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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Böblingen

14:00 Begrüßung und Einführung, Landrat Roland Bernhard

14:20 Ziel und Ablauf, Christine Grüger, suedlicht

14:25 Impuls: Welche Instrumente besitzen die Kommunen zur 

Verbesserung der Wohnungsmarktsituation?

Heidrun Fischer, Alfred Ruther-Mehlis, IfSR

14:55 Beispiele guter Praxis

 Baulandaktivierung und Bindungen bei der Grundstücksvergabe

Heidrun Haag-Bingemann, Bad Krozingen

 Aktionsprogramm Wohnen 

Dr. Christoph Böhmer, Heilbronn

 Preisgünstiger Wohnungsbau mit sozialem Anspruch

Alexander Grünenwald, BauWohnberatung Karlsruhe

15:55 Pause
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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Böblingen

16:15 Arbeitsphase

1. Baulandaktivierung und Baulandvergabe

2. Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

3.Wohnen besonderer Bedarfsgruppen (Mehrgenerationenwohnen, 
finanzschwache Haushalte, betreutes Wohnen,…)

4. Preisgünstiges Bauen

17:15 Berichte aus den Arbeitsgruppen

17:45 Abschlussgespräch

Landrat Roland Bernhard

Bürgermeister Wilfried Dölker, Holzgerlingen

Geschäftsführer Thomas Brenner, AWO

18:00 Schlussworte

Landrat Roland Bernhard
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Vorstellung IfSR

Arbeitsfelder

 Flächenmanagement

 Wohnbauentwicklung

 Gewerbeentwicklung

 Brachflächenaktivierung

 Stadtökonomie

 Stadtentwicklung

 Beteiligung/Moderation

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
28.06.2017
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Knappheiten
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… zwei Wirklichkeiten in

Baden-Württemberg



Leerstände

… schon

heute in 

Baden-Württemberg
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Bevölkerungsentwicklung in Baden-Württemberg

 Sinkende Anzahl an 
klassischen 
Familiengründern

 Steigende Anzahl 
älterer Personen 
seniorengerechtes 
Wohnen

IfSR7

Nest-
flüchter:
Kleine Miet-
wohnungen

Gründer:
Einfamilien
häuser, 
große 
Miet-WE

Junge 
Alte:
Rückkehr 
in Städte

Senioren:
Umzug zu 
Kindern, 
betreutes 
Wohnen
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt 
kann auch zukünftig anhalten

IfSR8

„Stuttgart alleine kann das nicht schaffen
…
Nachbargemeinden profitieren von der 
Nähe zu Stuttgart

Ergo: Auch die Gewinner im regionalen 
Wettbewerb um Einwohner müssen mehr 
für den sozialen Wohnungsbau tun. Wo 
dies geschieht, ringen die Kommunen trotz 
aufflammender Konflikte mitunter aber 
mehr um die Schaffung neuer 
Wohnbauflächen, als sich Stuttgart das 
zumutet.“

Quelle: Stuttgarter Zeitung 09.02.2017

Das „Profitieren“ 
hat auch 
ungewollte 
Nebenwirkungen
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt 
kann noch länger anhalten

IfSR9

Stuttgart

Tübingen, 
Esslingen, …

Ländlich 
geprägter 

Raum

Landkreis 
Böblingen
• Steigende Einkommen 

(z.T.)
• Alterung durch 

demografischen 
Wandel

• Verbleib in großer WE
 Zuwachs Wohnfläche 

pro KopfAusland

Ältere und
Familien mit 
Ansprüchen an 
Infrastruktur

Arbeiten in 
Kernregion, 
Wohnen in 
kleiner/mittlerer 
Gemeinde

Flüchtlinge und 
Arbeitskräfte
(Ingenieure, 
Pfleger)

Deutschland

Zuzug in die 
Arbeitsmarkt-
region Stuttgart
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Personengruppen, die auch zukünftig auf günstigen 

Wohnraum angewiesen sind

Hartz IV Empfänger

 Mietobergrenzen entsprechen nicht den aktuellen Mieten

Einkommensschwache Familien und zunehmend Normalverdiener 

 Probleme sich auf dem Wohnungsmarkt angemessen zu versorgen

Alleinerziehende und Familien mit mehreren Kindern 

 Große Konkurrenz bei Bewerbung um Mietwohnungen

Obdachlose/Flüchtlinge

 Anzahl stetig steigend (?), Familiennachzug

Menschen mit Einschränkungen

 Vorbehalte von Seiten der Vermieter, Wohnraum oft ungeeignet

 Zunahme von Kündigungen wegen 
Eigenbedarf, Abriss und Modernisierung
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Wer ist auf günstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Transferleistungsempfänger

Transferleistungsempfänger (SGB II)
Beispiel: Alleinerziehend, 3 Kinder (6, 8 und 10 Jahre), Verbleib in 
der ehelichen Wohnung nach der Trennung:

Anerkannter Bedarf Hartz IV für die Familie: 2.232 Euro
Max. Kaltmiete lt. Mietobergrenze max. 690,00 €

Die Familie wird vom Jobcenter aufgefordert sich eine günstigere 
Wohnung zu suchen und Nachweise darüber vorzulegen.

IfSR11Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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Kindergeld 582,00 Euro

Unterhalt ca. 900,00 Euro

Haushaltseinkommen 1.482,00 Euro

Kaltmiete, 4 Zi-Whg. 750,00 Euro

Nebenkosten 200,00 Euro

Kosten für Wohnen 950,00 Euro



Wer ist auf günstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Einkommensschwache Familien 

Baukontrolleur im öffentlichen Dienst, E8, Alleinverdiener, 2 Kinder

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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Wer ist auf günstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Einkommensschwache Familien 

Baukontrolleur im öffentlichen Dienst (E8), 2 Kinder

Alleinverdiener

Einkommen netto: 2.097,70 Euro

Kindergeld: 368,00 Euro

Haushaltseinkommen: 2.465,70 Euro

Bspw. Kaltmiete: 850,00 Euro 

Bspw. Nebenkosten: 200,00 Euro 

Kosten für Wohnen: 1.050,00 Euro
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Inwieweit ist das klassische Einfamilienhaus noch ein 
Zukunftsmodell?
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Quelle:  Traxler 



Von Lebensführungstypen bevorzugte Haustypen 
Studie Ernst & Young 2015
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 41% bevorzugen als Haustyp 
das frei stehende Einzel-
/Doppelhaus oder Reihenhaus
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?
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Quelle: ascube

Freistehendes Einzelhaus
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Doppelhaus
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Quelle: nurdahaus
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Reihenhaus
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Quelle: Baunetzwissen
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?
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Kettenhaus

Quelle: Baufritz
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Gartenhofhaus
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Quelle: mwas/bb22/wohnbund

Quelle: IKV FESTER Immobilien
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Hohe Dichten auch im Einfamilienhaus möglich
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Beispiele guter Praxis / Anregungen: 
Instrumente und Maßnahmen zur Schaffung 
und Sicherung bezahlbaren Wohnraums

1. Vertragliche Lösungen

2. Erwerb von Belegungsrechten

3. Erwerb von Wohnungen und Gebäuden

4. Kommunales Förderprogramm für preisgünstigen Wohnraum

5. Kommunales Wohnungsunternehmen

6. Soziale Aspekte bei der Quartiersentwicklung

7. Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstücke

8. Festsetzung von preisgebundenem Wohnungsbau im 
Bebauungsplan

9. Baulandmanagement

10. Transformation von Einfamilienhausgebieten

11. Einbindung lokaler Wohnungsmarktakteure 

12. Einbettung in eine allgemeine Wachstumsstrategie

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
28.06.2017
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Wichtig: Neubau und Bestand berücksichtigen

Neubau 
(Wohnungsunternehmen, Bauträger, … )

 Hochwertiger, gut ausgestatteter und 
energetisch optimierter Wohnraum

 Wohnungen werden teilweise nicht zur 
Vermietung angeboten, hohe Mietpreise

 Erwerb von Belegungsrechten

 …

Bestandsimmobilien

 zukünftig wg. Alterung der Bewohner 
auf den Markt kommende Immobilien

 Erwerb von Belegungsrechten

 …
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Beispiel guter Praxis:
Vertragliche Lösungen

Stadt vereinbart mit Wohnungsunternehmen den Bau und 
die zeitlich definierte Bereitstellung von Wohnraum für 
besondere Bedarfsgruppen

 Vertraglich frei vereinbar

 Kommunaler finanzieller Aufwand je Flächeneinheit abhängig 
von lokalen Marktgegebenheiten
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Beispiel guter Praxis:
Erwerb von Belegungsrechten

Stadt erwirbt direkt Belegungsrechte bei 
Wohnungsunternehmen 

 Normalfall: Direkte kommunale Belegung
 Möglichkeiten der räumlichen Steuerung eingeschränkt

 Ggf. Verzicht auf direkte kommunale Belegungsrechte und 
gesteuerte Belegung im Einvernehmen zwischen Stadt und 
Wohnungsunternehmen
 größere Möglichkeiten der räumlichen Steuerung und 
Verteilung
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Beispiel guter Praxis:
Erwerb von Wohnungen und Gebäuden

Stadt erwirbt am Markt einzelne Wohnungen und Gebäude

 Erfordert laufende Bewirtschaftung inkl. Instandhaltung, 
Instandsetzung

 Verwaltungs- und Belegungsmanagement erforderlich

 Kommunaler finanzieller Aufwand je Flächeneinheit abhängig 
von lokalen Marktgegebenheiten

 Langfristige Bindungswirkung

 Nur für Bedarfe, die nicht der Markt deckt
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Beispiel guter Praxis:
Kommunales Förderprogramm für preisgünstigen Wohnraum

Stadt erlässt Förderrichtlinien und stellt Haushaltsmittel 
zur Verfügung

 Objekt- und Subjektförderung möglich 
(Gebäude/Wohnungen und private Haushalte)

 Auch kombinierbar mit mittelbarer Belegung (Förderung einer 
Neubauwohnung gegen (kostengünstiges) Belegungsrecht in 
Bestandswohnung)

 Finanzieller Aufwand von Jahr zu Jahr flexibel, abhängig von 
Marktniveau

 Zeitlich flexibel

 zielgenau
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Beispiel guter Praxis:
Kommunales Wohnungsunternehmen

Stadt gründet städtisches (oder städtisch kontrolliertes) 
Wohnungsunternehmen

 Zielvorgaben politisch zu definieren im Spannungsfeld zwischen

 Deckungsbeiträgen für den kommunalen Haushalt, z.B. aus 
Vermietungs- und Bauträgertätigkeit und 

 sozialen Aufgaben der Wohnraumversorgung

 Zentrale Aufgabenfelder: 

 Wohnungsneubau

 Wohnungsvermietung

 Wohnungsverkauf

 Erwerb von Bestandswohnungen

 Wohnungsversorgung

 Langfristige Strategie, große kommunale Einflussmöglichkeiten

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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Beispiel guter Praxis: 
Soziale Aspekte bei Quartiersentwicklung 

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 28.06.2017 IfSR

Reutlingen Orschel-Hagen

 „Allengerechtes“ Wohnen für 
verschiedene Zielgruppen im Quartier

 Großes Engagement eines 
kommunalen 
Wohnungsunternehmens

 Partizipation Bewohner und 
Anwohner

 Beratung durch Abt. für Ältere

 Zentrale Herausforderungen: 
Bezahlbarer Wohnraum und soziale
Netzwerke

Quelle: Grünenwald & Heyl
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Beispiel guter Praxis:
Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstücke

Vergabe kommunaler Baugrundstücke nach Qualität der 
Bebauungs- und Nutzungskonzepte

 Qualität definiert u.a. über Städtebau, Architektur und Anteile 
preiswerten Wohnraums

 Funktioniert nur in ertragsstarken Lagen
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Beispiel guter Praxis: 
Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstücke

Steingauquartier Kirchheim

 Ziel: städtisches Wohnen für 
verschiedene Zielgruppen in 
einem lebendigen Quartier,
u.a. Baugruppen

 Großes kommunales 
Engagement

 Zwischenerwerb/Verträge zur 
Feinsteuerung, Baurecht alleine 
reicht nicht

 Konzeptvergabe: soziale 
Aspekte als Vergabekriterium

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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Beispiel guter Praxis:
Festsetzung von preisgebundenem Wohnungsbau 
im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan können aus städtebaulichen Gründen 
festgesetzt werden

 die Flächen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebäude, 
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung gefördert 
werden könnten, errichtet werden dürfen

 einzelne Flächen, auf denen ganz oder teilweise nur 
Wohngebäude errichtet werden dürfen, die für 
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt 
sind § 9 Abs. 1, Nr. 7f Baugesetzbuch

 Bedarf der städtebaulichen Begründung

 Unabhängig von kommunalem Eigentum an Flächen
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Beispiel guter Praxis:
Baulandmanagement

Abschöpfung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen 
für soziale Zwecke

 Vorgaben der Stadt zur Schaffung preisgünstigen Wohnraums 
oder zur Beteiligung an Planungs- und Infrastrukturkosten

 Städtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB: 

„Gegenstände eines städtebauliche Vertrages können insbesondere 
sein: … die Förderung und die Sicherung der mit der Bauleitplanung 
verfolgten Ziele, insbesondere … die Deckung des Wohnbedarfs von 
Bevölkerungsgruppen mit besonderen 
Wohnraumversorgungsproblemen …“

 Funktioniert nur in ertragsstarken Lagen

 Unabhängig von kommunalem Eigentum an Flächen

 Wirkt nicht kurzfristig
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Beispiel guter Praxis:
Baulandmanagement für Wohnzwecke
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Was 
mache ich 

mit 
meinem 
Haus? 

Was machen 
wir mit dem 

Haus der 
Eltern? 

Was kann 
ich hier 
bauen?

Wie kann ich mein 
Haus gegen eine 
zentrale gelegene 

Wohnung 
tauschen? 

Wie machen 
das die 

anderen? 

Passt ein altes 
Haus zu meiner 

Familie? 

Umbauen 
oder 

Ausziehen?

Kann ich diese 
Lücke 

bebauen? 

… ?

Bsp.: Renningen und demnächst BB-Dagersheim



Beispielguter Praxis: 
Transformation von Einfamilienhausgebieten
Chance zur Verbesserung der Versorgungsituation

 Fotos!!!

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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IfSR

Stabilisierung Einfamilienhausgebiete: 
Quartiershaus/Generationenhaus

Vorbild für 
energetische Sanierung

Vorbild für Umnutzung 
Bestandsgebäude

Integriertes Wohnen 
junger und alter 

Menschen

Aktivierung Erwerbspersonenpotential:
Alte Menschen und Eltern mit 

Kinderbetreuungsbedarf

Kinderbetreuung
Belebung Ortskern

Kantine

Bürgerschaftliches 
Engagement

Demografiecoach

Breitbandvernetzung

Neubürger

Förderung der 
Sesshaftigkeit junger 

Erwachsener

Heimarbeitsplätze
Schaffung und Sicherung 

Erwerbsarbeitsplätze

Quartiershaus

Generationenhaus

…

Gasthof liefert Essen

Ort der Begegnung

Mobile Hilfeangebote

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 28.06.2017

Barrierefreiheit
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Beispiel guter Praxis:
Dialog: Einbindung lokaler Wohnungsmarktakteure + 
Sozialverbände/soziale Dienste
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Beispiel guter Praxis:
Einbettung in eine allgemeine Wachstumsstrategie

 Die Region wird vorläufig noch wachsen

 Eine Stadt braucht gesellschaftlich und auf dem Arbeitsmarkt 
verschiedene Bevölkerungsgruppen

 Einkommensschwache Haushalte und mittlere 
Einkommensbezieher als Selbstverständlichkeit der Gesellschaft 
stets mitdenken
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt 
kann noch länger anhalten

IfSR39

Stuttgart

Tübingen, 
Esslingen, …

Ländlich 
geprägter 

Raum

Landkreis 
Böblingen
• Steigende Einkommen 

(z.T.)
• Alterung durch 

demografischen 
Wandel

• Verbleib in großer WE
 Zuwachs Wohnfläche 

pro KopfAusland

Ältere und
Familien mit 
Ansprüchen an 
Infrastruktur

Arbeiten in 
Kernregion, 
Wohnen in 
kleiner/mittlerer 
Gemeinde

Flüchtlinge und 
Arbeitskräfte
(Ingenieure, 
Pfleger)

Deutschland

Zuzug in die 
Arbeitsmarkt-
region Stuttgart
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Keine Kommune kann alleine den 
Druck vom Wohnungsmarkt nehmen
 Quantitäts- und Qualitätsziele 

wichtig
 Zielgerichtete Vergabe und 

Nutzung von Bauland und 
Wohnraum

 Gemeinsame strategische 
Kombination einzelner Ansätze 
erforderlich



Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Böblingen

14:00 Begrüßung und Einführung, Landrat Roland Bernhard

14:20 Ziel und Ablauf, Christine Grüger, suedlicht

14:25 Impuls: Welche Instrumente besitzen die Kommunen zur 

Verbesserung der Wohnungsmarktsituation?

Heidrun Fischer, Alfred Ruther-Mehlis, IfSR

14:55 Beispiele guter Praxis

 Baulandaktivierung und Bindungen bei der Grundstücksvergabe

Heidrun Haag-Bingemann, Bad Krozingen

 Aktionsprogramm Wohnen 

Dr. Christoph Böhmer, Heilbronn

 Preisgünstiger Wohnungsbau mit sozialem Anspruch

Alexander Grünenwald, BauWohnberatung Karlsruhe

15:55 Pause
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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Böblingen

16:15 Arbeitsphase

1. Baulandaktivierung und Baulandvergabe

2. Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

3.Wohnen besonderer Bedarfsgruppen (Mehrgenerationenwohnen, 
finanzschwache Haushalte, betreutes Wohnen,…)

4. Preisgünstiges Bauen

17:15 Berichte aus den Arbeitsgruppen

17:45 Abschlussgespräch

Landrat Roland Bernhard

Bürgermeister Wilfried Dölker, Holzgerlingen

Geschäftsführer Thomas Brenner, AWO

18:00 Schlussworte

Landrat Roland Bernhard
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Folienspeicher
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Sozialisierung des Wertzuwachses an Grund und Boden 
in bestimmten Fällen

Bayerische Verfassung 

Artikel 161 Bodenverteilung; Nutzung des Wertzuwachses 
von Grund und Boden 

(1) Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen 
überwacht. Missbräuche sind abzustellen. 

(2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits-
oder Kapitalaufwand des Eigentümers entstehen, sind für die 
Allgemeinheit nutzbar zu machen. 

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 
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Bezahlbarer Wohnraum
Diskussion: Einschätzungen, Ziele und Handlungsbedarf

 Wo bestehen momentan die größten Schwierigkeiten? 

 Wo sehen Sie unmittelbaren Handlungsbedarf?

 Für welche Nachfragegruppen ergeben sich in den nächsten 
Jahren besondere Engpässe?

 Welche Maßnahmen und Instrumente passen? Was ist dabei 
Aufgabe der Stadt?

 Was können Private tun?

 Was ist langfristig anzugehen?
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