LANDKREIS
BOBLINGEN

Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Bdblingen

Workshop des Landkreises Boblingen am 28. Juni 2017

in der Gottlieb-Daimler-Schule in Sindelfingen

Inhaltliche Koordination:

Institut fUr Stadt-und Regionalentwicklung IfSR

IfSR

Institut fiir Stadt- und Regionalentwicklung
an der Hochschule Niirtingen-Geislingen

Moderation:

Dr. Christine Griiger, Freiburg
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Zu dem Workshop ,Bezahlbarer Wohnraum im Landkreis Béblingen® hatte Landrat Bernhard we-
sentliche Entscheider und Akteure des lokalen und regionalen Wohnungsmarktgeschehens ein-
geladen. Mit dem Workshop sollte ein Diskussionsprozess weitergefuhrt werden, der neben der
Diskussion von Ldsungsansatzen zur Schaffung und zum Erhaltung bezahlbaren Wohnraums
auch Impulse fir eine dauerhafte Kommunikation zwischen Politik, Verwaltung und Akteuren der
Wohnungswirtschaft setzt. In diesen Diskussionsprozess kdnnen im Weiteren konkrete Projekte
und MaRBnahmen in den Stadten und Gemeinden des Landkreises (bspw. Sozialer Wohnungs-
bau, Baulandentwicklungsmodelle) miteinbezogen werden.

Das Handlungsfeld Wohnen wird durch eine grof3e Vielfalt von Faktoren beeinflusst: Demografie,
Wirtschaft, Wohnungsbestand, rechtliche Rahmenbedingungen, Bauwirtschaft und nicht zuletzt
die kommunale und regionale Politik beeinflussen die lokalen Wohnungs- und Bodenmarkte. Ein-
dimensionale Handlungsanséatze zur Verbesserung der lokalen Wohnungsmarktsituation, die sich
bspw. ausschlie3lich auf die Neuausweisung von Bauland oder auf den Bau bestimmter Woh-
nungstypen konzentrieren, sind alleine nicht zielfihrend. Im Rahmen des Workshops wurde ein
fur die Situation des Landkreises Bdblingen passgenaues, aber auch breites Spektrum an Hand-
lungsansétzen diskutiert.

- Seite 2 von 21 -




Landkreis Boblingen — Workshop Bezahlbarer Wohnraum am 28.06.2017 IfSR

Ablauf des Workshops:

BegrufRung und Einfliihrung in das Thema Landrat Roland Bernhard

Uberblick: Welche Instrumente besitzen Referenten:
die Kommunen zur Verbesserung der Heidrun Fischer, IfSR,
Wohnungsmarktsituation? Alfred Ruther-Mehlis IfSR
Beispiele guter Praxis: Referenten:
— Baulandaktivierung und Bindungen bei Heidrun Haag-Bingemann,
der Grundstuicksvergabe, Fachbereichsleiterin Stadtplanung/Hochbau,
Beispiel Bad Krozingen Bad Krozingen
—  Preisgiinstiger Wohnungsbau mit Alexander Grunenwald,
sozialem Anspruch Architekt, Bauwohnberatung Karlsruhe
Arbeitsgruppen:

1. Baulandaktivierung und Baulandvergabe

2. Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

3. Wohnen besonderer Bedarfsgruppen (Alleinerziehende, Mehrgenerationenwohnen, finanz-
schwache Haushalte, betreutes Wohnen,...)

4. Preisglnstiges Bauen

Berichte aus den Arbeitsgruppen

Abschlussgesprach Landrat Roland Bernhard
Erster Beigeordnete Peter Miller, Renningen
GF Thomas Brenner, AWO Bd&blingen

Verabschiedung Landrat Roland Bernhard

Die Referate kdnnen auf der Homepage des Landkreises unter folgendem Link abgerufen wer-
den:

http://www.lrabb.de/.Lde/start/Service+ +Verwaltung/buendnis+fuer+bezahlbaren+wohn-
raum+im+kreis+boeblingen.html
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BegrifRung durch Landrat Roland Bernhard

Landrat Roland Bernhard begrif3te die Teilnehmenden und stellte die Wohnraumversorgungssi-
tuation im Landkreis Boblingen und in der Region Stuttgart dar. Er verwies einerseits auf den
dringenden aktuellen Handlungsbedarf im gesamten Landkreis und der Region. Er machte aber
auch er deutlich, dass Versorgungsengpassen am Wohnungsmarkt noch fir eine Reihe von Jah-
ren auf der politischen Agenda sein werden.

Dabei betonte der Landrat die besonderen Probleme einkommensschwacher Haushalte sowie
von Personen mit besonderen Wohnbedarfen. Als sehr besorgniserregend sei auch zu sehen,
dass zunehmend Haushalte mit regelmaiigem Erwerbseinkommen sich nicht mehr adaquat und
zu vertretbaren Kosten mit Wohnraum versorgen kdnnen. Landrat Bernhard fiihrte aus, dass die
sozialen Aspekte des Wohnens besondere Aufmerksamkeit benétigen und betonte gleichzeitig
die groRe Relevanz eines funktionierenden Wohnungsmarktes fur wirtschaftliche Entwicklung des
Landkreises.

Alle Beteiligten am Wohnungsmarktgeschehen sind dabei gemeinsam gefordert. Die Verbesse-
rung der Wohnraumversorgung kdnne nur durch gemeinsame Aktivitaten aller Stadte und Ge-
meinden des Landkreises erfolgen. Der Landkreis biete hierbei seine Unterstlitzung an.
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Impuls:

Welche Instrumente besitzen die Kommunen zur Verbesserung der
Wohnungsmarktsituation?

Heidrun Fischer, Alfred Ruther-Mehlis, IfSR

In ihrem Impulsreferat ,Welche Instrumente besitzen die Kommunen zur Verbesserung der Woh-
nungsmarktsituation?“ legten Heidrun Fischer und Alfred Ruther-Mehlis vom Institut fur Stadt-
und Regionalentwicklung dar, Gber welch grol3e Bandbreite an Instrumenten die Kommunen ver-
fugen, um die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu beférdern.

Finanzielle, rechtliche, planerische und Managementinstrumente geben den Kommunen grof3e
Méglichkeiten sowohl Mengeneffekte auf dem Wohnungsmarkt insgesamt hervorzurufen als auch
gezielt den Bau und den Erhalt preisglinstigen Wohnraums zu férdern. Anhand von Beispielen
aus ihrer Beratungspraxis legten die Referenten dar, dass die grof3ten Effekte durch eine auf die
jeweilige lokale Situation passgenau abgestimmte Kombination von Instrumenten erreicht werden
kénnen. Um der Funktion als lokaler Kiimmerer nachzukommen bedarf es entsprechend enga-
giertes Personal vor Ort, das ausreichend zeitliche Kapazitaten und Handlungsspielraume haben
muss.

Besonderen Wert legten die beiden Referenten darauf, dass bereits bestehende Wohnungen ei-
nen wesentlichen Beitrag zur Entscharfung der drangenden Versorgungsengpasse leisten kén-
nen. Insbesondere die Aktivierung von Einfamilienhausbestanden und der Erwerb von Bele-
gungsrechten im Wohnungsbestand kénnen schnell und preisglinstig zur Verbesserung der
Wohnraumsituation von Familien und finanzschwachen Haushalten beitragen.

larf bestimmt
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Beispiel guter Praxis:

Baulandaktivierung und Bindungen bei der Grundstiicksvergabe,
das Beispiel Bad Krozingen

Heidrun Haag-Bingemann, Stadt Bad Krozingen

Frau Haag-Bingemann berichtete aus der Praxis der Baulandentwicklung und Grundstiicks-
vergabe der Stadt Bad Krozingen. Die Lage in der Wachstumsregion Freiburg und der starke
Zuzugsdruck von Seniorenhaushalten in den attraktiven Kurort filhrten dazu, dass sich die ein-
heimische Bevdlkerung nur noch mit Schwierigkeiten adaquat mit Wohnraum versorgen konnte.
Um Abhilfe zu schaffen beschloss der Gemeinderat, neues Bauland nur zu entwickeln, wenn die
Gemeinde zuvor mindestens 50% der Grundsticksflachen im Eigentum hat. So konnte eine
Vergabe der Grundstiicke zu vertretbaren Preisen und unter Beriicksichtigung sozialer Aspekte
erfolgen. Damit konnten bspw. Familien mit Kindern und schwerbehinderte / pflegebediirftige Per-
sonen prioritar bertcksichtigt werden.

Fur Bereiche mit Mehrfamilienh&dusern wird dieses Modell wird durch ein Investorenauswahlver-
fahren flankiert. Interessierte Investoren kénnen sich mit ihren Konzepten fir Grundstiicke, die
von der Stadt unterhalb der marktiiblichen Preise angeboten werden, bewerben. Den Rahmen
fur die Bebauung setzt der Bebauungsplan. Die Arbeitsgemeinschaften aus Investoren und Ar-
chitekten bewerben sich in einem wettbewerblichen Verfahren mit ihren Vorschlagen fiir eine Be-
bauung mit Mehrfamilienhdusern. Dabei besteht fir die spateren Grundstiickserwerber die Ver-
pflichtung zur Bereitstellung von mind. 50% preisgiinstigen Mietwohnungen mit einer Bindungs-
frist von mind. 15 Jahren. Es erfolgt eine Querfinanzierung fiir Investoren durch einen entspre-
chenden Anteil von héherpreisigen Eigentumswohnungen. Bei der Grundstiicksvergabe durch
die Stadt werden folgende Faktoren berticksichtigt: Nachweis verschiedener Wohnungstypen fiir
unterschiedliche Wohnbedirfnisse, Mietpreise, Dauer der Bindungsfrist, Einrhumung von Bele-
gungsrechten fur die Stadt, Kaufpreisangebot fiir das Wohnbaugrundstiick, architektonische und
stédtebauliche Qualitat. Die Auswahl erfolgt durch den Gemeinderat auf der Grundlage einer
transparenten Bewertungsmatrix. Die Sicherung erfolgt Gber den Grundstickskaufvertrag und
Dienstbarkeiten im Grundbuch.

Insgesamt schafft die Stadt Bad Krozingen mit dem skizzierten Modell der Konzeptvergabe preis-
gunstigen und hochwertigen Wohnraum und kann auf die Belegung des gebundenen Teils der
Wohnungen direkt Einfluss nehmen, um soziale Ziele der Wohnraumversorgung zu verfolgen.
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Bsp. Bad Krozingen, Bebauungsvorschlag Siedlungswerk fur 120 Wohnungen:

-
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Beispiel guter Praxis:
Preisgiinstiger Wohnungsbau mit sozialem Anspruch

Alexander Grinenwald, BauwWohnberatung Karlsruhe

Alexander Grinenwald, Architekt und Geschéftsfihrer der Bauwohnberatung Karlsruhe, legte in
seinem Beitrag anhand von Beispielen aus seiner Praxis dar, wie bei einer hohen Bau- und Ge-
staltqualitét auch soziale Ziele erreicht werden kdnnen. Durch den Bau einer gréReren Zahl an
Wohnungen kénnen Preisvorteile generiert werden. Durch die intensive planerische Begleitung
kann der Wohnraum auf individuellen Bedurfnisse zugeschnitten werden. Dabei kénnen Preis-
vorteile durch den Bau einer gréBeren Zahl von Wohnungen ebenso generiert werden wie die
Vorteile von auf die Die Beispiele machten anschaulich, dass die friihzeitige Einbeziehung und
professionelle Betreuung der spateren Nutzer von Wohnraum auch bei einer gréReren Anzahl
von Beteiligten gut funktionieren kann.

Der soziale Anspruch der Projekte zeigt sich bspw. in Gemeinschaftsraumen, Gasteapparte-
ments und einem ausgepragten gemeinschaftlichem Miteinander. Die friihzeitige Partnerschaft
von Bauinteressierten mit der lokalen Politik und eine offenen Kommunikation mit der lokalen
Birgerschaft schaffen eine breite Akzeptanz der Wohnprojekte bei der lokalen Bevolkerung und
unterstitzen eine Mischung der Bewohnerschaft aus Einheimischen und Neuburgern. Dazu mis-
sen der jeweiligen Situation angepasste Tragerformen gefunden werden.

Das Konzept ,Allengerechtes Wohnen* stellt eine Méglichkeit dar, eine anspruchsvolle und at-
traktive Erganzung des Wohnraumangebotes fur unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen zu etab-
lieren, fir die Wohnen mehr als nur ein Dach Giber dem Kopf ist.
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Ergebnisse der Arbeitsgruppen

AG 1 Baulandaktivierung und Baulandvergabe

Moderation: Heidrun Fischer

Ziel der AG:

Herausarbeiten von Instrumenten und Strategien zur Aktivierung von Baulandpotenzialen im
AuRenbereich und zielgerichteten Vergabe bei der Aufsiedlung von Wohnbauland

Leitfragen:
1. Welche Hindernisse stehen der Aktivierung von Bauland im Wege?
2. Welche Instrumente und Vorgehensweisen bei der Aktivierung haben sich bewahrt?
3. Welche Kriterien sollten bei der Vergabe von Baugrundstiicken berlicksichtigt werden?
Welche Voraussetzungen missen hier gegeben sein?
4. Welche sozialen Ziele kénnen bei der Baulandaktivierung und -vergabe erreicht wer-
den?
5. Welche Beispiele guter Praxis gibt es?
6. Was sollte von wem getan werden?
Ergebnisse

Als sehr wesentliches Hindernis bei der Aktivierung von Bauland wird die fehlende Ver-
kaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer gesehen. Vor allem fir Landwirte wird die
Besteuerung bei Einkommen aus Grundstickserldsen als Haupthindernis benannt.
Gegen Baulandentwicklung bzw. Neubaugebiete regt sich oft Widerstand aus der Be-
volkerung (zu viel Zuzug ,Fremder®, zu schnelles Wachstum der Gemeinde, Knapphei-
ten beim Angebot sozialer Infrastruktur, ...).

Bei einem Wachstum der Gemeinde ist oft auch ein Ausbau der sozialen Infrastruktur
notwendig. Dies wird ebenfalls als Hindernis genannt (finanziell, organisatorisch).

Auch in den gemeinderatlichen Gremien ist aus den oben genannten Griinden Wider-
stand gegen gréRere Neuausweisungen von Bauland vorhanden. Die aktuell intensiv
gefiihrte Diskussion zum Thema Wohnungsnot hat aber schon vielerorts zur Sensibili-
sierung beigetragen.

Bei der Entwicklung von Bauland miissen Modelle der Zusammenarbeit mit den Grund-
stiickseigentiimern gefunden werden. Eine Baulandentwicklung erst bei einem kommu-
nalen Eigentumsanteil an den Grundstiicken von 100% zu beginnen, nimmt sehr viel
Zeit in Anspruch. Besser ist es fir die Stéadte und Gemeinden bspw. ca. 50% der Fla-
chen zu erwerben; dann aber zeitiger beginnen zu kdnnen. Als Ziel fur viele Gemeinden
wurde genannt, nach der Umlegung ca. 40% - 50% der Flachen im kommunalen Eigen-
tum zu haben.
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— Bebauungsformen: Die Dichtevorgaben der Regionalplanung sorgen fiir eine ausrei-
chende stédtebauliche und Einwohnerdichte. Ausschlief3lich mit klassischen Einfamili-
enhausern kdnnen die vorgegebenen Werte nicht erreicht werden.

— Eine langfristige Liegenschaftspolitik wird von den Vertretern der Stadte und Gemein-
den als gute Grundlage fir ein ausreichendes Angebot an Bauland gesehen. Aktuell
werden seitens der Gemeinden Grundstlicke erworben, wo immer dies mdoglich ist. Eine
Schwierigkeit ist jedoch, dass in Zeiten einer weniger regen Nachfrage nach Wohnraum
die politischen Mehrheiten fiir eine langfristig orientierte Liegenschafspolitik fehlen.

— Eine stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme (§ 165 Baugesetzbuch) wird als nur sehr
schwer durchsetzbar eingeschétzt. Die politischen Widerstande gegentber einem sol-
chen weitreichenden Instrument sind zu grof3.

— Feste Quoten bei der Vergabe von Bauplatzen fur preisginstigen Wohnraum werden
von keinem der Anwesenden als zielfihrend genannt. Anstelle von Quoten werden eher
grobe (politische) Richtwerte als hilfreich angesehen. So kann bspw. ein Anteil fur preis-
glnstigen Wohnraum je nach Eignung, Lage, etc. der Baugrundstiicke flexibel festge-
legt werden.

— Der Einsatz stadtebaulicher Vertrage zur Regelung von Anteilen an preisgiinstigen
Wohnraum ist fur die meisten das Mittel der Wahl.

— Finanzielle Anreize werden von allen als ein zentrales Instrument zur Férderung von
preiswertem Wohnraum angesehen (Sozialer Wohnungsbau muss sich rechnen, Inves-
titionsanreize missen gesetzt werden).
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AG 2 Siedlungs- und Wohnungsbestandsentwicklung

Moderation: Alfred Ruther-Mehlis

Ziel der AG:

Herausarbeiten von Instrumenten und Strategien zur Aktivierung von Innenentwicklungspotenzi-
alen und vorhandenem Wohnraum

Leitfragen:

1.

Welche Hindernisse stehen der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen im
Wege?

2. Welche Instrumente und Vorgehensweisen bei der Aktivierung haben sich bewahrt?

3. Welchen Beitrag kdnnen die Wohnungsbestande zur Deckung des Bedarfs an preis-
glnstigem Wohnraum leisten und wie kann dies erreicht werden?

4. Welche sozialen Ziele kénnen bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
erreicht werden?

5. Welche Beispiele guter Praxis gibt es?

6. Was sollte von wem getan werden?

Ergebnisse

Als sehr wesentliches Hindernis der Innenentwicklung wird der Widerstand von Anwoh-
nern von Baumaflinahmen der Innenentwicklung diskutiert. Die vorhandenen Qualitaten
des Wohnens im Siedlungsbestand fiihren zu Befiirchtungen, diese Qualitaten kénnten
durch weitere BaumalRnahmen beeintrachtigt werden.
Deshalb sollten, so die einhellige Meinung, innerdrtliche Grinstrukturen respektiert und
ggof. im Zuge der Innenentwicklung aufgewertet werden (,Doppelte Innenentwicklung®).
Projekte der Innenentwicklung im stéadtebaulichen Mal3stab erfordern stets ein individu-
elles, der Situation, den Akteuren und den Betroffenen angepasstes Vorgehen. Dies ist
arbeitsintensiv und Uberfordert oft die Kapazitaten v.a. kleiner Kommunalverwaltungen.
Als eine gute Grundlage, um Uber den Tausch von Grundstticken Innenentwicklungspo-
tenziale zu aktivieren, wird eine aktive Liegenschaftspolitik angesehen. kommunaler
Grunderwerb sollte méglichst langfristig orientiert und strategisch erfolgen.
Eine stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme der Innenentwicklung (analog zu § 165
Baugesetzbuch) wird als nur sehr schwer durchsetzbar eingeschétzt. Die politischen
Widerstande gegenlber einem solchen weitreichenden Instrument sind zu grof3.
Ein Erfolgsfaktor fir die Innenentwicklung ist Kommunikation und Transparenz. Das Zu-
sammenbringen und neutrale Beraten von Grundstiickseigentiimern und Bauinteres-
senten kann ein Erfolgsschlussel sein.
Als Beispiele guter Praxis, deren Einsatz vor Ort gepriift werden sollte, wird angesehen:
— Behutsame Nachverdichtung, unterstiitzt mit dem rechtlichen Instrumentarium und
den Fordermdglichkeiten férmlich festgelegter Sanierungsgebiete.
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— Moderierte Tauschangebote. Beispiel: Ein Seniorenhaushalt tauscht das zu grof
gewordene und am Siedlungsrand gelegene Einfamilienhaus gegen eine zentral
gelegene seniorengerechte Wohnung. In diesem Prozess kann die Gemeinde zwi-
schen Immobilieneigentimer und Bautréger den Kontakt herstellen und ggf. mode-
rieren und neutral beraten.

— Bei Nachverdichtungen im Innenbereich, bei denen die Gemeinde neues Baurecht
schafft, besteht die Méglichkeit per Bebauungsplan und begleitendem stadtebauli-
chen Vertrag preis- und belegungsgebundenen Wohnraum im Neubau zu schaffen
(Beispiel Stadt Béblingen).
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AG 3 Wohnen besonderer Bedarfsgruppen

Moderation: Katharina Nickel

Ziel der AG:

Herausarbeiten, wie Wohnangebote fiir besondere Bedarfsgruppen geschaffen und im Land-
kreis an geeigneten Orten angeboten werden kénnen (Mehrgenerationenwohnen, finanzschwa-
che Haushalte, betreutes Wohnen, Wohnen von Menschen mit Behinderung,...).

Leitfragen:

1.

o g M w D

Wie kann eine Arbeitsteilung zwischen den Stadten und Gemeinden im Landkreis aus-
sehen?

Welche Kombination verschiedener Angebote bietet sich an?

Welche Steuerungsmdoglichkeiten bestehen im Rahmen der Baulandvergabe?
Welche sozialen Ziele konnen in diesem Handlungsfeld erreicht werden?
Welche Beispiele guter Praxis gibt es?

Was sollte von wem getan werden?

Ergebnisse

Die Bedarfe der verschiedenen Bedarfsgruppen sind teilweise sehr unterschiedlich und
mussen zwingend einzeln betrachtet werden. Menschen mit einer Behinderung stehen
oftmals nur geringe Finanzmittel zur Verfigung, mit denen sie u.a. auch die Mieten fi-
nanzieren missen Die angebotenen behindertengerechten Wohnungen dirfen daher
nicht zu grof3 sein. Die Quadratmeterzahlen sollten bei zukiinftigen Neubauten entspre-
chend dem zur Verflgung stehenden Budget nach unten hin angepasst werden. Nach-
ziehende Flichtlingsfamilien hingegen benétigen auf Grund der Familienstrukturen oft
sehr grof3e Wohnungen. Wéahrend alleinstehende Flichtlinge fir ihre Folgeunterbrin-
gung oft selbststandige Wohnformen bevorzugen, ist fur junge Erwachsene, die aus der
Jugendhilfe herausgewachsen sind, ein gemeinschaftliches Wohnprojekt meist besser
geeignet.

Neben den typischen Bedarfsgruppen wie bspw. Fliichtlingen, Menschen mit Behinde-
rung und Empféangern von Arbeitslosengeld Il sollten auch Bedarfsgruppen berticksich-
tigt werden, die keine Leistungsempfanger sind, wie Haushalte mit niedrigen und mittle-
ren Einkommen. Auch fur diese Gruppen muss ausreichend bezahlbarer Wohnraum
bereitgestellt werden. Die Workshop-Teilnehmer forderten daher bei der Entwicklung
von Bauland eine Quote fir sozialen Wohnraum zwischen 20 und 30%. Das Herrenber-
ger Modell mit durchschnittlich 23% gebundenem Wohnraum wurde als gutes Beispiel
genannt. Dabei wird die individuelle Situation und Baustruktur der verschiedenen
Wohngebiete berlcksichtigt.
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— Vor allem von den Burgermeistern wiinschten sich die Workshop-Teilnehmer mehr Un-
terstitzung. Die Schaffung von Wohnraum fir besondere Bedarfsgruppen und bezahl-
barer Wohnraum auch fuir Haushalte mit niedrigem bis mittleren Einkommen sollte zur
Chef-Sache erklart werden.

— Die kommunalen Wohnungsbaugesellschaften sollten sich auf ihre urspriinglichen Auf-
gaben ruickbesinnen und die Wirtschaftlichkeit nicht als oberste Maxime ansehen.

— Auch Unternehmen aus der Wirtschaft kdnnten tber Joint-Ventures starker in die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum eingebunden werden. Um fir Fachkrafte mit
mittleren Einkommen Wohnraum zu schaffen, kann auch von Unternehmen bereitge-
stellter Wohnraum eine Lésung bieten.

— Bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sollte ein besonderes Augenmerk auf
eine soziale Durchmischung gelegt werden. Zum Gelingen dieser sozialen Durchmi-
schung tragt auch die Einrichtung von Begegnungsraumen bei. Darliber hinaus kann
der Erfolg eines solchen Projekts maf3geblich von einem Kiimmerer positiv beeinflusst
werden, der das Projekt von Anfang an betreut. Dieser Kimmerer kann auch ehrenamt-
lich arbeiten.

— Als integrationsfordernd vorgeschlagen wurde ein Wohnheim, in dem Auszubildende,
Flichtlinge und junge Menschen nach der Jugendhilfe gemeinsam leben kénnten.

— Auch der Wohnungsbestand spielt bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum eine
groRRe Rolle. Ein kommunales Leerstandsmanagement und die Beratung von Immobili-
eneigentiimern, Bauinteressierten und Investoren kénnen zu einer Aktivierung vorhan-
dener Potenziale beitragen.
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AG 4 Preisglinstiges Bauen

Moderation: Michael Weber

Ziel der AG:

Herausarbeiten, wie Wohnraum preisgtinstig und qualitativ mindestens zufriedenstellend
erstellt werden kann.

Leitfragen:

1.

Welche Hindernisse bestehen beim preisguinstigen Bauen?

2. Welche Rolle spielt der Grundstiickspreis?
3. Welchen Beitrag kdnnen Bestandwohnungen leisten?
4. Welche Vorgehensweisen haben sich beim preisgiinstigen Bauen bewahrt?
5. Welche sozialen Ziele kénnen bei der Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
erreicht werden?
6. Welche Beispiele guter Praxis gibt es?
7. Was sollte von wem getan werden?
Ergebnisse

Verschiedene Faktoren haben das Bauen in den letzten Jahren erheblich verteuert:

— Die Baukosten sind allgemein gestiegen.

— Die Energieeinsparverordnung, Brandschutzbestimmungen etc. wurden verscharft.

— Die Standardanforderungen und die Ausstattungsanspriiche sind teilweise gestie-
gen.

— Die Bodenpreise sind gestiegen.

— Die Grunderwerbsteuer ist als Kostenfaktor spurbar geworden (aufgrund héherer
Kaufpreise und der Erhéhung des Steuersatzes).

Es wurden verschiedene Ansatze erdrtert, um preisginstigen Wohnraum zu schaffen /

verfiigbar zu machen:

— Beim Verkauf kommunaler Grundstiicke sollten die Kommunen die Mdéglichkeit nut-
zen, soziale Aspekte als Vergabekriterium zu definieren. Das Thema ist sehr kom-
plex Insbesondere fir kleinere Gemeinden sind hier Hilfestellungen wichtig.

— Imder Bebauungsplanung sollten bei Bedarf soziale Aspekte aufgenommen wer-
den, bspw. Flachen, auf denen sozialer Wohnraum entstehen soll.

— Die Grunderwerbsteuereinnahmen des Landkreises sind in den letzten Jahren er-
heblich gestiegen. Diese kénnten den Stadten und Gemeinden mit hohen Grund-
stiickspreisen zur Verfligung gestellt werden, um Bau- bzw. Kaufinteressierten, die
bestimmte Einkommens- und Vermdgengrenzen unterschreiten, einen Zuschuss
beim Immobilienerwerb zu geben.

- Seite 18 von 21 -



Landkreis Boblingen — Workshop Bezahlbarer Wohnraum am 28.06.2017 IfSR

— Die Stadt Leonberg mietet leerstehende Wohnungen an, richtet diese her und ver-
mietet diese an Mieter, die bestimmte Einkommens- und Vermdgensgrenzen unter-
schreiten und deshalb auf Akzeptanzprobleme auf dem Wohnungsmarkt stof3en.
Die Stadt stellt auch eine Betreuung dieser Mieter sicher. Kleinere Kommunen sind
damit mdglicherweise personell und organisatorisch tberfordert. Hier wéaren Hilfe-
stellungen wichtig.

— Gemeinschaftliches Bauen kann zur Kostenreduzierung beitragen, z.B. durch Men-
geneffekte bei der Ausstattungswahl.

— Wenn Birger als Investoren gewonnen werden, spielen Renditeerwartung teilweise
eine geringere Rolle. Der geschaffene Wohnraum kann unter Umstanden giinstiger
angeboten werden.

— Kontrovers wurde die Bedeutung von Erbbaurechten diskutiert.
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Abschlussgesprach

Der Workshop endete mit einem Abschlussgesprach von Landrat Roland Bernhard, dem Ersten
Beigeordneten der Stadt Renningen Peter Miller und dem AWO-Geschéftsfihrer Thomas Bren-
ner. ,Die Impulse aus dem heutigen Workshop werden aufgenommen und weiterentwickelt. Es
geht darum, vom Abstrakten ins Konkrete zu kommen. Es gilt, gemeinsam mit den Stadten und
Gemeinden passgenaue Losungen zu finden®, fasste der Landrat pragnant zusammen.

Landrat Roland Bernhard antwortete auf die Frage der Moderatorin Christine Griiger, was er von
dem heutigen Tag mit nach Hause nehme, er habe durchweg eine grof3e Sensibilisierung fur das
Thema bezahlbarer Wohnraum wahrgenommen. Auch habe der heutige Tag die bisherigen all-
gemeinen Diskussionen zum Wohnungsmarkt weiter auf die Handlungsebene der Stadte und
Gemeinden des Landkreises und deren unterschiedlichen Situationen und Méglichkeiten kon-
zentriert.

Der Erste Beigeordnete Peter Miller aus Renningen betonte die Notwendigkeit, situationsbezo-
gen angemessen zu agieren, da die Landkreisgemeinden sehr unterschiedliche Ausgangsbedin-
gungen besitzen. Durch die konsequente Anwendung vorhandener Instrumente, wie der stadte-
baulichen Sanierung, kdnnen bspw. auch im Zuge der Innenentwicklung mafRgebliche Beitrage
zur Schaffung preisglinstigen Wohnraums geleistet werden. Entscheidend sei aber stets, zwi-
schen den beteiligten Win-Win-Situationen herbeifiihren zu kénnen.

AWO-Geschéftsfuhrer Thomas Brenner wies darauf hin, dass insbesondere Personen mit beson-
deren Wohnbedarfen, wie bspw. Menschen mit Behinderung, auf Unterstiitzung bei der Wohn-
raumversorgung angewiesen sind. Dies ist eine landkreisweite Aufgabe, die alle Stadte und Ge-
meinden im Rahmen ihrer Mdglichkeiten angeht.

Landrat Roland Bernhard resimierte, dass die Stadte und Gemeinden im Rahmen der kommu-
nalen Selbstverwaltung und Planungshoheit die Thematik des bezahlbaren Wohnraums eigen-
standig ausgestalten. Der Landkreis steht bei den anstehenden Aktivitdten selbstverstandlich als
Partner zur Verfigung und mdchte die Stadte und Gemeinden bei ihren weiteren Schritten fach-
lich unterstitzen.
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