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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Boblingen

14:00 BegrliBung und Einflihrung, Landrat Roland Bernhard
14:20 Ziel und Ablauf, Christine Griiger, 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 Grundstticksvergabe
Heidrun Haag-Bingemann, Bad Krozingen
— Aktionsprogramm Wohnen
Dr. Christoph Bohmer, Heilbronn
— Preisgunstiger Wohnungsbau mit sozialem Anspruch
Alexander Grunenwald, BauWohnberatung Karlsruhe
15:55 Pause
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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Boblingen

16:15 Arbeitsphase
1. Baulandaktivierung und Baulandvergabe

2. Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

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

4. Preisgunstiges Bauen
17:15 Berichte aus den Arbeitsgruppen

17:45 Abschlussgesprach
Landrat Roland Bernhard
Birgermeister Wilfried Dolker, Holzgerlingen
Geschaftsfiihrer Thomas Brenner, AWO
18:00  Schlussworte
Landrat Roland Bernhard
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seit 2003

Alfred Ruther-Mehlis, Michael Weber,
Heidrun Fischer, Katharina Nickel

ifsr@hfwu.de
www.ifsr-info.de
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Arbeitsfelder

Flachenmanagement
Wohnbauentwicklung
Gewerbeentwicklung
Brachflachenaktivierung
Stadtdékonomie
Stadtentwicklung
Beteiligung/Moderation
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Knappheiten

Bablingen Der errechnete Bedarf fur die nachsten 13 Jahre ist hoch,
aber die Bauflachen sind knapp. Von Gerlinde Wicke-Naber
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net der Siidwesten mit seiner starken Wirt-
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Baden-Wurttemberg
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Kommunen zustindig*
Gemeinsam mit den 26
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upenen darnher diskutieren, wie und wo
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Leerstande

Baden-Wurttemberg
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Bevolkerungsentwicklung in Baden-Wiirttemberg

klassischen
Familiengrindern

Steigende Anzahl
alterer Personen »>
seniorengerechtes
Wohnen
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt
kann auch zukunftig anhalten

ggggggggggg

Stuttgart

S )

Béblingen

Das , Profitieren"
hat auch
ungewolite
Nebenwirkungen

Bezahlbarer Wohnraum LK BB
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e, Stuttgart alleine kann das nicht schaffen

Nachbargemeinden profitieren von der
Nahe zu Stuttgart

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

Quelle: Stuttgarter Zeitung 09.02.2017
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt b
kann noch langer anhalten

Tibingen, Landlich

gepragter
Raum

Altere und
Arbeiten in Familien mit
Kernregion, -

Esslingen, ...
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Arbeitskrafte \ pro Kopf / Deutschland
(Ingenieure,
Pfleger)
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Personengruppen, die auch zukiinftig auf gluinstigen
Wohnraum angewiesen sind

Hartz IV Empfanger

— 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

— GroBe Konkurrenz bei Bewerbung um Mietwohnungen
Obdachlose/Fluchtlinge

— Anzahl stetig steigend (?), Familiennachzug

Menschen mit Einschrankungen

— Vorbehalte von Seiten der Vermieter, Wohnraum oft ungeeignet

» Zunahme von Kiindigungen wegen
Eigenbedarf, Abriss und Modernisierung

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 10 IfSR
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Wer ist auf gunstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Transferleistungsempfanger

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

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 fiir Wohnen 950,00 Euro

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

Die Familie wird vom Jobcenter aufgefordert sich eine giinstigere
Wohnung zu suchen und Nachweise dariiber vorzulegen.

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 11 IfSR
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Wer ist auf gunstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Einkommensschwache Familien

Baukontrolleur im 6ffentlichen Dienst, E8, Alleinverdiener, 2 Kinder

Deutschlands Kreditbetrag  Laufzeit CHECK.
AP oo s (oo
. - 3( lonat v
Onlinekredit ——
+ LYY S A Ueidusns
[ X
Entgeltgruppe E 8, Stufe 4 im Bereich VKA, Tabelle 01.03.2015 - 29.02.2016
AV 7., Aince
) L L AINSR)
I .16 11 e AT
4. . 0C -t
.17 :
D\ \
a( >
1 ]

B06.95 € (Ante -

2904.65 € to bleiben: 2097.70 € (Steuerjahr 2015
Jahresbetrige steuerpflicht Brutto: 37469.99 €
1alt lar
I 1der 14.1
L aly 75.7
Ak 3171.41 €
jev 454.44 €
3616.1
580.14
a9
10794.38 € (Ante
ahres-Brutto: 37469.99 € netto bleiben: 26675.61 € (Steuerjahr 2015)
jurchschn. Monatsgehalt: 3122.49 €

icher Lohnste
Lﬁ:E:a;;.x L.~.~.’;1 ,l‘;m,.:;n ey I Mmsm .-LM:)V |
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Wer ist auf gunstigen Wohnraum angewiesen?
Beispiel: Einkommensschwache Familien

Baukontrolleur im o6ffentlichen 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 flir Wohnen: 1.050,00 Euro

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 13 IfSR
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Inwieweit ist das klassische Einfamilienhaus noch ein
Zukunftsmodell?

Jinge Viter mit Tamilien,
]Q"!,Cékﬂ. 5/'64 > jzmszé’-,'(,;;m

Quelle: Traxler
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Von Lebensfuhrungstypen bevorzugte Haustypen
Studie Ernst & Young 2015

Wohnart — Hauptsache Haus ~> 41% bevorzugen als Haustyp

Das Haus ist die beliebteste Wohnform.
41 % der Befragten mochten in der
Zukunft in einem Einfamilienhaus, einer
Doppelhaushélfte oder einem
Reihenhaus leben.

Altbauten aus der Griinderzeit sind nur
far 19 % der Befragten attraktiv.

Neubauten haben bei 26 % der
Befragten dann gute Chancen, wenn sie
eine luxuritse Ausstattung bieten.

Verdichtetes Wohnen hat nur wenige
Anhénger: hochwertige Wohntirme

(4 %), effiziente Grundrisse der
o0er/60er-Jahre (1 %) und klassische
Mehrfamilienhauser (3 %) finden keinen
grolken Zuspruch.

Bezahlbarer Wohnraum LK BB
28.06.2017

das frei stehende Einzel-
/Doppelhaus oder Reihenhaus

4% 3° 1%

41%

26%

Einfamilienhaus/Doppelhaushalite/Reihenhaus
B Neubau mit hochwertiger Ausstattung
B Grinderzeit-Altbau der Jahrhundertwende mit hohen Decken

Meubau mit ginstigem Wohnraum

Hochwertiger Wohnturm nach asiatischem Vorbild (Hochhaus mit einzelnen Etagen fir
Parks als griine Lunge, integrierte Shoppingcenter etc_ )

Klassisches Mehrfamilienhaus
B Siedlungsbau der 1950er/1960er Jahre mit effizienten Raumschnitten

15 IfSR



Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Freistehendes Einzelhaus

A"TFE-! 0 ERDGESCHOSSGRUNDRISS

13,52

Quelle: ascube
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Doppelhaus

5.64 P 3.62° Z
]

3.00 - 5.64 <
1

[125]

9.64

Quelle: nurdahaus
IfSR
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Reihenhaus

Quelle: Baunetzwissen
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Kettenhaus

Quelle: Baufritz
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Was ist eigentlich ein Einfamilienhaus?

Gartenhofhaus

Quelle: IKV FESTER Immobilien

Quelle: mwas/bb22/wohnbund
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Hohe Dichten auch im Einfamilienhaus moglich
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Beispiele guter Praxis / Anregungen:
Instrumente und MaBnahmen zur Schaffung
und Sicherung bezahlbaren Wohnraums

©® N LA WD

0.

Vertragliche Losungen

Erwerb von Belegungsrechten

Erwerb von Wohnungen und Gebduden

Kommunales Forderprogramm fir preisgunstigen Wohnraum
Kommunales Wohnungsunternenmen

Soziale Aspekte bei der Quartiersentwicklung

Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstiicke

Festsetzung von preisgebundenem Wohnungsbau im
Bebauungsplan

Baulandmanagement

10. Transformation von Einfamilienhausgebieten

11.
12.

Bezahlbarer

28.06.2017

Einbindung lokaler Wohnungsmarktakteure
Einbettung in eine allgemeine Wachstumsstrategie

Wohnraum LK BB 22
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Wichtig: Neubau und Bestand berucksichtigen

Neubau
(Wohnungsunternehmen, Bautrager, ... )

Bestandsimmobilien

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 23 N
28.06.2017 N -

Hochwertiger, gut ausgestatteter und
energetisch optimierter Wohnraum

Wohnungen werden teilweise nicht zur
Vermietung angeboten, hohe Mietpreise

Erwerb von Belegungsrechten

zuklnftig wg. Alterung der Bewohner o, ' e s
auf den Markt kommende Immobilien g ; el

Erwerb von Belegungsrechten >
jungster Bewohner 75 oder alter

@ 362 (10%)



Beispiel guter Praxis:
Vertragliche Losungen

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

— Vertraglich frei vereinbar

— Kommunaler finanzieller Aufwand je Flacheneinheit abhangig
von lokalen Marktgegebenheiten

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 24 IfSR
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Beispiel guter Praxis:
Erwerb von Belegungsrechten

Stadt erwirbt direkt Belegungsrechte bei
Wohnungsunternehmen

— Normalfall: Direkte kommunale Belegung
- Maoglichkeiten der raumlichen Steuerung eingeschrankt

— Ggf. Verzicht auf direkte kommunale Belegungsrechte und
gesteuerte Belegung im Einvernehmen zwischen Stadt und
Wohnungsunternehmen
- groBere Moglichkeiten der raumlichen Steuerung und
Verteilung

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 25 IfSR
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Beispiel guter Praxis:
Erwerb von Wohnungen und Gebauden

Stadt erwirbt am Markt einzelne Wohnungen und Gebaude

— Erfordert laufende Bewirtschaftung inkl. Instandhaltung,
Instandsetzung

— Verwaltungs- und Belegungsmanagement erforderlich

— Kommunaler finanzieller Aufwand je Flacheneinheit abhangig
von lokalen Marktgegebenheiten

Langfristige Bindungswirkung
Nur flr Bedarfe, die nicht der Markt deckt

YV VYV
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Beispiel guter Praxis:
Kommunales Forderprogramm fur preisgunstigen Wohnraum

Stadt erlasst Forderrichtlinien und stellt Haushaltsmittel
zur Verfugung

— Objekt- und Subjektforderung maoglich
(Gebaude/Wohnungen und private Haushalte)

— Auch kombinierbar mit mittelbarer Belegung (Forderung einer
Neubauwohnung gegen (kostengunstiges) Belegungsrecht in
Bestandswohnung)

— Finanzieller Aufwand von Jahr zu Jahr flexibel, abhangig von
Marktniveau

Zeitlich flexibel
zielgenau

vV VYV
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Beispiel guter Praxis:
Kommunales Wohnungsunternehmen

Stadt griindet stadtisches (oder stadtisch kontrolliertes)
Wohnungsunternehmen

— Zielvorgaben politisch zu definieren im Spannungsfeld zwischen

— Deckungsbeitragen flir den kommunalen Haushalt, z.B. aus
Vermietungs- und Bautragertatigkeit und

— sozialen Aufgaben der Wohnraumversorgung
— Zentrale Aufgabenfelder:
— Wohnungsneubau
— Wohnungsvermietung
— Wohnungsverkauf
— Erwerb von Bestandswohnungen
— Wohnungsversorgung
— Langfristige Strategie, groBe kommunale Einflussmoglichkeiten

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 28 IfSR
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Beispiel guter Praxis:
Soziale Aspekte bei Quartiersentwicklung

Reutlingen Orschel-Hagen ot

— ,Allengerechtes" Wohnen fiir ) R

verschiedene Zielgruppen im Quartier : o e
] 2 > Boe \

— GroBes Engagement eines -
kommunalen D e = X\
Wohnungsunternehmens D | S

.. . A\ ~ )\

— Partizipation Bewohner und & D

Anwohner haoze i@
T 2 | N

— Beratung durch Abt. fur Altere D = oD
v A . !

— Zentrale Herausforderungen: B ) X
Bezahlbarer Wohnraum und soziale Sy
Netzwerke S

\ M

Quellef Griinenwald & Heyl o D
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Beispiel guter Praxis:
Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstiucke

Vergabe kommunaler Baugrundstiicke nach Qualitat der
Bebauungs- und Nutzungskonzepte

— Qualitat definiert u.a. Uber Stadtebau, Architektur und Anteile
preiswerten Wohnraums

— Funktioniert nur in ertragsstarken Lagen

Investor Anzahl WE preiswerte MW geforderte MW Belegungsrecht
insgesamt | Anzahl anfangliche Miete | Anzahl anfangliche Miete
Siedlungswerk 120 24 8 36 | 33% unter Vergleichsmiete ja
bzw. ca. 6,50

Bauverein/ 60 15 7,75-8,75 15 33% unter Vergleichsmiete nein
Treubau bzw. ca. 6,50
Heiwog 27 13 7,50 - 8,00 - - nein
gesamt 207 52 51

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 30 IfSR
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Beispiel guter Praxis:

Soziale Aspekte beim Verkauf kommunaler Grundstiicke

Steingauquartier Kirchheim

Ziel: stadtisches Wohnen flr
verschiedene Zielgruppen in
einem lebendigen Quartier,
u.a. Baugruppen

GroBes kommunales
Engagement

Zwischenerwerb/Vertrage zur
Feinsteuerung, Baurecht alleine
reicht nicht

Konzeptvergabe: soziale
Aspekte als Vergabekriterium

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 31
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Beispiel guter Praxis:
Festsetzung von preisgebundenem Wohnungsbau
im Bebauungsplan

Im Bebauungsplan konnen aus stadtebaulichen Griinden
festgesetzt werden

— die Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung gefordert
werden kdnnten, errichtet werden dirfen

— einzelne Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur
Wohngebaude errichtet werden dlrfen, die fur
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf bestimmt
sind § 9 Abs. 1, Nr. 7f Baugesetzbuch

» Bedarf der stadtebaulichen Begriindung
» Unabhdngig von kommunalem Eigentum an Flachen

Bezahlbarer Wohnraum LK BB 32 IfSR
28.06.2017



Beispiel guter Praxis:
Baulandmanagement

Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteigerungen

fur soziale Zwecke

— Vorgaben der Stadt zur Schaffung preisglinstigen Wohnraums
oder zur Beteiligung an Planungs- und Infrastrukturkosten

— Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB:

,Gegenstdnde eines stadtebauliche Vertrages kénnen insbesondere
sein. ... die Forderung und die Sicherung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele, insbesondere ... die Deckung des Wohnbedarfs von
Bevolkerungsgruppen mit besonderen
Wohnraumversorgungsproblemen ..."

» Funktioniert nur in ertragsstarken Lagen
» Unabhangig von kommunalem Eigentum an Flachen

» Wirkt nicht kurzfristig
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Beispiel guter Praxis:
Baulandmanagement fiir Wohnzwecke

Was
mache ich |
mit 4
meinem
Haus?

Was kann i
ich hier
bauen?

Umbauen
oder
Ausziehen?

Wie kann ich mein

Haus gegen eine
zentrale gelegene
Wohnung
tauschen?

Kann ich diese
Licke
bebauen?

Was machen
wir mit dem
Haus der
Eltern?

1 R
Wie machen
das die

anderen?

Passt ein altes
Haus zu meiner
Familie?

Bsp.: Renningen und demnachst BB-Dagersheim

Bezahlbarer Wohnraum LK BB
28.06.2017

34

IfSR



Beispielguter Praxis: V
Transformation von Einfamilienhausgebieten |
Chance zur Verbesserung der Versorgungsituation
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Stabilisierung Einfamilienhausgebiete:
Quartiershaus/Generationenhaus

Heimarbeitsplatze

Breitbandvernetzung

Schaffung und Sicherung
Erwerbsarbeitsplatze

Kinderbetreuung

Barrierefreiheit

Belebung Ortskern

Aktivierung Erwerbspersonenpotential:
Alte Menschen und Eltern mit
Kinderbetreuungsbedarf

Demografiecoach

Quartiershaus

Generationenhaus

Neublrger

Integriertes Wohnen

Mobile Hilfeangebote

junger und alter

Ort der Begegnung

Menschen
Forderung der Kantine ——
Sesshaftigkeit junger Vorbild fiir Umnutzung
Erwachsener Bestandsgebdude
Gasthof liefert Essen
Vorbild fir

energetische Sanierung
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Beispiel guter Praxis: "F;;,;:_,_.;_;
Dialog: Einbindung lokaler Wohnungsmarktakteure + -
Sozialverbande/soziale Dienste

/Wm heblebt bezahlbArer MAn
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Beispiel guter Praxis:
Einbettung in eine allgemeine Wachstumsstrategie

— Die Region wird vorlaufig noch wachsen
— Eine Stadt braucht gesellschaftlich und auf dem Arbeitsmarkt
verschiedene Bevolkerungsgruppen

> Einkommensschwache Haushalte und mittlere
Einkommensbezieher als Selbstverstandlichkeit der Gesellschaft

stets mitdenken

IfSR
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Druck auf den Boden- und Wohnungsmarkt -
kann noch langer anhalten

Ttibingen, Landlich

gepragter

Esslingen, ... Raum

S~ Altere und
Keine Kommune kann alleine den |\‘ Familien mit
Druck vom Wohnungsmarkt nehmen Ansprichen an
> Quantitats- und Qualititsziele / andkreis \ Infrastruktur
wichtig Boblmgen
> Zielgerichtete Vergabe und Steigende Einkommen
Nutzung von Bauland und (2.T) o
Wohnraum . Alterung durch Zuzu_g in die
» (Gemeinsame strategische demografischen Arbgltsmarkt-
Kombination einzelner Ansatze Wandel region Stuttgart
difefcEnidn _ « Verbleib in groBer WE \

Fllichtlinge und\ » Zuwachs Wohnflache

Arbeitskrafte \ pro Kopf / Deutschland
(Ingenieure,
Pfleger)
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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Boblingen

14:00 BegrliBung und Einflihrung, Landrat Roland Bernhard
14:20 Ziel und Ablauf, Christine Griiger, 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 Grundstticksvergabe
Heidrun Haag-Bingemann, Bad Krozingen
— Aktionsprogramm Wohnen
Dr. Christoph Bohmer, Heilbronn
— Preisgunstiger Wohnungsbau mit sozialem Anspruch
Alexander Grunenwald, BauWohnberatung Karlsruhe
15:55 Pause
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Workshop:
Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Boblingen

16:15 Arbeitsphase
1. Baulandaktivierung und Baulandvergabe

2. Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

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

4. Preisgunstiges Bauen
17:15 Berichte aus den Arbeitsgruppen

17:45 Abschlussgesprach
Landrat Roland Bernhard
Birgermeister Wilfried Dolker, Holzgerlingen
Geschaftsfiihrer 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 Fallen

Bayerische Verfassung

Artikel 161 Bodenverteilung; Nutzung des Wertzuwachses
von Grund und Boden

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

(2) Steigerungen des Bodenwertes, die ohne besonderen Arbeits-
oder Kapitalaufwand des Eigentiimers entstehen, sind fir die
Allgemeinheit nutzbar zu machen.
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Bezahlbarer Wohnraum
Diskussion: Einschatzungen, Ziele und Handlungsbedarf

— Wo bestehen momentan die groBten Schwierigkeiten?
— Wo sehen Sie unmittelbaren Handlungsbedarf?

— Fir welche Nachfragegruppen ergeben sich in den nachsten
Jahren besondere Engpasse?

— Welche MaBnahmen und Instrumente passen? Was ist dabei
Aufgabe der Stadt?

— Was konnen Private tun?
— Was ist langfristig anzugehen?
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