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Hartmann, Juliaund Burkhardt, Axel Telefon: 07071 204-2281

Gesch.Z.:/

Berichtsvorlage

zur Behandlungim  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Gesamtstrategie Wohnungsbestand
Bezug:

Anlagen:

Zusammenfassung:

Die Verwaltungberichtet liber die Gesamtstrategie Wohnungsbestand. Sie gliedert sich in das Hand-
lungsfeld ,Hebung der Potentiale im Wohnungsbestand” mit einem Schwerpunkt auf der Beratung
und Unterstilitzung von Wohnungseigentiimern und das Handlungsfeld ,Stabilisierung des Mietwoh-
nungsmarkts“mitdem Schwerpunkt Mietmonitoring sowie Beratung und Information zu geltenden
Regelungenim Mietrecht. Der Haushaltsansatz 2025 wird damit um 124.160 Euro reduziert.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: Ifd HH-Plan Entwurf
Ergebnishaushalt * | Ertrags- und Aufwandsarten HH-Plan
Nr. 2024
2025
DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke
THH_6 |Baurecht und Vermessung EUR
021 Beauftrate/r fir Wohnraum
522001 ) Zuweisungen und Zuwendungen, 117.480 117.480
- Umlagen
Forderung des Wohnungs- AT " farsach-und
baus 14 |RuTwendungen tursach-un -381.140|  -301.310
Dienstleistungen

Die finanziellen Mittel fir die Gesamtstrategie Wohnungsbestand sind auf der Produktgruppe
522001 ,Foérderungdes Wohnungsbaus“dargestellt.
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Im Rahmen der Anderungsliste werden die Aufwendungen fiir Sach - und Dienstleistungen von dem
im Haushaltsentwurf angegebenen 301.310 Euro um 45.310 Euro auf 256.000 Euro gekirzt. Auch der
Ansatzauf derlfd. Nr. 2 , Zuweisungen und Zuwendungen, Umlagen“wird mitder Anderungsliste von
117.480 Euro auf116.500 Euro gekiirzt.

Im Vergleich zum Haushaltsansatz 2024 werden rund 125.000 Euro eingespart.

Bericht:
1. Anlass / Problemstellung

Der Tubinger Wohnungsmarktist weiterhin stark angespannt. Trotz anhaltender Bautatig-
keit- mit Giber 1000 fertiggestellten Neubauwohnungen seit Beginn 2020 - (bersteigt

die Nachfrage nach Wohnraum das Angebot. Dies zeigt sichinsbesonderean den Preisstei-
gerungenam Mietwohnungsmarkt. Der Median der 6ffentlichen Mietwohnungsangebote
lag im ersten Halbjahr 2024 bei 17,50 EUR/gm im Neubau und 14,04 EUR/gm im Altbau.
Auchin bestehenden Mietvertragen auf dem freien Wohnungsmarkt steigt das Niveau: Die
aktuelle Mietspiegelerhebung zeigt ein durchschnittliches Mietniveau von EUR 11,27/gm
Wohnflache. Dies entspricht einer Steigerung von 13,9% seit der letzten Erhebung 2020
und liegt damit Giber derlandesweiten Steigerung von 10,6%.

Auf dem freien Wohnungsmarkt existieren zudem zunehmend Mietangebote, die nicht mit
dengeltendenVorgabenim Einklangsind. Eine Auswertung der 6ffentlichen Angebote im
Februar/Marz 2024 legte bei iber 50% der Angebote den Verdacht auf eine unzuldssige
Mietpreisiiberhohung nahe.

Dem Mangel an bezahlbarem Mietwohnraum kann durch den Neubau von geférdertem,
mietpreisgebundenem Wohnraum nurbegrenzt begegnet werden. Seit 2020 wurden ins-
gesamt 120 neue mietgebundene Wohnungen errichtet. Die stadtische Wohnungsbauge-
sellschaft hatte hiereinen bedeutenden Anteil: zwischen 2020 und 2023 entstanden Gber
100 neue GWG Wohnungen, davon tber die Halfte gefordert. Eine vergleichbare Zahl von
Bestandswohnungen wurde mit neuen Mietbindungen belegt. Ende 2023 existierten 1.345
geforderte, mietgebundene Wohnungen.

Dennoch libersteigt die Nachfrage an mietgebundenem Wohnraum das Angebot:

Im Jahr 2023 wurde 693 wohnungsuchenden Haushalten ein Wohnberechtigungsschein er-
teilt. Demgegeniiberstanden lediglich 107 Neuvermietungen im geférderten Wohnungs-
bau.

In den ndchsten Jahren wird sich das Angebot deutlich erhohen: Derzeit entstehenim neu-
en Quartieram Hechinger Eck insgesamt 88 weitere geférderte Wohnungen, 50 geférderte
Wohnungeninden Aeuleh6fen und unteranderem 45 weitere geforderte Wohnungen der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaft GWG fiir Berufseinsteigende in Pflegeberufen. Da-
zu kommen langfristig bezahlbare oder preisgedampfte Mietwohnungen verschiedener ge-
nossenschaftlicher Akteure und weitere geplante Projekte der GWG. Trotz deranhaltenden
Anstrengungen kann der Nachfrage durch Neubauinden nichsten Jahren jedoch weiterhin
nur unzureichend begegnet werden.



Sachstand

Die erhebliche Steigerung der Baukosten und derdurch die Zinssteigerungen ausgelste er-
hohte Eigenkapitalbedarf erschweren die Umsetzung neuen Wohnungsbaus deutlich. Im
ungeforderten Wohnungsbau liegt die Kostenmiete (also die Miete, die zurvollstandigen
Deckungderlaufenden Aufwendungen unter Berlicksichtigung der Finanzierungskosten er-
forderlichist) zwischen 18 und 20 Euro/gm. Die bisherrelativauskommliche soziale Wohn-
raumforderung des Landesistderzeit weit iberzeichnet und andert wenigan der Thematik
des hohen Eigenkapitalbedarfs zur Umsetzung neuer Wohnbauprojekte. Unter den gege-
benen Bedingungen kann bezahlbarer Wohnungsneubau nur miterheblicher 6ffentlicher
Forderungerstellt werden.

Vordem Hintergrund schrumpfender Haushaltsmittel muss mittelfristig mit einer Reduzie-
rung der Neubautatigkeitinsbesondere im bezahlbaren Segment gerechnet werden. Mit
Blick auf die ambitionierten Klimazieleist dies auch sinnvoll: Der Neubau von Wohnraum
verursachteinen erheblichen AusstoR von Treibhausgasen. Etwa die Halfte der Emissionen
im Gesamtlebenszyklus eines Wohngebaudes entstehen in der Bauphase. Der Einsatz klima-
freundlicher Baustoffe kann die Emissionen zwarverringern, aberbei weitem nicht kom-
plettauf null reduzieren. Dazu kommen die verstarkten Flachennutzungskonflikte zwischen
Wohnungsneubau, klimaneutraler Energieerzeugung, Landwirtschaft und Artenschutz.

Demgegeniiberist das Potential einer verstarkten Aktivierung und suffizienteren Nutzung
desbewohnten Bestandsin Tiibingen groR. Das liegt vorallem am demografischen Wandel,
das heiRtdem steigenden Anteil dlterer Menschen, deren Kinder den einst gemeinsam ge-
nutzten Wohnraumverlassen haben. Die neuen Zensusdaten zeigen, dass der Anteil der
ein-und zwei Personenhaushalte, diein grofen Wohnungen oder Einfamilienhdusern mit
Uber 120 gm Wohnflache leben, Im Vergleich zu 2011 weiterangestiegen ist. Bereits 2011
wurden 43% aller groen Wohnungen (lber 120 gm) und Einfamilienhduservon ein- oder
zwei-Personen Haushalten bewohnt, bis 2022 steigerte sich diese Zahl auf 51%.
Hinterdiesen Zahlenverbergen sich auch weitere Problematiken: Immermehr Tibingerin-
nenundTldbingerleben allein oderzu zweitin nicht barrierefreien Hiusern und Wohnun-
gen, oft mit niedrigem Klimastandard und steigenden Nebenkosten. Ein groBer werdender
Anteil wird in Zukunft von sozialen, wirtschaftlichen und gesundheitlichen Problemen be-
troffen sein. Wohnungs- und Hauseigentiimerinnen und Eigentiimern fehlen zudem oft die
Ricklagen fiirnotwendige Investitionen in die alternde Gebadudesubstanz. Gleichzeitig
wachst der Bedarf an Pflege- und Versorgungsleistungen.

VorgehenderVerwaltung

Die vorgestellte Strategie der Verwaltung fokussiert sich auf die Schaffung, Erhaltungund
suffizientere Nutzung bezahlbaren Wohnraums im bereits gebauten Bestand bei gleichzei-
tigem Ausbau des bedarfsgerechten Wohnungsangebots insbesondere fiir dltere Men-
schen. Sie entwickelt die bisherigen Projekte des Programms ,Fairer Wohnen“weiterund
gliedertsichinzwei Handlungsfelder mit zugeordneten Bausteinen. Im Vergleich zum
Haushaltsansatz 2024 werdenrund 124.000 Euro eingespart.

Handlungsfeld 1: Hebung von Wohnraumpotentialenim Bestand

"Haben Sie noch Platz?"
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Das bereitsim Rahmen des Verbundforschungsprojekts , Optiwohn“ 2020 gestartete Be-
ratungsangebot soll ausgeweitet und mit verstirkter Offentlichkeitsarbeit und breiterer
Vernetzung mit Tibinger Akteuren und birgerschaftlichen Initiativen beworben werden.
Unter dem Motto ,Haben Sie noch Platz?“bietet die Verwaltung eineindividuelle Bera-
tung fir Haus- und Wohnungseigentiimer mit dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem
und/odergeférdertem Wohnraumim Bestand. Das Angebot bietet eine umfassende Be-
gleitung: Auf eine Erstberatung mit Klarungindividueller Wohnbediirfnisse folgen wahl-
weise die Unterstiitzung bei der Suche nach alternativen Wohnmaoglichkeiten (u.a. ge-
meinschaftliches Wohnen, Seniorenwohnen, Wohnpartnerschaften) oder eine architek-
tonische Beratunginklusive Kostenschatzung zu Um- und Ausbaupotentialen,
Unterstitzunginnerhalb derVerwaltung bei derKlarung moglicher Bau- und planungs-
rechtlicher Fragen und die Beratung und Begleitung bei der Beantragung von Férdermit-
teln. Auch bei Fragen zur Weiternutzung freiwerdenden Wohnraums oder Fragen rund
um Mietvertragund Vermietung wird eine Beratung angeboten.

Zur Finanzierung der Beratungskampagne kann sowohl die Anerkennungspramie des
Landes fir die Schaffung neuen Sozialmietwohnraums (2.000 Euro/Wohneinheit) als
auch die Beratungspramie (400 Euro/Beratung) herangezogen werden. Das Programm
wird unterstitzt und erganzt durch folgende zum Teil haushaltsrelevante Bausteine:

1.1. TUWOF - stadtische Zusatzforderung bei der Begriindung von Miet- und Belegungs-
bindungenimBestand. Die bereits bestehende Forderlinie wird erhalten und laufend
an die aktuellen Forderbedingungen des Landeswohnraumférderprogramms ange-
passt. Zusammen mitdem entsprechenden Programm der Landeswohnraumférde-
rung koénnen Eigentlimer so Giber 1.900 Euro Forderung pro Quadratmetersozial ge-
bundenen Wohnraums erhalten. Seit Beginn des Programms 2018 wurden 21 Woh-
nungenvon privaten Eigentliimern in sozialen Mietwohnraum umgewandelt, fiir das
Jahr 2025 rechnetdie Verwaltung mit5Wohnungen.

1.2. Architektonische Erstberatung zu Um- und Ausbau von Bestandswohnraum.
Die Beratungerfolgt Gibereine externe Beauftragung von Planungsleistungenim
Rahmen eines Netzwerks spezialisierter Architekten. Zielist eine erste Abschatzung
des Kostenrahmens zur Beurteilung der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit des Projekts.
Die Verwaltungrechnet derzeit mit bis zu 25 Beratungenim Jahr.

1.3. Pilotprojekt Beratungskampagne WHO
Der Stadtteil WHO eignet sich aus mehreren Griinden fiirdie Umsetzung eines Pilot-
projektsin Form eineraufsuchenden Beratungskampagne, welches die Themenfelder
Barrierefreiheit, altengerechtes Wohnen, Umzugsmoglichkeiten, Umbauberatung/
Wohnungsteilung und energetische Sanierungintegriert bearbeitet. Zum einen lebt
hiereine schrumpfende und deutlich alternde Bevdlkerung, beiderverschiedene In-
dikatoren auf drohende Altersarmut und Versorgungsliicken in Pflege und Betreuung
hinweisen.Zum anderen bietet die stadtebauliche Erneuerungsmallinahme groRe
Chancen firdie demografiefeste Weiterentwicklung des Wohnungsbestands. Die
Beantragungvon Mitteln der Stadtebauforderung wird in der separaten Vorlage
281/2024 vorgeschlagen unddie finanziellen Auswirkungen erlutert.

1.4. Forderung der gemeinniitzigen Wohnraumagentur"Mein Haus in gute Hinde" e.V.
Die Agenturbietet eine kostenlose Beratung zum sozialvertraglichen Weiterverkauf
von Immobilien und klart Gber besondere Immobilienverwertungsmodelle wie Erb-
pacht, NieRbrauch und lebenslanges Wohnrecht auf. Seit der Griindung Anfang 2024



-5-

wurden bereits 15 Hauseigentiimer oder Mietendeberaten, vondenen noch dreiin
laufenden Verhandlungen stehen und ein positiver Abschluss moglich ist.

1.5. Stadtischer Zuschuss zum Projekt Wohnpartnerschaften (friiher: "Wohnen fiir Hil-
fe").
Ziel des Projektsistdie Griindung einer Vermittlungsagentur, die Wohnpartnerschaf-
ten zwischen wohnungssuchenden jungen und alleinlebenden dlteren Menschen ko-
ordiniertund begleitet. Derinternationale Vergleich zeigt, dass entsprechend pro-
fessionellaufgesetzte und gut vernetzte Vermittlungsagentureninnerhalb weniger
Jahre gute Erfolge zeigen und mittelfristighohe Vermittlungszahlen realisiert werden
kénnen. FirTabingen lasst sich dieses Potential beziffern: bei eineranvisierten An-
zahlvon 150 vermittelten Wohnpartnerschaftenin den ersten 5Jahren kdonnten tGber
3.500 gm Wohnflache gewonnen werden. Das Projekt kann nur bei erfolgreicher
Anwerbung weiterer Fordermittelrealisiert werden.

1.6. Intensive Unterstiitzung und Begleitung von Neubauprojekten mitdem Ziel der
Schaffung von bezahlbaren, seniorengeeigneten Wohnformen wie gemeinschaftli-
ches Wohnen, Betreutes Wohnen, Pflege-WGs etc.

Die Wohnraumbeauftragten beraten und unterstiitzen insbesondere bei der Akquise
von Fordermitteln und haben eine Lotsenfunktion innerhalb der Verwaltung bei
Themen wie Grundstickskauf, Planungsrecht und Baurecht. Aktuell unterstitzen die
Wohnraumbeauftragten geplante Projektein Unterjesingen, Hagelloch, WHO und
dem neuen Quartier Marienburger Stralle.

1.7. Offentlichkeitsarbeit zum Beratungs- und Férderangebot
Das Beratungsangebot wird Giber klassisches Informationsmaterialin Form von Flyem
und Plakaten, auf der stadtischen Webseite und anderen online Formaten sowieKi-
nowerbungund Veranstaltungen beworben. Ein breites Netzwerk aus Tibinger Akt-
eurenund birgerschaftlichem Engagement unterstiitzt die Kampagne.

Handlungsfeld 2: Stabilisierung des Mietwohnungsmarktes

Die Verwaltung hatim Auftrag des Gemeinderats eine Stelle geschaffen, die bei Unklarhei-
ten bezlglich Mietpreisgestaltung und Mietverhaltnis Vermieter_innen und Mieter_innen
aufklartund berat. Die unbefristete 50-Prozent Stelleist seit 1. Oktober besetzt. [Platzhal-
ter: Derzeit werden Gespréiche liber Kooperationsméglichkeiten mit Haus und Grund ge-
fiihrt.] Zudem besteht eine Kooperation mit dem Mieterbund Reutlingen Tlibingen, in de-
ren Rahmen auf ein wdchentliches Kontingent von zwei Stunden Beratungsleistung bei dem
Mietrechtsanwalt Hans Grauer zurlickgegriffen werden kann. Die Tatigkeit umfasst folgen-
de Bausteine:

2.1. Monitoring Mietmarkt und Kontaktaufnahme mit Anbietern von iiberhhten Mieten
Ab November erhalt die Stadt von Mietenmonitor UG eine Auswertung der Mietwoh-
nungsangebote auf allen gangigen Immobilienplattformen. Vermieter_innen, die
Wohnungen zu mutmaRlich liberhéhten Preisen anbieten werden von der Stadt proak-
tivkontaktiert und tiber die Rechtslage aufgeklart. Die Anschreiben mit Bitte um
Riickmeldung erfolgen standardisiert ohne individuelle Uberpriifungen derFille. Ver-
mieter_innen werden gebeten, lhren Mietpreis zu erklaren. Falls die datenschutzrecht-
lichen Voraussetzungen dies zulassen kénnen in einzelnen Fallen auch Mieterinnen
und Mieter kontaktiert werden.
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Bei Fallen, in denen eine drastische Rechtsverletzung vermutet oder festgestellt wird
und keine einvernehmliche (gitliche) Einigung erreicht werden kann, leitet das Ord-
nungsamt Tlubingen ein formelles Verfahren ein. Dafiir leistet die Projektstellealle
notwendigen Vorarbeiten (Einschdatzung Rechtsgrundlage und Beweismittel). Alterna-
tivwerden bei dem Verdacht auf Mietwucher die notwendigen Informationen an die
Staatsanwaltschaft weitergeleitet.

Ziel desVorgehensistabervorrangig die Information der Vermietenden und Mieter
sowie eine praventive Wirkung fiir zukiinftige Vermietungen. In Freiburg und Frankfurt
wird ein dhnliches Verfahren bereits angewandt. Hier zeigt sich, dass Vermieter oft-
mals keinerlei Kenntnis der Rechtslage besitzen und die ilberhohen Mietangebote
nach Kontaktaufnahme derVerwaltungin fast allen Fallen auch ohne Verfahren wieder
gesenktwerden.

2.2. Offentlichkeitsarbeit zum Thema Mietrecht

Parallel zu der Begleitung konkreter Falle erfolgt Offentlichkeitsarbeit zum Themen-
komplex, Ist die Miete angemessen?”. Zielgruppe sind Mietende und Vermietende
gleichermalien.

2.3. offenes, kostenloses Beratungsangebot

Die Stelle bietet ein offenes, kostenloses Beratungsangebot an. Die Zielgruppessind
Mietende, die von Mietpreisiberhohung oder Mietwucher betroffen sind oderderen
Wohnverhaltnisse bedrohtsind (z. B. gesundheitsgefahrdende Wohnsituationen oder
moglicherweise unrechtmalige Kiindigungen des Mietverhéltnisses). Dies sollein nied-
rigschwelliges Angebot darstellen fiir Blrgerinnen und Blirger, die sich eine Beratung
durch einen Anwalt oder eine Mitgliedschaftim Mieterbund nicht leisten kdnnen.

Die Stelle informiert verwaltungsinterne Stellenim Fachbereich Soziales, Leistungstra-
ger (insb. Jobcenter) sowie soziale Trager, deren Klientinnen und Klienten potenziell
von rechtlichen Unklarheiten betroffen und in nachteilhaften Situationen sind, Gber
die Unterstlitzungsmoglichkeiten. Zu Terminen mit dem Anwalt kbnnen Betreuungs-
personen odersonstige Begleitpersonen mitkommen. Das Interesse an mietrechtlichen
Weiterbildungen flir Verwaltungsmitarbeitende wird abgefragt.

Ausgaben

Handlungsfeld 1: Hebung von Wohnraumpotentialenim Bestand

1.1

TUWoF - stadtische Zusatzforderung bei der Begriindungvon
Miet- und Belegungsbindungen im Bestand. 50.000,00 €

1.2.

Architektonische Erstberatung zu Um- und Ausbau von Be-
standswohnraum

Externe Beauftragungvon Planungsleistungenim Rahmen eines |65.000,00 €
Netzwerks spezialisierter Architekten. 25Beratungen/Jahr

1.3.

Nicht-Investive Stadtebauférderungim WHO Programm Sozialer
Zusammenbhalt fir Modellprojekt demographiefestes Quartier | 40.000,00 €
WHO (Beratung und Koordination)

1.4.

Forderungdergemeinnitzigen Wohnraumagentur "lhrHausin
guten Handen"e.V. 5.000,00 €




1.5. StadtischerZuschuss zum Projekt Wohnpartnerschaften ("Woh-
nen fur Hilfe") Vermittlung und Begleitung von Wohnpartner-

schaften zwischen wohnungssuchenden jungen und alleinleben- | 20.000,00 €
denalteren Menschen

1.6. Intensive Unterstiitzung und Begleitung von Neubauprojekten
mitdem Ziel der Schaffungvon bezahlbaren, seniorengeeigne-
ten Wohnformen wie gemeinschaftliches Wohnen, Betreutes
Wohnen, Pflege-WGs etc.

1.7 Offentlichkeitsarbeit zum Beratungsangebot

5.000,00 €

Handlungsfeld 2: Stabilisierung des bestehenden Mietwohnungsmarktes

2.1 Externe Beauftragungen von Dienstleistern zum Monitoring der
offentlichen Mietangebote 17.000,00 €
2.2. Beauftragungvon Fachanwalten des Mieterbunds zur Unterstiit-
zungvon Verfahren und Einzelfallberatung 24.000,00 €
2.3. Offentlichkeitsarbeit und Information von Vermietenden und
Mietenden 10.000,00 €
Sonstiges: Fortbildungen, Dienstreisen, Infomaterial etc. 7.500,00 €
DASH EU-Fachkrafteaustausch
12.500,00 €
SUMME Ausgaben
256.000,00 €

Einnahmen

Anerkennungspramie des Landes fiir die Schaffung neuen Sozialmiet-
wohnraums, 2000 Euro/Wohneinheit 70.000,00 €
Beratungspramie des Landes, 400 Euro/Beratung

10.000,00 €
Zuschuss Stadtebauférderung

24.000,00 €
EU-Mittel fiir DASH Fachkrafteaustausch(100% Férderung)

12.500,00 €
SUMME Einnahmen

116.500,00 €

Unterm Strich wird damit derbisherige Haushaltsansatzin diesem Bereich von netto
263.660 Euro auf netto 139.500 Euro reduziert. Damittragt die Gesamtstrategie Woh-
nungsbestand miteiner Einsparungvon 124.160 Euro zur Haushaltskonsolidierung bei.
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Wohncontainer fir obdachlose SystemsprengerLésungsvarianten

1. Diegeplanten Mittel fir Handlungsfeld 1: Hebung von Wohnraumpotentialenim Be-
stand werden zurdirekten Forderung des Wohnungsneubaus genutzt. Dariiber kdnnte
z.B. eine Eigenkapitalerh6hung um 10% fir 5-8 Wohnungen realisiert werden. Die Ver-
waltung schatzt das Potential einerverstarkten Bestandsaktivierung als deutlich héher
ein.

2. Eswird grundsatzlich auf Beratung und Unterstiitzung zur Hebung von Wohnraumpo-
tentialenim Bestand verzichtet. Die Verwaltung geht davon aus, dass ein Grof3teil des
Wohnraumpotentials dann nicht realisiert werden kann.

Klimarelevanz

Der Neubau von Wohnraum verursacht einen erheblichen Ausstoft von Treibhausgasen.
Etwa die Halfte der Emissionenim Gesamtlebenszyklus eines Wohngebaudes entstehenin
derBauphase. Die Vermeidung von Wohnungsneubau birgt daherein erhebliches Einspar-
potential. Eine suffizientere Nutzung des Wohnungsbestands (mit héherer Personenanzahl
pro beheizter Wohnflache) kann zudem den pro Kopf-Endenergieverbrauch deutlich verrin-
gern.
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