Heidelberg

Erstes Dialogforum Wohnen
Dokumentation der Veranstaltung
am 28. November 2017






Dialogforum Wohnen 28. November 2017 3

Inhaltsverzeichnis

I T TS0 14T 0 T T 5
JLIC 11 L= T 1= [ 6
1. Anlass und Ziel des Ersten Dialogforums..........ccocciiimeminniiminsie s s s 9
2. BegriiBung und Einfiihrung Erster Biirgermeister Jiirgen Odszuck ..........cccccciericcimmrerninncccsnneeensennnns 10
3. Impulsvortrag ,,Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?“ Dr. Reiner Braun, empirica............ccccceeve... 11
4. Ergebnisse der ThementiSChe ........cooi i cccceiiiiiiiicccecree s csssee e se e s ssnn e e e e e s smnn e e e e e e snnnnnennnas 16

4.1 Diskussionsergebnisse Wohnungsbauflachen und Partner fir preisgedampften Wohnraum ............ 16

4.2 Diskussionsergebnisse Baukosten / Qualitatsstandards und wohnungspolitische Festsetzungen ....23

4.3 Diskussionsergebnisse Einsatz der Landeswohnraumforderung...........ccccoovecuiiierieeiiciiieeeee e 29

SChIUSSWOIt UNA AUSDIICK........uuuueieieieieeeeneanrnnnnnssnsrsrnrara s rarararararararnrarsrasssasssssssssssssnsssssssssnnnsnnnnn 33






Erstes Dialogforum Wohnen 28. November 2017 5

Tagesordnung

Tagesordnung

Uhrzeit

Programm

16.00

BegriiBung und Einfiihrung / Herr Erster Blirgermeister Odszuck

16.15

Vortrag ,,Wie funktioniert der Markt“ / Herr Dr. Braun, empirica

16.45

Einfiihrung in die Arbeitsgruppenphase / Herr Jacob, FIRU

16.50

Arbeitsgruppenphase | / Moderation: empirica, FIRU, Stadt Heidelberg

Thementisch 1: Mittlere Einkommensgruppe
Wohnungsbauflachen und Partner fiir preisgedampften Wohnraum

Wer schafft (neben der Stadt) zukiinftig preisgedampften Wohnraum fiir Normalverdiener in
Heidelberg und wie gelingt es dafiir Bauflachen in ausreichendem Mal3e bereitzustellen?

Thementisch 2: Mittlere Einkommensgruppe

Baukosten, kommunale Vorgaben / Qualitdtsstandards und wohnungspolitische Fest-
setzungen

Welche Mdglichkeiten zur Schaffung von preisgedampften Wohnraum ergeben sich durch
die Senkung der Herstellungskosten im Wohnungsneubau und durch die Lockerung kommu-
naler Vorgaben sowie durch wohnungspolitische Festsetzungen?

Thementisch 3: Untere Einkommensgruppe
Einsatz der Landeswohnraumférderung

Wie kénnen die Mittel aus der Landeswohnraumférderung im Sinne der wohnungspolitischen
Ziele der Stadt Heidelberg eingesetzt werden und welche Aufgaben libernehmen dabei
offentliche und nicht 6ffentliche Wohnungsbauakteure?

17.50

Pause und moglicher Wechsel der Themenstationen

18.05

Arbeitsgruppenphase Il / Moderation: empirica, FIRU, Stadt Heidelberg

19.00

Pause

19.15

Moderierte Abschlussdiskussion mit den Ergebnissen der Themenstationen /
Moderation: Herr Jacob, FIRU

19.45

Schlusswort und Ausblick / Herr Erster Blurgermeister Odszuck

20.00

Ende der Veranstaltung
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Teilnehmende

Teilnehmende

Stellvertretende Vorsitzende des Heidelberger Gemeinderates

Odszuck, Jurgen — Erster Blrgermeister

Mitglieder des Heidelberger Gemeinderates

Emer, Karl Niebel, Matthias

Grasser, Andreas Nipp-Stolzenburg, Luitgard
Kutsch, Matthias Pfisterer, Werner
Lachenauer, Wolfgang Spinnler, Irmtraud

Markmann, Anja Weiler-Lorentz, Arnulf Kurt Dr.
Mirow, Sahra Zieger, Bernd

Mumm, Hans-Martin

Verwaltung

Dietz, Gerald — Geschéftsstelle Bahnstadt

Friedrich, Annette — Stadtplanungsamt

Genthner, Dieter — Amt flir Soziales und Senioren
GroRkinsky, Norbert — Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz
Hartmann, Angelika — Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
Hoffmann, Peter - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Maixner, Kerstin — Geschéftsstelle Bahnstadt

Mevius, Klaus — Rechtsamt

Nobili, Dérthe — Amt fiir Liegenschaften

Polivka, Wolfgang — Konversionsgesellschaft

Schaber, Carsten Dr. - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
Schell, Nadine — Amt fur Wirtschaftsférderung und Beschéftigung
Schork, Stefan — Kdmmereiamt

Zuber, Manfred — Stadtplanungsamt

Gastreferent

Braun, Reiner Dr. — empirica
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Externe Teilnehmende
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Bresinski, Peter — Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg

Epple, Andreas — Epple Holding GmbH

Harder, Frank — Woge Markt Twain

Heil, Karin — Familienheim Heidelberg eG

Heiss-Ritter, Annet — Deutscher Berufsverband fiir Soziale Arbeit Baden-Wurttemberg
Kalkmann, Henning — Kalkmann-Wohnwerte GmbH & Co. KG

Kern, Stefan — Heidelberger Volksbank e.G.

KloR, Carolin — Gemeinsam Wohnen e.V.

Koch, Bernd — Deutsche Wohnwerte GmbH & Co. KG

Kraus, Gerald — Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH Heidelberg

Kraus, Hans-Jorg — Kraus Immobilien GmbH

Linder, Uwe — Neu Heidelberg eG

Meder, Matthias — SKM Heidelberg Rhein-Neckar

Nestor, Christoph - Mieterverein Heidelberg e.V.

Ross-Mezger, Michael — IBV Wohnungsunternehmen Erich Ross GmbH & Co. KG
Schaufelberger, Gerd — Jugendagentur Heidelberg

Schmidt-Rohr, Jorg — Verein fur berufliche Integration Heidelberg

Schulze, Joachim —iTWO City

Sokoll, Carsten — Studierendenwerk Heidelberg

Strugalla, Ingo — Evangelische Stiftung Pflege Schonau

Unser, Elisabeth — Beamten-Wohnungsgesellschaft Dr. Buschmann mbH & Co. KG

Wenzel, Thomas — Deutscher Gewerkschaftsverbund DGB

Moderation

Abraham, Thomas — empirica

Bergmann, Patrick — empirica

Jacob, Andreas — FIRU

Krings-Heckemeier, Marie-Therese Dr. — empirica
Réhrich, Alena — FIRU

Siike, Jana — empirica
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BegruiBung, Anlass und Ziel des Ersten Dialogforums

1. Anlass und Ziel des Ersten Dialog-
forums

Die Teilnehmenden wahrend des Plenums im Foyer des Dezernat 16

Das Handlungsprogramm Wohnen und das Dialogforum Wohnen bilden das Fundament der Heidelberger
Wohnungspolitik. Das von der Verwaltung erarbeitete und vom Gemeinderat am 16. Februar 2017 verabschie-
dete Handlungsprogramm Wohnen fungiert als wohnungspolitischer Zielrahmen und Basis der zukiinftigen
stadtischen Wohnungspolitik (siehe Drucksache 0333/2016/BV). Das Dialogforum Wohnen ist als Austausch-
plattform fiir die Suche nach gemeinsamen Ldsungen fiir aktuellen Fragen des Wohnens vorgesehen. Es be-
zieht die Vertreter der Wohnungswirtschaft und weiterer mit dem Thema Wohnen befassten Akteure in die aktu-
elle Diskussion mit der Kommunalpolitik und der Verwaltung ein und méchte den im November 2014 mit der
Klausursitzung des Gemeinderats begonnen Austauschprozess fortsetzen.

Zur Vorbereitung von MaRnahmenpaketen zum Handlungsprogramm Wohnen wurde am 24. Juni 2017 eine
Klausursitzung des Gemeinderats durchgefiihrt. Wahrend bei der Mobilisierung von Wohnungsbauflachen und
der Flachensicherung mit dem Baulandprogramm bereits ein neues Steuerungsinstrument erarbeitet und am
14.Dezember 2017 verabschiedet wurde, bestand bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum noch Diskus-
sionsbedarf. Die Schaffung von Wohnraum fiir untere und mittlere Einkommensgruppen, welche in Heidelberg
insbesondere fiir mittlere Einkommensgruppen eine besondere Herausforderung darstellt, stand im Mittelpunkt
des Ersten Dialogforums Wohnen. Unter dem Vorsitz des Ersten Blrgermeisters Jirgen Odszuck wurde eror-
tert, welche Rolle die Wohnungswirtschaft dabei spielen soll bzw. kann.

Im Vorfeld der Veranstaltung hatte empirica als fachliche Begleitung dazu Expertengesprache mit 11 beteiligten
Wohnungsmarktakteuren und Interessensverbanden gefiihrt. Die wesentlichen Ergebnisse dieser Recherche
wurden in Form von Statements in die Agenda der Veranstaltung aufgenommen und mit weiteren Statements
sowie Themenplakaten an unterschiedlichen Thementischen erlautert und diskutiert.
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BegruiBung Erster Blrgermeister Jirgen Odszuck

2. BegruBung und Einfuhrung
Erster Burgermeister Jurgen Odszuck

Der Erste Burgermeister Jirgen Odszuck begrift die Teilnehmenden
zum ersten Dialogforum. Das Format Dialogforum soll ein wiederkeh-
rendes Format sein. Ziel der Veranstaltung ist der fachliche Austausch
zum Thema Wohnraumversorgung mit Vertretern aus Verwaltung, Ge-
meinderat, Akteuren aus der Wohnungswirtschaft, Wohnungsbauge-
nossenschaften, Eigentiimer- und Mieterverbanden und allen Beteilig-
ten, die sich um das Thema Wohnraumversorgung kiimmern.

Die Lage auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt ist in nahezu allen
Segmenten angespannt. Daher muss vor allem die Wohnraumversor-
gung einkommensschwacherer Haushalte in den Fokus gerlckt wer-
den. Allerdings gibt es fiir die Haushalte in diesem Segment schon ver-
schiedene Unterstiitzungsleistungen zum Beispiel der Bau von Sozial-
wohnungen oder Transferleistungen wie die Kosten der Unterkunft. —

Der Personenkreis der ,Normalverdiener* hat es aufgrund gestiegener T e

Erster Blrgermeister Jirgen Odszuck

Preise zunehmend schwer, sich mit Wohnraum zu versorgen. Zwar

gelten die erhdhten Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung nun zum Teil fir mittlere Einkommen,
aber irgendwann greift auch die Landeswohnraumférderung nicht mehr. Die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft kimmert sich intensiv um das mittlere Segment und die Haushalte, die oberhalb der Einkommensgren-
zen liegen. Gerade der Bereich, der nicht mehr férderfahig ist — und dies betrifft die ,Mitte der Gesellschaft® —
sollte starker in den Blick genommen werden.

Die zentrale Frage der Veranstaltung ist: Welchen Beitrag kann die Wohnungswirtschaft zur Wohnraumversor-
gung dieser Einkommensgruppen leisten? Es geht aber in der Diskussion nicht nur darum, was die Wohnungs-
wirtschaft leisten kann, sondern auch, wie man sie als Stadt dazu ermdglichen kann, einen Beitrag zu leisten.
Im Fokus des Dialogforums stehen — im Vergleich zur Klausursitzung des Gemeinderates im Juni 2017 — der
Austausch von Argumenten und Diskussionen. Der Erste Birgermeister auf3ert dabei den Wunsch, dass es
kein Ausspielen von sozialen, 6konomischen und 6kologischen Zielen gegeneinander gibt, sondern dass diese
Ziele am Ende in einem ausgewogenen Maf} miteinander in Einklang gebracht werden.

Der Erste Burgermeister Jurgen Odszuck begriiRt Herrn Andreas Jacob von FIRU als Moderator der Veranstal-
tung sowie Herrn Dr. Reiner Braun von empirica als Referenten. Der Vortrag von Dr. Braun soll eine einheitliche
Ausgangslage schaffen und damit als Grundlage der Diskussion dienen.

Abschlieliend macht der Erste Blrgermeister deutlich, dass es am Ende nicht die eine L6sung geben wird, son-
dern ein ,facettenreiches Bild“ entsteht, wodurch man sich dem Ziel eines ausgewogenen Wohnungsmarktes
nahert.
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Impulsvortrag , Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?”

3. Impulsvortrag ,,Wie funktioniert der
Wohnungsmarkt?*
Dr. Reiner Braun, empirica

Die textliche Kurzfassung des Vortrags beinhaltet auch die Antworten
auf die anschlieBenden Verstandnisfragen im Plenum. Die Vortragsfo-
lien sind auf den folgenden Seiten abgebildet.

Hintergrund

Heidelberg wachst, weil es eine Schwarmstadt ist. Daran gibt es nichts
zu ritteln. Die Stadt hat zwei Moglichkeiten zu reagieren: Mehr Bau-
land ausweisen um mehr Wohnungen zu bauen oder den Kopf in den
Sand stecken und nichts zu tun.

Was sind die Folgen?

Allgemein verursacht die Baulandausweisung Kosten flr ErschlieBung
und Infrastruktur. Dabei missen unter Umstanden Walder, Wiesen und
Schrebergarten weichen.

Dr. Reiner Braun, empirica

Keine Baulandausweisung flihrt zu weiter steigender Knappheit und damit zu weiter steigenden Mieten. Darun-
ter leiden vor allem Gering- und Durchschnittsverdiener. Wenn kein Bauland ausgewiesen wird, dann wird es
noch mehr Einpendler geben (Parkplatzmangel, Stau). Auerdem droht dann eine Abwanderung von Unterneh-
men, wenn diese keine Flachen und keine Mitarbeiter mehr finden, die vor Ort auf eine bezahlbare Wohnung
angewiesen sind.

Grundthesen zum Wohnungsmarkt

Wohnungsmarkte sind Systeme vernetzter Teilmarkte. Man kann nicht das Angebot in einem Marktsegment
isoliert beeinflussen. Steigende Preise im Neubausegment haben Auswirkungen auf die anderen Marktseg-
mente, weil einige Nachfrager dann vom Neubau in den Bestand ausweichen. Deswegen sind Mieten nicht nur
dann héher, wenn Wohnungen hochwertiger sind, sondern auch dann, wenn Wohnungen knapper sind. Bei die-
sem ,Spiel“ kdnnen die Nachfrager mit hochster Zahlungsbereitschaft ihre Wiinsche immer am besten durchset-
zen. Ist beispielsweise hochwertiger Neubau knapp, dann ,besorgen” diese sich Wohnungen im bis dahin preis-
werten Bestand und werten sie durch Sanierung auf.

Auswirkung einer (zu hohen) Sozialwohnungsquote

Weil sich die Gutverdiener am Markt immer am besten durchsetzen, werden bei extremer Knappheit (ohne Re-
gulierung) fast nur hochwertige Wohnungen gebaut. Erhéht man das Baulandangebot bei gleichzeitiger Einfiih-
rung einer Sozialwohnungsquote, kommen zuerst die vorgeschriebenen Sozialwohnungen und dann die hoch-
wertigen Wohnungen zum Zuge. Als Folge einer Quersubventionierung der Sozialwohnungen sind die hochwer-
tigen Wohnungen dann allerdings teurer. Ist das ausgewiesene Bauland dartber hinaus immer noch zu knapp
(respektive die Sozialwohnungsquote zu hoch), werden keine oder kaum Wohnungen im mittleren Preisseg-
ment gebaut. Im Ergebnis mussen Durchschnittsverdiener und damit insbesondere junge Familien (weiterhin)
ins Umland abwandern, es kommt zu einer Entmischung der Sozialstruktur.
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Impulsvortrag , Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?”

empirica
Berlin | Bonn | Leipzig

Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?

Dialogforum Handlungskonzept Wohnen

Dr. Reiner Braun
Heidelberg, 28. November 2017

empirica

Heidelberg ist Schwarmstadt
Ausbildungswanderung (15-24 Jahre)  Berufsanfangerwanderung (25-34 Jahre)

v N

Heidelberg
verliert bereits
bei den
Berufs-

| anfangern!!!

25-34)

Quelle: ,Schwarmstudie” empirica
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Impulsvortrag , Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?”

empirica

Mogliche Reaktionen auf die Zuwanderung

= Wer Wohnungen sat, wird Einwohner ernten?!

= Es gibt Zielkonfliktel
* Folgen ausreichender Ausweisung von Bauland

= Kosten fur ErschlieBung und Infrastruktur

= Walder, Wiesen, Schrebergarten mussen weichen
* Folgen nicht ausreichender Ausweisung von Bauland

= Weiterhin erheblicher Preisanstieg
Keine bezahlbare Wohnungen fur Gering-/Durchschnittsverdiener
Weiterhin Verdrangung ins Umland, insbesondere Familien
Noch mehr Einpendler (Parkplatzmangel, Stau).
Entmischung der Sozialstruktur
Abwanderung von Unternehmen

empirica

Grundthesen zum Wohnungsmarkt

Wohnungsmarkte sind Systeme vernetzter Teilmarkte

= Preisniveau im Bestand wird durch Neubaupreise determiniert

= Neubausteuern® fiuhren zu Preissteigerungen im Bestand
Wohnungsmarkte sind politisch schwer zu steuern

= Preise bilden sich am Markt (Faktoren: Knappheit und Qualitat)

= Nachfrager mit héchster Zahlungsbereitschaft setzen sich durch
In Boomphasen wird immer auch falsch gebaut

= die falschen Wohnungen am falschen Ort

= fur Schlagzeileninvestoren und ,Glucksritter®

Wabhler sind Experten voller Widerspriche und wollen
= mehr Wohnflachen, aber Siedlungsflache soll nicht wachsen
= bessere Wohnungen, aber zu konstanten Mieten

*Zurechnung von Folgekosten wie Kitas, Spielplatze etc.
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Impulsvortrag , Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?”

empirica

Auswirkung einer Sozialwohnungsquote

Funktionsweise Markt: Nachfrager mit héchster Zahlungsbereitschaft
werden (ohne Regulierung) immer zuerst bedient

Nachfrage im...

e wteren segment Vorranglges Zlel..
mittleren Segment Knappheiten verringern,
sl dann erlbrigen sich
Shozial- auch (hohe) Quoten
e o fur Sozialwohnungen
#Verdrangung

#Angemessenheit
#Sickereffekte
#Bodenreserve

extrem knapp knapp ausreichend

verfligbares Bauland

empirica

Ausreichend Bauland reicht nicht aus!

= Angebot Bauland muss gréR3er sein als der Bedarf

= Nur glaubwirdige ,Androhung“ steten Nachschubs kann
Erwartungen weiter steigender Baulandpreise brechen

= Komplettes Reservoir muss (noch) nicht erschlossen sein,
aber planerisch vorgehalten werden (Flachennutzungsplan)

= Alternativen
= Umland (noch) besser anschliel3en
= Kooperation mit Umlandgemeinden

-> Eine Badewanne statt nur ein Waschbecken bereitstellen!
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Impulsvortrag , Wie funktioniert der Wohnungsmarkt?”

Fazit

Vorrangiges Ziel: muss eine Verringerung der Knappheiten von Bauland und Wohnungen sein. Ist die Knapp-
heit Gberwunden, dann erlbrigen sich (hohe) Quoten fiir Sozialwohnungen.

Dariber hinaus muss das Angebot an Bauland grof3er sein als der Bedarf. Denn nur eine glaubwiirdige ,Andro-
hung“ steten Nachschubs kann die seit langer Zeit vorherrschenden Erwartungen weiter steigender Bauland-
preise brechen. Das komplette Reservoir muss (noch) nicht erschlossen sein, aber zumindest planerisch vorge-
halten werden (Flachennutzungsplan).

Alternativ dazu besteht die Méglichkeit, das Umland (noch) besser anzuschlieen oder Kooperationsvereinba-
rungen mit den Umlandgemeinden zur Schaffung von Wohnraum zu treffen.
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Diskussionsergebnisse Thementisch 1

4. Ergebnisse der Thementische

Uberblick iliber die Thementische

Thementisch 1

Wohnungsbauflachen und Partner fiir preisgedampften Wohnraum
(Mittlere Einkommensgruppe)

Thementisch 2

Baukosten, kommunale Vorgaben / Qualitatsstandards und wohnungspolitische Festsetzungen
(Mittlere Einkommensgruppe)

Thementisch 3

Einsatz der Landeswohnraumférderung
(Untere Einkommensgruppe)

4.1 Diskussionsergebnisse Wohnungsbauflachen und
Partner fur preisgedampften Wohnraum

Moderation: Thomas Abraham (empirica), Dr. Carsten Schaber (Stadt Heidelberg)

Leitfragen:

Wer schafft (neben der Stadt) zukiinftig preisgeddmpften Wohnraum fiir Normalverdiener in Heidelberg
und wie gelingt es dafiir Baufldchen in ausreichendem MalRe bereitzustellen?

Block I: Engpass Wohnbauland

Statement 1: Wenn die Stadt preisglinstige Wohnbaugrundstiicke fiir geférderten Wohnraum zur Verfiigung
stellt, kann die Wohnungswirtschaft mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen.

Ergebnis: Bei der Bereitstellung von preisgiinstigen Wohnbaugrundstiicken sind zwei Aspekte zu differenzie-
ren: 1. Wie kommt die Stadt Heidelberg an die Grundstlicke? (Grundstlickserwerb) und 2. Wie werden die
Grundstiicke dann weitervergeben? (Grundstiicksvergabe). Zum Grundstiickserwerb wurde diskutiert, dass dies
Uber die gednderte Verbilligungsrichtlinie der BImA
bei den Konversionsflachen maéglich sei, um die
Ausgaben fiir Grundstlickskosten zu reduzieren. Die
Stadt Heidelberg soll sich auf Bundesebene dafiir
einsetzen, dass die Vergaberichtlinien zu Gunsten
der Kommunen vor Ort auch umgesetzt werden. Als
zweite Option fir den Grundstlickserwerb wurde die
Auferlegung eines Grundstiicksfonds zur Finanzie-
rung diskutiert. Zur Grundstiicksvergabe wurden
verschiedene Optionen kontrovers diskutiert: Grund-
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stiicke im Besitz der Stadt halten oder an Genossenschaften und Initiativen, die nicht auf Gewinnmaximierung
ausgerichtet sind, Vergabe von Erbaurechten und Konzeptvergaben.

Statement 2: Die Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen durch die Stadt im Sinne einer Angebotsplanung
wirkt sich ddmpfend auf die Grundstiickspreise aus.

Ergebnis: Es besteht weitreichender Konsens, dass es einen Paradigmenwechsel hin zu einer sehr viel aktive-
ren Grundstiicks- und Planungspolitik der Stadt Heidelberg geben muss. Der Bedarf soll sowohl durch eine hori-
zontale als auch vertikale Erweiterung, d.h. Baulandausweisung und héhere Dichte bzw. Nachverdichtung ge-
deckt werden. Dafiir sollen die FNP-Potentiale genutzt werden. Eine reine Mengenausweitung greift aber zu
kurz. Es muss neben den Quantitdten auch um Qualitaten gehen, zu denen insbesondere gemischte Quartiere
gehdren. Damit verbunden ist die Schaffung von Angeboten fiir unterschiedliche Zielgruppen und die Identifizie-
rung von Haushalten, die Unterstutzung brauchen, um sich in Heidelberg mit Wohnraum zu versorgen. Dazu
gehoren insbesondere Familien und Normalverdiener aber auch altere Menschen, fiir die ebenfalls Angebote
geschaffen werden missen zum Beispiel durch ein Belegungsmanagement. Darliber hinaus sollen neue Quar-
tiere moglichst entlang bestehender Verkehrsachsen gebaut werden.

Die Frage, ob sich die Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen preisdampfend auswirkt wurde kontrovers am
Beispiel der Bahnstadt diskutiert. Es wurde einerseits festgestellt, dass die Bahnstadt ein wichtiger Beitrag zu
einem gedampften Preisanstieg in Heidelberg war - ohne die Bahnstadt waren die Mieten und Kaufpreise ver-
mutlich noch starker gestiegen. Allerdings war die Dampfung nicht so grof3, wie man sich das eigentlich erwartet
hatte. Andererseits wurde die grundsatzliche Frage aufgeworfen, ob eine dampfende Wirkung auf die Preise
durch neue Quartiere (wie die Bahnstadt) empisch nachweisbar ist. AuRerdem erfolgte der Hinweis, dass auch
die Folgekosten (z.B. ErschlieBungskosten) und Zielkonflikte (z.B. 6kologische Zielsetzungen) der Flachenaus-
weisung mitgedacht werden mussen.

Die Themen ,Aktive Grundstiickspolitik® und ,Zielgruppen® wurden besonders ausfiihrlich behandelt.
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Statement 3: Die Bedeutung der Grundstiickspreise als wesentlicher Kostentreiber wird Uberschatzt.

Ergebnis: Es besteht weitgehend Konsens, dass der Grundstlickspreis als Kostentreiber Uiberschatzt wird. Dies
wurde am Beispiel der Bahnstadt dargestellt. Dort machen die Grundstiickspreise i.d.R. nicht mehr als 10 % der
Gesamtkosten aus, in Einzelfallen kdnnen es auch bis zu 20 % sein. Je hoéher die Geschossflachenzahl, desto
geringer wird der Einfluss der Grundstuickspreise eingeschatzt. Es wurde auch angemerkt, dass der Grund-
stiickspreis nur einer von mehreren Kostentreibern ist — und dass bei den Kostentreibern die Summe aller Fak-
toren wichtig ist.
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Block II: Partner zur Schaffung von preisgedampftem Wohnraum

Statement 4: Die Schaffung von Wohnraum fir Haushalte mit mittleren Einkommen bedarf einer Férderung
durch die Stadt Heidelberg oder einer Quersubventionierung innerhalb des Vorhabens, welche die zukilinftigen
Nutzer zu tragen hétten.

Ergebnis: Es wurde bestatigt, dass die Kombination von Férdermitteln bzw. eine Kombination aus Férderung
und Quersubventionierung wichtig ist. Gleichzeitig wurde festgestellt, dass ein kommunales Férderprogramm
fur die groRe Gruppe der mittleren Einkommensbezieher den stadtischen Haushalt Gberfordern wirde und da-
her kaum zu leisten sei. Hier kdnnte eine Fokussierung auf bestimmte Zielgruppen wie zum Beispiel Familien
weiterhelfen. Bei einem dauerhaft angelegten Férderprogramm besteht das Risiko, dass sich dieses kostentrei-
bend auswirkt, da die Anbieter von Wohnraum die Férderung vorher ,einpreisen® kénnten. Auch die Quersub-
ventionierung des preisgedampften Wohnraums Uber die nicht preisgedampften Anteile hat Grenzen der Finan-
zierbarkeit, da sie die Preise fiir letztere treibt und damit zu einem beschleunigten Preisauftrieb beitragen
wirde. Zudem wird darauf hingewiesen, dass man sowohl fur ein Férderprogramm als auch fur die Mdglichkeit
einer Quersubventionierung einen gesellschaftlichen Konsens in Heidelberg herstellen sollte. Dafur bedarf es
eines politischen Diskurses und Transparenz, denn es muss deutlich gemacht werden, wie dieses Segment fi-
nanziert wird und wer dies mittragen muss. Ein wichtiger Partner fir die Schaffung von preisgedampftem Wohn-
raum sind Baugruppen. Deren Férderung sollte weiterhin aufrechterhalten werden.
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Statement 5: Eine Férderung von Neubauwohnraum fir mittlere Einkommen ist auch tber einen teilweisen
Renditeverzicht der Bautrager oder langfristige Investitionsstrategien moglich.

Ergebnis: Die GGH wird als wichtigster Partner bei
der Schaffung von Wohnraum fir mittlere Einkommen
gesehen. Allerdings kommt die GGH nach eigener
Aussage langsam an die ,Schmerzgrenze® des leist-
baren Bauvolumens. Daher wird von Seiten der Teil-

nehmenden die Aufstockung der Kapazitaten der =

GGH vorgeschlagen. Als Bestandshalter und langfris- \]mef/"'

tig orientierte Partner sind auch die Heidelberger Ge- )
(G4} alg Pad

nossenschaften zu nennen, deren Aufgabe es ist,
preiswerten Wohnraum fur ihre Mitglieder bereitstel-
len. Bautrager kommen als Partner bei der Schaffung
von Wohnraum fir mittlere Einkommen nicht in Frage,
da sie Ublicherweise héhere Renditeerwartungen ha-
ben.
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Statement 6: Die Schaffung von preisgedampften Neubauwohnungen bedarf einer Mischung unterschiedlicher
Finanzierungsoptionen. Dazu gehort auch die Senkung der Herstellungskosten oder eine Lockerung kommuna-
ler Auflagen (vgl. Thema 2).

Ergebnis: Das Statement wurde in der Arbeitsgruppe nicht weiter diskutiert.

Statement 7: Die Stadt Heidelberg muss offen sein fir neue Partnerschaften zur Schaffung von preisgedampf-
tem Wohnraum wie z.B. Baugruppen und gemeinschaftliche Wohnformen oder Werkswohnungen fiir Ange-
stellte.

Ergebnis: Neue Partnerschaften werden von den Teilnehmenden als wichtig angesehen. Baugruppen kénnen
preisgunstig und trotzdem qualitativ hochwertig bauen und sollten durch ein umfangreiches und verbessertes
Beratungsangebot noch starker als bisher durch die Stadt unterstiitzt werden (z.B. Unterstitzung bei der Grin-
dung). Hier gibt es bundesweit gute Beispiele, die beriicksichtigt werden kdnnen. Das Thema Werkswohnungen
wurde am Thementisch nur kurz angerissen. Die Kooperation von Firmen und Tragern, privaten Bauherren so-
wie Banken ist sinnvoll, um Wohnraum fiir Angestellte zur Verfiigung zu stellen. Die Stadt Heidelberg kénnte
solche Kooperation férdern. Die Suche nach neuen Kooperationspartnern soll daher fortgesetzt werden.

Anmerkungen aus dem Plenum:

—  Es missen konkrete Plane fiir den preisgedampften Wohnungsbau erarbeitet werden.

—  Das Handlungsprogramm Wohnen muss konkretisiert werden. Es wurden bereits einige Antrage im
Gemeinderat eingereicht, die nun diskutiert werden mussen. Eine fachliche Vertiefung ist gewiinscht.

— Das Vorgehen beim Hospital kann als Grundlage und Erfahrung fiur die Diskussion zur Konversionsflache
Patrick-Henry-Village (PHV) dienen.
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2 Heidelberg

Wohnbauflachen

Ziegelhausen
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| Rohrbach

unter 300 Euro / m?

von 300 bis 600 Euro / m?
ber 600 Euro / m?
Gewerbeflachen

Emmertsgrund

Siedlungsflache
Quelle: Online-Auskunft GTIS Heidelberg (Abruf: 09. Juni 2017)
Grafik: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2017
Handlungsprogramm Wohnen
Potenzialflichenanalyse
. Identifizierte
Filiche Potenziale (WE)
Wohnungsbedarf 6.200
Konkretisierung der Planungen auf den Konversionsflachen (A1.4) 800 - 2.050
Giltige FNP-Flachen (vergleiche A1.3) 1.450 - 1.850
2 Potenzi (vergleiche A1.3.3) 300
Summe Potenzialfldichen 2.550 - 4.200
Bisher nicht verorteter Wohnungsbedarf 3.650 - 2.000
Kleinteilige Stadtumbaupotenziale (geschétzt) 1.200

Quelle: Handlungsprogramm Wohnen 2016, Seite 22

Dialogforum Wohnen
28. November 2017

Fazit:

Die innerstadtischen Stadtteile Neuenheim,
Weststadt und Altstadt sowie Teilbereiche
von Bergheim und der Bahnstadt weisen die
hochsten Bodenpreise auf.

Ferner weisen auch Handschuhsheim,

die Stdstadt sowie Teile von Rohrbach und
Kirchheim vergleichsweise hohe Bodenpreise
auf. In den Randlagen sind die Bodenpreise
geringer.

Fazit:

Der Wohnungsbau auf den Stadtumbau-
und Konversionsflachen zuziglich der im
Fladchennutzungsplan gesicherten Flachen
reicht nicht aus, den fur Heidelberg
ermittelten Wohnungsbedarf bis 2030 zu
decken. Der bisher nicht verortete
Wohnungsbedarf bis 2030 betragt

2.000 bis rund 3.700 Wohnungen.

Inputplakat zum Thema Wohnbauflachen, Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, November 2017
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= Heidelberg

Partner und Akteure

Baugenossenschaft
Familienheim Heidelberg eG

Baugenossenschaft Neu
Heidelberg eG

Beamten-
Wohnungsgesellschaft Dr.
Buschmann GmbH & Co.KG

Deutsche Wohnwerte GmbH &
Co. KG

Epple Holding GmbH

Evangelische Stiftung Pflege
Schonau

FLOWO
Bauen Wohnen eG

Gesellschaft fiir Grund- und
itz mbH Hei

Art des
Unternehmens

Genossenschaft
(rund 1.700 Mitglieder)

Genossenschaft
(rund 4.200 Mitglieder)

Privat

Privat

Privat

Stiftung

Genossenschaft
(in 30 Stadten und
Gemeinden vertreten)

Ki

(GGH)

GWH Wohnungsgesellschaft
Hessen

Haus & Grund Heidelberg

Heidelberger Volksbank eG
Immobilienabteilung

IBV Wohnungsunternehmen
Erich Ross GmbH & Co.KG

Kalkmann-Wohnwerte GmbH &
Co.KG

Kraus Immobilien GmbH

Mieterverein Heidelberg

Pfélzer Katholische
Kirchenschaffnei
SOKA-Bau Zusatzver-
sorgungskasse des
Baugewerbes AG

Privat

Ortsverband

Privat

Privat

Privat

Privat

Verein

Stiftung

Privat

Weitere Bauherren in der
Bahnstadt Heidelberg

Tatigkeitsfelder

Vermietung von Wohnungen
Bau, Verkauf und Verwaltung von
Eigentt ingen und Eigenheimen
— Hausverwaltung fiir Dritte

— Immobilien, Vermittlung, Verkauf

— Bau und Verwaltung von Mietwohnungen
— Individuelle Finanzierungsberatung

— Vermietung von Wohnungen
— Service & Betreuung

Entwicklung, Vermietung und Verwaltung von
Wohnungen und Gewerbeimmobilien

— Projektentwicklung
— Marketing und Vermarktung
— Bau und Verkauf von Immobilien

Quartiersentwicklung

— Bauunterhaltung von 85 Kirchen und 41
Pfarrhdusern in ganz Baden

— Erbbau und Pacht

— Immobilienmanagement

— Bewirtschaftung von Mietwohnungen

— Realisierung von Neubauprojekten

— Vermietung

— Bautrager

— Hausverwaltung

— Wohnungseigentumsverwaltung

— Facility-Management

— Sanierungs- und Entwicklungstrager

— Baubetreuung und Projektentwicklung
— Bewirtschaftung von Mietwohnungen
— Projektentwicklung und Neubau

— Immobilienhandel

= [0 istungen rund um die

= r tretung fur \eigentimer und
Vermieter in Heidelberg und Umgebung

— Diverse Beratur i fur Mitgli (u.a.

Rechtsberatung; Erstellung von Mustervertragen fir
Einfamilienhauser)

Beratung zum Ver- und Ankauf von Immobilien

Vermietung und Verwaltung von Wohnungen aus dem
eigenen Bestand

— Ver- und Ankauf von Immobilien

— Projektentwicklung & Bautrager

Betreuung, Entwicklung und Vermarktung von
Immobilienobjekten

Mieterberatung

Verwaltung der Liegenschaften der katholischen Kirche
in Nordbaden

— u. a. Durchfiihrung des Urlaubsverfahren, der
zusatzlichen Altersversorgung in der Bauwirtschaft
sowie der Finanzierung der Berufsausbildung

— Vermietung von Wohnungen

— Neubauprojekte

Wohnung: ittlung fur St de (Wohnheime,

Privatzimmervermittiung etc.)

uberregional tatig (Bawu)

nur Heidelberg

uberregional (t
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Akt iten in Heidelberg

— Vermietung von Wohnungen (insgesamt ca. 1000
in der gesamten Region)

— Aktuelle Projekte: Entwicklung des Mark Twain
Villages (Gesellschaftler)

— Vermietung von Wohnungen (Bestand: 1.724
Mietwohnungen; 17 gewerbliche Einheiten; 333
Garagen und Stellplatze)

— Derzeit keine Neubauprojekte

Karlsruhe, Sct il ),

=\ i von Wohnungen im gesamten

Weinheim )
bundesweit tatig

uberregional tatig (Bawu)

Uberregional (Baden)

uberregional tatig (Baden-
Wirttemberg, Raum
Dresden)

nur Heidelberg

Uberregional tatig (Hessen,
NRW, Heidelberg)

regional (Heidelberg und
Umgebung )

regional (Heidelberg und
Umgebung )

(derzeit keine freien Objekte)
— Derzeit keine Neubauprojekte

Heidelberg Colours:
Errichtung von Biro- und Ladenflachen in der
Bahnstadt

Aktuelles Projekt:
TegulaVillen in Heidelberg /Neuenheim

— Vermietung von Wohnungen in Pfaffengrund,
Kirchheim, Rohrbach und Boxberg

— Derzeit keine Neubauaktivitaten in Heidelberg

— Anbieter von 7.100 Wohnungen in ganz
Heidelberg

— Aktuelle Projekte: Soziale Stadtentwicklung im
Hallenstein, MEILEN.STEIN Bahnstadt,
Entwicklung des Mark Twain Villages

— Vermietung von Wohnungen im Emmertsgrund
und Boxberg
— Derzeit keine Neubauaktivitaten in Heidelberg

— Interessenvertretung fiir Inmobilieneigentiimer
und \ i in Hei und

— Div. Beratt ingen fur Mitgli (ua.
Rechtsberatung; Erstellung von Mustervertragen
fur Einfamilienhauser)

— Vermittlung von Wohn- und Gewerbeimmobilien in
ganz Heidelberg

— Verkauf von Immobilien im Mark Twain Village
Heidelberg

regional (u.a. F
Boblingen u. Lérrach)

uberregional (Heidelberg,
Dresden, Mallorca)

regional (Heidelberg und
Umgebung)

regional (Heidelberg und
Umgebung)

regional (Nordbaden)

bundesweit tatig

regional (Heidelberg und
nahe Umgebung)

wungen in

I ieblingen in der
Sudstadt und Neuenheim

— Verkauf von Wohn- und Gewerbeimmobilien in
ganz Heidelberg (z.B. Weststadt; Altstadt;
Neuenheim)

— Derzeit keine Neubauprojekte

— Verkauf von Eigentumswohnungen; Gewerbe- und
Buroflachen; Lagerflachen im gesamten
Stadtgebiet Heidelbergs

— Derzeit keine Neubauprojekte

Siehe Tatigkeitsfelder

— Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmobilien
— Aktuelles Projekt: Neubauprojekt ,Junges
Wohnen® in der Heidelberger Bahnstadt

— Siehe Téatigkeitsfelder
— Derzeit keine

projekte von Wot

DIH Heidelberger Wohnwerte GmbH / IWP GmbH & Co Rhein-Neckar KG /ARGON KG RESIDENTIAL / IWP Rhein-Neckar / LBBW Immobilien / GWH Bauprojekte GmbH /
DIH Heidelberger Wohnwerte GmbH / Grundkontor und Campus Viva Service GmbH / Mercurius Real Estate & DOMUS VIVENDI / Projektentwickler i live Aalen /

Frey Architekten

Inputplakat zum Thema Partner und Akteure, Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, November 2017
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4.2 Diskussionsergebnisse Baukosten / Qualitatsstandards
und wohnungspolitische Festsetzungen

Moderation: Andreas Jacob (FIRU), Peter Hoffmann (Stadt Heidelberg)

Leitfragen:

Welche Méglichkeiten zur Schaffung von preisgeddmpften Wohnraum ergeben sich durch die Senkung der Her-
stellungskosten im Wohnungsneubau bzw. durch die Lockerung kommunaler Vorgaben oder durch wohnungs-
politische Festsetzungen?

An Thementisch 2 wurden zunachst alle Statements vorgestellt und im Anschluss Uber die Leitfragen diskutiert.
Die Ergebnisse lassen sich nicht immer genau einem Statement zuordnen. Daher werden im Folgenden zu-
nachst alle Statements und im Anschluss die Ergebnisse dargestellt.

Block I: Senkung der Herstellungskosten fiir Wohnungsneubau

Statement 1: Es ist mdglich, die Baukosten fur Wohnraum in Heidelberg tber von der Stadt beeinflussbare
Stellschrauben wie das Zulassen hdherer Dichten bei Neubauquartieren oder angemessene ErschlieRungskos-
ten zu reduzieren (Flacheneffizienz).

Statement 2: Die Bauwirtschaft kann durch die Weitergabe geringerer Herstellungskosten an die Nutzer zur
Reduzierung der Baukosten beitragen beispielsweise durch Modularisierung, Standardisierung, serielle Bauwei-
sen und die Digitalisierung der Bauprozesse sowie die Konzeption von Kompaktwohnungen oder den Einsatz
nutzungsneutraler Grundrisse.

Statement 3: Die Reduzierung der Baukosten soll zur Finanzierung des mittleren Preissegments eingesetzt
werden.
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Block II: Kommunale Vorgaben / Qualitatsstandards / wohnungspolitische
Festsetzungen

Statement 4: Es ist mdglich, die Baukosten fir Wohnraum in Heidelberg lber verschiedene von der Stadt be-
einflussbare Stellschrauben signifikant zu reduzieren

— Abweichende Festlegung energetischer Standards und barrierefreier Anforderungen auf stadtischen
Grundstuicken fur mittlere Einkommensgruppen

—  Standort- und Wohnungsgrofien angepasste Stellplatzschlissel
— Innovative Mobilitatskonzepte und Verzicht auf Tiefgaragen

— Verzicht auf kostenintensive stadtebauliche Vorgaben (z.B. bei Aulenanlagen, Fassaden)

Statement 5: Eine Reduzierung individueller Baukosten fur den einzelnen Bautrager kann durch gemeinsame
Zielformulierungen und die Suche nach innovativen Lésungen beispielsweise im Rahmen von Quartierskonzep-
ten erreicht werden.

Statement 6: Es wird mehr Wohnraum fiir mittlere Einkommensgruppen geschaffen, wenn vorhabenbezogene
wohnungspolitische Konzepte dies vorschreiben

Ergebnisse:

In der Arbeitsgruppe wurden verschiedene Lésungsansatze diskutiert, um die Baukosten zu senken und Woh-
nungen im mittleren Preissegment zu schaffen.

Die Grundstiicks- und ErschlieRungskosten werden als wesentlicher Faktor zur Preisbildung benannt. Bisher
werden Grundstiicke haufig nach dem Hdéchstpreisgebot verkauft. Der Neubau von giinstigeren Wohnungen
ware bei reduzierten Verkaufspreisen moglich. Es erfolgt aber auch der Hinweis, dass der Markt derzeit beson-
ders aggressiv ist, mit Kostensteigerungen von 2-3 % im Jahr hinsichtlich der Baukosten wie Installationstechni-
ken und Dachabdichtungen. Die Kommune und auch Bund und Lander kénnen darauf keinen Einfluss nehmen.

Es wird befirchtet, dass durch Baukostensenkungen
nicht zwangslaufig niedrigere Mieten entstehen, son-
dern nur die Investoren héhere Gewinne einstreichen.

- J
Hier sehen die Teilnehmenden eine dauerhafte Ein- Baded wh o den T
R . . Hedalbickenden vorkauft Shic Phy g,
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werben, die ein langfristiges Interesse haben, wie die
stadtische Wohnungsbaugesellschaft oder Genos-
senschaften. Durch eine Kapitalaufstockung kénnte | e Aulsdod 2
die GGH ihren Anteil am Wohnungsmarkt erhéhen.
Als Lésungsvorschlag wurden auch Baugruppen dis-
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kénnen Baugruppen nur einen kleinen Teil zur L6-
sung beitragen, u.a. da es eine begrenzte Nachfrage
daflr gibt und der Prozess haufig sehr lange dauert.



Erstes Dialogforum Wohnen 28. November 2017 25
Diskussionsergebnisse Thementisch 2

Es wurden u.a. folgende Méglichkeiten zur Kostenreduzierung diskutiert:

—  Hodhere Dichten (ein Stockwerk mehr)
— Niedrigere Energiestandards
— Verzicht auf Tiefgaragen, stattdessen Hochgaragen / Quartiersgaragen

— Reduzierung des Stellplatzschliissels durch Mobilitdtskonzepte

—  Verzicht auf Kellerraume durch intelligentere Lagerméglichkeiten (Kellerrdume werden allerdings oft
nachgefragt)

Besonders intensiv wurden die Themen ,héhere Dichten” und ,niedrigere Energiestandards® diskutiert.

Die Diskussion erfolgte nach dem Motto ,Mehr Mut zu mehr Dichte®. Hohere Dichten kénnen nicht nur zur
Schaffung von preiswertem Wohnraum beitragen, sondern steigern auch die Urbanitat von Heidelberg. Eine
hoéhere Dichte schlieRe nicht automatisch eine hochwertige und qualitatsvolle Bebauung aus. Es wurde die Idee
der Belohnungsmechanismen diskutiert, wobei ein Investor z.B. ein Stockwerk mehr im Gebaude bauen darf,
wenn er dafir eine belebte Erdgeschosszone oder eine Wohnung im preisglinstigen Segment in seinem Ge-
baude unterbringt.

Die Diskussion Uber die Energiestandards ist gepragt von den Heidelberger Vorgaben zum Passivhausstan-
dard. Es sollte eine Evaluierung der Kosten und Nutzen von Malinahmen zur Reduzierung des CO2-AusstolRes
stattfinden, z.B. am Beispiel der Bahnstadt. Passivhausstandard und kostengtinstiger Wohnraum mussen kein
Widerspruch sein. Bei Passivhausern missen allerdings die h6heren Nebenkosten, die fir Wartungs- und
Stromkosten anfallen, mitbertcksichtigt werden. Dadurch fallen im Endeffekt die Nebenkosten beim Passiv-
haus, trotz der Einsparung von Heizkosten, nicht glinstiger aus. Als Lésungsvorschlag werden intelligente L6-
sungen gefordert, welche die quartiersbezogene Energiebilanz betrachten und nicht die Bilanz einzelner Ge-
baude.
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Auch der Verzicht auf Tiefgaragen war ein wesentli-
cher Punkt, der im Schlusspladoyer aufgegriffen
wurde, besonders im Hinblick auf die Zukunftsper-
spektive beziiglich der urbanen Mobilitat in 20 Jah-
ren und ob Autos dann Gberhaupt noch vorhanden
sind. In diesem Fall ware es sinnvoller Quartiersga-
ragen zu bauen, die, im Gegensatz zu Tiefgaragen,
bei Bedarf abgerissen werden kdnnten.

Die Idee des ,Heidelberger Baukastens*®

Im Rahmen der Diskussion entstand die Idee eines
,Heidelberger Baukastens*, fiir den die verschiede-
nen Stellschrauben wie Dichte, Qualitatsstandards,
energetische Standards, Mobilitadtskosten, Grund-
stlickspreis, ErschlieBungskosten nachvollziehbar
definiert werden, damit ihr Einfluss auf die Preisbil-
dung transparent offengelegt werden kann. Der
,Heidelberger Baukasten* ware ein moglicher Vor-
schlag fiir ein integriertes Vorgehen, bei dem die
unterschiedlichen Einflussfaktoren zusammenge-
fahrt werden.

Weitere Themen wurden diskutiert:

—  Modularisierung: Das Thema wurde kontro-
vers diskutiert. Insbesondere das Thema der
Qualitatssicherung wird in Frage gestellt.
Grundsétzlich rentiert sich Modularisierung
erst bei groRen Fertigstellungszahlen
(dreistelliger Bereich). Bei Wiederholung des
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Vorgehens werden zudem 5 % der Planungs-
kosten eingespart.

Kompaktwohnungen: Kompaktwohnungen sind von den Austattungskosten zwar teurer, da mehr Bader,
Eingangstiiren und Balkoninstallationen benétigt werden. Uber die Verkleinerung der Flache bei gleicher
Anzahl der Zimmer kénnten die Kosten aber dennoch reduziert werden.

Quersubventionierung: Quersubventionierung kann einen groRen Effekt auf die Schaffung von Wohnraum
fur mittleres Einkommen haben

,Dominoeffekt“ im Quartier: Durch das Angebot von attraktiven Umzugsmaoglichkeiten flr altere Men-
schen im Quartier kdnnen grofRere Wohnungen frei werden. Dies wurde in der Vergangenheit bereits ver-
sucht, brachte aber eher wenig Erfolg. Er wird angemerkt, dass dieser Effekt in vielen Einzelfallen stattfin-
den, aber dass es keine groRen Effekte gibt.

Stadtebauliche Qualitaten: Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum soll nicht zu Lasten stadtebauli-
cher Qualitaten erfolgen. Diese sollen erhalten werden. Allerdings erfolgt der Hinweis aus der Wohnungs-
wirtschaft, dass aufwendige Au3enanlagen die Preise steigern.

Fazit: Es besteht Einigkeit dariiber, dass es zur Lésung des Problems nicht nur eine Lésung gibt, sondern es
eine Vielzahl von Stellschrauben gibt. Die Aussage ,Viel wenig macht auch viel* wurde daher zum Motto der
Arbeitsgruppe. Als erfolgversprechender Ansatz, um wohnungspolitische, stadtebauliche, energetische, mobili-
tatsbezogene und finanzielle Aspekte zusammenzufihren, werden integrierte Quartierskonzepte bewertet. Hier-
bei missen auch die Bedurfnisse der zukiinftigen Nutzer hinsichtlich Mobilitdt und Raumanspriiche (Stichwort:
Shared Space) einbezogen werden.
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Anmerkungen aus dem Plenum:

—  Das Leitmotto sollte ergénzt werden: Die Wohnungspolitik der Kommune muss unter dem Motto ,Ge-
meinwohlorientierte Wohnungspolitik“ gesehen werden, im Gegensatz zu der gewinnmaximierenden
Wohnungspolitik. Die Kommune kann viel bewegen.

—  Die Verbindung zwischen PHV und dem Heidelberger Stadtgebiet muss aufgrund der Randlage des
neuen Stadtteils diskutiert werden.
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sind die Lebenshalungskosten in Deutschiand um rund 25 % angestiegen
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Dialogforum Wohnen
28. November 2017

Baukostensenkung

Die Baukostensenkungskornmission geht der
Frage nach, in welchem Mafle die Baukosten
in den letzten Jahren gestiegen sind und auf
welche Ursachen ein beobachteter Anstieg
maBgeblich zurtickzufithren ist.

Einflussfaktoren auf Baukosten ...

— Neue gesetzliche Vorschriften
(Anderungen bestehender Varschriften)

— Qualitatsstandards, GroBe, Umfang,
Ausstattung

~ Planungs- und Bauprozesse

— Preisentwicklung flir Bauprodukte/
Bauleistungen

< . Die Hohe der Baukosten nimmt (...)
Einfluss auf die Hohe der Nettokalimiete, die
ein Gebaudeeigentimer/investor unter
Beriicksichtigung seiner Renditeanforderungen
am Markt dauerhaft erzielen muss, damit sich
die Investition fur ihn als wirtschaftlich
tragfahig darstellt. Damit besteht ein direkter
Einfluss zur Frage der Bezahlbarkeit des
Wohnens”.

Gestehungskosten und Verteilung der erfassten Kostentreiber fir den Wohnungsbau

< Die Gestehungskosten sind von 2000 bis
2014 um ca. 40 % gestiegen.

Laut dem ARGE-Gutachten von 2015 gehen
3,7 % der Kostensteigerungen auf héhere
Anforderungen seitens der Kommunen und
5,2 % auf die Entwicklung der Baulandpreise
zuriick.

Inputplakat zum Thema Baukostensenkung, Quelle: Stadt Heidelberg, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, November 2017
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4.3 Diskussionsergebnisse Einsatz der Landeswohnraum-
forderung

Moderation: Dr. Marie-Therese Krings-Heckemeier (empirica), Norbert GroR3kinsky (Stadt Heidelberg)

Leitfragen:

Wie kénnen die Mittel aus der Landeswohnraumférderung im Sinne der wohnungspolitischen Ziele der Stadt
Heidelberg eingesetzt werden und welche Aufgaben (ibernehmen dabei éffentliche und nicht éffentliche
Wohnungsbauakteure?

Statement 1: Die Landeswohnraumférderung wird von nicht 6ffentlichen Bautragern nur in Anspruch genom-
men, um die kommunalen Vorgaben fiir geférderten Wohnraum zu erfiillen.

Ergebnis: Die Vergangenheit hat gezeigt, dass dies grundséatzlich stimmt und von den Wohnungsmarktakteu-
ren bestatigt wird. Anschauliches Beispiel ist die Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts fiir Mark-
Twain-Village (MTV). Die 40 % im Segment des preisgebundenen Mietwohnraums sollen laut Bindnis fir Woh-
nen vollstandig Uber das Landesprogramm geférdert werden. Ohne wohnungspolitische Konzepte mit entspre-
chenden Quoten fir preiswerten Wohnraum wiirden die Landesmittel nicht annahernd in diesem Umfang abge-
rufen werden.

Statement 2: Je hoher diese Vorgaben ausfallen, desto héher sind die Preise flr frei finanzierte Wohnungen,
sofern die Kosten ,quersubventioniert” werden miissen. Im Ergebnis wird dadurch das Segment fiir mittlere
Einkommen reduziert.

Ergebnis: Ganz deutlich zeigt sich das am Beispiel der Konversionsflache MTV. Um die 40 %-Quote erfiillen zu
koénnen, bedient sich das Biindnis fiir Wohnen, vorwiegend aus Wirtschaftlichkeitsgriinden, der L-Bank Forde-
rung. Die trotzdem noch bestehende Rentabilitatslicke wird durch die Quersubventionierung ber die ,freien®
Wohnungen geschlossen. Die mittleren Einkommensgruppen haben keinen Zugriff auf die gebundenen Woh-
nungen, da sie kein Anrecht auf einen Wohnberechtigungsschein haben. Die frei finanzierten Wohnungen kén-
nen und/oder wollen sie sich i.d.R. nicht leisten und wandern verstarkt ins Umland ab. Grundsatzlich stellt sich
hier die Frage, ob die Landesférderung die Bindungsnachteile wirtschaftlich nicht ausgleichen kann. Wenn dem
so ist, sollte diskutiert werden, wie diese Liicke vernlinftig und gerecht ausgeglichen werden kann, damit mehr
Forderantrage auch ohne Quoten mdéglich werden. Die Quotenregelung im Baulandmanagement fiihrt bisher
mangels fehlender Anwendungsbereiche zu keinen nennenswerten Quantitaten.
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Statement 3: Die Akzeptanz von Sozialwohnungen
ist bei der Gruppe der einkommensstarkeren Haus-
halte, deren Einkommen innerhalb der erhéhten Ein-
kommensgrenzen liegt, gering.

Ergebnis:

—  Offentlich geférderte Wohnungen werden oft
als Sozialwohnungen bezeichnet. Aus diesem
Grund gibt es bei den einkommensstarkeren
Haushalten ein Imageproblem.

—  Die sehr kompakten Wohnungsgrundrisse
(max. 90m? Wohnflache fir 4 Personen) ent-
sprechen nicht den Wiinschen der einkom-
mensstarkeren Haushalte. Die Bindungsvor-
gaben sind in dieser Beziehung sehr unflexi-
bel.

w
o

—  Viele einkommensstarkere Haushalte sind sich nicht bewusst, dass sie Anrecht auf einen Wohnberechti-
gungsschein haben.

Statement 4: Eine raumliche Konzentration von Sozialwohnungen in einem neuen Quartier oder innerhalb ei-
nes Stadtteils muss vermieden werden.

Ergebnis: Bei Verwaltung, Politik und Wohnungsmarktakteuren besteht Konsens, dass eine rdumliche Kon-
zentration von Sozialwohnungen in einem neuen Quartier vermieden werden sollte. In der Praxis sieht das aller-
dings oft anders aus.

Statement 5: Die Landeswohnraumférderung
wirde starker in Anspruch genommen, wenn die
Forderangebote mit den Kosten der Unterkunft
(KdU) harmonieren.

Ergebnis: Diese These fand keine Zustimmung.
Tatsachlich ware die Nachfragegruppe groRer als
bisher, aber da es kein Problem gibt, geférderte
Neubauwohnungen zu belegen, wird diese Erweite-
rung des Kundenkreises keinen Investor dazu ver-
anlassen, mehr Férdermittel in Anspruch zu nehmen. Im Ubrigen ist diese Fragestellung eher theoretischer Na-
tur, da auf Grund der herrschenden Rechtslage nicht mit einer derartigen Anpassung der KdU zu rechnen ist.
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Weitere Themen, die diskutiert wurden:

Aus Sicht der Wohnungsbaugesellschaften und der Wohnbauférderstelle ist die mittlerweile sehr hohe Fehlbele-
gungsquote bei den Bestandswohnungen ein Problem. Die geférderten Bestandswohnungen sind teilweise so
Lbillig* (z.B. Altstadtlage mit unter 5 Euro/m?), sodass Haushalte, die sich, aufgrund eines gestiegenen Einkom-
mens, eine deutlich héhere Miete leisten kdnnten bzw. durch den Auszug der Kinder weniger Wohnraum benéti-
gen, nicht umziehen. Einen Umzug lehnen die Betreffenden ab, da der Unterschied bei der Miethdhe sehr grof3
ist. Die ,billigen“ gebundenen Wohnungen verhindern, dass vorhandene, 6ffentlich geférderte Bestandwohnun-
gen bedarfsgerecht genutzt werden kdnnen.

Nach Abschaffung der Fehlbelegungsabgabe 2008 und Einflihrung der Satzungsmiete hat sich die Fehlbele-
gungsquote laut GGH nochmal deutlich erhéht. Eine Anpassung der Satzungsmiete ware hier ein adaquates
Mittel um diese Entwicklung zu korrigieren. Durch die gesetzliche Kappungsgrenze wiirden (berechtigte) Haus-
halte vor unzumutbaren Mietsteigerungen geschutzt. Vergleichbare Kommunen haben von Anfang an, also seit
2008, einen festen Abschlag gegentiber der Mietspiegelmiete als Satzungsmiete festgelegt. Heidelberg hat die
vor 2008 bestehende Kostenmiete ,eingefroren”, so entstanden Mietabschlage von teilweise Uber 40 % mit be-
achtlichen Unterschieden, je nach Foérderjahrgang. So kann es deutliche Unterschiede geben zwischen Nach-
barhausern, die vom Mieter nicht nachvollziehbar sind und durch den tatsachlichen Mietwohnwert nicht erklart
werden kdénnen.

Anmerkungen aus dem Plenum:

—  Das Wohnungspolitische Konzept Mark-
Twain-Village (MTV) wird positiv hervorgeho-
ben, da dies das einzige Gebiet sei, wo in
nennenswerter Zahl Uberhaupt geférderter
Wohnungsbau entstehe. MTV ist ein gutes
Beispiel, wie man Segregation am Woh-
nungsmarkt bekampft. Allerdings wird erwi-
dert, dass Segregation im Falle von MTV die
Haushalte trifft, die Gber den Einkommens-
grenzen
liegen, sich aber keinen Neubau im oberen
Preissegment leisten kdnnen.
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Dialogforum Wo

% Heidelberg 28. November

Landeswohnraumforderung
in Baden-Wurttemberg

Forderbeispiel: Die Schaffung von neuem Wohnraum

Forderung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum am Beispiel einer Wohnung mit 90m? Wohnflache
mit bis zu 5 Wohnrdumen fir einen 4- Personen Haushalt

Entwicklung der Einkommensgrenzen fiir Zinsloses Darlehen

Mietwohnungen bezogen auf HaushaltsgréBen maximal 2.400 Eura je m? Wohnflache

WES-Ei r Ferder zinslosen Darlehen 216.000 Euro
Farderjahrgange
bis 2008 ah 2008
bis Marz 217 | b Apil 2017 Teil- oder Vollzuschuss
1 Person 215130 Eurc S 3050 Eur I 7600 i) Abhangig von gewahlter Bindungslaufzeit

2 Personen 26.885 Eura 39.750 Euro 47.600 Eurg
3 Persanen 37.270 Euro 48.350 Eum 56.600 Eurg
4 Perzonen 45.655 Euro £6.750 Eurn 85,800 Eura

35.702 Euro fur 10 Jahre Bindungszeit

5 Persenen 54040 Euro | 65250 Eure | 74,600 Eure 57.294 Euro fir 15 Jahre Bindungszeit
G Persensn | 62425 Eurn | 73.750 Eurn | 53600 Eum R . )
7 Personen | 7T0810Eum | 62250 Eum | 82600 Euro 87.805 Ewro fir 25 Jahre Bindungszeit

94.323 Euro fir 30 Jahre Bindungszeit

Duele Ladesmhirsumbardsrprog s 20

—  Eine 4-kopfige Familie mit Wohnberechtigungsschein kann eine solche Wohnung (s.0.) bei einem Jahresbruttosinkommen van
maximal 65.600 Euro, zzgl. Werbungskosten dauerhaft beziehen.

—  Die Miete darf wahrend der Bindungszeit nicht hidher sein als die Mietspiegelmiete abziiglich 33%.
—  Eine ortstbliche Neubaumiete von z.B. 12 Euro/m?2 Wohnfléche wird dadurch auf rund 8 Euro/m2 verbilligt.

Entwicklung der Einkommensgrenzen fiir

.
Wohnmgentum Wohneigentum bezogen auf HaushaltsgréBen
bis Marz 2017 ab April 2017
1 Perzon 48,410 Euro| 56.000 Eurc
2 Perzonen 49,410 Eurc| 55.000 Eurc
3 Perzanen 57.810 Euro| 55500 Eurc
4 Perzonen 75.000 Eurc
5 Perzanen : 54 500 Eurs
8 Perganen . 94000 Eure
7 Perzanen . 103 500 Eurc
usiie: Landesornra, mEmerorogra™

—  Bestandshalter kénnen die Bindung der Neubauwohnung auf ein anderes gebrauchtes Objekt Obertragen. In diesem Fall
entstehen im Neubau Wohnungen mit ,bezahlbaren Grundrissen” ohne Mietpreis- und Belegungshindung.

—  Die eigentliche Bindung liegt auf einer bisher nicht gebundenen Bestandwohnung im Stadtgebiet.

—  Um eine Gleichwertigkeit zwischen Neubau und Ersatzgebundenem Wohnraum herzustellen, ist in der Regel eine deutlich
hohere Wohnflache im Bestand zu binden. Der Mietpreis fir die Ersatzwohnung ist deutlich gtinstiger als fiir eine
gebundene Neubauwohnung.

Inputplakat Landeswohnraumférderung Baden-Wirttemberg, Quelle: Stadt Heidelberg, Amt flir Stadtentwicklung und Statistik, November 2017
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5. Schlusswort und Ausblick

Der Erste Burgermeister Jurgen Odszuck bedankt sich bei den Teilnehmenden fiur die anregenden Diskussio-
nen und die Mitwirkung an der Veranstaltung.

Es war ein langer, intensiver Abend, bei dem es nicht nur um die Frage ging, was die Wohnungswirtschaft bei-

tragen kann, sondern auch um die Frage, was man als Kommune tun kann und wo Grenzen liegen. Es ist nicht
das erste Mal, dass sich Heidelberg einem solch hohen Nachfragedruck stellen muss. Daher sollte gepruft wer-
den, wie man in den 1960er und 1990er Jahren darauf reagiert hat und was die Stadt Heidelberg daraus lernen
kann. Auch die Frage der Dichten muss in diesem Zusammenhang noch weiter diskutiert werden.

Die ,Partnerfrage” muss ebensfalls noch tiefer diskutiert werden. Welche Aktuere bzw. Partner muss die Stadt
Heidelberg noch fir sich gewinnen? Welche Rolle spielt die 6ffentliche Hand?

Es bleibt auch die Frage, was gesteuert werden muss und was nicht. Der Erste Bilrgermeister verweist hier auf
das Subsidiaritatsprinzip und darauf, dass nicht immer alles bis in das letzte Detail geregelt werden kann — man
misse auch mal ,etwas geschehen lassen.”

Viele Themen wurden auf der Veranstaltung sehr konkret diskutiert, andere Themen widerum sind schwer zu
greifen. Eine Anregung fir folgende Dialogforen ist es, die Themen noch enger zu fassen, um eine vertiefte
Auseinandersetzung zu ermdglichen.

Am 22. Marz 2018 findet erneut eine Klausursitzung des Gemeinderats zum Einsatz kommunaler Ressourcen
fir den Wohnungsbau statt. Das nachste Dialogforum Wohnen ist dann in der zweiten Jahreshalfte 2018 vorge-
sehen.

Erster Birgermeister Jirgen Odszuck bei seinem Schlusswort
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