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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Bauausschuss, der Ausschuss fir Klimaschutz, Umwelt und
Mobilitat, der Ausschuss fir Soziales und Chancengleichheit sowie der Haupt- und
Finanzausschuss empfehlen dem Gemeinderat der GGH-Strategie 2035 zu zustimmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Fur den geplanten Neubauvon offentlich geférdertenWohnungen nach der dargestellten
Strategie 2035 wird voraussichtlich die Bereitstellung von zusatzlichen stadtischen
Mitteln notwendig. Der genaue Bedarf und die finanziellen Auswirkungen sind derzeit nicht
bezifferbar.Grundsatzlich gilt der Vorbehalt der Finanzierbarkeit durch den stadtischen
Haushalt sowie die Berucksichtigung der beihilferechtlichen Rahmenbedingungen.

Zusammenfassung der Begriindung:

Der Aufsichtsrat und die Geschaftsfiihrung der GGH habennach einem umfassenden
Abstimmungsprozess die Strategie 2035 entwickelt. Diesewird nun dem Gemeinderat
nach vorheriger Behandlung ingemeinsamer Sitzung des Stadtentwicklungs-und
Bauausschusses, des Ausschusses fiir Klimaschutz, Umwelt und Mobilitat, des
Ausschusses fiir Soziales und Chancengleichheit sowie des Haupt - und
Finanzausschusses zur Zustimmung vorgelegt.

Drucksache:

0407/2021/BV
00332023 doc



-3.1-

Begriindung:

Nachdem Gesellschaftsvertrag hat die GGH den Auftrag,im Rahmender kommunalen
Aufgabenstellung und unter Beachtungder Ziele der Schonung der Umwelt und der
zukunftsgerechtenstadtebaulichen Gestaltung, vorrangig eine sozialverantwortbare
Wohnungsversorgung firbreite Schichten der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale
Siedlungspolitik und Mafinahmen derInfrastruktur zu unterstiutzen sowie stadtebauliche
Entwicklungs- und Sanierungsmafinahmen durchzufihren.

Soweit es zur Erfiillung dieser Ziele erforderlichist, kann die GGH BauteninallenRechts - und
Nutzungsformen, Eigenheime und Eigentumswohnungen errichten, betreuen, bewirtschaften und
verwalten.Sie kann Gemeinschaftsanlagenund Folgeeinrichtungen, Laden, Gewerbebauten,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungenbereitstellen, sonstige
Geschafte betreiben,soferndiese dem Gesellschaftszweckdienlich sind sowie andere Unternehmen
erwerben, sich ansolchen beteiligen oder Zweigniederlassungen errichten.

Zur Umsetzung dieses Auftrages hat der Gemeinderat am 09.10.2013 (Drucksache 0345/2013/BV) der
von Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung der GGH vorgeschlagenen Strategie 2025 zugestimmt.

Diesichverandernden Rahmenbedingungenfirdie Tatigkeit der GGH haben die Gesellschaft
veranlasst, die Ausrichtung des Unternehmens zu Giberpriifen und fiir die Zukunft die Strategie 2025
zu aktualisieren.

In derKlausurtagung des Aufsichtsrats vom 25. bis 26. Juni 2021sowie in einer Sondersitzungam 29.
Juli2021wurdendie Kernaussagen zur Weiterentwicklung der Strategie zur Strategie 2035 beraten.

In der Sitzung vom 27. September erfolgte dennoch keine Beschlussfassung, da die Aufsichtsrate und
-ratinnen kurzfristig weitere Anderungswiinsche an Formulierungen und Inhalten hatten.

Die GGH hat die Wiinsche zwischenzeitlich sorgfaltigabgewogen, berechnet und, soweitinhaltlichund
wirtschaftlichvertretbar,indie Strategie eingefugt.

DerAufsichtsrat stimmte am 22.11.2021 der als Anlage 1 beigefligten Ausarbeitung der Strategie 2035
(inklusive derdarin aufgefiihnrten Anderungen) zu und empfiehlt sie als Grundlage fiir die politische
Diskussiondes Gesellschafters Stadt Heidelberginden Ausschiissen.

Nachfolgend werdendie Ziele und Mainahmen daraus komprimiert dargestellt:

Drucksache:

0407/2021/BV
00332023.doc



-3.2-

SOZIALES

Ziele

e Erhohung des Wohnungsbestandes auf 9.500 Wohnungen bis 2035:Bei Neubau 50 Prozent
offentlich geforderte Mietwohnungen, 25 Prozent freifinanzierte Mietwohnungen, 25 Prozent
Einheitenzum Verkauf.

o Mietgerechtigkeit: Mieterinnenund Mieter mit Wohnberechtigungsschein zahleneine
geringere Miete unabhangig vonderFinanzierung der Wohnung

e Flachengerechtigkeit: Im freifinanzierten Wohnungsbau wird nur die nach Anzahl
der Haushaltsmitglieder angemessene Wohnflache (Anlehnung andas LWoFPr)
gefordert. So sollen Fehlbelegungen reduziert bzw. vermieden werden.

MABNAHMEN
e Erhohung des Neubauvolumens, Aufstockungenund Erganzungen im Bestand
sowie AnkaufvonWohnungsbestanden
e Barrierefreiheitim Neubaulberdie AnforderungenderLBO hinaus, Reduzierung
vonBarrierenim Bestand
e AusbauderOnlinekommunikationund Online-Services fur Mieterinnenund Mieter

OKOLOGIE

Ziele
e Reduzierungder CO2-Emissionenbis 2030um 50 Prozentim Vergleichzum Jahr
2000 (Bilanzierung inder inder Wohnungswirtschaft tiblichen Kenngrafe kg/m?
Wohnflache)
e Reduzierungder CO2-Emissionenbis 2035 auf weniger als 10 kg/m* Wohnflache

MABNAHMEN
e Steigerungder energetischen Gebaudesanierungenim Bestand
e EnergetischerStandard fir Neubau Effizienzhaus 55, flir Sanierungen im Bestand
mindestens Effizienzhaus 100 (angestrebt wird grundsatzlich Effizienzhaus 70)
e Technologieoffene und quartiersbezogene Konzepte zur Minderung des CO -
AusstolRes und der Energieproduktion auf Quartiersebene
e Erweiterungdes Fernwarmenetzesim Bestand zur Umstellung der gasversorgten
Gebaude auf Fernwarme, alternativ auch auf Warmepumpen
e AusbauderPhotovoltaik auf allen technisch und wirtschaftlich geeigneten
DacherninKooperation mit den Stadtwerken
e Gebaudeautomationund Nutzungder Verbrauchsdaten,um Einsparpotenziale zu
realisieren
e Umfassendes Nachhaltigkeitskonzept mit den iibergeordnetenZielsetzungen
Klimaneutralitat, Ressourcenschutz, Klimaresilienz, Flachenentsiegelung und
Artenvielfalt
o Fortlaufende Aufklarung und Einbeziehung der Mieterinnenund Mieterund
Beratungsservices
Regelmafiges Monitoring
WIRTSCHAFI'LICHKEIT& FINANZIERUNG
Das Eigenkapitalfirden Neubauder offentlich gefordertenWohnungen kannaus dem
laufenden Geschaftsbetrieb nicht erwirtschaftet werden. Hierfir benatigt die GGH
Eigenkapitalzuschiisseinentsprechender Hohe.

DerNeubau offentlich geforderter Wohnungen fiihrt zudem zu einemjahrlichen
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Liquiditatsabfluss.Dieser kanndurch die MaBnahmen zur Herstellung von Miet - und
Flachengerechtigkeit kompensiert werden.

Das Eigenkapitalfirden NeubauderfreifinanziertenWohnungen wird durch denVerkauf
der Einheitenim Bautragergeschaft erwirtschaftet.

Das Eigenkapitalfir die energetischen Modernisierungenim Bestand inder genannten
GrofBenordnung kanninder aktuellen Forderkulisse zu 82,5% aus KfW-Zuschiissen
generiert werden.Der Restbetragwird aus dem laufenden Geschaftsbetrieb erwirtschaftet.

Die durch die energetische Modernisierung entstehendenVerlusteinder G+V werdendurch den
Gewinnaus der Erhohung des Wohnungsbestands kompensiert.

Die weiterenMaBnahmen aus dem Bereich Okologie kénnen aus dem laufenden
Geschaftsbetriebfinanziert werden.

Die zusatzlichen Personalkostenfiir die erhohten Neubauaktivitaten und Sanierungeninder
Projektentwicklung, dem Baumanagement,dem Rechnungswesenund dem
Bestandsmanagement konneninden Projektkalkulationen abgebildet werden.

Der Aufbaudes Nachhaltigkeitsmanagements und der Kompetenzenfiir nachhaltiges Bauen sowie
das erweiterte ServiceangebotindenBereichen Vermietung, Mieterservice und Mahnwesen
erfordern ebenfalls zusatzliches Personal. Die hierfur anfallenden Kosten,

denen keine direkten Ertrage gegenuberstehen, miussendurch Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung oder durch eine entsprechende entgeltliche Beauftragung durch die
StadtHeidelberg gedeckt werden.

VORAUSSETZUNGEN

Dieinder Strategie festgelegtenZiele sind nur zuerreichen, wenndie GGH ihre
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit behalt, hinreichend qualifiziertes Personalbeschaftigen
kannund unternehmerisch handelt. Hierzu gehort auch die Nutzung der Maglichkeitendes
Immobilienmarktes als Projektentwicklerin, die Ausweitung des Bautragergeschafts und
Verkaufe aus dem Anlagevermagen.

BeiBedarfist die Bereitstellung liquider Mittelfur den Neubauvon geforderten Wohnungen durch die
Gesellschafterin notwendig.

Zur Herstellung der Miet- und Flachengerechtigkeitist ein Gemeinderatsbeschluss zur
Anderung der,Satzungsmiete“ erforderlich.

Priifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes /der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

Preiswerter Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den
W02 SR .

preisglinstigen Mietwohnungsmarkt

Begriindung:

Geplante Erhohung des Wohnungshestandes auf 9.500 Wohnungen mit
einem angestrebten Anteilvon 50% 6ffentlich geforderten Wohnungen bis
2035
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Ziel/e:

Verdrangungsprozesse verhindern

Begriindung:

Geplante Erhohung des Wohnungsbestandes auf 9.500 Wohnungen mit
einem angestrebten Anteilvon 50% 6ffentlich geforderten Wohnungen.
Mieterinnenund Mieter mit Wohnberechtigungsschein zahlen eine geringere
Miete unabhangigvonderFinanzierung der Wohnung.

Ziel/e:

Investitionenfordern, die einengleichermaflen sozialen, 6konomischenund
okologischen Nutzenaufweisen

Begriindung:

Die beabsichtigte Strategie 2035 und die damit verbundenen Investitionen
deckendievorbeschriebenen Aspekte umfassend ab.

Ziel/e:

Umweltsituationverbessern

Begriindung:

Mit dergeplanten, umfassendenReduzierungder CO2-Emissionenkannein
wichtiger Beitrag hierfiir geleistet werden.

2.Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine

gezeichnet
JirgenOdszuck

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung

01 Strategiekonzeptionder GGHvom 22.11.2021

02 Sachantrag der Fraktion Biindnis 90/ Die Griinen vom 11.01.2022

Drucksache:

0407/2021/BV
00332023.doc




	Betreff:
	Beratungsfolge:

	Beschlussvorschlag der Verwaltung:
	Zusammenfassung der Begründung:
	Begründung:
	Prüfung der Nachhaltigkeit der Maßnahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg
	Anlagen zur Drucksache:

