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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden

Beschluss:

DerGemeinderat beschliefit die Handlungsvorgaben fiir das Baulandmanagementin

Anlage 1und schreibt damit das Baulandmanagement fort.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung:

Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:

e Keine

Einnahmen:

e Keine

Finanzierung:

e Kkeine

Folgekosten:

e keine

Zusammenfassung der Begriindung:

Auf Grundder Ankiindigunginder Drucksache 0172/2018/IV, erstellte die Verwaltung einen
Vorschlag zur Fortschreibung des Baulandmanagements (BLM) (Vergleiche Drucksache
0077/2020/BV).Inder Sitzung am 18.03.2021 beschloss der Gemeinderat die
Zuriickverweisunginden Stadtentwicklungs- und Bauausschuss.

Das nun vorgelegte Konzept beriicksichtigt den gemeinsamen Sachantrag der Fraktionen
Biindnis 90/Die Griinen, SPD, DIE LINKE sowie von Mitgliedern der Fraktionenvon GAL und
Bunte Linke ebensowie Beitrage und Diskussionenaus dem 4.Laboratoriumim Rahmen

des Dialogforums Wohnen.
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Begriindung:

Entsprechenddem Priifauftrag des Gemeinderats, DS 0172 /2018 / IV, sollte eine Fortschreibung des
Baulandmanagements (BLM) vorgelegt werden.Das neue Baulandmanagement orientiert sichanden
Erwartungendes GR sowie am 10-Punkte-Programm Wohnen (2020) hinsichtlichder Schaffung
bezahlbaren Wohnraums fiir untere und mittlere Einkommensgruppen.lneinem angemessenen
Umfang sollendemzufolge die bisherige Quote erhoht und die Bindungslaufzeitenverlangert werden.

Ausgangssituation

Aktuellliegt die Quoteim BLM noch bei 20% der neu geschaffenenWohnflachenim Projektgebiet.Es
gilt eine Bindungslaufzeit von10 Jahrenfir die Belegung der mietpreisgebundenen Wohnungen mit
Haushalten, die die Einkommensgrenze nach dem Landeswohnraumfdrderungsprogramminseiner
jeweilig gliltigen Fassung fiir neu geschaffenen geforderten Mietwohnraum zuziiglich10% nicht
uberschreiten (Schwellenhaushalte).

In die Erarbeitung des neuen BLM warensowohlMitgliederdes Gemeinderatsals auchdie
Wohnungsmarktakteure sowie Trager sozialer Belange im Rahmendes Dialogforums Wohnen
einbezogen. Das nunvorliegende Konzeptist das Resultat einesintensiven Prozesses, zudem die
Erdrterung unterschiedlicher Entwiirfe gehorte (siehe dazu Drucksache 0077/2020BV und
Drucksache 0174/2021/BV).

In der Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses am 29.06.2021 wurde beschlossen, ein
Planspielzur Untersuchung der Auswirkungendes vorgelegten Entwurfs durchzufiihrenDie
ErgebnissedervonderGesellschaft fiir Grund und Hausbesitzmbh Heidelberg (GGH) durchgefiihrten
Untersuchung wurdenvonden Teilnehmerndes 4.Laboratoriumsim Rahmendes Dialogforums
Wohnenam 01.10.2021im Emmertsgrund unter Beteiligung zahlreicher Gemeinderate vorgestellt und
erortert. Dervorliegende Ansatzberiicksichtigt den Wunsch der Politik, bezahlbaren Wohnraum
langfristig zusichern. Einwichtiges Zielist daher, dass der 6ffentlich geforderte Wohnraum auch

nach Ablauf der Bindungslaufzeitim Eigentum eines Bestandshalters bleibt. Gleichzeitig darf das BLM
die Wohnungswirtschaft nicht berfordern, damit sie weiterhinihren Beitrag zur Schaffungvon
Wohnraumin Heidelberg leistenkann.
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Eckpunkte des neuen Baulandmanagements

Das Konzept fiirdas neue BLM sieht eine Gesamtquote fiirbezahlbares WohneninHohe von 40
Prozentvor.

1. Anteil 6ffentlich geforderter Mietwohnungen

Auf30 Prozent der entstehenden Wohnflachen sind im Projektgebiet Mietwohnungen zu
errichten, die die Vorgabendes Landes fiir offentlich gefordertenWohnraum erfiillenund ab
Erstbezugfir 30 Jahre an Haushalte zu vermietensind, die eine giiltige
Wohnberechtigungsbescheinigung (WOB) vorlegenkonnen.Die Miete darf wahrend des
Bindungszeitraums die ortsubliche Vergleichsmiete abziiglich 33 Prozent nicht liberschreiten.

11 Ubertragung der Erfiillung der Verpflichtung im Projektgebiet

Vorhabentrager (VT) konnen die Schaffung des 6ffentlich geforderten Wohnraumsim
Projektgebiet einem geeigneten Bestandshalter Uberlassen.DerBestandshalter mussjedoch
gewahrleisten,dass erdie Schaffung des bezahlbaren Wohnraums im Projektgebietindem
gefordertenUmfanginnerhalb einer angemessenenFrist vonbis zu3 Jahren nach Ubertragung
der Verpflichtung erfiillen wird. Bestandshalterwarenindiesem Fall optimaler Weise
Wohnungsunternehmen, die bezahlbares Wohnen zum eigenen ,,Geschaftsmodell“ gemacht
haben, wie z.B. die GGH oder geeignete Genossenschaften. Es kanndurchaus auch eine
Baugruppe oder einWohnprojekt sein.

Die Erfahrungenim bisherigenBLM habengezeigt,dass VTinder Regeldie gebundenen
Wohnungen nichtim Eigentum behielten, sondern meist an Dritte verauflerten,was nachWegfall
der Bindungen zu deutlichen Mieterhdhungenfiihrte. Die im neuen Konzept vorgesehene
Ubertragung der Erfiillung der Verpflichtung auf Bestandshalter schafft hingegen dauerhaft
bezahlbares Wohnen ingrof3eren Projektgebieten.Der VT kann ein Gebaude mit zubindenden
Wohnungen entweder selbst errichten und schliisselfertigzum Beispielandie GGH
preisreduziert verkaufenodereinTeil des Projektgrundstiicks ebenfalls preisreduziert zum
Beispielandie GGH verauBern, die darauf denzu bindendenWohnraum selbst errichtet. Die
wirtschaftlichen Bedingungenfir diese Ablosemechanismensind denVertragspartner
Uberlassen.

1.2 Erfillungsschwelle

Die Umsetzung derVerpflichtungen zur Schaffung des offentlichgeforderten Wohnraums muss
dann auf dem Projektgebiet erfolgen, wenndurch die 30 Prozent-Quote mindestens 10 6ffentlich
geforderte Wohnungen gebundenwerdenbeziehungsweise mindestens ein Gebaude komplett
mit 6ffentlich geforderten Wohnungen entsprechend der Geschossflachenzahlim Projektgebiet
entstehenkonnte. Dies hangt auchvonder Lage und dem Zuschnitt des Grundstiicks ab.
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BeikleinerenProjekten kann die Verpflichtung zur Schaffung des o6ffentlich geforderten
Wohnraums durch Einzahlung ineinen stadtischen Férdertopf abgelost werden.Durchdie
obligatorische Ablosung leistet der VT seinen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum fir WOB -
Haushalte.Der Ablésebetrag entspricht dem Subventionsbarwert/m?der zubindenden
Wohnflache entsprechend der aktuell maglichen L-Bank-Mietwohnraumfdarderung ohne
besondere Zuschlage.

In kleinen Projektgebietenist die Schaffung von o6ffentlich gefordertem Wohnraum nicht maglich,
daBestandshalterinder Regel kein Eigentum an 6ffentlich geforderten Wohnungen als Teileiner
Hausgemeinschaft zusammen mit freien Mietwohnungen beziehungsweise
Eigentumswohnungenanstreben. Auchdie L-Bank hat fordertechnische Probleme beiwenigen
forderfahigenWohnungen. Bestandshalter wie die GGH konnendie Gelderaus dem Fordertopf
einsetzen,um geplante Projekte mit 6ffentlich geforderten Wohnungen quasi ,aufzustocken®. Mit
denGeldern aus dem Fordertopf, kanndie GGHihren Bestand an 6ffentlich geforderten
Wohnungen im Stadtgebiet erhohen.Damit wird auch einem Wunsch aus dem Einwohnerantrag
entsprochen.

2. Anteil Schwellenhaushalte

DerVT leistet einenfinanziellen Beitrag, so dass bezogenauf 10 Prozent der entstehenden
Wohnflachen bezahlbares Wohnenfiir Schwellenhaushalte entstehenkann.Der VT zahlt zu
diesem Zweckin einenvonder Stadt verwalteten Fordertopf ein. Der Betrag liegt derzeit bei
400€/m*Wohnfldache und orientiert sich auch kiinftig an dem Berechnungsmodellfiir eine
Subjektforderungvon15 Jahrenund einer Mietpreisverbilligungvon15 Prozent,bezogen auf die
ortsibliche Vergleichsmiete.

2.1Eigenkapitalzuschuss/Mietwohnraumforderung

Die Stadt kannauf Antrag bei Eigentumsmafnahmenvon Schwellenhaushaltenim Projektgebiet
analog dem stadtischen Eigentumsprogramm Eigenkapitalzuschiisse bis zu dem Umfang
bewilligen, dass es Familienermaoglicht wird, die Mindest-Eigenkapitalquote fiir eine L-Bank
Finanzierung zu erreichen. Einmoglicher Eigenkapitalzuschuss konnte aktuellmaximal 400 €/m?*
angemessener Wohnflache betragen. Die nachhaltigste Losung fiirbezahlbares Wohnen fiir
Schwellenhaushalte wird durch den Erwerb von eigengenutztem Wohneigentum erreicht. Die
Forderung von Schwellenhaushalten insbesondere junge Familiensoll dahervorrangig durch
einenEigenkapitalzuschuss erfolgen. Erfolgt die Selbstnutzung nicht mindestens 10 Jahre,ist der
Zuschuss zuriickzuzahlen. Mitdennoch verbleibenden Mitteln aus dem Fordertopf kanndie Stadt
die GGHindie Lage versetzen, analogder WOB-Wohnungen auch verbilligte Mietwohnungen fir
Schwellenhaushalte inihrem Bestand anzubieten.

In der aktuellen Fassungdes BLM muss der VT eine doppelt so hohe Quote fir
Schwellenhaushalte aus eigenerTasche finanzieren. Da die deutlich erh6hten
Einkommensgrenzen auch Schwellenhaushalten erméglichen in 6ffentlich geforderte
Wohnungen einzuziehen, besondersim Segment der Ein- und Zwei-Personenhaushalte,ist die
Grenze durchlassiger gewordenund esist aus diesem Grund gerechtfertigt, dass die Quote fiir
Schwellenhaushalte kiinftig geringer ausfallt als die fur WOB -Haushalte.
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Durch die Reduzierung der Quote fiir Schwellenhaushalte, die zu 100 Prozent vom VT zufinanzieren
ist, wird auch die Wirtschaftlichkeit fir den VT besserdarstellbar,gerade angesichtsder
vorgeschlagenen 30 Prozent-Quote und einerVerdreifachung der bisherigen Bindungslaufzeit fur
Haushalte mit Wohnberechtigungsschein (WOB-Haushalte).

3. Ausnahmen

In begriindeten Ausnahmefallenkannvonden Vorgabendes BLM mit dem Zieleinerangemessenen
Ersatzlosungabgewichenwerden,insbesondere, wenndies durch die bereits vorhandene soziale
Struktur im Projektgebiet begriindet wird.Inbegriindeten Ausnahmefallenkannder gebundene
Wohnraum in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg au3erhalb des Projektgebiets nachgewiesen
werden.

Die bisherige Beteiligung des PlanungsbegiinstigtenandenFolgekostender Entwicklung von
Bauland,insbesondere an denKosten dertechnischen und sozialen Infrastruktur wie zum Beispiel
der SchaffungvonKindergartenplatzen, bleibt unverandertbestehen. Beider Frage der
Angemessenheit der stadtebaulichenVerpflichtungensind die Kostenfiir die planungsbegiinstigte VT
mit zu beriicksichtigen.

Angemessenheitsprifung

DievomVTim Rahmendes BLM zuerbringenden Leistungenstehennach § 11und 12 Baugesetzbuch
unter dem Vorbehaltder Angemessenheit. Das bedeutet: ,Die vereinbarten Leistungenmissenden
gesamtenUmstandennachangemessensein.“Mit dieser Formulierung nimmt der Gesetzgeberden
VTvoreinem maglicherweise bestehenden Machtungleichgewicht und einer daraus resultierenden
wirtschaftlichen Uberforderungin Schutz. Ob durch die Reduzierung des frei verwertbaren
Wohnungssegments noch eine ausreichende Wirtschaftlichkeit gegebenist, sollte naturgemafvom
betroffenen VT gepriift und beurteilt werden.

Dastadtebauliche Vertrage/Durchfiihrungsvertrage inder Regelfiir VT weitere Verpflichtungen
enthalten, kanndies im Einzelfall dazu fiihren, dass die Grenze der Angemessenheitinsgesamt
Uberschrittenwird. Sieht der VT die Angemessenheit in Frage gestellt, bringt er diesenEinwandinden
Vertragsverhandlungenvorund begriindet und belegt seine Argumentation.Wird die Erstellung eines
Gutachtens erforderlich, tragt er hierfur die Kosten.Der Gemeinderat wirdim Einzelfallabwagen
missen, welche Regelungen gegebenenfalls vorrangig seinsollen, beziehungsweise ob ein
Kompromiss gewahlt wird.

VTkonnen firdie Erfillung der 30 Prozent-Quote die Landesforderung zur Kompensationihrer
wirtschaftlichen Nachteile nutzen.

Baugruppenund Wohnprojekte

Grundsatzlich konnen Baugruppenund Wohnprojekte wie VT eigene Projekte umsetzenund miissen
hierbeiingleichem Umfang die Verpflichtungen des BLM erfillen.
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Dariiber hinaus habensie auch die Moglichkeit, wie andere Bestandshalter, als Vertragspartner fiir VT
im BLM deren Erfillung der Quote zu iibernehmen. Dadurch erhalten diese Gruppendie Moglichkeit,
innerhalb eines Projektgebiets bezahlbarenWohnraum zu erwerben, Landeswohnraumfordermittel
zu nutzen und ihre Projekte eigenstandig zuverwalten.

Im Ubrigenkdnnen Baugruppenund Wohnprojekte auf stadtischen Baugrundstiickenim Wege der
Konzeptvergabe berucksichtigt werden.

Flexibles und kompaktes Wohnen

Die Entstehung kompakterer Wohnungen und die bedarfsgerechte Belegungwird durch die strikten
Vorgabenfur offentlich geforderte Wohnungen gewahrleistet. Dartiber hinaus pruft der VT, ob einTeil
der nicht gebundenen Wohnungen ab 3 Zimmer so errichtet werden kann, dass es ohne grofien
zeitlichen undfinanziellen Aufwand moglichist (beispielsweise durch den nachtraglichen Einbauvon
Trennwanden), die Zahlder Zimmer zuerhdhen. Es sollauch gepriift werden, ob Vorbereitungen
getroffenwerdenkdnnen, dass nachtraglich (beispielsweise durch Sollbruchstellen inden Wanden)
Wohnungen zu Familienwohnungen zusammengelegt werden konnen.

Selbstverpflichtung der Stadt

Um den Geltungsbereichdes BLM auszuweiten, sollendie Grundsatze inder Regelfiiralle
Grundsticksverkaufe der Stadt, die eine Wohnbebauung auslésen, verbindlichvereinbart werden.
Baugruppenund Wohnprojekte konnenim Wege der Konzeptvergabe beriicksichtigt werden.

Wohnungspolitische Konzepte kénnen davon abweichen

Kunftige wohnungspolitische Konzepte konnenvondenVorgabendes BLM abweichen.Es solldem
Gemeinderat vorbehaltenbleiben,vorallem furgrofiere Projektgebiete, je nach Bedarf,individuell
passende Konzepte beschlieBenzu konnen.

Weitere Regelungen zur Mietiiberlassung und Berechnung der Wohnflachen
Entgelte fur die Vermittlung oder denNachweis der Gelegenheit zum Abschluss von Mietvertragen
diirfen fur die gebundenen Einheiten nicht verlangt werden.

Mietvertrage diirfenfiir die gebundenenEinheitennicht befristet werdenzum Zweck der
Neuvermietung mit hoherer Miete nach Auslaufender Bindung.

NachFertigstellungvon Projekten, indenen das BLM Anwendung findet, sind die tatsachlich
entstandenen Wohnflachen durch eine Wohnflachenberechnung nachzuweisen.
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Inkrafttreten der Fortschreibung des Baulandmanagements

Mit Veroffentlichung des Gemeinderatsbeschlusses. Fiir Projekte bei denenzum Zeitpunkt der
Veroffentlichung bereits Vertragsverhandlungenbeziehungsweise Planungen mit dem Gemeinderat
konkretisiert wurden, findet dieser Beschluss keine Anwendung, hier sind die bestehenden
gesetzlichenVorgabenzu beachten und im Ubrigen geltenfiir diese Projekte -wenn anwendbar- noch
dieVorgabendes 2015 fortgeschriebenen BLM.

Prifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt: Ziel/e:

W02 . PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentrationaufden
preisginstigen Mietwohnungsmarkt
Begriindung:
Das neue BLM bedient zwei Zielgruppen, somit kdnnen Familienaus den
unteren und mittleren Einkommensgruppenbedarfsgerecht mit
bezahlbarem Wohnraum versorgt werden.
Zielfe:

Wo4 + Verdrangungsprozesse verhindern
Begriindung:
Neubauwohnungenim Mietwohnraumsektorwarenohne diese
Wohnungsbindung fir untere und mittlere Einkommensbezieher kaum
bezahlbar. Damit konnensichauch diese Gruppenin denbetroffenen
Projekten mit Wohnraumversorgen.

2.Kritische Abwagung /Erlauterungen zu Zielkonflikten:
DaderVT70Prozent der entstehenden Wohnflachen frei vermarktenkann, ist eine
preissteigernde Wirkung der Bindungsquote auf denfreienWohnungsmarkt auf Grund einer

maglichen Quersubventionierung nichtin groferem Umfang zuerwarten.

gezeichnet
JirgenOdszuck
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