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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Ausschuss fir Soziales und
Chancengleichheit empfehlen dem Gemeinderat

o die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 zur Kenntnis zu neh-
men und

¢ die 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen als Grundlage flr
die Umsetzung von MalRnahmen zu beschliel3en.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:

¢ Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035
(Kosten fur Gutachter)

circa 50.000 Euro

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:

e Teilhaushalt des Amtes fir Stadtentwicklung und Statistik 25 000 Eur
aus Doppelhaushalt 2017/2018 '
e Teilhaushalt des Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik 25 000 Eur

aus Doppelhaushalt 2019/2020

Folgekosten:
¢ Die Folgekosten zur Umsetzung der Mal3nahmen kdnnen
noch nicht beziffert werden.

Zusammenfassung der Begrindung:

Mit dem Beschluss der ,,10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen*
werden Ziele formuliert und MaRhahmen auf den Weg gebracht, um den aktuellen woh-
nungspolitischen Herausforderungen der Stadt Heidelberg aktiv zu begegnen. Zum Stand
der Umsetzung wird ein regelmafiiger Bericht erstellt. Mit der Vorlage wird auch der An-
trag ,Wohnungsmarktbeobachtung in Heidelberg im Hinblick auf Wohn- und Mietkosten-
belastung® (siehe 0015/2019/AN) der SPD vom 14.03.2019 behandelt.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 04.03.2020

7.1

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom 04.03.2020

10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen und Wohnraumbe-
darfsanalyse 2035
Beschlussvorlage 0056/2020/BV

Erster Burgermeister Odszuck erlautert den Sachverhalt anhand der Sitzungsvorlage und
eroffnet anschlieBend die Aussprache.

Stadtratin Schwitzer stellt folgenden Antrag zur Geschaftsordnung:

Vertagung der Tagesordnungspunkte 7.1 (,10 Punkte zur Umsetzung des Handlungspro-
gramms Wohnen und Wohnraumbedarfsanalyse 2035“) und 8 (,Fortschreibung des Bau-
landmanagements 2020/Schaffung von gebundenem Wohnraum®) auf die Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 01.04.2020.

Stadtratin Schwitzer begriindet den Antrag damit, dass die Unterlagen den Ausschuss-
mitgliedern verspatet zugegangen seien, sodass eine Vorbereitung nicht mehr umfas-
send mdglich war. Trotz des Vertagungsantrages sei es dennoch gewiinscht, den zu die-
sem Tagesordnungspunkt vorgesehenen Vortrag zu horen.

Erster Blrgermeister Odszuck teilt mit, dass aufgrund des Geschéftsordnungsantrages
von Stadtratin Schwitzer die Tagesordnungspunkte 7.1 (Drucksache 0056/2020/BV) und
8 Drucksache (0077/2020/BV) fortan gemeinsam abgehandelt werden sollen.

Frau Dr. Bloem, Leiterin des Amtes fur Stadtentwicklung und Statistik, erlautert die 10
Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen anhand einer PowerPoint-
Prasentation (Anlage 01 zur Drucksache 0056/2020/BV).

Weiter melden sich zu Wort:
Stadtrat Zieger, Stadtrat Fohr, Stadtrat Michelsburg

Folgende Fragen und Hauptaussagen werden vorgetragen:

e Seit dem Beschluss des Handlungsprogramms Wohnen vor drei Jahren sei die The-
matik sowohl im Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss als auch im Gemeinde-
rat nur wenig diskutiert worden, mit Ausnahme des wohnungspolitischen Konzepts
des ,Hospitals*.

e Die vorgeschlagenen Maflinahmen seien sehr vage und unkonkret.

e Im MaRRnahmenkatalog seien die nach der Diskussion im Dialogforum Wohnen kont-
rovers gebliebenen Punkte nicht enthalten.

e Seien auch Zielsetzungen fur Bestandsgebaude vorgesehen? Welche Mdglichkeiten
gebe es, diesbeziglich auf kommunaler Ebene zu agieren (zum Beispiel durch die
Ausiibung des Vorkaufsrechts)?

e Oftmals werde das Wohnen dadurch teurer, dass man in Heidelberg hohe Standards
setze, zum Beispiel Uber hochwertige Auf3enanlagen, die sich dann auf die Mietprei-
se niederschlagen. Sei diese Problematik in dem MafRnahmenkatalog auch erfasst?
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Erster Birgermeister Odszuck und Frau Dr. Bloem, Leiterin des Amtes fiir Stadtentwick-

lung und Statistik, antworten:

Der MalRnahmenkatalog sei im Dialogforum Wohnen konsensual abgestimmt wor-
den. In der Beschlussvorlage werde auf Seite 3.6 deutlich darauf hingewiesen, wo es
noch Konfliktthemen gebe.

Sofern man sich auf den Ziel- und Mal3Bhahmenkatalog verstandige, kénne nachfol-
gend eine Schwerpunktsetzung vorgenommen werden. Hierzu misse aber ein politi-
scher Dialog stattfinden.

Es sei nicht sachgerecht, im MalRBnahmenkatalog eine Quote flir das ganze Stadtge-
biet festzusetzen. Dies sei jeweils auf Quartiersebene zu entscheiden.

Es gebe seitens der Kommunen kaum Mdoglichkeiten, auf Bestandswohnungen in
Privatbesitz einzuwirken. Das in den Paragraphen 24 bis 26 des Baugesetzbuches
(BauGB) geregelte Vorkaufsrecht gehe mit vielen Besonderheiten einher, sodass
dieses oft nicht greife oder rechtlich ausgetibt werden duirfe.

Uber die durch den Gesetzgeber vorgegebene Mietpreisbremse habe die Stadt Hei-
delberg kiinftig ein neues Instrument an der Hand.

Die zehn im MalRnahmenkatalog genannten Punkte stehen nebeneinander und gel-
ten flachendeckend fir ganz Heidelberg. Die Punkte stehen in keiner Konkurrenz zu-
einander.

In Heidelberg sei es notwendig, sich auf bestimmte Haushalte zu konzentrieren, fur
die die Wohnungssuche mit besonderen Schwierigkeiten verbunden ist. Dies seien
die Haushalte von (jungen) Familien, Starterhaushalte sowie Haushalte mit Senioren.

Die Frage des gunstigen Wohnens solle als integraler Bestandteil vor den energeti-
schen Standards und anderen Gebaudestandards betrachtet werden. Dies sei im
MalRnahmenkatalog enthalten, wenn auch nicht offenkundig.

Erster Burgermeister Odszuck ruft anschlielRend den durch Stadtrétin Schwitzer gestell-
ten Geschaftsordnungsantrag

auf Vertagung der Tagesordnungspunkte 7.1 und 8 auf

und schlagt die Vertagung der beiden Tagesordnungspunkte vor.

Die Mitglieder des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses sind mit dieser Vorge-
hensweise einverstanden.

gezeichnet
Jurgen Odszuck
Erster Burgermeister

Ergebnis: vertagt
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Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit
vom 10.03.2020

Ergebnis: vor Eintritt in die Tagesordnung abgesetzt
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Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit
vom 25.06.2020

5.1

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit vom 25.06.2020

10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms
Wohnen und Wohnraumbedarfsanalyse 2035
Beschlussvorlage 0056/2020/BV

Biurgermeister Dr. Gerner bittet einfihrend darum, die Diskussion auf die sozialpolitischen
Aspekte zu beschréanken, die weitere Diskussion erfolge im Stadtentwicklungs- und Ver-
kehrsausschuss am 01.07.2020.

Im Anschluss wird der als Tischvorlage verteilte Sachantrag der SPD-Fraktion be-
handelt (Anlage 03 zur Drucksache 0056/2020/BV):

Fur die in Kapitel 2 der Begriindung der Beschlussvorlage genannten 10 Punkte zur Um-
setzung des Handlungsprogramms Wohnen beantragt die SPD-Fraktion die folgenden
Anderungen (Anderungen rot markiert):

1. Punkt 2.1. ergénzen: [...] Im Sinne der Vielfalt bedirfen Starterhaushalte, Haushalte
mit Kindern (insbesondere Alleinerziehende), Menschen mit geringem Einkommen (so-
zialer Wohnungsbau), Senioren sowie Menschen mit Behinderungen einer besonderen
Unterstitzung. [...]

2. Punkt 2.4. erganzen: [...] a) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsange-
boten (Preis, Ausstattung, Lage, Grol3e, Barrierefreiheit) fir Senioren, die in grol3en
Mietwohnungen leben, [...]

3. Punkt 2.5. am Ende erganzen: [...] Fortschreibung des Baulandmanagements, e) ein
Monitoring der Zielerfullung der Schaffung barrierefreien Wohnraums, bei welchem auch
die unterschiedlichen Preissegmente beriicksichtigt werden

4. Punkt 2.9 erganzen: [...] b) das Einbeziehen des Beirates fur Menschen mit Behinde-
rungen, der Fachstelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fur Baurecht
und Denkmalschutz sowie externer Akteure in den Diskussionsprozess bei relevanten
wohnungspolitischen Entscheidungen [...]

Fur das Dialogforum Wohnen, welches in Kapitel 3 der Begriindung der Beschlussvorla-
ge beschrieben ist, beantragen wir folgende Anderung:

1. [...] Das Dialogforum ist eine von der Stadt Heidelberg 2018 initilerte Gesprachsplatt-
form, bei der sich alle mit dem Wohnen in Heidelberg befassten Akteure, die Verwaltung
(hier insbesondere die Fachstelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes flr
Baurecht und Denkmalschutz), dem Beirat fur Menschen mit Behinderungen und der
Gemeinderat regelmanRig zu aktuellen wohnungspolitischen Themen austauschen.

In der folgenden Diskussion melden sich zu Wort:

Stadtrat Emer, Stadtrat Cofie-Nunoo, Stadtratin Kiziltas, Stadtratin Marggraf, Stadtratin Il-
Igner, beratendes Mitglied Schmidt-Rohr, Stadtratin Stolz

Drucksache:

0056/2020/BV

00311562.doc




-2.6 -

Die Diskussion hat folgenden Inhalt:

Stadtrat Emer erlautert den Sachantrag der SPD-Fraktion. Die Bedarfe von Menschen mit
Behinderungen mussten besondere Beriicksichtigung finden.

Nach ausfuhrlicher Diskussion stellt Burgermeister Dr. Gerner den nachfolgenden modifi-

zierten Antrag der SPD-Fraktion auf Erganzung der in der Beschlussvorlage genann-
ten 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen zur Abstimmung (An-
derungen fett):

2.1. Vielfaltiges Wohnungsangebot fur alle

[...] Im Sinne der Vielfalt bedirfen Starterhaushalte, Haushalte mit Kindern, Senioren so-
wie Menschen mit Behinderungen einer besonderen Unterstitzung. [...]

2.3 Miet- und Eigentumswohnungen fir Haushalte mit Kindern

Das Angebot an Wohnungen fur Haushalte mit Kindern (insbesondere Alleinerziehen-
de) soll im Miet- und Eigentumssegment erhdht werden. [...]

2.4. Verbesserung der Wohnsituation von Senioren

[...] @) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsangeboten (Preis, Ausstattung,
Lage, Grol3e, Barrierefreiheit) fur Senioren, die in groRen Mietwohnungen leben, [...]

2.5. Einsatz kommunaler Steuerungsinstrumente

[...] e) ein Monitoring der Zielerfillung der Schaffung barrierefreien Wohnraums, bei
welchem auch die unterschiedlichen Preissegmente beriicksichtigt werden

2.9 Enge Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure fir ein vielfaltiges Wohnrauman-
gebot

[...] b) das Einbeziehen des Beirates von Menschen mit Behinderungen, der Fach-
stelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fiir Baurecht und Denkmal-
schutz sowie externer Akteure in den Diskussionsprozess bei relevanten wohnungspoli-
tischen Entscheidungen [...]

3. Baustein Dialogforum Wohnen

[...] Das Dialogforum ist eine von der Stadt Heidelberg 2018 initiierte Gesprachsplattform,
bei der sich alle mit dem Wohnen in Heidelberg befassten Akteure, die Verwaltung (hier
insbesondere die Fachstelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fur
Baurecht und Denkmalschutz), der Beirat von Menschen mit Behinderungen und
der Gemeinderat regelmafiig zu aktuellen wohnungspolitischen Themen austauschen.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 12:01:01 Stimmen
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Stadtrat Cofie-Nunoo stellt erganzend den Antrag, ziffer 2.4 der Beschlussvorlage um
einen Punkt d) wie folgt zu erganzen (Anderungen fett):

Die Verbesserung der Wohnsituation von Senioren soll durch bedarfsgerechte und finan-
zZiell attraktive Wohnungsangebote in ihrem angestammten Umfeld erreicht werden. Als
MalRnahmen sind vorgesehen: a) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsan-
geboten (Preis, Ausstattung, Lage, Gr6i3e) fiir Senioren, die in grof3en Mietwohnungen
leben, b) die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Wohnungsbau
in unmittelbarer Umgebung der bisherigen Wohnung oder im Wohnungsbestand, c) die
Prufung der Einrichtung einer Wohnungstauschbdrse fur Miet- und Eigentumswohnun-
gen, d) Entwicklung von Wohn- und Betreuungskonzepten auch unter Berticksich-
tigung von sorgenden Gemeinschaften.

Burgermeister Dr. Gerner stellt auch diesen Antrag zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 13:00:01 Stimmen

Der Antrag von Stadtratin Kiziltas zu Ziffer 2.8, jahrlich 800 neue Wohnungen, davon
400 fur mittlere und geringe Einkommen, zu schaffen und den Anteil der der GGH geho-
renden Mietwohnungen mittel- bis langfristig auf 30 % zu steigern, soll im Stadtentwick-
lungs- und Verkehrsausschuss erneut thematisiert werden, da dies die ,Strategie 2025
der GGH aus dem Jahr 2013 betrifft.

Stadtratin Stolz bittet um Erlauterung, warum der Einwohnerantrag in der heutigen Sit-
zung keine Berucksichtigung findet. Die Verwaltung fihrt aus, dass der Antrag noch nicht
formal gestellt wurde. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist deshalb nicht moglich.

Abschlie3end stellt Burgermeister Dr. Gerner den Beschlussvorschlag der Verwaltung mit
den oben beschriebenen Anderungen zur Abstimmung:
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Beschlussempfehlung des Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit (An-
derungen fett):

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Ausschuss fur Soziales und
Chancengleichheit empfehlen dem Gemeinderat

¢ die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 zur Kenntnis zu
nehmen und

¢ die 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen als Grundlage
fur die Umsetzung von Malinahmen mit den oben beschriebenen Erganzungen
der Antréage zu beschliel3en.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 12:01:01 Stimmen

gezeichnet
Dr. Joachim Gerner
Burgermeister

Ergebnis: mehrheitlich beschlossen mit Anderungen
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses
vom 01.07.2020

4.1

Ergebnis der &ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses vom 01.07.2020

10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen und Wohnraumbe-
darfsanalyse 2035
Beschlussvorlage 0056/2020/BV

Als Tischvorlage liegen die Sachantrdge der SPD-Fraktion (Anlagen 03 und 04 zur
Drucksache 0056/2020/BV) sowie der Sachantrag von Herrn Stadtrat Zieger (DIE LINKE;
Anlage 05 zur Drucksache 0056/2020/BV) vor.

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner fiihrt in den Sachverhalt ein und eréffnet die Aus-
sprache.

Stadtrat Zieger stellt den als Tischvorlage vorliegenden Sachantrag (Anlage 05 zur
Drucksache 0056/2020/BV) und begrindet diesen:

Erganzungsantrag zum Punkt 8b:

Das Ziel besteht darin, dass die GGH (Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH
Heidelberg) ihren Wohnungshbestand an preisgunstigen und geférderten Wohnun-
gen mittel- und langfristig deutlich erhdht.

Stadtrat Zieger fuhrt aus, dass unter Punkt 8 der 10 Punkte zur Umsetzung des Hand-
lungsprogramms Wohnen die Starkung der GGH (Gesellschaft fir Grund- und Hausbe-
sitz mbH Heidelberg) als Garant fiir bezahlbaren Wohnraum genannt sei. Es sei be-
schrieben, dass die GGH ihren Wohnungsbestand an preisglinstigen geférderten Woh-
nungen erhalte, es Neubauten geben werde und auch die Eigenkapitalkraft der GGH ge-
starkt werden solle. Unter Punkt 8 solle erganzt werden, dass der Bestand an geforderten
und preisginstigen Wohnungen nicht nur erhalten bleibe, sondern auch perspektivisch
deutlich erh6éht werde. Wenn Sozialquoten beschlossen wiirden, seien diese immer mit
einer Bindungsfrist verknipft, was bedeute, dass nach Ablauf der Bindung diese Woh-
nungen wegfallen. Sofern die stadtische Wohnungsbaugesellschaft gestarkt werde, gébe
es dieses Problem nicht und man kénne Wohnungen dauerhaft im preisglinstigen und
geforderten Bereich halten.

Zur Historie des sozialen Wohnungsbaus erlautert Oberbirgermeister Prof. Dr. Wirzner,
dass in Deutschland vor einigen Jahren der gesamte soziale Wohnungsbau zusammen-
gebrochen sei, da es keine Forderung des Bundes gegeben habe. Einige Stadte, darun-
ter Heidelberg, erachteten jedoch den Aufbau von Liegenschaften als wichtig. Es wurde
versucht, Bundnisse mit den sozialen Wohnungsbautragern zu schliel3en, was in Heidel-
berg erreicht werden konnte. Es seien fast 400 Millionen Euro an Investitionsmitteln zur
Verfiigung gestellt worden, um das Modell, das jetzt in Heidelberg in der Stidstadt existie-
re, umzusetzen (70 Prozent bezahlbarer Wohnraum). Jedoch sei Voraussetzung gewe-
sen, dass die Stadt den Wohnungsbautragern die Gebaude so kostengiinstig wie moglich
zur Verfugung stelle, da das Modell ansonsten nicht umsetzbar gewesen wére. Es kdnne
nicht davon ausgegangen werden, dass das genannte Modell, das zwischenzeitlich sogar
bundesweit zu einem Vorzeigemodell avanciert sei, einfach kopiert werden kénne und mit
Leichtigkeit neue Trager gefunden werden kénnen.

Stadtrat Emer stellt fiir die SPD-Fraktion den als Tischvorlage vorliegenden Sachan-
trag (Anlage 04 zur Drucksache 0056/2020/BV) und begriindet diesen:
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Das 10-Punkte-Programm zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen ist um ei-
ne Erhaltungssatzung zum Milieuschutz in den einzelnen Stadtteilen an den folgenden
Stellen zu erganzen:

1. Punkt 2.5 der Beschlussvorlage ist um folgende Punkte (fett und kursiv mar-
Kiert) zu erganzen

[...] Schwellenhaushalten uhd, ¢) [...], d) das Verbot von Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen, e) das Vorkaufsrecht der Stadt fir Gebiete mit
einer Erhaltungssatzung zum Milieuschutz und f) die Abwendung des stadti-
schen Vorkaufsrechtes durch potenzielle Kaufer*innen fur eine Immobilie,
wenn diese erklaren, dass sie kein Mieteigentum in Wohnraum umwandeln,
Luxussanierungen unterlassen, den Mietpreis dauerhaft auf der Hohe des
Mietspiegels begrenzen und keine Eigenbedarfskiindigungen gegen wohn-
geldberechtigte Mietparteien aussprechen.

2. Punkt 2.8 ist folgendermalRen am Ende des Abschnitts zu ergénzen
[...] Durch eine Stadtanleihe stellen Biirger*innen der Stadt Heidelberg das
noétige Kapital zur Verfigung, um das Vorkaufsrecht umzusetzen. Hierfir soll
es einen angemessenen Zins geben.

Hinsichtlich der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 wird beantragt:

1. Die Verwaltung wird gebeten, eine Mietkostenbelastungsanalyse auf Basis der Be-

standsmieten (brutto-warm) vorzunehmen und die Ergebnisse nachtraglich in die
Evaluation der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 einflie3en zu lassen.

Stadtrat Emer teilt mit, dass der als Tischvorlage vorliegende Sachantrag (Anlage 03 zur
Drucksache 0056/2020/BV) bereits in der Sitzung des Ausschusses fir Soziales und
Chancengleichheit (ASC) am 25.06.2020 durch die SPD-Fraktion eingebracht und be-
schlossen worden sei. Der Beschlussvorschlag der Verwaltung sei insgesamt um be-
stimmte Sozialaspekte erweitert worden und er hoffe, dass dies auch heute eine Mehrheit
finde. Zum soeben gestellten Antrag (Anlage 04 zur Drucksache 0056/2020/BV) fiihrt
Stadtrat Emer aus, dass es fir dringend erforderlich gehalten werde, dass diese Prazisie-
rungen in das Handlungsprogramm Wohnen mit aufgenommen werden, um auf den
Wohnungsmarkt in Heidelberg im Sinne der Verstetigung von preiswertem und bezahlba-
rem Wohnraum einwirken zu kénnen.

Erster Burgermeister Odszuck antwortet, dass die durch den ASC am 25.06.2020 erar-
beitete Beschlussempfehlung konsensfahig sei und in allen Punkten mitgetragen werden
koénne. Ein Verbot der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, wie im Antrag
der SPD-Fraktion (Anlage 04 zur Drucksache 0056/2020/BV) aufgefiihrt, kénne jedoch
nicht pauschal fiir das ganze Stadtgebiet beschlossen werden. Die im Antrag vorge-
schlagenen Instrumente mussten erst einer eingehenden, auch rechtlichen, Prifung un-
terzogen werden. Eine Milieuschutzsatzung kdnne nicht tiber das ganze Stadtgebiet er-
streckt werden, hier sei vorab ein ganz klar festgesetztes schitzenswertes Milieu zu defi-
nieren. Es werde hinsichtlich der unter Punkt 1 d) und e) gemachten Ausfihrungen da-
rum gebeten, diese als Prifauftrag umzuwandeln. Zu Punkt 1. f) erklart Erster Birger-
meister Odszuck, dass es sich hierbei um einen Eingriff in das grundrechtlich geschitzte
Eigentum handle, weshalb hieriiber ohne Prifung vorab auch kein Beschluss gefasst
werden kénne. Die SPD-Fraktion wage sich mit ihrem Antrag an Instrumente heran, bei
denen die Schwelle, diese Uberhaupt nutzen zu dirfen, sehr hoch sei. Deshalb misse
man genau prifen, inwieweit dies fur Heidelberg Giberhaupt (rechtlich) in Frage komme.

Stadtrat Emer stimmt der Umwandlung der Punkte 1 und 2 des Sachantrages der SPD-
Fraktion (Anlage 04 zur Drucksache 0056/2020/BV) als Prifauftrag zu. Die Ergebnisse
sollen als Informationsvorlage vorgelegt werden.
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Der letzte Punkt des Antrages der SPD-Fraktion (Anlage 04 zur Drucksache
0056/2020/BV / Beantragung zur Wohnraumbedarfsanalyse 2035) wird nicht weiter dis-
kutiert und auch nicht abgestimmt.

Herr Mandalka, Mitglied des Beirats von Menschen mit Behinderungen (BMB), erlautert,
dass der Antrag der SPD-Fraktion (Anlage 03 zur Drucksache 0056/2020/BV) aus der
Stellungnahme des BMB, die in Zusammenarbeit mit der kommunalen Behindertenbeauf-
tragten und dem Arbeitskreis Barrierefrei (AKB) verfasst worden sei, resultiere. In Bezug
auf Punkt 2.9 stelle sich fiir ihn die Frage, ob auch die kommunale Behindertenbeauftrag-
te mit in das Diskussionsforum Wohnen aufgenommen werde? Zuséatzlich sei win-
schenswert, mehr tber die Bestandszahlen von barrierefreien Wohnungen zu erfahren,
auch in Bezug auf das Monitoring, da laut des durch Quaestio erstellten Gutachtens hier-
zu keine konkreten Zahlen vorliegen. Nach Aussage der Wohnraumbedarfsanalyse gebe
es kein abschliel3end beurteiltes Zahlenmaterial, sodass ein Weg gefunden werden mus-
se, um an tragbare Zahlen zu kommen.

Es melden sich zu Wort:
Stadtrat Zieger, Stadtrat Emer, Stadtratin Schwitzer, Stadtrat Kutsch

Folgende Fragen und Hauptaussagen werden vorgetragen:

e Das Thema Wohnen sei ein zentrales Zukunftsthema fir die Stadt Heidelberg.

¢ Das Handlungsprogramm Wohnen sei wichtig, um sozial gemischte Quartiere zu
schaffen. Dies sei Ziel und Herausforderung des Handelns von Verwaltung und Ge-
meinderat.

e In Heidelberg sei die Situation auf dem Wohnungsmarkt sehr differenziert.

e In Heidelberg sei es problematisch, dass man bei der Wohnungssuche oft keine
Wohnung finde beziehungsweise nur Wohnungen zu nicht erschwinglichen Preisen
verfugbar seien.

o Es seiin der Realitéat sehr schwierig, immer passgenau und zum richtigen Zeitpunkt
wie auch genau fir die richtige Zielperson eine geeignete Wohnung zur Verfliigung zu
haben.

o Der Gemeinderat habe die wichtige Aufgabe, Wohnraum fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen zu schaffen. Hierbei dirfen auch die Menschen mit mittlerem Einkommen nicht
aus dem Blick geraten und es miissen auch fir sie entsprechende Angebote ge-
schaffen werden.

¢ Die Mietpreisbremse zeige kaum Wirkung, da die Mieten in Heidelberg oft doppelt so
hoch lagen, wie im Mietspiegel angegeben. Hierin seien die Angebotsmieten mit
durchschnittlich zwolf Euro pro Quadratmeter ausgewiesen, was fir mittlere und klei-
ne Einkommen nicht erschwinglich sei.

¢ Die Stadt solle keine Subventionen ausgeben, um damit hohe Mieten zu férdern. Hier
sei zum Beispiel die Subvention von vier Euro pro Quadratmeter fir Wohnungen in
der Bahnstadt zu nennen.

e In dem vorgelegten 10-Punkte-Programm habe man sich unter anderem auf soge-
nannte Starterhaushalte, Studierende und junge Familien spezialisiert, die alle erheb-
liche Probleme hétten, eine geeignete Wohnung zu finden.

e Das 10-Punkte-Programm zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen sei
von seiner Analyse her sehr gut, jedoch bedirfe es noch einer Konkretisierung der
Zielstellungen.

o Es sei der Presse zu entnehmen, dass heute ein Einwohner-Antrag zu diesem The-
ma bei der Stadtverwaltung eingereicht worden sei, der sich mit der Quantifizierung
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und der Umsetzung des 10-Punkte-Programms in Form von messbaren Zielen be-
schaftige.

Es werde um Prifung gebeten, inwieweit die Punkte, die im eingereichten Einwoh-
nerantrag vorgetragen worden seien, in das Papier des 10-Punkte-Programms mit
aufgenommen werden kénnen. Diesbeziiglich werde um Stellungnahme bis zur
nachsten Gemeinderatssitzung (23.07.2020) gebeten.

In Sachen Handlungsprogramm Wohnen sei es ebenso wichtig, auch im Sinne des
Klimaschutzaktionsplanes mitzudenken, sodass dies auch aus dem Papier heraus
wahrgenommen werden kdnne.

Man sei davon ausgegangen, dass das Thema Barrierefreiheit ganz selbstverstand-
lich bei den Planungen mitbertucksichtigt werde.

Es sei ein grof3es Anliegen, ein fortlaufendes Monitoring mit allen Akteuren, die in der
Stadt Heidelberg auf dem Sektor ,Barrierefreies Wohnen* aktiv sind umzusetzen, da
es hier ab und an zu Divergenzen komme.

Oberbirgermeister Prof. Dr. Wirzner und Erster Birgermeister Odszuck antworten:

Es sei das Ziel, dass die stadtische Wohnungsbaugesellschaft deutlich mehr Woh-
nungen aufbaue, jedoch miusse dies fur die Gesellschaft auch machbar und finanziell
leistbar sein.

Die Stadt konne nicht komplett die Leistungen tibernehmen, die Private mit ihrem
Geld erbringen. Deshalb misse das, was diese erbringen, mit einer guten Quote an
bezahlbarem Wohnraum vereint werden.

Seitens der Verwaltung werde der zum Einwohnerantrag vorgetragene Prifauftrag
erfolgen.

Es sei kaum mdoglich, belastbare Zahlen zum vorhandenen barrierefreien Wohnraum
zu erhalten. Deshalb kénne man lediglich Quoten festsetzen in der Hoffnung, dass
diese den gewuiinschten Erfolg bringen.

In der Praxis sei es oftmals so, dass fertiggestellte barrierefreie Wohnungen auch an
Personen, die darauf nicht angewiesen seien, vergeben werden, wenn zum Zeitpunkt
der Fertigstellung kein entsprechender Bedarf vorliege, Dies kénne dann aber auch
bedeuten, dass spater eingehende Anfragen nach barrierefreiem Wohnraum auf eine
Warteliste gesetzt werden missen. Deshalb miisste man nach dieser Logik eigentlich
nur barrierefreie Wohnungen bauen, was jedoch im Widerspruch zu dem Beddrfnis
nach kostengiinstigem Bauen stiinde.

Kostengunstiges Bauen hange nicht nur mit dem Eurobetrag pro Quadratmeter zu-
sammen, sondern auch mit der Quadratmeterzahl insgesamt (Multiplikator).
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Oberbirgermeister Prof. Dr. Wiirzner lasst anschlieRend tiber den Sachantrag von
Herrn Stadtrat Zieger (Anlage 05 zur Drucksache 0056/2020/BV) abstimmen:

Erganzungsantrag zum Punkt 8b:

Das Ziel besteht darin, dass die GGH (Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH
Heidelberg) ihren Wohnungsbestand an preisgunstigen und geférderten Wohnun-
gen mittel- und langfristig deutlich erhéht.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 16:01:00 Stimmen

AnschlieBend stellt Oberblrgermeister Prof. Dr. Wurzner den Beschlussvorschlag der
Verwaltung mit den oben beschriebenen Anderungen wie auch unter MalRgabe des Be-
schlusses des ASC vom 25.06.2020 zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: mehrheitlich beschlossen

Beschlussempfehlung des Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses (Ande-
rungen fett):

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat
¢ die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 zur Kenntnis zu nehmen und
¢ die 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen als Grundlage
fur die Umsetzung von Malinahmen mit folgenden Ergédnzungen (Erganzungen
fett und unterstrichen dargestellt) zu beschliel3en:

2.1. Vielfaltiges Wohnungsangebot fur alle

[...] Im Sinne der Vielfalt bedirfen Starterhaushalte, Haushalte mit Kindern,
Senioren sowie Menschen mit Behinderungen einer besonderen Unterstut-

zung. [..]

2.3 Miet- und Eigentumswohnungen fur Haushalte mit Kindern

Das Angebot an Wohnungen fiir Haushalte mit Kindern (insbesondere Al-
leinerziehende) soll im Miet- und Eigentumssegment erhdht werden. [...]

2.4. Verbesserung der Wohnsituation von Senioren

[...] @) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsangeboten (Preis,
Ausstattung, Lage, Grol3e, Barrierefreiheit) fuir Senioren, die in grof3en Miet-
wohnungen leben, b) die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur den Wohnungsbau in unmittelbarer Umgebung der bisherigen Woh-
nung oder im Wohnungsbestand, c) die Priifung der Einrichtung einer Woh-
nungstauschboérse fur Miet- und Eigentumswohnungen, d) Entwicklung von
Wohn- und Betreuungskonzepten auch unter Beriicksichtigung von sor-
genden Gemeinschaften.
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2.5. Einsatz kommunaler Steuerungsinstrumente

[...] e) ein Monitoring der Zielerfullung der Schaffung barrierefreien Wohn-
raums, bei welchem auch die unterschiedlichen Preissegmente berticksich-

tigt werden

2.8 Starkung der GGH als Garant fiir bezahlbaren Wohnraum

Ein wichtiger Aspekt sind die Unterstitzung und Starkung der GGH zur Um-
setzung ihrer gesellschaftsvertraglichen Aufgaben sowie ihrer in der GGH-
Strategie 2025 festgelegten Zielsetzungen. Die Umsetzung beinhaltet a) den
langfristigen Erhalt des preisgliinstigen gebundenen Wohnraums v.a. fir un-
tere Einkommen und die energetische Sanierung des Wohnungsbestands,
b) den Wohnungsneubau v.a. fir Haushalte mit mittleren und unteren Ein-
kommen, das Ziel besteht darin, dass die GGH (Gesellschaft fir Grund- und
Hausbesitz mbH Heidelberg) ihren Wohnungsbestand an preisgunstigen
und gefdrderten Wohnungen mittel- und langfristiq deutlich erhéht, c¢) die
Starkung der Kapitalkraft der GGH. [...]

2.9 Enge Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure fiur ein vielfaltiges
Wohnraumangebot

[...] b) das Einbeziehen des Beirates von Menschen mit Behinderungen, der
Fachstelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fur Baurecht
und Denkmalschutz sowie externer Akteure in den Diskussionsprozess bei
relevanten wohnungspolitischen Entscheidungen [...]

3. Baustein Dialogforum Wohnen

[...] Das Dialogforum ist eine von der Stadt Heidelberg 2018 initiierte Ge-
sprachsplattform, bei der sich alle mit dem Wohnen in Heidelberg befassten
Akteure, die Verwaltung (hier insbesondere die Fachstelle Barrierefreies
Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fiir Baurecht und Denkmalschutz), der
Beirat von Menschen mit Behinderungen und der Gemeinderat regelmafiig
zu aktuellen wohnungspolitischen Themen austauschen.
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AuRerdem ergehen folgende Arbeitsauftrdge:

o Priufung inwieweit die Punkte, die im eingereichten Einwohnerantrag vorge-
tragen wurden, in das Papier des 10-Punkte-Programms mit aufgenommen
werden kénnen und Vorlage einer Stellungnahme bis zur ndchsten Gemein-
deratssitzung am 23.07.2020.

o Es wird geprift, ob das 10 Punkte-Programm zur Umsetzung des Hand-
lungsprogramms Wohnen zu einem spéteren Zeitpunkt um eine Erhaltungs-
satzung zum Milieuschutz in den einzelnen Stadtteilen an den folgenden
Stellen ergéanzt werden kann:

1. Prifung der Ergénzung von Punkt 2.5 der Beschlussvorlage um fol-
gende Punkte (fett und unterstrichen markiert):

[...) Schwellenhaushalten und, c) [...], d) das Verbot von Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen, e) das Vorkaufsrecht der
Stadt fir Gebiete mit einer Erhaltungssatzung zum Milieuschutz und f)
die Abwendung des stadtischen Vorkaufsrechtes durch potenzielle
Kaufer*innen fir eine Immobilie, wenn diese erklaren, dass sie kein
Mieteigentum in Wohnraum umwandeln, Luxussanierungen unterlas-
sen, den Mietpreis dauerhaft auf der Hohe des Mietspiegels begrenzen
und keine Eigenbedarfskiindigungen gegen wohngeldberechtigte
Mietparteien aussprechen.

2. Prifung, ob Punkt 2.8 am Ende des Abschnitts folgendermallen er-
ganzt werden kann:

[...] Durch eine Stadtanleihe stellen Birger*innen der Stadt Heidelberg
das notige Kapital zur Verfigung, um das Vorkaufsrecht umzusetzen.
Hierfiir soll es einen angemessenen Zins geben.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberbiirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Anderung und Ar-
beitsauftrag

Drucksache:

0056/2020/BV

00311562.doc



-2.16 -

Sitzung des Gemeinderates vom 23.07.2020

Ergebnis der éffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 23.07.2020

16.1 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen und Wohnraumbe-
darfsanalyse 2035
Beschlussvorlage 0056/2020/BV

Die Tagesordnungspunkte 15 und 16 werden zusammen aufgerufen und behandelt (sie-
he TOP 15).

Oberburgermeister Prof. Dr. Wirzner ruft die Beschlussempfehlung des Stadtentwick-
lungs- und Verkehrsausschuss vom 01.07.2020 zur Abstimmung auf.

Beschluss des Gemeinderates (Anderungen fett dargestellt):

Der Gemeinderat nimmt die Ergebnisse der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 zur Kenntnis
und beschlief3t

¢ die 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen als Grundlage

fur die Umsetzung von Malinahmen mit folgenden Ergédnzungen (Erganzungen
fett und unterstrichen dargestellt):

2.1. Vielfaltiges Wohnungsangebot fur alle

[...] Im Sinne der Vielfalt bedirfen Starterhaushalte, Haushalte mit Kindern,
Senioren sowie Menschen mit Behinderungen einer besonderen Unterstit-

zung. [..]

2.3 Miet- und Eigentumswohnungen fur Haushalte mit Kindern

Das Angebot an Wohnungen fir Haushalte mit Kindern (insbesondere Al-
leinerziehende) soll im Miet- und Eigentumssegment erhdht werden. [...]

2.4. Verbesserung der Wohnsituation von Senioren

[...] @) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsangeboten (Preis,
Ausstattung, Lage, Grol3e, Barrierefreiheit) fir Senioren, die in groRen Miet-
wohnungen leben, b) die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur den Wohnungsbau in unmittelbarer Umgebung der bisherigen Woh-
nung oder im Wohnungsbestand, c¢) die Prifung der Einrichtung einer Woh-
nungstauschboérse fur Miet- und Eigentumswohnungen, d) Entwicklung von
Wohn- und Betreuungskonzepten auch unter Bericksichtigung von sor-
genden Gemeinschaften.

2.5. Einsatz kommunaler Steuerungsinstrumente

[...] ) ein Monitoring der Zielerfuillung der Schaffung barrierefreien Wohn-
raums, bei welchem auch die unterschiedlichen Preissegmente beriicksich-

tigt werden
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2.8 Starkung der GGH als Garant fiir bezahlbaren Wohnraum

Ein wichtiger Aspekt sind die Unterstitzung und Starkung der GGH zur Um-
setzung ihrer gesellschaftsvertraglichen Aufgaben sowie ihrer in der GGH-
Strategie 2025 festgelegten Zielsetzungen. Die Umsetzung beinhaltet a) den
langfristigen Erhalt des preisgliinstigen gebundenen Wohnraums v.a. fir un-
tere Einkommen und die energetische Sanierung des Wohnungsbestands,
b) den Wohnungsneubau v.a. fir Haushalte mit mittleren und unteren Ein-
kommen, das Ziel besteht darin, dass die GGH (Gesellschaft fir Grund- und
Hausbesitz mbH Heidelberg) ihren Wohnungsbestand an preisginstigen
und gefdrderten Wohnungen mittel- und langfristig deutlich erhéht, c) die
Starkung der Kapitalkraft der GGH. [...]

2.9 Enge Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure fur ein vielfaltiges
Wohnraumangebot

[...] b) das Einbeziehen des Beirates von Menschen mit Behinderungen, der
Fachstelle Barrierefreies Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fur Baurecht
und Denkmalschutz sowie externer Akteure in den Diskussionsprozess bei
relevanten wohnungspolitischen Entscheidungen [...]

3. Baustein Dialogforum Wohnen

[...] Das Dialogforum ist eine von der Stadt Heidelberg 2018 initiierte Ge-
sprachsplattform, bei der sich alle mit dem Wohnen in Heidelberg befassten
Akteure, die Verwaltung (hier insbesondere die Fachstelle Barrierefreies
Planen, Bauen, Wohnen des Amtes fur Baurecht und Denkmalschutz), der
Beirat von Menschen mit Behinderungen und der Gemeinderat regelmafiig
zu aktuellen wohnungspolitischen Themen austauschen.

AufRlerdem ergehen folgende Arbeitsauftrédge:

e Es wird geprift, ob das 10 Punkte-Programm zur Umsetzung des Hand-

lungsprogramms Wohnen zu einem spéateren Zeitpunkt um eine Erhaltungs-
satzung zum Milieuschutz in den einzelnen Stadtteilen an den folgenden
Stellen ergénzt werden kann:

1. Prifung der Ergdnzung von Punkt 2.5 der Beschlussvorlage um fol-
gende Punkte (fett und unterstrichen markiert):

[...) Schwellenhaushalten und, c¢) [...], d) das Verbot von Umwandlun-
gen von Miet- in Eigentumswohnungen, e€) das Vorkaufsrecht der
Stadt fir Gebiete mit einer Erhaltungssatzung zum Milieuschutz und f)
die Abwendung des stadtischen Vorkaufsrechtes durch potenzielle
Kaufer*innen fiir eine Immobilie, wenn diese erkldren, dass sie kein
Mieteigentum in Wohnraum umwandeln, Luxussanierungen unterlas-
sen, den Mietpreis dauerhaft auf der Hohe des Mietspiegels begrenzen
und keine Eigenbedarfskiindigungen gegen wohngeldberechtigte
Mietparteien aussprechen.
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2. Prifung, ob Punkt 2.8 am Ende des Abschnitts folgendermal3en er-
ganzt werden kann:

[...] Durch eine Stadtanleihe stellen Biirger*innen der Stadt Heidelberg
das notige Kapital zur Verfiugung, um das Vorkaufsrecht umzusetzen.
Hierfiir soll es einen angemessenen Zins geben.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wirzner
Oberblrgermeister

Ergebnis: beschlossen mit Anderung und Arbeitsauftrag an die Verwaltung
Nein 2 Enthaltung 5
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Begrindung:

Die Attraktivitdt Heidelbergs spiegelt sich in hohen Wohnkosten wider, die sich am Mietwohnungs-
und am Wohneigentumsmarkt sowie in den Grundsttickspreisen niederschlagen. Die Stadt Heidel-
berg versucht dieser Entwicklung aktiv zu begegnen. Im Gegensatz zu vielen Stadten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten verfligt Heidelberg noch tber Flachenreserven im Innenbereich. Durch
die laufende Aufsiedlung der Bahnstadt und die Konversionsvorhaben sowie auf weiteren Flachen
im Stadtgebiet ist die Stadt Heidelberg zusammen mit ihren Partnern in der Lage, die Umsetzung
ihrer wohnungspolitischen Ziele im Sinne der Schaffung und des Erhalts einer vielfaltigen Bevolke-
rung aktiv zu verfolgen.

Die Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 (siehe Anlage 02) dient der wohnungspolitischen
Standortbestimmung sowie als Grundlage fur die Erarbeitung von MalZnahmen. Die in den

,10 Punkten zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen* (siehe Kapitel 2) geblindelten Zie-
le und MaRRnahmen stellen die zusammengefiihrten Erkenntnisse und Schlussfolgerungen der aktu-
ellen Untersuchungen dar, zu denen auch die Heidelberg-Studie Wohnen 2018 (siehe Drucksache
0089/2019/1V), die Bevdlkerungsvorausberechnung 2018-2035 (siehe Drucksache 0049/2019/1V)
sowie der Wanderungsbericht (siehe Drucksache 0050/2019/1V) gehdren.

1. Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035

Das Ziel der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 ist die Schaffung einer validen Informa-
tionsgrundlage fir die unterschiedlichen mit dem Wohnen befassten Akteure in Heidelberg. Die
vom Buro Quaestio aus Bonn erstellte Wohnraumbedarfsanalyse 2035 knupft inhaltlich an die
2013 erstellte Analyse an und schreibt diese bis 2035 fort.

Mit der wachsenden Einwohnerzahl in Heidelberg geht eine Vervielfachung der Lebensstile und
der Wohnbediirfnisse der Haushalte einher. Ausgangspunkt der Untersuchung sind daher Nach-
fragegruppen, die sich bezogen auf das Alter sowie die Haushaltsform (mit / ohne Kinder) unter-
scheiden. Die Analyse des Mobilitatsverhaltens der unterschiedlichen Haushalte zeigt, dass die
Dynamik von wenigen Gruppen dominiert wird. Beim Zuzug sind das vor allem Starterhaushalte
der 18-29-jahrigen (junge Erwachsene in Ausbildung, Studium oder Beruf). Der Fortzug insbe-
sondere ins Umland wird durch die Gruppe der 30-44-jahrigen gepragt. Insbesondere Familien
mit Kindern haben Schwierigkeiten, sich am Wohnungsmarkt mit einer geeigneten Wohnung zu
versorgen. Dariliber hinaus gibt es ganz unterschiedliche Standortpraferenzen in Heidelberg:
Haushalte ohne Kinder wohnen eher in zentralen Lagen wahrend Haushalte mit Kindern eher
am Stadtrand zu finden sind.

Neben dem Wanderungsgeschehen und der Umlandwanderung wurde auf regionaler Ebene ein
Vergleich des Wohnungsangebots vorgenommen. Dabei zeigt sich eine strukturelle Ahnlichkeit
der angrenzenden Gemeinden mit der Stadt Heidelberg: je naher diese an Heidelberg liegen
und je groRer sie sind, desto ausgepragter sind die wohnungsmarktstrukturellen Ahnlichkeiten
mit Heidelberg.

Die Analyse der Preise fur Wohnen und ihre Entwicklung 2013-2017 verdeutlicht, dass die zu
erwartenden Preissteigerungen je nach Wohnungsmarktsegment unterschiedlich ausfallen. Die
hdchste Steigerung ist im Segment der Eigentumswohnungen im Wiederverkauf (circa 30 Pro-
zent) zu verzeichnen, wéahrend die geringste Steigerung im Betrachtungszeitraum aufgrund des
bereits hohen Kaufpreisniveaus bei Neubauwohnungen (rund 3 Prozent) liegt.
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Der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum ist inzwischen auch fur mittlere Einkommensgruppen
ein Thema, da auch Teile dieser Gruppe Schwierigkeiten haben, sich in Heidelberg angemes-
sen mit Wohnraum zu versorgen. Zum besseren Verstandnis werden wichtige Fachbegriffe wie
,Bezahlbarkeit* im Rahmen der Studie thematisiert und definiert. Bezahlbarkeit wird demnach
als eine Relation aus Haushaltsnettoeinkommen und der Bruttowarmmiete verstanden. Die flr
Bezahlbarkeit maRRgeblichen Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen werden in Abhan-
gigkeit der HaushaltsgréRe anhand des Verhaltnisses zum jeweiligen rechnerischen Heidelber-
ger Durchschnittseinkommen ermittelt. Betragt das Einkommen 60 bzw. 80 Prozent des Heidel-
berger Durchschnitts handelt es sich um untere Einkommensgruppen. Bei Haushaltseinkommen
von 100 oder 120 Prozent des entsprechenden Durchschnittseinkommens spricht man von
Haushalten mittleren Einkommens.

Die Anzahl der Heidelberger Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen kann anhand der
verfigbaren Daten nicht verlasslich ermittelt werden. Stattdessen wird das Angebot an bezahl-
barem Wohnraum in Abhangigkeit der Haushaltsgrof3e und bezogen auf eine Mietbelastung von
30 oder 40 Prozent des Nettoeinkommens auf der Basis von Wohnungsinseraten und den Be-
standen der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz (GGH) modellhaft ermittelt. Bei den inse-
rierten Angebotsmieten, die nur einen Teil des Wohnungsangebots ausmachen, gilt, je hdher
das Haushaltseinkommen ausfallt, desto groRer ist rechnerisch das Angebot an bezahlbarem
Wohnraum. Das verfligbare bezahlbare Angebot ist im Wohnungsbestand gré3er als im Neu-
bausegment und hat zwischen 2015 und 2017 insgesamt nur geringfligig abgenommen. Untere
Einkommensgruppen missen rechnerisch bei den inserierten Angebotsmieten eine héhere
Mietbelastung als 30 Prozent in Kauf nehmen.

Die GGH-Bestande sind auf untere und mittlere Einkommensgruppen ausgerichtet. Die Woh-
nungsbestande sind daher rechnerisch fir mittlere Einkommensgruppen zu 100 Prozent und fur
untere Einkommensgruppen zu grofRen Teilen bezahlbar. Allerdings stehen geférderte Wohnun-
gen aufgrund der Einkommensgrenzen vor allem unteren Einkommensgruppen zur Verfugung.
Haushalte, deren Einkommen lber den Obergrenzen der Landeswohnraumférderung im gefor-
derten Neubau liegt, kbnnen sich nur tber den freien Markt versorgen und miissen daher eine
deutlich héhere Mietbelastung in Kauf nehmen. Dies betrifft neben Familien auch Studierende,
die als besonders mobile Gruppe haufig auf die teureren Angebotsmieten zurlickgreifen mus-
sen. Auch der Erwerb von Wohnraum, der fir mittlere Einkommensgruppen (Schwellenhaushal-
te) ein Thema ist, stellt diese Haushalte insbesondere im Neubausegment vor grof3e finanzielle
Herausforderungen.

Bei der Entwicklung der Bestande an gebundenem Wohnraum und geférderten Haushalten
kann mit Blick auf 2035 von einer Trendwende gesprochen werden. Die Gesamtzahl an gefor-
dertem Wohnraum und Haushalten steigt — ohne die Berlicksichtigung des neuen Stadtteils Pat-
rick Henry Village (PHV) — von rund 5.400 (2017) auf Uber 6.000 Einheiten an, da mehr gebun-
dene Wohnungen gebaut oder Haushalte geférdert werden als Bindungen auslaufen. Darin ent-
halten ist der Neubau von tber 1.000 geférderten belegungs- und preisgebundenen Wohnun-
gen. Diese Zahl wird sich bis 2035 noch weiter erhéhen, da PHV in dieser Rechnung noch nicht
enthalten ist und die Aktivitdten der GGH aulRerhalb der Siidstadt und Hospital bisher nur bis
2023 bericksichtigt sind. Diese positive Entwicklung wird begunstigt durch veranderte Rahmen-
bedingungen, welche durch die Neuregelungen der Landeswohnraumforderung seit 2015 gege-
ben sind.
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Die im Baulandprogramm 2017-2021 verankerten Wohnungsbauflachen (siehe Drucksache
0354/2017/BV) bilden den Kern der Neubautatigkeit und dienen als Grundlage fir die Bevolke-
rungsvorausberechnung 2035. Die Haushaltsentwicklung, welche die Gesamtnachfrage nach
Wohnungen darstellt, folgt der Bevdlkerungszahl. Das im Rahmen der Modellrechnung bis 2035
ermittelte mogliche Neubauvolumen ergibt eine Zunahme um 16 Prozent oder um rund 13.000
Haushalte. Die Entwicklung der Nachfragegruppen, welche einer besonderen Unterstiitzung be-
durfen, betragt bei Starterhaushalten +3.400, bei Senioren +3.800 und bei Familien +1.800. So-
fern sich die Entwicklungsbedingungen nicht grundlegend verandern, wird ein Grof3teil des
Wohnungsneubaus auf den Geschosswohnungsbau und dabei auf das Mietsegment entfallen.
Sowohl die Wohnungsgrof3en als auch die Preisstrukturen missen aufgrund der unterschiedli-
chen Anforderungen der Nachfragegruppen stark ausdifferenziert werden.

2. 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen

Das von der Verwaltung unter Einbeziehung des Dialogforums erarbeitete MaRhahmenpaket
gliedert sich in 10 thematische Punkte, welche als eine Zusammenfihrung der Erkenntnisse und
der Schlussfolgerungen der aktuellen Untersuchungen zu verstehen sind. Die Mal3nahmen be-
ziehen sich auf adéaquate Zielsetzungen und zeigen auf, wie die Stadt Heidelberg die Woh-
nungsbauoffensive und das Handlungsprogramm Wohnen aktiv umsetzen.

Folgende ,10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen“ bilden die Grundlage
fur die Umsetzung von Malinahmen zur Schaffung von Wohnraum:

2.1. Vielféltiges Wohnungsangebot fur alle

Die Stadt Heidelberg setzt sich fur ein vielféaltiges Wohnungsangebot fur alle ein, das den finan-
ziellen Mdéglichkeiten insbesondere von Haushalten mit mittleren und unteren Einkommen
Rechnung tragt. Im Sinne der Vielfalt bedlrfen Starterhaushalte, Haushalte mit Kindern und Se-
nioren einer besonderen Unterstlitzung. Als MalZnahmen sind experimentelle Modellvorhaben
zu folgenden Themen vorgesehen: a) Mischung von Wohnen und Arbeiten im Quartier, b) ge-
meinschaftliches Wohnen (zum Beispiel Mehrgenerationenwohnen), c) flachensparender und
klimagerechter Wohnungsbau, d) betreutes Wohnen, e) kostenglinstiges Bauen, f) barrierefreies
Wohnen sowie g) Werks- oder Mitarbeiterwohnungen. Zur Umsetzung der Modellvorhaben wird
die Stadt Heidelberg die erforderlichen gesetzlichen und finanziellen Rahmenbedingungen
schaffen oder — soweit diese nicht in ihrem Zustandigkeitsbereich liegen — sich daflr einsetzen.

2.2 Angebotserweiterung fir Starterhaushalte

Das Wohnungsangebot fur Starterhaushalte (Studierende, Auszubildende) soll erweitert wer-
den. Als MaBhahmen sind vorgesehen: a) Erhéhung der Wohnungszahl fir Starterhaushalte un-
ter Berlicksichtigung ihrer unterschiedlichen Wohnbeddrfnisse, b) Ausbau der Zusammenarbeit
mit Partnern, die kostengunstigen und flexibel nutzbaren Wohnraum bauen und vermieten. Da-
zu gehdrt die Kooperation zwischen unterschiedlichen Vorhabentragern im Sinne der Mischung
studentischen und allgemeinen Wohnens. Hinzu kommen ferner c) Anreize fir Vermieter, kos-
tenguinstigen Wohnraum flr Starterhaushalte anzubieten.

2.3 Miet- und Eigentumswohnungen fir Haushalte mit Kindern

Das Angebot an Wohnungen fur Haushalte mit Kindern soll im Miet- und Eigentumssegment er-
hoht werden. Ziel ist es, die Perspektiven fur diese Gruppe in Heidelberg zu bleiben zu verbes-
sern. Als Malinahmen sind vorgesehen: a) die Erh6hung des Angebots an bezahlbarem, fami-
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liengerechtem Wohnraum (mind. 4 Zimmer), b) die Starkung der Eigentumsbildung von Schwel-
lenhaushalten und c) die Initiierung von Modellvorhaben fur Haushalte mit Kindern in Bezug auf
kostenguinstiges Bauen sowie der Einsatz flacheneffizienter und flexibler Wohn- und Geb&ude-

typen.

2.4 Verbesserung der Wohnsituation von Senioren

Die Verbesserung der Wohnsituation von Senioren soll durch bedarfsgerechte und finanziell at-
traktive Wohnungsangebote in ihrem angestammten Umfeld erreicht werden. Als Mal3nahmen
sind vorgesehen: a) die Entwicklung von finanziell attraktiven Wohnungsangeboten (Preis, Aus-
stattung, Lage, Grof3e) fir Senioren, die in groRen Mietwohnungen leben, b) die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Wohnungsbau in unmittelbarer Umgebung der
bisherigen Wohnung oder im Wohnungsbestand, c¢) die Prifung der Einrichtung einer Woh-
nungstauschboérse fir Miet- und Eigentumswohnungen.

2.5 Einsatz kommunaler Steuerungsinstrumente

Die wohnungspolitischen Steuerungsinstrumente sollen gezielt zur Schaffung von Wohnraum
genutzt und verbindlich verankert werden. Zudem sollen sie regelmafiig aktualisiert werden
(Fortschreibung). Als MalBnahmen sind vorgesehen: a) die Erstellung wohnungspolitischer Kon-
zepte mit Angaben zu Nachfragegruppen und Wohnungsteilmarkten bei der Schaffung neuen
Baurechts im Quartiersmal3stab, b) ein Monitoring der Zielerfillung des Handlungsprogramms
Wohnen, die Fortschreibung des Baulandprogramms 2021-25 sowie die Priifung eines Monito-
ring fir bezahlbares Wohnen, c) die Fortschreibung des Baulandmanagements,

d) die Nutzung kommunaler Bauvorschriften und gesetzlicher Vorgaben zur Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum beispielsweise durch die Anpassung des Stellplatzschliissels oder durch
die Anderung von Bebauungsplanen.

2.6 Aktive Liegenschaftspolitik

Ziel ist die Fortfihrung und Intensivierung der gemeinwohlorientierten Liegenschaftspolitik fir
eine langfristige Sicherung von Vielfalt, Mischung und der Bezahlbarkeit des Wohnungsange-
bots in Heidelberg. Als Malinahmen sind vorgesehen: a) die bevorzugte Vergabe von Grundsti-
cken an Vorhabentrager, welche die langfristige Sicherung bezahlbaren Wohnraums gewahr-
leisten (zum Beispiel GGH, Wohnungsgenossenschaften, gemeinschaftliche Wohnprojekte,
Trager studentischen Wohnens), b) Weiterentwicklung der Vergabekriterien fiir Grundstticke bei
Konzeptvergaben und Erbbaurechten an Nachfragegruppen oder Vorhabentréager, die im Sinne
der kommunalen Ziele Wohnraum schaffen, c¢) die Beteiligung privater Vorhabentrager an der
Schaffung bezahlbaren Wohnraums uber stadtebauliche Vertrage im Rahmen des Baulandma-
nagements, d) der gezielte Ankauf von Grundstucken durch die Stadt,

e) die strategische Ausrichtung der Liegenschaftspolitik, um erforderliche Bauflachen mittel- bis
langfristig zu sichern.

2.7 Innenentwicklung: Wohnungsneubau im Siedlungsbestand

Viele kleine Bauvorhaben im Siedlungsbestand bieten insbesondere in Stadtteilen mit geringen
Neubauflachenpotenzialen die Chance, gezielt ergdnzende Angebote im Wohnungsneubau zu
schaffen. Die Steigerung des Wohnungsangebots soll mit einer Verbesserung des Wohnum-
felds einhergehen (doppelte Innenentwicklung). Als Malinahmen sind vorgesehen: a) die Be-
bauung von Brachen oder Bauliicken, die Nutzung von Bestandsgeb&uden fur zusatzlichen
Wohnraum sowie die Umnutzung von Verkehrsflachen, b) die Férderung der Schaffung zusétz-
lichen Wohnraums mit Bindung im Siedlungsbestand, c) die gleichzeitige Beriicksichtigung der
Schaffung zusatzlichen Wohnraums und der Qualifizierung des Freiraums durch die Aufwertung
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von Grinflachen im Zuge des Wohnungsneubaus, d) die Anpassung der Bebauungsplane ftr
Aufstockung und Dachgeschossausbau, e) der Ersatzneubau (Abriss, Neubau).

2.8 Starkung der GGH als Garant fir bezahlbaren Wohnraum

Ein wichtiger Aspekt sind die Unterstutzung und Stérkung der GGH zur Umsetzung ihrer gesell-
schaftsvertraglichen Aufgaben sowie ihrer in der GGH-Strategie 2025 festgelegten Zielsetzun-
gen. Die Umsetzung beinhaltet a) den langfristigen Erhalt des preisgiinstigen gebundenen
Wohnraums v.a. fur untere Einkommen und die energetische Sanierung des Wohnungsbe-
stands, b) den Wohnungsneubau v.a. fir Haushalte mit mittleren und unteren Einkommen, c)
die Starkung der Kapitalkraft der GGH. Die derzeitig gultige ,Strategie 2025 der GGH aus dem
Jahr 2013 (Drucksache 0345/2013/BV) soll 2020 fortgeschrieben werden.

2.9 Enge Zusammenarbeit der Wohnungsmarktakteure fir ein vielfaltiges Wohnrauman-
gebot

Die Heidelberger Wohnungsmarktakteure leisten gemeinsam einen Beitrag zur Umsetzung kon-
kreter Wohnungsbaumaflinahmen im Sinne eines vielfaltigen Wohnungsangebots fir alle. Als
Mafnahmen sind vorgesehen: a) die Erorterung konkreter Fragen und ein regelmafiger Aus-
tausch aller Akteure sowie ein gegenseitiges Kennenlernen im Rahmen des Dialogforums Woh-
nen, b) das Einbeziehen externer Akteure in den Diskussionsprozess bei relevanten wohnungs-
politischen Entscheidungen wie zum Beispiel konkrete Beitrage der Unternehmen zu woh-
nungspolitischen Zielsetzungen der Stadt oder die Beriicksichtigung einzelner Gruppen wie pri-
vater (Klein)Eigentiimer. Hinzu kommt c) die gemeinsame Erdrterung guter Beispiele (Best
Practice) wie die integrierte Betrachtung von Wohnen und Klimaschutz.

2.10 Initiativen in Region sowie auf Landes- und Bundesebene

Heidelberg nutzt die Wohnraumallianz des Landes Baden-Wurttemberg und die Wohnraumof-
fensive des Bundes aktiv und arbeitet eng mit den regionalen Partnern zur Schaffung von be-
darfsgerechtem Wohnraum zusammen. Als MaRRnahmen sind vorgesehen a) die Intensivierung
der Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden innerhalb des Nachbarschaftsverbands Hei-
delberg/Mannheim und der Region Rhein-Neckar (VRRN) beispielsweise durch ein regionales
Baulandprogramm oder die Umsetzung von Modellprojekten fir eine integrierte Betrachtung von
Wohnen, Infrastruktur und Verkehr und die Entwicklung von Kooperations- und Finanzierungs-
modellen im Rahmen der Zusammenarbeit, b) die Mitwirkung an der Sicherung der Landesfor-
dermittel nach 2021 im Rahmen des Stadtetags, ¢) die Nutzung des angekindigten Landes-
wohnraumférderungsprogramms fir Kommunen zum Grundsttickskauf, d) die Unterstitzung der
nationalen Gesetzesinitiativen zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums im Rahmen der Innen-
entwicklung sowie der Einsatz fir eine gemeinwohlorientierte Liegenschaftspolitik der Bundes-
anstalt fir Immobilienaufgaben und e) die Prifung von MaRnahmen zur Reduzierung der Fehl-
belegung auf Landes- und Kommunalebene.

3. Baustein Dialogforum

Eine erfolgreiche Umsetzung der Malinahmen bedarf der engen Zusammenarbeit der Stadt
Heidelberg und aller Wohnungsmarktakteure, um das passsende Wohnungsangebot fir die wei-
ter wachsende Stadt Heidelberg und sich &ndernde Anspriiche an den Wohnungsbau bereit zu
stellen. Das Dialogforum ist eine von der Stadt Heidelberg 2018 initiierte Gesprachsplattform,
bei der sich alle mit dem Wohnen in Heidelberg befassten Akteure, die Verwaltung und der Ge-
meinderat regelmafig zu aktuellen wohnungspolitischen Themen austauschen.
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Die aus den Untersuchungen abgeleiteten Ziele und Maflinahmen zur Umsetzung des Hand-
lungsprogramms Wohnen wurden im Vorfeld (28.01.2020) durch die Akteure des Dialogforum
Wohnens kommentiert und erganzt. Im Ergebnis zeigte sich hinsichtlich der Ziele eine breite
Zustimmung. Dabei gab es keine Widerspriiche und es waren keine grof3eren Erganzungen er-
forderlich. Auf der MalRnahmenebene gab es Anregungen, die den bestehenden Malinahmen-
katalog sinnvoll ergénzt und gescharft haben und entsprechend eingearbeitet wurden. Kontro-
vers geblieben sind a) bei Punkt 6 die Frage, ob Erbbaurechte generell oder nach Einzelfallpri-
fung vergeben werden sollen sowie b) bei Punkt 8 die Frage, ob es im Vorgriff auf die in diesem
Jahr fortzuschreibende GGH-Strategie zum jetzigen Zeitpunkt sinnvoll ist, konkrete quantitative
Zielvorgaben festzulegen.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Die Belange des Beirates von Menschen mit Behinderungen wurden in die Untersuchung der Wohn-
raumbedarfsanalyse einbezogen.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

woO1l +
W02 +
wO4 +
QU2 +

Zielle:

Wohnraum fir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
Zielle:

Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den preis-

gunstigen Mietwohnungsmarkt
Zielle:

Verdrangungsprozesse verhindern
Zielle:

Investitionen fordern, die einen gleichermaf3en sozialen, 6konomischen und
Okologischen Nutzen haben.

Begriindung:

Die 10 Punkte zur Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen tragen
wesentlich zum Erreichen der wohnungspolitischen Ziele der Stadt Heidel-
berg insbesondere fur den Erhalt der Vielfalt und der Schaffung von Wohn-
raum fur untere und mittlere Einkommensgruppen bei.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet

Prof. Dr. Eckart Wirzner
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Nummer: | Bezeichnung
01 Présentation
02 Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 (Gutachten Quaestio)
03 Sachantrag der SPD-Fraktion vom 24.06.2020
(Tischvorlage in der Sitzung des
Ausschusses fiur Soziales und Chancengleichheit am 25.06.2020
sowie Tischvorlage in der Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 01.07.2020)
04 Sachantrag der SPD-Fraktion vom 29.06.2020
(Tischvorlage in der Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 01.07.2020)
05 Sachantrag der Fraktion DIE LINKE vom 01.07.2020
(Tischvorlage in der Sitzung des
Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschusses am 01.07.2020)
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