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Zusammenfassung der Information:
Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss, der Ausschuss fiir Soziales und Chan-

cengleichheit und der Gemeinderat nehmen die Information zum Sachstand des Hand-
lungsprogramms Wohnen zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:

Ausgaben / Gesamtkosten:
Keine

Einnahmen:
Keine

Finanzierung:
Keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Diese Informationsvorlage gibt einen aktuellen Sachstandsbericht zum Stand der Umset-
zung des Handlungsprogramms Wohnen. Damit wird auch der Antrag der Fraktionsgem-
scheinschaft DIE LINKE/PIRATEN zur Erstellung eines Sachstandsberichts zum Hand-
lungsprogramm Wohnen vom 05.10.2017 beantwortet (siehe Antrag 0069/2017/AN). Mit
der Informationsvorlage werden auf3erdem nochmals alle vorliegenden Sachantrdge zum
Handlungsprogramm Wohnen entsprechend dem aktuellen Sachstand beantwortet.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 31.01.2018

2.1

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom 31.01.2018

Sachstandsbericht zum Handlungsprogramm Wohnen
Informationsvorlage 0009/2018/1V

Die Fraktionsgemeinschaft Griin-Alternative Liste Heidelberg und Heidelberg pflegen und
erhalten stellt einen Geschéaftsordnungsantrag im Zusammenhang mit einem Sachan-
trag zum Tagesordnungspunkt (vergleiche Anlage 02 zur Informationsvorlage
0009/2018/1V). Der Behandlung des Antrags wird auf Nachfrage von Oberblrgermeister
Prof. Dr. Wirzner mehrheitlich zugestimmit.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wiirzner stellt den Antrag zur Abstimmung:

Der Tagesordnungspunkt ,Sachstandsbericht zum Handlungsprogramm Wohnen* wird
vertagt und die Verwaltung wird um schriftliche Beantwortung der von der Fraktionsge-
meinschaft Grin-Alternative Liste Heidelberg und Heidelberg pflegen und erhalten einge-
reichten 18 Fragen in einer weiteren Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsaus-
schusses gebeten.

Abstimmungsergebnis: mit 11 : 02 Stimmen beschlossen

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: vertagt mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung

Ja 11 Nein 02 Enthaltung O
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Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit
vom 01.02.2018

Ergebnis: vor Eintritt in die Tagesordnung abgesetzt
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 25.04.2018

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom 25.04.2018

3.1 Sachstandsbericht zum Handlungsprogramm Wohnen
Informationsvorlage 0009/2018/1V

Als Tischvorlage ist der Sachantrag der SPD-Fraktion ausgelegt (vergleiche Anlage 05
zur Drucksache 0009/2018/1V).

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner eroffnet die Aussprache.

Es melden sich zu Wort:

Stadtrat Zieger, Stadtrat Grasser, Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz, Stadtrat Féhr, Stadtrat
Steinbrenner

Folgende Hauptaussagen und Fragen werden vorgetragen:

Beim Handlungsprogramm Wohnen fehlen Konkretisierungen, daher seien verschie-
dene Antrage gestellt worden. Es sei aber niemals tber diese Antrage diskutiert und
abgestimmt worden. Es sei jedoch ein formales Erfordernis, Uiber die Antrage abzu-
stimmen. Daher komme man bei dieser Thematik nicht voran. Dies sei nicht zufrie-
denstellend.

Das Thema Wohnungsmarktmieten in Heidelberg misse grundsatzlich mehr beach-
tet und diskutiert werden.

Erster Burgermeister Odszuck wird gefragt, wovor ihm gemaf Artikel in der Rhein-
Neckar-Zeitung ,angst und bange* werde.

Der Antrag der SPD-Fraktion zur 70 %-Quote sei falsch verstanden worden (verglei-
che Anlage 01 zur Drucksache 0009/2018/1V, Punkt 1.1). Das wohnungspolitische
Konzept von Mark-Twain-Village solle als Grundsatzbeschluss der Maf3stab fur die
Zukunft sein. Ausnahmen im Einzelfall sollen mdglich sein. Im Gemeinderat wolle
man diesen Antrag zur Abstimmung stellen.

Es wird die Frage gestellt, welche Anteile am Wohnungsmarkt die Gesellschaft fiir
Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg (GGH) als Zielmarke fir die Zukunft anstre-
be.

zum Sachantrag der SPD-Fraktion wird erganzt, dass es sich hierbei um

einen Prifantrag handele (vergleiche Anlage 05 zur Drucksache 0009/2018/1V).
Eine kurze Antwort nach kurzer Recherche reiche hier aus.

Es wird die Meinung vertreten, dass preisgebundener Wohnraum Uber das Land, den
Bund oder die Kommune subventioniert werden musse.

Herr Zieger teilt mit, dass er schriftlich einen Sachantrag nachreichen werde.

Herr Steinbrenner teilt mit, dass er schriftlich einen Sachantrag nachreichen werde.
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Oberbirgermeister Prof. Dr. Wiirzner und Erster Birgermeister Odszuck gehen auf die

Aussagen und Fragen ein:

Die genannten Antrage seien in der Informationsvorlage inhaltlich vollstandig aufge-
griffen worden. Die Antrage konnen grundsatzlich abgestimmt werden, insofern dies
beantragt werde.

Zum Zitat ,angst und bange* des Ersten Blrgermeisters Odszuck: Er vervollstandigt
dieses Zitat. ,Angst und bange” werde ihm dann, wenn 70 % geférderter Wohnraum
pauschal bei der jeder Wohnraumentwicklung umgesetzt werden, egal, wie sich das
Umfeld gestalte. Er gibt zu bedenken, dass man auch eine kleinraumliche soziale
Verantwortung im Quartier habe. Daher sollte immer anlass- und situationsbezogen
entschieden werden.

Es wird angemerkt, dass bezahlbarer Wohnraum nicht mit geférdertem Wohnraum
gleichgesetzt werden drfe.

Zum Antrag der SPD-Fraktion bezliglich der 70 %-Quote (vergleiche Anlage 01 zur
Drucksache 0009/2018/IV, Punkt 1.1): Wenn als Grundsatz festgeschrieben werden
solle, dass sich das Handlungsprogramm Wohnen nach dem wohnungspolitischen
Konzept von Mark-Twain-Village richte, wirde dies bedeuten, dass 70 % subventio-
nierter Wohnungsbau pauschal tberall umzusetzen wéren. Insofern dies anders ge-
meint sei, sollte ein Gesprach zur Klarung dieses Antrages mit dem Ersten Blrger-
meister gesucht werden.

Eine Quotenregelung tber das geltende Baulandmanagement hinaus in das Hand-
lungsprogramm Wohnen aufzunehmen sei nicht zielfihrend. Es musste vielmehr der
Bedarf bei jeder einzelnen Malinahme, bei jeder einzelnen Quartiersentwicklung indi-
viduell betrachtet werden.

Grundsatzlich kann der Gemeinderat hohere Quoten fir einzelne Quartiere festlegen.

Zum Thema Dachgeschosswohnungen wird zu bedenken gegeben, dass Ausbau
und Aufstockung stadtebaulich und rechtlich véllig unterschiedliche MaRnahmen sei-
en. Zum Beispiel wiirden viele Gebaude bei einer Aufstockung in eine neue Gebéau-
deklasse fallen und damit neue Anforderungen fir das gesamte Gebaude bedeuten.
Planungsrechtlich habe man ein relativ Uberplantes Stadtgebiet.

Der GGH grundsatzlich eine Zielmarke fir die Zukunft vorgeben zu wollen, sei eine
grol3e Diskussion. Es wird zu bedenken gegeben, dass hierflr dann auch Geld ein-
gebracht werden musse.

Um alle Bediirfnisse der Menschen in Heidelberg befriedigen zu kénnen, bendétige
man grundsatzlich auch ein Umland, mit dem man sich zusammen diesen Heraus-
forderungen stelle.

Man miusse sich weiterhin auf die Entwicklung der bereits betrachteten Flachen kon-
zentrieren. Mit allen Sozialwohnungsbautréagern in Heidelberg habe man bereits eine
erfolgreiche Koalition gebildet.

In Heidelberg sei man auf einem sehr guten Weg. Der Wohnungsmangel werde
durch Neubauten im tUberwiegend bezahlbaren Segment behoben. Hier sei man
bundesweit fiihrend.
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Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner Sagt zuU, dass der Sachantraq (Priufan-

traq) der SPD-Fraktion (vergleiche Anlage 05 zur Drucksache 0009/2018/1V)
schriftlich beantwortet wird:

Die SPD-Fraktion bittet die Verwaltung zu berichten, in welcher GréZenordnung zuséatzli-
cher Wohnraum durch Ausbau von Dachstiihlen oder Aufstockung von Flachdachern in
Heidelberg gewonnen werden kdnnte.

Welche Mdéglichkeiten, welche Hemmnisse sieht die Verwaltung zur Aktivierung dieser
Nachverdichtungspotenziale. Welche Lésungsmdoglichkeiten werden vorgeschlagen?

Stadtrat Fohr stellt den Geschaftsordnungsantrag auf

Ende der Rednerliste

der von Oberbirgermeister Prof. Dr. Wirzner zur Abstimmung gestellt wird.
Abstimmungsergebnis: mehrheitlich zugestimmt

Auf der Rednerliste standen zu diesem Zeitpunkt bereits Stadtrat Steinbrenner und Stadt-
rat Dr. Weiler-Lorentz. Beiden Stadtraten wurde noch das Wort erteilt.

Am Ende des Tagesordnungspunktes stellt Oberblrgermeister Prof. Dr. Wirzner den

noch vorliegenden Sachantrag der Fraktion DIE LINKE/PIRATEN (vergleiche Anlage
03 zur Drucksache 0009/2018/1V) zur Abstimmung:

Zusammen mit der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg (GGH) wird
ein konkretes Umsetzungsprojekt fur die Akquise zuvor frei finanzierter Wohnungsbe-
stande fur Mietpreis und Belegungsbindungen erarbeitet.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich abgelehnt
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Folgende Zusage wird somit festgehalten:

Der Sachantrag (Prifantrag) der SPD-Fraktion (vergleiche Anlage 05 zur Drucksa-
che 0009/2018/IV) wird schriftlich beantwortet:

Die Verwaltung berichtet, in welcher Gré3enordnung zuséatzlicher Wohnraum durch
Ausbau von Dachstuhlen oder Aufstockung von Flachdachern in Heidelberg ge-
wonnen werden kdénnte.

Dabei wird dargestellt, welche Mdglichkeiten und Hemmnisse die Verwaltung zur
Aktivierung dieser Nachverdichtungspotenziale sieht. Losungsmadglichkeiten wer-
den vorgeschlagen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberburgermeister

Ergebnis: Kenntnis genommen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit
vom 10.07.2018

3.1

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit vom 10.07.2018

Sachstandsbericht zum Handlungsprogramm Wohnen
Informationsvorlage 0009/2018/1V

Herr Burgermeister Dr. Gerner verweist einfihrend auf das Schreiben des Oberbirger-
meisters vom 09.07.2018 mit der Beantwortung des Sachantrags der SPD-Fraktion zur
Ermittlung und Aktivierung méglicher Ausbaupotentiale von Wohnraum, sowie auf den
Sachantrag der Fraktion Bindnis 90 /Die GrUnen, ausgeteilt als Tischvorlage (Anlage 06
zur Drucksache 0009/2018/1V).

Nach kurzer Diskussion modifiziert Stadtrat Holschuh den Antrag der Fraktion
Biindnis 90 /Die Griinen wie folgt (Anderungen fett):

Wir beantragen die Priifung, ob man eine flexible Quote fir preisgtinstigen Wohnraum mit
einem Anreizsystem flr Bauherren in Verbindung bringen kann.

Fur alle neuen Projekte soll ein Anteil von mindestens 1/3 der Flache als bezahlba-
rer Wohnraum nach Landeswohnraumférderung im unteren und mittleren Segment
umgesetzt werden (vgl. Karlsruhe 30%, Tiubingen 33%, Stuttgart 20%, Freiburg 50%,
Minchen 30%). D.h., dass Eigentumswohnungen den Forderkriterien der Landesbank
entsprechen missen und Mietwohnungen unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete
preisgebunden sein sollen. Es soll im Einzelfall entschieden werden in welcher Zusam-
mensetzung innerhalb dieses Drittels Haushalte mit niedrigem Einkommen, Schwellen-
haushalte, Senior*innen, Berufsanfanger*innen, Studierende, Existenzgrinder*innen o.4.
gefordert werden.

Ausnahmen sind mdglich, wenn ein besonderer Beitrag zum Gemeinwohl geleistet wird.
Dies konnte bspw. sein: Infrastruktur-Ausgleichszahlungen, Bau von offentlichen Kitas
oder Spielplatzen, genossenschaftliches Wohnen, Baugruppen oder Bereitstellung von
Raumlichkeiten fur soziale Nutzungen. In diesen Fallen kann der 1/3-Anteil unterschritten
werden.

Darluber hinaus schlagen wir vor, dass die Ausnutzung von Grundstticken tber das tbli-
che MaR (z.B. 4 Geschosse + Dach) hinausgehen kann, wenn ein héherer Anteil an
preisgunstigem Wohnen geschaffen wird. Dies kénnte fiir Investoren einen Anreiz dar-
stellen mehr glnstigen Wohnraum zu schaffen, als sie missten.

Herr Schaber, Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, teilt mit, dass der Prifauftrag in der
AG Wohnen am 25.09.2018 behandelt und im Stadtentwicklungs- und Verkehrsaus-
schuss am 24.10.2018 beantwortet werden kdnnte.
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Herr BUrgermeister Dr. Gerner stellt den modifizierten Antrag der Fraktion
Bundnis 90 /Die Grinen zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 08:00:03 Stimmen

gezeichnet
Dr. Joachim Gerner
Burgermeister

Ergebnis: Kenntnis genommen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2018

44.1

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 24.07.2018

Sachstandsbericht zum Handlungsprogramm Wohnen
Informationsvorlage 0009/2018/1V

Stadtrat Grasser weist auf den beschlossenen Antrag im Ausschuss fir Soziales und
Chancengleichheit vom 10.07.2018 hin.

Wir beantragen die Prufung, ob man eine flexible Quote fur preisgunstigen Wohnraum mit
einem Anreizsystem fur Bauherren in Verbindung bringen kann.

Fur alle neuen Projekte soll ein Anteil von mindestens 1/3 der Flache als bezahlba-
rer Wohnraum nach Landeswohnraumférderung im unteren und mittleren Segment
umgesetzt werden (vergleiche Karlsruhe 30%, Tubingen 33%, Stuttgart 20%, Freiburg
50%, Minchen 30%). Das heif3t, dass Eigentumswohnungen den Foérderkriterien der
Landesbank entsprechen missen und Mietwohnungen unterhalb der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete preisgebunden sein sollen. Es soll im Einzelfall entschieden werden in wel-
cher Zusammensetzung innerhalb dieses Drittels Haushalte mit niedrigem Einkommen,
Schwellenhaushalte, Senior*innen, Berufsanfanger*innen, Studierende, Existenzgrin-
der*innen oder Ahnliche geférdert werden.

Ausnahmen sind maglich, wenn ein besonderer Beitrag zum Gemeinwohl geleistet wird.
Dies kdnnte bspw. sein: Infrastruktur-Ausgleichszahlungen, Bau von 6ffentlichen Kitas
oder Spielplatzen, genossenschaftliches Wohnen, Baugruppen oder Bereitstellung von
R&umlichkeiten fir soziale Nutzungen. In diesen Fallen kann der 1/3-Anteil unterschritten
werden.

Darlber hinaus schlagen wir vor, dass die Ausnutzung von Grundstlicken lber das Ubli-
che Mal3 (zum Beispiel 4 Geschosse plus Dach) hinausgehen kann, wenn ein héherer
Anteil an preisginstigem Wohnen geschaffen wird. Dies konnte fur Investoren einen An-
reiz darstellen mehr gtinstigen Wohnraum zu schaffen, als sie missten.

Diesen wolle man auch hier einbringen und abstimmen lassen.

Nach kurzer Diskussion iiber die Formulierung des Antrags, wird dieser wie folgt mo-
difiziert (Anderung fett dargestellt) und von Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner zur
Abstimmung gestellt:

Wir beantragen die Priifung, ob man eine flexible Quote fur preisgtinstigen Wohnraum mit
einem Anreizsystem fur Bauherren in Verbindung bringen kann und bitten fur alle neu-
en Projekte zu priufen, welche Auswirkungen ein Anteil von mindestens 1/3 der Fla-
che als bezahlbarer Wohnraum nach Landeswohnraumférderung im unteren und
mittleren Segment hatte (vergleiche. Karlsruhe 30%, Tibingen 33%, Stuttgart 20%,
Freiburg 50%, Minchen 30%). Das heif3t, dass Eigentumswohnungen den Forderkriterien
der Landesbank entsprechen missen und Mietwohnungen unterhalb der ortstiblichen
Vergleichsmiete preisgebunden sein sollen. Es soll im Einzelfall entschieden werden in
welcher Zusammensetzung innerhalb dieses Drittels Haushalte mit niedrigem Einkom-
men, Schwellenhaushalte, Senior*innen, Berufsanfanger*innen, Studierende, Existenz-
grunder*innen oder Ahnliche gefordert werden.
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Ausnahmen sind mdglich, wenn ein besonderer Beitrag zum Gemeinwohl geleistet wird.
Dies kdnnte bspw. sein: Infrastruktur-Ausgleichszahlungen, Bau von 6ffentlichen Kitas
oder Spielplatzen, genossenschaftliches Wohnen, Baugruppen oder Bereitstellung von
R&aumlichkeiten fir soziale Nutzungen. In diesen Fallen kann der 1/3-Anteil unterschritten
werden.

DartUber hinaus schlagen wir vor, dass die Ausnutzung von Grundstticken tUber das Ubli-
che Mal3 (zum Beispiel 4 Geschosse plus Dach) hinausgehen kann, wenn ein héherer
Anteil an preisgunstigem Wohnen geschaffen wird. Dies kdnnte fur Investoren einen An-
reiz darstellen mehr gtinstigen Wohnraum zu schaffen, als sie missten.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich beschlossen bei 6-Nein-Stimmen und 1 Ent-
haltung

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberburgermeister

Ergebnis: Kenntnis genommen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Im Zuge der Verabschiedung des Handlungsprogramms Wohnen am 16. Februar 2017 brachte
der Gemeinderat das Bedurfnis zum Ausdruck, eine vertiefte inhaltliche Auseinandersetzung im
Hinblick auf die Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen zu fuihren (siehe Drucksache
0333/2016/BV). Zur Vertiefung zentraler Handlungsfelder und zur Vorbereitung geeigneter
MaRnahmen wurden und werden daraufhin im Zeitraum zwischen Juni 2017 und Méarz 2018
Veranstaltungen in unterschiedlichen Teilnehmerkonstellationen durchgefiuihrt. Die Klausursit-
zungen und das Dialogforum sollten und sollen den fachlichen Austausch fordern und das Ver-
standnis komplexer Zusammenhange ermoglichen. Weitere Dialogforen sind zur Fortsetzung
des Austauschs zwischen dem Gemeinderat, Wohnungsmarktakteuren und der Verwaltung vor-
gesehen.

Diese Informationsvorlage gibt einen aktuellen Sachstandsbericht zum Stand der Umsetzung
des Handlungsprogramms Wohnen. Damit wird auch der Antrag der Fraktionsgemeinschaft DIE
LINKE/PIRATEN zur Erstellung eines Sachstandsberichts zum Handlungsprogramm Wohnen
vom 05.10.2017 beantwortet (siehe Antrag 0069/2017/AN).

2. Sachstand der Umsetzunqg des Handlungsprogramms Wohnen

2.1.Veranstaltungen mit dem Gemeinderat, Wohnungsmarktakteuren und der Verwaltung
zur Vorbereitung von Malihahmen zum Handlungsprogramm Wohnen

Klausursitzung Wohnen und Wirtschaftsentwicklung am 24. Juni 2017

Zur Vertiefung von Handlungsschwerpunkten und der Ableitung geeigneter MaRnahmenpakete
wurde entsprechend des Gemeinderatsbeschlusses zum Handlungsprogramm Wohnen am 24.
Juni 2017 eine Klausursitzung des Gemeinderates durchgefiihrt. Als zentrale wohnungspoliti-
sche Themen wurden in Abstimmung mit Vertretern der Fraktionen die Mobilisierung von Woh-
nungsbauflachen sowie die Schaffung von Wohnraum fir untere und mittlere Einkommensgrup-
pen identifiziert (siehe Dokumentation, September 2017). Die thematische Auseinandersetzung
wurde durch unterschiedliche Fachvortrage und die Aufbereitung von Daten zum Wohnungs-
markt inhaltlich begleitet. Mit der Aufstellung des Baulandprogramms Wohnen und der geplan-
ten Fortschreibung des Modells Raumliche Ordnung konnten bereits wesentliche Umsetzungs-
schritte benannt werden. Bei dem vielschichtigen Thema der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum bestand aufgrund der Vielzahl zu behandelnder Aspekte hingegen nach der Klau-
sursitzung noch Diskussionsbedarf. Diesem wurde und wird im Rahmen des ersten Dialogfo-
rums im November 2017 und der Klausursitzung im Méarz 2018 mit unterschiedlichen inhaltli-
chen Schwerpunkt entsprochen.

Erstes Dialogforum Wohnen am 28. November 2017

Die Schaffung von Wohnraum fir untere und mittlere Einkommensgruppen wurde im Rahmen
des ersten Dialogforums Wohnen in unterschiedlichen Arbeitsgruppen gemeinsam mit externen
Akteuren diskutiert (siehe Dokumentation, Januar 2018). Dabei ging es um die Frage, welchen
Beitrag die Wohnungswirtschaft zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum tbernehmen soll
bzw. kann. Zudem wurde die Frage aufgeworfen, welche Partner (neben der Stadt) zukiinftig
preisgeddmpften Wohnraum fiir Normalverdiener in Heidelberg schaffen kdnnen und wie es ge-
lingen kann, dafur Bauflachen in ausreichendem Mal3e bereitzustellen.
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Weitere Losungsansatze zur Baukostensenkung und der Anpassung kommunaler Vorgaben
wurden ebenso erdrtert wie das Instrument wohnungspolitischer Festsetzungen durch die Stadt
Heidelberg. Die Ergebnisse des ersten Dialogforums Wohnen zu den unterschiedlichen Anre-
gungen werden von der verwaltungsinternen Arbeitsgruppe Wohnen aufgenommen und im Hin-
blick auf die Ableitung mdglicher Mal3nahmen erdrtert.

Klausursitzung zum Einsatz kommunaler Ressourcen am 22. Méarz 2018

Ein weiteres Thema, das im Zuge des bisherigen Verfahrens zwar wiederholt aufgeworfen aber
bislang noch nicht ausreichend diskutiert wurde, ist die Frage nach einem zielgerichteten und
bedarfsgerechten Einsatz kommunaler Ressourcen zur Schaffung von (bezahlbarem) Wohn-
raum. Zur Bearbeitung dieser wichtigen Thematik soll am 22. Méarz 2018 eine weitere Klausur-
sitzung des Gemeinderates durchgefiihrt werden. Der Termin erdffnet die Mdglichkeit, dass die
zur Umsetzung der Wohnungsbauoffensive erforderlichen MalRnahmen in den nachsten Dop-
pelhaushalt und in die mittelfristige Finanzplanung einfliel3en kénnen.

2.2.MaflRnahmen zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen

Im Folgenden wird berichtet, in welcher Form die weitere Bearbeitung der Umsetzung des
Handlungsprogramms Wohnen bereits erfolgt bzw. zukinftig vorgesehen ist. In den Bericht sind
die Sachthemen der Antrage zum Handlungsprogramm Wohnen eingeflossen. Dabei werden
auBerdem nochmals alle Sachantrédge des Gemeinderats zum Handlungsprogramm Wohnen
entsprechend des jeweils aktuellen Sachstands einzeln beantwortet (sieche Anlage 01). Es ist
vorgesehen, dem Gemeinderat einen jahrlichen Sachstandsbericht zur Umsetzung des Hand-
lungsprogramms Wohnen vorzulegen. Der Bericht orientiert sich an den Schwerpunkthemen
des Handlungsprogramms Wohnen und gibt einen Uberblick iiber die daraus abgeleiteten MaR-
nahmen und deren Umsetzung. Darliber hinaus wird es maf3nahmenbezogen zusatzliche Be-
richte geben wie zum Beispiel den jahrlichen Statusbericht zur Umsetzung des verbindlichen
Baulandprogramms Wohnen 2017-2021 oder den fur das Jahr 2018/19 vorgesehenen Bericht
zur Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035.

Baulandprogramm Wohnen 2017-2021

Mit dem Beschluss zum Baulandprogramm Wohnen 2017-2021 und der Flachensicherung
Wohnen 2030 hat der Gemeinderat am 14. Dezember 2017 ein zentrales Steuerungsinstrument
fur die Mobilisierung von Wohnungsbauflachen verabschiedet (siehe Drucksache
0354/2017/BV). Darin enthalten ist die Schaffung von Baurecht fiir rund 2.100 Wohnungen bis
2020/21. Dazu gehoren insbesondere Teile des Kirchheimer Wegs und von PHV, welche den
Beginn der Entwicklung in diesen Bereichen bedeuten. Bei beiden Vorhaben sind im nachsten
Schritt konkrete Zeitplane fur den weiteren Ablauf zu erarbeiten. Zu den weiteren Flachen, wel-
che bis 2021 baureif gemacht werden sollen, gehdren das Hospital, fir das zurzeit ein Wohn-
zielgruppenkonzept mit dem Schwerpunkt auf Normalverdiener erarbeitet wird, sowie die zu-
satzlichen Flachen fur den Wohnungsbau in der Bahnstadt. Fir den zusatzlichen Wohnraum auf
den Campbell Barracks besteht seit 2017 bereits Baurecht. Die Aufsiedlung von PHV zu einem
urbanen Stadtteil nimmt durch die Verabschiedung des Masterplans auf der Basis der Entwick-
lungsvision der IBA einen zentralen Platz im Baulandprogramm ein. Die Entwicklungsvision geht
von einer moglichen ZielgréRe von bis zu 10.000 Einwohnern, was rund 5.000 Wohnungen ent-
spricht, und 5.000 Beschaftigten auf PHV aus (siehe Drucksache 0373/2017/BV).
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Sicherung von Wohnungsbauflachen bis 2030

Es besteht zudem Handlungsbedarf hinsichtlich der planungsrechtlichen Sicherung des mittel-
bis langfristig erforderlichen Wohnungsbedarfs. Die bisher im Flachennutzungsplan verankerten
Areale konnen den Bedarf aus heutiger Sicht nur bis zur Mitte des kommenden Jahrzehnts de-
cken. Fur die Zeit danach missen geeignete Losungen auf quantitativer und qualitativer Ebene
gefunden und zeitnah gesichert werden. PHV alleine wird die in der zweiten Halfte des kom-
menden Jahrzehnts erforderliche Standortvielfalt nicht gewahrleisten kdnnen. In diesem Zu-
sammenhang kommt vor allem der qualifizierten Innenentwicklung eine hohe Bedeutung zu.

Fortschreibung des Modells Raumliche Ordnung (MRO)

Das Baulandprogramm erfasst im Zuge der Flachensicherung bis 2030 nur Bauflachen, welche
bereits im Flachennutzugsplan (FNP) verankert sind. Im Rahmen der Fortschreibung des MRO
soll geprift werden, wie der voraussichtliche mittel- bis langfristige zusatzliche Bedarf an Woh-
nungen — das Handlungsprogramm Wohnen geht zwischen rund 2.000 und 3.700 Wohnungen
aus — sichergestellt werden kann. Die sektoralen Bedarfe des Wohnens werden dabei mit weite-
ren Flachenbedarfen der Wirtschaft, der Landwirtschaft, der Okologie und des Klimas zusam-
mengefihrt und raumlich konkretisiert. Die Fortschreibung des MRO soll soweit méglich in die
laufende Fortschreibung des Flachennutzungsplans bzw. falls dies nicht mehr mdglich ist und
soweit erforderlich in eine spatere Teilfortschreibung von einzelnen Plankapiteln des Flachen-
nutzungsplans durch den Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim einfliel3en.

Aktive Baulandpolitik als zentrales kommunales Steuerungsinstrument

Die Mobilisierung von Wohnungsbauflachen gilt als eine Grundvoraussetzung fur die Schaffung
von Wohnraum und wurde im Rahmen des ersten Dialogforums intensiv behandelt (siehe Do-
kumentation). Mit dem Instrument des Baulandprogramms wurde bereits ein erster Schritt im
Sinne einer strategischen Bodenvorratspolitik eingeleitet. Um die vorhandene ,Forderlticke” bei
der Wohnraumversorgung von mittleren Einkommensgruppen zu schlieen, bedarf es auf diese
Gruppe zugeschnittener (vorhabenbezogener) wohnungspolitischer Konzepte. Damit die Stadt
Heidelberg die fur die Erstellung geeigneter Konzepte erforderlichen Gestaltungsspielraume
nutzen kann, muss sie zuvor ,ins Eigentum kommen®. Das Beispiel der Siidstadt belegt die
Steuerungsmaoglichkeiten dieser Konstellation. Ist die Stadt nicht Eigentiimerin der Grundstticke,
reduziert sich die Steuerungswirkung. Sie kann in diesem Fall nur (noch) eingeschrankt tber die
Schaffung von Baurecht im Zuge des Baulandmanagements Einfluss auf die Entwicklung neh-
men. Im Falle bereits bestehenden Baurechts, wie es im Innenbereich haufig vorkommt, redu-
zZiert sich die Steuerung der Schaffung von Wohnraum fur mittlere Einkommensgruppen weiter.
Es wird vorgeschlagen, die Suche nach moglichen Lésungen fir eine aktive Baulandpolitik im
Rahmen der bevorstehenden Klausursitzung des Gemeinderats am 22. Marz 2018 zu themati-
sieren.

Quotenregelung im Baulandmanagement

Das 2005 in Heidelberg eingefihrte Baulandmanagement ist ein kooperatives Baulandmodell,
das unter anderem den Beitrag privater Wohnungsbauakteure an der Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum regelt. Es sieht unter anderem vor, dass bei der Schaffung von neuem Baurecht
20% der Wohnflache als gebundener Wohnraum fir die Zielgruppe der Normalverdiener ge-
schaffen wird. Aufgrund seines eingeschrankten Wirkungsbereiches, der sich auf Flachen fir
die neues Baurecht geschaffen wird beschrankt und aufgrund der Tatsache, dass das Bau-
landmanagement nur in Verbindung mit einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB an-
gewendet werden kann, konnten seit 2005 insgesamt nur rund 100 Mietwohnungen Uber das
Baulandmanagement gebunden werden.
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Das ergibt bis heute pro Jahr nur rund 10 Wohnungen. Dementsprechend wird dieses Instru-
ment selbst bei einer deutlichen Erhéhung des Anteils zu bindender Wohnungen den notwendi-
gen Mengeneffekt nicht leisten konnen. Tatséchlich ist eher eine abschreckende Wirkung zu be-
furchten, so dass private Wohnungsbauinvestitionen in diesem Bereich noch schwieriger wer-
den. Es sind eben nur solche Flachen betroffen, auf denen neues Baurecht geschaffen wird und
nicht wie oft falsch verstanden wird, jede Neubauflache.

Der Vorschlag, die Quote fiur bezahlbaren Wohnraum im Baulandmanagement pauschal auf 50
beziehungsweise 70 Prozent der Wohnflache zu erhdéhen (siehe diesbeziigliche Sachantrage),
stellt daher keinen lGiberzeugenden Ldsungsansatz fur das Erreichen der wohnungspolitischen
Ziele Heidelbergs dar und wird daher von der Verwaltung abgelehnt. Weitere Informationen
hierzu kénnen der Erganzungsvorlage zum Handlungsprogramm Wohnen (siehe Drucksache
0333/2016/BV) und der Beantwortung der diesbeziiglichen Antrage in der Anlage 01 dieser Vor-
lage entnommen werden. Vorhabenbezogen ist eine solche Festlegung bereits unter den gege-
benen Voraussetzungen dort méglich, wo die Stadt Heidelberg im Eigentum der Flachen ist o-
der von der kommunalen Erstzugriffsoption bei den Konversionsflachen Gebrauch gemacht hat,
wie das wohnungspolitische Konzept Stdstadt beweist.

Im Handlungsprogramm Wohnen ist zudem vorgesehen, dass die Quotenregelung des Bau-
landmanagements auch analog fir kommunale Grundstiicke im Sinne einer Selbstverpflichtung
angewendet wird, und zwar auch dann, wenn bereits Baurecht besteht. Die Erweiterung des
Geltungsbereichs wirkt sich positiv auf das Erreichen der wohnungspolitischen Ziele aus.

Kosten der Unterkunft (KdU)

Bereits beschlossen hat der Gemeinderat am 05. Oktober 2017 die Beauftragung eines exter-
nen Instituts, das die Erstellung eines schliissigen Konzeptes zur Berechnung der angemesse-
nen Kosten der Unterkunft nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB II) und dem Zwélften So-
Zialgesetzbuch (SGB XIlI) erstellen soll. Das Konzept soll zur Verbesserung der Wohnraumver-
sorgung fur untere Einkommensgruppen beitragen (siehe Drucksache 0288/2017/BV).

Erstellung der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035

Eine regelmaRige vertiefende Wohnraumbedarfsanalyse ist notwendig, um aktuelle und zu-
kunftige Wohnraumbedarfe sowohl quantitativ als auch qualitativ unter Berticksichtigung stadti-
scher Entwicklungen zu ermitteln. Dazu soll eine Wohnraumbedarfsanalyse fir Heidelberg mit
dem Zeithorizont 2035 in Auftrag gegeben werden (siehe Antrag 0065/2017/AN und die ent-
sprechende Drucksache 0006/2018/BV). Die Ergebnisse der Analyse, die auch stadtteilbezoge-
ne Informationen enthalten soll, bilden die Grundlage fir die Prognose zukiinftiger Bedarfe, die
relevant fur die Bauflachenbedarfsermittlung und eine qualifizierte Innenentwicklung sind.

Mittelbare Belegung (Landeswohnraumférderung)

Das Verfahren der ,Mittelbaren Belegung®, das Bestandshaltern im Rahmen der Landeswohn-
raumforderung zur Verfigung steht, kann eine 6konomisch sinnvolle Alternative fur die Schaf-
fung von Belegungsrechten im bisher nicht gebundenen Wohnungsbestand sein und bietet sich
als eine mogliche Alternative zum Ankauf von Belegungsrechten an (siehe diesbezuglicher
Sachantrag). Dabei wird Bestandshaltern die Ubertragung der Bindung einer Neubauwohnung
auf ein anderes gebrauchtes Objekt ermdglicht. In diesem Fall entstehen im Neubau Wohnun-
gen mit ,bezahlbaren Grundrissen“ ohne Mietpreis- und Belegungsbindung.
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Auf diese Weise kdnnten dezentral in Stadtteilen mit wenigen gebunden Wohnungen entsprechende
Kontingente geschaffen werden, unter der Voraussetzung, dass entsprechende Bestandswohnun-
gen zur Verfugung stehen.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Die Belange des Beirates von Menschen mit Behinderungen sind von der Vorlage nicht betroffen.
Dementsprechend war eine Beteiligung nicht erforderlich.

Prifung der Nachhaltigkeit der Mal3nahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwick-
lungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) berihrt:  Zielle:
WO 1 + Wohnraum fir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
Ziele:
Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den preis-
WO 2 + L .
gunstigen Mietwohnungsmarkt
Zielle:
WO 4 + Verdrangungsprozesse verhindern
Ziele:
DW 1 Familienfreundlichkeit férdern
Zielle:
Investitionen fordern, die einen gleichermalf3en sozialen, 6konomischen und
Qu2 + N X ,
Okologischen Nutzen aufweisen
Begriindung:

Die zielgerichtete Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen tragt
durch die Bereitstellung von Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgruppen dazu
bei, Verwerfungen am Wohnungsmarkt zu reduzieren und die Zukunftsfa-
higkeit der Stadt Heidelberg zu sichern.

2. Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Beantwortung der Antrage des Gemeinderats zum Handlungsprogramm Woh-
nen
02 Sachantrag der Fraktionsgemeinschaft GAL/HD P & E vom 31.01.2018
(Tischvorlage in der Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 31.01.2018)
03 Sachantrag der Fraktionsgemeinschaft DIE LINKE/PIRATEN vom 15.02.2018
04 Erste Erganzung zur Drucksache mit Datum vom 05.04.2018
05 Sachantrag der SPD-Fraktion vom 24.04.2018
(Tischvorlage in der Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 25.04.2018)
06 Sachantrag der Fraktion Bindnis 90 / Die Griinen vom 10.07.2018
(Tischvorlage in der Sitzung des
Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit am 10.07.2018)
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