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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss sowie der Haupt- und Finanzausschuss
empfehlen dem Gemeinderat,

1. den Bericht uber die Ergebnisse der Klausursitzung zur kommunalen Wohnungspoli-
tik in Heidelberg zur Kenntnis zu nehmen.

2. die Verwaltung zu beauftragen, ein Handlungsprogramm Wohnen zu erstellen.

3. die Verwaltung zu beauftragen, ein Dialogforum ,Wohnen* fir einen fortgesetzten
Austausch der Akteure auf dem Wohnungsmarkt mit der Kommunalpolitik und der
Fachverwaltung zu organisieren.

4. die Verwaltung zu beauftragen, entsprechende organisatorische Strukturen zur Be-
arbeitung der unter Ziffer 2 und 3 genannten Aufgaben zu schaffen und dem Uber-
planméaRigen Einsatz einer wissenschaftlichen Vollzeitkraft in Entgeltgruppe 13
TV6D-V zur dezernatsiibergreifenden Bearbeitung des Thema Wohnens zuzustim-
men.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten: 205.000 Euro
Sachmittel fiir das Dialogforum Wohnen und das Hand- 100.000 Euro
lungsprogramm Wohnen (2015 und 2016)

Personalaufwendungen flr eine wissenschaftliche Mitarbei- 105.000 Euro

terstelle (2015 und 2016)

Einnahmen:

Keine
Finanzierung: 205.000 Euro
Innerhalb Budget Amt fir Stadtentwicklung und Statistik:

2015 85.000 Euro
e Sachmittel fir Forum und Handlungsprogramm 50.000 Euro
e Personalkosten 35.000 Euro

2016 120.000 Euro
e Sachmittel fir Forum und Handlungsprogramm 50.000 Euro
e Personalkosten 70.000 Euro

Zusammenfassung der Begrindung:

Es werden die Ergebnisse der Klausursitzung zur kommunalen Wohnungspolitik in Hei-
delberg am 22. November 2014 vorgestellt und die Konsequenzen, die aus dieser Sit-
zung zu ziehen sind.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 25.02.2015

Ergebnis: einstimmige Zustimmung zur Beschlussempfehlung
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Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses vom 11.03.2015

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung
Enthaltung 1
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Sitzung des Gemeinderates vom 26.03.2015

Ergebnis: mehrheitlich beschlossen
Enthaltung 2

Drucksache:

0037/2015/BV
00250205.doc



-3.1-

Begrindung:

Ende 2013 war dem Gemeinderat die Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030 der Firma GE-
WOS vorgelegt worden (DS 0090/2013/1V), die sowohl den kiinftigen Bedarf an Wohnungen quanti-
tativ und qualitativ prognostizierte wie auch konkrete Handlungsvorschlage fir ein ausgewogeneres
Angebot auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt enthielt.

Auf ausdriicklichen Wunsch des Gemeinderates fand daraufhin nach verschiedenen Vorbereitungs-
runden, an denen sowohl Stadtrate/Stadtratinnen als auch Akteure des Wohnungsmarktes teilge-
nommen haben, am 22. November 2014 eine Klausursitzung zum Thema ,Kommunale Wohnungs-
politik in Heidelberg® statt. Ziel war es, gemeinsam mit wohnungspolitischen Akteuren das Thema
guerschnittsorientiert zu betrachten, die unterschiedlichen Positionen besser zu verstehen, Hand-
lungsoptionen sowie erste strategische Ansétze losgeldst von der reguléren Gremien- oder Verwal-
tungsarbeit zu diskutieren.

Teilgenommen haben neben den Mitgliedern des Gemeinderates mit der Verwaltungsspitze, Vertre-
terinnen und Vertreter der Heidelberger Wohnungswirtschaft und wohnungspolitischer Interessen-
gruppen sowie zahlreiche Amts- und Abteilungsleiter der Stadtverwaltung.

Mit der Zusammensetzung der Teilnehmer wurde bereits ein erster Vorschlag umgesetzt, den GE-
WOS in seinem Gutachten angeregt hatte, in dem es empfahl, die Kooperation mit der Wohnungs-
wirtschaft zu suchen.

Ergebnisse der Klausursitzung

Nach mehreren einfliihrenden Referaten fand der offene Austausch in vier Arbeitsgruppen statt. Die-
se hatten die strategischen Ansatzmoglichkeiten einer kommunalen Wohnungspolitik im Fokus,
namlich Férderprogramme, rechtlich/verpflichtenden Instrumente, Kooperationsmdglichkeiten mit
der Wohnungswirtschaft sowie das Flachenangebot, sprich die raumliche Entwicklungsoption im
Fokus.

AG A:

Arbeitsgruppe A befasste sich in ersten Ansatzen mit den derzeitigen Programmen zur Eigen-
tums- und Mietwohnraumfdérderung und wie man sie weiterentwickeln und optimieren kénnte.
Vor allem wurden Méglichkeiten gesucht, wie die Férdermittel, die derzeit nur unbefriedigend
abgerufen werden, besser an die Adressaten zu bringen sind. Die Vorschlage reichten von
leichterer Zuganglichkeit und Verstandlichkeit der Férdermodalitdten bis zu einer Imagekam-
pagne fir geférderte Wohnungen. Zusammengestellt wurden auch vier Arbeitspakete, um das
Thema in einer fortzufihrenden gemeinsamen Diskussion zu vertiefen. Die Wohnungswirtschaft
erklarte sich in diesem Zuge bereit, aktiv mit der Verwaltung in einen Dialog darlber einzutre-
ten, in welcher Form und in welchem Rahmen zukinftige Férdermittel aufgelegt werden sollten.
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AG B:

Rechtliche Rahmenbedingungen/verpflichtende Instrumente, wie z. B. das Baulandmanage-
ment, standen im Mittelpunkt der AG B. Die in Heidelberg bestehende Verpflichtung, dann,
wenn, Planungsrecht geschaffen wird, 20% der neu zu schaffenden Wohnbauflache sozial zu
binden, soll weiter konsequent angewandt werden. Ausnahmen sollten nur gegen héhere An-
forderungen bewilligt werden. Da der Schwerpunkt der Wohnbauflachenentwicklung in der Zu-
kunft auf den Konversionsflachen liegen wird, besteht Konsens, den Baulandbeschluss mit ent-
sprechenden noch festzulegenden Quoten auch auf die Konversionsflachen zu tbertragen, um
dort weitere Potenziale fur preiswerten bzw. auch gebundenen Wohnraum zu generieren. Dabei
ist jedes Konversionsgebiet differenziert zu betrachten ist (Lage, Randbedingungen etc..) und
fur jedes Gebiet moglichst transparent die entsprechende Quotierungen festzulegen. Fir den 2.
Bauabschnitt der Bahnstadt ist ein politischer Diskurs zur analogen Anwendung des Bauland-
beschlusses zu fuhren. Die Erhaltungssatzung/Milieuschutzsatzung soll erst geprift werden,
wenn die Kappungsgrenze bei den Neuvermietungen nicht eingefihrt wird.

AG C:

Fur die Teilnehmenden in dieser Arbeitsgruppe markiert die Klausursitzung einen positiven Start
fur einen Dialog zwischen Stadtverwaltung und Wohnungswirtschaft, der aktiv weiter geftihrt
werden soll. Die Stadtverwaltung wird aufgefordert, hierzu kurzfristig einen Vorschlag zu den
nachsten Schritten auszuarbeiten. Erste Ideen fur mogliche Teilnehmer/innen und zu bearbei-
tende Themen wurden ebenfalls genannt. Ziel sollte sein, gemeinsam Forderinstrumente und
flankierende MaRRnahmen zu diskutieren und der Kommunalpolitik Empfehlungen zu geben. Um
zum Beispiel Randgruppen leichter mit Wohnraum zu versorgen, braucht es Instrumente, struk-
turierte Verfahren, verlassliche Regeln, die gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft zu erarbei-
ten sind. Dazu gehoéren unter anderem auch begleitende MalRBhahmen, die das Risiko fur Ver-
mieter minimieren, aber auch mehr Engagement auf Quartiersebene.

AG D:

Die Arbeitsgruppe D befasste sich mit der raumlichen Entwicklungsdimension, mit den Flachen-
angeboten und mit dem Thema Flachenausnutzung. Die Wohnbauflachenentwicklung in Hei-
delberg soll aus einer qualitativen Betrachtung heraus gesteuert werden. Dies gilt fir Neubau-
flachen und Konversionsflachen gleichermaf3en wie fiir die Innenentwicklung. Nach einer voll-
standigen Entwicklung der Konversionsflachen ist die Frage einer weiteren Erschlie3ung von
Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan neu zu bewerten. Die Qualitatsdiskussion im
Bestand ist im Besonderen unter den Aspekten einer angemessenen Dichte zu betrachten, aber
auch hinsichtlich Wohntypologien/Grundrisse, Nahversorgungsangebot, Ausstattung, Infrastruk-
tur und Qualitat des Wohnumfeldes. Fur die ,richtige Dichte” gibt es keine pauschale, einheitli-
che Ldsung; sie ist von Fall zu Fall differenziert zu betrachten. Wichtiger ist die Frage nach Ar-
chitekturqualitat.
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Fazit und Konsequenzen:

Die Diskussionen erbrachten eine Fille an Anregungen und Empfehlungen, auch solche mit langer-
fristiger Perspektive, grundséatzlichem Ansatz sowie Regionsbezug. Sie zeigten aber auch, dass der
begonnene Weg in Heidelberg der richtige ist, aber noch viele Fragen zu klaren und die einzelnen
Handlungsfelder zu vertiefen und besser miteinander zu verkntpfen sind. Auch wurde einmal mehr
deutlich, wie wichtig die Verfliigung tGber den Boden ist, um eigene wohnungs- und stadtentwick-
lungspolitische Vorstellungen durchzusetzen.

Die Klausursitzung zeigte zudem, dass Wohnungspolitik thematisch von der Flachennutzungs- Gber
die Finanz- bis zur Sozialplanung reicht und dass viele verschiedene Dezernate und Amter mit dem
Thema Wohnen befasst sind, und dass fiir eine strategischere Ausrichtung der stadtischen Woh-
nungspolitik und eine dauerhafte Bearbeitung die erforderlichen Strukturen geschaffen werden mus-
sen.

Als eine der ersten MalRnahmen wird der Gemeinderat — wie angekiindigt - die Fortschreibung des
Wohnungsentwicklungsprogrammes (WEP) beraten, deren Eckpunkte bereits zur Klausursitzung
vorgelegt und dort diskutiert wurden: Es wurde mit den weiterentwickelten Programmteilen in den
Haushalt 2015/2016 eingebracht und soll im Friihjahr 2015 in den Gremien diskutiert werden.

Handlungsprogramm Wohnen

Die Diskussion auf der Klausurtagung machte zudem deutlich, dass es einer strategischen Klammer
der verschiedenen Planungs- und Politikfelder bedarf, die in der Summe Einfluss auf die stadtische
Wohnungspolitik haben. Ein Handlungsprogramm Wohnen kdnnte dies leisten. Es steckt die woh-
nungspolitische Ausrichtung der Stadt fir die kommenden Jahre ab und sollte ein in sich schliissi-
ges Konzept fur den gesamten Wohnungsmarkt darstellen.

Im Handlungsprogramm Wohnen werden unterschiedliche Malinahmen und Strategien nicht einfach
nebeneinander gestellt, sondern diese missen auch inhaltlich aufeinander abgestimmt und mitei-
nander verzahnt werden, auf ihre innere Konsistenz und ihre potenzielle Wirksamkeit Uberpruft sein.
Zu entwickeln sind zunéchst die Ubergeordneten Ziele, die mit dem Handlungsprogramm Wohnen
umgesetzt werden sollen. Es sollte klar werden, was fir welche Zielgruppe mit welchen Mitteln er-
reicht werden soll.

Inhaltliche Schwerpunkte kénnten sein: Bauland- und Liegenschaftspolitik; Forderpolitik, Flachensi-
cherung, Umgang mit Innenentwicklung, Bestandspolitik, Unterbringung von Haushalten mit Markt-
zugangsproblemen, Quartiersarbeit/ Imageverbesserung, rechtliche/verpflichtende Instrumente,
wohnungspolitische Vorgaben fiir Konversionsflachen, Gemeinschaftsprojekte/genossenschaftliches
Wohnen, Barrierefreiheit

Die Umsetzung ist kontinuierlich fachlich zu begleiten und auch einer Erfolgskontrolle zu unterzie-
hen.
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Dialogforum Wohnen

Fir die meisten Teilnehmer/innen markierte die Klausursitzung den Start einer Diskussion zur Woh-
nungspolitik in Heidelberg, die in einem geeigneten Format fortzusetzen und zu verstetigen ist. Die
Stadtverwaltung méchte auf diesen Vorschlag eingehen und ein sogenanntes Dialogforum Wohnen
mit Vertreter/innen aus den Bereichen Wohnungswirtschaft, Sozialverbande/Interessengruppen,
Politik und Verwaltung einrichten. Es ist von stadtischer Seite zu organisieren und fachlich zu beglei-
ten. Ein erstes Treffen soll noch vor der Sommerpause 2015 stattfinden. In diesem Forum kénnte
die Erarbeitung des oben skizzierten Handlungsprogramms Wohnen friihzeitig mit allen Akteurs-
gruppen riickgekoppelt werden.

Schaffung entsprechender Verwaltungsstrukturen

Fur die oben genannten beiden Aufgaben fehlen derzeit die strukturellen Voraussetzungen in der
Verwaltung. Wahrend die Wohnbauférderung praktisch und operativ gut in der Stadtverwaltung ver-
ankert ist, fehlen Personalressourcen, um ressortiberschreitende und strategische Ansétze in der
Wohnungspolitik zu entwickeln und zu verfolgen sowie die Kommunikation, den fachlichen Aus-
tausch und die Zusammenarbeit der wohnungspolitischen Akteure sowohl innerhalb der Stadtver-
waltung als auch mit externen wohnungspolitischen Partnern zu verbessern.

Im ersten Schritt soll deshalb eine befristete personelle Unterstiitzung in Form einer Vollzeitkraft
erfolgen, die das Thema Wohnen strategisch amtertbergreifend betreuen soll. Die zusétzliche wis-
senschaftliche Mitarbeiterin bzw. der zusétzliche wissenschaftliche Mitarbeiter soll in einem quer-
schnittsorientierten Amt im Baudezernat, dem Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, organisato-
risch angesiedelt werden. Sofern sich nach der Anlaufphase abzeichnet, dass es sich hierbei um
eine dauerhafte Aufgabe handelt, wird fur den Haushalt 2017/2018 eine Stellenschaffung mit ent-
sprechenden Personalkosten vorgeschlagen werden.

Finanzielle Auswirkungen

Fur die Erarbeitung eines Wohnungspolitischen Handlungskonzeptes und die Begleitung des Dia-
logforums Wohnen einschlieRlich einer externen Moderation rechnen wir mit Projektkosten von je-
weils € 50.000 fur die Jahre 2015 und 2016, insgesamt somit € 100.000, die Uber das Budget des
Amtes fUr Stadtentwicklung und Statistik abgewickelt werden.

Die Kosten flir den Einsatz einer/s wissenschaftlichen Mitarbeiters/Mitarbeiterin in Entgeltgruppe 13
TVOD-V werden fir die zweite Jahreshalfte 2015 mit € 35.000 und fiir 2016 mit € 70.000 beziffert
und werden zun&chst im Rahmen des Personalkostenansatzes im Teilhaushalt des Amtes fur
Stadtentwicklung und Statistik abgebildet. Bei einer Uberschreitung wird ein Ausgleich im Rahmen
der gesamtstadtischen Personalkosten angestrebt.
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Dokumentation

Die beigefugte Anlage mit der Dokumentation der Klausur wird zusammen mit der fur die Sitzung
zusammengestellten Broschiren mit Daten zum Wohnungsmarkt Heidelberg sowie mit der Position
der Stadtverwaltung zu den jingsten gesetzlichen Mietrechtsanderungen in die Publikationen des
Amtes fUr Stadtentwicklung und Statistik im Internet eingestellt.

Beteiliqung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Wenn einem Dialogforum Wohnen zugestimmt wird, wird vorgeschlagen, einen Platz fir ein Mitglied
aus dem Beirat von Menschen mit Behinderungen vorzusehen.

Prufung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-
lungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berlhrt: Zielle:
WO 1 Wohnraum fiir alle
Begriindung:
WO 2 Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen; Konzentration auf den preis-

glnstigen Mietwohnungsmarkt

Begriindung:

Mit der Einrichtung eines Dialogforums Wohnen und einer entsprechenden
Personalstelle fiir eine strategische Wohnungspolitik wird diese effizienter.
Ferner kénnen die Zugangsmaglichkeiten fir die bislang benachteiligten
Nachfragegruppen verbessert werden.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
Dr. Eckart Wirzner
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