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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
DerKonversionsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden Beschluss:

DerGemeinderat stimmtdem vonderVerwaltung auf Grund derveranderten Marktbedin-
gungen vorgeschlagenen Konzept als erganzende Alternative firdie Schaffung von Wohn-
eigentum fir Schwellenhaushalte fiir die Konversionsflachen Hospital und Siidstadt zu.
Dieim Grundsatz genannten Parameter bilden hierzuden Rahmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:
e keine

Einnahmen:
e keine

Finanzierung:
e keine

Folgekosten:
e keine

Zusammenfassung der Begriindung:

Auf Grund der aktuellen Bedingungen am Wohnungs - und FinanzierungsmarktisteinVer-
kauf von preisreduzierten Eigentumswohnungen an Schwellenhaushalte auf den Konver-
sionsflachenHospitalund Sudstadtim Neubausegment derzeit nicht realisierbar.Um den-
noch eine zeitnahe Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, trotz der aktuell schwierigen
Bedingungen zu ermdaglichen, sollals erganzende Alternative die teilweise odervollstan-
dige SchaffungvonMietwohnraum fiir dieses Segment zugelassenwerden.
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Sitzung des Konversionsausschusses vom 10.05.2023

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Konversionsausschusses vom 10.05.2023

Konversionsflachen Hospital und Siidstadt - Anpassungan die veranderten Marktbedin-
gungen im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohneigentum fiir Schwellenhaushalte
Beschlussvorlage 0169/2023/BV

Oberbiirgermeister Prof.Dr. Wiirzner ruft die Vorlage auf und erlautert diese kurz.Er ver-
weist aufden Antrag der Fraktion DIE Linke und den Antrag der SPD -Fraktion, die als
Tischvorlage verteilt sind:

Antrag derFraktion DIE LINKE (Anlage 01zur Drucksache 0169/2023/BV):

Die aktuelle Optionbeziiglich der Konversionsflache Stidstadt wird derart geandert, dass
100 Prozent (statt 50 Prozent) der zirka 240 fiir Schwellenhaushalte vorgesehenen Einhei-
tendem geforderten Mietwohnungsmarkt zugefiihrt werden.

Antragder SPD-Fraktion (Anlage 02 zur Drucksache 0169/2023/BV):

Die Verwaltung wird gebeten, einenVertreterodereine Vertreterinvon MTV Bauen und
Wohnen GmbH und Co. KGin dernachsten Sitzung des Konversionsausschusses online
hinzuzuziehen.

HierbeisollenBerechnungsmodelle firdie Stdstadt mit denfolgenden Pramissenvorge-
legt werden:

- Umwandlung des Wohnraums fiir Schwellenhaushalte in 60 Prozent geforderten Miet-
wohnraum /40 Prozent freier Wohnungsmarkt

- Umwandlung des Wohnraums fiir Schwellenhaushalte in 70 Prozent geforderter Miet-
wohnraum /30 Prozent freier Wohnungsmarkt

- Vergabealler Wohnungen ausschliefilich im Erbbaurecht

Im Anschluss meldensich die Stadtrate Geschinski, Rochlitz, Dr.Weiler-Lorentz und Zie-
ger sowie die Stadtratinnen Heldner, PD Dr. Kaufmann; Marggraf, Prof.Dr. Marmeé, Dr.
Nipp-Stolzenburg, Dr. Rperund Dr. Schenk mit Fragenzu Wort.

Es antwortenimWechselOberbiirgermeister Prof. Dr.Wirzner, Gerald Kraus als Gesell-
schafter MTV (Mark-Twain-Village) Bauenund Wohnen GmbH & Co.KG und Norbert Grof3-
kinskyvonderVerwaltung (Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz):
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Warum konne mandie Wohnungen nicht in Erbpacht vergeben?
Dadie Mietwohnungen nicht verkauft werden, sei Erbpacht keine Option.

Warum konne die Quote nicht wieim SPD-Antrag vorgeschlagen, bei 60 Prozent gefor-
dertem Wohnraum liegen?

Mittlerweile verlange die L-BankvondenBautragernauf Grund dergeanderten
Marktbedingungen anstatt 20 Prozent eine Eigenkapitalquote von 30 - 40 Prozent. Die-
ses Kapitalkonne maximalfireine 50-Prozent Forderquote bereitgestellt werden. Mit
der Vermarktung derim Projektgebiet verbliebenenund fiir den freienVerkauf vorge-
sehenenEinheiten, lasse sich die hohe Eigenkapitalquote nicht mehr erwirtschaften.
Die SchaffungvonfreienMietwohnungenseidie einzige Moglichkeit, einalternatives
Wohnangebot flir Schwellenhaushalte inder Stidstadt zu schaffen, da diese keine Be-
zugsberechtigung fireine geforderte Mietwohnung haben.

Warum konne man bei der Konversionsflache Hospital die gleiche Anzahlgeforderter
Mietwohnungenanbietenwie Eigentumswohnungen?

AufderFlache Hospitalseiendie Vergleichsmietenetwasniedriger, der Mietabschlag
aufdie ortsiibliche Vergleichsmiete werde, anders als bei dengeforderten Wohnungen
der Sidstadt, nicht 33 Prozent, sondern 20 Prozent betragen. DaderVorhabentrager
dort zudem circa 84 Prozent der noch entstehenden Wohnflachen als Wohneigentum
verkaufenwerde, kdnne das die notwendige Querfinanzierung fur den hohen Eigenka-
pitalanteilder offentlich gefordertenWohnungen darstellen.

Die Abschlage von 20 bis 30 Prozent bezogen sich auf welchen Mietpreis? Urspriing-
lich seiim wohnungspolitischen Konzept eine Miete von 8,00 Euro pro Quadratmeter
besprochen worden.

Man gehe derzeit bei einem Mietabschlagvon33 Prozentvon einer geforderten An-
fangsmieteim Bereich 9,30 Euro bis 9,70 Euro pro Quadratmeteraus.

In der Konversionsflache Hospitalhabe mandas Modellgewahlt, dass die Mieten nicht
mehrals 30 Prozent des Nettoeinkommens ubersteigendiirften. Kdnne das auch fir
MTV (Mark Twain Village) angewandt werden?

Um dieses Modell wirtschaftlich zurealisieren, musste mehr Masse vorhandensein.
Mitdenbestehenden240Wohnungenseidies nicht maglich.

Wiirde der SPD-Antrag sich zeitlich negativ auswirken?

NurbeiplanmaBiger Entscheidungliber die Vorlage kdnnen Entwickler zligig mit der
MafBinahme beginnen. Eine zeitliche Verschiebung kdnnte die Bewilligung der Forder-
antrage gefahrden.

Die Einkommensgrenzenfiir einenWohnberechtigungsschein hattensich nach oben
erweitert, wie mache sichdas bei den Schwellenhaushalten bemerkbar?
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Die EinkommensgrenzenseienvorwenigenJahrenerhoht worden, wodurch sichder
Kreis derInhaber vonWohnberechtigungsscheinenfast verdoppelt habe.Nach Hei-
delberger Definitionliegendie Einkommen der Schwellenhaushalte iiber denender
Haushalte mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein. Schwellenhaushalte
seiendahernicht berechtigt,in eine 6ffentlich geforderte Wohnung einzuziehen.

Stadtratin Dr.Roper bringt folgenden Antrag derFraktionBiindnis 90/ Die Griinen miind-
lich ein:

Dem Konzept flir Hospital wird zugestimmt. Fiir die Stidstadt wird das Konzept dahinge-
hend geandert,dass mandie geplanten 50 Prozent der Wohnungen fiir den freien Markt,
nur an Schwellenhaushalte vergibt.

Oberburgermeister Prof.Dr. Wiurzner teilt mit, dass dieserVorschlag formal schwerum-
setzbarsei,weildie Gesellschaft dannliber Jahre verpflichtet sei,immerwieder die Krite-
rien derInteressentenzu Uberprufen.

Stadtratin PD Dr. Kaufmannwandeltden An trag daraufhinwiefolgt ab (Anderung in fett
dargestellt):

Dem Konzept fir Hospitalwird zugestimmt. Fuir die Stidstadt wird das Konzept dahinge-
hend geandert,dass mandie geplanten 50 Prozent derWohnungen fiir den freienMarkt im
ErstbezugausschlieBllich an Schwellenhaushalte vergibt.

Diesem geanderten Antrag schliefBen sich sowohl die Fraktionender SPD,CDU, FDP sowie
die Fraktionenvon GAL und Die Heidelberger an.Die vorangegangenen Antrage von SPD
und DIE LINKE werdenim Einvernehmen nicht abgestimmt.

Daraufhinstellt Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner den gemeinsamen Antrag von
Biindnis 90/Die Griinen, SPD,CDU, GAL,FDP und Die Heidelberger zur Abstimmung.

Abstimmungsergebnis: beschlossen mit 10:0:1 Stimmen

Drucksache:

0169/2023/BV

00349506.docx




-25-

Daraus ergibt sich folgende gednderte Beschlussempfehlung der Verwaltung (Anderun-
gen infett dargestellt):

DerKonversionsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat folgenden gednderten Beschluss:

DerGemeinderatstimmtdem vonderVerwaltung auf Grund derverdnderten Marktbedin-
gungen vorgeschlagenen Konzept als erganzende Alternative fir die Schaffung von Wohn-
eigentum fir Schwellenhaushalte fiir die Konversionsflachen Hospital zu. Dem vorge-
schlagenen Konzept fiir die Konversionsfliche Siidstadt wird mit der Anderung zuge-
stimmt, dass die 50 Prozent der Wohnungen, die dem freien Mietwohnungsmarkt zugefiihrt
werden sollen, im Erstbezug ausschliefilich an Schwellenhaushalte vergeben werden. Die
im Grundsatz genannten Parameter bilden hierzu den Rahmen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wurzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: Zustimmung zur Beschlussempfehlung mit Anderung/en
Jal0 Nein 1 Enthaltung 0
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Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2023

15

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 17.05.2023

Konversionsflachen Hospital und Siidstadt - Anpassungan die verdanderten Marktbedin-
gungen im Zusammenhang mit der Schaffung von Wohneigentum

fir Schwellenhaushalte

Beschlussvorlage 0169/2023/BV

Das Beratungsergebnis aus der Sitzung des Konversionsausschussesvom 10.05.2023 so-
wie zwei Sachantrage aus dieser Sitzung von den Fraktionen Die LINKE und SPD (siehe An-
lagen 01und 02 zur Drucksache 0169/2023/BV) sind als Tischvorlage verteilt.

Daes keinen Aussprachebedarf gibt, stellt Oberbirgermeister Prof. Dr.Wirzner gleich die
Beschlussempfehlung des Konversionsausschusses zur Abstimmung.

Beschluss des Gemeinderates (Anderungen fett dargestellt):

DerGemeinderatstimmtdem vonderVerwaltung auf Grund derverdnderten Marktbedin-
gungen vorgeschlagenen Konzept als erganzende Alternative firdie Schaffung von Wohn-
eigentum fir Schwellenhaushalte fir die Konversionsflachen Hospital zu. Dem vorge-
schlagenen Konzept fiir die Konversionsfliche Siidstadt wird mit der Anderung zuge-
stimmt, dass die 50 Prozent der Wohnungen, die dem freien Mietwohnungsmarkt zugefiihrt
werden sollen, im Erstbezug ausschliefilich an Schwellenhaushalte vergeben werden. Die
im Grundsatz genannten Parameter bilden hierzu den Rahmen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wurzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: einstimmig beschlossen mit Anderungen
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Begriindung:

Aktuelle Situation/Anlass:

Die wohnungspolitischen Konzepte fiir Hospital und Stidstadt (Drucksache: 0215/2018/BV und Druck-
sache 0057/2014/BV) sehenneben der Schaffung vonbezahlbarem Mietwohnraum auchvor, dass ein
Anteilder entstehenden Wohnflachen an Haushalte mit begrenztem Einkommen zur Eigennutzung
verauflert werdensoll. Die Konzepte basieren darauf,dass mittels eines 10 prozentigen Preisnach-
lasses und giinstigen Finanzierungsbedingungen sogenannte Schwellenhaushalte inder Lage sind,
Wohneigentum zubilden.

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 Finanzie-
rungskostenfiihren dazu, dass die Zielgruppe Schwellenhaushalte nicht mehrin der Lage ist, die kal-
kuliertenverbilligtenVerkaufspreise zufinanzieren. Auch das Angebot der L -Bank Eigentumsférde-
rung greift unter diesen Bedingungen nicht oder nur in ganz seltenen Ausnahmefallen.Eine 3 -kdpfige
Familie mit ca.82.800 € Jahresbruttoeinkommenund einem Eigenkapital voniiber100.000 Euro
musste selbst bei einem zinslosen Forderdarlehen noch mit einer Belastungsquote von mindestens
50% kalkulieren. (Zins, Tilgung, pauschale Nebenkostenin Hohe von 41€/m? p.a./Netto-
Haushaltseinkommen)

Eine Erhohung der Einkommensgrenzen fiir Schwellenhaushalte konnte maglicherweise neue Kau-
fergruppen erschliefen. Dadies jedochwegender Uberschreitung der Einkommensgrenzendes
Landes zum Forderausschluss fuhrt, ist dies keine Losung. Es wirde fur die Haus halte weiterhinzu
unzumutbaren Belastungenfiihren. Ohne die Landesforderung miisste die vorgenannte Familie bei
einem Jahresbrutto-Einkommenvonca.93.000 € und einem Eigenkapitalvon140.000 € fiir die Finan-
zierung einerverbilligten Eigentumswohnung mit 10 m? Wohnflache mit einer monatlichen Belastung
vonannahernd 3.200 Euro kalkulieren. (Zins, Tilgung, pauschale NebenkosteninHohe von 41€/m?
p.a.). Das entspricht einer Belastungsquote von ca.67% (Finanzierungsbelastung/Netto -
Haushaltseinkommen).

Die Verwaltung hat dahergemeinsam mit denVorhabentragern MTV Bauenund Wohnenbzw. der AR-
GE Hospitalalternative Losungen erarbeitet. Mit den nachfolgenden Konzepten wird es trotz der aktu-
ell schwierigenRahmenbedingungen moglich sein, kurzfristig weitere Bautatigkeit auszulésenund
sie bietengleichzeitig die Chance, den Anteilan gefordertem Wohnraum weiterzuerhohen. Da die
betroffenenVorhabentragerihre Bauprojekte deutlich zeitversetzt beginnen werden, solldie nach-
folgende Alternative eine zusatzliche Option zum bisherigen Konzept sein. Damit ware auch kiinftig
einVerkauf von Neubauwohnungen an Schwellenhaushalte maglich, soferndies die Bedingungen
wieder zulassen.
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Zur Schaffung zusatzlicher Optionen neben dem Verkauf von Wohneigentum an Schwellen-
haushalte auf der Konversionsflachen Hospital und Siidstadt wird folgendes Konzept vorge-
schlagen:

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 of-
fentlich geférderter Mietwohnraum mit einer Bindung von mindestens 30 Jahren wohnberechtigten
Haushalten zulberlassenist.Die beglinstigte Miete liegt dabei zwischen 20 - 40% unterhalb der orts-
ublichen Vergleichsmiete. Diese Regelung entspricht den momentangiiltigen Vorgaben des Landes-
wohnraumforderungsprogramms. Sofern nur einTeil derWohnungen dem geforderten Mietwoh-
nungssektor angemessen zuzufiihren ist, kannauch ein Teil der 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 be-
rlicksichtigen.

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 Gremi-
en beantragt werden,der Baubeginnkonnte zeitnah erfolgen, da die Baugenehmigung bereits vor-
liegt.Die begrenzt vorhandenen Landesfordermittelbegriindendie Eilbedirftigkeit.

Konversionsflache Siidstadt:

Auch fir die Stidstadt hat die MTV Bauenund Wohnen GmbH & Co.KG einen Alternativvorschlagfiir die
noch nicht begonnenen Baufelder Sickingenplatzund MTV-West erarbeitet. Geplant sind hier 50 Pro-
zent der zirka 240 fir Schwellenhaushalte vorgesehenen Einheiten dem geforderten und 50 Prozent
dem freien Mietwohnungsmarkt zuzufihrenund im Bestand zu halten. Durch diese Variante werden
ca. 16.000 m* Wohnflache mehriiber die bestandshaltenden Gesellschafter dem Mietwohnung smarkt
inHeidelberg zugefiihrt.
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Mit dieser Reaktion auf die derzeitige Wohnungsmarktsituation konnen weitere Wohnbaufelder auf
denKonversionsflachenauchunter den derzeit schwierigen Bedingungenindie Entwicklung ge-
bracht werden.Die wohnungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Heidelberg werdendadurch ge-
starkt.

Prifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen 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, Konzentration auf den preis-
W02 . .

ginstigen Mietwohnungsmarkt

Ziel/e:
W07 Schaffung einer angemessenensozialenInfrastruktur

Begriindung:

Durch die zusatzliche Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Mietseg-
ment soll das Wohnen auch fur Haushalte mit geringerem bis mittlerem Ein-
kommeninHeidelberg moglich bleiben und werden. Mit dendeutlich ange-
hobenen Einkommensgrenzen fiirwohnberechtigte Haushalte reicht die
Zielgruppe bisin denBereichder Schwellenhaushalte.

2.Kritische Abwagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Das Zielder Schaffung von selbstgenutztem Wohneigentum fiir Schwellenhaushalte kann derzeit
faktisch nicht umgesetzt werden.Beider Abwagung zwischenden Zielender Schaffung von
Wohneigentum zur Eigennutzung gegentiber der Bereitstellung vonbezahlbarem Mietwohnraum
ist die Bereitstellungvongebundenem sowie teilweise freiemMietwohnraum eine adaquate Er-
satzlosung,um das Ubergreifende Zielbezahlbares Wohnen zuermaglichen.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wiirzner

Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Sachantrag der Fraktion DIELINKE vom 09.05.2023
(Tischvorlage inder Sitzung des Konversionsausschusses vom 10.05.2023)
02 Sachantrag der SPD Fraktion vom 10.05.2023
(Tischvorlage inder Sitzung des Konversionsausschusses vom 10.05.2023)
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