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Zusammenfassung der Information:

Der Bauausschuss, der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss, der Haupt- und
Finanzausschuss und der Gemeinderat nehmen diese Information zur Kenntnis.
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A. Prafung der Nachhaltigkeit der Malinahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beruhrt:

QU5

SLS

SL 10

RK 1

WO 1

WO 2

WO 4

Zielle:

Vielfalt der Lebensformen ermdglichen, Wahlfreiheit der Lebensgestaltung
unterstitzen

Begriundung:

Wohnen soll in Heidelberg durch das Wohnungsentwicklungsprogramm
auch fir Menschen mdglich bleiben und werden, die am Wohnungsmarkt

benachteiligt sind
Zielle:

Bauland sparsam verwenden, Innen- vor Auf3enentwicklung

Begrundung:

Das Wohnungsentwicklungsprogramm unterstitzt durch seine Programme
und den Baulandbeschluss die Forderungen nach maf3voller
Innenentwicklung mit Vorrang fir den Bau von preiswerten Wohnungen bei
ausreichend gemischter Bebauung mit verkehrsgtinstiger Lage.

Zielle:

Barrierefrei bauen

Begriundung:

Die Foérderprogramme zum barrierefreien Wohnen sind seit 2007
Bestandteil des Wohnungsentwicklungsprogramms

Zielle:

Nachbarschaftliche und kooperative interkommunale Zusammenarbeit
férdern

Begrindung:

Es werden Kontakte zu Kommunen der Metropolregion gesucht und
gepflegt und Erfahrungen mit Férderprogrammen, Baulandpolitik und
Wohnungsmarktbeobachtungen ausgetauscht

Zielle:

Wohnraum fir alle, 8 — 10.000 Wohnungen mehr

Begriundung:

Besonders gefdrdert werden Haushalte, die aufgrund ihrer Kinder, ihres
Einkommens, wegen Alter oder Behinderung oder zur Realisierung
gemeinschaftlicher Bau- und Wohnformen nicht die nétigen
Voraussetzungen in Heidelberg vorfinden

Zielle:

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den
preisgunstigen Mietwohnungsmarkt

Begrindung:

Der Gemeinderat definiert Uber das Wohnungsentwicklungsprogramm, was
noch als preiswertes Wohnen gilt. In diesem Rahmen leisten der
Baulandbeschluss und die Forderprogramme einen Beitrag zur Schaffung
oder den Erhalt von Mietpreisbindungen und einkommensabhangigen
Eigentumsmalnahmen

Zielle:

Verdrangungsprozesse verhindern

Begrundung:

Ausgrenzung beim Wohnen geschieht im Wesentlichen tber den Preis.
Das Wohnungsentwicklungsprogramm versucht einen Beitrag zu
bezahlbarem Wohnen zu leisten
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Zielle:
WO 9 + Okologisches Bauen fordern
Begrindung:
Die Energie- und Wassereinsparprogramme der Stadt Heidelberg geben
seit Jahren Anreiz fur energiesparendes Wohnen und entsprechende

Investitionen
Zielle:

DW 1 + Familienfreundlichkeit fordern
Begrindung:
Das Wohnungsentwicklungsprogramm kiimmert sich um familien-,
senioren-, behindertengerechte und bezahlbare Wohnungen. Die
Nachfrageorientierung wird durch Wohnungsmarktuntersuchungen
optimiert. Gemeinschaftsorientierte, generationentibergreifende Projekte
werden ausdrucklich unterstutzt

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

keine

B. Begrindung:

Nach dem Beschluss des Gemeinderats wird turnusmal3ig alle zwei Jahre Gber den Verlauf und
Vollzug des Wohnungsentwicklungsprogrammes, hier Uber die Jahre 2009 bis 2011, berichtet.

1. Baulandbeschluss

In den Jahren 2009 und 2010 sind keine neuen stadtebaulichen Vertrage mit Regelungen zum
Baulandbeschluss geschlossen worden.

Von den bisher vereinbarten Wohnungen waren die 14 Wohneinheiten im ,Altklinikum* bis 2009
alle nachgewiesen. Mit der Baufreigabe flr den letzten Abschnitt im ,Quartier am Turm® im Juli
2011 konnte das bisher grofdte Vorhaben im Rahmen des Baulandbeschlusses erfolgreich
fertiggestellt werden. Hier stehen nun 66 gebundene Wohnungen zur Verfligung. Mit der durch
den Gemeinderat gewahrten Nachfrist bis zum 31.03.2013 (Drucksache 0177/2011/BV) soll die
Vertragserfillung zum Vorhaben ,Schlosshotel* gewahrleistet bleiben. Der gebundene
Wohnraum im ,Behérdenzentrum® in der Kurfirstenanlage soll ebenfalls noch erstellt werden.
Das Vorhaben in der ,Beethovenstralle” wurde bisher nicht verwirklicht. Aktuell werden
Gesprache mit Investoren zu Vorhaben in der Mihltalstra3e und am Holbeinring
(FabrikstralRe/Am Rohrbach) gefuhrt.

Unter dem Eindruck des Baulandbeschlusses konnte im Mai 2010 mit der EGH eine
Vereinbarung geschlossen werden, die ein Forderprogramm fur Miete und Wohneigentum in
Hohe von 6 Mio. Euro ermoglichte. Eine direkte Anwendung des Baulandbeschlusses konnte
wegen der stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme rechtlich nicht erfolgen (Drucksache
0062/2010/1V).

Eine Liste aller abgeschlossenen Vertrage ist als Anlage beigefligt.
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2. Forderprogramme

2.1. Eigentumsmalnahmen

Auch 2009 erreichte die Anzahl der Forderantrage wieder ein &hnlich hohes Niveau wie 2008
und liegt mit 33 bewilligten Zuschussbescheiden um 65% hoéher als 2007. Die Erhéhung der
Einkommensgrenze im Jahr 2007 zeigt hier nachhaltige Wirkung.

Im Jahr 2010 gingen die Fallzahlen durch den Wegfall der forderfahigen Projekte im ,Quartier
am Turm® in Rohrbach leicht zurlick. Dieser Trend setzt sich in 2011 fort. Im Schollengewann
haben weniger férderfahige Familien Wohneigentum erworben, als auf Grund der
preiswerten Angebote zu erwarten war. In der Bahnstadt erfolgt die Forderung von
Eigentumsmafinahmen nicht aus den Mitteln des Wohnungsentwicklungsprogramms,
sondern auf Grund der stadtebaulichen Vereinbarung zur Férderung von Wohnraum in der
Bahnstadt durch die jeweiligen Investoren in Zusammenarbeit mit der EGH.

Die urspriingliche Absicht, durch stadtische Mittel eine Landesforderung quasi erst zu
ermdglichen, konnte eindrucksvoll umgesetzt werden. Im Kalenderjahr 2010 konnten
insgesamt 20 erganzende Foérderungen bewilligt werden, hier wéare eine alleinige
Landesfdrderung flr einen Eigentumserwerb der férderfahigen Familien nicht ausreichend
gewesen.

Bautrager wenden sich verstarkt mit inrer Projektplanung an die Forderstelle um nach
Maoglichkeit die kiinftigen Eigenheime forderfahig im Sinne des aktuellen
Landeswohnraumforderprogramms auszufiihren. In der Bahnstadt ist dies leider nicht
gelungen. Hier liegen die Baukosten je Quadratmeter Wohnflache Uber der
Kostenobergrenze des Landeswohnraumfdrderprogramms, was vor allem am
Passivhausstandard, an den getrennten Entwasserungsvorgaben und an der aufwandigen
inneren ErschlieBung liegt. Dadurch war auch eine Kooperation mit der L-Bank im Zuge der
Forderung von Eigentumsmafinahmen in der Bahnstadt nicht mdglich. Aul3erdem ist bisher
der Anteil alterer gutbetuchter K&ufer in der Bahnstadt, die keine Forderung oder
Finanzierung benétigen, hoch.

2.2. Allgemeine Mietwohnungen

Programmteil A: Férderung durch monatliche Mietzuschiisse

Die bisherige Vereinbarung zur Férderung von max. 7 Wohnungen in Kirchheim konnte
mittlerweile um weitere 2 Jahre verlangert werden. Hinzu kamen noch Optionen fiir 3
Wohneinheiten in der Siidstadt und 7 weiteren in Ziegelhausen.

Programmteil B: Einmalige Investitionszuschiisse fir 10-jdhrige Mietpreis- und
Belequngsbindungen

Die Stadt Heidelberg bewilligte 2010 der Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz fur die
Mietpreis- und Belegungsbindung von 35 neu zu schaffenden Mietwohnungen im Gebiet
Wieblingen/Ost einen Investitionszuschuss von 500.000 Euro. Die monatliche Kaltmiete darf
die jeweilige durchschnittliche Miete auf Basis der Mietspiegelerhebung in Heidelberg
einschliellich der Indexfortschreibungen nicht Gberschreiten.

Antrage zur Foérderung allgemeiner Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumférder-
programm wurden trotz aktiver Werbung fiir diesen Programmteil bei den
Wohnungsbaugesellschaften in den Jahren 2009 bis 2011 nicht gestellt.
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2.3. Barrierefreie Lebenslaufwohnungen

Am 21.04.2009 (Drucksache 0092/2009/BV) hat der Gemeinderat die Fortschreibung der
Forderprogramme beschlossen. Die Programme, wurden unter der Uberschrift ,,Barrierefreie
Lebenslaufwohnungen® zusammengefasst:

e Programmteil A = Neubau, Geschosssanierung und Kauf von selbstgenutzten Gebauden
und

e Programmteil B = individuelle Wohnungsanpassung (Umbau)
wurden um den Baustein

e Programmteil C = Barrierefreie ErschlielBung bestehender Gebaude
erganzt.

Zu Beginn des Jahres 2010 zeigte sich, dass im Zusammenhang mit den Neubaugebieten
(Bahnstadt und Schollengewann) eine hohe Anzahl an Férderantréagen im Neubaubereich zu
erwarten war. Einerseits sollte das Programm erhalten bleiben, andererseits galt es aber zu
verhindern, dass nur einzelne Investoren die begrenzten Fordermittel fir ein einzelnes
Projekt abschopfen. Deshalb wurde dieser Programmiteil ab dem zweiten Jahresquartal 2010
vorubergehend ausgesetzt. Ab 2011 wurde das Férderprogramm im Neubau (Programmteil
A) angepasst (Reduzierung der Anzahl der forderfahigen Wohnungen und Reduzierung der
Fordersumme). Die Nachfrage der Heidelberger Bevolkerung konzentriert sich besonders auf
individuelle Wohnungsanpassungsmafnahmen (Programmteil B). Anfragen und Interesse
von Bewohnern zur barrierefreien ErschlieBung bestehender Gebaude (Programmteil C)
bestehen, konnten jedoch noch nicht zum Erfolg gefuhrt werden, weil bisher keine Einigung
unter den Eigentiimern zu erzielen war.

Insgesamt konnten seit Bestehen des Forderprogramms 128 Wohnungen alters- und/oder
behindertengerecht gefordert und damit barrierefrei zuganglich und nutzbar gemacht werden.
Tatsachlich jedoch ist die Zahl sehr viel hoher. Ziel des Forderprogramms ist nach wie vor,
die Aufmerksamkeit und Sensibilitéat bei Planern und Bauherren zu erhéhen. Wenn dies
gelingt - so die Theorie - werden die Bauherren auch in Zukunft Lebenslaufwohnungen
bauen.

Dass sich diese Theorie bewahrheitet, zeigt, wie bereits 2009 berichtet, das Beispiel
KirschgartenstraRe 33. Die Baugenossenschaft Familienheim als Eigentiimerin hat das
Objekt intensiv mit der Fachstelle fur barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen barrierefrei
geplant. 6 Wohnungen wurden durch das Forderprogramm bezuschusst, erhalten hat die
Stadt insgesamt 20 Wohnungen. Darliber hinaus hat der Bauherr erkannt, dass es sich lohnt,
barrierefrei zu bauen. Mit dem Areal ,Kranichgarten® im Pfaffengrund wird die Stadt
Heidelberg insgesamt 147 barrierefreie Mietwohnungen und das génzlich ohne eine
Forderung erhalten.

Die Anderungen im Programmteil A (starke Kiirzungen im Neubau) brachten leider auch
Nachteile mit sich. Eine Sensibilisierung der Bauherren und Architekten durch den Anreiz des
Forderprogramms, sich mit dem Thema eingehend auseinanderzusetzen und damit fur
zuklnftige Bauprojekte nachhaltige Wirkungen (wie oben beschrieben) zu erzielen, ist seither
eingeschrankt.
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Der Bedarf an solchen Wohnungen wachst. Bei der Fachstelle gehen wdchentlich
durchschnittlich 2 Anfragen nach einer barrierefrei nutzbaren Wohnung ein, wobei der Bedarf
derzeit nicht gedeckt werden kann. Das Forderprogramm im Neubau bot auch die
Mdoglichkeit, Klientel, das bei der Fachstelle angesiedelt war, in diese Wohnungen zu
vermitteln.

Den Bedarf, vor allem an kleinen Zwei-Zimmer-Wohnungen, zeigt die Bewerbersituation im
Kranichgarten. Hier entstehen 147 Wohnungen, alle komplett barrierefrei. Der Initiator und
Hauptbauherr Familienheim hat die Erfahrungen zur Barrierefreiheit aus dem Projekt
KirschgartenstralRe in die Gesamtkonzeption tbernommen. Die Baugenossenschaft Neu-
Heidelberg hat einen kleinen Anteil an Wohnungen tibernommen, darunter sind 5
barrierefreie Zwei-Zimmer-Wohnungen. Bislang gibt es dazu 60 Bewerbungen von Menschen
mit Behinderungen oder Personen Uber 60 Jahren.

Im Bauantragsverfahren kann das Amt rein rechtlich nur die Anforderungen an
Barrierefreiheit, die die Landesbauordnung (LBO) vorschreibt, fordern. D. h. im Wesentlichen
fur Wohnungen eines Geschosses:

- barrierefreier Zugang zum Haus
- barrierefreier Zugang zu den Wohnungen
- barrierefreier Zugang zu den Zimmern

Forderungen, die dartber hinaus gehen, namlich, dass vor allem auch eine barrierefreie
Nutzung des Badezimmers gegeben ist, kénnen nur durch Uberzeugungsarbeit und
Sensibilisierung von Bauherren und Architekten erreicht werden. GroR3ere, dazu nétige
Anderungen im Bauplan sind in dieser Planungsphase haufig nicht mehr moglich. Auch wenn
es der Fachstelle in der Regel gelingt zu tiberzeugen und Anderungen beim Bauvorhaben zu
erwirken, so bleibt meist der Erfolg auf die Anzahl von Wohnungen, die die LBO fordert
beschrankt.

Die Stadt strebt an, im Rahmen turnusméaRiger Gesprache mit der EGH zum
Sonderforderprogramm Bahnstadt, eine Ergdnzung der Férderkulisse um barrierefreie
Wohnungen zu erreichen.

2.4. Gemeinschaftliche Wohnprojekte

Heidelbergs erstes Gemeinschaftliches Wohnprojekt ,Prisma“ in Handschuhsheim hat sich
eingelebt. Die Bewohnerinnen und Bewohner, jung oder alt, fuhlen sich sehr wohl in dem
Objekt und mit der Verantwortung gegentber den Mitbewohnern. Bislang wurden nur positive
Statements laut. Mit dem Gemeinschaftsraum hat sich die Hausgemeinschaft auch in den
Stadtteil gedffnet. Der Raum wird sehr rege fur Aktivitaten genutzt und kann auch von
anderen Gruppen angemietet werden.

Die Projektgruppe ,Horizonte“ sucht nach wie vor aktiv nach einem geeigneten Mietobjekt
bzw. nach entsprechenden Investoren. Ein stéandiger Zulauf neuer Mitglieder zeigt das
Interesse insbesondere alleinstehender Menschen. Die Gruppe ist ,startklar, doch ohne ein
geeignetes Grundstiick oder Bestandsgeb&aude wird auch 2011 noch keine Foérderung des
Gemeinschaftsprojekts nétig und maoglich sein.
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2.5. Energie- und Wassersparmal3inahmen

Forderprogramm ,Rationelle Energieverwendung®

Der Gemeinderat beschloss zum 1. August 2010 (Drucksache 0106/2010/BV) eine weitere
Fortschreibung des Férderprogramms ,Rationelle Energieverwendung®. In den Bereichen
Dachdammung und Dammung von Kellerdecken, FuBbéden und Wanden gegen unbeheizte
Raume wurden die Anforderungen graduell verscharft, damit wurde den erhéhten
Anforderungen der Energieeinsparverordnung -EnEV- 09 Rechnung getragen. Die
Forderhéhen je Quadratmeter gedammter Flache haben sich teilweise halbiert. Der Zuschuss
fur die Errichtung von Passivhausern verringerte sich von maximal 10.000 Euro auf maximal
5.000 Euro je Wohneinheit. Die Forderantrage im Bereich der Bestandsforderungen gingen
dadurch deutlich zurtck.

In der ersten Jahreshalfte 2011 gingen nur noch ca. 95 Férderantrdge mit einem
Bewilligungsvolumen von ca. 200.000 Euro ein. Im gleichen Vorjahreszeitraum waren es
noch 179 Antrage mit einem Volumen von ca. 600.000 Euro.

Das bisherige Volumen fir die Forderung der Passivhausbauweise in der Bahnstadt liegt
mittlerweile bei ca. 2.3 Millionen Euro fir nahezu 1.000 Wohneinheiten. Mit der Auszahlung
einer ersten Tranche fir ca. 300 fertiggestellte Wohneinheiten ist bis Ende 2012 zu rechnen.

Forderprogramm ,Nachhaltiges Wassermanagement”

Da das entwasserungsrechtliche Konzept der Stadt in Neubaugebieten vorsieht,
Oberflachenwasser versickern zu lassen, ist es notwendig geworden, regelmafig auch die
Dachbegriinung von Flachdachgebauden in Bebauungsplanen verbindlich festzusetzen. Auf
Grund dieser rechtlichen Verpflichtung bedarf es keines finanziellen Anreizes mehr fir diese
MafRnahmen. Durch Anderung der Forderrichtlinien wurde daher zum 01.11.2011 vom
Gemeinderat beschlossen (Drucksache 0271/2010/BV), dass nur noch Maf3nahmen im
Altbau forderfahig sind, die rechtlich nicht einzufordern sind und nur Gber finanzielle Anreize
attraktiv gemacht werden kénnen. Insgesamt ging dadurch die Anzahl der Férderantrage
deutlich zurtck.

2.6. Mittelverwendung

Eine Ubersicht iber die Mittelverwendung bei den Programmteilen des
Wohnungsentwicklungsprogramms ist aus Anlage 2 ersichtlich.

3. Wohnberatung — Fachstelle fur barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen

Die Fachstelle ist Ansprechpartnerin in allen Fragen, die im Zusammenhang mit dem Thema
+~WVohnen im Alter und mit Behinderung® stehen. Sie ist nunmehr (Stand 2011) das 6. Jahr im
Amt fir Baurecht und Denkmalschutz tatig und mit einer Dipl. Sozialarbeiterin besetzt.

Ziel ist es, die Barrieren im baulichen Bereich zu reduzieren und zu vermeiden, Fachleute im
Bauwesen und Handwerk zu sensibilisieren, Lésungen fir Problemlagen - in Kooperation mit
den dafur notwendigen Partnern - zu entwickeln und Heidelberger Bewohner tber die

Mdoglichkeiten zu informieren sowie bei der Wohnform und Wohnungssuche zu unterstiitzen.
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Die Arbeit umfasst drei groRe Aufgabenbereiche
a) Beratungsstelle fur Betroffene und ihre Angehorige
b) Beratungsstelle fir Techniker, Bauherren, Architekten (extern und intern)
c) Forderstelle fir das Programm ,barrierefreie Lebenslaufwohnungen®,

mit MaRnahmenplanung, Antragsbearbeitung und Weiterentwicklung des Férderprogramms.

Die folgende Tabelle zeigt die Vielfaltigkeit der Beratungsinhalte und Nachfrage des

Publikums in Abhangigkeit des steigenden Bekanntheitsgrads der Beratungsstelle.

Entwicklung der Beratungen:

Zielgruppen 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011*

Menschen ab 60 Jahre 61 42 59 50 43

Menschen mit Behinderungen (0 — 59 Jahren) 13 27 18 25 23

Neu! Familien mit behindertem Angehérigen nicht | nicht | nicht 8 8

erfasst | erfasst | erfasst

Fachleute aus den Bereichen Bau, Architektur etc. 8 21 29 46 48

Fachleute aus dem Bereich Soziales 17 12 5 8 8

Summe 99 102 | 111 | 137 | 130 114
* Stichtag 10.10.2011, noch keine Detailauswertung

Beratungsinhalte (Mehrfachnennungen maglich) 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011*
Wohnformen und Wohnmdglichkeiten in Heidelberg 39 36 31 29 15
Wohnungssuche 26 19 15 39 46
Wohnungsanpassung 13 15 11 14 13
Barrierefreiheit (Fachpublikum) 4 13 29 43 53
Forderprogramm ,Barrierefreie Lebenslaufwohnungen® | n.n. | n.n. | n.n. 23 7 27

* Stichtag 18.10.2011, noch keine Detailauswertung

4. Bauqgruppenberatung

Nach dem Konzeptbeschluss des Gemeinderats vom 03.04.2008 (Drucksache
0067/2008/BV) hatten sich im Jahr 2009 noch keine Interessenten fir eine Baugemeinschaft
zusammengefunden (Drucksache 0138/2009/1V).

Uber die Tatigkeit der Baugruppenberatung kam es Ende 2009 zum Kontakt mit einem
erfahrenen Dienstleister, der es verstanden hat, im Laufe des Jahres 2010 eine grof3e Zahl
an Interessenten zu finden, die auf einem von der EGH in Aussicht gestellten Teil eines

Baufeldes in der Bahnstadt ihre Vorstellungen vom Wohnen verwirklichen mdchten

(Drucksache 0162/2010/1V). Mittlerweile arbeiten 3 Gruppen mit insgesamt ca. 50 bis 60
Familien mit jeweils einem Betreuer- und Architektenteam zusammen an der Planung ihrer

Wohnungen. Im Endstadium sollen es ca. 100 Haushalte sein.
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Eine Konstituierung der Gemeinschaften (GbR) und ein Kauf der Grundstucksflache kénnen
erst nach einem Aufstellungsbeschluss fiir den zweiten Bauabschnitt und Festlegung des
Bebauungsplans erfolgen. Hiermit wird wohl kaum noch im Jahr 2012 zu rechnen sein. Dies
stellt aktuell einen Einschnitt dar, der von vielen Beteiligten kritisch gesehen wird. Es bleibt zu
hoffen, dass geniigend Interessenten einen langen Atem haben und dieses Projekt trotzdem
mit Erfolg zu Ende fihren mdchten.

gezeichnet

Bernd Stadel

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

A0l Ubersicht tiber abgeschlossene Vereinbarungen zum Baulandbeschluss

A 02 Ubersicht zur Mittelverwendung
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