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Beschlussantrag:

1. Aufdenzukiinftigen Baufeldern BF A1, BF A2 und BF A3 des Baugebietes Marienburger
StraRe (ehemalige BImA-Flache, siehe Lageplanin Anlage 1) sollen mindestens 100 ge-
forderte Wohneinheiten, unteranderemfiirdie Zielgruppen Ein-Personen-Haushalte,
ehemals wohnungslose Menschen und junge Berufsstartenderealisiert werden.

2. Dievonder BimA gewdhrte Kaufpreisverbilligung voninsgesamt 2.500.000 Euro (bzw.
25.000 Euro pro realisierter geférderter Wohneinheit) wird bei VerduBerung der
Grundstiicke an die Erstellerder Wohnungen weitergegeben.

Die Verwaltung wird beauftragt, die VerduRerung derzwei nordlichen Baufelder BF A1
und BF A2 mitca. 1323 gm (Siehe Lageplan Anlage 1) an die GWG vorzubereiten. Dort
solleninsgesamt etwa 50 geforderte Wohneinheiten mit langfristigen Mietbindungen
realisiertwerden. Ein Teil der Wohnungen soll fiir ehemals Wohnungslose mit guter In-
tegrationsperspektive bereitgestellt werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, das stidliche Baufeld BF A3 mit ca. 943 gm (Siehe La-
geplan Anlage 1) im Rahmen einer Optionandenim Vorlagentext ndherbeschriebenen
Zusammenschluss aus Tibinger Unternehmen zu vergeben um dort das Projekt ,,Clus-
terwohnen flir Berufseinsteigende” umzusetzen. Voraussetzung fiireine VerauRRerung
an denZusammenschlussistdie Vorlage eines tragfahigen, nachhaltigen und langfristi-
gen Finanzierungs- und Realisierungskonzepts fliir mindestens 50 geforderte Wohnein-
heiten mit Gemeinschaftsaspekten fiir Berufseinsteiger und Auszubildende. Die se
Wohnungen sollen Mitarbeitenden der beteiligten Unternehmen zur Verfligung stehen
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und deshalb als Werksmietswohnungen bzw. Mitarbeiterwohnungen langfristig gefor-
dertwerden.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Begriindung:
1. Anlass/Problemstellung

Das neue Baugebiet Marienburger StralSe stellt den Liickenschluss zwischen dem Franzosi-
schen Viertel und dem Drei-Hofe-Quartierin der Konigsberger Stral3e her. Derzeit wird die
ErschlieBungsplanung und das Bebauungsplanverfahren weiterbearbeitet. Ziel ist ei n Gre-
mienbeschluss des Bebauungsplansim Juni 2025.

Der Ostliche Teil der Entwicklungsflaiche wurdevon der BImA erworben. Die Richtlinie der
BImA zur verbilligten Abgabe von Grundstlicken gewahrt eine Kaufpreisreduzierung von
25.000 € je neu geschaffenerSozialwohnungim Sinne des Landeswohnraumférderungsge-
setzes (LWoFG). Diese Verbilligungist bei GrundstiicksverduRerungen an Dritte weiterzuge-
ben.VondieserVerbilligungsrichtlinie und einer damit verbundenen Kaufpreisverbilligung
in Hohe voninsgesamt 2.500.000 Euro hat die Universitatsstadt Gebrauch gemacht. Ge-
genliberder Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben wurde eine entsprechende Zweckerkla-
rung zur Erstellungvon 100 geforderten Wohnungen abgeben und im Grundstiickskaufver-
trag festgehalten. Diese Vereinbarung entspricht auch dem stadtischen Entwicklungsziel ei-
nes hohen Anteils an sozialem Mietwohnungsbau und erfillt die MaRgaben des stadtischen
Programms ,Fairer Wohnen“. Die zwischen Stadt und Bund eingegangen Bedingungen ge-
hen auf die zukiinftigen Optionsnehmer der Grundsttlicke tiber. Die Weitergabe des Kauf-
preisnachlassesistals Ausgabe imJahr2027 mit einer Verpflichtungsermachtigung tiber 2,5
Mio Euro gesichert.

Voraussetzung fiurdie Gultigkeit der Verbilligungsrichtlinie ist eine zeitnahe Fertigstellung
der Wohnungen. Die Richtlinie geht von drei Jahren aus, was sich bei einer stadtebaulichen
Gesamtentwicklung regelmafRig nicht bewerkstelligen lasst. Der Universitatsstadt Tlibingen
wurde deswegen eine Frist von fiinf Jahren zugestanden.

Dies bedingteine Fertigstellung der Wohnungen im Friihjahr 2028. Sofern auf der Flache
beiderRealisierung weniger Sozialwohnungen entstehen, entfallt dementsprechend nach-
traglich die zugestandene Kaufpreisreduzierung und esist eine entsprechende Kaufpreis-
nachzahlung (25.000 € pro Wohnung) zu erbringen.

2. Sachstand

Die Stadtverwaltungsiehtan dieserStelleden Bedarf vorallem an kleinteiliger Wohnbe-
bauung, mitdenen umfangreich von der Verbilligungsrichtlinie Gebrauch gemacht und da-
mit ein Beitrag zum hohen Wohnraumbedarf an diesem Standort geleistet werden kann.
Insbesondere besteht ein sehrhoher Bedarf an Wohnungen flir Ein-Personen Haushalte,
unteranderem auch fiir ehemals wohnungslose Menschen mit guter Integrationsperspekti-
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ve. Die Flachen eignensich aus SichtderVerwaltung aulRerdem fiir die spezifische Ziel-
gruppe zuziehender Fachkrafte und jungerBerufsstarter. Tiibinger Arbeitgeber haben Be-
darf an Fachkraften und Azubis, leiden aber zunehmend unter Fachkraftemangel. Ein Grund
ist der Mangel an bezahlbarem, geeignetem Wohnraum. Auf diesen Zusammenhang weist
auch der Antrag 509/2025 der Fraktion AL-Griine zum Bau eines Wohnheims fir Auszubil-
dende hin. Die Zielgruppe der Berufsstarterist auch offen firinnovative, flachensparende,
gemeinschaftliche Wohnformen, die im neuen Quartier verstarkt umgesetzt werden sollen.
Um die Wirtschaftlichkeit eines solchen Vorhabens priifen zu kénnen, hat die Verwaltungin
Kooperation mit erfahrenen Tlibinger Architekten und Projektsteuerern eine erste Projekt-
skizze und Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Umsetzung eines Clusterwohngebadudes
fur Azubis und Berufsstartende erarbeitet. Laut Projektskizze konnten in einem solchen Ge-
badude bis zu 63 geférderte, mietgebundene Mini-Apartments mit Gemeinschaftsflichen
sowie eine Gewerbeflache im Erdgeschoss entstehen.

Zur Finanzierungund Sicherung derstadtischen Ziele konnte die neue attraktive Forderlinie
»Werkswohnungsbau“der Landeswohnraumférderungin Anspruch genommen werden.
Dariiber werden Sozialmietwohnungen gefoérdert, deren Mietvertragan den Arbeits- oder
Ausbildungsvertrag miteinem oder mehrerer Unternehmen gekoppeltist. So kénnten Ti-
binger Unternehmen gezielt Fachkrafte gewinnen, indem ssie diesen fiirdie Dauerihrer Be-
schéaftigung eigenen sozialen Mietwohnraum zur Verfigung stellen konnen.

Um das Interesse der Tibinger Unternehmen an einer gemeinschaftlichen Investitionin ein
solches Modell abzufragen, hat die Verwaltungam 21.10.2024 zu einer offenen Informati-
onsveranstaltung mitdem Titel ,,Apartmenthaus fiir Berufsstarter”eingeladen.

Im Nachgang hat sich ein Kreis von derzeit 8 Tlibinger Unternehmen aus unterschiedlichen
Branchen (Hotellerie, Softwareentwicklung, Gesundheit, Kinderbetreuung und Energiever-
sorgung) gebildet, der das Projekt mit hoher Motivation weiterverfolgt. Eine solche bran-
cheniibergreifende Kooperation beieinem geschatzten Investitionsvolumen von liber 10
Millionen Euroist nicht nurfiir Tlibinger Verhéltnisse Neuland.

Sollte das Projekt wie angedacht zur Umsetzung kommen, wird die Projekttragerschaft
durch denZusammenschluss der Unternehmen gestaltet und finanziert. Bis zur Klarung al-
ler Fragen miissen abernoch einige Schritte gegangen werden. Derzeit laufen verschiedene
Abklarungen zu Férderbedingungen und Gesellschaftsformen. Die Verwaltung nimmt dabei
aktuell noch eine koordinierende Rolle ein.

Die notwendigen Vorplanungen und Abstimmungen werden Zeitin Anspruch nehmen. Der
Bebauungsplanentwurf wird auf Basis des heutigen stadtebaulichen Entwurfs erarbeitet. Es
handeltsich umein ergebnisoffenes Verfahren. Abweichungen zum heutigen Entwurf sind
durch das gesamte planungsrechtliche Verfahren hindurch méglich und zu erwarten. Den-
noch muss bei dem durch die BImA-Vereinbarungen festgelegten Fertigstellungstermin bis
Frihjahr 28 zligigin die Planung flirinsgesamt mindestens 100 geférderte Wohnungen ein-
gestiegen werden. Dazu bendtigen zukiinftige Ersteller ein gewisses MaR an Verbindlichkeit
in Bezug auf die angedachten Baugrundstiicke.

VorschlagderVerwaltung

Aufdieser Grundlage schlagt die Verwaltung folgendes Vorgehen vor:

Der nordliche Teil des Grundstiicks (Baufelder BF A1 und BF A2, siehe LageplaninAnlage 1)
mitca. 1323 gmsollan die GWG verduRertwerden. Die derzeitige Planung erméglicht die
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Realisierungvon zwei Wohngebauden, in denen etwa 50geforderte Wohneinheiten ver-
wirklicht werden kénnen. Dabei sollen unteranderem kleine 1-2Zimmer Wohnungen reali-
siertwerden. Ein Teil dieser Wohnungen soll im Rahmen des Programms ,,robustes Woh-
nen“gezieltan ehemals wohnungslose Menschen mit guterIntegrationsperspektive ver-
mittelt werden. Ein gesonderter Verkaufsbeschluss soll gefasst werden, sobald die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, die Grundstiicke gebildet sind und ein Verkaufs-
preis bestimmtwerden kann.

Auf dersiidlichen Parzelle derehemaligen BImA—Flache (Baufeld BF A3, siehe Lageplanin
Anlage 1) mit ca. 943 gm sollen mindestens weitere 50 geforderte Wohneinheiten umge-
setzt werden. Ziel ist die Schaffung eines langfristigen, bezahlbaren, bedarfsgerechten
Wohnraumangebots mit Gemeinschaftsaspekten fiir die Zielgruppe junger Berufsstarten-
der. Die vom Land im Rahmen dersozialen Wohnraumférderung angebotenen Sonderfor-
men ,Mitarbeiterwohnen”und ,Werksmietwohnungen“sollen dafiirin Anspruch genom-
menwerden. Angestrebt wird eine Mietbindungvon 40% unterhalb derortsiiblichen Ver-
gleichsmiete und eine Bindungsdauervon 40 Jahren.

Das unter,Sachstand“ beschriebene Vorgehen der Verwaltung ermoglicht die Beteiligung
eines moglichst breiten Kreises lokaler Unternehmen an diesem Konzept. Damit das Projekt
»Clusterwohnen fiir Berufseinsteigende“zligig umgesetzt werden kann und der entstande-
ne Kreis eine gewisse Planungssicherheit erhilt, soll dem Zusammenschluss eine Grund-
stlicksoption erteilt werden.

Im Rahmen der Grundstiicksoption sollen folgende Meilensteine erreicht werden:

e Erstellungeinertragfahigen Vorentwurfsplanung fiir das Gebaude, die integrativ mit
dem stadtischen Bebauungsplanverfahren weiterentwickelt werden kann.

e Erstellungeinestragfdhigen Finanzierungs- und Realisierungskonzepts fiir das Projekt
,Clusterwohnen flrBerufseinsteigende” unter Abbildung der oben beschriebenen
Zielsetzungen.

e Erstellungeines nachhaltigen und langfristigen Konzepts fiir das Managementderzu
erstellenden Mietwohnungen unter Berlicksichtigung der genannten Zielgruppe.

Ein gesonderter Verkaufsbeschluss soll gefasst werden, wenn diese Meilensteine erreicht
sind, die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen sind, das Grundstiick gebildetist und
ein Verkaufspreis bestimmt werden kann.

Zielisteine Fertigstellung beider Bauvorhaben bis spatestens Frithjahr 2028.

Lésungsvarianten

a) DieFlachenwerdenanalogzurVergabe an Neustart zligigin einem gesonderten Vorop-
tionsvergabeverfahren mitanderen Zielen als den oben beschriebenen ausgeschrieben.
Prioritares Vergabekriterium ist die Realisierungssicherheit bei der Erstellung von min-
destens 100 geforderten Wohneinheiten.

b) DieFlachenwerdenineinemregularen Optionsverfahren ausgeschrieben, wenndie
stadtebauliche Planung und die Bauleitplanung komplett abgeschlossen sind. Diese
Vorgehensweisewiirde die Planungs- und Bauphase weiterverschieben und die ter-
mingerechte Fertigstellung von 100 geférderten Wohneinheiten gefahrden. Damit
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wiirde ein Riickzahlungsanspruch seitens der BImA von bis zu 2,5 Millionen Euro ausge-
6st werden.

Klimarelevanz

Gemeinschaftliche, flachenreduzierte Wohnformen tragen zu einer Reduzierungvon Treib-
hausgasen bei und verringern den Ressourcenverbrauch.
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