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Zusammenfassung:

Der neue Wohnraumbericht 2026 belegt, dass kommunale Projektein Tiibingen viele positive Akzen-
te setzen, der Wohnungsmarkt abertrotz 5.000 neuer Wohneinheiten aufgrund Gbergeordneter
Marktdynamiken weiter unter erheblichem Druck bleibt. Faktoren wie der demografische Wandel
verscharfen die Probleme unabhangig vom Bevdlkerungswachstum. Die Stadtverwaltung plant einen
gemeinsamer Workshop mitdem Gemeinderatim Herbst. Ziel isteine Debatte liber eine mogliche
Neuausrichtung des Handlungsprogramms ,Fairer Wohnen“. Am Workshop sollen auch Akteure des
Wohnungsmarktes teilnehmen.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Das Thema, Wohnen“ist seitje herprominenterTeil der politischen und 6ffentlichen De-
batte in Tibingen. Um diese Debatte mit Fakten, Zahlen und Einschatzungen zu unterstit-
zen, gibt die Verwaltungin mehroderweniger regelmaRigen Abstédnden einen Wohnraum-
bericht heraus. Derletzte Bericht stammtaus demJahr 2018.

Sachstand

In der Anlage befindet sich derneu erstellte Wohnraumbericht 2026. Er gliedertsichinfol-
gende Abschnitte:

- Demografische Grundlagen —Wer wohntin Tibingen?

- Nachfragegruppen—Wersucht was, und mit welchen Chancen?

- Wohnungsangebot und Marktlage —Was ist vorhanden?

- Preisstruktur und Bezahlbarkeit —Was kostet Wohnenin Tiibingen?

- Zwischenfazit Fairer Wohnen —Kommunale Wohnungspolitik in der Praxis
- Neubau: Quantitdten oder Qualitaten?

- DerBestand: DergrofRte Hebel liegtim Vorhandenen

- Rechtssicherheitauf dem Mietmarkt

- Rahmenbedingungen auf Bundes- und Landesebene

- Lokale Rahmenbedingungenin Tibingen

- Schlussfolgerungen und Handlungsfelder

Die Daten belegen: Kommunales Handeln hat gewirkt. In den nach Fairer Wohnen entwi-
ckelten Quartieren —Giiterbahnhof (vor dem Beschluss Fairer Wohnen, aber mit deutlichen
Vorgaben), Hechinger Eck, Aeulehdfe, Wennfelder Garten —sind unteranderem positive
Wanderungssaldi fir Familien entstanden. Ohne diese Anstrengungen ware die Lage heute
deutlich angespannter. Zugleich zeigen die Daten: Die marktweiten Dynamiken konnten
nichtumgekehrtwerden. Obwohl der Wohnungsbestand seit 2011 um {iber 5.000
Wohneinheiten gewachsenist, hat sich die Dynamik auf dem Wohnungsmarktin den letz-
tenJahrenimmerweiterverscharft. Die Krafte, die auf den Wohnungsmarkt einwirken, sind
groBerals das, was eine Kommune allein steuern kann.

Der Bericht zeigt zudem, dass die Lage sich auch ohne Bevélkerungswachstum weiterver-
schlechtert. Demografischer Wandel, auslaufende Bindungen und strukturelle Angebotsun-
passungwirken unabhangigvon der Einwohnerzahl.

VorgehenderVerwaltung

Die Verwaltung hat den Berichtin derangehangten Fassungan die Akteure auf dem Woh-
nungsmarkt weitergeleitet. Unteranderem den Mieterbund, Haus und Grund, ausgewahlte
Bautrager, den kommunale Gesellschaften sowie dem Netzwerk weiterergemeinwohlori-
entierterTrager (u.a. Mietshauser Syndikat und Genossenschaften).

Die Fragestellung war, inwie weit aus Sicht der Akteure die Analyse geteilt wird, welcher
Aspektals besonders relevant wahrgenommen wird und ob ein wichtiger Punkt fehlt. Die
Rickmeldungen werdenindie Prasentation des Wohnraumberichtesim Rahmen derSit-
zungdes Planungsausschuss eingearbeitet.



Der Bericht gibt Anlass, die wohnungspolitische Gesamtstrategie samt den zugehdrigen
Handlungsfeldern des bisherigen Handlungsprogramms Fairer Wohnen zu bewerten und
Prioritdten zu setzen. Als nachsten Schritt schlagt die Verwaltung dem Gemeinderat vor, im
Herbst einen Workshop gemeinsam mitrelevanten Akteuren auf dem Wohnungsmarkt zu
veranstalten. Ziel ist die Uberarbeitung und eine mogliche programmatische Neuausrich-
tung des Handlungsprogramms Fairer Wohnen. Dazu gehéren die Bewertung und Bearbei-
tung derzentralen Handlungsfelder, die sich aus den bisherigen Erfahrungen und dernun
vorliegenden Analyse ergeben:

1. SteuerungderNeubauentwicklungauf stadtischen und privaten Flachen. Dazu gehdren
die Bedingungen fiir die Bereitstellung von Planungsrecht fiir private Akteure (inklusive
derBefreiungs- und Festsetzungsmoglichkeiten des ,,Bau-Turbos”) und die Bedingun-
genbeider Weitergabe von Grundstiicken im stadtischen Eigentum, aberauch die Ein-
ordnung und Bewertung zukinftiger Entwicklungsflachen und Neubauvolumina.

2. Umgang mitdem Wohnungsbestand insbesondere im Hinblick auf die Hebung der
Wohnraumpotentiale und die Schaffung bedarfsgere chter Angebote fiir dltere Men-
schen

3. AusbaudesSegmentsgemeinwohlorientierter Akteure (einschlieBlich derkommunalen
Wohnungsbaugesellschaften) mitlangfristig stabilen Mieten

4. Stabilisierung des Mietwohnungsmarktes

5. Einwirkenaufdie strukturellen Rahmenbedingungen auf Landes- und Bundesebene.
Tibingenkannseine Anliegen —gemeinsam mitanderen Kommunen undim Rahmen
bestehender Dialogformate—gegeniiber Land und Bund aktiv vertreten.

Im Mittelpunkt stehen dannfolgende Fragen.

e BestehtEinigkeit (iberdasBild, das der Bericht vom Wohnungsmarkt zeichnet?

o Wiesiehtdie zukiinftige integrierte Gesamtstrategie aus? Wie werden die moglichen
Handlungsfelder priorisiert?

e Welche konkreten Schrittesolleninden nachstenJahren gegangen werden? Welche
Ressourcen miissen bereitgestellt werden? Welche Zielgruppen bendtigen besondere
Unterstitzung? Welche konkreten Mallnahmen sollen mittel-und langfristig die Situa-
tion auf dem Tiibinger Wohnungsmarkt verbessern?
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