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Schwarmstadt Tubingen

Bevodlkerungsentwicklung 2011-2017
Anzahl Einwohner
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Quellen: Statistikstelle Universitatsstadt Tiibingen 2017, Vorausrechnung Stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg
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Saldo Zuziige-Wegziige Tiibingen

Saldo Zuziige-Wegziige nach Haushaltgr6Ben 2014-2016
Anzahl Haushalte
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Studenten vs. Familien

Zuwachs Haushalte, gemessen an der Gesamtzahl aller Haushalte im Jahr 2010
Anzahl Haushalte

B Verdnderung Einpersonenhaushalte
Verdanderung Paarhaushalte

B Verdanderung Familienhaushalte

1%

Quelle: Sozialplanung Universitatsstadt Tiibingen 2017

25. Oktober 2017



" Tubingen

Universitatsstadt

‘ Handlungsprogramm Fairer Wohnen

Wohnungsbestand und Neubau
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Studentisches Wohnen in Tlibingen

Studenten vs. Wohnheimplatze in Tibingen 2017
Anzahl Personen und Platze
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Quelle: Eberhard-Karls-Universitdt Tiibingen Studentenwerk Tibingen 2017
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Unternutzung von Wohnraum

Belegung von Bestandswohnungen — groBe Wohnungen
Anzahl Haushalte auf Wohnfldche tiber 120/180 gm im Jahr 2011
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Ubernutzung von Wohnraum

Belegung von Bestandswohnungen — kleine Wohnungen
Anzahl Haushalte auf Wohnfldche unter 60/80 gm im Jahr 2011
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Quelle: Statistisches Landesamt (Zensus 2011)
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Steigendes Mietspiegelniveau,
steigende Grundstiickspreise

Mietspiegel Tiibingen Grundstiickspreise Kernstadt Tiibingen
Kaltmiete in Euro/m? Steigerung in Prozent 2011- 2015

+25%

2010 7,95
2015 9,17

Steigerung +15,3 %, modellbereinigt +8,8%

Landesdurchschnitt +6,4%

Quelle: Gutachterausschuss Universitatsstadt Tiibingen, Stala Verbraucherpreisindex Wohnraum 2017
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Angebotskaltmieten in Tubingen 2011-2017
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Angebotskaltmieten in Tiibingen 2016/17

Offentliche Angebote aus Print- und Onlinequellen 2016/17
Anzahl Angebote, Kaltmieten und WohnungsgréoRen

Anzahl Angebote

WohnungsgroRen arith. Mittel 32,93 m? 55,8 m? 81,27 m? 109,72 m? 130,28 m?

gm Preis Flachengewichtet 12,24 € 10,73 € 10,40 € 10,49 € 9,61 €

Quelle: Empirica Systeme Marktdatenbank. Erhebungszeitraum: 1.1.2016 bis 17.5.2017
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Anteil der Haushalte in Ba-Wu mit zu geringem
Nettoeinkommen fiir den freien Markt in Tlibingen

100% — —_— — —_— — —
90% +—— EEE— — —_— EE—— S m— —
80% +—— S m— e I m— — —
70% +— B m— —_— E— S m— —
1/3 Einkommen = median
60% - Angebotskaltmiete
50% - 1/3 Einkommen = unterste
30% Angebotskaltmiete
40% -
30% - EX|ster'12m|n|mum
+ median
Angebotskaltmiete
20% -
10% +— D — —_— —_— S m— —
0% -
1-Personen HH 2-Personen HH 3-Personen HH 4-Personen HH 5+-Personen HH
25. Oktober 2017 Quellen: STala BW - Ergebnisse des Mikrozensus 2015. Bevolkerung in Privathaushalten am Haupt- und Nebenwohnsitz. 12
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Bezahlbarer Wohnraum?

Mutter Vollz. Mindestlohn, Vater Minijob
+ Kindergeld
= Nettoeinkommen 1.800 €

Grundbedarf ohne Kaltmiete nach SGBII 1297 Euro

Angebotsmiete OuV-10%

. .
4-Zi Whg. 4-Zi Whg. Ou\F35% Ou\F10%

Bendtigte Verbleib in ALGII- Verbleib in ALGII- Aufstockung durch Aufstockung durch
Bezug. Wohnung liegt  Bezug. Wohnung liegt  Wohngeld und Wohngeld und
oberhalb Richtwerte. oberhalb Richtwerte. Kinderzuschlag Kinderzuschlag

Zusatzliche Leistungen

25. Oktober 2017 13
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Bezahlbarer Wohnraum?

Mutter 100% Krankenpflegerin, 10 Jahre Berufserfahrung,
Vater 50% Krankenpfleger, 10 Jahre Berufserfahrung + Kindergeld

= Nettoeinkommen 3.600 €

- Kinderbetreuungskosten 346 €

= rund 3.250 € verfiigbares HH-Einkommen

OuV-10% OuV-33%

(=Angebotsmiete) 4-Zi Whg. 4-Zi Whg.

4-Zi Whg.

Ubriges verfiigbares

Haushaltseinkommen LR LB )3
Hartz-4-Regelsatz ca.1.318 € ca. 1318 € ca. 1318 €
UG e 2 ca. 500 € ca. 650 € ca. 900 €

Regelsatz

0iiV-10%
4-Zi Whg.

2.338,56 €

ca. 1318 €

ca. 1020 €

25. Oktober 2017
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Bezahlbarer Wohnraum?

Vierkopfige Familie mochte Wohneigentum bilden.
Kaufkosten Bautrager: 470.000 Euro;

Kosten Baugruppe: 310.000, zuzuigl. Stellplatz und Nebenkosten.
20% Eigenkapital sind vorhanden.

Finanzierung liiber Finanzierung uber L- Baugruppen-Wohnung,
Hausbank Bank (215 Darlehen), | L-Bank Finanzierung
Darlehnssumme 428.000 Euro 428.000 Euro 287.000 Euro
Darlehnskosten (Monat) 1.712 Euro 1.252 Euro 688 Euro
(2,3% bzw. 0,5% Zins; 2,5% bzw. 2%
Tilgung; 15 Jahre Bindung)
Bewirtschaftung (3€/gm) 300 Euro 300 Euro 300 Euro

Mindestbruttoeinkommen fir

68.400 Euro 55.200 Euro
Kreditfahigkeit (Bankability-Klausel)

Restschuld nach Ende Zinsbindung 236.000 Euro 270.000 Euro 191.250 Euro




Universitatsstadt

" Tubingen Handlungsprogramm Fairer Wohnen

Berechtigung zum Bezug einer geforderten

Mietwohnung

Giltige Einkommensgrenzen Wohnberechtigungsschein
HaushaltsgréRe und max. Bruttojahreseinkommen

Haushalts-
groBe 1-Pers HH 2-Pers-HH

Bruttojahres-
Einkommen 40. 500 € 40. 500 €

3-Pers-HH

49. 000 €

4-Pers-HH

57.500 €

5-Pers-HH

66. 000 €

6-Pers-HH

74.500 €

25. Oktober 2017
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Bescheinigungen liber Wohnberechtigung

Bescheinigungen und Wohnungsvergaben
Anzahl Haushalte
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Anteil geforderter Wohnungen am Bestand

Wohnungsbestand Tiibingen
Wohnungen
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Quellen: Statistisches Landesamt (2017 geschatzt), Wohnungsbindungsdatei Universitatsstadt, Zensus 2011 (Mietwohnungsquote interpoliert)
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Wohnungsbestand und Neubau
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Bestand an geforderten Mietwohnungen

Entwicklung belegungsgebundene r Wohnungsbestand
Anzahl Wohnungen

===7ahl geférderter Wohnungen

— Entwicklung ohne Neubau
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Quelle: Wohnungsbindungsdatei Universitatsstadt, 2017/2018: Schitzung auf Basis eingegangener Férderantrage (Quelle: LRA Tubingen)

25. Oktober 2017
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Projektion Entwicklung geforderter Mietwohnungen
in unterschiedlichen Szenarien

Entwicklung bei 0 -, 20% - und 30% - Quote
Wohnungen
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Quellen: Wohnungsbindungsdatei Universitatsstadt, Statistisches Landesamt (Interpolation vergangene 10 Jahre) ohne Auflésung von Bindungen durch Darlehnsriickzahlung

25. Oktober 2017
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Universitatsstadt

Ziele eines Programms Fairer Wohnen

e Schaffung bezahlbaren Wohnraums fir alle Einkommensgruppen und
Haushaltsformen in angemessener Quantitat und Qualitat, insbesondere
durch den Ausbau des geschltzten Marktsegments

» Schaffung besonderer Angebote fir Haushalte mit erheblichen
Schwierigkeiten, sich am Markt zu versorgen.

* Schaffung senioren- und behindertengerechten Wohnraums fiir alle
Einkommensgruppen.

* Dampfung von Miet- und Baulandpreissteigerung

* Schaffung lebendiger Quartiere durch Einbindung der Blrgerschaft

25. Oktober 2017 22
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Welche Steuerungsmoglichkeiten besitzt die
Kommune?

Akteure

Beratung/Vermittlung Vermittlung von Bauleitplanung Strategisches Private/Zivil-
Landesforderung Bauland an Dritte Management gesellschaftliche
Besonderes Akteure
Kommunale Ankauf Stadtebaurecht .
Forderinstrumente Offentliche
Weitergabe Stadtebauliche Vertrage Wohnungsbau-

gesellschaften
Planungssicherung Bauweisen und

Typologien
Andere hoheitliche

Instrumente

Programm Fairer Wohnen

25. Oktober 2017 23



" Tubingen ‘ Handlungsprogramm Fairer Wohnen

Universitatsstadt

Wieviel Wachstum ist richtig, wieviel Flachen werden
in den nachsten Jahren benétigt ?

- B

25. Oktober 2017 24
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Universitatsstadt

Neubauentwicklungspotentiale 2017 - 2030
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Neubauentwicklungspotentiale 2017 - 2030

Wohneinheiten im Neubau 2017-2030
Zeitraum und WE geplant

Potential Wohneinheiten

2017-2020 1900
2021-2024 1523
2025 und spater 1390

insgesamt geplant 4813

25. Oktober 2017
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Wie kann der Wohnungsbestand effizienter genutzt
werden?

Privaten Bestand an existierende Bedarfe anpassen

e Unterstitzung der Foérderung zur Begriindung von
Belegungsrechten im Bestand

* Prifung eines Angebotspakets mit
Stadtebauférderung, Sonderabschreibungen,
Modernisierungsvertrag und Belegungsrechten

* Mogliche Verschrankung mit dem Aufbau eines
Wohnungspools fiir besondere Bedarfe

e Unterstlitzung der Nutzung bestehender
Programme zu barrierefreiem Umbau im Bestand

25. Oktober 2017
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" Tubingen Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Universitatsstadt

Wie kann der Wohnungsbestand effizienter genutzt
werden?

M

Angebote zur effizienteren Ausnutzung
unternutzten Wohnraums schaffen

* Entwicklung von Angeboten zur
Umzugsunterstiitzung in Verbindung mit
dem Neubau von geeigneten
Wohnangeboten fiir Senioren

e Uberprifung der Wirksamkeit und
Attraktivitat von Mitwohnzentralen und
—Konzepten

Umnutzung und Leerstand von Wohnraum
verhindern

*  Wirksamkeit
Zweckentfremdungssatzung

* Umnutzung in Ferienwohnungen

25. Oktober 2017
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Welche Regeln sollen fiir neue Wohnbauflachen
gelten?

25. Oktober 2017
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" Tubingen ‘ Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Universitatsstadt

Welche Regeln sollen auf Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum gelten?

Geschiitztes Marktsegment und Innovationen
Besondere Wohnformen, innovative Projekte
(Genossenschaften u.a., Baugruppen)
% v | Besonders geschiitztes Marktsegment
/5 Geforderter Wohnungsbau mit Bindungen > 30 Jahre
oder
gemeinwohlorientierter Wohnungsbau mit langfristigen
Mietbindungen (Kleingenossenschaften etc.)

(4
"/ Freies Segment
5 Bautrager, Einzelinvestoren, Baugruppen etc.

25. Oktober 2017
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Welche Regeln sollen auf Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum gelten?

Im Schnitt 1/2 langfristig mietgebunden mit Mieten unter der
ortsliblichen Vergleichsmiete (olV), keine Vermietung iiber oGV

/  Llangfristig mietgebunden mit Mieten
im Durchschnitt min. 25% unter oiiV

(4
- ~ Langfristig mietgebunden mit Mieten bis zur ouiV,
7 bis zu 1/3 der Wohnflachen in diesem Segment dirfen

jedoch oberhalb der oV vermietet werden.

25. Oktober 2017 31
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Welche Regeln sollen auf Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum gelten?

e ———————
4

Insgesamt mindestens 50% der Wohnungen
mit langfristigen Mietbindungen unter ouV.

mindestens 90% der Mieten nicht tiber oliV.

: / Ausnahmen sind moglich bei vergleichbar
niedriger Bruttogesamtmiete (erreichbar
durch innovative Grundrisse, besondere
Energieeffizienz).

§ (8 $ f
Q) i Quoten sollen Gber Projekte hinweg gelten.

25. Oktober 2017
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Welche Regeln sollen auf Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum gelten?

Vergabekriterien fiir stadtische Grundstiicke
(abhangig von Bedarfen und Entwicklungszielen der
Quartiere):

* Qualitaten im Quartier

Nutzungsmischung, Parzellierung, Architektur,
Okologische Konzepte, Beitrag zu tUbergreifenden
Quartierskonzepten

* Soziale Vielfalt in der Stadt

Beitrag zum geschitzten Marktsegment, langfristige
Mietbindungen, besondere Wohn- und
Eigentumsformen

* Realisierungssicherheit

25. Oktober 2017 33
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Welche Regeln sollen auf Wohnbauflachen in
stadtischem Eigentum gelten?

Erbbaurecht als langfristiges
Steuerungsinstrument:

* Klarung von Schwierigkeiten der finanziellen
Abbildung fir die Begriindung von
Erbbaurechten

* Prifung, ob steigende Anforderungen an die
Kontrolle von Vertragsbedingungen zusatzliche
Personalressourcen bendétigen

* Entwicklung einer grundlegenden Strategie fir
Umgang mit bestehenden
Erbbaurechtsvertragen

25. Oktober 2017 34



" Tubingen Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Universitatsstadt

Welche Festlegungen treffen wir flir private
Grundstiicke, auf denen neues Planungsrecht

geschaffen wird?

/4
.//‘ 4
y, /

b ——

Beitrag zum besonders geschiitzten
Marktsegment

Differenzierung in Bausteine moglich:

z.B. Benennungsrechte bzw. Beitrag zum
Wohnungspool und mietgebunden -10% statt -33%

Beitrag zur Nutzungsmischung
Wohnen, Gewerbe und 6ffentliche Nutzungen

Beitrag zur Infrastruktur
Offentlicher Raum, ErschlieBung

Weitere Eigentumsmodelle
Bezahlbares Eigentum (Baugruppen)

25. Oktober 2017



Tubingen Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Wie ermoglichen wir besondere Wohn- und

Eigentumsformen? Welche Unterstutzung

benotigen gemeinwohlorientierte Projekte und
Akteu rE? Aufbau und Management eines

Beratungsnetzwerks mit Schwerpunkt
gemeinwohlorientierte Akteure
' =
S,

W * Fir bestehende Akteure
%; — ‘ - = - \ e FiUr Gruppen in Grindung
1 70y
i - — . * Fir besondere Zielgruppen (z.B. Altere
\ Menschen) und einzelne Bauwillige
\ g

Flr Gewerbetreibende und gemeinnutzige
Organisationen

36
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Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Wie ermoglichen wir besondere Wohn- und

Eigentumsformen? Welche Unterstutzung
benotigen gemeinwohlorientierte Akteure?

Definition eines stadteigenen
Forderprogramms

* Forderung lGiber Kaufpreisabschldge/
Erbbaurechtskonditionen

* Prifung stadteigenes Forderprogramm fir
bestimmte Zielgruppen und innovative
Wohnformen (z.B. gemeinschaftliches
Wohnen im Alter) bei besonderen
Einzelprojekten.

* Prifung stadtische Zusatzforderung zum
Landesprogramm Ankauf von
Belegungsrechten

25. Oktober 2017
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Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Wie kann die Zusammenarbeit mit den
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
weiter gestarkt werden?

Rolle der kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
* Weiterentwicklung gemeinsamer Zielsetzungen

* Optimale Nutzung der Forderinstrumente mit dem Ziel der
Schaffung belegungs- und preisgebundenen Wohnraums

* Forderung von Kooperationen zwischen
Wohnungsbaugesellschaften, aber auch mit privaten Akteuren und
Gruppen

* Entwicklung einer uiibergreifenden Belegungsstrategie der
kommunalen Wohnungsbaugesellschaften

25. Oktober 2017 38



" Tubingen Fairer Wohnen - Handlungsfelder

Universitatsstadt

Wie stellen wir die Versorgung von Personen
mit erschwertem Zugang zum
Wohnungsmarkt sicher?

Einrichtung eines Wohnungspools mit
Benennungsrechten und zentralem Belegungs-
und Betreuungsmanagement

* Beurteilung Hilfebedarf

* Vermittlung von Betreuung und Begleitung in Alltag und
Wohnumfeld durch freie Trager (Wohnung gegen
zugesicherte Betreuung)

Kontaktaufnahme und Weitervermittlung Wohnungen

* Verhandlungen mit Jobcenter, Mietschuldenberatung,
Konfliktl6sung (zentrale Organisation o. Netzwerk)

25. Oktober 2017 39
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Vielen Dank!
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