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Damit das Wohnen bezahlbar ist

g::gtentwlcklung Mit vielfaltigen Regulierungen und Anreizen soll der Anstieg der Miet- und Baulandpreise in Tubingen gebremst werden.
e?uverwaltung hat ihr Programm , Fairer Wohnen® vorgestellt. Von Gernot Stegert

ass Wohnen in Tubingen
nbezahlbar bleibt und in
glancl.]ezin Bereichen wie-
. €r wird®, das ist fii -
blirgermeister Cord Soeth?szaq-
nes der drei wichti o
€1 wichtigsten Themen
der Stadt" und das ist Ziel des Pro-
gramms .Fairer Wohnen®. Dessen
Grundgeriist haben Soehlke und
die be1c}en Wohnraumbeauftrag-
ten Julia Hartmann und Axel
Burkhaljdt érstmals am Dienstag-
abend in den oberen Sdlen des
I\v.iuseums vorgestellt. 160 Interes-
sierte kamen, darunter viele Enga-
gierte und Experten. Sie bekamen
emen vielfiltigen Mix von Regu-
h.erungen und Anreizen prisen-
tiert. Unter anderem sollen keine
10 Prozent der Mietwohnungen
auf Grundstiicken, die in stidti-
's.chem Besitz waren oder sind,
ub.er der ortsiiblichen Vergleichs-
miete liegen,

Hartmann und Burkhardt be-
gannen mit der Analyse der Woh-
nungssituation in Tiibingen und
dem Befund, dass der Markt fiir
viele Menschen nicht mehr funk-
tioniere. Sie wiirden aus der Stadt
verdringt (sieche Artikel unten).
Doch was kann man dagegen tun?
Ein Workshop im Juli hatte 65
Handlungsfelder benannt. Das
Baudezernat hat diese priorisiert
und daraus das Programm ,Fairer
Wohnen" entwickelt. Dieses ist
laut Soehlke ,kein fertiges Hand-
lungsprogramm, sondern ein ers-
ter Aufschlag®. Der Infoabend soll-
te auch der Riickmeldung dienen.
Und dann werde alles noch - vor
Weihnachten - in den Gemeinde-
rat eingebracht. Hier die wichtigs-
ten Elemente des Programms in
Frage-Antwort-Form:

Welche Ziele hat das Programm?
Fiinf sehr unterschiedliche, die
zeigen, dass es nicht allein ums
Geld geht: 1. Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums ,.fiir alle Einkom-
mensgruppen und Haushaltsfor-
men“. 2. Schaffung ,besonderer
Angebote fiir Haushalte mit er-
heblichen Schwierigkeiten, sich
am Markt zu versorgen“. 3. Schaf-

fung senioren- und behinderten-
gerechten Wohnraums fiir alle
Einkommensgruppen. 4. Damp-
fung der Preissteigerungen bel
Bauland und Mieten. 5. Schaffung
Jebendiger Quartiere durch Ein-
bindung der Biirgerschaft”.

Wie kann eine Kommune Einfluss
nehmen?

Ein Mittel sind Forderungen. Die
Stadt kann Landesprogramme
vermitteln und will ein eigenes
Forderprogramm entwickeln. Tu-
bingen kauft ferner Bauland auf
und gibt es nach bestimmten Kri-
terien (nicht Hochstpreis) weiter.
Die Kommune macht bei der Bau-
planung Vorgaben. Als weiteres
Steuerungsinstrument steht 1im
Programm die Organisation (sie-
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Die Baukrdane tanzen in Tubingen seit Jahren, wie hier am Giiterbahnhof. Doch der Mangel an Wohnungen blelbt.

he ,Wie kann der Wohnungsbe-
stand besser genutzt werden?”).
Auch konnten Akteure auf dem
Wohnungsmarkt - unter anderem
die stadtische Wohnungsgesell-
schaft - noch mehr bauen.

Wie viel Wachstum ist richtig?

Die Flachen in Tiibingen sind be-

grenzt. Jede Bebauung von Grin-
flachen auflen und jede Verdich-
tung innen stofit bekannterma-
fien auf Widerstand von Biirgern,
auf diesen Zielkonflikt zwischen
Bekimpfung der Wohnungsnot
und Umweltschutz wies Soehlke
hin. Bis zum Jahr 2030 sieht die
Bauverwaltung ein Potenzial von
rund 4800 Wohneinheiten. Das
fithrt zur nachsten Frage:

Wie kann der Wohnungsbestand
besser genutzt werden?

Hier haben die beiden Wohnraum-
beauftragten eine Fiille von Instru-
menten aufgelistet. Beispielsweise
konnen Belegungsrechte nicht nur
bei Neubauten, sondern auch im
Bestand eingefiihrt werden. Senio-
ren soll beim Umzug von einer al-
lein bewohnten grofien in eine al-
tersgerechte kleine Wohnung ge-
holfen werden. Mitwohnzentralen
konnen ebenfalls dazu fiihren, dass
mehr Menschen als bisher in einer
Wohnung wohnen. Die Zweckent-
fremdungssatzung soll Leerstand

verhindern. Und auch gegen die
Umwandlung von Wohnraum in
Ferienwohnungen will die Stadt
vorgehen. Gegen das Verdrdangen
von Familien aus groffen Woh-
nungen durch Studenten-Wohn-
gemeinschaften ldsst sich wenig
machen, erkldrte Soehlke. Berlin

probiere in bestimmten Stadttei-
len einen ,,Milieuschutz”, das sei
aber rechtlich sehr schwierig.
Besser wire es, wenn das Studie-
rendenwerk durch den Bau neuer
Wohnheime Druck vom Markt
nahme.

Welche Regeln sollen fiir neue

Wohnbaufldchen geiten?

Am meisten Einfluss hat die Stadt
auf Flichen im eigenen Besitz.
Deshalb kauft sie, wo es geht,
Grund und Boden auf. Bei priva-
tem Baugrund kann die Stadt {iber
das Baurecht Vorgaben machen,
allerdings keine Sozialwohnungs-
quoten, aber sie kann mit Bauher-
ren und Investoren sogenannte
stidtebauliche Vertrige aushan-
deln, die beispielsweise einen An-
teil von 20 Prozent fiir Sozialwoh-
nungen vorschreiben - und tut
dies auch seit Jahren.

Was soll auf stadtischen Wohnbau-

flachen gelten?
Ein Drittel soll in ein ,,geschiitztes
Marktsegment und Innovationen®

Wohnen Eine Analyse zeigt, wie die Mieten in Tubingen explodieren.

Tiibingen. In der Universitatsstadt
wird gebaut und gebaut - und den-
noch reicht der Wohnraum nicht.
Denn die Einwohnerzahlen wach-
sen noch schneller. Daher steigen
die Preise fiir Bauland und Mieten
obenfalls seit Jahren. Was viele
:mmer schon ahnten, haben die
stidtischen Wohnraumbeauftrag-
ten Julia Hartmann und Axel
Burkhardt am Dienstagabend im
Museum mit Zahlen belegt.

Allein im vergangenen Jahr
sind 716 neue Wohnungen in Ti-
bingen entstanden, davon 136 mit
Belegungsbindung. Damit gibt es
in der Unistadt bald 42000 Woh-
nungen (siehe Grafik). Doch die
gtadt wachse jahrlich um 750 Ein-
wohner, um 5,5 Prozent in sechs
jahren, auf jetzt fast 88000, be-
richtete Hartmann. Beim Blick auf
Haushaltsgrofen fillt vor allem
ein grofies Plus bei den Ein-Perso-

nen-Haushalten auf. Das seien vor
allem Studierende. Sie verdringen
mit ihren Wohngemeinschaften
oft auch Familien aus grofieren
Wohnungen, so Hartmann. Damit
lasse sich eine hohere Miete erzie-
len. Als Problem benannte die
Wohnraumbeauftragte auch die
sogenannte Unternutzung grofser
Wohnungen. So gebe es 1000
Wohnungen mit iiber 120 Quad-
ratmetern, in denen nur emne Per-
son lebe, und 2300, in denen nur
zwei Personen lebten.

Unerfiillbare Anspriiche

So ist die Kaltmiete je Quadratme-
ter laut Mietspiegel von 7,95 Euro
im Jahr 2010 auf 9,17 Euro im Jahr
2015 gestiegen. Das ist eine Erho-
hung um 15,3 Prozent, Im Land lag
der Anstieg bei 64 Prozent. Die
Baulandpreise explodierten 1im
selben Zeitraum in der Kernstadt

um 25 Prozent. Bei den auf dem
Markt angebotenen Wohnungen
stieg die Durchschnittskaltmiete
je Quadratmeter von unter 10 Eu-
ro auf fast 12 Euro - mit einer Staf-
felung nach Gréfie: von 12,24 Euro
fiir eine Ein-Zimmer-Wohnung bis
zu 9,61 Euro fiir fiinf Zimmer oder
mehr. 10,40 Euro kalt sind durch-
schnittlich fiir eine im Schnitt 8l
Quadratmeter grof’e Drei-Zim-
mer-Wohnung zu zahlen.

Eine Loésung sind gefdrderte
Mietwohnungen, Hier zeigte sich
eine doppelte Kluft. Die Zahl der
Wohnberechtigungsscheine stieg
von 384 im Jahr 2012 auf 632 im
Jahr 2016. Doch nur 95 Wohnun-
gen konnten vergeben werden.
Mehr noch: In Tiibingen haben
sehr viele ein Anrecht, nehmen
es aber nicht wahr, so Burkhardt,
Baubiirgermeister Cord Soehlke
geht von 10 000 Berechtigten aus.
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gehen (etwa Genossenschaften
und Baugruppen). Hier soll die
Hilfte der Wohnungen unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen, keine Wohnung dariiber.

Ein zweites Drittel soll in ein
.besonders geschiitztes Markt-
segment” gehen. Gemeint ist ge-
forderter Wohnungsbau mit Bin-

Das ist
revolutionar.

Cord Soehlke, BaublUrgermeister

dungen von mindestens 30 Jahren
oder gemeinwohlorientierter
Wohnungsbau mit langfristigen
Mietbindungen (etwa bei Klein-
genossenschaften). Die Mieten
sollen mindestens 25 Prozent un-
ter der ortsiiblichen Vergleichs-
miete liegen.

Ein drittes Drittel soll als ,frei-
es Segment” an Bautriger, Einzel-
investoren oder Baugruppen ge-
hen. Doch auch hier soll eine
langfristige Mietbindung Bedin-
gung fiir den Verkauf sein. Nur bis
zu einem Drittel der Wohnflichen
sollen oberhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete vermietet wer-
den diirfen. Diesen Anteil brau-
che man schon, um aufwandigere
architektonische oder d&kologi-
sche Bauformen zu ermdoglichen

Schon fiir Normalverdiener an der Grenze

,Das konnen wir nie erfiillen.“
Dabei ist die Zahl der Wohnun-
gen mit Belegungsbindung ge-
stiegen (siehe Grafik). Doch in
den Nullerjahren gab das Land
keine Forderung, erst ab 2009
wieder. Entsprechend sank die
Zahl gefdrderter Mietwohnun-
gen in Tiibingen von 1209 im Jahr
2002 auf 983 im Jahr 2009 und
stieg dann erst wieder langsam
auf 1070 in diesem Jahr.

Tiibingen habe bisher deutlich
tiberproportional  Fordermittel
erhalten. Diese seien begrenzt.
Daran wiirde auch eine feste Quo-
te von 20 oder 30 Prozent fiir ge-
forderte Mietwohnungen schei-
tern, sagte Soehlke. Zugleich zei-
ge sich: ,,Wir kénnen uns nicht auf
den freien Markt verlassen. Fiir
Normalverdiener ist Tiibingen an
der Grenze der Bezahlbarkeit
oder dariiber.” Gernot Stegert
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und eine soziale Mischung auch
in neuen Quartieren zu gewahr-

leisten, so Soehlke.
Insgesamt sollen mindestens

90 Prozent der Mieten auf stadti-
schen Flichen nicht tiber der orts-
iiblichen Vergleichsmiete liegen.
+Das ist revolutiondr”, sagte So-
ehlke. Ist das bei den Baukosten
und Brandschutzanforderungen
iitberhaupt realistisch? Fiir Soehl-
ke ja. Denn die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete sei ja keine aller -
auch alter - Wohnungen, sondern
die der in den vergangenen vier
Jahren gebauten. Deshalb sei der
Mietspiegel schliefflich auch so
umstritten.

Wie steuert die Stadt beim Weiter-
verkauf von Grundstiicken?

Die Kriterien der Vergabe von
Grundstiicken sind: 1. Qualitit in
einem Quartier (Mischung aus
Wohnen, Handel und Gewerbe,
Parzellierung, Architektur, Oko-
logie, Beitrag zu Quartierskon-
zepten). 2. Soziale Vielfalt (Bei-
trag zu bezahlbarem Wohnraum,
besondere Wohnformen). 3. Si-
cherheit der Realisierung. In den
Teilorten wird auch ein Anteil
den Einheimischen vorbehalten.

Wird kiinftig das Erbbaurecht mehr

genutzt als bisher?
Viele setzen auf das Erbbaurecht,

_-——_—_—————“—-——-—-

weil es Grund und Boden billiger
mache als der Kauf. Die Bauver-
waltung priift dieses Instrument
auch, dulerte sich aber zuriick-
haltend. Es gebe einige Nachteile,
so Soehlke. So miisse die Stadt die
verpachteten Grundstiicke in bei-
spielsweise 50 Jahren wieder zu-
riicknehmen. Vielleicht seien sie
dann aber weniger wert, Auch er-
héhe der Ankauf jetzt ohne Wie-
derverkauf die Verschuldung der
Kommune. Zudem sei der Erb-
bauzins fiir viele Interessenten
angesichts der niedrigen Bauzin-
sen derzeit gar nicht attraktiv.
Und die Kontrolle der Vertragsbe-
dingungen bedeute fiir die Ver-
waltung {iber Jahrzehnte einen
hohen Aufwand.

Was kann die Stadt bel privaten
Grundsticken bewirken?

Auch hier will die Stadt, dass ein
Drittel der neu gebauten Woh-
nungen zum ,besonders ge-
schiitzten Marktsegment” geho-
ren. Da Bauherren eine Bauge-
nehmigung brauchen, hat die
Stadt ein Faustpfand fiir Verhand-
lungen. In Vertrigen kénnen dann
Anteile von gilinstigem Wohn-
raum festgeschrieben werden.

Wie will die Stadt besondere Wohn-
und Eigentumsformen férdern?

Sie will ein Netzwerk zur Bera-
tung von Akteuren aufbauen.
Und sie iiberlegt ein eigenes
Forderprogramm beispielsweise
fiir bestimmte Gruppen wie Se-
nioren. So kdonnte jemand, der
aus Altersgriinden seine grofie
Wohnung oder sein Haus frei-
macht, einen Kaufpreisabschlag
fiir eine kleinere Wohnung oder
den Vorzug bei einem Wohnpro-
jekt fiir Altere erhalten. In der
abschlieRenden Fragerunde im
Museum zielten besonders viele
Frage auf Wohnformen fiir Seni-
oren und forderten Anreize zum

Umzug.

Was ist mit den Wohnungsgesell-

schaften?
Hier setzt das Programm auf

verstiarkte Zusammenarbeit: von
Stadt und stiadtischer GWG, von
GWG und anderen Gesellschaf-
ten wie Kreisbau und von Ge-
sellschaften und anderen Akteu-
ren wie Baugruppen. Ziel ist ei-
ne iibergreifende Strategie.

Am Ende des Info-Abends
wollte der Baubiirgermeister ein
Stimmungsbild. Bei der Frage
oLiegen wir ganz falsch“?“ hob
niemand die Hand. Die eine Half-
te fand die Richtung richtig, die
andere vermisste noch Wichti-
ges. Dieses solle in den niachsten
Wochen genannt werden, forder-
te Soehlke die Biirgerinnen und
Biirger auf. Auch weitere Ideen
sollen gemailt werden an die Ad-
resse wohnraum@tuebingen.de

Wohnungsbestand und Neubau
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