinenthal, Heilquel-
len und Mineralwasserbader, die Saunalandschaft
im Béderhaus und die Salzgrotte. Wenngleich sich
das Kur- und Klinikangebot durch die SchlieBung
der Paracelsus Klinik in Bad Minster am Stein
zum 1.7.2018 verringert hat, liegen die Chancen
fir die Weiterentwicklung des Kurortes in einer
Attraktivierung des Salinentales als Briickenland-
schaft zwischen Bad Kreuznach und Bad Munster
am Stein-Ebernburg. Nur auf diesem Weg diirfte
es auch gelingen, den Zerfall der touristischen In-
frastruktur in Bad Miinster am Stein-Ebernburg
in einen positiven Entwicklungsprozess umzukeh-
ren.

In diesem Kontext ist jedoch darauf hinzuweisen,
dass Bad Munster am Stein-Ebernburg auch mit
Blick auf das geschlossene Thermalbad derzeit
nicht mehr die Anforderungen an die staatliche
Anerkennung als Heilbad verfiigt. Als Folge der
ausbleibenden Investitionen in den vergangenen
Jahrzehnten weist das Heilbad touristische Defizi-
te auf. Daneben sind dringende Aufgaben bei der
Verkehrsinfrastruktur sowie der Sicherung und
Reaktivierung wichtiger kurbezogener Einrich-
tungen, wie z. B. dem Kurmittelhaus zu bewilti-
gen. Berechnungen zufolge hat Bad Kreuznach
im Zeitraum 2008-2017 einen signifikanten Riick-
gang von iiber 109.000 Ubernachtungen (-14,3%)
zu verzeichnen, wihrend die Gebietskulisse der
Naheland-Touristik zusitzlich in diesem Zeitraum
102.000 Ubernachtungen (+6,93%) verbuchen
konnte.** Um den Tourismus in Bad Kreuznach

und in der Nahe-Region anzukurbeln, bedarf es
auch im Kontext der Landes-Tourismusstrategie
2025 neuer touristischer Ansitze auch um sich im
Schatten der bekannten Utlaubsziele Rhein und
Mosel langfristig behaupten zu kénnen.

9.2 Touristische Highlights
Salinental & Gradierwerke

Das Salinental zwischen Bad Kreuznach und Bad
Minster am Stein bildet eine einzigartige und ge-
schichtstrichtige Kulturlandschaft. Mit einer Be-
rieselungsfliche von 12.000 Quadratmetern weist
der Gradierwerkpark Bad Kreuznach-Bad Miin-
ster am Stein mit insgesamt neun Gradierwerken
auf. Es handelt sich damit um die gréBte noch
erhaltene Salzgewinnungsanlage mit Gradierwer-
ken in Europa. Ein Teil des Salzes gelangt in die
Atemluft. Daher weht in den Parks und im Tal so
etwas wie eine Meeresbrise. Mit Einfiihrung des
Kurbetriebes war es vor allem der Gesundheits-
nutzen der Inhalation salzhaltiger Luft, der dafir
sorgte, dass die Gradierwerke in grolem Umfang
erhalten blieben. Im Nahetal gibt es zahlreiche Salz-
quellen. Die Sole hat einen Salzgehalt von etwa 1,5
%. Bis zur Entwicklung des Kalibergbaus lohnte
sich die Salzgewinnung, Die Gradierwerke bildeten
dabei einen entscheidenden Zwischenschritt. Im
18. Jahrhundert erfand der Freiherr von Beust
das Verfahren der Salzgewinnung Heute kommt
das salzhaltige Wasser aus einer 500 Meter tiefen
Quelle im Salinental. Sie speist die Gradierwerke,
das Freiluftinhalatorium im Kurpark mit dem Sole-
zerstauber und das Thermalbad sowie einige Reha-
Kliniken. Das Salinental war ein Gesamtensemble
der Salzproduktion. Triebwerkgriben, Wasserrider,
Gradierwerke, Siederei und Arbeiterhduser wur-

den dber 100 Jahre zur Salzgewinnung genutzt.

All das wiire lingst verschwunden und Geschichte,
wenn nicht der Arzt Johann Erhard Prieger 1817
die Heilkraft der Salzquellen entdeckt hitte. Seit-
dem wird die Sole fir Kuren genutzt. Sowohl als
Inhalationskur oder als Badekur hat das Heilmittel
Sole vor allem bei rheumatischen Erkrankungen,
Asthma oder Hautkrankheiten seine Bedeutung
behalten.

Das B&aderhaus

Ein Besuch im Biderhaus — der wohl schonsten
Saunalandschaft Deutschlands — ist wie eine Ut-
laubsreise. Allein der Anblick des prachtvollen,
im klassizistischen Stil gehaltenen Gebéudes ldsst
ahnen, was den Gast erwartet — Wellness pur. In
exklusivem Ambiente konnen Sie in den einzelnen
Refugien die verschiedensten Angebote genielen
und Korper und Seele etwas auBergewShnlichen
Luxus génnen. Finnische Sauna mit Aufguss, Edel-
stein- und Meditationssauna, romisches Bad mit
Tepidatium, Laconicum, Bliten- und Kriuterbad
sowie orientalische Badekultur mit maurischem
Bad, Hamam und Scheherezade-Bad oder die Au-
Bensauna im Stil der Tiroler Alpensauna er6ffnen
die ganze Welt der Saunakultur. Eine groBziigige
Aufgusssauna bietet direkten Zugang zur Dach-
terrasse. Dort befindet sich ein 33° warmes Au-
Benbecken. Aullerdem im Angebot sind klassische
Massagen und Wellness-Massagen, Shiatsu und
Kosmetikanwendungen.

Auf iber 4.000 Quadratmetern bilden Saunen,
Solebecken, groBier Pool, Eisgrotte, grol3ziigige Ru-
hebereiche und Restaurant eine Insel der Entspan-
nung, auf der die Zeit wie im Flug vergeht. Damit
der Badetempel weiterhin als attraktiv empfunden
wird, wurde allein im vergangenen Jahr in mehreren
Bereichen fiir rund 400.000 Euro modernisiert.
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crucenia thermen und Gesundheitszentrum

Gesundheit, Entspannung, Vergniigen finden
in den crucenia thermen alle Generationen. Das
komplett renovierte Thermalbad zeichnet sich
sowohl durch seinen hohen technischen Standard
als auch durch seine einzigartige landschaftliche
Lage aus. Die drei Innen- und AuBenbecken mit
32 Grad warmer Sole und einer Salzkonzentration
von etwa 1,5 %, ein SiBwasserpool, grof3ziigige
Ruhezonen im Innen- und AufBlenbereich, Solati-
en und regelmiBige Aquagymnastik-Kurse laden
zum Relaxen und Energietanken ein. Die Sole
wird aus einer 500 Meter tiefen Quelle gewon-
nen und per Soleleitung aus dem Salinental in das
Thermalbad beférdert. Wihrenddessen bietet das
Crucenia Gesundheitszentrum eine ambulante
Kur mit Schwerpunkt Orthopidie und rheuma-
tische Erkrankungen. Dabei kommen die Bad
Kreuznacher Heilmittel Sole (Mineralquelle) und
Radon zum Einsatz.

¥

Gesundatmen in der Totes-Meer-Salz-Grotte

Das Tote Meer liegt jetzt auch an der Nahe. Zumin-
dest 17,5 Tonnen des Salzes aus dem Toten Meer in
Jordanien. Das hat man nidmlich in 12.000 Ziegel
gepresst, die nur aus Salz ohne jegliche Zusatzstoffe
bestehen. Nur aus diesen Salzziegeln geformt
ist die Meersalzgrotte, die mit Bad Kreuznacher
Thermalbad — den crucenia thermen, verbunden
ist. 21 Mineralstoffe — davon die Hilfte in Euro-
pa nicht vorhanden — reichern die trockenwarme
Raumluft an und machen die Inhalationssitzung
im Meditationslicht zu einem Wohlfiihl- und Ge-
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sundheitserlebnis. Die Inhalationssitzungen auf
bequemen Liegen in der Totes-Meer-Salzgrotte
dauern 45 Minuten, kosten zehn Euro und wer-
den im Thermalbad terminiert. Offnungszeiten
sind tiglich von 8.30 bis 19.30 Uhr. Die Kunden
liegen bei angenchmen 22 bis 23 Grad Celsius in
ihrer Straflenkleidung auf Liegen. Die positive und
wohltuende Wirkung der reinen ionisierten Luft in
der Bad Kreuznacher Salzgrotte in Kombination
mit entspannender Musik und sanften Lichteffek-
ten verbessert den Gesundheitszustand. Die Luft
in der Totes-Meer-Salzgrotte hat einen positiven
Einfluss bei Lungen- und Bronchialkrankheiten,

r
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Herz- und GefiaBkrankheiten, Verdauungssystem-
beschwerden, Hauterkrankungen, Dysfunktion des
vegetativen Nervensystems, psychosomatischen
Stérungen, Stress und Allergien.

Die natiirliche Anwendung und das Ambiente der
Grotte nutzen auch gern Familien mit ihren Kin-
dern, zum Beispiel bei Atemwegserkrankungen.
Deshalb hat die Badgesellschaft zwei getrennte
Grotten mit Wartezimmer eingerichtet, in denen je
nach Bedarf Erwachsene mit einem héheren Ruhe-
bediirfnis oder aber auch Familien mit Kindern das

besondere Mikroklima genieSen kénnen.

9.3 Hotelmarkt in Bad Kreuznach
2018: Trotz Riickgang bei den
Ubernachtungen, besser abgeschnitten
als die Tourismusregion Naheland

Ein Indikator fiir die Entwicklung des Touris-
mus sind die Gésteankiinfte und Ubernachtungs-
zahlen. Im Jahr 2018 haben sich die Giste- und
Ubernachtungszahlen fiir Bad Kreuznach wie-
der besser entwickelt, wenn man den Sonderef-
fekt der SchlieBung der Paracelsus Klinik in Bad
Minster am Stein zum 1.7.2018 aus der Gesamt-
bilanz bereinigt.

Wihrend die Touristische Region Naheland, die
im Wesentlichen die Kreise Bad Kreuznach und
Birkenfeld umfasst, mit -7,7 % bei den Gistean-
kinften bzw. -8,7% bei den Ubernachtungen er-
neut deutliche Verluste hinnehmen musste, wies
Bad Kreuznach (mit Campingtourismus und
Anbietern unter 10 Betten) bei den Gistezahlen
ein Plus von 0,6% im Vergleich zum Vorjahr aus.
Lediglich bei den Ubernachtungen verzeichnete
Bad Kreuznach einen Riickgang von 2,8 %.%
Der Riickgang bei den Ubernachtungen um etwa
18.000 auf 634.653 entspricht nahezu der Minde-
rung der Ubernachtungen in den Reha-Kliniken
von Bad Minster am Stein-Ebernburg, Wegen
der SchlieBung der Klinik gingen in dem Stadt-
teil 22.000 chrnachtungen vetloren, was durch
einen leichten Anstieg in Bad Kreuznach um
3.000 Ubernachtung nicht kompensiert werden
konnte.*

Wenn man jedoch nur die Ubernachtungen in
Hotels, Pensionen, Ferienwohnungen und ande-
ren Beherbergungsbetrieben betrachtet, konnte
Bad Kreuznach in der Gesamtbilanz im Jahres-

vergleich ein Plus bei den Gisten von 1,4% und

bei den Ubernachtungen von 0,2% zu verzeich-
nen. Auch hier lohnt ein Blick auf die untet-
schiedliche Entwicklung in Bad Kreuznach und
im Stadtteil Bad Miinster am Stein-Ebernburg:
Wihrend die Statistik fiir Bad Kreuznach (ohne
BME) einen Zuwachs von 4.000 Ubernach-
tungen (+1,9%) und ein Anstieg der Gistezahl
um 3.000 Personen (+3,2%) ausweist, verlor Bad
Miinster am Stein 1.000 Giiste (-3,3%) und 3.000
Ubernachtungen (-3,2 %). Damit konnte Bad
Kreuznach sich aber immer noch weit besser be-
haupten als das Naheland in Ginze.”

Als problematisch erweist sich die Tatsache, dass
Bad Kreuznach mit einem Anteil von 53% der
Gesamtibernachtungen noch immer stark von
den Ubernachtungen in Reha-Kliniken abhingig
ist, wenngleich die Abhingigkeit von den Kli-
niken allmihlich zuriickgeht. Dieser statistische
Effekt werde sich auch 2019 bemerkbar machen,
weil dann erstmals die Ubernachtungen der Pa-
racelsus Klinik komplett wegfallen. In diesem
Kontext ist jedoch darauf hinzuweisen, dass so-
wohl die Dreiburgenklinik als auch die Nahetal-
klinik ihre Kapazititen erweitern werden, sodass
hier mit einem Zuwachs zu rechnen ist. Wie die
steigenden Gistezahlen in Bad Kreuznach (ohne
BME) belegen — hier erzielte die Stadt fiir die
vergangenen beiden Jahre einen Zuwachs bei
den Ubernachtungen von 6% und bei den Gi-
stezahlen von 5,5% — wird die Kurstadt fiir den
Tourismus wieder attraktiver. Das zeigt sich auch
daran, dass sich in der Stadt ein neues Viersterne-
Hotel der Marke Leonardo niedergelassen hat.
Die erfreulichen Buchungszahlen in der ersten
Jahreshilfte 2019 sollten sich in der Ubernach-
tungs-Statistik im Gesamtjahr positiv bemerkbar

machen. Der Stadtteil Bad Miinster weist mit
einem 92.000 Ubernachtungen in Hotels, Ferien-
wohnungen, Pensionen und auf Campingplitzen
immer noch einen Gesamtanteil von 31 % an den
Ubernachtungen auf. Da dem Stadtteil weiterhin
cine groB3e touristische Bedeutung beigemessen
wird, sollte es im Interesse der gesamten Stadt
liegen, den Tourismus weiter aufzuwerten. Ein
wichtiger Schritt auf diesem Weg kann im Aus-
und Neuaufbau touristisch relevanter Strukturen
sein. Mit der Neustrukturierung der Wanderwege
wurde bereits ein Anfang gemacht. Hierbei kann
die Neuordnung des Bereiches um den Kurpark
— inklusive der Bereich Huttental und die Einbin-
dung der Burg Rheingrafenstein — stddtebaulich
von grofiter Bedeutung sein. In Verbindung mit
dem Abriss des Thermalbades sollte die Stadt
ein stimmiges Nachnutzungs- und Entwick-
lungskonzept auf den Weg zu bringen, auf des-
sen Grundlage konkrete Forderantrige gestellt
werden koénnten. Eine nachhaltige Trendwende
ldsst sich jedoch nur im Zusammenwirken von
Sffentlichen und privaten Investitionen bewerk-

stelligen.

Um neue Giste fiir den Tourismus in und um
Bad Kreuznach zu gewinnen, sollte der Nach-
fragemarkt Rhein-Main stdrker in den Fokus
genommen werden. Sowohl fiir Tagestouristen
und Gruppenreisen als auch fiir Ubernachtungs-
giste kénnen die Stadt und die Region Qualititen
anbieten, die innerhalb der Tourismusregion so
nicht zu finden sind. Aus diesem Grund enga-
giert sich die GuT ebenso wie die Stadt Bingen
im Touristischen Arbeitskreis Rhein-Main und in
der Rheinhessen-Touristik GmbH.?




Weiche Standortfaktoren

9.4 Defizite im Ubernachtungssektor

Die Stadt Bad Kreuznach (ohne BME) verfiigt per
31. Juli 2018 tiber 181 Beherbergungsbetriebe mit
insgesamt 3.525 Betten."” Die durchschnittliche
Bettenauslastung betrug im Jahr 2018 49,2% und
lag damit tber dem Niveau der Vorjahre. Dagegen
war die Verweildauer leicht riickliufig: Sie sank
von 4,8 (2017) auf 4,7 Tagen. Von den 181 Betrie-
ben befinden sich drei Hiuser im Vier- und zwei
im Dreisterne Superior-Segment. Zum 4-Sterne-
Segment gehoren seit 2018 das Leonardo Hotel
Bad Kreuznach, das Sympathie Hotel Fiirstenhof
und das Hotel ,,Der Quellenhof”. Im Superior-
Segment sind die Hauser Caravelle Hotel im Park
und Landhotel Kauzenburg vertreten. Problema-
tisch ist hingegen weiterhin die Situation um das
Parkhotel Kurhaus. Neben der schwierigen Ei-
gentimerstruktur wurde dem Hotel wegen unzu-
reichender Investitionen und Qualitdtsmingel die
Sterne aberkannt.

Daneben fehlt es an einer ausreichenden Anzahl
von modernen Betrieben im 2-3 Sterne-Sektor.
Nach Einschitzung der Gesundheit und Touris-
mus Bad Kreuznach GmbH ist weder fiir preisbe-
wusste Geschiftsreisende noch fur Urlauber und
Kurgiste, die im unteren Preissegment einfache
Angebote suchen, das Angebot derzeit befriedi-
gend. Im Gegenteil: es sind in Zukunft weitere
Geschiftsaufgaben zu erwarten, zumal die Ge-
schiftsfihrung der noch vorhandenen Hiuser
einen hohen Altersdurchschnitt ausweist und die
Immobilien hiufig renovierungsbedurftig sind.
Um jedoch mehr Drei-Sterne-Hotels fur Bad
Kreuznach zu gewinnen, bedarf es Ubernach-
tungszahlen jenseits der 250.000.

Positiv ist jedoch anzumerken, dass mit dem im
vergangenen Jahr eréffneten Leonardo Hotel die
Defizite Tagungsbereich zum groBen Teil iber-
wunden sind. Das im Gewerbegebiet liegende
,,Leonardo® verfigt tiber 91 Zimmer, die speziell
auf die Bedirfnisse von Businesskunden ausge-
richtet sind. Der 440 m? grof3e Tagungs- und Se-
minarbereich ist geeignet fiir Veranstaltungen aller
Art. Das Angebot wird zusitzlich durch einen
Wellnessbereich mit Fitnessraum, 120 Parkplitzen
auf dem Hotelgelinde und dem Thielemann's Re-
staurant & Bar erginzt. Gleichwohl sollten weitere
Hotels dieser Kategorie fiir die Kurstadt gewon-
nen werden, um damit ausreichenden Kapazititen
fiir grole Tagungen und Kongresse mit einer Teil-
nehmerzahl, die tiber 500 Personen zur Verfiigung
zu stellen.
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Bemingelt wird auch, dass im fiir die Stadt wich-
tigen Wellnesssektor kein Anbieter am Standort
vorhanden ist, der Zusatzleistungen wie z. B.
Wellness oder Fitness anbieten kann. Am ehesten
werde diesem Anliegen noch das Kurhaus auf-
grund seiner optimalen Lage gerecht, da es rdum-
lich mit Wellness- und Gesundheitseinrichtungen
vernetzt ist. Insofern verfiigt kein Beherber-
gungsbetrieb iiber eigene Servicestrukturen und
Kompetenzen in den Bereichen Medical Well-
ness, Wellness und Beauty.

Neben dem stidtebaulichen Fokus auf das Kur-
gebiet und im Salinental wird ein auf Geschafts-
kunden zugeschnittenes Angebot in den groBen
innerstadtischen Bereichen oder auch im Gewer-
bebereich empfohlen. Hier biete sich der Gewer-
bepark General Rose oder das Umfeld des Bahn-
hofs als Standorte an.

9.5 Hotelmarkt Bad Kreuznach:
Marktumfeld/Potenzielle Hotelketten

Generell ist festzuhalten, dass die allgemeine
Stimmung auf dem deutschen Hotelmarkt trotz
der rasanten Kapazititserweiterungen, der gestie-
genen Investitionskosten und gesunkenen Ren-
diten ungetriibt ist. Warnungen vor einer Blase
insbesondere in den deutschen A-Stidten werden
generell mit dem zu erwartenden Ubernachtungs-
wachstum und Angebotsengpidssen in den néch-
sten Jahren weggedriickt. Dennoch diirfte vor
dem Hintergrund der zunehmenden Geldstro-
me aus Asien und dem Nahen Osten weiterhin
viel Geld in die deutschen Hotelmirkte flieen.
Laut einer Umfrage sind Investoren durchaus
bereit auch in B- und C-Standorten investieren,
sofern die Mikrolage stimmt. Ferner deutet auch
die Pipeline auf ein reges Interesse nach Sekun-
dirstandorten hin. Als Standorte fiir ein Budget-
Hotel kime das Areal um den Bahnhof oder in

Visualisierung: Leonardo Hotel

der Innenstadt infrage. Wenn es gelinge ein Bud-
get-Hotel nach Bad Kreuznach zu holen, kénnten
auch die schwicheren Ubernachtungszahlen in
den Monaten Januar, Februar und November und
Dezember iiberwunden werden.

Festzuhalten ist, dass viele Budgethotels ihre Ex-
pansion vermehrt auch in Mittelstidte vorantrei-
ben. Dabei kénnten auch Kurorte wie Bad Kreuz-
nach, die durchaus interessante Marktchancen
offerieren, in den Fokus diverser Hotelketten ru-
cken. Zu den Hotelketten, die derzeit in Deutsch-
land stark wachsen zihlen unter anderem Moxy
(Marriott), Motel One, B&B, Meininger, Holiday
Inn Express, Novum Hospitality mit der Marke
Hniu“, Premier Inn und A&O Hotel. Neben den
Budget- bzw. einfachen Business-Hotels sind auf
dem deutschen Markt zusehends auch Betreiber
wie The Living Hotels, die den Nischenmarkt der
Serviced Apartments adressieren oder GHotel,
die Hotelzimmer, Apartments und Tagungsrdume

anbieten, titig,

10. Gesundheitswirtschaft

10.1 Bad Kreuznach: GroBtes
Kompetenzzentrum fir Rheumatologie und
Autoimmunerkrankungen in Deutschland

In den vergangenen Jahren hat sich der Gesund-
heitssektor in Bad Kreuznach enorm entwickelt.
So soll der Kurort nach der Ubernahme der Mehr-
heit durch die Acura-Kliniken Baden-Baden zum
grofiten Kompetenzzentrum fir Rheumatologie
und Autoimmunerkrankungen in Deutschland
aufsteigen. Die Rheumatologie in Bad Kreuznach
stellt mit dem einzigen Rheumaakutkrankenhaus
in Rheinland-Pfalz und der einzigen rheumatolo-
gischen Rehaklinik einen von vielen Kondensati-
onskernen dar, mit dem sich Gesundheitsanbieter
der unterschiedlichsten Couleur assoziieren kon-

nen.

Auch das Rehakompetenzzentrum mit seiner um-
fassenden Kompetenz aus Psychosomatik, Padi-
atrie, Onkologie, Gastroenterologie, Kardiologie,
Orthopidie und Rheumatologie ist ein Alleinstel-
lungsmerkmal in Rheinland- Pfalz. Hier schlum-
mert ein enormes Potential. Aufbauend auf den
Erfahrungen dieses Projektes ist geplant ein Pri-
ventionsinstitut in Bad Kreuznach zu implemen-
tieten, das als Dienstleistungs-, Forschungs- und
Fortbildungsinstitut fungieren kénnte. In Verbin-
dung mit der Weiterentwicklung des Acura Rheu-
mazentrums sollen wichtige Nachwuchskrifte
nach Bad Kreuznach geholt werden und diese
perspektivisch gebunden werden. Mit Initiativen
wie dem Reha-Forschungspreis und der Zusam-
menarbeit im Reha-Kompetenzzentrum scheint
Acura nunmeht in der Lage zu sein, wegweisende
Akzente im Bereich Rehabilitation zu setzen, um
somit den Standort fiir Arbeitnehmer und Pati-

enten attraktiv zu gestalten.?®

Gesundheitswirtschaft

10.2 ACURA Kliniken:
Kompetenzzentren fiir Rheumatologie
und Autoimmunerkrankungen

Die ACURA Kliniken Rheinland-Pfalz geh6ren
zu den groBten deutschen Kompetenzzentren fur
Rheumatologie und Autoimmunerkrankungen.
Das medizinische Versorgungsangebot in Bad
Kreuznach umfasst die ACURA Rheuma-Ambu-
lanz mit angeschlossenem Infusionszentrum fiir
die ambulante Versorgung akuter Krankheitsfille,
das ACURA Rheuma-Akutzentrum fir die stati-
onire Behandlung und die spezialisierte ACURA
Karl-Aschoff-Rehabilitationsklinik, die in einzig-
artiger Weise auf die Rehabilitation von Rheu-
mapatienten ausgerichtet ist und dariiber hinaus
ein umfassendes Angebot fir die orthopidische
Rehabilitation bietet.

Die ACURA Kliniken arbeiten als Teil des koo-
perierenden regionalen Rheumazentrums Rhein-
land-Pfalz (Mainz-Bad Kreuznach) eng mit der
Universitdtsmedizin Mainz, Rheumatologen, Pri-
mirversorgern und Selbsthilfegruppen im Bun-
desland zusammen, unter anderem mit vielfiltigen
Forschungsaktivititen und in der Aus-, Weiter-
und Fortbildung im Bereich der Rheumatologie.
Das Hauptaugenmerk liegt dabei stets auf der
Verbesserung der ambulanten, stationiren und re-
habilitativen Versorgung rtheumakranker Patienten
und Patientinnen in Rheinland-Pfalz.*

10.3 kreuznacher diakonie und
Krankenhaus St. Marienworth

Daneben wurden in den letzten Jahren noch
weitere Projekte im Gesundheitssektor angesto-
Ben. Dazu zihlen die Stiftung ,kreuznacher di-
akonie®, in der 2,6 Mio. Euro in den Bau eines

Arztezentrums mit 2400 m? Fliche investiert
wurden. Trotz der Tatsache, dass sich die Stiftung
kreuznacher diakonie derzeit in einer schwierigen
wirtschaftlichen Situation befindet, soll sich diese
noch auf einer stabilen Grundlage bewegen.

Die Diakonie ist eine kirchliche Stiftung des 6f-
fentlichen Rechts und wurde 1889 in Bad Sobern-
heim gegrindet und verfiigt als akademisches
Lehrkrankenhaus ca. 500 Betten in 14 Fachabtei-
lungen, davon elf Hauptabteilungen und drei Be-
legabteilungen.”

Des Weiteren wurde im Krankenhaus St. Marien-
worth 3,2 Mio. Euro fiir den Bau eines Strahlen-
therapiezentrums investiert. Im St. Marienwérth
wird Patienten mit Tumorerkrankungen eine
optimale Versorgung angeboten. Dies zeigt sich
unter anderem in der Anerkennung als onkolo-
gischer Schwerpunkt durch das Tumorzentrum
sowie das Land Rheinland-Pfalz. Die Hauptaufga-
be als onkologischer Schwerpunkt besteht in der
wohnortnahen Versorgung von Tumorpatienten.
Neben dem onkologischen Schwerpunkt gibt es
am Krankenhaus zwei Krebszentren, das im Jahr
2008 zertifizierte ,,Darmzentrum Nahe* und das
»Brustzentrum Nahe®, das im Juni 2010 erfolg-
reich durch die Deutsche Krebsgesellschaft zerti-
fiziert wurde. Beide sind im Jahr 2011 erfolgreich
rezertifiziert worden. Dartber hinaus ist St. Mari-
enworth als gastroenterologisches und diabetolo-
gisches Schwerpunktkrankenhaus ausgewiesen.*
Die weitere Entwicklung der Gesundheitsstadt
Bad Kreuznach kénnte noch weiter vorangetrie-
ben werden, wenn es der Stadt gelinge, eine Medi-
zintechnische Hochschule zu etablieren.
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11 Bildungs- und Sozialeinrichtungen

11.1 Schulentwicklungsplan der
Stadt Bad Kreuznach — Steigende
Schilerzahlen erwartet

Der Schulentwicklungsplan in Bad Kreuznach
wurde speziell vor dem Hintergrund der demo-
grafischen Entwicklungen und der Herausforde-
rungen, die aufgrund der méglichen Ausweitung
von Betreuungsangeboten entstehen erstellt. Ins-
gesamt soll der Schulentwicklungsplan aufzeigen,
wie der jetzt schon bestehende Bedarf an Schul-
raum zukinftig gedeckt werden kann. Hierbei
geht es nicht nur um die Schaffung eines neuen
Schulraumes, es miissen auch Entscheidungen
vorbereitet werden, was an den bereits bestehen-
den Schulstandorten saniert, renoviert und neu
ausgestattet werden muss.

Da mit einer stetig wachsenden Bevélkerung zu
rechnen ist, konnten die Kapazititen der stid-
tischen Grundschulen bald nicht mehr ausreichen.
Derzeit prift die Stadt, ob Erweiterungsmég-
lichkeiten vorhanden sind und ob ein mdéglicher
Standort fiir Neubau einer Grundschule gesucht
werden soll. Als Orte fiir einen Neubau soll auch

ein Bereich im Neubaugebiet ,,In den Weingir-
ten oder in der Nihe der ,,Hermann-Rohloff-
Kita“ infrage kommen. In den sechs Grundschu-
len der Stadt wurden im Schuljahr 2018/19 1.805
Schiler unterrichtet.

6
Fordars: 3 57
Integrierte Gesamtschulen 1 657
Realschule Plus 2 1136
perufsschulen = o
4 722
3 196
2 136
2 47
2 48
2 a7
. 28

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 2018/2019

11.2 Soziale Faktoren: Kindergarten, Schulen

Freipraktizierende Arztinnen und Arzte: 168 (2018)
45 (2018)

18 (2018)

Freipraktizierende Zahnirztinnen und -Arzte:

Offentliche Apotheken:

Krippenplitze: 398 (2018)
1.380 (2018)
2.151 (2018)
2001 (2018)

Quelle: Statistischer Jahresbericht Bad Kreuznach

Kitaplitze:
Kindertageseinrichtungen:

Kinderzahlen

6/1.805
3/ 361
1/ 909
1/ 28
2/1.136
3/ 2750
3/2.659
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2018/2019)

Grundschulen/Schiiler (am Schulsitz)
Foérderschulen/Schiiler:

Integrierte Gesamtschule:
Walldorfschule:
Realschule Plus:

Gymnasien
Berufsschulen

11.3 Dienstleistungszentrum Landlicher
Raum Rheinhessen-Nahe-Hunsriick

Das DLR Rheinhessen-Nahe-Hunsttick mit
Sitz in Bad Kreuznach und Oppenheim sowie
am Dienstsitz Simmern ist eines von insgesamt
6 Dienstleistungszentren Lindlicher Raum im
Geschiftsbereich des Ministeriums fiir Umwelt,
Landwirtschaft, Ernihrung, Weinbau und For-
sten. In den Dienstleistungszentren Lindlicher
Raum sind die Aufgaben der Landentwicklung,
Lindlichen Bodenordnung und Siedlung, der
Berufsbildenden  Schulen landwirtschaftlicher
Fachrichtungen, der Staatlichen Beratung, des
Versuchswesens, der Erndhrungsberatung, der
angewandten Forschung in Weinbau, Oenologie
und Phytomedizin sowie andere weinbauliche,
gartenbauliche und landwirtschaftliche Aufga-
ben zusammengefasst. Die Dienstleistungszen-

tren Lindlicher Raum nehmen diese Aufgaben
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mit unterschiedlicher Schwerpunktsetzung wahr.
Wegen der Einheit von staatlicher Beratung und
schulischer Ausbildung sind die Berufsbildenden
Schulen und Fachschulen der landwirtschaftlichen
Fachrichtungen in die Dienstleistungszentren
Lindlicher Raum integriert.

Wichtige Aufgabe des Dienstleistungszentrums
Lindlicher Raum (DLR) Rheinhessen-Nahe-
Hunsrick ist die solide schulische Ausbildung der
jungen Landwirte und Winzer, ergénzt durch ein
attraktives Beratungs- und Weiterbildungsangebot
in produktionstechnischen Fragen der Landwirt-
schaft und des Weinbaus, das auf einem umfang-
reichen und praxisbezogenen Versuchswesen ba-
siert.

Im Rahmen der Landentwicklung gilt es, Ma3nah-
men zur Entwicklung der Regionen einzuleiten, zu
unterstitzen und BodenordnungsmalBnahmen zur
Verbesserung der landwirtschaftlichen Produkti-
onsbedingungen durchzufiihren.

11.4 Berufsbildende Schule Agrarwirtschaft

Eine zentrale Aufgabe des DLR Rheinhessen-
Nahe-Hunsriick ist die schulische Ausbildung
im Agrarbereich. Entsprechend vielfiltig ist die
Palette der Schulformen. Sie reicht von der Be-
rufsschule fiir die Ausbildungsfelder Landwirt,
Winzer, Gartenbauer, Forstwirt, Pferdewirt iiber
die Berufsfachschule und die Berufsoberschule
Agrarwirtschaft bis zu den Fachschulen der Stufe
T und II mit den Abschliissen Staatlich geprifte/r
Wittschafter/in und Staatlich gepriifte/r Tech-
niker/in fiir Landbau, Weinbau und Kellerwirt-
schaft. Eine Sonderform stellt die Fachschule fiir
Agrarmanagement dar, die im Teilzeitunterricht
zum Abschluss Agrarbetriebsfachwirt/in fihrt.
Insgesamt werden an den beiden Standorten Bad
Kreuznach und Oppenheim in 50 Klassen mehr
als 800 Schiilerinnen und Schuler unterrichtet.

12. Allgemeine Standortfaktoren

12. 1. Verkehrsinfrastruktur: Autobahnen,
Bundesbahn und 6ffentlicher Nahverkehr

Bad Kreuznach ist tiber die vierspurig ausgebaute
B41 direkt an das tGberregionale Verkehrsnetz an-
gebunden. Die komplette vierspurige Anbindung
an das Rhein-Main-Gebiet bedeutet ein Heran-
ricken an die Wachstumsregion Deutschlands.
Uberregionale StraBenbauprojekte wie der Aus-
bau der Autobahn riicken die Stadt niher an den
Wirtschaftsraum Rhein-Main sowie der Naheregi-
on. Mobilitit ist ein immer wichtigerer Faktor der
Stadtentwicklung,

Knapp eine dreiviertel Fahrstunde entfernt be-
finden sich die Flughifen Frankfurt Airport und
Frankfurt-Hahn. Der Frankfurt Airport ist mit
tiber 69,5 Mio. Fluggisten (2018) einer der bedeu-
tendsten internationalen Luftverkehrsdrehschei-
ben und Jobmotor fiir das gesamte Rhein-Main
Gebiet.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch ein inner-
stadtisches Busliniennetz im 15- bzw. 30- Minuten
Takt auf sieben Buslinien durch die zur Rhenus
Veniro-Gruppe gehérende Stadtbus Bad Kreuz-
nach GmbH durchgefiihrt. Dariiber hinaus gibt
es eine Vielzahl von Regionalbuslinien in die na-

here Umgebung, welche von der Stadtbus Bad
Kreuznach GmbH und von der Omnibusverkehr
Rhein-Nahe GmbH (ORN) betriecben werden.
Der Linienverkehr der verschiedenen Betreiber ist
dabei Bestandteil des Rhein-Nahe-Nahverkehrs-
verbund RNN. Ab Mitte Dezember 2014 hat die
Vlexx GmbH von der DB Regio den Bahnverkehr
ibernommen. Allerdings ist die Taktfrequenz zwi-
schen Bad Kreuznach und Frankfurt nach wie vor
nicht optimal und miisste quantitativ und qualita-
tiv verbessert werden.

Der barrierefreie Bahnhof Bad Kreuznach, des-
sen Renovierung im Herbst 2015 abgeschlossen
wurde, ist einer von wenigen Keilbahnhéfen in
Rheinland-Pfalz. Im Stadtteil Bad Miinster am
Ebernburg teilen sich die beiden Linienstringe
KBS 671 Bingen — Kaiserslautern (Alsenztalbahn)
und KBS 680 Saarbriicken — Mainz/Frankfurt am
Main (Nahetalbahn). Auf ersterer verkehren nur
Regionalbahnen, die Fahrzeit nach Kaiserslautern
betrdgt ca. 65 Minuten. Auf der Nahetalbahn
fahren sowohl Regionalexpressziige als auch Re-
gionalbahnen, die Fahrzeit nach Mainz liegt zwi-
schen 25 und 40 Minuten, die nach Frankfurt am
Main/Hbf. 1:00 Stunde und Frankfurt Flughafen
50 Minuten.
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12.2 Weinbau, Onologie
und Weinmarketing

Beratung und Fortbildung geben den Betriebslei-
tern bei der Problemlésung im Bereich Anbau-
technik, Vinifikation und Vermarktung Hilfestel-
lung, Fin umfangreiches Versuchswesen bildet
die Basis fiir eine projektorientierte Entwicklung
neuer ressourcenschonender Verfahren zur quali-
tatsorientierten und marktgerechten Produktion.
Das Kompetenzzentrum Weinmarkt und Wein-
marketing Rheinland-Pfalz biindelt die Aktivi-
titen in Fragen des Weinmarktes und des Wein-
marketings landesweit. Professionelles Marketing
ist von entscheidender Bedeutung fiir den Erfolg
cines Unternehmens. Diese Erkenntnis gilt auch
und gerade fiir einen internationalen Weinmarkt
in Deutschland."!

P D

12.2.1 Weinbaugebiet Bad
Kreuznach umfasst tUber 780
Hektar bestockte Rebflache

Bad Kreuznach ist mit tiber 70 Weinglitern und
tiber 780 Hektar bestockte Rebfliche die gréfite
Weinbaugemeinde des Nahelandes. Sehr mildes
und trockenes Klima kennzeichnet das Anbau-
gebiet Nahe und ist die Voraussetzung fiir vor-
ziigliche Weine, die hier schon seit der Romerzeit
angebaut werden. Der Wein gedeiht hier auf einer
Vielfalt verschiedener Gesteinsuntetlagen und Bo-
den und entwickelt so eine sehr grof3e Bandbreite
von Charaktereigenschaften. Auf rotliegendem
Quarzit und Porphyr, aber auch auf Lehm- und
LoBboéden gedeihen Rebsorten in bester Qualitit
in Steillagen oder in sanfter Hiigellandschaft. Der
Anteil der Weilweinrebsorten belduft sich im Be-
reich Bad Kreuznach auf 77 % und ist wie fur das
gesamte Anbaugebiet Nahe dominierend. Dem-
gegeniiber umfasst das Anbaugebiet Nahe rund
4.200 Hektar Ertragsfliche. Die Reben gedeihen
auf sanftem Hiigelland, teilweise auch auf Steilla-

gen. Weinberge siumen die Nahe von Martinstein
bis zu ihrer Miindung in den Rhein bei Bingen
und die Nebenflisse Ellerbach, Guldenbach, Gri-
fenbach, Glan und Alsenz.

An der unteren Nahe zwischen Bingen und Bad
Kreuznach gedeihen Burgundersorten und klima-
tisch anspruchsvolle rote Sorten besonders gut,
mit hohen Mostgewichten und einer moderaten
Saurestruktur.

Ab dem Frihsommer 2015 ist die Gebiets-Vino-
thek in den historischen Riumen des ,,Dienhei-
mer Hofes“, Mannheimer Stral3e 6, er6ffnet wor-
den. Das stilvoll renovierte, historische Gebaude,
erfillt fast alle Voraussetzungen, die an eine Vino-
thek gestellt werden. Das Objekt wurde bereits als
Weinrestaurant genutzt und steht deshalb schon
mit dem Thema Wein in gedanklichem Bezug, Im
Sommer konnen die Weinfreunde auch im Lirm-
geschiitzten Innenhof sitzen. Eine voll ausge-
stattete Gastronomie-Kiiche steht ebenfalls zur
Verfiigung, Der gemiitliche Gewdlbekeller kann
zu besonderen Veranstaltungen genutzt oder an
externe Gruppen vermietet werden.*

12.3 Museumslandschaft

Die Museumslandschaft in Bad Kreuznach bie-
tet viele Rarititen, die es zu entdecken lohnt. Zu
den bekanntesten Museen zihlen das Museum fiir
Puppentheaterkultur, kurz PuK genannt und die
Romerhalle und Rémische Villa, eingebettet in den
reizvollen Schlosspark bildet das Areal eine interes-
sante Mischung aus landwirtschaftlicher Schonheit
und kulturellen Pretiosen. Im Stadtteil Ebernburg,
unweit des Rotenfelsens, befindet sich das erste und
einzige zeitgendssische Steinskulpturenmuseum
der Welt. Entworfen wurde es von dem internati-
onal renommierten japanischen Architekten Tadao
Ando. Konzipiert ist das Steinskulpturenmuseum
von Ando als ,,Museum in der Landschaft“, dass
die Natur und die ganze Umgebung miteinbezicht.
Eine historische, regionaltypische Feldscheune
wurde auf dem Museumsgelinde wiederaufgebaut
und wird als Hauptausstellungsraum genutzt. Das
Museumsgebiude ist von freistehenden Mauern
aus hochwertigem Sichtbeton umgeben.®

12.4 Feste und Veranstaltungen

Um den Standort Bad Kreuznach als Zentrum
der Naheregion zu stirken hat sich eine Einzel-
handelsvereinigung von mittelstindischen Unter-
nehmern aus den Bereichen Handel, Dienstlei-
stung und Gewerbe mit den Namen PRO CITY
e.V. Bad Kreuznach gegrindet. Diese Initiative
wird von der Stadt Bad Kreuznach als eines der
Fordermitglieder sehr stark unterstiitzt, da die

Stadt zurzeit kein eigenes City Management hat.

Auflistung von Veranstaltungen die
jahrlich in der Kurstadt stattfinden:

Bad Kreuznacher Narrefahrt, 2.03.2019
Er6ffnung im November, Umzug im Februar

Bad Kreuznacher Automobilsalon,
Samstag 11. und 12.5.2019

GroBte Automobilausstellung in Rheinland-Pfalz
mit allen namenhaften Autoherstellern. Verbrau-

cherzelt, Familienbelustigung, Vorfithrungen.

Deutsch-Hollindischer Stoffmarkt,
Samstag 25.5.2019

Ladies Night, Mittwoch 29.5.2019

Buntes Treiben mit Schaustellern, Bihne auf
dem Kornmarkt mit verschiedenen Bands, Kunst
in Schaufenstern und Ladengeschiften. Parallel
dazu am Ufer der Nahe , Festival am Mihlen-
teich® Veranstalter Gesundheits- und Tourismus
firr Bad Kreuznach GmbH (GuT GmbH)

Weinfestival im Kurpark, 31. 5. und 1.6. 2019
Ausgewihlte Bad Kreuznacher Winzer prisentie-
ren ihre Weine

Heimat-Shoppen,
Freitag 13.9. und Samstag 14.9.2019

Baumesse Bad Kreuznach,
18.- 20. 10.2019

Weitere regelmaBige
Feste und Veranstaltungen

Kreuznacher Jahrmarkt: 16. — 20.08. 2019

Der Kreuznacher Jahrmarkt ist ein traditionelles
Volksfest, das alljahrlich am dritten Freitag im
August beginnt und bis zum folgenden Dienstag
dauert. Der Kreuznacher Jahrmarkt ist flichen-
mafig das grofte und bezogen auf die Besucher-
zahlen nach dem Wormser Backfischfest und
dem Dirkheimer Wurstmarkt das drittgréfite
Volksfest in Rheinland-Pfalz.

Fischerstechen, 31. August 2019

Von Freitag bis Sonntag spielt sich auf der Nahe
vor dem Fischerstecher-Stadion der Roseninsel
ein ganz besonderes Spektakel ab: Auf flachen

Kihnen stehen Lanzenkimpfer einander gegen-
ubet, deren Rudermannschaften die ,,Stecher in
die giinstigste Position bringen, um den Gegner
ins kiihle Nass zu beférdern.

Quelle: Bad Kreuznacher Tourismus

Mittelalterlicher Markt in Bad Minster
am Stein Ebernburg, 13.-15. September
Am Freitag beginnt der Markt um 17.00 Uhr und
endet gegen Mitternacht. Am Samstag und Sonn-
tag ist die Markter6ffnung jeweils um 11.00 Uhr,
Marktende ist am Samstag nicht vor Mitternacht,
am Sonntag erfolgt um 20.00 Uhr ein Kehraus
mit anschlieBendem fulminanten Finale aller Ak-
teure auf der Bithne

Weihnachtsmarkt Bad Miinster am Stein
Ebernburg, 30.11./01.12., 07./08., 14./15.
und 21./22. 2019

Auf dem Markt laden erneut rund 100 Stinde im
Kurpark, in der Brunnenhalle und auch wieder im
Kurpavillon zum gemiitlichen Adventsbummel
ein

Weihnachtsmarkt Bad Kreuznach,
23.11.-23.12. 2019

Der Weihnachtsmarkt rund um die Nikolaikirche
bietet zahlreiche Verkaufs- und Essensstinde,
darunter auch Kunst- und Geschenkartikel. Zahl-
reiche Aktionen fur Kinder finden in der Weih-
nachtszeit auch in der Poststralle statt.
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