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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

DerGemeinderat beschliefit die Fortschreibung des Baulandmanagements entsprechend
Anlage 01 bis 03.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben /Gesamtkosten:

o Die Abwicklung des Forderprogramms fir
Schwellenhaushalte kann zusatzlichen Personalbedarf
verursachen. Ein Mehrbedarf kannjedoch noch nicht
abgeschatzt werden.Zunachst solldie Abwicklungim
RahmenderUmsetzung des
Wohnungsentwicklungsprogramms der Stadt erfolgen.

Einnahmen:
e Keine

Finanzierung:
e zunachst keine

Folgekosten:
e zunachst keine

Zusammenfassung der Begriindung:

Urspriinglich erstellte die Verwaltung auf Grund der Ankiindigunginder Drucksache
0172/2018/IV, einen Vorschlag zur Fortschreibung des Baulandmanagements (BLM)
(Vergleiche Drucksache 0077/2020/BV).Inder Sitzungdes GR am 18.03.2021 wurde die
Zuriickverweisunginden Stadtentwicklungs- und Bauausschuss beschlossen.Unter
Beriicksichtigung des gemeinsamen Sachantrags der Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen,
SPD, DIELINKE sowie von Mitgliedernder Fraktionenvon GAL und Bunte Linke wird nun
eingeanderter Vorschlag eingebracht.

Das nunvorliegende Modellsieht eine Quote voninsgesamt maximal 50% bezahlbaren
Wohnraums fur Projektgebiete,indenen das BLM Anwendungfindet, vor.
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Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom
29.06.2021

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 29.06.2021

15 Fortschreibung des Baulandmanagements 2021/
Schaffung von gebundenem Wohnraum
[Ersetzt Drucksache 0077/2020/BV]
Beschlussvorlage 0174/2021/BV

Dervonden Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, SPD und Die Linke angekiindigte
Sachantrag sowie der Sachantrag der CDUwerdenvorBeginnder Sitzung als
Tischvorlagenverteilt und stehen elektronisch zur Verfligung.

ErsterBurgermeister Odszuck eroffnet denTagesordnungspunkt mit der Vorstellung der
Vorlage. Ererlautert dabeidie Zeitschiene derurspriinglichen Vorlage einschliefllich des

Beschlusslaufs, geht auf dendarauffolgenden Arbeitsauftrag einund legt dar, wieinder

aktuellvorliegenden Beschlussvorlage die Arbeitsergebnisse zusammengefasst wurden.
Dabeihattendie FraktionenB90/ Die Griinen, SPD, Die Linke, die Bunte Linke und die GAL

mitgewirkt.

Am VortagseiderVorschlagnoch einmalim Dialogforum Wohnenteilweise kontrovers
diskutiert worden.Dies sei wohl Ausldserfiir zwei angekiindigte Sachantrage der CDU
sowie der Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, SPD und Die Linke.Der Antrag der CDU

verfolge das Ziel,das vorliegende Konzept dem Dialogforum Wohnen nach Maglichkeit noch
einmalvorzulegenund zu einem konsensualen Weg zuriickzukehren. Die privaten Akteure
des Wohnungsmarktes hattenam Vortag kritisiert, man habe sointensiv mitgewirkt, der
vorliegende Vorschlag seiabernun ein valliganderer,ohne dass mandiesennoch einmal
ernsthaft diskutierenkonne.Ererteilt Stadtrat Michelsburg beziiglich des gemeinsamen

Antrags der Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, SPD und die Linke das Wort.

Stadtrat Michelsburg bedankt sichfiir die gute Zusammenarbeit und stellt fir die
Fraktionen der Biindnis 90/Die Griinen, SPD und Die Linke folgendenAntrag:
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Die Eckpunkte des Baulandmanagements 2021sollenfolgendermafBen angepasst werden:

- Erganzung zu Punkt 3:Fiir Vorhabentrager/Innen (VT), die 20% der Flache an Bau-und
Wohngruppen abgeben, verringert sichder unter 1.und 2. angegebene Anteilum jeweils
10%.

- ErsetzenvonPunkt 4:Um die Entstehung kompakterer Wohnungen zu unterstitzen,
verpflichtensich VT, 20% der Wohnungen so zu errichten, dass die Wohnungen den
Landesvorgabenfiir 6ffentlich geforderten Wohnraum entsprechenoder dass es ohne
grofen zeitlichenund finanziellen Aufwand moglichist (bspw.durchdennachtraglichen
EinbauvonTrennwanden), die Landesvorgabenfiir 6ffentlich geforderten Wohnraum
einzuhalten. Kleine Wohnungen sollenso geplant werden, dass sie auch nachtraglich
(bspw.durch Sollbruchstellen inden Wanden) zu Familienwohnungen zusammengelegt
werdenkdnnen.

- Hinzufligung Punkt 5: Fir VT, die mindestens 60% der Wohnflache als geforderten
Wohnraum realisierenund diesenmindestens 30 Jahre anwohnberechtigte Haushalte
vermieten, entfallt Punkt 2.

- Erganzung: Sollten sich einzelne Punkte als nicht zielfiihrend erweisen, soll eine
Nachbesserungim Rahmendes Dialogforums diskutiert werden.Die Uberarbeitung des
Baulandmanagements sollin einem Jahrnocheinmalim Gemeinderat behandelt werden.

Er begriindet die beantragten Anderungen. Man wolle jetzt zu einem Beschluss kommen
und nachtraglich bei Bedarf das Dialogforum Wohnen noch einmal einbeziehen, wennKritik
komme, oderder Beschluss aneinigen Stellen nicht umsetzbarsei.DerVorschlag seivon
der Verwaltung vorgelegt worden, mangehe davonaus, dass erfunktioniere.

ErsterBurgermeister Odszuck geht davonaus, dass die Bereitschaft der Akteure des
Dialogforums nachtraglich sehr geringseinwerde. Er merkt an, dass sich kein einziger
Vorhabentrager, deram Dialogforum am 28.06.2021teilgenommen habe, beziiglich der
vorliegendenVorlage positiv gedauBert habe.Es gebein Heidelberg sehr viele verschiedene
Bautrager, die auch unterschiedlich leistungsfahig seien. Seine Empfehlung sei,
ergebnisoffen auf denkonsensualen Weg zurtickzukehren und die gestellten Antrage als
Zielfir die Verhandlungen vorzusehen.

In der weiteren Diskussion meldensichzuWort:

Stadtratin Nipp-Stolzenburg, Stadtrat Zieger

o Gebeeszwischenzeitlich konkrete Kompromissvorschlage der Bautrager, die die
Regelungendes Baulandmanagements fiir diese Gruppe tragbarer gestalten?
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o Dielberarbeitete Neuversiondes Baulandmanagements werde sehrbegrifit. Man
verstehe diese nach einem Jahr Diskussion als gelungenen Kompromiss.Manschlage
vor,das Baulandmanagementinneuer Form nach Beschluss anzuwendenund nach 1
Jahreine Validierung vorzunehmen.

Daraufhinunterbreitet Erster Biirgermeister 0dszuck dem Gremium folgendenVorschlag:

Das nachste Areal, auf dasin Heidelberg das neue Baulandmanagement angewendet
werdenkonne, seiendie Flachen siidlichdes hip-Gelandes. Hierkonne man beispielhaft
eine Planspielberechung durchfiihren, in welcher man alle Regelungen, die einen
Vorhabentragerbetreffenwirden, durchdeklinierenkonne. Die Ergebnisse furdie
Baugruppen, dengefordertenWohnungsbauund die Bautragerkonntendem Gremium
maglichstinder nachsten, spatestensinder iibernachsten Stadtentwicklungs - und
Bauausschusssitzung vorgestellt werden.

Erster Biirgermeister Odszuck bittet darum, noch keine vollendetenTatsachen zu schaffen,
bevormanmitdenVorhabentragern gesprochenhabe, dasich dadurch die Tiiren zu
tragbaren Kompromisslosungenvorab schlieBenwirden.Erbefurworte daher, erneut das
Gesprach zu suchen und zwischenzeitlich die Konsequenzendes neuen
Baulandmanagements anhand des vorgeschlagenenPlanspieles zu eruieren.

Es meldensich zu Wort:

Stadtrat Dr.Weiler-Lorentz, Stadtrat Steinbrenner, Stadtratin Winter-Horn, Stadtrat
Michelsburg, Stadtritin Prof. Marmé

e AufeinenMonat komme es nicht an. Um das Planspieldurchzufiihren, miisse manden
Beschluss abereigentlich zunachst fassen.

¢ ImDialogforum sei ein maximaler Bindungsanteilvon50 % diskutiert worden,im
Eckpapierseinur noch von30% die Rede. Manbitte diese Diskrepanz zu erlautern.

e EinAntragzur Einfiihrung einerflexiblen Quote seivonder Fraktion der Griinen bereits
im Juni 2018 gestellt worden.Man strebe langfristig eine moglichst konsensuale
Losungan, die je nach Bautragereine Flexibilisierung der Quotenvorsehe.Man
winsche sich, dass moglichst bald ein Beschluss hierzu gefasst werden konne,um
denWohnbedarf aller Einwohnerunabhangig vonlhrem Einkommenbesserdecken zu
konnen und Planungssicherheit herstellen zu konnen. Die vorliegende Versiondes
Baulandmanagements fufie auch auf Gesprachen, die die Fraktionder Griinen mitder
GGH, Baugruppenund Vorhabentragern gefiihrt haben. DerVorschlag des Ersten
Burgermeisters, eine Modellrechnung anhand eines konkreten Projektes zu erstellen,
werde unterstitzt. Manhabe versucht eine passgenaue Losung zu erarbeiten, die
einenbreitmoglichen Konsens erreiche. Man pladiere nun fir eine moglichst baldige
Beschlussfassung.
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Manschliefie sich derMeinung an, die Vorlage noch nicht zu beschlieBen und zunachst
inweitere Gesprache einzusteigen, um eine Vorabeinbindung betroffener Zielgruppen
zu gewahrleisten.Damit konne ein echter Kompromiss erreicht werden. Die dadurch
entstehende Verzogerung konne man an dieser Stelle dafiir gut in Kauf nehmen.Die
Idee fur das Planspielkonne man unterstitzen.

Die Planspielberechnung kénne gern durchgefuhrt werden, manwiinsche sich jedoch,
dass heute noch einBeschluss zustande komme.

Es seiwilinschenswert, nach einem langen Abstimmungsprozess bald Klarheit
herzustellen. Es stelle sich jedoch die Frage, ob mannun mit aller Gewalt einen
Beschluss vorder Sommerpause erreichenmiisse.Bis wannsei es maglich,
einerseits die Planspielberechnung zu liefernund andererseits die Rlickmeldungen
der Dialogforumsakteure zu erhalten,um am Ende ein fiir alle Parteientragbares
Konsenspaket zu erhalten?

Man empfehle, das Dialogforum im September mit einigen Wochen Vorlauf vorder
Ausschusssitzung fureinen ganzen Tag anzusetzen, da die gestrige Sitzung mit einer
Stundevielzu wenig Raum zur Diskussion eroffnet habe. Dadurch habe mandann auch
die Méglichkeit, die Ergebnisse des Dialogforums einzuarbeiten.

DenVorrednern stimme manindem Punkt zu, dass mandie Reaktionen auf die
Planspielberechnung vorder Beschlussfassung einholen solle. Manbezweifle, dass
manfiir die Abfrage einenganztagigen Workshop benotige und pladiere fiireine
Halbtagesversion.

Mankonne das vorgeschlagene Vorgehen mitgehen, bitte jedoch darum, dass konkrete
Kompromissvorschlage vondenVorhabentragernvorgebracht wiirden, mit denen
man konstruktiv weiterarbeitenkonne, um den Beschlussfassungsprozessdamit zu
beschleunigen. Beider gestrigen Sitzung habe man lediglich pauschale Kritik und
keine konstruktivenVorschlage erhalten.

Erster Burgermeister Odszuck erlautert, die unterschiedlichen Prozentzahlen ergaben
sich nach Fallunterscheidungen jeweils durch die unterschiedlichen Grundstiicksgrof3en,
aufdie das Baulandmanagement Anwendung finde.

Frau Dr. Bloem erwidert auf die Frage nachdem nachsten regularen Termindes
Dialogforums, dass ihrdieser nicht bekannt sei, sie jedoch mit Verweis auf den gestrigen
mit 34 Teilnehmerngut besuchten Termin,inder Lage waren, einvergleichbares Format
anzusetzen. DerTerminware mit vorliegender Modellrechnung sinnvoll, um auf dieser
Grundlage eine Auseinandersetzung zu ermaglichen.
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Nachdem Stadtrat Michelsburg mit einer Zurickstellung des gestellten

Antrags einverstanden ist und Stadtritin Prof. Marmé auf Stellung des vonder
CDU-Fraktionangekiindigten Antrags verzichtet, fasst Erster Blirgermeister Odszuck

zusammen, dass das folgende Vorgehen zur Abstimmung gestellt werde.

Die Beschlussfassungwird bis zur nachsten, spatestens deribernachsten
Stadtentwicklungs- und Bauausschusssitzungim September beziehungsweise Oktober
vertagt.Inder Zwischenzeit dekliniert die Verwaltung das vorgestellte Planspiel auf
Grundlage der Vorlage unter Berlicksichtigung des heute gestellten Antrags der Blindnis
90/Die Griinen, SPD und Die Linke durch und beteiligtim Anschluss die Akteure des
Dialogforums ander Kompromissfindung auf BasisderPlanspielergebnisse.Dabei wird
man auf konkreten Nachbesserungsvorschlage bestehen.

Abstimmungsergebnis: angenommen mit 11:01:01 Stimmen

Es ergeht folgender Arbeitsauftrag des Stadtentwicklungs - und Bauausschusses:

Die Verwaltung wird beauftragt eine Planspielberechnung auf Grundlage der Vorlage
unter Beriicksichtigung des heute gestellten Antrags der Biindnis 90/Die Griinen, SPD und
Die Linke durchzufiihren und beteiligt im Anschluss die Akteure des Dialogforums an der
Kompromissfindung auf Basis der Planspielergebnisse. Dabei wird man auf konkrete
Nachbesserungsvorschlage bestehen.

gezeichnet
JirgenOdszuck
ErsterBilirgermeister

Ergebnis: vertagt mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Begriindung:

Entsprechend dem Priifauftrag des Gemeinderats, DS 0172 /2018 / IV, solldurch eine Fortschreibung
des Baulandmanagements (BLM) eine flexiblere Quote als bisher fiir die Schaffung preisglinstigen
Wohnraums inVerbindung mit einem Anreizsystem fiir Vorhabentrager/Innen (VT) geschaffen
werden.Es sollte auch gepriift werden, wie ineinem angemessenen Umfang die bisherige Quote und
die Bindungslaufzeiten erh6ht werden konnen.

Zur Losungdieser Aufgabe hat die Verwaltung die Teilnehmenden des 3. Dialogforums Wohnen
(Akteure des Wohnungsmarktes und soziale Trager) im September 2019 zueinem gemeinsamen
Diskussionsforumim Rahmeneines Laboratoriumseingeladen.Indiesem Format konntendie
verschiedenen Aspekte der Frage diskutiert werden, wie eine Anpassungund Veranderungen
verschiedener Parameter der Quote des BLM sowie eine flexiblere Anwendung als bisher,auch unter
Beriicksichtigung der Landeswohnraumforderung, aussehenkonnten.

UnterEinbeziehung der Diskussionsergebnisseerarbeitete die Abteilung Wohnraumférderung beim
Amt fur Baurecht und Denkmalschutz zusammen mit dem Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
einen Entwurf zur Fortschreibung des BLM in Bezug auf die Verpflichtung zur Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum. Die bisherige Beteiligung des Planungsbegunstigtenan den Folgekosten
der EntwicklungvonBauland,insbesondere anden Kostendertechnischen und sozialen
Infrastruktur wie zum Beispielder Schaffung von Kindergartenplatzen, bleibt unverandert bestehen.

Bisherliegt die Quoteim BLM bei 20% der neu geschaffenen Wohnflachenim Projektgebiet und es gilt
eine Bindungslaufzeitvon10 Jahrenfiir die Belegung der mietpreisgebundenen Wohnungen mit
Haushalten, die die Einkommensgrenze nach dem Landeswohnraumfdrderungsprogramminseiner
jeweilig glltigen Fassungfiir neu geschaffenen geforderten Mietwohnraum zuziiglich 10% nicht
Uberschreiten.

Uberall dort, wo neues Baurecht geschaffen oder geltendes Baurecht gedndert wird und das BLM zum
Zuge kommt, schlieft die Stadt Heidelberg bereits zu Beginndes Verfahrens eine Grundvereinbarung
mit dem Planungsbegiinstigtenab,inder sichder Planungsbegiinstigte dazubereit erklart, die
Vorgabendes BLM einzuhalten. Nebenden Kosten zur Schaffung vonbezahlbarem Wohnraum
ubernimmt der Planungsbeglinstigte auch Kostenfiir stadtebauliche MaBnahmen und weitere
Verpflichtungenund Kostenim Zusammenhang mit der Schaffung der sozialen Infrastrukturwie zum
Beispieldie Errichtung vonKindergartenplatzensowie die notwendigen Erschliefungskosten.

Zunachst brachte die Verwaltung einen Entwurfinden Gremienlauf der eine Bindungsquote von
insgesamt 30%vorsah (Vergleiche Drucksache 0077/2020 BV).
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Der Gemeinderat beschlossinseiner Sitzungam 18.03.2021die Beschlussvorlageinden
Stadtentwicklungs- und Bauausschuss zuriick zu verweisen. Dadurch sollte ermaglicht werden, die
umfangreichen Anderungen eines gemeinsamen Sachantrags der Fraktionen SPD, Biindnis 90/ Die
Griinen, DIELINKE sowie vonMitgliedernder Fraktionenvon GAL und Bunte Linke indie Vorlage
einzuarbeiten.

Diese Vorlage ersetzt die Vorlage Drucksachennummer0077/2020/BV.Das hiervorgelegte neue
Modelldes BLM beriicksichtigt den gemeinsamen Sachantrag und wurde im Rahmendes
Dialogforumsim Format des Laboratoriums am 28.06.2021 mitkiinftigen VT und weiteren Akteuren
am Wohnungsmarkt diskutiert. Das Ergebnis des Laboratoriumswird mindlichinder Sitzung des
SEBA am 29.06.2021vorgestellt Das Modell sieht eine Quote fiir eine Mietpreis-und
Belegungsbindung nach denVorgabenfiir 6ffentlichgefordertenWohnraum des LandesinHdhe von
insgesamt maximal 50% der neugeschaffenen Wohnflachenim Projektgebiet vor.Die
Bindungslaufzeit soll fiirden mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnraum kiinftig 30 statt bisher
10Jahre betragen.Dariber hinaus wird derVorhabentrager verpflichtetin einen Fordertopf
einzuzahlen, aus dem Schwellenhaushalte fiir die Dauervonbis zu 15 Jahren einen Mietzuschuss
erhalten konnen. Alternativ ist fir Schwellenhaushalte, die Wohneigentum zur Eigennutzung
erwerben, ein Eigenkapitalzuschuss aus diesem FordertopfinHohe von 400 €/m?*Wohnflache
maglich. Um die Entstehung kompakterer Wohnungen zu unterstiitzen, werden VT verpflichtet,
grofBere Wohnungenso zu errichten, dass es ohne groien Aufwand maglichist, Trennwande zur
Schaffungvonmehr Wohnraumen einzuziehen.

Eckpunkte des Baulandmanagements ab 2021

1.  30%der entstehenden Wohnflachenim Projektgebiet sind nach den Landesvorgabenfir
offentlichgefordertenWohnraum zu schaffenund ab Erstbezug fiir 30 Jahre an wohnberechtigte
Haushalte zu vermieten.Die Miete darf wahrend des Bindungszeitraumsdie ortsiibliche
Vergleichsmiete abziiglich 33% nicht liberschreiten.

2. Der/dieVTverpflichtetsich,andie StadteinenBetragin Hohe von 400 Euro/m*fiir20% der im
Projektgebiet entstehenden Gesamtwohnflache ineinenFordertopf einzuzahlen. Die Stadt wird
diese Mittelfur eine Subjektforderung zu Gunstenvon Schwellenhaushaltenim Projektgebiet
verwenden.Bis zu20% der Haushalte, die keinen Anspruch auf eine
Wohnberechtigungsbescheinigung habenund auch keine 6ffentlich geforderte Wohnung nach 1.
bewohnen, konnen aus diesem Fordertopf auf Antrag vonder Stadt Heidelberg einen
Mietzuschuss erhalten.Schwellenhaushalte, die Wohneigentum zur Selbstnutzung erwerben
mochten, konnen aus dem Fordertopf auf Antrag einen Eigenkapitalzuschuss von 400 €/m?*
Wohnflache erhalten. (Anlage 2 Fordergrundsatze / Anlage 3 Fordertabelle)

3. Fur VT, die Grundstiicke anBau- oder Wohngruppenabgeben, verringert sich der Anteilder Quote
vonl.um10%, wenn auf diesem Anteil10% der Gesamtwohnflache im Projektgebiet laut
Planungsrecht entstehenkonnen. DerVerkaufspreis darf denvom stadtischen
Gutachterausschuss ermittelten Grundstiickswert nicht uberschreiten.DerVerkaufandie Bau-
oder Wohngruppenerfolgtim Rahmen einer Konzeptvergabe, die die Stadt durchfiihren wird.
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4. Umdie Entstehung kompakterer Wohnungen zu unterstiitzen, verpflichtet sichder/die VT
Wohnungen so zu errichten, dass es ohne gro3en Aufwand moglichseinwird, Trennwande zur
Schaffungvon mehr Wohnraumen einzuziehen.

Anwendung des BLM in zwei Stufen

1. DieumfassendenRegelungendes BLM sind nurbeisolchenProjektenverpflichtend
umzusetzen, bei denendie entstehende Wohnflache im Projektgebiet 700 m? Gibersteigt.

2. BeiProjekten mit weniger Gesamtwohnflache muss der/die VT fiir 50% der
entstehenden Wohnfléache 400 Euro/m?ineinenFordertopf fiir eine Subjektforderung
zu Gunstenvon Schwellenhaushaltenim Projektgebiet einzahlen. (Ausnahme:Es
entsteht nur Wohnraum zur Eigennutzung)

In begriindeten Ausnahmefallenkannder gebundene Wohnraum in Abstimmung mit der Stadt
Heidelberg auBerhalb des Projektgebiets nachgewiesenwerden.Der Ersatzwohnraum solltein
raumlicher Nahe zum Projektgebiet entstehen.

Um eine grofBtmagliche Vielfalt bei der Wohnungsbelegung zu erreichen, sollenvorrangig
Starterhaushalte und Seniorenin Ein-und Zwei-ZimmerWohnungen untergebracht werden.
Familienwohnungenab drei Zimmer sind grundsatzlich mit Familienab zwei Personen zu
belegen. Nurinbegriindeten Ausnahmefallenkanndavonabgewichenwerden.Beigrofieren
Bauvorhabenkanndas Mischungsverhaltnis von Wohnungen unterschiedlicher Grof3e zur
Vermeidung einseitiger Strukturenfirbestimmte Bereiche festgeschriebenwerden.

Entgelte fiir die Vermittlung oder denNachweis der Gelegenheit zum Abschluss von
Mietvertragendirfenfirdie gebundenenEinheiten nicht verlangt werden.

Mietvertrage durfenfirdie gebundenen Einheiten nicht befristet werden.

NachFertigstellungvonProjekten, indenen das BLM Anwendungfindet, sind die tatsachlich
entstandenen Wohnflachen durch eine Wohnflachenberechnung nachzuweisen.

Weitere Anwendungsbereiche

Kiinftige wohnungspolitische Konzepte kdnnenvondiesenVorgabenfiirdas BLM abweichen.Es
solldem Gemeinderat vorbehaltenbleiben,vorallem fiirgrofere Projektgebiete je nach Bedarf
individuell passende Konzepte beschlieBen zukdonnen.
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Selbstverpflichtung der Stadt

UmdenGeltungsbereichdes BLM auszuweiten, sollendie Grundsatze inder Regelfuralle
Grundsticksverkaufe der Stadt, die eine Wohnbebauung auslosen, verbindlichvereinbart
werden.

Angemessenheitspriifung

Dievom Vorhabentragerim Rahmendes BLM zuerbringenden Leistungenstehennach§11und12
Baugesetzbuchunter dem Vorbehalt der Angemessenheit. Das bedeutet:,Die vereinbarten
LeistungenmissendengesamtenUmstandennachangemessensein.”Mitdieser Formulierung
nimmtderGesetzgeberdenVTvoreinem maglicherweise bestehenden Machtungleichgewicht
und einer daraus resultierenden wirtschaftlichen Uberforderungin Schutz.

Esistdavonauszugehen,dass dieim Rahmendes BLM durch den/die VT zuerbringenden
Leistungenim Regelfallangemessensind, wennsie folgende Obergrenzen nicht Giberschreiten:

e zweiDrittelder planungsbedingten Bodenwertsteigerung oder alternativ
e annahernd 70% des Gewinns liber 20 Jahre gerechnet nach der Ertragswertmethode.

Die Berechnungen nach der Ertragswertmethode setzenam moglichen Ertrag eines liber 20
Jahre bewirtschaftetenfreifinanzierten Mietwohnungsbaus an.UnterVerwendung desinder
Wohnungswirtschaft gebrauchlichenvollstandigen Finanzplans werden alle Kostenund
EinnahmendesVorhabens auf der Zeitachse abgebildet, die daraus resultierenden Ertrage
anschlieBend abgezinst und summiert.Die Zweidrittel-Regelung der Bodenwertmethode
entsprichtin einem Fallmit,normaler”Wertsteigerunginetwa einer 30%-Regelunginder
Ertragsmethode. (,Immobilienwirtschaft“ Artikelvon Bernhard Faller, Colin Beyer; Ausgabe Mai -
Juni 2018).

Im Einzelfallist zu prufen, ob durch die Verdreifachung der aktuell gultigen Bindungslaufzeiten
und die mehrals doppelt so hohe Gesamtquote der Rahmen der Angemessenheit noch
eingehaltenwerdenkann; dies muss ggf. iber ein Gutachtenermittelt werden.Wie bereits
erwahnt kannder/die VT fiir die Erflillung der Verpflichtung aus Ziffer 1. die Landesforderung zur
Kompensationseiner wirtschaftlichen Nachteile nutzen.Ob durch die Reduzierung des frei
verwertbarenWohnungssegments noch eine ausreichende Wirtschaftlichkeit gegebenist, bleibt
offenund kannnur der VT selbst beurteilen.Der VT wird anstreben, die entgangenen Gewinne
durch die Verwertung des nicht gebundenen Wohnungssegmentsim Rahmeneiner
,Quersubventionierung“auszugleichen.
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Da Stadtebauliche Vertrage/Durchfiihrungsvertréage in der Regel weitere Verpflichtungen fir
den/die VT bedeuten, kann diesim Einzelfalldazufiihren, dass die Grenze der Angemessenheit
insgesamt iberschritten werdenwiirde. Uberschreitendie vertraglichen Verpflichtungen die
Grenze der Angemessenheit, kanndies zurteilweisen oder vollstandigen Nichtigkeit des
Vertrages fuhren. Damit gingen alle getroffenenVereinbarungenverloren. Esist deshalb
abzuwagen, welche Regelungen gegebenenfalls vorrangig seinsollen, beziehungsweise ob ein
Kompromiss gewahlt wird.Ob eine solche Abwagung erforderlichist,ist zuBeginneines
Verfahrens zumeist nicht sicherabsehbar.

Inkrafttreten der Fortschreibung des Baulandmanagements

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

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

N ummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:

PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentrationaufden
W02 + o .
preisglinstigen Mietwohnungsmarkt
Begriindung
Das neue BLM bedient2 Zielgruppen, somit konnen Familienaus denunteren
und mittleren Einkommensgruppenbedarfsgerecht mitbezahlbarem
Wohnraumversorgt werden.
Ziel/e:
Wo4 + Verdrangungsprozesse verhindern
Begriindung:
Neubauwohnungenim Mietwohnraumsektorwarenohne diese
Wohnungsbindung fiir untere und mittlere Einkommensbezieher kaum
bezahlbar. Damit konnensichauch diese Gruppenin denbetroffenen
Projekten mit Wohnraumversorgen.
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2.Kritische Abwagung/Erlduterungen zu Zielkonflikten:

Vorhabentragerwalzen die Kostenaus dem Baulandmanagement weitgehend auf denfreien
Wohnungsmarkt ab ,Quersubventionierung/Mischkalkulation®. Eine hohe Bindungsquote fiihrt zu
Preissteigerungenam freien Wohnungsmarkt und letztlichauch zum Anstiegder ortsublichen
Vergleichsmiete.Dies wiederum wirktsich direkt auf die Miete der Sozialwohnungenaus, da
diese durch einenProzentabschlag auf die ortsiibliche Vergleichsmiete errechnet wir.

Weitere Stadtentwicklungsziele und der Klimaaktionsplan konnenje nach Projektim Rahmender
Angemessenheitspriifung betroffensein.

gezeichnet
JirgenOdszuck
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