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Raum fur
das Wir

EinfUhrung

Warum Wohnraum fiir sich
und andere bauen?

In Tiibingen herrscht Wohnraum-
mangel. Egal, ob die Familie sich
vergroBert, das Studium beginnt
oder das Pendeln zum Arbeitsplatz
zu miihsam wird - eine passende
Wohnung in Tiibingen zu finden
ist schwer.

Die Entwicklung neuen Wohnraums
ist deshalb einer der Schwerpunkte
der stadtischen Agenda. Die Stadt
unterstutzt den Wohnungsbau,

indem sie neue Wohnbauflachen
ausweist, eigene Baugrundstiicke

an birgerschaftliche Bauherrinnen
und Bauherren vergibt und Bauge-
nehmigungen erteilt. Vom privaten
Reihenhaus bis zur Entwicklung
neuer Wohnquartiere: zwischen 2011
und 2017 entstanden bereits Gber
2.000 neue Wohnungen, die meisten
davon im Stadtgebiet auf Flachen der
Innenentwicklung. Doch der Bedarf
an Wohnraum ist weiterhin hoch.

Damit auch in Zukunft ein breites
Angebot entsteht, ist die Stadt auf
das Engagement einer Vielzahl von
Wohnbauakteuren angewiesen. Dazu
gehoren die lokalen Wohnungsbau-
gesellschaften, aber auch private In-
vestoren und einzelne Bauherrinnen
und Bauherren. Mit vereinten Kraften
kdnnten so bis 2030 bis zu 5.000
neue Wohnungen entstehen.




Raum fiir das Wir — Einflihrung

Was ist das Handlungsprogramm
»Fairer Wohnen”?

Das Handlungsprogramm soll fiir
mehr Fairness auf dem Wohnungs-
markt sorgen und umfasst als diffe-
renzierte Strategie unter anderem
die Anpassung des Wohnungsbe-
stands, die Vermittlung Wohnungs-
suchender und Regelungen fiir den
Wohnungsneubau.

Ziel des Baulandbeschluss ,Fairer
Wohnen” vom Dezember 2018 ist es
insbesondere, noch mehr preisge-
dampfte Mietwohnungen und bezahl-
bares Eigentum fiir Familien zu schaf-
fen, denn diese Wohnungssuchenden
haben es auf dem Wohnungsmarkt in
Tibingen besonders schwer.

Welche Wohnbauvorhaben sind
von den Regelungen des Handlungs-

programms betroffen?

Sei es die SchlieBung einer Bauliicke
in den Ortschaften oder der Neubau
eines Mehrfamilienhauses anstelle
eines kleineren Gebdudes: ein gro-
Ber Teil des zukiinftigen Wohnraums
entsteht auf privatem Grund.

Oft liegt das Grundstiick im Bereich
eines geltenden Bebauungsplans. In
diesem Fall gelten die Ublichen Re-
gelungen des Baurechts. Bauherrin-
nen und Bauherren, die auf eigenen
Flachen Wohnungsbau entwickeln
mochten, sollten deshalb zuerst
Uberpriifen, ob ihr Vorhaben ge-
nehmigungsfahig ist, ohne dass ein
Bebauungsplan neu aufgestellt oder
gedndert werden muss. Dazu muss in
der Regel eine Bauvoranfrage beim
Baurechtsamt gestellt werden.

Dort, wo private Bauherrinnen und
Bauherren einen neuen Bebauungs-
plan bendtigen, gelten die Regeln
des Baulandbeschlusses ,Fairer
Wohnen”. Besondere Regeln des
Beschlusses gelten auf Flachen, die
die Stadt selbst entwickelt. Auf ins-
gesamt Uber 40 Prozent der neuen
Wohnbauflachen soll so verstarkt
bezahlbarer Wohnraum entstehen.
Daruber hinaus entstehen im
Rahmen besonderer Projekte des
Studentenwerks oder des Uni-
versitatsklinikums Wohnungen fiir
Studierende und Pflegepersonal.

Private
Flachen

Regelungen zur Bebauung



Private Flachen — Regelungen zur Bebauung

Welche Regelungen gelten, wenn fiir den
Wohnungsbau auf privaten Flachen
ein neuer Bebauungsplan benotigt wird?

Grundstiickseigentiimerinnen und Folgekosten, die durch das Projekt
Grundstiickseigentiimer profitieren ~ entstehen. Dazu gehdren unter ande-
von der Neufassung eines Bebau- rem die Kosten fiir die stadtische
ungsplans nicht nur, weil damit ihr Planung, die benétigten StraBen und
Bauvorhaben erméglicht wird. andere 6ffentliche Flachen sowie
Kindergarten und Grundschulver-
Die planungsrechtliche Neufassung sorgung. AuBerdem muss ein Drittel
steigert auch den Wert des Grund- der entstehenden Geschossflache
stlicks, oft um ein Vielfaches. Im langfristig als sozialer Wohnraum
Gegenzug zu dieser Bodenwertstei- vermietet werden. Entscheidet sich
gerung verlangt die Universititsstadt ~ die Bauherrin oder der Bauherr, der
von den Bauherrinnen und Bau- Universitatsstadt fir die Belegung
herren (auch ,Planungsbeginstigte” dieser Wohnungen ein Vorschlags-
genannt) eine Beteiligung an den recht anzubieten, reduziert sich der
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Anteil auf ein Viertel. Dort, wo ganze
Wohnquartiere neu entstehen, muss
zudem ein Viertel der Flache nach
Kriterien der Universitdtsstadt an wei-
tere private Akteure wie Baugruppen
oder andere Wohnprojekte vergeben
werden. Die Gesamtheit der Vor-
gaben wird in einem sogenannten
staddtebaulichen Vertrag geregelt.
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Private Flachen — Regelungen zur Bebauung

Wie lauft der Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags ab?

Bereits wdhrend der Erstellung des
Bebauungsplans wird gewdhrleis-
tet, dass die geplanten Regelungen
auch durch die Bauherrin oder den
Bauherren umsetzbar sind.

Die Universitdtsstadt wendet hier-
bei ein transparentes Verfahren an:
Zunachst missen die Bauherrinnen
und Bauherren der Anwendung des
Baulandbeschlusses Fairer Wohnen
im Grundsatz zustimmen. Erst dann
beschlie3t der Gemeinderat die
Aufstellung eines Bebauungsplans.
Nun wird sichergestellt, dass durch
die einzugehenden Verpflichtungen
keine unangemessene Belastung der
Bauherrinnen und Bauherren ent-
steht. Dies erfolgt durch eine sorg-
faltige Schatzung der Folgekosten,
unter anderem der zu libernehmen-
den stadtebaulichen Mal3nahmen.
Im Regelfall gilt dabei, dass die vom
Planungsbegtinstigten zu tragenden
Kosten maximal zwei Drittel der
planungsbedingten Bodenwert-
steigerung betragen diirfen. Zudem
muss vorab sichergestellt werden,
dass die geplanten mietgebunde-
nen Wohnungen den Kriterien fiir
die Wohnbauférderung des Landes
entsprechen. Der Bebauungsplan
wird dem Gemeinderat erst zum
Beschluss vorgelegt, wenn Universi-
tatsstadt und Bauherrin oder Bauherr
sich Uber die Modalitaten der einzu-
gehenden Verpflichtungen geeinigt
und einen stadtebaulichen Vertrag
abgeschlossen haben.

Universitatsstadt
Tubingen
|

Grundzustimmung
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Stadtische
Flachen

Vergabekriterien

Stadtische Flachen - Vergabekriterien

Welche Regelungen gelten bei der
Vergabe von stadtischen Grundstiicken
fur den Wohnungsbau?

Auch in Zukunft vergibt die Uni-
versitdtsstadt im Rahmen der
Quatrtiersentwicklung auf eigenen
Fldchen wieder Grundstiicke fiir den
Wohnungsbau.

Dabei gibt die Universitatsstadt tiber
den Bebauungsplan die Rahmenbe-
dingungen fiir die Entwicklung vor.
AuBerdem entwickelt sie die Infra-
struktur flr das neue Quartier, wie
StraBen und Platze. Die baureifen
Parzellen werden dann zu Festprei-
sen an private Bauherrinnen und

Regelungen in der Kernstadt

Sozialer Mietwohnraum

Vermietung zu 25~ 3% der
ortsliblichen Vergleichsmiete

Stark preisgedampfter
Wohnungsbau

Wenn keine Eigennutzung, sondern
Vermietung: deutlich unterhalb der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

Preisgedampfter Wohnungsbau

Wenn keine Eigennutzung, sondern
Vermietung: nicht Gber der orts-
Uiblichen Vergleichsmiete.

Bis zu s der Flachen in diesem
Segment kdnnen auch ohne Preis-
dampfung vermietet werden

Bauherren weitergegeben. Dabei
gelten besondere Vergabekriterien.

Damit in Zukunft ein breites An-
gebot entsteht, gibt die Universi-
tatsstadt verschiedene Segmente
der Wohnbauentwicklung vor,
darunter klassischer Sozialwohn-
raum mit Mieten von zwei Drittel
der ortstiblichen Vergleichsmiete,
preisgedampfter Mietwohnraum
sowie selbstgenutztes Eigentum in
Form von Baugruppen oder ge-
nossenschaftlichen Wohnprojekten.

Vorrangiges Ziel ist die nachhaltige,
langfristige Bezahlbarkeit des
entstehenden Wohnraums. Dabei
gelten unterschiedliche Regelungen
in der Kernstadt und in den Ort-
schaften. So unterliegen in Zukunft
90 Prozent der Wohnfldache im
Geschosswohnungsbau in der Kern-
stadt einer langfristigen Mietbin-
dung. In den Ortschaften entstehen
neben mietgebundenem Geschoss-
wohnungsbau auch Reihen- und
Doppelhduser ohne Mietbindung.

Regelungen in den Teilorten

Sozialer oder anderer
mietgebundener Wohnungsbau
oder

innovative Wohnprojekte

Frei verduBerbar

Zum Beispiel an Familien mit An-
spruch auf Eigenheimférderung oder
Ruickkauf durch vorige Eigentliimer
des Grundstticks




Stadtische Flachen - Vergabekriterien

Wie lauft die Vergabe der
Baugrundstiicke ab?

Wer sich in Zukunft mit seinem
Wohnbauprojekt auf eine der stdidti-
schen Parzellen bewirbt, muss nach-
weisen, dass er einen Beitrag zu den
geplanten Segmenten leisten kann.

Dabei muss ein Projekt nicht alle Seg-
mente bedienen: Die Vorgaben ms-
sen in der Gesamtschau aller Projekte
des neuen Quartiers erreicht werden.

Eine Vergabekommission, bestehend
aus Gemeinderaten, Mitgliedern der
Verwaltung und Experten, entschei-
det dann dartiber, welche Projekte
am besten zum neuen Quartier
passen. Projekte, die bei der Vergabe
zum Zuge gekommen sind, erhalten
zundchst eine Grundstiicksoption,
die je nach Gebiet 3-12 Monate gtil-
tig ist. In dieser Zeit mulssen die Pla-

nungen mit Verwaltung abgestimmt
und bis zur Genehmigungsreife
gebracht werden. Oft sind auch Ab-
stimmungen mit den Bauherrinnen
und Bauherren der Nachbargrund-
stlicke sinnvoll oder notwendig.
Nach Weitergabe der Grundstiicke
missen Bauherrinnen und Bauherren
das Bauvorhaben innerhalb einen
vorgegebenen Frist realisieren.

Wie finde ich gleichgesinnte Bauwillige

fur gemeinschaftliche Bauprojekte?

Im Rahmen des Ausschreibungsver-
fahrens organisiert die Stadtver-
waltung Informations- und Vernet-
zungsveranstaltungen.

Hier kdnnen sich gleichgesinnte
treffen und werden Uber die geplan-
ten Vorhaben unterrichtet. Wer Inter-
esse an einer personlichen Einladung
hat, kann sich mit einer Mail an
wohnraum@tuebingen.de als Inter-
essent registrieren lassen.

I

Optionen zur
Forderung

Darlehen und Zuschusse
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Optionen zur Férderung - Darlehen und Zuschisse Optionen zur Forderung - Darlehen und Zuschiisse

Welche Fordermoglichkeiten
gibt es beim Bau oder Erwerb

Welche Fordermoglichkeiten
gibt es bei der Erstellung

selbstgenutzten Wohnraums?

Landeswohnraumférderung Eigen-
tum (,Eigentumsfinanzierung BW
-Z 15-Darlehen”)

Familien mit mindestens einem min-
derjahrigen Kind kénnen fiir den Er-
werb von selbstgenutzten Wohnraum
ein stark zinsverguinstigtes Darlehn
(derzeit 0% Zins) mit 15 jahriger Lauf-
zeit in Anspruch nehmen, auBerdem
gibt es Eigenkapitalhilfen und - je
nach Energiestandard - Tilgungszu-
schiisse. Dabei gelten Einkommens-
grenzen (fur eine vierkopfige Familie
z.B. derzeit 78.000 Euro pro Jahr).

Fur Familien, die Gber das fir einen
Immobilienerwerb notwendige
Eigenkapital mindestens teilweise
verfligen ist die Foérderung aus Sicht

der Verwaltung sehr attraktiv. Zwar
ist die Finanzierung einer auf dem
freien Markt gehandelten Neubau-
wohnung aufgrund des hohen Preis-
niveaus selbst mit dieser Férderung
unrealistisch. Aber fiir Mitglieder von
Baugruppen oder die Finanzierung
von Wohnraum auf den kommenden
Neubaufldachen in den Teilorten ist die
Forderung gut geeignet. Die Einspa-
rung ist erheblich: Ein vierkopfiger
Haushalt, der eine Vierzimmerwoh-
nung in einer Baugruppe im KfW40
Energiestandard erwirbt, spart auf
diesem Wege gut 30.000 Euro bei der
Finanzierung. Dazu kame noch der
KfW Tilgungszuschuss (derzeit 18.000
Euro) und ein extra Umweltbonus des
Landes (3.500 Euro).

Baukindergeld (Wiederauflage
Eigenheimzulage)

Haushalte mit Kindern erhalten seit
01.08.2018 fiir den Bau oder Erwerb
einer Wohnung einen Zuschuss,
solange sie sich unterhalb einer Ein-
kommensgrenze befinden (bei einer
Familie mit zwei Kindern maximal
105.000 Euro zu versteuerndes Ein-
kommen). Der Zuschuss betragt pro
Kind und Jahr 1.200 Euro fir max. 10
Jahre. Die Forderung ist derzeit bis
31.12.2020 befristet. Das,Baukinder-
geld” gilt bundesweit und kann des-
halb auch in Tibingen in Anspruch
genommen werden.
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gebundenen Mietwohnraums?

Landeswohnraumférderung Miete
(,Mietwohnungsfinanzierung BW -
Neubau”)

Im April 2020 wurde das Landes-
wohnraumprogramm Uberarbeitet.
Im Vergleich zu den Vorjahren ist
die Forderung nochmals deut-

lich verbessert worden. Projekte
des geforderten Wohnungsbaus
erhalten eine wesentlich umfang-
reichere Unterstiitzung als bisher.
Die Forderung erfolgt wahlweise
als zinsloses Darlehen oder Zu-
schuss. Die Hohe des Zuschusses
hangt stark von den Rahmenbe-
dingungen ab. Bei einer typischen
Dreizimmerwohnung mit 77 gm
Wohnflache betragt die Forderung
ohne Grundstuck (!) bis zu 1.030
Euro pro gm Wohnflache. Beson-
ders gute Energiestandards werden
zusatzlich geférdert. Die anteiligen
Grundstlickskosten werden eben-
falls gefordert — im Neubau mit
typischerweise 200 bis 400 Euro
pro gm Wohnflache.

Die geforderten Wohnungen miis-
sen an Haushalte mit Wohnberech-
tigungsschein vermietet werden,
auBerdem ist die Miete gedeckelt
(in der Regel 33 Prozent unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete). Nach
Einschatzung der Verwaltung ist das
Programm nun so attraktiv aus-
gestattet, dass die ausbleibenden
Mieteinnahmen vollstéandig ausge-
glichen werden.

Derzeit wird die Herstellung neuer
Mietwohnungen durch eine Son-
derabschreibung geférdert. In den
ersten vier Jahren kénnen zusatzlich
jeweils 5 Prozent der Gebaude-
kosten geltend gemacht werden
(maximal jedoch 100 Euro pro gm
Wohnfldche). Voraussetzung ist, dass
der Bauantrag vor dem 31.12.2021
eingereicht wird. Die Baukosten diir-
fen 3.000 Euro pro gm Wohnflache
nicht Gberschreiten, die Wohnung
muss flir mindestens 10 Jahre ver-
mietet werden.

Neben Neubauten kénnen auch
bestehende Wohnungen zu ge-
forderten Wohnungen ,umgewan-
delt” werden. Das Land zahlt hierzu
laufzeitabhangig einen einmaligen
Zuschuss in Hohe von bis zu 711 Euro
pro gm Wohnflache. Die Universitats-
stadt ergénzt die Landesférderung
mit einem eigenen Programm mit
bis zu 240 Euro pro gm an zusatz-
lichen Fordermitteln. Die Forderung
kann von Privatpersonen ebenso wie
von Wohnungsbaugesellschaften

in Anspruch genommen werden.
Allerdings kann die Férderung der-
zeit nicht fur vermieteten Wohnraum
genutzt werden, sondern nur bei
einem Mieterwechsel (oder Neu-
vermietung). Ausnahme: Wenn das
Einkommen des Mietshaushalt sinkt
(zum Beispiel durch Arbeitslosigkeit
oder Renteneintritt), dann kann die
Forderung auch bei bestehendem
Mietverhaltnis genutzt werden.
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