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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss
empfehlen dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

Der Gemeinderat beschliel3t eine Verlangerung der Mietwohnraumférderung tber den
bisher auf maximal 10 Jahre begrenzten Foérderzeitraum pro Mieterhaushalt hinaus,
langstens bis die bereitgestellten Fordermittel in Hohe von 6 Millionen Euro verbraucht
sind.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:
Keine

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
Mittel stehen im Treuhandvermdgen Bahnstadt zur
Verfligung.

Zusammenfassung der Begrindung:

Obwohl die Mietwohnraumférderung fir die Bahnstadt sehr attraktiv ist, konnte die
angestrebte Quote von 20 Prozent gefdérderten Wohnraum bisher nicht erreicht werden.

Da die Forderstelle eine weitere Erhdhung des Zuschusses fiir nicht zielfihrend halt,
schlagt sie eine Verlangerung der Mietwohnraumférderung tiber den bisher auf maximal
10 Jahre vereinbarten Forderzeitraum hinaus vor, da dies den férderfahigen Haushalten
eine groRRere Planungssicherheit gibt und sich so méglicherweise die Nachfrage der
bisher nur wenig vertretenen Schwellenhaushalte erhoht.

Hochrechnungen der GGH (von der Entwicklungsgesellschaft Heidelberg (EGH) mit der
Wohnraumférderung in der Bahnstadt beauftragt) ergeben, dass mit dem fir die
Bahnstadt bereitgestellten Fordertopf ein deutlich lAngerer Forderzeitraum als bisher
vereinbart finanziert werden kann.
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Begrindung:

Bezlglich der grundsatzlichen Informationen zur Bahnstadtférderung wird auf die
Informationsvorlage Drucksache 0043/2015/1V verwiesen. Anlass fur die erneute Vorlage zur
Bahnstadtférderung ist der Antrag der SPD-Fraktion in der Sitzung des SEVA vom 25.02.2015, nach
der die Verwaltung ein Konzept entwickeln soll, um die Vorgabe von 20 Prozent geférderten
Wohnraum zu erreichen und die gewlinschte soziale Mischung in der Bahnstadt zu verwirklichen.

Die Bahnstadt ist sehr attraktiv fir Menschen die nach Heidelberg ziehen mdchten, laut Statistik
kommen rund 60% von auf3erhalb. Durch ein groRes Angebot an attraktivem Wohnraum hat der
Stadtteil eine hohe Anziehungskraft auf Neubtrger und -burgerinnen. Manche Haushalte nutzen
dieses Angebot, um in Heidelberg anzukommen und orientieren sich dann in Ruhe am tbrigen
Wohnungsmarkt. Derzeit stellen die rund 770 studentischen Wohnungen in den Baufeldern Z7/26
die Halfte des Wohnungsbestandes. Bei der Ermittlung der Férderquote in der Bahnstadt werden
die Wohnflachen fir studentisches Wohnen nicht berticksichtigt, da es sich hier um eine nicht
forderfahige Sonderwohnform handelt.

Bisherige Resonanz/Aktuelle Bilanz

Nach der bisherigen Evaluation zeigt sich, dass sich trotz eines attraktiven Zuschussprogramms die
gewinschte Quote von 20% gefdrdertem Wohnraum momentan nicht erreichen lasst. Fur
weitergehende Informationen sowie flr die aktuellen Férderquoten wird auf den Bericht zur
Wohnraumférderung in der Bahnstadt von Herrn Peter Bresinski, Geschéftsfuihrer der GGH und
Beauftragter der EGH, verwiesen.

Das hohe Preisniveau, welches auch aus den hohen stadtebaulichen Qualitaten und weiteren
Standards wie dem Passivhausstandard resultiert, macht es verstandlich, dass die neuen Bewohner
der Bahnstadt zu einem erheblichen Teil der oberen Einkommensschicht angehéren. Es verwundert
daher umso mehr, dass von den férderfahigen Mieterhaushalten die unterste Einkommensschicht
am starksten vertreten ist, Haushalte, die auf Grund ihres Einkommens auch flir den Bezug einer
offentlich geférderten ,Sozial“-Wohnung berechtigt waren. Es zeigt zum einen, dass die 4 Euro
Mietzuschuss pro Monat und Quadratmeter fir diese Gruppe sehr attraktiv ist, zum anderen aber
auch, dass forderfahige Schwellenhaushalte in diesem Stadtteil noch nicht richtig angekommen
sind. Fur einen 4-kdpfige Schwellenhaushalt mit ca. 70.000 € Brutto-Jahreseinkommen betréagt der
Mietzuschuss aktuell ca. 2,30 € pro Monat und Quadratmeter.

In der letzten Fortschreibung des Forderprogramms im August 2014 wurde der maximal mdgliche
Mietzuschuss fir die unterste Einkommensgruppe von bis dahin 3 auf 4 Euro angehoben.
Insgesamt wurde die Staffelung der Einkommensgruppen neu eingeteilt und die Obergrenzen der
forderfahigen Einkommen deutlich angehoben und damit verbunden auch die Férderbetrage far
hohere Einkommen. Vor August 2014 hatte zum Beispiel der vorgenannte 4-kopfige
Schwellenhaushalt noch keine Férderung erhalten. Bis Juli 2015 war die Nachfrage dennoch
verhalten. Eine verbesserte Offentlichkeitsarbeit, wie zum Beispiel eine bessere Platzierung des
Forderangebots auf der Homepage der Bahnstadt und die Verteilung von ca. 700 Flyern sorgten fur
eine deutliche Steigerung der Nachfrage nach Fordermitteln. Die héchste Nachfrage kam wie bisher
aus der Gruppe mit dem niedrigen Einkommen.
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Diskussion und Lésungsmoaqglichkeiten

Das Angebot von bis zu 4 Euro pro Quadratmeter Wohnflache monatlich, gestaffelt nach den
Bruttoeinkommen der Mieterhaushalte, ist ein durchaus attraktives Forderangebot mit dem ein
Mietpreisniveau erreicht werden kann, das sogar noch leicht unterhalb der im Baufeld C5 geplanten
offentlich geférderten Wohnungen liegt. Eine weitere Erhéhung des maximalen Zuschusses ist nach
Ansicht der Forderstelle nicht mehr zu rechtfertigen, und zudem nicht notwendig, da der Anteil der
untersten Einkommensgruppe an den bisher geférderten Haushalten bereits jetzt schon hoch ist.
Ziel sollte ein hoherer Anteil an férderfahigen Schwellenhaushalten sein. Um dies zu erreichen,
pladiert die Forderstelle fur eine Verlangerung des bisherigen 10-jahrigen Forderzeitraums. Gerade
die Klientel der Schwellenhaushalte erlebt die Férderstelle als sehr kritisch, wenn es um die Frage
einer nachhaltigen Forderung geht. Die Aussicht auf eine gesicherte langerfristige Férderung wirde
den Schwellenhaushalten deutlich mehr Planungssicherheit bieten und diese so hoffentlich in
groRerer Zahl zu einer Ansiedlung in der Bahnstadt bewegen.

Nach Hochrechnungen der EGH kann mit dem 6 Millionen Euro Fordertopf ein deutlich langerer
Forderzeitraum als die bisherigen festgelegten maximal 10 Jahre pro Mieterhaushalt finanziert
werden. Zusammen mit einer weiterhin aktiven Offentlichkeitsarbeit ware die Bahnstadtférderung
damit auf einem guten und nachhaltigen Weg.

Offentlich gefordertes Wohnen in der Bahnstadt auRerhalb der EGH Flachen

Auf dem Baufelde C5 ist von der Firma Unmussig aus Freiburg der Bau von ca. 100 o6ffentlich
geférderten Mitwohnungen fur Inhaber einer Wohnberechtigung geplant. Dadurch wird sich der
Anteil dieses Wohnungssegments unabhéngig von der besonderen Bahnstadtférderung fur die
unterste Einkommensgruppe in der Bahnstadt fur die Bindungsdauer von 15 Jahre erhéhen. Die
Miete wird durch die Landesférderung auf 33% unterhalb der ortsiiblichen Miete laut Mietspiegel
reduziert.

Eigentumsforderung in der Bahnstadt

Eine Erhéhung der Eigentumsférderung in der Bahnstadt halt die Foérderstelle nach wie vor fir nicht
im Sinne einer sozialen Wohnraumférderung und verweist auf die Ausfihrungen in der
Informationsvorlage vom Marz 2015 Drucksache 0043/2015/1V. Eine Erh6hung wirde eher
atypischen Kauferschichten zugutekommen, die in der Regel kaum als bedurftig angesehen werden
kénnen.

Eine Hauptursache fir die niedrige Férderquote im Eigentumsbereich sieht die Férderstelle darin,
dass in der Bahnstadt nur ca. 30 % aller bisher entstandenen Wohnungen aufgrund ihrer
WohnungsgroR3e fur Familien in Frage kommen. Von den Ende August 2015 fertiggestellten ca.
1.600 Wohnungen sind ca. 300 Wohnungen mit vier und ca. 200 mit finf und mehr Raumen
ausgestattet.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen
Beteiligung ist nicht erforderlich.
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Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nhahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berihrt:
WO 1 +
WO 2 +
WO 4 +

Zielle:

Wohnraum fir alle, 8 — 10.000 Wohnungen mehr

Begriindung:

Durch den Mietzuschuss werden Haushalte geférdert, die sich aufgrund
ihres Einkommens ohne diese Unterstlitzung nicht bedarfsgerecht in der

Bahnstadt mit Wohnraum versorgen koénnten.
Zielle:

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den
preisgunstigen Mietwohnungsmarkt

Begriindung:

Fur die unteren Einkommensgruppen wird durch den Mietzuschuss eine
Belastung von ca. 8 Euro pro m2 Wohnflache fur Neubauwohnungen in
Passivhausbauweise erreicht.

Zielle:

Verdrangungsprozesse verhindern

Begriindung:

Durch die Mietwohnraumférderung wird der Zuzug von Haushalten mit
niedrigen Einkommen in den neuen Stadtteil ermdglicht.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet
Bernd Stadel
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