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1. Einleitung

Um eine umfassende Darstellung der Situation auf dem Wohnungsmarkt abzugeben und der Politik
eine Basis flir wohnungspolitische Entscheidungen zu bereiten, gibt die Verwaltung der Universitats-
stadt Tiibingen seit 1980 regelmaBig den Wohnraumbericht heraus.

Fir die Erstellung des Berichts wurde eine Umfrage durchgefiihrt, in der neben stadtischen Dienststel-
len auch die auf dem Wohnungsmarkt agierenden Wohnungsbaugesellschaften mit nennenswertem
Wohnungsbestand in Tiibingen, Vereinigungen und Interessensvertretungen befragt wurden. Im Ein-
zelnen waren das die Kreisbau Tlibingen, die Postbaugenossenschaft, die GWG Tiibingen, die GSW
Baden-Wiirttemberg, die SUDEWO (Siiddeutsche Wohnen Management GmbH), das Siedlungswerk,
Haus & Grund Tibingen, der Mieterverein und das Studierendenwerk Tiibingen-Hohenheim. Beteiligte
stadtische Dienststellen waren der Fachbereich Finanzen, die Fachabteilung Birgerdienste, die Fach-
abteilung Soziale Angebote, das Service-Center Bauen und die Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses sowie die Fachabteilungen Projektentwicklung und Liegenschaften. Die Erstellung des Berichts
Uibernahm die Fachabteilung Stadtplanung.

Berichtszeitraum dieses Berichts sind die Jahre 2012 und 2013, jedoch wird selbstversténdlich auf
wichtige Trends und Fakten, die vor oder nach diesem Zeitraum liegen, eingegangen.
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2. Daten zur Wohnraumsituation in Tlbingen
Einwohnerentwicklung

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner mit Erstwohnsitz in Tlibingen hat nach der Fortschrei-
bung des Statistischen Landesamtes in den letzten drei Jahren zugenommen (Tab. 1).

Tab.1: Einwohnerentwicklung Tibingen 2011-2013 (jeweils zum 31.12.) (Quelle: Statist. Landesamt)

2011 2012 2013

Einwohner 83.248 84.496 85.383

Die stadteigene Bevolkerungsvorausrechnung, die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen
Landesamtes und die Bevdlkerungsprojektion fiir den gesamten Nachbarschaftsverband Reutlingen-
Tidbingen gehen bis Mitte des nachsten Jahrzehnts von einem weiteren Anstieg der Bevdlkerung aus.

Zahl der Wohnungen und Belegungsdichte

Tab. 2: Wohngebdude und Wohnungen in Tibingen 2011-2013 (Quelle: Statistisches Landesamt)

Jahr | Wohngebdude Anzahl | Wohnungen Anzahl
2011 12.921 39.496
2012 13.007 40.027
2013 13.048 40.205

Der Bestand an Wohnungen ist angestiegen, und betrug am 31.12.2013 nunmehr 40.205 Wohnun-
gen. Der prozentuale Anstieg seit 2011 (1,8 %) war schwacher als der Bevolkerungsanstieg seitdem
(2,6 %).

Die Belegungsdichte in TUbingen, d. h. die durchschnittliche Zahl der Bewohnerinnen und Bewohner
pro Wohnung, liegt schon seit 2006 konstant bei etwa 2,0 Bew./Whg. (zum Vergleich: Baden-
Wirttemberg (Land) 2,1 Bew./Whg.). Eine Besonderheit in Tiibingen ist die hohe Zahl von Unterbrin-
gungen in Wohnheimen, wie z. B. Studentenwohnheime oder Wohnheime fiir das Pflegepersonal der
Kliniken.

Bautatigkeit
Die Zahl der erteilten Baugenehmigungen im Wohnbau (Gebdude und Wohnungen) hatte in den Vor-
jahren ein sehr hohes Niveau erreicht, das im Jahr 2013 nicht gehalten werden konnte. (Tab. 3 und

Abb. 2).

Tab. 3: Baugenehmigungen im Wohnbau (Quelle: Statistisches Landesamt)

Jahr | Gebaude | Veranderung | Wohnungen | Veranderung
Anzahl | zum Vorjahr Anzahl zum Vorjahr

2011 94 +4,4 % 429 +24,3 %
2012 92 -2,1 % 370 -13,8 %
2013 61 -33,7 % 263 -28,9 %




Tab. 4: Baufertigstellungen im Wohnbau (Quelle: Statistisches Landesamt)

Jahr | Gebaude | Veranderung | Wohnungen | Veranderung
Anzahl | zum Vorjahr Anzahl zum Vorjahr

2011 68 0 % 254 -17,8 %
2012 92 +35,3 % 483 +90,2 %
2013 56 -39,1 % 228 -52,8 %
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Abb. 1: Baugenehmigungen und Baufertigstellungen im Wohnbau 2001-2013
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Nachdem im Jahr 2012 die héchste Zahl der Baufertigstellungen seit vielen Jahren erreicht worden ist,
konnte diese Zahl in 2013 nicht gehalten werden. Dies ist vor allem dem Umstand geschuldet, dass
zwar schon viele Vorhaben in der Alten Weberei im Jahr 2012 genehmigt wurden, aber erst im Jahr
2014 fertig gestellt sein werden. Die niedrigere Zahl der Genehmigungen ist auch auf die Verzégerun-
gen bei der Planung der Vorhaben ,Sindelfinger StraBe" und ,Lustnauer Miihle" zuriickzufiihren, so
dass hier auch keine Bauantrage gestellt werden konnten. Aufgrund der derzeit laufenden Bebau-
ungsplanverfahren (Olmiihle, HauBerstraBe, CorrensstraBe, Giiterbahnhof, etc.) ist in den nachsten
Jahren wieder mit einer sehr hohen Bautatigkeit zu rechnen.

Leerstand/ Satzung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum

In der letzten Zeit gab es einige Berichte in den Medien lber Leerstande von Hausern und Wohnun-
gen in Tiibingen. Das vielfaltige Echo in der Offentlichkeit war Grund fiir die Stadtverwaltung diese
Thematik naher zu beleuchten.

Die Ergebnisse des Zensus vom 09.05.2011 weisen flir Tlibingen eine Leerstandsquote von 3,9 % aus.
Das sind 1.651 leerstehende Wohnungen Ein Vergleich mit Stadten gleicher GroBe oder groBer zeigt,
dass bis auf Ausnahme von Heilbronn alle Stadte eine niedrigere Leerstandsquote als Tibingen haben.

Die Zahlen des Zensus 2011 wurden vom Sachgebiet Statistik der Universitatsstadt Tlbingen Uiber-
prift und korrigiert. Dabei wurden 1.452 Wohnungen als leerstehend festgestellt, was einer Leer-
standsquote von 3,4 % des damaligen Wohnungsbestands entspricht.
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Ein Teil dieser hohen Zahl ist durch den wahrend der allgemein Ublichen Fluktuation entstehenden nur
Ubergangsweisen Wohnungsleerstand begriindet. Dies diirfte in einer Universitatsstadt mit hohem
Studierendenanteil eine eher tiberdurchschnittliche Rolle spielen. Bei einer durchschnittlichen Umzugs-
quote von 15 Jahren ergibt sich ein standiger und nicht zu beeinflussender Leerstand von rund 600
Wohnungen. Zahlt man dariber hinaus die Zahl der durch Sanierungs- und ModernisierungsmaBnah-
men leerstehenden Wohnungen (statistisch etwa 1% und damit etwa 400 Wohnungen) dazu, so ver-
blieben ungefdhr 450 Wohnungen, deren Leerstand aus anderen Griinden herriihrt. Eine Aktivierung
auch nur eines Teiles dieser Wohnungen kénnte einen kleinen Beitrag zur Abhilfe auf dem angespann-
ten Wohnungsmarkt leisten.

Tab. 5: Leerstandsquoten in ausgewahlten Stadten Baden-Wiirttembergs (Quelle: Statist. Bundesamt)

Stadt Leerstandsquote
Stuttgart 3,8 %
Konstanz 2,6 %
Ludwigsburg 3,4 %
Heilbronn 4,0 %
Ulm 2,9 %
Freiburg 2,4 %
Heidelberg 3,1%
Karlsruhe 2,4 %
Reutlingen 3,4 %
Tibingen 3,9 %

Seit 19.12.2013 besteht die Mdglichkeit eine Satzung (iber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum zu erlassen, wonach auch Leerstand lber 6 Monate als Zweckentfremdung gilt und als
Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann.. Die Stadt priift derzeit die rechtlichen Voraussetzungen
und Bedingungen fiir die Einflihrung, sowie die mdglichen Erfolgsaussichten einer solchen Satzung,
wie es sie z. B. in Freiburg schon gibt.

Demografischer Wandel

Bislang unberiicksichtigt bei der Betrachtung der Wohnraumsituation in Tiibingen ist das Potenzial,
das sich aus dem demografischen Wandel ergibt. Auch wenn Tiibingen eine sehr junge Stadt mit
Uberdurchschnittlich vielen jungen Menschen ist, so gibt es auch bereits heute Quartiere, die von einer
Uberalterung der Bewohnerschaft betroffen sind. Dies fiihrt mittelfristig dazu, dass aus dem Bestand
weitere Wohnraumpotenziale zur Verfligung stehen. Um zu klaren, ob es sich um signifikante Potenzi-
ale handelt, wird sich die Verwaltung mit diesem Thema verstarkt auseinander setzen.

Grundstiickspreise

Die Preisentwicklung von unbebauten Grundstlicken gestaltet sich in der Kernstadt (Tlbingen, Lust-
nau, Derendingen) und den Ortsteilen unterschiedlich. So stieg im Berichtszeitraum der Bodenpreis in
der Kernstadt um rd. 10 % und in den Ortsteilen um ca. 5 %.

Preise fiir Wohngebaude

Die Preise fiir freistehende Wohnhauser (1-2 Wohnungen) schwanken je nach Baujahr zwischen ca.
2.300 und Uber 2.900 €/m2 Wohnfldche — fiir Reihenhduser zwischen 2.100 und sogar Uber
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3.850 €/m2. Doppelhaushalften kosten je nach Baujahr zwischen 1.500 und fast 3.550 €/m2 Wohnfla-
che. Die Preise beziehen sich auf den Berichtszeitraum 2012/13.

Preise fiir Eigentumswohnungen

GroB sind die Preisspriinge bei verkauften oder wiederverkauften Eigentumswohnungen. Gegeniiber
dem Zeitraum 2010/11 stiegen die m2-Preise im Zeitraum 2012/13 je nach Baujahr zwischen knapp
10 und fast 30 %. Wohnungs- und Teileigentum stellt das gréBte Marktsegment des Tibinger Grund-
stlicksmarktes dar. Fiir Neubauwohnungen liegt der durchschnittliche m2-Preis bei 3.400 €/m2 Wohn-
flache.

Mieten / Mietspiegel

Das Mietniveau ist nach wie vor vergleichsweise hoch. Im Mietspiegel wird eine Steigerung der Netto-
basismieten in Héhe von 6,2 Prozent seit 2011 angenommen.

Im Jahr 2011 wurde ein qualifizierter Mietspiegel erstellt. Er ist als amtliche Auskunft Gber das allge-
meine Mietpreisgefiige in Tlbingen zu betrachten. Mit ihm kann die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir

die jeweiligen Wohnlagen errechnet werden. Ebenso kann der Mietspiegel auch bei Neuabschliissen
von Mietvertragen als Orientierungshilfe herangezogen werden.

Schon bei der Ersterstellung des Mietspiegels wurde eine Kommission, bestehend aus den Interessen-
vertretern der Mieterinnen und Mieter sowie der Vermieterinnen und Vermieter, der Wohnungswirt-
schaft, des Amtsgerichts sowie der Leitung des Fachbereichs Familie, Schule, Sport und Soziales ge-
bildet, um die Erstellung des Mietspiegels und auch seine Fortentwicklung zu begleiten bzw. Anregun-
gen dazu zu geben. Die Arbeit dieser Kommission war sehr konstruktiv und zielorientiert. Nur sehr
wenige Punkte sind bei einer Neuerstellung nochmals detailliert zu hinterfragen.

Der Mieterbund weist darauf hin, dass sich die bei der Ersterstellung des Ofteren zum Ausdruck ge-
brachte Sorge einer den Mietpreis steigernden Wirkung des Mietspiegels nicht bestatigt hat. Auch aus
Sicht von Haus und Grund ist die Anwendung sehr praktikabel, das aus anderen Verbanden bekannte
Streitpotenzial Gber die richtige Klassifizierung der Wohnungen, Einrichtungsstandards und Wohnlagen
sei in Tlbingen nicht aufgetreten. Der Vertreter des Amtsgerichts Tiibingen berichtet, dass sich die
Anzahl der gerichtlichen Verfahren in Mietsachen merklich reduziert hat. Alle Mitglieder der Mietspie-
gelkommission vertreten die Meinung, dass es auf Grund der bisherigen guten Erfahrungen richtig ist,
auch in Zukunft einen qualifizierten Mietspiegel fir die Universitdtsstadt Tlibingen zu erstellen.

Aktivitaten der Wohnungsbaugesellschaften

Die Wohnungsbaugesellschaften sanieren weiterhin kraftig ihren Wohnungsbestand und treten fiir die
Deckung der Sanierungskosten als Bautrager auf, indem sie Wohnungen bauen und sie als Eigen-
tumswohnungen verkaufen. Aus den laufenden Mieten ist das fir die Sanierung nétige Kapital nicht zu
erwirtschaften.

In den letzten beiden Jahren haben die Wohnungsbaugesellschaften in Tibingen viel investiert und
unternommen. Hier seien nur einige Beispiele genannt:



GWG Tibingen
Kdnigsberger StraBe 11

Doblerstrae 13-17

Vormorgen, Kilchberg

Fahrenweg/ Heerweg, Hirschau

Kohlplattenweg, Pfrondorf

Alte Weberei

Wennfelder Garten 15/17
Wennfelder Garten 46
Schwalbenweg 37

Kreisbau Tibingen
Doblerstrae 13-17

Memelweg 13

Memelweg 17

Alte Weberei

Derendiger StraBe 92
Untere HohbergstraBe 27/29
Hartmeyerstrafe 31
Brahmsweg 10

Brahmsweg 2-8

GSW Baden-Wiirttemberg

Wennfelder Garten
Schleifmihleweg

Siedlungswerk
Osterberg
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Bau und Verkauf bzw. Vermietung von drei Eigentums- und acht ge-
forderten Mietwohnungen (Bezug 2012)

Bau und Verkauf von 16 Eigentumswohnungen zusammen mit der
Kreisbau (Bezug 2012)

Bezug von jeweils sechs Eigentums- und Mietwohnungen (Landes-
wohnraumférderungsprogramm 2009), Vermarktung von sechs Rei-
henhausgrundstiicken

Bau und Verkauf bzw. Vermietung von elf Eigentums- und elf Miet-
wohnungen (Landeswohnraumférderungsprogramm 2009) (Bezug
2012)

Bau und Verkauf bzw. Vermietung von 17 seniorengerechten Eigen-
tumswohnungen und zwei Mietwohnungen in betreuter Senioren-
wohnanlage mit 15 Pflegeplatzen (Bezug 2012/13)

Bau und Verkauf von 23 Eigentumswohnungen (Hof 3), Bau von 20
Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungsprogramm 2012)
(Hof 7)

Bau von 23 Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungsprogramm
2013)

Bau und Ubergabe von 22 Apartments fiir wohnungslose Manner
(betreut von der Bruderhaus Diakonie Reutlingen)

Bau von zehn frei finanzierten Mietwohnungen

Bau und Verkauf von 16 Eigentumswohnungen zusammen mit der
GWG (Bezug 2012)

Modernisierung und Neubau von neun Mietwohnungen (Bezug 2013)
Modernisierung und Neubau von sechs Mietwohnungen

Bau von 14 freifinanzierten Eigentums- und acht geférderten Miet-
wohnungen (Landeswohnraumférderungsprogramm 2012)

Bezug von acht Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2009)

Bezug von zwdlf Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2009)

Bezug von neun Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2009)

Bezug von sechs Mietwohnungen (Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2009)

Bau von 28 Mietwohnungen (5 im Landeswohnraumférderungspro-
gramm 2009) (Baubeginn Mai 2014)

Bau und Bezug von 22 geférderten Mietwohnungen
40 Eigentumswohnungen und Pflegewohngruppe (Bezug 2013)

Eigentumswohnungen, Reihen- und Doppelhduser (97 Wohneinhei-
ten) (Bezug 2012-2014)
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Die SUDEWO, die den Wohnungsbestand der LBBW iibernommen hat, plant ihren Wohnungsbestand
durch Zukaufe und Neubauten in den nachsten Jahren sukzessive zu erweitern. Die Postbaugenossen-
schaft hat ihren Wohnungsbestand weiter saniert. Bei der Postbaugenossenschaft werden zum Ende
des Jahres 2014 die letzten 16 gebundenen Wohnungen aus der Sozialbindung fallen.

Der schwere Hagelsturm am 28.07.2013 in der Region hat auch in den Wohnungsbestanden der
Wohnungsbauunternehmen erhebliche Schaden angerichtet. Die Reparatur der Schaden dauert wei-
terhin an.

Aktivitaten der Stadt

Beispiele flir Wohngebietsentwicklungen, die die Stadt durch die Schaffung von Planungsrecht ermég-
licht hat, sind die vorhabenbezogenen Bebauungsplane DiirrstraBe 10-16, Herrenberger Strafe 55-59
oder der Bebauungsplan fiir Bismarck-, Schaffhausen-und BriickenstraBe. AuBerdem untersucht und
Uberplant sie im Rahmen der Innenentwicklung einzelne Bereiche in der Stadt und in den Ortsteilen,
um dort neue Mdéglichkeiten der Bebauung zu erdffnen. Als nachste groBe Brachflachenentwicklung
steht die Entwicklung des Giiterbahnhof-Areals, der Olmiihle in Derendingen oder des ehemaligen In-
stitutsareals an der CorrensstraBBe an.

Fir das Wohngebiet Wennfelder Garten/EisenhutstraBe wurde eine Gesamtkonzeption entwickelt, in
der eine groBe Anzahl an kostengiinstigen Mietwohnungen in einem Zeitraum von etwa zehn Jahren
neu entsteht und um weitere Wohnungsangebote erganzt wird. Grundlage dieser stadtebaulichen
Neuordnung sind Planungsiiberlegungen der Stadt zusammen mit den Wohnungsbauunternehmen
GWG Tiibingen und GSW Sigmaringen. Auf der Grundlage dieser planerischen Uberlegungen haben
die beiden Unternehmen eine stadtebauliche Untersuchung als Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Im
April 2011 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gefasst. Seither arbeiteten Stadt-
verwaltung, Planungsbiiro und die beiden Wohnungsunternehmen an den Detaillésungen fiir diesen
Bebauungsplan, der im Februar 2013 als Satzung beschlossen wurde. Mit einem stadtebaulichen Ver-
trag, der zwischen den Wohnungsbauunternehmen GWG und GSW sowie der Universitdtsstadt Tibin-
gen geschlossen wurde, wurde ein umfassender MaBnahmenkatalog vereinbart, der bei der Umset-
zung des Gesamtprojektes zu beachten ist. Unter anderem wurde festgelegt, wie viel Wohnungen als
offentlich geforderte Mietwohnungen nach dem Landeswohnraumférderungsprogramm errichtet wer-
den miissen, welcher Energiestandard einzuhalten ist, welche Anzahl von barrierefreien und rollstuhl-
gerechten Wohnungen herzustellen ist und welche Vorgaben fir die Gestaltung der Fassaden zu be-
achten sind.

Aus stadtischen Bestanden wurden insgesamt drei groBere Bauplatze in Tibingen verkauft. Zur
Grundstiicksneuordnung fiir eine geplante Wohnbebauung mit drei Doppelhaushalften wurden Fla-
chen in Kilchberg erworben.

Aus dem stadtischen Haushalt wurden in den Jahren 2012/13 16.309,28 € fiir Mietzuschiisse im Be-
reich der Wohnbauférderung ausgegeben.

Im laufenden Bebauungsplanverfahren ,Sindelfinger StraBe" wurden 18 von 40 Wohnungen im sozia-
len Mietwohnungsbau und zusatzlich acht Wohnungen mit einem Mietpreis 10 % unter der ortsibli-
chen Vergleichsmiete erstellt.

Die Projektentwicklung der Stadt konzentrierte sich im Berichtszeitraum auf die Entwicklung der ehe-
maligen Brachen Alte Weberei und Foyer durch die eigene Grundstiicksgesellschaft in der WIT.
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Alte Weberei

Die Vergabe der Grundstiicksoptionen war im Juli 2011 abgeschlossen. Wie in Projekten der WIT (ib-
lich, wurden die Grundstiicke zum Festpreis verkauft. Vergabekriterien waren, neben dem Grad der
Realisierbarkeit der eingereichten Konzepte, eine mdglichst hohe Vielfalt der Wohnungskonzepte,
Mischnutzung, bauliche Besonderheiten und soziale Aspekte. Unter sozialen Aspekten wurden Familien
mit Kindern, Bauherren mit geringerem Einkommen, Inklusion beglinstigende Projekte und Projekte,
die entweder fiir die Hausgemeinschaft oder flir das gesamte Quartier einen Schwerpunkt fiir gemein-
schaftliche Raume hatten, bevorzugt.

Im Sommer 2012 wurde mit dem Bau der ersten Gebaude begonnen, beim letzten Gebdude war im
Herbst 2013 Spatenstich. Die ersten Bewohner sind im Juni 2013 eingezogen. Insgesamt sind 25 Ein-
familienhduser in Form von Doppelhaushalften und Reihenhduser entstanden und 24 Mehrfamilien-
hauser. Von den Mehrfamilienhdusern wurden 21 von privaten Baugemeinschaften errichtet, drei von
Bautragern. Die Bautrager errichteten 28 nach Landeswohnraumfdérderprogramm geférderte Wohnun-
gen. Aber auch eine Baugruppe war im Bereich kostenglinstiges Bauen besonders aktiv und verpflich-
tete sich, von elf gebauten Wohnungen sechs zu einem reduzierten Mietpreis (2 € unter Mietspiegel)
an Menschen zu vermieten, die definierte Einkommensgrenzen nicht iberschreiten.

Andere Baugruppen errichteten auch Wohnungen zu giinstigen Herstellungskosten, sodass es Fami-
lien, die auf dem freien Markt keine Wohnung hatten erwerben kénnen, ermdglicht wurde Wohneigen-
tum zu bilden. Insgesamt werden nach Vollendung aller Hochbauten 283 Wohnungen auf 28.663 m2
Wohnflache in der Alten Weberei entstanden sein.

Einschatzungen zur Situation auf dem Tiibinger Wohnungsmarkt

Im Zusammenhang mit der Erstellung des Wohnraumberichtes wurde unter den verschiedenen Akteu-
ren auf dem Tubinger Wohnungsmarkt eine Umfrage zur Situation durchgefiihrt. Die Einschatzungen
werden im folgenden Abschnitt dargestellt. Auch wenn sie sich in einzelnen Punkten nicht vollstandig
entsprechen, geben sie doch ein gutes Abbild der Rahmenbedingungen wieder.

Die Einschatzungen schwanken zwischen unverandert angespannt und deutlich verscharft, in Teilen
sogar dramatisch. Dies wird auch auf den Trend wieder in der Stadt zu wohnen zuriickgefihrt. Einig
sind sich die verschiedenen Akteure auch in der Wahrnehmung, dass samtliche WohnungsgréBen
stark nachgefragt werden, und es keinen besonderen Schwerpunkt auf einem spezifischen Segment
gibt. Nach Auffassung des Mieterbundes haben es in Tiibingen insbesondere ALG II — Empfanger
(Hartz 1V), Alleinerziehende und Familien mit Kindern und niedrigem oder auch durchschnittlichem
Einkommen besonders schwer eine adaquate und fiir sie bezahlbare Wohnung zu finden - zumal wenn
sie mit studentischen Wohngemeinschaften um die gleiche Wohnungen konkurrieren. Diese sind oft
solventer und stechen einkommensschwache Gruppen in der Bewerbung um die Wohnungen aus. Be-
stehende gréBere Wohnungen werden derzeit vermehrt auch von Selbstnutzern erworben.

Es fehlt immer noch an ausreichenden Investitionen im Mietwohnungsbau, vor allem von privaten In-
vestoren. Dies liegt auch an den spiirbar gestiegen Baukosten. Haus & Grund merkt zudem an, dass
das Wohnungssegment mit einfachen Standards abnimmt, da infolge von Sanierungen immer mehr
Wohnungen héheren Standardstufen zugeordnet werden. Ein besonderes Problem in Tilbingen ist die
Knappheit an Baugrundstiicken. Die Entwicklung der Mietkosten zeichnet sich dadurch aus, dass die
Entwicklung sowohl der Nebenkosten als auch der Grundmieten in Tibingen oberhalb der Inflationsra-
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te lagen. Im Durchschnitt lagen sie in Baden-Wiirttemberg in diesem Zeitraum dagegen unterhalb der
Inflationsrate.

Nach Auffassung des Mieterbunds verunsichern die Signale, die vor allem von der Bundespolitik aus-
gehen, die Investoren mehr als dass sie zu mehr Wohnungsbau fiihren. So unterblieb beispielsweise
eine Wiedereinfihrung der degressiven Abschreibung fiir Investitionen in Immobilien und somit eine
Erhéhung der Attraktivitdt flr private Investitionen in den Geschosswohnungsbau. Die Anstrengungen
des Landes haben sich unzweifelhaft erhéht. Aber trotz deutlicher Aufstockung des Landeswohnraum-
foérderungsprogramms reichen die MaBnahmen nicht aus um die Situation in den betroffenen Kommu-
nen nachhaltig zu entscharfen. Haus & Grund mahnt eine deutlichere Intensivierung der Subjektforde-
rung (Wohngeld) an, um effektiver und zielgenauer zu férdern.

Nach Auffassung des Mieterbundes tun die Kommunen gut daran, Konzepte zu entwickeln, die es
ihnen ermdglichen, aus eigener Kraft zu messbaren Erfolgen auf dem Wohnungsmarkt zu kommen.
Stichworte hierzu sind die Suche nach Kooperationen in der Region, die Griindung von Genossen-
schaften und Wohnungsbaufonds. Tiibingen habe aber die Zeichen der Zeit erkannt und bemiiht sich,
innovative Konzepte im kommunalen Wohnungsbau zu entwickeln und die Krafte der Akteure im
Wohnungsbau zu biindeln.

Nach Ubereinstimmender Meinung bleibt die Anziehungskraft Tiibingens als Wohnstandort, durch die
prosperierende Universitat mit ihrem Klinikum, die stark wachsende Wirtschaft, die kulturellen Ange-
bote und die Nahe zur Landeshauptstadt Stuttgart, so dass in der Folge die Einwohnerzahl in Tiibin-
gen seit Jahren ununterbrochen steigt und die dazukommenden Wohnungen (iberwiegend nur den
Einwohnerzuwachs aufnehmen kénnen. Dies reicht nicht aus, das vorhandene Defizit an angemesse-
nem Wohnraum auszugleichen. Darliber hinaus sorgt derzeit die gute wirtschaftliche Gesamtlage fiir
eine nachhaltige positive Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt. Die stetig steigende Preisentwick-
lung fiir Grundstiicke und Wohneigentum resultiert immer noch aus einem Uiberschaubaren Angebot
und einer starken Nachfrage. Kapitalanleger investieren vermehrt auf dem Immobilienmarkt — vor al-
lem in Eigentumsobjekten -, da es an lukrativen Alternativen mangelt. Im Vordergrund des Handelns
stehen Werterhalt und Rendite bei weiterhin niedrigem Zinsniveau. Man kann nach wie vor von einer
Flucht in Sachwerte sprechen. Dariiber hinaus sind auch gebrauchte Immobilien gefragt. Hier sind die
erzielbaren Mieten kaum niedriger als bei Neubauwohnungen. Zudem konkurrieren studentische
Wohngemeinschaften mit Familien auf dem Mietwohnungsmarkt. So kann die Vermietung einer wohn-
gemeinschaftstauglichen Wohnung eine Verzinsung von 3 bis 4 % erreichen.



3. Wohnungsbauférderung und Sozialwohnungen

Wohnungsbauférderung durch das Land Baden-Wiirttemberg

Tab. 6: Forderantrage und Férdermittel (Quelle: Landratsamt Tiibingen, Wohnraumférderung)
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Art der Wohnungen

WE 2012

WE 2013

Mietwohnungen

28

63

Eigentumswohnungen

7

9

Einfamilienhaus / Doppelhaushalfte/ Reihenhaus

5

5

Wohnungen gesamt

40

77

Art und Hohe der Fordermittel

€

€

Mietwohnungen

MW 15/ 25 Darlehen (15 bzw. 25jahrige Zinsverbilligung fiir den Bau von Mietwohnun-
gen)

2.812.600

8.199.400

EigentumsmaBnahmen

Z 15 Darlehen (Kapitalmarktdarlehen mit nichtffentlicher Zinsverbilligung auf 15 Jahre)

1.809.500

3.070.600

Optionsdarlehen

20.000

Direktzuschuss

14.800

Gesamtsumme

4.622.100

11.304.800

WE = Wohneinheiten

Abb. 2: Férderantrage Wohnungsbauforderung 2001-2013
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Die Bearbeitung der Férderantrage sowie die entsprechende Beratung erfolgt direkt beim Landrats-
amt. Auffallend ist, dass von 2001 bis 2008 kaum Mittel fiir Mietwohnungen abgerufen wurden. Erst
im Jahre 2009 wurden im Rahmen des Landeswohnraumférderungsgesetzes wieder mehr Mietwoh-
nungen gefordert. Im Jahr 2010 waren die Wohnungsbaugesellschaften nicht noch einmal zu einer
derartigen Kraftanstrengung fahig und reichten weniger Antrage ein. Ab dem Jahr 2011 wurden wie-

der mehr Mittel aus der Wohnraumférderung abgerufen.
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Bestand an Sozialmietwohnungen

Im Jahr 2012 betrug der Bestand an geférderten Mietwohnungen in Tibingen 1.096 Wohnungen,
2013 waren es 1.088 Wohnungen. Der Bestand ist nach 2009 erstmals nach langer Zeit wieder ange-
stiegen. Diese Entwicklung ist hauptsachlich auf die Umsetzung der Férderantrage des Jahres 2009
zurtickzufiihren. Seitdem fallt die Zahl wieder ab, weil mehr Wohnungen aus der Sozialbindung fallen,
als neue geférderte Wohnungen gebaut werden. Um diesen Trend wieder umzudrehen, ist es aus
Sicht der Verwaltung dringend erforderlich, in méglichst vielen Projekten die Realisierung von sozialem
Mietwohnungsbau vorzusehen.

Abb. 3: Bestand an geférderten Wohnungen 2001-2013
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Tab. 7: Bestand an geférderten Wohnungen (Sozialmietwohnungen) jeweils zum 31.12. (Quelle: FAB
Soziale Angebote der Universitatsstadt Tiibingen)
2011 | 1.124WE | 2012 |1.096 WE | 2013 | 1.088 WE |

Durchfithrung des Wohnungsbindungsgesetzes

Im Jahr 2012 wurden 384 und im Jahr 2013 437 Wohnberechtigungsbescheinigungen fiir das Woh-
nen in Sozialmietwohnungen ausgestellt. Seit mehreren Jahren nimmt die Zahl der ausgestellten Be-
scheinigungen ab. Dieser Trend kehrte sich erst im Jahr 2013 wieder um. Griinde fiir die Abnahme
sind Gesetzesanderungen, die den Zugang zu einem Wohnberechtigungsschein veranderten. Am gra-
vierendsten war die Veranderung der Einkommensgrenzen dahingehend, dass deutlich weniger Perso-
nen Zugang zur Ausstellung eines Wohnberechtigungsscheins haben. Dieser Trend ist auch im Land
spurbar. AuBerdem wurden friiher auch flir Auswartige, die nach Tiibingen ziehen wollten, Wohnbe-
rechtigungsscheine in Tiibingen ausgestellt. Diese wurden dann statistisch auch in Tiibingen erfasst.
Seit 2011 werden nur noch die Wohnberechtigungsscheine von Personen statistisch erfasst, die in Ti-
bingen wohnen.

Die Verteilung der ausgestellten Bescheinigungen auf verschiedene HaushaltsgréBen ist in Tabelle 8
dargestellt. Zu beachten ist, dass nicht alle Personen, die in Tlibingen sich eine Wohnberechtigungs-
bescheinigung haben ausstellen lassen, tatsachlich auch in Tibingen Wohnraum suchen. Auch sind
Personen darunter, die bereits jetzt schon in einer Sozialmietwohnung oder einer sonstigen Wohnung
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einer Wohnungsbaugesellschaft wohnen, aber eine andere Wohnung suchen und dafiir erneut eine

Wohnberechtigungsbescheinigung bendtigen.

Abb. 4: Ausgestellte Wohnberechtigungsbescheinigungen 2001 bis 2013
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Tab. 8: Ausgestellte Bescheinigungen iber Wohnberechtigung (Quelle: FAB Soziale Angebote der
Universitatsstadt Tiibingen)
HaushaltsgroBe m2 2012 2013
2-Zimmer Wohnung (1 Person) 45 m?2 140 194
3-Zimmer Wohnung (2 Personen) 60 m2 91 100
4-Zimmer Wohnung (3 Personen 75 m2 89 75
5-Zimmer Wohnung (4 Personen) 90 m2 43 42
6-Zimmer Wohnung (5 Personen) 105 m2 17 22
Wohnungen fiir 6 und mehr Personen Je Person 4 4
+ 15 m?

Gesamt 384 437
Wohnungsvergaben

Im Jahr 2012 wurden 92 sozial geférderte Wohnungen (2013: 59 Wohnungen) an Wohnungssuchen-
de mit Wohnberechtigungsschein vergeben. Darliber hinaus wurden auch Wohnungen, die nicht ge-
fordert wurden, an Wohnberechtigungsscheininhaber vergeben. Die genaue Zahl ist nicht bekannt.

Wohngeld

Die Zahl der Empfangerhaushalte hat im Berichtszeitraum abgenommen. Die Hohe des durchschnitt-
lich monatlich ausbezahlten Wohngelds je Fall stieg jedoch an. (siehe auch Tab. 9, wie auch Abb. 5)
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Tab. 9: Ausbezahltes Wohngeld und Erstantrage (Quelle: FAB Soziale Angebote der Stadt Tibingen)

Jahr Empfanger ausbezahltes Wohngeld Erstantriage
Durchschnittliche Anzahl | insg. in Tsd. € |Durchschnittlich €
Haushalte pro Monat je Fall monatlich.
2011 884 2.157 203,35 623
2012 829 2.105 211,63 664
2013 783 2.108 224,93 776

Abb. 5: Anzahl Empfanger von Wohngeld (Haushalte) 2001-2013
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Empféanger von Arbeitslosengeld II (ALG II) erhalten die Miete von der Arbeitsagentur und sind nicht wohngeldberechtigt.
Leistungen nach Sozialgesetzbuch II und XII

Die Entwicklung der Fallzahlen fiir den Empfang von Sozialhilfe entspr. Sozialgesetzbuch (SGB) XII ist
aus Tabelle 10 ersichtlich.

Tab. 10: Fallzahlen fir den Empfang von Sozialhilfe (ohne Heimfalle) (Quelle: FAB Soziale Angebote
der Stadt Tubingen)
(2011 | 708 [2012 | 743 [2013 | 831 |

Bei diesen Zahlen handelt es sich um Fallzahlen, sie geben nicht die Zahl der begtinstigten Personen
wieder. Oft hdngen an einem Fall mehrere Personen (Familien, etc.). Die Betrachtung der Fallzahlen
kann jedoch als MaBstab fiir die Beurteilung der Situation dienen. 2012 betrugen die Fallzahlen in der
Sozialhilfe 743 (2013: 831). Die Fallzahlen sind von 2011 (708 Félle) auf 2012 (743 Falle) um 35 Falle,
also um rund 5 % und von 2012 auf 2013 um 88 Falle, also rund 12 % gestiegen und steigen auch
stetig weiter an. Die GroBenordnung der Aufwendungen allein fiir die Stadt Tibingen kann nicht bezif-
fert werden, da diese beim Landkreis Tlibingen ohne Trennung von Stadt und Landkreis gefiihrt wer-
den. Die steigenden Fallzahlen belegen, dass immer mehr Menschen darauf angewiesen sind, bezahl-
baren Wohnraum zu finden.

Die Zahl der Personen (inkl. Haushaltsangehdriger), die Leistungen nach SGB II (Arbeitslosengeld II
sog. Hartz IV) bezogen haben, ist in der Universitatsstadt Tiibingen am Ende des Berichtszeitraums
wieder gestiegen (siehe Tab. 11.). Im Verhdltnis Hartz IV — Bezieher zu Arbeitslosengeld I - Bezieher
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Uiberwiegen die Hartz IV — Bezieher. Dies spricht fiir eine steigende Sockelarbeitslosigkeit, d. h. immer
mehr Menschen gelingt es Gberhaupt nicht mehr ins Berufsleben zuriickzukehren.

Tab. 11: Arbeitslose in Tiibingen nach der Art der Leistung (Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit)

Jahr Arbeitslosengeld II | Arbeitslosengeld I | insg.
(SGB II, sog. Hartz IV) (SGB III)

2011 793 627 1.420

2012 791 562 1.353

2013 866 514 1.380

Die vom Kreistag des Landkreises Tiibingen zum 01.10.2009 festgesetzten Richtwerte fiir angemesse-
ne Unterkunftskosten nach SGB II (Arbeitslosengeld II) und SGB XII (Sozialhilfe) gelten immer noch
und sehen fiir die Universitatsstadt Tubingen folgende Werte vor:

Tab. 12: Mietrichtwerte nach SGB II und SGB XII in Tiibingen (Stand 01.10.2009)

GroBe des Haushalts angemessene angemessene mo- entspricht
WohnungsgréBe | natliche Kaltmiete' m2-Miete
1 Person 45 m2 390 € 8,67 €
2 Personen 60 m2 465 € 7,75 €
3 Personen 75 m2 505 € 6,73 €
4 Personen 90 m2 590 € 6,56 €
5 Personen 105 m2 670 € 6,38 €
jede weitere Person max. 15 m2 80 € 533 €

Die Mieten sind allerdings seit 2009 deutlich gestiegen. Derzeit liegt die monatliche durchschnittliche
Kaltmiete bei 8,44 €/m2.

2012 gab es 38 Raumungsklagen (Gesamtzahl fiir die Stadt Tibingen). Bei 11 Fallen (29 %) konnte
durch Schuldeniibernahme (Darlehen im Rahmen der Sozialhilfe) eine Raumung verhindert werden.
2013 gab es 18 Raumungsklagen. Bei 7 Fallen (39 %) konnte durch Schuldeniibernahme die Rau-
mung verhindert werden. Weitere Raumungen wurden durch Schuldeniibernahme bzw. Darlehen Gber
das Jobcenter (SGB II) verhindert.

Wohnungslose

Die Zahl der polizeirechtlich eingewiesenen Personen in Tiibingen lag bis 2011 stabil bei etwa 90 Per-
sonen. Von 2011 bis 2012 kam es zu einem Anstieg von 94 auf 121 Personen, das entspricht einer
Steigerung von 28%. 2013 war nochmals ein Anstieg auf 131 Personen zu verzeichnen, also ein An-
stieg von 2012 auf 2013 von 8%.

! Nettokaltmiete (Werte ohne Kaltnebenkosten)
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Tab. 13: Personen in stadtischen Obdachlosenunterkiinften 2009 — 2013 (Stand 31.12.) (Quelle: FAB

Soziale Angebote der Stadt Tiibingen)
2011 | 2012 | 2013 | Verénderung zu 2012

absolut | prozentual

Gesamt 94 121 131 + 10 + 8 %
Geschlecht und Alter
erwachsene Manner 61 70 64 - 6 - 8 %!
erwachsene Frauen 25 33 38 +5 + 15 %
Kinder 8 18 29 | +11° | +61%°
Familienstand
alleinstehende Manner 56 63 54 - 9? - 14 %’
alleinstehende Frauen 18 20 22 +2 + 10 %
Familien mit Kindern® 5 10 14 +4 + 40 %
Ehepaare ohne Kinder® 3 3 5 +2| +166 %
Unterbringung
. Mannerwohnheim
Gemein- Eberhardstr. 53 16 20 17 -31| -1509!
StChif.tS?t“' sonstiges Wohnheim® | 24* | 24| 17 -77 | -29 %'
erkuntte Gemeinschaftswohnung 22 23 19 -4 -17 %!
Schwellenwohnen 7 7 8 +1 + 14 %
Einzelwohnung 25 47 70 + 23 + 48 %

Unterbringungsdauer

unter 2 Jahre k.A. 71 20 + 19 + 27 %

tber 2 Jahre | k.A.° 50 41 -9! - 18 %!

Anmerkungen:

! Abgénge bei Mannern wegen Neuerdffnung des Angebots Ubergangswohnen im Wennfelder Garten 46
2 Anstieg bei Kindern: dabei ist eine somalische Familie mit 7 Kindern

3 Alle Familien und Ehepaare ohne Kinder wohnen in Einzelwohnungen

*seit 2011 nur noch Marienburger Str. 15 (nach Abriss des Wohnheims Wennfelder Garten 46/48)

> keine Angaben, Statistik erst ab 2012

Besonders von Obdachlosigkeit betroffen sind weiterhin:
- junge Volljahrige

- psychisch Kranke

auBerdem:

- Haushalte mit Kindern

In den letzten beiden Jahren stieg die Zahl der ordnungsrechtlich in stadtische Notunterkiinfte einge-
wiesenen Haushalte mit Kindern an: von finf Familien mit acht Kindern im Jahr 2011 auf 14 Familien
mit 29 Kindern.

Griinde fiir die Obdachlosigkeit kdnnen unzumutbare Wohnverhéltnisse (Uberbelegung, Baufilligkeit),
aber auch Zwangsraumungen wegen Mietschulden sein. Diese zu vermeiden, ist Aufgabe der Woh-
nungsnotfallhilfe (Fachabteilung Soziale Hilfen). Die Wohnungsnotfallhilfe wirkt in Zusammenarbeit mit
den betroffenen Familien, dem Jugendamt, der Familienhilfe und dem Jobcenter Landkreis Tiibingen
darauf hin, rechtzeitig Sozialleistungen wie Arbeitslosengeld II und die Ubernahme der Mietschulden
zu erschlieBen, die Miete z. B. Gber Abtretungsvereinbarungen zu sichern und somit den drohenden
Wohnungsverlust abzuwenden.
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In aller Regel besteht ein Anspruch auf aufstockendes Arbeitslosengeld II (zu Gehalt, Kindergeld und
Unterhalt). Da aber der Anspruch in der Praxis meist niedriger ist als die Miete, kann das Jobcenter die
Miete nicht liber eine Direktzahlung sicherstellen, d. h. die Haushalte sind selbst fiir die Mietzahlung
verantwortlich. Aus diesem Grund sind Wohnungsverluste trotz der beschriebenen Hilfen leider nicht
immer abzuwenden. Die Obdachlosenbehérde (Fachabteilung Ordnung und Gewerbe) priift dann je-
doch, ob die Familie in dieselbe Wohnung wiedereingewiesen werden kann.

Fliichtlinge und Asylbewerber

Die Stadt Tlibingen hat bis zum 30.06.2013 in Ausfiihrungshilfe fiir das Landratsamt Tlbingen Leis-
tungen nach Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG) erbracht. Sie war bis dahin auch fiir deren Er-
stunterbringung zustandig und hat dafiir entsprechende Unterkiinfte zur Verfiigung gestellt. In den
Fliichtlingsunterkiinften wurden auBer den Leistungsbeziehern nach Asylbewerberleistungsgesetz auch
Personen mit eigenem Einkommen und Personen mit verschiedenen Aufenthaltserlaubnissen, welche
zum Bezug von Leistungen nach SGB II und SGB XII berechtigen (dortige Leistungsbezieher und
Selbstzahler) untergebracht. Seit dem 01.07.2013 gewahrt das Landratsamt die Leistungen nach
AsylbLG wieder in eigener Zustandigkeit und ist damit auch fiir deren Erstunterbringung zustandig.

Im Jahr 2012 wurden von der Stadt Tibingen in 87 Fallen (2013: 83 Falle) an 112 Personen (2013:
105 Personen) Leistungen nach dem AsylbLG gewahrt. Am 31.12.2012 waren durch die Stadt Ttibin-
gen in eigenen und angemieteten Unterkiinften 62 Leistungsempfanger nach AsylbLG untergebracht.
Am 30.06.2013 waren durch die Stadt Tlbingen in eigenen und angemieteten Unterkiinften 55 Leis-
tungsempfanger nach AsylbLG untergebracht. Die restlichen Leistungsempfanger konnten in privaten
Wohnraum vermittelt werden.

Aktuell steigt die Zahl der Asylbewerber drastisch an. Um nach der Anerkennung der Asylbewerber
Engpasse bei der Versorgung mit Anschlusswohnraum auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt abzufe-
dern, wird die Universitatsstadt Tibingen ihre Anstrengungen im geférderten Wohnungsbau noch er-
héhen miissen. Derzeit wird zudem eine Bewerbung auf das Sonderprogramm des Landes fir die For-
derung von Anschlusswohnraum vorbereitet.

4. Der Wohnungsmarkt flr Studierende

Die Stadt selbst stellt keinen studentischen Wohnraum her. Wo es méglich war oder ist, wurde und
wird in Bauleitplanverfahren das Planungsrecht so gesteuert und gestaltet, dass der Bau von studenti-
schem Wohnraum mdglich ist. Eine weitere Steuerungsméglichkeit ergibt sich durch den Abschluss
von stadtebaulichen Vertragen in Zusammenhang mit der Entwicklung von Baugebieten (z. B. Lust-
nauer Miihle, Siidlich der WohlboldstraBe).

Tab. 14: Studierendenzahlen an der Eberhard Karls Universitdt Tibingen (Quelle: Eberhard Karls Uni-
versitat Tubingen)

WS 2009/10 |WS 2010/11 (WS 2011/12|WS 2012/13|WS 2013/14

Erstsemester 3.823 3.659 4.531 4.709 4.577

Studierende insge-

24.473 24.557 25.849 27.895 29.155
samt
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2012 nahm der doppelte Abiturjahrgang sein Studium auf, hinzu kam der Wegfall der Wehrpflicht. Mit
den steigenden Studierendenzahlen erhéhte sich auch die Nachfrage nach den Wohnheimplatzen
enorm. Das Studierendenwerk erhielt durchschnittlich ca. ¥4 mehr Antrage als im Vorjahr. Um diesen
Herausforderungen gerecht zu werden und die Wohnraumsuchenden bestmdglich zu unterstiitzen,
unternahm das Studierendenwerk groBe Anstrengungen: So wurden vorsorglich alle Sanierungsarbei-
ten vor 2012 abgeschlossen und keine neuen gréBeren Investitionen getatigt, so dass den Studieren-
den zum Wintersemester alle 3.670 Bettplatze zur Verfligung standen. Dariiber hinaus wurden Ver-
langerungsantrage von Studierenden, die ihre Hochstmietdauer in den Wohnheimen erreicht hatten,
in der Regel nicht genehmigt, um Platz fiir Erstsemester zu schaffen. Zu Semesterbeginn richtete das
Studierendenwerk zudem Notunterkiinfte in Gemeinschaftsraumen der Wohnheime Waldhduser-Ost in
Tilbingen ein. Diese nahmen im Wintersemester 2012/13 jedoch nur drei und im Wintersemester
2013/14 17 Studierende in Anspruch. SchlieBlich vermittelte das Studierendenwerk private Zimmer
oder Wohnungen an Studierende. Die Wohnheime waren fast komplett belegt.

Das Studierendenwerk beabsichtigt — sofern die aktuelle Entwicklung an der Universitat Tiibingen
nachhaltig ist — seine Wohnheimplatzkapazitaten weiter auszubauen. Fiir das Studierendenwerk ste-
hen derzeit zwei Standorte zur Diskussion. In der Pfrondorfer StraBe betreibt das Studierendenwerk
ein Wohnheim, das durch einen Neubau mit intensiverer Bebauung des Grundstiicks genutzt werden
kénnte. Hinsichtlich des internationalen Begegnungszentrums im Heuberger Torweg steht das Studie-
rendenwerk in Kontakt mit der Universitat, da das Gebdude fiir den urspriinglichen Zwecknicht mehr
bendtigt wird. Darliber hinaus wird derzeit Gberpriift, ob im Zusammenhang mit dem Bau von Woh-
nungen fiir das Betriebspersonal des UKT am Breiten Weg das danach verbleibende und sldlich an-
grenzende Baufenster fiir die Errichtung von Studierendenwohnungen genutzt werden kann. An den
drei Standorten lieBen sich geschatzt 250-300 Wohnheimplatze realisieren.

Das Studierendenwerk Tlibingen-Hohenheim ist Partner des Projekts ,,Wohnen mit Hilfe", welches das
Deutsche Rote Kreuz koordiniert. Im Rahmen der Initiative helfen Studierende alteren Menschen oder
Familien im Alltag und wohnen im Gegenzug zu verringerter Miete bei ihnen im Haus. Weitere Pro-
jektbeteiligte sind der Landkreis Tiibingen, die Universitdtsstadt Tiibingen und der Stadtseniorenrat
Tdbingen. Zum Jahresende 2012 gab es 23 Wohnpartnerschaften im Kreis Tiibingen.
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Tab. 15: Trdger anderer Studentenwohnheime in Tlbingen und Anzahl der Platze (Quelle: Eberhard

Karls Universitat Tlbingen)

Trager Wohnheim / Adresse Platze
Tibinger Studentenwerk e.V. Im Geigerle, Charlottenstr. 8 100
Tiabinger Studentenwerk e.V. Annette-Kade-Heim, Mohlstr. 44 88
Bistum Rottenburg-Stuttgart Carl-Sonnenschein-Haus, Schickardtstr. 9 135
Bistum Rottenburg-Stuttgart Edith-Stein-Heim, Gosstr. 55 84
Gemeinnitziger Verein zur Férderung Stu- | Johann-Georg-Fichte-Haus, Herrenberger Str.40 66
dentischen Lebens e.V.
Zinser Grundstiicks-GmbH Allianz-Wohnheim, Poststr. 7 67
ev. Landeskirche in Wirttemberg Karl-Heim-Haus, Herrenberger Str.22 und Anbau 95
Herrenberger Str. 16
ESG (Evangelische Studierenden Gemeinde) | Adolf-Schlatter-Haus, Osterbergstr. 2 27
ESG (Evangelische Studierenden Gemeinde) | Dietrich-Bonhoeffer-Haus, Berliner Ring 8/1 6
Hausbauverein Alte Tlbinger Rechberg-Haus 115
Prof. Rebel Studentenwohnheim e.V. Professor-Rebel-Haus, Fichtenweg 6 und Anbau 124
Karl-Steeb-Griindung e.V. Carlo-Steeb-Heim, Hechinger Str. 43 17
Katholische Hochschulgemeinde Erasmus Haus, Belthlestr. 40 25
Katholisches Stift Collegiumsgasse 5 80
Evangelisches Stift Klosterberg 2 120
Albrecht-Bengel-Haus e.V. Ludwig-Krapf-StraBe 5 104
Leibniz Kolleg I BrunnenstraBe 34 53
Privater Trager (Hausverein) Lul5, Ludwigstr. 15 27
Privater Trager Philosophenweg 67 45
Privater Trager Wohnheim Christian-Laupp-StraBe 4 25

5. Thesen zur Situation auf dem Tlbinger Wohnungsmarkt

Im Folgenden sollen die wesentlichen Inhalte des Wohnraumberichtes in einzelnen , Thesen" zusam-

mengefasst werden:

« Es gab weiterhin einen Einwohnerzuwachs, der einen hohen Bedarf an Wohnraum hervorruft.

+ Die Belegungsdichte hat sich nicht relevant verandert und liegt bei 2,0 Bew./Whg.

« In 2012 wurde mit tiber 450 Wohneinheiten die héchste Anzahl an Baufertigstellungen der letzten
Jahre erreicht. Im Jahr 2013 konnte diese hohe Zahl der erteilten Baugenehmigungen im Wohnbau
und der Baufertigstellungen jedoch nicht gehalten werden. Griinde hierfiir sind die schon in 2012
genehmigten aber erst im Jahre 2014 fertiggestellten Wohnungen in der Alten Weberei und die
Verzbgerungen bei der Planung bei den Projekten ,Sindelfinger StraBe™ und ,Lustnauer Mihle".

« Die Zahl der Wohnungen stieg schwdcher an als die Zahl der Einwohner (1,8 % zu 2,6 %). Die
weitaus groBte Anzahl neuer Wohnungen wurde im Rahmen der Innenentwicklung erstellt. Die we-
sentlichen Zuwéachse im Wohnungsbestand erfolgten demnach im stadtebaulichen Entwicklungsbe-

reich und in der Alten Weberei.

» Es besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen, sowohl im Eigentums- wie auch im Mietseg-
ment. Ausgeldst wird dies sowohl durch die Trends der Wertanlage in Immobilien und der Reurba-
nisierung als auch durch die besondere Attraktivitdt Tlbingens als Wohn- und Arbeitsort.

» Die Grundstiickspreise, die Preise fiir neue Eigentumswohnungen und die Mieten steigen deshalb

sehr stark an.

« Die Lage auf dem Tiibinger Wohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt. Die Nachfrage liegt

deutlich Gber dem Angebot und das Mietniveau wird als sehr hoch eingeschatzt.
 Fir den Bereich des sozialen Wohnungsmarktes ist dazu hin noch folgendes anzumerken:
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- Der Bestand an Sozialwohnungen hat leicht abgenommen.

- Die erkennbar groBten Probleme sich mit Wohnraum zu versorgen, haben Personengruppen
mit besonderem Bedarf, z. B. Haushalte mit geringem Einkommen, Menschen mit Behinderun-
gen, Obdachlose, Alleinerziehende, Migrantenhaushalte und groBe Familien. Fiir diese Gruppen
ist der Zugang zum Wohnungsmarkt erschwert.

« Mit den vorgenannten Bevdlkerungsgruppen konkurrieren studentische Wohngemeinschaften um
preisglinstige Mietwohnungen. Diese sind jedoch oft solventer und stechen einkommensschwache
Gruppen in der Bewerbung um die Wohnungen aus.

« Die Nachfrage nach Wohnheimplatzen fir Studierende nahm stark zu, nahezu alle Platze sind be-
legt.

« Auf Grund der steigenden Fliichtlingszahlen ist zudem weiterer Wohnraum fiir die Anschlussunter-
bringung zu schaffen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich in Tibingen trotz relativ hoher Bautatigkeit
keine Entspannung auf dem Wohnungsmarkt abzeichnet. Dabei ist der wesentliche limitierende Faktor
die Grundstlcksverfiigbarkeit. Die Verwaltung wird daher die weiteren Projekte der Innenentwicklung
ebenso voranbringen wie die Baugebiete in den Teilorten. Weitere Schwerpunkte sind die Starkung
des sozialen Mietwohnungsbaus und anderer Projekte des bezahlbaren Wohnraums (z.B. Hechinger
Eck), sowie die Mobilisierung untergenutzten Wohnraums.



