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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
DerKonversionsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

DerGemeinderat stimmt dem vonderVerwaltung auf Grund derveranderten
Marktbedingungen vorgeschlagenen Konzept als erganzende Alternative fiir die Schaffung
von Wohneigentum fiir Schwellenhaushalte fiir die Konversionsflachen Hospital und
Sldstadt zu. Die im Grundsatz genannten Parameter bilden hierzu den Rahmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:

e keine

Einnahmen:

e keine

Finanzierung:

e keine

Folgekosten:

e Kkeine

Zusammenfassung der Begriindung:

Auf Grund der aktuellen Bedingungenam Wohnungs - und Finanzierungsmarktist ein
Verkaufvon preisreduzierten Eigentumswohnungenan Schwellenhaushalte auf den
Konversionsflachen Hospitalund Stidstadtim Neubausegment derzeit nicht realisierbar.
Um dennoch eine zeitnahe Schaffung vonbezahlbarem Wohnraum, trotz der aktuell
schwierigenBedingungen zu ermdoglichen, soll als erganzende Alternative die teilweise
oder vollstandige Schaffungvon Mietwohnraum fiir dieses Segment zugelassenwerden.
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Begriindung:

Aktuelle Situation/Anlass:

Die wohnungspolitischen Konzepte fiir Hospital und Siidstadt (Drucksache: 0215/2018/BV und
Drucksache 0057/2014/BV) sehenneben der Schaffung vonbezahlbarem Mietwohnraum auchvor,
dass ein Anteilder entstehenden Wohnflachen an Haushalte mit begrenztem Einkommen zur
Eigennutzung verauBlert werdensoll. Die Konzepte basierendarauf, dass mittels eines 10 prozentigen
Preisnachlasses und giinstigen Finanzierungsbedingungen sogenannte Schwellenhaushalte inder
Lage sind, Wohneigentum zu bilden.

BeiderPlanung und Vermarktung der Bauvorhabenist aktuelljedoch festzustellen, dass der Verkauf
von Neubauwohnungenan Schwellenhaushalte unter denjetzigen Bedingungen am Wohnungsmarkt
nicht umsetzbarist.Die enormen Baukostensteigerungensowie eine Vervierfachung der
Finanzierungskosten fiihren dazu, dass die Zielgruppe Schwellenhaushalte nicht mehrinder Lageiist,
die kalkuliertenverbilligtenVerkaufspreise zufinanzieren. Auch das Angebot der L -Bank
Eigentumsforderung greift unter diesen Bedingungen nicht oder nur inganz seltenen
Ausnahmefallen.Eine 3-kdopfige Familie mit ca.82.800 € Jahresbruttoeinkommenund einem
Eigenkapitalvoniiber100.000 Euro misste selbst bei einem zinslosen Forderdarlehen noch mit einer
Belastungsquote vonmindestens 50% kalkulieren. (Zins, Tilgung, pauschale Nebenkostenin Hohe von
41€/m?p.a./Netto-Haushaltseinkommen)

Eine Erhohung der Einkommensgrenzenfiir Schwellenhaushalte konnte maglicherweise neue
KaufergruppenerschlieBen. Dadies jedochwegender Uberschreitung der Einkommensgrenzendes
Landes zum Forderausschluss fuhrt, ist dies keine Losung. Es wiirde fur die Haushalte weiterhinzu
unzumutbaren Belastungenfiihren. Ohne die Landesforderung miisste die vorgenannte Familie bei
einem Jahresbrutto-Einkommenvonca.93.000 € und einem Eigenkapitalvon140.000 € fir die
Finanzierung einerverbilligten Eigentumswohnung mit 110 m* Wohnflache mit einer monatlichen
Belastungvonannahernd 3.200 Euro kalkulieren. (Zins, Tilgung, pauschale NebenkosteninHdhe von
41€/m?p.a.). Das entspricht einer Belastungsquote vonca. 67% (Finanzierungsbelastung/Netto -
Haushaltseinkommen).

Die Verwaltung hat dahergemeinsam mit denVorhabentragern MTV Bauenund Wohnenbzw. der
ARGE Hospitalalternative Losungen erarbeitet. Mitden nachfolgenden Konzeptenwird es trotzder
aktuellschwierigenRahmenbedingungen maglich sein, kurzfristig weitere Bautatigkeit auszuldsen
und sie bieten gleichzeitigdie Chance, den Anteilan gefordertem Wohnraum weiter zuerhohen. Da die
betroffenenVorhabentragerihre Bauprojekte deutlich zeitversetzt beginnenwerden, soll die
nachfolgende Alternative eine zusatzliche Option zum bisherigen Konzept sein. Damit ware auch
kinftig einVerkauf von Neubauwohnungen an Schwellenhaushalte maglich, soferndies die
Bedingungenwiederzulassen.
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Zur Schaffung zusatzlicher Optionen neben dem Verkauf von Wohneigentum an
Schwellenhaushalte auf der Konversionsflachen Hospital und Siidstadt wird folgendes
Konzeptvorgeschlagen:

Grundsatz:

Die Verpflichtung zum Verkauf von Wohnflachen an Schwellenhaushalte zur Eigennutzung kannauch
dadurch erfiillt werden, dass die gesamte oder auch einangemessener Teil der Wohnflache als
offentlich geforderter Mietwohnraum mit einer Bindung von mindestens 30 Jahren wohnberechtigten
Haushaltenzulberlassenist.Die beglinstigte Miete liegt dabei zwischen 20 - 40% unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete. Diese Regelung entspricht den momentan giiltigenVorgaben des
Landeswohnraumforderungsprogramms. Sofern nur einTeil der Wohnungen dem geforderten
Mietwohnungssektorangemessen zuzufiihren ist, kann auch ein Teilder Wohnungen als
nichtgebundener Mietwohnraum im Bestand gehaltenwerden.

In Abhangigkeit zur Situationam Wohnungsmarkt und den Bedingungen am Finanzmarkt werdendie
Losungsansatze auchvariieren.Die Konditionender Landeswohnraumforderung sind dabei zu
beriicksichtigen.

Aktuelle Optionen

Konversionsflache Hospital:

VonTeilen derProjektgruppe ARGE Hospitalliegt der Verwaltung einschlissiges Alternativkonzept
vor.

Anstatt dem Verkauf vonWohnungenan Schwellenhaushalte sollen flachengleich 28 preisgebundene
Mietwohnungen entstehen. Der Wohnraum soll mit einer Bindungszeit von 30 Jahrenberechtigten
Haushalten zur Verfiigung stehen.Die Landesforderung sollumgehend nach Beratunginden
Gremienbeantragt werden, der Baubeginn kdnnte zeitnah erfolgen, da die Baugenehmigung bereits
vorliegt.Die begrenzt vorhandenen Landesfordermittel begriinden die Eilbedirftigkeit.

Konversionsflache Siidstadt:

Auch fir die Stidstadt hat die MTV Bauenund Wohnen GmbH & Co.KG einen Alternativvorschlagfiir die
noch nicht begonnenen Baufelder Sickingenplatz und MTV-West erarbeitet. Geplant sind hier 50
Prozentder zirka 240 fiir Schwellenhaushalte vorgesehenen Einheiten dem geforderten und 50
Prozent dem freien Mietwohnungsmarkt zuzufiihren und im Bestand zu halten. Durch diese Variante
werdenca. 16.000 m* Wohnflache mehriiber die bestandshaltenden Gesellschafter dem
MietwohnungsmarktinHeidelberg zugefiihrt.
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Mit dieser Reaktion auf die derzeitige Wohnungsmarktsituation konnen weitere Wohnbaufelder auf
denKonversionsflachenauchunter den derzeit schwierigen Bedingungenindie Entwicklung
gebracht werden.Die wohnungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Heidelberg werdendadurch
gestarkt.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

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

WO1 Wohnraum fiir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentrationauf den
W02 . .
preisginstigen Mietwohnungsmarkt
Ziel/e:
W07 Schaffung einer angemessenensozialenInfrastruktur
Begriindung:

Durch die zusatzliche Schaffung vonbezahlbarem Wohnraumim
Mietsegment soll das Wohnen auch fir Haushalte mit geringerem bis
mittlerem EinkommeninHeidelbergmaglich bleibenund werden. Mitden
deutlich angehobenen Einkommensgrenzen flirwohnberechtigte Haushalte
reicht die Zielgruppe bisinden Bereichder Schwellenhaushalte.

2.Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Das Zielder Schaffung von selbstgenutztem Wohneigentum fiir Schwellenhaushalte kann derzeit
faktisch nicht umgesetzt werden.Beider Abwagung zwischenden Zielen der Schaffung von
Wohneigentum zur Eigennutzung gegentiber der Bereitstellung vonbezahlbarem Mietwohnraum
ist die Bereitstellung vongebundenem sowie teilweise freiemMietwohnraum eine adaquate
Ersatzlosung,um das libergreifende Zielbezahlbares Wohnen zu ermaglichen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner
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