Anlage zu GD 026/22

Wohnungsdebatte <2022 >

Sitzung des Gemeinderates
am 30. Marz 2022

Vorlage

Anlagen:

1. Aktualisierte Richtlinien zur Forderung von preisgunstigem Wohnraum zur Miete
2. Auswertung der Bautatigkeit der letzten 5 Jahre
3. Antrag Nr. 64 / 21 der GRUNE-Fraktion

Stadt Ulm

ulm



INHALTSVERZEICHNIS
N =111 (= 0 ' 2
1.1.  Das Wichtigste in Klrze - Ergebnisse der Wohnungsdebatte 2016-21 ...............ccoe... 2
1.2.  Tabellarische Ubersicht der Beschliisse von 2017 - UMsetzung ............cccoveeeeeeennn... 4
2. Bevolkerungsstatistik..........ccceeecemmriiiiisisssnnrr s 5
2.1.  Bevolkerungsentwicklung bis 2035 ... 5
2.2, Arbeitsplatzentwicklung ... 8
3. Wohnbaustatistik ........ccccririimmiiii i ——— 9
3.1, KaufpreisentWickIUNG ... 9
3.2.  Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen ...............cccocciii. 10
3.3, Wohnungsbau bis 2026............oooi 12
3.4.  Ausblick Wohnungsbau bis 2035 ... 14
4. Preisglinstiges Bauen und Wohnen..........ccccccmiiiiiiiiiccsssssnnnsssssssssssssss s ssssssssssssssssses 16
4.1.  Offentlich geforderter WohNUNGSDAU..........ooviieiie oo 16
4.2.  Bau und Erwerb von preisgunstigen Eigentumswohnungen .............ccccooviiiiiniiin, 18
4.3.  Neue Richtlinien zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum zur Miete................. 20
4.4,  Kostenreduzierung im Wohnungsbau ..............ccccccoviviiiiiiiiiii 24
4.5.  Wohnmarktsituation und Neubauvorhaben der UWS............ccoo, 25
5. Aktuelle Wohnungspolitische MaBnahmen des Bundes und des Landes ................ 29
5.1.  Das BaulandmobiliSiErUNGSGESETZ ........uuuieiiiiiiiii 29
6. QUANtItAtSSICNErUNG . ... s e e s 31
6.1. Innenentwicklungspotenziale - Entwicklung von Einzelvorhaben .............................. 31
6.2.  Wohnungsbau in den Ulmer Nachbarkommunen ... 32
7. Wohnen fiir besondere Zielgruppen .......ccccceeiicccrsemeeririnnsssssssseess s ssssssssssssessssns 36
7.1.  Bausteine des Konzepts Wohnungsnotfallhilfe..............c.cccooiii 37
7.2, WohnraumakqQUISE ..........ooooiiiiiiiii 39
7.3.  Notfallwohnen Mahringer Weg.............ooooiiiiiiieiee e 40
7.4.  Angemessenheitsobergrenze der Kosten der Unterkunft bei Sozialleistungsbezug .....41
8. Verfahren bei der Vergabe stadteigener Grundstiicke...........ccccooomiiiiiiiiniinicicnnnnines 42
8.1. DieUlmer Vergabe ... 42
8.2, BAUGIUPDEN <. et 45
8.3, Erbbaurechtsvertrage...........cccoo 46
9. Fazit und AUSblicK....... .o ———— 48
0T 4§ 4T = 50

10.1. Antrag Nr. 64 /21 der GRUNE-Fraktion ............cccooiiiiieii oo 50



Sachdarstellung

Einleitung

Das Wichtigste in Kiirze - Ergebnisse der Wohnungsdebatte 2016-21

Am 10.05.2017 ist im Ulmer Gemeinderat — nach 2011 — wieder ein umfassender
Bericht zur Ulmer Wohnungsdebatte beraten worden (GD 163/17, Vorberatung GD
090/16). Die Beschllsse haben damals den Planungshorizont 2017 bis 2021 umfasst.

Die wichtigsten Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Grundsatzbeschluss zum Bau von 3.500 Wohneinheiten (WE) in den Jahren 2017
bis 2021

Uberarbeitung der , Richtlinien fir die Errichtung von preisginstigem Wohnraum
zur Miete” (vgl. GD 227/13) — 30 % offentlich geforderter Wohnungsbau

Im Zuge der Modifizierung der 0.g. Richtlinien den Anteil groBer 4-Zimmer-
Wohnungen von 33 % auf 15 % zu verringern und zur Forderung
preisgunstigen Wohnraums den erhohten stadtischen Standard zur
Barrierefreiheit auf Grund der mittlerweile weiterentwickelten gesetzlichen
Vorgaben aufzuheben

Die Vergabe von Grundstuicken verstarkt an den sozialen, funktionalen und
inhaltlichen Konzepten der Bieter auszurichten. Die Verwaltung erarbeitet hierfir
gebietsbezogen stadtebauliche und nutzerorientierte Rahmenvorgaben.

Beibehaltung der Nutzungsmischung (20 %iger Wohnanteil) fur Biro- und
Geschaftsgebaude in der Kernstadt (Beschluss gultig seit 20.11.2012)

Beibehaltung des Beschlusses, dass in Neubaugebieten in den Ortsteilen 50 %
aller verfligbaren Grundstiicke an nicht in den jeweiligen Ortschaften ansassige
Interessenten aus Ulm oder auBerhalb vergeben werden (Beschluss gliltig seit
11.05.2011)

Reservierung von Bauplatzen fir genossenschaftliches Bauen und Baugruppen in
den stadtischen Neubaugebieten

Erarbeitung von Realisierungskonzepten fur die Innenentwicklungsschwerpunkte
JAlter Eselsberg”, ,Wiblingen-Stid” und , Bofingen-Steige”

Im Jahr 2019 gab es eine "kleine" Wohnungsdebatte in zwei Teilen. Neue Beschlusse
wurden nicht gefasst.

Am 16.07.2019 wurde im Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
der erste Teil vorgestellt (vgl. GD 252/19). Im Teil 1 der Wohnungsdebatte ging es
insbesondere um die Mietpreisentwicklung und die Entwicklung der Immobilienpreise
in den letzten 15 Jahren.

Am 30.09.2019 folgte im Ulmer Gemeinderat ein umfassender Bericht zur Ulmer
Wohnungsdebatte (GD 312/19). Teil 2 des Berichts wurde fachbereichstbergreifend,
mit dem Fachbereich Bildung und Soziales in zwei Themenblocken erarbeitet. Ziel war
es, zu verdeutlichen, dass Wohnen immer ein stadtebauliches und soziales Thema ist.

Das Thema Wohnen ist weiterhin eine der drangendsten kommunalpolitischen
Aufgaben. Der anhaltend starke Zuzug nach Ulm, steigende Geburtenzahlen und seit
vielen Jahren eine kontinuierliche Zunahme an Arbeitsplatzen in Ulm generieren eine
sehr hohe Nachfrage nach (insbesondere bezahlbaren) Wohnungen.



Dies verdeutlicht sowohl die Ulmer Bevolkerungsvorausrechnung als auch die aktuell
gultige Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes, die fir den
Stadtkreis Ulm mit 5,8% bis 2035 die hochste Bevolkerungszunahme unter den Baden-
Wirttembergischen Kreisen prognostiziert.t

Zudem wird die Fertigstellung der Neubaustrecke Ulm-Stuttgart die Attraktivitat der
Stadt Ulm als Wohnstandtort und fir Unternehmensansiedlungen weiter deutlich
erhohen.

Im Zuge der Wohnungsdebatte 2017 (GD 163/17) wurde daher die Erhéhung der
Baufertigstellungen auf 700 WE/a fur funf Jahre, sowie die zukunftige Entwicklung
weiterer Baugebiete in der Stadt Ulm beschlossen.

Aufgrund von komplexen Planungs- und Realisierungsablaufen gab es in den
vergangenen Jahren vor allem in den groBen Ulmer Baugebieten Verzogerungen um
ca. zwei bis drei Jahre. Dies hatte zur Folge, dass die ZielgroBe von durchschnittlich 700
WE/a nicht erreicht wurde. Die Zahlen fur das Jahr 2021 lagen bei Erstellung der
Vorlage noch nicht vor.

Bezogen auf das Ergebnis des 5-Jahres-Zeitraums von 2017 bis 2021 wird aller
Voraussicht nach eine Baufertigstellungszahl von ca. 2.500 WE erreicht und das
Ziel damit nur zu etwas liber 70 % erreicht.

Im Vergleich zur Bevolkerungsvorausrechnung 2020 flr den Stadtkreis Ulm (s. Ziffer 2.1.), fallt die
Vorausrechnung des Statistischen Landeamtes BW, im Vergleichszeitraum von 2017 bis 2035 fir das
Bevélkerungswachstum um 7,6 % geringer aus. Bei der Prognose des Statistischen Landeamtes handelt es
sich um eine lineare Fortschreibung der Entwicklung der letzten Jahre. Im Gegensatz hierzu handelt es sich
bei der Prognose der Stadt Ulm um eine Vorausrechnung, die wesentlich genauer ist.



Tabellarische Ubersicht der Beschliisse von 2017 - Umsetzung

in den Ortschaften fir den
aktuell absehbaren, ortlichen
Bedarf sowie far
Tauschzwecke,

Vergabe von 50% aller
verfligbaren Baugrundstiicke
in Neubaugebieten an
Interessenten aus oder
auBerhalb Ulms

Vergabe" im
Einfamilienhausbereich

Beschluss Umsetzung | Bemerkungen Ausfiihrlich
unter Ziffer:
3.500 WE im Zeitraum 2017 | Nein Voraussichtlich 2.540 WE im 3.3
bis 2021 Zeitraum 2017 bis 2021
Hiervon ca. 70 Bauplatze im Ja 122 WE in 2017, 131 WE in Anlage 2
Einfamilienhausbereich 2018, 104 WE in 2019 u. 86
WE in 2020
Anhebung der Quote von Ja
20% auf 30%, fur
geforderten Wohnraum zur
Miete
Aufhebung der Richtlinie, alle | Ja Begriindung: Anforderungen
dem Geschosswohnungsbau der Landesbauordnung zur
zugefihrten Wohnungen barrierefreien Erreichbarkeit
barrierefrei zu errichten von Wohnungen wurden
verscharft
Der Anteil groBer Ja Realisierung vorrangig im 3.2und 4.3
Wohnungen (4-Zimmer- geférderten Bereich
Wohnungen und gréBer)
muss mind. 15 % der
Wohnflache betragen
Vergabe von stadtischen Ja Umsetzung "Konzeptvergabe 8
Grundstticken verstarkt an Safranberg und Weinberg"
verschiedene soziale, und "Ulmer Vergabe" im
funktionale und inhaltliche Einfamilienhausbereich
Qualitaten der baulichen
Konzepte der Bieter
auszurichten.
Umsetzung des Konzeptes Ja Wurde wie beschlossen 7
"Drehscheibe Wohnen" umgesetzt
Forderung der Ja Fortflihrung gem. Beschluss Anlage 1
Nutzungsmischung in Biro- vom 20.11.2012 im
und Geschaftsgebauden im Gemeinderat
Kernstadtbereich (Wohnungsdebatte 2011)
(Erstellung auf 20% der
Bruttogeschossflache)
Einbehaltung von Bauplatzen | ja bis 2018 | Abldsung durch die "Ulmer

Tabelle 1:

Darstellung. SUB I

Ubersicht der Beschltsse 2017, Ulmer Wohnungsdebatte




Bevolkerungsstatistik
Bevolkerungsentwicklung bis 2035

Seit der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl im Rahmen der Volkzahlung "Zensus"
aus dem Jahr 2011, hat die Stadt Ulm einen kontinuierlichen Zuwachs der
Gesamtbevolkerung zu verzeichnen. Der positive Trend der Bevolkerungsentwicklung
hat sich bis 2019 fortgesetzt.

Aufgrund der Corona-Pandemie wurde 2020 erstmals seit 23 Jahren wieder ein
RUckgang der Gesamtbevolkerung registriert. Ein Grund hierftr konnten die
ausgebliebenen Anmeldungen von Erstwohnsitzen von Studenten oder aber auch das
Fortbleiben von Saisonarbeitskraften etc. sein. Auf Grundlage der aktualisierten
Bevolkerungsvorausrechnung aus dem Jahr 2020, wird im Jahr 2021 jedoch wieder mit
einer Bevolkerungszunahme gerechnet.

Der starke Zuzug von EU-BUrgern und Nicht EU-Burgern aus den letzten Jahren hat sich
hingegen nicht in gleicher Weise fortgesetzt. Im Gegensatz zu den Jahren 2013-2017,
in denen der Bevdlkerungszuwachs zwischen 1499 und 1644 Einwohnern lag, nahm
die Bevolkerung 2018 lediglich um 613 und 2019 um 524 Personen auf 127.508
Einwohner zu (Abb. 1).

Zu dem Zusammenhang zwischen Bevolkerungsentwicklung und Wohnungsbau sagt
der Gutachter folgendes aus: "Wesentliche Impulse fir die zuklnftige
Bevolkerungsveranderung resultieren aus der zuklnftigen Angebotssituation auf dem
Wohnungsmarkt. Auf Basis von rechtsverbindlichen, derzeit bearbeiteten und
angedachten Bebauungsplanen sowie den Maglichkeiten der Auffillung von
Baullicken, wurden zwei "denkbare" Szenarien [...] aufgestellt."?
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung 2016 bis 2020 und -vorausrechnung bis
zum Jahr 2035 (erstes Vorausrechnungsjahr: 2021)

Auswertung und Darstellung: SUB I

Quelle: Fortschreibung der Bevolkerungsvorausrechnung, Hausser, Oktober 2020

Ergebnisbericht, Bevdlkerungsvorausrechnung Stadt Ulm 2040, Stand: September 2020



Nach den Ergebnissen der Vorausrechnung? (Basisjahr 31.12.2019) ist bis zum
31.12.2035 mit einer Veranderung der Gesamteinwohnerzahl zwischen 15,5 % im
Szenario Maximal und 9,4 % im Szenario Minimal zu rechnen. Im mittleren Szenario
wird die Ulmer Einwohnerzahl bis zum Jahr 2035 um ca. 12,5 % auf 143.400
Einwohner*innen zulegen.

Die Ergebnisse der Szenarien Minimal und Maximal (Abb. 1) beruhen auf der
statistischen Berechnung bzw. Schatzung der Geburten- und Sterberate sowie der
Wanderungsbewegung und den laufenden und zuklnftigen Planungen im
Wohnungsbau.

Bevolkerungsentwicklung Gesamtstadt / Kernstadt

Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt im Verhaltnis zur
Kernstadt (Weststadt, Mitte und Oststadt), kann festgestellt werden, dass es dort in
den 2000er Jahren einen prozentual groBeren Bevolkerungszuwachs gab, als in der
Gesamtstadt. Dies hangt mit der erhdhten Bautatigkeit in den Stadtteilen Weststadt
und Mitte zusammen.

Ab 2017 ist jedoch ein Ruckgang des Bevolkerungszuwachses in der Kern- sowie in der
Gesamtstadt zu verzeichnen, der 2020 erstmals in beiden Bereichen einen negativen
Saldo aufweist. Diese Entwicklung hangt, wie bereits erwahnt, mit der Corona-
Pandemie zusammen, aber bspw. auch mit Entwicklungen bei den HaushaltsgroBen
und dem Wohnflachenbedarf pro Kopf (vgl. Abb. 3).
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Abbildung 2: Prozentuale Zu- und Abnahme der Einwohner Gesamtstadt /
Kernstadt

Hinweis zur Abbildung. Die Kernstadt umfasst die statistischen Stadtteile
, Weststadt”, ,, Mitte” und ,, Oststaadt”

Auswertung und Darstellung: SUB II



Entwicklung der Ulmer Haushalte

Trotz einiger Rickgange in den Jahren 2014 und 2018, hat die Gesamtanzahl der
Ulmer Haushalte im Zeitraum von 2005 bis 2020 um ca. 18,3% zugenommen. Ein
GrofBteil des Wachstums geht hierbei auf die Zunahme von Ein- und
Zweipersonenhaushalten zurtick.

Seit 2005 hat sich die Anzahl der Einpersonenhaushalte um ca. 27,1 % erhoht. Einen
ahnlichen Anstieg haben die Zweipersonenhaushalte zu verzeichnen. Im Zeitraum von
2005 bis 2020 wurde ein Wachstum von ca. 24,5% festgestellt. Im selben Zeitraum
sind die Drei-, Vier-, Finf- und mehr Personenhaushalte hingegen nahezu unverandert
geblieben.
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Abbildung 3:

Entwicklung der Ulmer Haushalte von 2005 bis 2020

Auswertung und Darstellung.: SUB I




2.2.

Arbeitsplatzentwicklung

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten auf dem Ulmer Arbeitsmarkt hat
sich in den vergangenen 20 Jahren kontinuierlich gesteigert. Fur das Jahr 2019 wurde
der bisherige Hochststand von 95.855 Erwerbstatigen gezahlt. Dies entspricht einem
Wachstum von ca. 29,2 % gegenuber dem Jahr 2000. Im Jahr 2020 sank die
Gesamtanzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten -vermutlich coronabedingt
- nach 2002 und 2008 erstmals wieder um 0,7 %-Punkte (s. Abb. 4).

Betrachtet man hingegen die einzelnen Entwicklungskurven im Zeitraum von 2000 bis
2020, fallt das Wachstum im Bereich "Sonstige Dienstleistungen" mit 54,8 % deutlich
am starksten aus. In den Bereichen "Produzierendes Gewerbe" sowie "Handel, Verkehr
und Gastgewerbe" hat sich die Anzahl der Erwerbstatigen weniger stark verandert.

Wahrend von 2000 bis 2020 im Produzierenden Gewerbe die Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ein Minus von ca. 1 % ausgewiesen hat,
konnte im Bereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe ein Plus von knapp 21 %
verbucht werden. Einzig der Bereich Sonstige Dienstleistungen konnte sein Allzeithoch
von 2017 nicht mehr erreichen und pendelt seitdem um ca. 50.000 Erwerbstatige.
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Abbildung 4: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Branchen in Ulm
von 2000 bis 2020
Auswertung und Darstellung.: SUB /I

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg - statistik-bw.de -
httos.//www.statistik-bw.de/Arbeit/Beschaeftigte/03025015. tab ?R=LA;

Abrufam 14.12.2021



Wohnbaustatistik
Kaufpreisentwicklung

Die Preissteigerungen von 2009 bis 2019 liegen beim Neubau bei ca. 111 % und bei
Bestandswohnungen im Verkauf bei ca. 122 %. Seit Erfassung der
Kaufpreisentwicklung im Jahr 2000 wurde 2020, bezogen auf die Gesamtstadt,
erstmals ein RUckgang der Kosten pro €/ m? im Neubau um 4 % verzeichnet. Die
seitens des Gutachterausschusses festgestellte Kostensenkung muss jedoch
differenziert betrachtet werden.

Die Schlussfolgerung, neue Eigentumswohnungen seien in Ulm glnstiger geworden,
kann nach der raumlichen Auswertung des Gutachterausschusses nicht gezogen
werden, da die Quadratmeter-Preise bezogen auf die Bereiche | und II® weiterhin
angestiegen sind. In beiden Bereichen sind im Jahr 2020 gegenuber 2019
Preissteigerungen zu verzeichnen . Wahrend der Bereich | nur eine moderate
Steigerung zu verbuchen hat, ist der Quadratmeter-Preis im Neubau (Erstkauf) im
Bereich Il deutlich angestiegen. Den Mittelwert aus den Bereichen | und Il bildet der
dargestellte Wert von 4.741 €/ m2im Neubau (s. Abb. 5).

Im Jahr 2019 wurden insgesamt weniger neu gebaute Eigentumswohnungen verkauft,
als im Folgejahr 2020. Insgesamt wurden 2019 65 verkaufte Eigentumswohnungen
(Erstkauf) im Grundstlcksmarktbericht der Stadt UIm notiert. 2020 stieg die Anzahl der
Kaufvertrage auf 199 verkaufte Eigentumswohnungen (Erstkauf). Davon wurden 159
Kaufvertrage im Bereich | und 40 Kaufvertrage im Bereich Il verzeichnet. Da im Jahr
2020 deutlich mehr neue Eigentumswohnungen im Bereich Il verkauft wurden als noch
im Jahr 2019 (3 Kaufvertrage) ergibt sich, bezogen auf das ganze Stadtgebiet bei den
normierten Werten ein geringerer Durchschnittspreis. Dieser Fall tritt ein, wenn ein
GrofBteil der verkauften Eigentumswohnungen (Erstkauf) eines Jahres einen
Quadratmeter-Preis unterhalb des Mittelwertes hat als oberhalb.

Preise fiir Eigentumswohnungen €/m2 Wohnflache 40 m? - 140 m?

ache

Preis in €/m2 Wohnfl

—e— Neubau (Erstkauf) ~ —e— Wiederverkauf

Abbildung 5: Entwicklung der Preise fur Eigentumswohnungen im Neubau und
Wiederverkauf

Quelle: Grundstiicksmarktbericht, Gutachterausschuss fir die Ermittlung von
Grundsttickswerten in Ulm

Zum Bereich | gehdren die Ulmer Stadtteile Mitte, Oststadt, Weststadt, Eselsberg, Béfingen, Soflingen und
Wiblingen. Den Bereich Il bilden die Ulmer Ortschaften.
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Entwicklung der Baugenehmigungen und Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungszahlen der letzten 12 Jahre in Ulm zeigen, dass seit dem Tiefstand
im Jahr 2009 die Bauwirtschaft wieder an Fahrt aufgenommen hat. Vor allem im
Bereich der Baugenehmigungen gab es, mit Ausnahme von 2019, in den letzten Jahren
deutliche Zuwachse: 2016 lag der Wert der genehmigten Wohneinheiten bei 646 und
damit fast so hoch wie im Jahr 2015 mit 675 genehmigten Wohneinheiten. In den
Folgejahren 2017 bis 2020 wurden im Schnitt 525 Wohneinheiten genehmigt.

FUr die ersten drei Quartale des Jahres 2021 weist das Statistische Landesamt Baden-

Wirttemberg bereits 513 genehmigte Wohneinheiten fir den Stadtkreis Ulm aus. Fur
das vierte Quartal wurden nochmals 77 Wohneinheiten gemeldet. Insgesamt wurden
fur das Gesamtjahr 2021 583 Wohneinheiten genehmigt.

Im Gegensatz zu den erteilten Baugenehmigungen sind, mit Ausnahme von 2017, die
Baufertigstellungszahlen von 2016 bis 2020 auf einem ahnlichen Niveau geblieben. Die
ZielgroBe von durchschnittlich 700 WE / a (GD 090/16) ist damit nicht erreicht worden.
Die Grinde hierfur sind vielseitig und wurden bereits in vergangenen
Wohnungsdebatten (u. a. GD 312/19) erlautert.
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Abbildung 6: Wohnbaufertigstellungen und Baugenehmigungen in Ulm von
2009 bis 2020

Auswertung und Darstellung. SUB I

1,2: Summe neuer Wohneinheiten (Errichtung neuer Gebaude, einschlielSlich
Aus- und Umbauten, inkl. Wohnheimen
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Fertigstellungen im Geschosswohnungsbau

Die Zahl der fertigstellten Wohnungen im Geschosswohnungsbau ist weiterhin auf
einem hohen Niveau. Grundsatzlich ist ein Zuwachs an groBen Wohnungen (ab 3-
Zimmer-Wohnungen) verbucht worden. Vor allem der Anteil an 3-Zimmer-Wohnungen
steigt seit 2017 kontinuierlich an und hat mit 140 Wohneinheiten einen vorlaufigen
Hochststand erreicht. Nach einem Rickgang im Bereich der 4- und mehr-Zimmer-
Wohnungen in 2019, hat sich die Fertigstellungszahl im Jahr 2020 mit 83
Wohneinheiten stabilisiert.

Vergleicht man die Gesamtentwicklung und die Entwicklung der 3-Zimmer-
Wohnungen auf der einen Seite, mit der Entwicklung der 4- und mehr-Zimmer-
Wohnungen auf der anderen Seite kann festgestellt werden, dass der Beschluss zum
Bau groBer Wohnungen wirkt und dies einen direkten Erfolg der Wohnungsdebatte
2011 (GD 144/11) darstellt. Seit 2014 sind kontinuierlich hohe Fertigstellungsraten in
diesem Segment zu verzeichnen. In den vergangenen sechs Jahren wurden somit
durchschnittlich rund 80 4- und mehr-Zimmer-Wohnungen pro Jahr fertiggestellt.
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Wohnungsbau bis 2026

Das Thema Wohnen bleibt weiterhin eine der drangendsten kommunalpolitischen
Aufgaben. Der anhaltend starke Zuzug nach Ulm, steigende Geburtenzahlen und seit
vielen Jahren eine kontinuierliche Zunahme an Arbeitsplatzen generieren eine sehr
hohe Nachfrage nach Wohnungen. Dies fihrt dazu, dass die Stadt Ulm nach wie vor
einen angespannten Wohnungsmarkt hat.

Um die Nachfrage zu bedienen, sind im gesamten Stadtgebiet bis 2026 eine Vielzahl an
Wohnungsbauprojekten in Planung und Realisierung. Ab dem Jahr 2022 kann mit einer
steigenden Zahl an Baufertigstellungen gerechnet werden. Ein GroBteil der
Bauvorhaben wird von der UWS, der Ulmer Heimstatte sowie Bautragern und
Privatinvestoren getatigt. Es ist abzusehen, dass im Jahr 2022 ca. 900 WE fertiggestellt
werden. Den groBten Anteil mit 290 WE wird das Baugebiet "Am Weinberg"
beitragen.

Ab dem Jahr 2022 werden die geplanten Baufertigstellungen jahrlich im Schnitt bei ca.
760 WE liegen. Insgesamt wird im Zeitraum von 2022 bis 2026 mit ca. 3800 WE
gerechnet. Davon entfallen ca. 3400 WE auf die Innentwicklung (Abb. 8). Der
angestrebte Anteil von 80% (vgl. GD 090/16) aller Fertigstellungen in der
Innenentwicklung, wird in den kommenden Jahren auf ca. 90% ansteigen. Die erhohte
Fertigstellungsrate lasst sich auf die zeitliche Verschiebung mehrerer groBer Baugebiete
zurlckfihren, die mehrheitlich im Innenbereich sowie im Geschosswohnungsbau
realisiert werden.

Um die Nachfrage zu bedienen, sind im gesamten Stadtgebiet bis 2026 eine Vielzahl an
Wohnungsbauprojekten in Planung und Realisierung. Die Zahlen sind der Tabelle 2 zu
entnehmen.

Projektname Stadtteil Anzahl der | geplante WE
WE gesamt von 2022
bis 2026

Lettenwald Bofingen 540 69 (Rest)
Beim Brlckle (1.BA) DO-GO 130 26
Rohrweg - Betr. Wohn. | DO-GO 22 22
BertholdstraBe DO-GO 50 50
Nadelbaumacker Eggingen 50 25
Hagacker Einsingen 65 5 (Rest)
EnsostraBe Einsingen 12 12
Greut-Allewind (1.BA) | Ermingen 33 8 (Rest)
Reuteberg Ermingen 30 20
Am Weinberg Eselsberg 900 670
Schwerpunkt "Unterer | Eselsberg 200 60
Eselsberg"”
RathausstraBBe Grimmelfing. 30 30
U. d. Hart Teil 2 (2.BA) |Jungingen 154 55
Lehrer StraBe 6-8 Jungingen 18 9 (Rest)
EichstralBe Jungingen 7 7
EhmannstralBe Jungingen 40 40
Beimerstetter Stral3e Jungingen 20 20
Am Reschweg Lehr 12 12
StraubstraB3e Lehr 30 30
Schulweg Mahringen 9 9
Kreuzsteige (1.BA) Mahringen 30 10 (Rest)
Sedelhofgasse Mitte 13 13
Theaterviertel (1. BA) Mitte 150 150
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Projektname Stadtteil Anzahl der | geplante WE
WE gesamt von 2022
bis 2026
KarlstraBe / Ensingerstr. | Mitte 63 63
KarlstraBe / SyrlinstraBe | Mitte 29 29
KarlstraBe / Neutorstr. | Mitte 135 135
FrauenstraBe 124 Mitte 48 48
Schweinmarkt Mitte 8 8
Schwilmengasse 9 Mitte 9 9
Dreifaltigkeitshof Mitte 29 29
Adolf-Kolping-Platz Mitte 20 20
MozartstraBe 24/1 & 2 | Mitte 16 16
MozartstraBe 32 Mitte 12 12
MozartstraBe 33 Mitte 9 9
EythstraBe Mitte 8 8
Klinikum Safranberg Oststadt 443 323 (Rest)
WielandstraBe 11-13 Oststadt 9 9
Heidenheimer StralBe Oststadt 20 20
Gummi-Welz-Areal Soflingen 284 144 (Rest)
Hermannsgarten Soflingen 150 75
Klosterhof Soflingen 24 24
Dichterviertel Weststadt 1021 367
Gneisenaustral3e Weststadt 38 38
St. Elisabeth Weststadt 36 36
Egginger Weg Weststadt 450 133
Kassbohrer StraBe / Weststadt 71 71
Soflinger StraBBe
Kassbohrer StraBe / Weststadt 17 17
LindenstraBBe
HaBlerstraBe Weststadt 95 95
ThranstraBe Weststadt 37 37
Multscher StraBBe 7-9 Weststadt 33 33
Multscher StraBBe 11 Weststadt 36 36
UhlandstraBe Weststadt 54 54
Westerlinger Stral3e Weststadt 11 11
Lindenhdhe (3.BA) Weststadt 71 37 (Rest)
Binsenweiher Weg Wiblingen 40 40
DonautalstraBBe Wiblingen 10 10
Johannes-Palm-StraBe | Wiblingen 14 14
Im Grund Wiblingen 20 20
Donautal. Ulmer Fleisch | Wiblingen 23 23
Donautal. Dringenberg | Wiblingen 16 16
Reutlinger StraBe Wiblingen 30 30
Kirchgasse Unterweiler 7 7
Wolfacker (2.BA) Unterweiler 17 17
Summe 6008 3475
Tabelle 2:

Hinweis. Die Tabelle enthalt ausschliellich neu zu erstellende
Wohnungsbauprojekte ab einer GrofBe von 7 Wohneinheiten, ca. 350 weitere
WE entstehen vsl. in kleineren Wohnungsbauprojekten oder durch Umbauten

Wohnungsbauprojekte inkl. Wohneinheiten von 2022 bis 2026

Auswertung und Darstellung: SUB I, Stand Marz 2022
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Ausblick Wohnungsbau bis 2035

Der Wohnungsbau in UIm wird auch nach 2026 eine entscheidende Rolle in der
Stadtentwicklung einnehmen. Trotz eines vorubergehenden Rickgangs der
Baufertigstellungen in den Jahren 2026 und 2028, wird von 2027 bis zum Jahr 2030
mit einer durchschnittlichen Fertigstellungsrate von ca. 660 WE gerechnet. Um diesen
Zielwert zu erreichen, sind im gesamten Stadtgebiet diverse Wohnungsbauprojekte
geplant.

Im Bereich der Innenentwicklung werden mittel- bis langfristig weitere
Wohnungsbauprojekte wie zum Beispiel das

— Magirus Brandschutz-Areal,

— die Abstellgruppe Ost (" Gleisharfe")

— das Areal Messeparkplatz "Stockmahd"
— die Bleidornkaserne

planerisch in Angriff genommen. Die dazugehdorigen Fertigstellungszahlen sind bereits
bis 2035 eingestellt.

Des Weiteren wird in den kommenden Jahren die Umnutzung des Blautalcenters-Areals
planerisch vorangetrieben. Auch Sicht der Verwaltung besteht auf dem Gelande die
Chance, ein durchmischtes, innerstadtisches Quartier mit Wohnen und Gewerbe zu
entwickeln. Die mogliche Anzahl der zu entwickelnden Wohneinheiten liegt bei
mehreren hundert Wohneinheiten. Aufgrund des sehr frihen Planungsstandes, ist eine
Einteilung der Baufertigstellungen (vgl. Tabelle 8 und 9) bis 2035 noch nicht erfolgt.
Geplant ist jedoch, erste Bauabschnitte mit Wohnanteilen bis 2030 umzusetzen.

Als weiteres Projekt der Innenentwicklung soll die Umnutzung des SWU-Grundstucks,
mit dem darauf existierenden Gebaude "K1" (gegentber dem Hauptsitz der SWU
"K3") vorangetrieben werden. Geplant ist das Areal zwischen KarlstraBe / NeutorstraBe
und Bahnanlagen einer Neubebauung zuzufiihren, welche eine vergleichbare Dichte
eines Wohnblocks im Dichterviertels aufweisen soll. Wie beim Bautalcenter-Areal, ist
aufgrund des sehr frihen Planungsstandes noch keine zeitliche Einteilung der
Baufertigstellung erfolgt. Aus Sicht der Verwaltung ware eine Umnutzung bis 2030
jedoch grundsatzlich maglich.

Der Anteil an Baufertigstellungen im AuBenbereich wird sich erst ab dem Jahr 2027
wieder erhéhen (Abb. 8), da in den Folgejahren geplant ist, mehrere Baugebiete in den
Ortschaften umzusetzen. Dazu gehdéren u. a. die Baugebiete

Unter dem Hart Teil Il (2+2.1 BA),
Schatzacker (1. BA),

Lindenhohe (5. BA),

Beim Bruckle (1. BA) gehoren.

In Erganzung zu den oben genannten Baugebieten, kann langfristig die Planung des
Baugebietes Kohlplatte weiterverfolgt werden. Voraussetzung ist hier allerdings der
Grunderwerb aller erforderlichen Flachen durch die Stadt.

Weitere groBere Innenentwicklungspotenziale sind derzeit nicht absehbar. In den
nachfolgenden Grafiken ist die Kohlplatte ab dem Jahr 2029 ff eingeflossen. Dies hat
zur Folge, dass vsl. ab 2030 die Baufertigstellungen in der AuBenentwicklung einen
hoheren Wert verzeichnen werden, als die der Innenentwicklung. Trotz dieser
Entwicklung soll auch zukinftig ein hoher Anteil an Geschosswohnungen realisiert
werden (Abb. 9).
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Ein weiterer Flachenbedarf Gber die derzeit im gultigen Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflachen ist auch in den nachsten 10 bis 15 Jahren nicht
erforderlich.
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Abbildung 8: Baufertigstellungen differenziert nach Innen- und
AuBenentwicklung, 2022 - 2035

Auswertung und Darstellung. SUB Il, Stand Marz 2022
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Preisglinstiges Bauen und Wohnen
Offentlich geférderter Wohnungsbau

Der Anteil der geférderten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand in Ulm liegt
derzeit bei knapp 3,2 % (Stand 31.12.2020). Im Vergleich zu den 80er Jahren ist dieser
Anteil stark zurtckgegangen. Damals waren noch knapp 10.000 Wohnungen in
Bindung. Der Anteil betrug damals noch ca. 33 %. Ein GroBteil dieser Wohnungen ist
mittlerweile aus der Bindung ausgeschieden. Bis heute ist ein GroBteil aller geforderten
Wohnungen noch im Besitz kommunaler und genossenschaftlicher
Wohnungsunternehmen. Die Mieten sind hier in der Regel nur moderat angehoben
worden. Gleiches gilt fir einen gro3en Teil der in den letzten Jahren aus der
Mietpreisbindung herausgefallenen Wohnungen. Auch diese stehen in erheblichem
Umfang zur Versorgung mit preiswertem \Wohnraum zur Verfligung.

Obwohl auch zuklnftig noch weitere Wohnungen aus der offentlichen Férderung
herausfallen, kann in den Folgejahren, auf Grund der geanderten Richtlinien zum
preisgunstigen Wohnungsbau sowie der Ulmer Konzeptvergabe, erstmals wieder mit
einem leichten Anstieg geforderter Wohnungen gerechnet werden (Abb. 10). Der
prognostizierte Anteil wird sich von 2014 WE im Jahr 2020 auf voraussichtlich 2.065
WE im Jahr 2025 erhéhen. Wirde es keinen Neubau im Bereich der geférderten
Wohnungen geben, wirden im Jahr 2025 nur noch 1.691 WE verbleiben.
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Abbildung 10: Entwicklung 6ffentlich geférderter Wohnungen im Bestand und
inklusive Neubau
Auswertung und Darstellung: SUB I - Datenquelle: SUB |

1. darin enthalten sind bereits 374 geforderte Wohneinheiten (genehmigt oder
beantragt).

2: darin enthalten sind bereits genehmigte oder beantragte gefdrderte
Wohneinheiten (s. Ziffer 1). Hinzukommen ca. 250 Wohneinheiten bei weiteren
Neubauten mit einer Quote von mind. 30%, die noch nicht beantragt sind.

Weitere Wohnungsbauprojekte aus Tabelle 1 "Wohnungsbau bis 2026 " kdnnen
die Anzahl der geférderten Wohneinheiten bis 2025 steigen lassen.
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Um den Anteil an geforderten Wohnungen am Ulmer Wohnungsmarkt nachhaltig zu
sichern und wieder zu erhéhen, sind die Ulmer Wohnungsbaugesellschaften und -
genossenschaften unerlassliche Partner, um breite Schichten der Bevélkerung mit
(preisgunstigem) Wohnraum zu versorgen. Dazu wurden in den vergangenen Jahren
u.a. kooperative Wohnungsbauprojekte zwischen der UWS und der Ulmer Heimstatte
initiiert und realisiert. Dazu zahlt das gemeinsame Wohnungsbauprojekt Im Baugebiet
Am Weinberg (2.BA), bei dem 40% als geforderte Wohnungen errichtet werden.

Projektname Stadtteil | Anzahl | geplante WE davon Bautrager
der WE von 2022 geforderte
gesamt bis 2025 WE bis 2025
Lettenwald Bofingen 540 69 (Rest) 40 FIDES
EnsostraBe Einsingen 12 12 8 FIDES
Am Weinberg Eselsberg 900 670 ca. 290 Diverse
(davon138
beantragt)
KarlstraBe / Syrlinstr. | Mitte 27 27 8 UWS
Klinikum Safranberg | Oststadt 443 323 (Rest) | 103 (davon 75 Diverse
beantragt)
Gummi-Welz-Areal | Soflingen 284 144 14 Munk
Dichterviertel Weststadt 1021 367 32| UWS & uh
Beyerstr. / Worthstr. | Weststadt 29 29 14 UWS
Weststadt 450 230 | ca. 80 (davon Diverse
Egginger Weg 12 beantragt)
St. Elisabeth Weststadt 36 36 9 | Siedlungsw.
Kassbohrer StraBe / | Weststadt 71 71 22 UWS
Soflinger StraBe
KirchstraBBe Unterweiler 7 7 2 UWS
Summe 3820 1978 622
Tabelle 3: Projekte mit Anteilen geférderter Wohneinheiten bis 2025

Hinweis: Die Anzahl der geforderten WE beziehen sich auf die 30% Quote nach
stadtischen Richtlinien, die Ulmer Konzeptvergabe (mind. 30% und mehr) oder
freiwilligen Leistungen von Projektentwicklern und Bauherren im Bereich des
geforderten Wohnungsbaus.

Auswertung und Darstellung: SUB Il - Datenquelle: SUB | - Stand Marz 2022

Im Zuge des Programms "Preisglnstiger Wohnraum" werden vsl. bis 2025 noch 27
geforderte Wohneinheiten des Wohnungsbauprojekts KarlstraBe / Neutorstral3e
hinzukommen. Zudem wurde im Baugebiet am Wengenholz begonnen, die letzten
funf, durch die BSG Aufbau realisierten Mietwohnungen, aus 2021 zu beziehen. Des
Weiteren werden mehrere Einzelbauvorhaben mit einem Anteil von mehr als 30%
geforderter Wohnungen geplant bzw. umgesetzt. Dazu gehoéren u. a.

— die UWS-Projekte Am Weinberg (1.BA) und BeyerstraBe / WorthstraBe mit
einem Anteil von 40% geforderter Wohneinheiten sowie

— die FIDES-Projekte im Baugebiet Lettenwald und Einsingen mit einem Anteil
von 100% und 70% geforderter Wohneinheiten.

Zu den in Tabelle 2 aufgelisteten Wohnungsbauprojekten werden
voraussichtlich bis Ende 2025 weitere Projekte hinzukommen. Diese sind zum
Zeitpunkt der Erstellung dieser Beschlussvorlage noch nicht beantragt bzw.
bekannt.
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Verfahren zur Férderung des 6ffentlich geférderten Mietwohnungsbaus

Eine Forderung fur den Neubau oder Erwerb von Mietwohnungen kann im Vorfeld des
Baubeginns eines Wohnungsbauvorhabens oder vor Kaufvertragsabschluss beantragt
werden. Fur die Gewahrleistung von Fordermitteln ist eine angemessene Eigenleistung
in Hohe von mind. 20% Eigenkapital und der bisherige Neubaustandard Plus (KfW 55)
erforderlich.

Die Wohnraumforderungsstelle als Ansprechpartner

Grundsatzlich ist bei der Forderung im Mietwohnungsbau zu beachten, dass die
Umwandlung eines Forderdarlehens in einen Vollzuschuss, den viele Investoren
beantragen, nicht zum Erwerb oder der Finanzierung der Immobilie gedacht ist,
sondern einen Ausgleich fur den Verlust durch die Mietabsenkung schafft. Aus Sicht
der Wohnraumforderungsstelle verursacht der nicht zweckgemale Einsatz des
Vollzuschusses, im Nachhinein Probleme bei Investoren und Projektentwicklern, wenn
es sich um die Anwendung des Mietspiegels und der damit verbundenen ortstblichen
Vergleichsmiete bei ihren Neubauten handelt.

Die Wohnraumforderungsstelle nimmt diese Thematik zum Anlass, um verstarkt in
Beratungsgesprachen mit Investoren und Projektentwicklern auf den langfristigen
Einsatz und die damit verbundene Nutzung des Vollzuschusses hinzuweisen. Um
annahernd eine "kostenneutrale" Erstellung geférderter Wohnungen zu erméglichen
empfiehlt die Wohnraumférderungsstelle, den Vollzuschuss Uber eine Miet- und
Belegungsbindung oder mit einem langfristigen L-Bank-Darlehen von Uber 10 Jahren
zu verbinden, anstatt den Zuschuss einmalig bei Baufertigstellung auszahlen zu lassen.

Auf Grund der zunehmenden Bautatigkeit der kommenden Jahre und des komplexer
werdenden Arbeitsaufwands, ist seitens der Wohnraumforderungsstelle mit einem
starken Anstieg der Fallbearbeitung sowie der Wohnraumuberwachung zu rechnen. Im
Rahmen der internen und externen Kommunikation hat die Wohnraumférderungsstelle
bereits aktiv gehandelt und Schritte in die Wege geleitet, um friihzeitig zu
Wohnungsbauvorhaben zu informieren, sowie informiert zu werden. So wurde
verwaltungsintern mit der Abteilung Liegenschaften und Wirtschaftsférderung
vereinbart, dass GrundstUcksinteressenten, mit Anschreiben bei Grundstlcksvergabe
Uber eine mogliche Eigentumsférderung ihres Neubaus durch die
Wohnraumfdrderungsstelle informiert werden kénnen. Des Weiteren wurde
verwaltungsintern vereinbart, dass die Wohnraumforderungsstelle bei neuen
Bebauungsplanverfahren eine Mehrfertigung erhalt, sobald die Richtlinien zum
preisglnstigen Wohnungsbau greifen. Dies dient der Vorberatung mit
Vorhabentragern sowie der spateren Wohnraumuberwachung.

Bau und Erwerb von preisglinstigen Eigentumswohnungen

Am 10.07.2019 fand zur Evaluation, der im Mai 2017 vom Gemeinderat beschlossenen
Richtlinien zum preisgunstigen Wohnungsbau ein Expertengesprach statt. Die
Bauverwaltung hatte hierzu ca. 30 lokale Akteure — Bautrager, Vertreter verschiedener
Wohnungsbaugesellschaften — und die Gemeinderatsfraktionen eingeladen.

Der Schwerpunkt der Diskussion und des Austausches lag auf der Vorgabe seitens der
Stadt, dass zur Realisierung von preisglinstigen Wohnungen mindestens 30 % der
Wohnungen - bezogen auf die Wohnflache — als 6ffentlich geférderte Wohnungen
realisiert und vermietet werden mussen.

Ein wesentlicher Grund, die Richtlinien dahingehend zu andern, lag im Rahmen der
Beschlussfassung 2017 darin begriindet, dass geférderte Wohnungen aufgrund der
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bestehenden Landesférderung nahezu kostenneutral errichtet und vermietet werden
konnen. Es wurde intensiv diskutiert, inwiefern bei klassischen Bautragerprojekten
unter anderem die folgende Fragestellung gelost werden konnte:

Abverkauf von Eigentumswohnungen und Bestandshaltung von 6ffentlich
geforderten Wohnungen zur Miete durch den Bautrager in einem Projekt, insb.
wenn die Vermietung von Wohnungen nicht zu dessen Kerngeschaft gehort.

Zu den Fordermoglichkeiten nahm ein Vertreter der L-Bank Stellung. Er wies darauf hin,
dass es durchaus maglich sei, dass ein Bautrager die offentlich geforderten
Wohnungen zwar de facto baut, der Férderantrag allerdings vom Kaufer Gbernommen
wird. Zudem besteht auch die Moglichkeit, dass Bautrager die Wohnungen bzw. die
gesamten Gebaude bspw. an Privatpersonen zur Eigennutzung oder bestandshaltende
Wohnungsbaugesellschaften verkaufen kann.

Kritisch gesehen wurde seitens der Wohnungswirtschaft, dass die Bearbeitung von
Forderantragen bei der L-Bank mehrere Monate dauert, und dies insb. beim Verkauf
dieser Wohnungen an private Dritte zu Problemen flhren kann. Hier wurde von der L-
Bank zugesichert, dass man in diesen Féllen zur Uberbriickung eine so genannte
Reservierungszusage einholen kann; die Fordermittel sind dann fur zukinftige
Eigentimer reserviert. Ob diese die Forderung dann auch erhalten hangt davon ab, ob
die Vorgaben gegenlber der L-Bank erfullt werden. Eine verbindliche Zusage an den
Kaufer, kann vorab somit nicht erfolgen.

Im Rahmen der Wohnungsdebatte 2022 empfiehlt die Verwaltung, das Thema
offentlich geforderte Wohnungen zur Eigennutzung ebenfalls zu bertcksichtigen. Mit
der Fortschreibung der Richtlinien fur die Errichtung von preisglinstigen
Mietwohnungen (dritte Fassung), sollen im Rahmen von Konzeptvergaben auch
mehr als 30 % o6ffentlich geforderte Mietwohnungen und eine langere
Belegungsbindung sowie ggf. zusatzlich 6ffentlich geférderte Wohnungen zur
Eigentumsbildung angeboten werden. Dies wird bei der Bewertung der Angebote
berlicksichtigt und verdeutlicht, dass die Stadt ihre Mdglichkeiten zum Bau geforderter
Wohnungen nutzt.

Diesbezliglich hatte die Verwaltung bereits in der Wohnungsdebatte 2019 Teil 2 (GD
312/19) Zitfer 5.1 "Wohnangebote fir Familien, Senioren und Haushalte mit niedriger
Kaufkraft", Mdglichkeiten zur direkten und "indirekten" Forderung aufgezeigt. In der
dritten Neufassung des Programms Preisglinstiger Wohnraum sollen vor allem Familien
starker bertcksichtigt werden. Dazu sind von 30 % der Wohnflache far 6ffentlich
geforderte Wohnungen - hinsichtlich Wohnflache und Zimmeranzahl - mindestens 40
% so zu errichten, dass eine Belegung durch 3 Personen und mehr erfolgen kann.
ZukUnftig besteht somit die Moglichkeit, den in Ziffer 2.2. beschriebenen Wegzug von
Familien (GD 312/19) zu bremsen und die Attraktivitat der Stadt Ulm als Wohnstandort
zu starken.

Bedingungen zum Erwerb & Nutzung von geférderten Eigentumswohnungen

Mit dem Erwerb einer Wohnung zur Eigennutzung mit Fordermitteln des Landes,
verpflichtet sich der Kaufer diese mindestens 15 Jahre selbst zu nutzen. Insofern eine
Selbstnutzung aus triftigem Grund nicht (mehr) moglich ist, muss der Kaufer, nach
Einholen einer Genehmigung durch die Wohnraumforderungsstelle und der L-Bank,
diese nach den Vorgaben des Landeswohnraumférderungsgesetzes bis zum Ende des
in der Forderzusage festgelegten Bindungszeitraums vermieten.

Wird die Wohnung verkauft, so muss der neue Eigentimer tber die bestehende
Bindung informiert werden. Ebenso muss dies im Kaufvertrag schriftlich festgehalten
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werden. Die entsprechenden Vorgaben aus der Forderzusage sind somit vom neuen
EigentUmer einzuhalten.

Fir die Vermietung einer 6ffentlich geforderten Wohnung, ist die Vorlage eines
gultigen und passenden Wohnberechtigungsscheins (WBS) notwendig. Dieser muss
zuvor bei der Wohnraumforderungsstelle beantragt werden und zum Bezug einer
Wohnung in Baden-Wurttemberg berechtigen.

Es gelten aktuell folgende Einkommensgrenzen und WohnungsgroBen:

Personen Einkommensgrenze WohnungsgroBe im Neubau

1 51.000 € 45m2 mit bis zu 2 Zimmern

2 51.000 € 60m?2 mit bis zu 3 Zimmern

3 60.000 € 75m2 mit bis zu 4 Zimmern

4 69.000 € 90m?2 mit bis zu 5 Zimmern

5 78.000 € 105m2 mit bis zu 6 Zimmern

6 87.000 € 120m2 mit bis zu 7 Zimmern
Tabelle 4: Haushalts- und WohnungsgroBe nach Einkommensgrenzen

Datenquelle, Auswertung und Darstellung. SUB I - Stand Januar 2022

Neue Richtlinien zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum zur Miete

Im Zuge der Wohnungsdebatte 2017 (GD 163/17) wurde die zweite Neufassung der
Richtlinien fur die Errichtung von preisguinstigem Wohnraum zur Miete dahingehend
angepasst, dass unter Punkt 3 "Offentlich geférderte Wohnungen zur Miete" bei
jedem Bauvorhaben gem. Anwendungsbereich (Punkt 2), auf mindestens 30% der
Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung (WoFlV) 6ffentlich geférderte Wohnungen
zur Miete nach den Vorgaben des gultigen Landeswohnraumforderprogramms zu
errichten sind. In begriindeten Einzelfallen kann hiervon abgewichen werden.
Ausgenommen von der oben genannten Regelung sind Baugruppenprojekte.

Im Rahmen der Ulmer Konzeptvergaben wurde, mit Beschluss der Wohnungsdebatte
2017 (GD 163/17), 30% geforderte Wohnungen als ZielgroBe fir die gesamte
entstehende Nachbarschaft definiert. Auch hier konnten abweichende Regelungen
getroffen werden. Eine ausflhrliche Darstellung zur Konzeptvergabe sowie der
Thematik Baugruppen folgt im Kapitel 8.

Nach mehrjahriger Anwendung der bisher gultigen Richtlinien zur Férderung von
preisgunstigem Wohnraum zur Miete sowie der Ulmer Konzeptvergabe, kann die
Verwaltung ein positives Zwischenfazit, hinsichtlich der Férderquote an 6ffentlich
geforderten Wohnungen ziehen. Diese positive Entwicklung spielgelt sich in den Zahlen
der offentlich geférderten Wohnungen bis 2025 wieder (s. Abb. 10). Nichts destotrotz
ist und bleibt die Nachfrage nach preisgtinstigen Wohnungen ungebrochen (s. Tabelle
6 und 7). Aus diesem Grund schlagt die Verwaltung im Rahmen der Wohnungsdebatte
2022 eine Anpassung der "Richtlinien zur Forderung von preisgunstigem Wohnraum
zur Miete" vor, um den Anteil geférderter Wohnungen nachhaltig auszubauen und zu
sichern.
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Die neuen Richtlinien - Das Wichtigste in

Im Zuge der dritten Neufassung der "Richtlini

Kiirze

en zur Forderung von preisgunstigem

Wohnraum zur Miete" (Anlage 1) soll die Verwaltung beauftragt werden, den Anteil
offentlich geférderter Wohnungen, im Rahmen der kommunalen Maglichkeiten

auszubauen.

Zu den wichtigsten Neuerungen gehdren:

auf 700 m?

die Anwendung der Richtlinien im gesamten Stadtgebiet

Absenkung der BGF fir Vorhaben auf stadtischen und privaten Flachen

Heraufstufung der Bindungsdauer auf mind. 15 Jahre

Belegung von 3 Personen und mehr bei 40 % aller geforderten

Wohnungen in einem Vorhaben

Beriicksichtigung von 6ffentlich geférderten Wohnungen zur

Eigentumsbildung im Rahmen von Konzeptvergaben

Gegeniiberstellung der bisherigen geltenden und neuen Richtlinien

Bisherige Richtlinien zur Férderung von
preisgiinstigem Wohnraum (2. Anderung)

Neue Richtlinien zur Férderung von
preisgiinstigem Wohnraum (3. Anderung)

2. Anwendu

ngsbereich

Richtlinien sind auf stadtische Flachen fir
Vorhaben ab 1.000 m2 BGF anzuwenden, die
zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus
verauBert werden

Richtlinien sind auf stadtische Flachen fiir
Vorhaben ab 700 m2 BGF anzuwenden, die
zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus
verdufBert werden (gilt im gesamten
Stadtgebiet)

auf privaten Konversionsflachen auBerhalb der
Kernstadt (Altstadtring) fir Vorhaben, bei
denen erstmaliges Baurecht fir eine
Wohnnutzung ab einer BGF von 3.000 m?
geschaffen wird

Richtlinien sind auf privaten Flachen fir
Vorhaben anzuwenden, bei denen
zusatzliches Baurecht fir eine Wohnnutzung

auf privaten Grundstlicken auBerhalb der
Kernstadt (Altstadtring) fir Vorhaben, bei
denen hinzukommende Wohnflache Uber
zusatzliches Baurecht ab einer BGF von 3.000
m?2 geschaffen wird

ab 700 m2 BGF geschaffen wird. Dies ist flr
das gesamte Vorhaben anzuwenden (gilt im
gesamten Stadtgebiet

FUr Vorhaben auf stadtischen und privaten
Flachen gilt als Stichtag das Datum des
Grundstiickskaufvertrages. Im Zuge des
Vertrauensschutzes kann insb. bei alteren
Projekten - auch ohne die entsprechenden
formalen Voraussetzungen - die
Nichtanwendbarkeit dieser Richtlinien durch die
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und
Baurecht festgestellt werden

Fur die oben genannten Vorhaben auf
stadtischen Flachen gilt als Stichtag das
Datum der Grundstiicksoptionierung fir
das jeweilige Grundstuck.

Auf privaten Flachen gelten die Richtlinien
sobald ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet wird (Aufstellungsbeschluss).

3. Offentlich geférderte

Wohnungen zur Miete

Bei jedem Bauvorhaben sind auf ca. 30 % der
Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung
(WoFIV) 6ffentlich gefoérderte Wohnungen [...]
zu errichten. Im begriindeten Einzelfall kdnnen
hiervon abweichende Regelungen getroffen
werden

Bei jedem Bauvorhaben sind auf ca. 30 % der
Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung
(WoFIV) 6ffentlich geforderte Wohnungen [...]
zu errichten. Im begriindeten Einzelfall
kénnen hiervon abweichende Regelungen

getroffen werden
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Die Wohnungen sind mindestens fiir die
Dauer von 15 Jahren zugunsten von
wohnberechtigten Haushalten zu binden.
Von den 30 % der Wohnflache fir 6ffentlich
geforderte Wohnungen sind - hinsichtlich
Wohnflache und Zimmeranzahl -
mindestens 40 % so zu errichten, dass eine
Belegung durch 3 Personen und mehr
erfolgen kann.

Ausgenommen von den Regelungen sind
Baugruppenprojekte

Ausgenommen von den Regelungen sind
Baugruppenprojekte. Sollten in diesen
Projekten Mietwohnungen geplant werden,
mussen sie auf mindestens 15 Jahre nach den
Bedingungen des Landeswohnraum-
forderprogramms vermietet werden.

Im Rahmen von Konzeptvergaben kénnen
abweichende Regelungen getroffen werden.
Die 30 % offentlich geférderter
Wohnungsbau ist hierbei jedoch als
ZielgroBe fiir die gesamte entstehende
Nachbarschaft zu beachten.

Im Rahmen von Konzeptvergaben kénnen
auch mehr als 30 % o6ffentlich geforderte
Mietwohnungen und eine langere
Belegungsbindung sowie 6ffentlich
geforderte Wohnungen zur
Eigentumsbildung angeboten werden.

Tritt der Fall ein, dass ein Forderantrag vom
Fordermittelgeber auf Grund einer finanziellen
Unterdeckung abgelehnt wird, so sind fur das
Bauvorhaben alternativ 10 % der Wohnflache
gem. WoFIV entsprechend des
Landeswohnraumforderungsprogramms ohne
entsprechende Forderung zu errichten und zu
belegen

Tritt der Fall ein, dass ein Forderantrag vom
Fordermittelgeber auf Grund einer finanziellen
Unterdeckung abgelehnt wird, so sind far das
Bauvorhaben alternativ 10 % der Wohnflache
gem. WoFIV entsprechend des
Landeswohnraumforderungsprogramms ohne
entsprechende Forderung zu errichten und zu
belegen.

Tabelle 5:

GegenUberstellung der bisherigen und neuen Richtlinien zur

Forderung von preisginstigem Wohnraum zur Miete

Darstellung. SUB I

Mit der 3. Fassung der Richtlinien bekraftigt die Verwaltung das Ziel, den 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau in der Stadt Ulm zu starken. Mit der allgemeinen
Ausweitung des Anwendungsbereiches auf das gesamte Stadtgebiet, einer
zielgenaueren Aussage ab wann die Richtlinien gelten und der Verringerung der
Quadratmeterzahlen fir Vorhaben auf stadtischen und privaten Flachen, sollen
zukunftig Projektentwickler, Investoren und Privatpersonen kleinerer
Wohnungsbauvorhaben ebenfalls einen Beitrag zum geforderten Wohnungsbau
leisten. Die daraus resultierende Entwicklung wird sich langfristig positiv auf den Anteil
an geforderten Wohnungen im Stadtgebiet auswirken und bestenfalls zu einer
Entspannung auf dem Ulmer Wohnungsmarkt fiihren.

Eine weitere wesentliche Anderung ist die Anhebung der Bindungsfrist von 10 auf 15
Jahre. Aufgrund dessen soll der Anteil an offentlich geférderten Wohnungen langfristig
stabilisiert werden und zu einer Zunahme von preisgiinstigen Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand fuhren. Durch den vermehrten Einsatz von Konzeptvergaben
sollen zuklinftig sowohl kleinere als auch gro3e Haushalte eine Méglichkeit zur
Eigentumsbildung durch 6ffentlich geforderte Wohnungen erhalten. Dies soll vor allem
Familien zu Gute kommen, die nach Ulm ziehen mochten oder weiterhin in der Stadt
leben wollen. In diesem Zuge bekraftigt die Verwaltung auch die Fortsetzung zum Bau
groBer Wohnungen, die mit 3 Personen oder mehr belegt werden.
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GroBe geférderte Wohnungen

Im Rahmen der Wohnungsdebatte 2017 (GD163/17) hat der Ulmer Gemeinderat
beschlossen, dass auf stadtischen Grundstticken, die dem Geschosswohnungsbau
zugeflhrt werden, grundsatzlich mindestens 15% der Wohnflache fir die Errichtung
von 4- oder mehr-Zimmer-Wohnungen verwendet wird. Diese sollten vorrangig im
geforderten Bereich realisiert werden. Die Entwicklung im Bereich der 4- und mehr-
Zimmer-Wohnungen zeigt (s. Abb. 7), dass der Beschluss zum Bau groBBer Wohnungen
wirkt. Trotz der generell positiven Entwicklung in diesem Segment, gibt die Nachfrage
nach groBen Wohnungen und der damit tatsachliche Bezug ein anderes Bild wieder.

Grof3e

Gesamt | Wohnungen in
WBS Prozent

(4+ Zimmer)

personen| | | 2 | 3 | 4 |
Zimmer 2 3 4 5 6+
2020 | 443 198 118 80 80 919 30,25%
2021 439 180 103 74 55 851 27,26%
Tabelle 6: Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine 2020/ 2021

Datenquelle, Auswertung und Darstellung. SUB |

Die Anzahl an ausgestellten Wohnberechtigungsscheinen (WBS) fir Familien ab mind.

1 Kind (= mind. 3 Personen/4 Zimmer) betragt in den Jahren 2020/ 2021 ca. 30%. Die
Anzahl der ausgestellten WBS tibertrifft damit deutlich die Anzahl der
fertiggestellten, groBen Wohnungen. Hingegen sind die erfassten Einzlge in 4-
und mehr-Zimmer-Wohnungen vergleichsweise sehr gering.

Einziige
gesamt
2020 | Zimmer 1-2 3 4 5 6+
Einziige 161 131 50 3 - 345
2021 | Zimmer 1-2 3 4 5 6+
Einziige 86 17 11 - - 14
Tabelle 7: Erfasste Einzige mit Wohnberechtigungsschein 2020 / 2021

Datenquelle, Auswertung und Darstellung. SUB |

Im Jahr 2021 kamen etwa 13,4% und im Jahr 2020 ca. 37,5% aller WBS tatsachlich
zum Einsatz. Hierbei ist zu beachten, dass 2020 mehrere Wohneinheiten z.B. im
Lettenwald & WarndtstraBe fertig gestellt wurden, bzw. mittelbar belegt wurden, im
Gegensatz zu 2021. Im Bereich der 4- und mehr-Zimmer-Wohnungen belaufen sich die
erfassten Einztge aller WBS gerade einmal auf 1,3% im Jahr 2021 und 5,8% im Jahr
2020. Zur Begriindung kann gesagt werden, dass die bereits genannte hohe Nachfrage
nach groBen Wohnungen mit WBS, rein rechnerisch, dass bestehende Angebot bei
weitem Ubersteigt. Weitere Grlinde fur die schlussendliche Nicht-Nutzung des WBS,
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konnen seitens der Verwaltung nur vermutet werden und haben unter Umstanden
vielfaltige Ursachen. Dazu zahlt der schnellere Bezug einer anderen Wohnung ohne
WBS, die "noch immer" zu hohen Kosten fur eine Wohnung mit WBS oder der Bezug
einer kleineren Wohnung (3-Zimmer-Wohnung) mit mehr als 3 Personen.

Kostenreduzierung im Wohnungsbau

Im Zuge der Wohnungsdebatte 2019 - Teil 1 (GD 252/19) wurden bereits die
Einflussmoglichkeiten der Kommune auf die Hohe der Mieten behandelt. Hierzu
wurden einzelne MaBnahmen beschrieben, die durch eine wohnungswirtschaftliche
Vergleichsrechnung von zwei Bestandshaltern (UWS/uh), auf Grundlage eines
Musterprojektes dargestellt wurden.

Dazu gehorte die Reduzierung der Baukosten und des GrundstUckspreises, die
Erhohung der Dichte, die Entkopplung der Kosten von Stellplatz und Wohnung sowie
die Finanzierungsrahmenbedingungen. Zu bertcksichtigen ist jedoch bei allen
Einflussoptionen, dass Einsparungen bei den Entwicklungskosten nicht automatisch bei
den Mietern ankommen, da die Mieten gerade im freifinanzierten Bereich auBerhalb
der Wohnungswirtschaft, eher durch die Nachfrage beeinflusst werden als durch die
Entwicklungskosten.

Zudem muss sich die Kommune mit bundes- bzw. landesrechtlichen Vorgaben
auseinandersetzen und diese zur Umsetzung bringen. Dazu gehdren u. a.
bautechnische Erweiterungen des Baustandards (Erhdhung des KfW-Standards, die
Photovoltaikpflicht, usw.), die zumeist eine Preissteigerung im Wohnungsbau mit sich
bringen. Hinzukommen gestiegene Material- und Personalkosten im Bereich der
Rohbau-, Ausbau- und Instandhaltungsarbeiten, welche die Baupreise fir
Wohngebaude erhohen.

Diesbezuglich hat das Statistische Bundesamt in seiner Pressemitteilung Nr. 10 vom 10
Januar 2022 bekannt gegeben, dass die Baupreise fir den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebaude in Deutschland im November 2021 um +14,4% gegenuUber
dem November 2020 gestiegen sind und somit den starksten Anstieg seit 51 Jahren
verzeichnet haben. Auf den Anstieg der Baupreise wirkten sich, neben dem Basiseffekt
durch die befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 zusatzlich die stark
gestiegenen Materialpreise aus. Ohne die Mehrwertsteuersenkung hatte der
Preisanstieg rein rechnerisch immer noch 11,6 % betragen®.

Fazit

Im Rahmen einer Kostenreduzierung im Wohnungsbau, beschranken sich die
kommunalen Eingriffsmaglichkeiten zuweilen nur auf einzelne Teilbereiche.

Die wesentlichen Einflussmoglichkeiten bestehen im Bereich der

— Bereitstellung von kostengiinstigem Bauland (Ulmer Bodenpolitik),

— einer erhohten Dichte bei Bauvorhaben in der Innenentwicklung,

— Unterstlitzung von Konzepten mit kompakten Grundrissen, um Gber die
Reduzierung der Wohnflache eine entsprechende Reduzierung der Miethohe
zu erreichen

— und der Entkopplung von Stellpldatzen und Wohnungen
(Stellplatzreduzierung in Verbindung mit einer optimalen OPNV-Infrastruktur)

Pressemitteilung Nr. 010 vom 10. Januar 2022, "Baupreise fir Wohngebaude im November 2021: +14,4 %
gegeniber November 2020", Statistisches Bundesamt, Abruf am 19.01.2022 unter
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_010_61261.html
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Wohnmarktsituation und Neubauvorhaben der UWS
Wohnmarktsituation

Es ist wesentlicher Gesellschaftszweck der UWS breite Schichten der Ulmer
Bevolkerung mit Wohnraum zu versorgen. Dazu bewirtschaftet die UWS einen Bestand
von 7.200 eigenen Wohnungen, darunter 1.403 geforderte Wohnungen. Die
Interessentensituation ist seit vielen Jahren angespannt, wobei die Nachfrage in den
letzten Jahren noch deutlich zugenommen hat. Die Bewertung der Nachfrage- und
Mietsituation bei der UWS kann nur einen Ausschnitt des Mietmarktes widerspiegeln,
allerdings ist dieser auf Grund des Marktanteils der UWS durchaus relevant.

Interessentensituation

Zum Jahresende 2021 waren 3.633 Interessenten registriert, 691 mehr als im Jahr
zuvor. Von diesen wurden 95 als dringende Falle eingestuft. Die Anzahl der
Interessenten steigt seit einigen Jahren stetig an.

Die groBte strukturelle Nachfragegruppe stellen nach wie vor die Singles mit 41,7 %.
Familien mit Kindern (26,7 %), Paare ohne Kinder (22,0 %), Senioren (13,2 %) und
Alleinerziehende (9,2 %) folgen. Die Gruppe der Migranten stellt 50,6 % der
Interessenten. Menschen mit Behinderung (1,6%) und Wohnungsverdrangte (0,9 %)
stellen je nur kleine Teilgruppe der Interessenten.

Von allen Interessenten wohnen 570 (15,7 %) bereits in einer Wohnung der UWS und
wollen auf Grund einer gednderten individuellen Lebenssituation oder veranderter
BedUrfnisse umziehen. Insgesamt haben 1.284 der am Jahresende registrierten
Interessenten bislang mindestens eine Wohnung angeboten bekommen und diese aus
den verschiedensten Grinden nicht angenommen. Von allen Bewerbern haben 1.107
einen Wohnberechtigungsschein, der Voraussetzung fir den Bezug einer geforderten
Wohnung ist. Dieser Anteil ist absolut ggi. dem Vorjahr (1.041) konstant, relativ aber
auf 30,5 % gesunken.

Zur Vermietung standen 457 Bestandswohnungen zur Verfligung. Bei Berticksichtigung
der 73 internen Vermietungen konnten insgesamt 384 WWohnungen an Dritte vermietet
werden. Die Fluktuation ist gesunken und mit 6,3 % seit Jahren auf sehr niedrigem
Niveau. Die konstant niedrige Fluktuation ist ein Indikator flr einen angespannten
Wohnungsmarkt. Mit Fertigstellung der Neubauprojekte Kemptener Str. 15/1, 15/2 und
Im Wiblinger Hart 4/1-4/3 konnten zusatzlich 52 neue Wohnungen vermietet werden.

Nachfragesituation

Die Grlinde fur die Wohnungssuche haben sich z.T. deutlich verandert. Nach wie vor ist
eine zu kleine Wohnung der wichtigste Grund fur die Suche. Deutlich erhéht hat sich
der Anteil an Interessenten mit dem Wunsch nach der Griindung eines eigenen
Haushalts (Single) oder einer Familie. Zu hohe Wohnkosten, gesundheitliche Grinde,
der Auszug wegen Trennung oder der schlechte Zustand der jetzigen Wohnung sind
etwas in den Hintergrund getreten. In den Nachfragegruppen teilen sich die Griinde
der Wohnungssuche gruppenspezifisch auf. Wahrend bei Familien mit Kindern und
Alleinerziehenden die zu kleine Wohnung der mit Abstand wichtigste Grund ist, stehen
bei Singles die Grindung eines eigenen Haushalts und bei Senioren gesundheitliche
Grunde im Vordergrund.

2- und 3-Zimmer-Wohnungen haben nach wie vor mit ca. 75 % den gréBten Anteil am
Bestand. Es ist festzustellen, dass die Nachfrage nach groBen Wohnungen (Anzahl
Zimmer und Wohnflache) seit mehreren Jahren stetig zunimmt. Dies korrespondiert
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jedoch in vielen Fallen nicht mit der finanziellen Leistungsfahigkeit. Nachfrager mit
hoher Flexibilitat hinsichtlich WohnungsgréBe, Ausstattung und Standort haben die
besten Chancen auf Anmietung. Dazu gehdren zumeist Senioren, Studierende, Paare
und Singles. Tendenziell ist in den letzten Jahren eine verstarkte Nachfrage nach
groBeren Wohnungen, sowohl bei Zimmeranzahl als auch bei Wohnflache
festzustellen. Dies korrespondiert mit einer deutlich héheren Leistungsfahigkeit bei der
maoglichen Mietbelastung.

Der Anteil der Interessenten mit Berufstatigkeit bildet mit 55,5 % (Vj. 51,9 %) die
groBte Gruppe. Der Anteil der Transferleistungsempfanger betragt 20,8 %, die Anteile
der Senioren (11,8 %) sowie der der Interessenten in Ausbildung (7,0 %) sind im
Vergleich zu den Vorjahren leicht gesunken.

Der hohe und gestiegene Anteil der berufstatigen Interessenten und die deutlich
gestiegene mogliche Mietbelastung kann als Folge der -trotz Pandemie- sehr guten
wirtschaftlichen Lage in Ulm und in der Region interpretiert werden. DarUber hinaus
hat sich die UWS durch ihre aktive Bautatigkeit auch in der 6ffentlichen Wahrnehmung
auch diese Interessentengruppen erschlossen und kann so auch in Zukunft fir einen
guten sozialen Ausgleich sorgen. Inwiefern dies zuklnftig vor dem Hintergrund der
Bewaltigung der Pandemiefolgen so Bestand haben wird, bleibt abzuwarten. Bei
Beratung und Vermietung wird intensiv darauf geachtet, dass zuktnftige Mieter in der
Lage sind, die Wohnkosten auch langfristig zahlen kénnen. Damit sollen nicht nur
Mietausfalle verhindert, sondern ebenfalls potentiell schwierige finanzielle Situationen
der Mietinteressenten vermieden werden.

Nachfragesituation

Der Wohnungsleerstand liegt bei 1,0 % und ist zu 0,5 % fluktuationsbedingt. Der
instandhaltungs- bzw. modernisierungsbedingte Leerstand liegt bei 0,5 %.

Der Anteil der rickstandigen Mietverhaltnisse (417) ist zum Jahresende deutlich auf 5,8
% (Vj. 7,6 %) gesunken. Aktives Forderungsmanagement, intensive Betreuung und
Beratung der betroffenen Mieter und die Vereinbarung von Ratenzahlungen stehen bei
der Vermeidung von Mietrlickstanden im Mittelpunkt. Die Gesamtsumme der
rickstandigen Mieten liegt bei 228 T€.

Zusammenfassung

Die Bewerbersituation bleibt, wie in den vergangenen Jahren, angespannt. Im letzten
Jahr hat sich die Zahl der Interessenten wiederum erhoht. Der anhaltende
Binnenwanderungsdruck im wirtschaftlich erfolgreichen Oberzentrum ist dafur ein
wichtiger Grund. Dartber hinaus hat auch die Erhéhung des allgemeinen Mietniveaus
in der Stadt Auswirkungen auf die Nachfrage bei der UWS, so dass sich die UWS durch
ihr bezahlbares Wohnungsangebot derzeit neue Nachfragegruppen erschliet. Der
Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ist ungebrochen, wobei nicht absehbar ist, dass
dieser in den nachsten Jahren abnehmen wird. Die niedrige Fluktuationsrate wirkt sich
in diesem Zusammenhang zusatzlich ungunstig aus, da wenige freiwerdende
Wohnungen dem Mietmarkt zur Verfligung gestellt werden und die Nachfrage deutlich
schlechter befriedigt werden kann.

Aus unserer Sicht werden kurz- und mittelfristig die Interessenten weiterhin
Wohnungen im preiswerten bzw. geférderten Mietsegment, aber auch zu mittleren
Mietpreisen, nachfragen. Die wichtigste Moglichkeit, der Verknappung
entgegenzuwirken und das Angebot bezahlbarer Wohnungen zu erhéhen, ist der
Neubau von Wohnungen. Die UWS maochte mit ihnrem ambitionierten
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Neubauprogramm einen Beitrag zum Ausbau dieses Angebotes leisten. Allerdings geht
dies nur, wenn ausreichend baureife Flachen und Ressourcen von Handwerkern bzw.
Bauunternehmen zur Verfligung stehen. Erschwerend kommt hinzu, dass die
Refinanzierung von Neubauvorhaben durch KfW und L-Bank derzeit nicht gesichert ist.
Ein Ruckgriff auf Kapitalmarktdarlehen der Sparkassen und Geschaftsbanken fihrt zu
hoheren Finanzierungskosten und damit auch zu héheren Mieten.

Die seit vielen Jahren sehr moderate Mietentwicklung der UWS ist Ausdruck der
sozialen und gesellschaftlichen Verantwortung der UWS und ihres Beitrags zur
Daseinsvorsorge. Dabei wird ein breites Spektrum von sehr preisgtinstigen Wohnungen
bis hin zum mittleren Preissegment abgedeckt. Die derzeitige Mietentwicklung auf dem
privaten Markt erschwert es insbesondere Menschen mit geringen und mittleren
Einkommen, eine bezahlbare Wohnung zu finden. Die durchschnittliche Miete der
UWS-Wohnungen betragt 6,37€/m2 (Vj. 6,23 €/m?) und liegt damit ca. 25 % unter
dem aktuellen Mietspiegelniveau. Die UWS ist in UIm der institutionelle Anbieter mit
den mit Abstand glinstigsten Mieten und damit die Mietpreisbremse fiir Ulm. Uber 90
% aller UWS-Wohnungen entsprechen, unabhangig von ihrem Forderstatus, der
Satzung der Stadt Ulm flr geférderte Wohnungen hinsichtlich WohnungsgréBe und
Miethohe. Ebenso sind tUber 90 % der Wohnungen bei normaler Belegung unkritisch
hinsichtlich einer Ubernahme der Kosten der Unterkunft (KdU) durch das Jobcenter.
Deren Hohe wurde zuletzt Anfang Februar 2022 der allgemeinen Mietentwicklung
folgend angepasst.

Die Fortfiihrung der Modernisierung des Wohnungsbestandes der UWS ist vor dem
Hintergrund der Erhaltung des Wohnungsbestandes, der Erreichung der Klimaziele und
der langfristigen Entwicklung der Energiepreise dauerhaft notwendig. Trotz der damit
verbundenen notwendigen Mietanpassungen konnen alle Mieter in ihren Wohnungen
auch nach Modernisierungen dauerhaft wohnen. Der Abbau von Barrieren ist ein
weiterer wichtiger Schwerpunkt. Es ist wohnungs- und gesellschaftspolitisch wichtig,
dass altere Menschen maglichst lange selbstbestimmt in ihren Wohnungen leben
konnen. Allerdings sind fur die Umsetzung in Zukunft dauerhaft stabile und
berechenbare Refinanzierungsbedingungen durch KfW und L-Bank notwendig, um
diesen Umbau so zu finanzieren, dass die Miethohe auch dauerhaft bezahlbar bleibt.

Das Wohnungsangebot richtet sich gemal3 dem Gesellschaftsvertrag der UWS an breite
Schichten der Ulmer Bevolkerung. Dies schlieBt Familien und Singles, altere und junge
Menschen, Berufstatige und Transferleistungsempfanger, Einheimische, Zugezogene
und Gefllchtete ein. Dabei steht die integrative Wirkung in den Wohnquartieren und
Stadtteilen durch einen geeigneten Mietermix im Vordergrund.

Die UWS steht auch zukUnftig der Stadt Ulm als verlasslicher Partner zur Verfligung,
um die Entwicklung des Wohnungsbestandes, die Stadtteilentwicklung und den
Wohnungsneubau in Ulm aktiv mit zu gestalten.

Neubauvorhaben der UWS

Die UWS wird ihr Neubauprogramm auch in Zukunft ambitioniert fortfihren. Damit kann
sie einen wichtigen Beitrag zum Wohnungsneubau in Ulm leisten. Alle Projekte werden
mit einem Anteil von ca. einem Drittel geférderten Wohnungen, in Einzelfallen auch
einem hoheren Anteil, erstellt. Bei vielen Projekten ist zudem eine Sondernutzung
integriert. Im Vordergrund steht dabei der Beitrag der UWS zur KiTa-Ausbauoffensive
und die Schaffung von weiteren sozial oder gewerblich genutzten Flachen. Die UWS wird
sich bei zukinftigen Entwicklungsflachen (z.B. Stockmahd, Kohlplatte) ebenfalls im
Mietwohnungsbau engagieren.
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Derzeit sind folgende konkrete Bauvorhaben in Planung oder Umsetzung:

Vorhaben WE Sondernutzung Status .Geplante
Fertigstellung
Am Weinberg BA | 128 KiTa, KiFaz, im Bau 2022/23
Gewerbe
Ssflinger StraBe 120 70 Nahversorgung, o, 2022/23
Backshop
Am ngnberg EA Il 106 Somalnutzung, . im Bau 2022/23
(gemeinsam mit uh) Gewerbe, Polizei
Dichterviertel 41 KTa im Bau 2023/24
(gemeinsam mit uh) Sozialnutzung
Karlstr. 36 / Syrlinstr. 25 29 Gewerbe im Bau 2023/24
Safranberg 39 KiTa im Bau 2024
413
Anker
Am Weinberg BA lll 50 Baugemeinschafte  Planung 2024
n
Gertrud-Brandt-Haus .
(BeyerstraBe 14) 31 Gastronomie Planung 2024
Ortsverwaltung 7 Buro Planung 2024
Unterweiler
88
501
Am Hermannsgarten KiTa Perspektive
Egginger Weg KiTa Perspektive
Stockmahd KiTa Perspektive

Tabelle 8: Neubauvorhaben der UWS bis 2024 und Folgejahre
Quelle.: Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH
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Aktuelle Wohnungspolitische MaBnahmen des Bundes und des Landes
Das Baulandmobilisierungsgesetz

Am 23 Juni 2021 ist das Gesetz zur Baulandmobilisierung in Kraft getreten. Mit der
Anpassung der BauGB-Novelle soll die Mobilisierung von Bauland vorangetrieben und
die Voraussetzungen fur mehr bezahlbaren Wohnraum geschaffen werden.
Vorausgegangen waren Beratungen der sogenannten Baulandkommission, die sich seit
September 2018 mit strategischen Fragen und Instrumenten einer aktiven
Liegenschaftspolitik auseinandergesetzt hat.

In Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (§ 201a BauGB) - wozu die Stadt
Ulm ebenfalls gehort - sollen die Kommunen leichter Baugebote anordnen kénnen, um
Baullicken zu schlieBen, Vorkaufsrechte starker nutzen oder geringfligig genutzte
Grundstlicke dem Wohnungsbau zufthren. Weiterhin sollen Erleichterungen far
Befreiungen ermoglicht werden, die bisher sonst die Grundsatze der Planung (§ 31
Abs. 3 BauGB) bertihrt hatten. Um Nachverdichtungen im Bereich der
Innenentwicklung zu erleichtern, soll das MaB der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1
BauNVO) durch Orientierungswerte anstatt Obergrenzen bestimmt werden. Hier ist
festzuhalten, dass die bereits bestehenden Obergrenzen gleichzeitig als
Orientierungswerte gelten.

Zudem entsteht mit der Baugebietskategorie "Dorfliches Wohngebiet" (§ 5a BauNVO)
eine weitere Maglichkeit, Bauland in Ortslagen zu aktivieren und Wohnen im Umfeld
von landwirtschaftlichen Nutzungen zu ermdglichen. Bis zum 31. Dezember 2022
wurde zudem die Anwendung des§ 13b BauGB verlangert. In Verbindung mit dem §
13a BauGB konnen somit AuBenbereichsflachen fur eine Wohnnutzung im
beschleunigten Verfahren Uberplant werden. Eine Anderung des giltigen
Flachennutzungsplans ist erst im Nachhinein notwendig.

Mit der EinfUhrung von sogenannten "sektoralen Bebauungsplanen” (§ 9 Abs. 2d
BauGB) soll es den Kommunen ermaglicht werden, Flachen fir Wohnbebauung
festzulegen. Im Zuge dieser Bebauungsplane konnen Kommunen u. a. festsetzen, dass
die baulichen Voraussetzungen zur sozialen Wohnraumférderung erfillt seien mussen.
Dies hatte wiederum Auswirkungen auf die Baugenehmigungen, welche nur dann
ausgestellt werden, wenn die Miet- und Belegungsbindungen eigehalten werden.

Des Weiteren ist seit Beschluss des Baulandmobilisierungsgesetzes bis zum 31.
Dezember 2025 ein neuer Genehmigungsvorbehalt im Baugesetzbuch eingefiihrt.
worden, um Mieter*innen besser vor der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen zu schitzen und diese zu untersagen. Bislang war diese
Regelung nur in Milieuschutzgebieten anwendbar. Ausgenommen von dieser Regelung
sind hingegen kleinere Wohnobjekte mit drei bis 15 Wohnungen.

Aus Sicht der Verwaltung bietet das Baulandmobilisierungsgesetz vielfaltige
Losungsansatze, um den Ulmer Wohnungsbau in den nachsten Jahren weiter
anzukurbeln und bestenfalls zu beschleunigen. Dazu gehdren

— die Baugebietskategorie "Dorfliches Wohngebiet" (§ 5a BauNVO),

— die Verlangerung des § 13b BauGB fir Bebauungsplane im AuBenbereich,
— die Erleichterungen fur Befreiungen sowie

— die Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

Hingegen stellen die Instrumente des sektoralen Bebauungsplans sowie des
Genehmigungsvorbehalts zur Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen, keine
relevanten Instrumente dar, um den Wohnungsbau, vor allem im geforderten Bereich
nachhaltig zu sichern bzw. auszubauen.
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Zum einen sind im Stadtgebiet eine Vielzahl an Wohnungsbauvorhaben in der Planung
bzw. Realisierung. Als Grundlage dient hierfur, die seit Jahrzehnten bewahrte Ulmer
Bodenpolitik. Die damit wiederum verbundene hohe Bautatigkeit, tragt auch zu einem
Zuwachs an geforderten Wohnungen bei. Zum anderen unterstreicht die Anpassung
der Richtlinien zur Férderung von preisglnstigem Wohnraum (3. Anderung) (siehe
Ziffer 4.3.) zusatzlich die Bemuihungen der Verwaltung, 6ffentlich geforderte
Wohnungen zu schaffen.

Da fr groBere Nachverdichtungs- und Konversionsprojekte eigentlich immer
entsprechende Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden, in denen die Vorgaben der
Wohnraumdebatte zur Anwendung kommen, wirde ein flachiger sektoraler
Bebauungsplan mit der Verpflichtung zur Herstellung von geforderten Wohnungen
gerade die kleinen Nachverdichtungsprojekte treffen. Damit waren anders als in
anderen Stadten nur sehr wenige Vorhaben betroffen. Da diese oftmals von Seiten der
Verwaltung gewlnscht sind und diesbezlgliche Festsetzungen fir kleine Vorhaben
eher abschreckende Wirkung haben, wirde so das Ziel eher konterkariert werden.

Bezugnehmend zur Thematik Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen kann
seitens der Verwaltung folgendes Fazit gezogen werden. Im Zeitraum von 2011 bis
2021 wurden jahrlich, lediglich 1-4 % aller verkaufen Wohnungen im Stadtgebiet,
nach Umwandlung in eine Eigentumswohnung verkauft. Mit einmalig 13 % wurde
2017 ein Hochstwert markiert. Dieser Anstieg lieB sich auf den schrittweisen Verkauf
(2017-2020) von Seniorenwohnungen im Stadtteil Bofingen zurlckfihren. Ein Eingriff,
vergleichbar wie mit einer Milieuschutzsatzung, ist angesichts der geringen
Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen aus Sicht der Verwaltung
vernachlassigbar.



-31-

Quantitatssicherung
Innenentwicklungspotenziale - Entwicklung von Einzelvorhaben

Der Schwerpunkt der Innenentwicklung wird in den kommenden finf Jahren auf dem
Geschosswohnungsbau liegen. In diesem Segment sollen bis 2026 rund 3530
Wohnungen entstehen (s. Abb. 9). Im Einfamilienhausbau wird das Niveau in den
kommenden finf Jahren auf ca. 52 WE / a liegen (s. Abb. 9). Insgesamt wird das
Verhaltnis von Innen- zu AuBBenentwicklung, die Zahl der Wohneinheiten betreffend,
bis 2026 bei ca. 90 : 10 liegen.

Ein GroBteil aller Wohnungsbauprojekte der Innenentwicklung wird in fuBlaufiger
Entfernung zu bestehenden OPNV-Linien sowie Nahversorgungszentren liegen. Im
Zuge der Realisierung einzelner Bauvorhaben werden soziale Einrichtungen wie Kitas
ertlchtigt, erweitert oder neu gebaut. Dies geschieht bspw. im 1. BA des Baugebiets
"Am Weinberg" oder im Baugebiet "Am Safranberg" durch die UWS.

Ein weiterer Vorteil liegt in der optimalen Auslastung existierender
Infrastruktursysteme, wie der Fernwarme. Einerseits senkt der Anschluss an bestehende
Netze die Herstellungskosten, anderseits lassen sich dadurch zuktnftige Folgekosten
deutlich reduzieren. Die kommunalen Mehreinnahmen aus der Entwicklung von
Wohngebieten im Innenbereich, wie Grundsteuer oder Einkommenssteuer, werden
trotzdem erzielt.

Der bereits begonnene Entwicklungsschub in der Kernstadt ("Weststadt", "Mitte" und
"Oststadt") sowie am Eselsberg wird bis 2026 anhalten. Inklusive der groBen Ulmer
Baugebiete werden hier ca. 2/3 aller Wohnungsfertigstellungen realisiert. Die
uberwiegende Anzahl dieser Projekte ist bereits in Planung bzw. in Realisierung.

Langfristig werden die Fertigstellungen der groBen Ulmer Baugebiete zu einer
Reduzierung von Innenentwicklungsflachen fuhren. Aus Sicht der Verwaltung kénnen
jedoch auch in den Folgejahren (ab 2030) weiterhin Potenziale in der Innenentwicklung
genutzt und realisiert werden (s. Ziffer 3.4.). Weitere Innenentwicklungspotenziale
ergeben sich unter anderem aus dem Stadtteilentwicklungskonzept Wiblingen (STEK-
Wiblingen). Hier kann die Transformation des Tannenplatz Zentrums durch eine héhere
Dichte, eine Vielzahl neuer Wohneinheiten generieren. Daneben kann die
Zusammenlegung von Kita- und Schulstandorten im Stadtteil Raum fur neue
Wohnungsbauprojekte schaffen.

Generell besteht die Méglichkeit, durch neue und flacheneffiziente Schulplanungen
(Bsp. Neue Wohnbauareale im Stadtteil Eselsberg, GD 324/19) zusatzliche
Wohnungsbaupotenziale zu generieren. Aus Sicht der Verwaltung kann diese
Vorgehensweise ggf. auch auf andere Ulmer Stadtteile Gbertragen werden.

Des Weiterhin ist geplant, das Konversionsgebiet "Bleidornkaserne" zu entwickeln.

Dies hangt jedoch mit dem SchlieBungszeitpunkt der Liegenschaft zusammen. Nach
aktuellem Stand wird die Bundeswehr den Standort voraussichtlich 2025 aufgeben.
Dies hangt jedoch mit AnpassungsmaBnahmen am Standort Ulm zusammen (Stand:
01.08.2019).°

Schlussendlich bedeutet Innenentwicklung, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den
verschiedensten Belangen zu finden und diese zu bertcksichtigen. Dies bedeutet auch,
dass sich bestehende Stadtquartiere verandern. Diese Entwicklung kann aber auch

Internetabruf vom 08.08.2019 auf der Internetseite der Bundeswehr,
unterhttps://www.bundeswehr.de/resource/resource/S1p0S1dmOEFQSjZUMTN60GZZS2x30G90KzZgeDdF
N1JuOFRCQk4xcHJILZAXRNU2Mm 1mekQxSjhUL2ZIQk9udnIGYWVYMmMICOFRTVFWWVkrTkUXWDFNMH
VmRWhUcUszdFdZeU9QWVVOUE09/20190802_schliessung_liegenschaften.pdf
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dazu genutzt werden, die Bestandssituation im Gebiet dauerhaft zu verbessern, um auf
diese Weise die Bewohner*innen "mitnehmen" zu kénnen.

Bauliicken

Im BaulUckenkataster der Stadt Ulm sind derzeit noch ca. 400 Baullcken verzeichnet.
Im 10-Jahreszeitraum von 2011 bis 2020 hat die Bebauung von Baullicken auf Grund
der ,Flucht ins Betongold” stark zugenommen. Gemessen am Zehn-Jahres-Zeitraum
wurden insgesamt ca. 770 WE auf ca. 190 Baullicken fertiggestellt.

Es ist davon auszugehen, dass die Zahl der BaullickenschlieBungen in den nachsten
Jahren abnimmt, da die potentiellen Flachenreserven weniger werden. Um das
bestehende Niveau der letzten Jahre beizubehalten, mussten die verbliebenen
Potenziale aktiv gemanagt werden. Es hat sich jedoch gezeigt, dass die Nachfrage nach
Bauplatzen in der Stadt vermehrt Uber den Ulmer Immobilienmarkt abgewickelt wird
und Privatinvestoren, Projektentwickler und anderen Gesellschaften Baulticken
bebauen. Die Verwaltung wird im Weiteren prifen, inwieweit dennoch eine
Aktivierung dieser Potenziale erfolgen kann.

Wohnungsbau in den Ulmer Nachbarkommunen
Neu-Ulm

"Derzeitige lokale bzw. regionale Einflussfaktoren auf die Entwicklungen in der Stadt
Neu-Ulm sind vor allem die Bevélkerungszunahme und die hohe Nachfrage an Wohn-
und Gewerbeflachen. Dieses Wachstum hat auch Auswirkungen auf die bestehenden
Infrastrukturen, die entsprechend mitwachsen und erweitert werden mussen. Mit dem
ISEK werden erstmals die zahlreichen in Neu-Ulm bereits vorhandenen Konzepte mit
ihren unterschiedlichen Themenschwerpunkten in einen Zusammenhang gestellt und
miteinander verknipft."®

Auf Basis vorhandener Konzepte, Starken-Schwachen-Analysen und struktureller
Voraussetzungen, wurde in dem neuen ISEK der Stadt Neu-UIm ein Leitbild mit finf
sogenannten Schwerpunktraumen definiert. Dazu zahlt

— die Innenstadt (Neu-Ulmer Innenstadt),

— die Entwicklungsachse Sid (Weststadt, Wiley, Ludwigsfeld),
— die Entwicklungsachse Ost (Offenhausen, Pfuhl, Burlafingen),
— die gewerbliche Entwicklung Schwaighofen Sid und

— die dorflichen Stadtteile (u. a. Steinheim, Finningen, Reutti).

Die Stadt Neu-Ulm prognostiziert in den kommenden Jahren, ebenso wie die Stadt UlIm
ein stetiges Bevolkerungswachstum. Neben der zunehmend ausgelasteten technischen
und sozialen Infrastruktur, stellt auch die Versorgung mit Wohnraum zunehmend eine
groBe Herausforderung dar. Um den steigenden Bedarf an neue Wohnungen zu
denken, sind nach Angaben der Stadt Neu-UIm jahrlich ca. 400 WE fertigzustellen”.

Ergebnisbericht, ISEK Neu-Ulm - Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030, Seite 5, Stand: September
2020

Ergebnisbericht, ISEK Neu-Ulm - Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030, Seite 49, Stand: September
2020
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Die tatsachliche Fertigstellungsrate lag in den vergangenen Jahren jedoch unter dem
angestrebten Zielwert von 400 WE pro Jahr. Dabei besteht vor allem in der Innenstadt,
sowie innenstadtnahen Gebieten ein erhéhter Wohnungsdruck. Laut Stadtverwaltung
unterstreicht die Entwicklung zahlreicher Brachflachen und Baulticken in den letzten
Jahren, die hohe Nachfrage nach Wohnungen. Nebenbei hat dieser Effekt dazu
geflhrt, dass in den vergangenen Jahren der Wohnungsbestand stetig modernisiert
und mit neuen Wohnungsbauprojekten erganzt wurde®. Die Neu-Ulmer Innenstadt soll
auch zuklnftig durch eine breite Nutzungsmischung gepragt sein. Neben Einzelhandel,
Kultur und Arbeiten soll die Wohnfunktion gestarkt und Potenziale der
Innenentwicklung besser ausgenutzt werden. Zudem soll der Wohnstandort Innenstadt
fur Familien attraktiv bleiben.

Dazu gehdren u. a. folgende Projekte im Schwerpunktraum Innenstadt:
— Sudstadtbogen
— Nachnutzung Parkhausareal Bahnhofstral3e
— TurmstralBe Ost an der Meininger Allee
— Nachverdichtung Block 380, Ludwigsstral3e

Die groBten Flachenreserven zur Wohnraumversorgung auf Neu-Ulmer Gemarkung,
bietet die Entwicklungsachse Sud. Im Zuge der Entwicklung neuer Stadtgebiete (z. B.
auf Konversionsflachen oder neu erschlossenen Bauflachen) soll auf einen vielfaltigen
Wohnungsmix geachtet werden, der sowohl klimavertraglich als auch mit neuen
Wohnungsbaukonzepten punktet. Vorhandene Potenziale der Innenentwicklung —
insbesondere im Vorfeld und in Wiley-Nord und Wiley-Mitte — sind vorrangig zu
nutzen.

Dazu gehdren u. a. folgende Projekte im Schwerpunktraum Entwicklungsachse Sud:
—  "Wohnen am lllerpark"
—  "Produktives Vorfeld", Wiley-Nord
— "Am Ulmer Hofgut II", Ludwigsfeld
— Aufstockung BradleystraBBe, Wiley-Nord

Im Bereich der Entwicklungsachse Ost ist die hohe Wohnqualitat zu erhalten und
auszubauen. Dazu sollen vorrangig Baullicken und Brachflachen aktiviert werden, da
Wohnbauentwicklungsflachen im AuBenbereich begrenzt sind. Wo keine
nennenswerten Flachenpotenziale mehr zur Verfligung stehen, soll eine behutsame
Nachverdichtung durch Ersatzbauten und Nutzungsintensivierungen erfolgen. Dazu
gehdren u. a. auch Anbauten und Aufstockungen im Bestand. Des Weiteren sieht die
Neu-Ulmer Verwaltung groBe Wohnbaupotenziale in der Nachverdichtung von
bestehenden Einfamilienhausgebieten oder der Transformation von ehemaligen
Hofstellen innerhalb der bebauten Ortslagen.

Dazu gehdren u. a. folgende Projekte im Schwerpunktraum Entwicklungsachse Ost:
— Im Eiland (1.BA & 2.BA), Pfuhl
— Bauluckenaktivierung, Pfuhl

— Aktivierung innerortlicher Potenziale Ostlich des Gewerbegebietes
Kammerkrummen, Pfuhl

Ergebnisbericht, ISEK Neu-UIm - Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2030, Seite 49, Stand:
September 2020
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Der Wohnungsbau in den dorflichen Stadtteilen soll zuktnftig vorrangig in der
Innenentwicklung umgesetzt werden. Durch den Strukturwandel in den landlich
gepragten Gebieten sowie einer groBeren Anzahl von Baullicken, sind hier teils
erhebliche Flachenreserven vorhanden. Aus Sicht der Neu-Ulmer Stadtverwaltung sollen
Neubaugebiete im AuBenbereich nur langsam und maBvoll entwickelt werden.

Dazu gehdren u. a. folgende Projekte im Schwerpunktraum Entwicklungsachse Sud:
— Baullcken- und Brachflachen (alle dorflichen Stadtteile)
— Wohngebiet Brihlweg, Gerlenhofen
— Wohngebiet "Im Steinet", Steinheim

Blaustein

Seit 2020 entwickelt die Stadt Blaustein am "Oberen Scheibenberg" (stdlich des
Science Park Ill) ein interkommunales Baugebiet mit der Stadt Ulm. Auf ca. 20 ha sollen
einmal rund 2300 Menschen leben und arbeiten. Daflr kooperieren beide Stadte im
Bereich Liegenschaften, technischer Infrastruktur und Verkehr eng zusammen. Obwohl
die Entwicklung des Gesamtareals langfristig erfolgen wird, liegen die Potenziale klar
auf der Hand. Als zukUnftiger Standort am Berliner Ring mit Schwerpunkt Wohnen,
kann das Baugebiet zur Entlastung der Wohnungsmarktsituation beider Stadte
beitragen. In Verbindung mit dem Arbeits- und Bildungsstandort "Ulmer
Wissenschaftsstadt" sowie einer zukUlnftigen StraBenbahnanbindung in die Ulmer
Innenstadt, ist das Baugebiet "Oberer Scheibenberg" ein attraktiver Wohnstandort am
oberen Eselsberg.

Die Entwicklung und ErschlieBung weiterer Wohnbaupotenziale wird zudem parallel in
anderen Ortsteilen der Stadt Blaustein vorangetrieben. So sind derzeit drei
Bebauungsplanverfahren in der Durchfihrung oder wurden bereits umgesetzt:

— Bebauungsplan "Mahringer StraBe", Ortsteil Ehrenstein,
— Bebauungsplan "Sudlich OberberghofstraBe”, Ortsteil Ehrenstein und
— Bebauungsplan "Bahnhofbereich Ehrenstein”, Ortsteil Ehrenstein.

Der Bebauungsplan "Bahnhofbereich Ehrenstein" dient als Grundlage zur
Neugestaltung des Stadtzentrums Blausteins. Das Ziel der Stadt Blaustein besteht darin,
die Rathausumgebung neu zu ordnen und einen pragenden Ortsmittelpunkt zu
schaffen. Neben den zentralen Funktionen der Versorgung-, Dienstleistungs- und
Verwaltungseinrichtungen sollen neue Wohnraumangebote geschaffen werden, um
das gesamte Areal im urbanen Kontext zu starken und zu beleben.

Erbach

Aufgrund ihrer Lage bietet die Stadt Erbach eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat.
Um die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbauland zu bedienen, hat die Stadt
Erbach daflr eigens die Bauland-ErschlieBungsgesellschaft Erbach mbH geschaffen.
Diese soll die Planung und ErschlieBung neuer Wohngebiete vorantreiben und die
Vergabe von Bauplatzen koordinieren. Neben Potenzialen in der Innenentwicklung,
sind es vor allem Neubaugebiete im Ein- und Zweifamilienhaussegment, welche die
Stadt Erbach bedient.

Dazu gehort u. a. das Neubaugebiet Schellenberg im Stdwesten der Stadt. Hier ist
geplant, ab Ende 2022 wieder Bauplatze an der Kernstadt bereitstellen zu kénnen.
Insgesamt stehen 52 Bauplatze im Baugebiet zur Vergabe zur Verfligung.
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Dornstadt

Eine regelmaBige Ausweisung neuer Baugebiete in den Dornstadter Ortsteilen ist ein
zentrales und kommunalpolitisches Ziel. Parallel dazu wird in den historisch
gewachsenen Ortsmitten die Innenentwicklung vorangetrieben. Neben der klassischen
Einfamilienhausbebauung werden auch gréBere Wohnungsbauprojekte wie die
"Dornstadter Arkadien" entwickelt. Voraussichtlich ab Mitte der 20er Jahre sollen dann
die "Dornstadter Hofe" umgesetzt werden. Mit ca. 800 geplanten Wohneinheiten
stellt das stadtebaulich anspruchsvolle Projekt, einen GroBteil aller geplanten
Wohneinheiten bis 2032 dar. Insgesamt sollen von 2022 bis 2032 ca. 1000 WE auf
Dornstadter Gemarkung fertiggestellt werden.

Nersingen

Am 13. Dezember 2018 wurde, unter Beteiligung der Gemeinde Nersingen die DIWOG
Donau-lller-Wohnungsgesellschaft mbH gegrindet. Als erstes interkommunales
Wohnungsbauprojekt der Gemeinden Neu-Ulm, Elchingen, Nersingen sowie der
NUWOG (Neu-Ulmer Wohnungsbaugesellschaft), wurde ein Wohnungsbauvorhaben
mit 30 WE im Ortsteil StraB3 (Nersingen) geplant. Die fertigzustellenden Wohnungen
werden im Rahmen der Einkommensorientierten Férderung von Mietwohnraum, durch
den Freistaat Bayern gefordert. Der Baubeginn lag im Sommer 2021.

Neben einem weiteren Wohnungsbauprojekt im Geschosswohnungsbau, sind derzeit
zwei Baugebiete in der Umsetzung. Hierbei handelt es sich um die
Einfamilienhausgebiete "Pfannenstiel 2" (30 Bauplatze fur Einfamilien- und
Doppelhaduser) und "Kirchweg" (16 Bauplatze fur Einfamilien- und Doppelhauser).
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Wohnen fiir besondere Zielgruppen

Der Ulmer Wohnungsmarkt ist, ebenso wie in vielen anderen Kommunen, nach wie vor
sehr angespannt. Einige Zielgruppen haben es daher besonders schwer, adaquaten
Wohnraum zu finden. In einem Gutachten des Instituts WEEBER + PARTNER wurden
diese Personengruppen naher betrachtet und zusammenfassend als Gruppe der
'Leistungs- und Hilfeempfangenden' bezeichnet.

Differenzierter betrachtet handelt es sich dabei um Personen, die Transferleistungen
beziehen und weitere UnterstUtzungsangebote erhalten, also um Alleinstehende mit
Multiproblemlagen, um Familien in prekaren Lebenssituationen, um Menschen mit
Behinderung, Strafentlassene, Gefliichtete oder Altere, die Uber ein geringes
Einkommen verfligen. Die Wohnraumproblematik liegt meist erganzend zu weiteren
Unterstltzungsbedarfen vor.

Diese Gruppen konkurrieren untereinander auf dem Sektor der preisgtnstigen Mieten.
Hinzu kommen Personen, die aufgrund ihres geringen Einkommens auf kostengtnstige
Mieten angewiesen sind, ohne dass sie Unterstltzungsleistungen erhalten. Doch das
Segment des Mietmarktes ist begrenzt und Wartezeiten fir Wohnraum sind lange.
Deshalb bendtigt diese Personengruppe dringend eine groBere Anzahl angebotenen
Wohnraums im preisgunstigen Segment.

Da Wohnraum ein bedeutender Faktor fiir soziale Teilhabe ist, wurden in den letzten
Jahren unterschiedliche Angebote und Bausteine im Bereich Wohnungsnotfallhilfe
eingeflhrt, um einen Wohnungsverlust moglichst zu vermeiden.

Die Bausteine (s. Ziffer 4.1) umfassen MaBnahmen zur Pravention des
Wohnungsverlusts, wie z. B. die Schuldnerberatung, aber auch konkrete
Weiterentwicklungen wie SanierungsmaBBnahmen oder Konzeptansatze wie das
"Housing First". Das Konzept verfolgt den Ansatz, Betroffene zuerst in eigenen
Wohnraum zu vermitteln und anschlieBend entsprechende Unterstltzungsangebote zu
installieren, wobei diese i. d. R. als ambulante Hilfen angeboten werden.

Bei verschiedenen Angeboten und Diensten suchen Betroffene Unterstltzung bei
Wohnraumthematiken. So sehen sich unter anderem Quartierssozialarbeiter*innen
zunehmend mit diesem Thema konfrontiert. Haufig suchen Personen Unterstiitzung,
da Wohnraum nicht passend ist, aufgrund von Trennungen neuer Wohnraum benétigt
wird oder bereits ein Wohnungsverlust droht.

Bei solchen Fragen greifen die verschiedenen Angebote der Wohnungsnotfallhilfe
ineinander, sodass Betroffene an Beratungsstellen vermittelt werden kénnen. Eine
zentrale Anlaufstelle ist die stadtische Clearingstelle fir Wohnungsnotfalle. Diese hatte
125 Beratungsgesprache im Jahr 2020 und 158 Beratungen im Jahr 2021. Dies
entspricht einer Steigerung um 26%. In den meisten Fallen konnten Lésungen
gefunden werden. Beispielsweise konnte in Absprache mit
Wohnungsbaugesellschaften Wohnraum friher bezogen werden oder in
Zusammenarbeit mit den Burgerdiensten eine ordnungsrechtliche Unterbringung z. B.
im Notfallwohnen im Mahringer Weg realisiert werden. Dennoch zeigt sich, dass Falle
komplexer werden und so die Wartezeiten auf der Suche nach Wohnraum steigen.
Leider kommt es auch immer wieder vor, dass bei Verlust des eigenen Wohnraums
nicht direkt neuer privater Wohnraum bezogen werden kann und Personen dadurch
wohnungslos werden und in Folge ordnungsrechtlich durch die Blrgerdienste
untergebracht werden mussen. In einzelnen Fallen kénnen Betroffene voriibergehend
bei Verwandten oder Bekannten unterkommen, wodurch sich prekare
Wohnsituationen haufig verscharfen.

Bereits praventiv bei drohendem Wohnraumverlust, z. B. bei Mietschulden, unterstitzt
die stadtische Schuldnerberatung und Wohnraumsicherung. Im letzten Berichtsjahr
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2019 wurden 433 Personen zum Thema Wohnraumsicherung beraten. Im Jahr 2021
war ein Rickgang um 35% auf 279 Personen zu verzeichnen. Dieser Riickgang lasst
sich durch die Aussetzung der Angemessenheitsprifung von Kosten der Unterkunft im
Rahmen des Sozialschutz-Pakets nach § 141 SGB XIl begrinden. Es ist davon
auszugehen, dass nach dessen Ablauf die Fallzahlen der Wohnraumsicherung wieder
ansteigen werden. Zugleich zeigt sich auch hier der Trend, dass Falle komplexer werden
und eine intensivere Beratung erfordern, denn deren Anteil liegt Gber die Jahre
durchgangig bei 3,5%.

Erganzend zur Wohnungsnotfallhilfe sind Angebote der Wohnungslosenhilfe, wie das
Ubernachtungsheim des Deutschen Roten Kreuzes, die Fachberatungsstelle und
Tagesstatte der Caritas oder die Aufnahmehauser zu sehen.

Nachdem die Caritas im vergangenen Jahr den neuen Standort in der Bessererstr. 39
beziehen konnte, sind die Fachberatungsstelle fir Wohnungslose, die Tagesstatte und
das Aufnahmehaus wieder in einem Haus vereint.

Im Jahr 2021 haben insgesamt 905 Beratungen stattgefunden und taglich besuchten
durchschnittlich 15 Personen die Tagesstatte. In den Aufnahmehausern der Caritas
waren mit Stand 01.01.22 insgesamt 11 Personen untergebracht.

Das Ubernachtungsheim wird in den kommenden Jahren saniert, dies wurde vom
Gemeinderat am 15.12.2021 (vgl. GD 466/21) beschlossen. Damit kénnen deutliche
Verbesserungen der Unterbringungs- und Sicherheitsstandards und eine Erhéhung der
Platzkapazitaten verwirklicht werden. Mit Stand zum 01.01.22 wurden im
Ubernachtungsheim vom Deutschen Roten Kreuz 22 wohnungslose Personen betreut,
2 davon im Aufnahmehaus fur Frauen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Beratungsintensitat, die Wartezeiten
auf Wohnraum und die Dauer der Inanspruchnahme der Angebote der
Wohnungsnotfallhilfe ansteigen, was der Komplexitat der Falle, aber auch der
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt geschuldet ist.

Um die Situation der sog. 'besonderen Zielgruppen' auf dem Ulmer Wohnungsmarkt
zu verbessern, bedarf es einer Ubergreifenden Zusammenarbeit der Ulmer
Akteur*innen und der Abteilungen der Stadt Ulm. Im Folgenden werden Bausteine und
Angebote des Konzepts der Ulmer Wohnungsnotfallhilfe naher betrachtet.

Bausteine des Konzepts Wohnungsnotfallhilfe

Mit GD 336/19 wurden Bausteine der Wohnungsnotfallhilfe in Ulm vorgestellt und
verabschiedet. Diese sind ein wesentlicher Bestandteil der Unterstltzung fir besondere
Zielgruppen. Eine ausfihrliche Darstellung und Evaluation der Bausteine erfolgt im
Fachbereichsausschuss Bildung und Soziales am 06. Juli 2022.

Baustein Inhalt Umsetzungsstand
1 Austausch zwischen Systematische Meldung von in Umsetzung
stadtischer Wohnraumkiindigungen an

Schuldnerberatung / stadtisches Beratungsangebot,

Wohnraumsicherung und um Wohnraumverlust durch

Wohnungseigentimern professionelle Beratung und

Unterstltzung der Betroffenen
Zu vermeiden.
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Baustein Inhalt Umsetzungsstand
2. Zusammenarbeit Kooperationsvereinbarung zur in Vorbereitung
zwischen Zusammenarbeit zwischen

Schuldnerberatung /
Wohnraumsicherung und
Leistungstrager*innen
(Trager der MaBnahmen)

Schuldnerberatung /
Wohnraum-sicherung und
Leistungstragern z. B. bei
Leistungskurzungen und Miet-
oder Energieschuldendarlehen,
um moglichst zeitnahe und
nachhaltige Losungen fir
Betroffene zu entwickeln.

3. Implementierung Frahzeitige und praventive umgesetzt
Sozialer Dienst far MaBnahmen bei drohenden
Erwachsene Wohnungsnotfallen durch
padagogische Unterstitzung.
4. Starkung Fallsteuerung Einrichtung einer 0,5 VzA-Stelle | umgesetzt

in der Wohnungslosenhilfe

im Fallmanagement
Wohnungslosenhilfe befristet ab
01.01.2020 erganzend zur
Clearingstelle
Wohnungslosenhilfe.

5. Zusammenarbeit
Abteilungen Soziales und
BUrgerdienste

Kooperationsvereinbarung
zwischen SO und BD uber die
Zusammenarbeit und
Arbeitsprozesse.

in Umsetzung

6. KVJS-Projekt neue Erarbeitung von Konzepten und | umgesetzt
Bausteine zur Angeboten der aufsuchenden
Weiterentwicklung der Sozialarbeit fir Personen in
Wohnungslosenhilfe ordnungsrechtlicher

Unterbringung.
7. sozialpadagogische Sozialpadagogische, umgesetzt

Begleitung im
Notfallwohnen Mahringer
Weg

aufsuchende Beratung und
Begleitung im Umfang von
0,25% VzA zur Vermittlung in
Wohnraum unabhangig von der
Art des Leistungsbezugs der
Betroffenen.

8. Sanierung des DRK-
Ubernachtungsheims

Sanierung des DRK-
Ubernachtungsheims zur
Erhohung der Platzkapazitaten
und Forderung der
Barrierefreiheit.

in Umsetzung

9. Doppelstruktur der
Tagesstatte far
Wohnungslose

Derzeit gibt es eine Tagesstatte
fur Wohnungslose im DRK-
Ubernachtungsheim und eine
Tagesstatte bei der Caritas.
Diese Doppelstruktur wird mit
Umbau des DRK-
Ubernachtungsheims aufgelost.

in Umsetzung

10. Abbau Platze
Aufnahmehaus

Sukzessiver Abbau der Platze im
Aufnahmehaus, um Betroffene

schneller in eigenen Wohnraum
zu vermitteln.

in Vorbereitung
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Baustein Inhalt Umsetzungsstand
11. Ulmer Nest Entwicklung und Etablierung umgesetzt
der Ulmer Nester als
Regelangebot.
12. Housing First Erarbeitung eines Konzepts zur | offen
Umsetzung von Housing First in
Ulm.
13. stadtische Die stadtische umgesetzt
Wohnraumakquise Wohnraumakquise wird
dauerhaft implementiert.
14. Statistik zur Orientiert an der Bundesstatistik | in Vorbereitung
Wohnungsnotfallhilfe zur Wohnungslosigkeit wird ein
Kennzahlensystem fir Ulm
entwickelt und etabliert.

Tabelle 9: Bausteine des Konzepts Wohnungsnotfallhilfe
Datenquelle und Darstellung. SO

Wohnraumakquise

Mit dem Gutachten von WEEBER+PARTNER wurde eine stadtische Wohnraumakquise
als Handlungsempfehlungen zur Akquise von derzeit leerstehendem Wohnraum
privater Vermieter*innen ausgesprochen. Dies setzt die Verwaltung seit einiger Zeit
auch mit der stadtischen Wohnraumakaquise, der Drehscheibe Wohnraum, um. Dabei
wird sowohl das Konzept der dezentralen Unterbringung von Gefllchteten, als auch
die Gewinnung von Wohnraum fur Leistungs- und Hilfeempfangende verfolgt.
Umgesetzt wird dies durch eine Personalstelle bei der Abteilung Soziales, die Uber ein
entsprechendes Budget fir Offentlichkeitsarbeit, Zuschuss- und SanierungsmaBnahmen
und Mietausfallgarantie verfigen kann (vgl. GD 163/17).

Geeigneter Wohnraum ist die Grundvoraussetzung fur soziale Teilhabe. Ein verstarkt
praventiver Ansatz in der Wohnungsnotfallhilfe erfordert, bezahlbaren Wohnraum
auch verstarkt fir von Wohnungslosigkeit bedrohte und in unzumutbaren
Wohnverhaltnissen lebende Menschen zuganglich zu machen.

Im Rahmen des Projekts 'Koordination Fllchtlingsarbeit' wurde im Dezember 2015 eine
Projektstelle zur Wohnraumakquise bei der Abteilung Soziales, zunachst fur die
Beschaffung von Wohnraum zur Flichtlingsunterbringung, eingerichtet (vgl. GD
549/15). Die stadtische Wohnraumakaquise ist eine Voraussetzung fir das Ulmer
Konzept der dezentralen Unterbringung, das Integrationsprozesse unterstutzt (vgl. GD
106/17, GD 141/18 und GD 236/19).

Zugleich ist es Ziel des Konzepts, die Wohnraumversorgung von Leistungs- und
Hilfeempfangenden, die neben unterschiedlichen Unterstitzungsbedarfen auch ein
Wohnproblem haben, zu verbessern. Insbesondere soll hierdurch ein
eigenverantwortliches Wohnen in eigenem Wohnraum erreicht werden. Durch Presse-
und Offentlichkeitsarbeit sollen private Eigentlimer*innen von leerstehendem und/oder
freiwerdendem Wohnraum angesprochen werden. Hierfir wurde zu Beginn dieses
Jahres ein neuer MaBnahmenkatalog zur Presse- und Offentlichkeitsarbeit geplant, der
einen neuen Flyer, Veréffentlichungen in Stadtteilzeitungen, Stadtmagazinen und der
Sudwest Presse sowie die Bewerbung in Gremien und bei Burger*innenveranstaltungen
vorsieht.
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Um Anreize far Vermietende zu schaffen, Wohnraum flr besonders benachteiligte
Zielgruppen zur Verfligung zu stellen, gibt es verschiedene Angebote. Dazu zahlen eine
dauerhafte, stadtische Ansprechperson, padagogische Betreuung der Mietenden,
Mietausfall- und Instandsetzungsgarantien oder Sanierungszuschdsse.

Um das Potenzial von leerstehendem Wohnraum bestmaglich auszuschopfen, verfolgt
die Drehscheibe Wohnraum grundsatzlich zwei verschiedene Ansatze:

Bei einer dauerhaften Bereitstellung des Wohnraums wird zwischen Vermietenden und
der Stadt Ulm eine Belegungsvereinbarung Uber die Dauer von 3-5 Jahren geschlossen.
Die Wohnung wird mittels Nutzungsvereinbarung den Bewohnenden tberlassen. Nach
erfolgreichem, einjahrigem Probewohnen wird ein direkter, unbefristeter Mietvertrag
zwischen den Vermietenden und Nutzenden geschlossen.

Bei vorribergehend bereitgestellten Objekten, fir die z.B. bereits Sanierungsarbeiten
geplant oder ein Eigenbedarf vorgesehen ist, wird ein Mietvertrag zwischen der Stadt
Ulm und den Vermietenden mit einer Vertragslaufzeit von 3-5 Jahren geschlossen. Die
Uberlassung des Wohnraums erfolgt im Rahmen einer ffentlich-rechtlichen
Vereinbarung oder Einweisung. In der Vergangenheit konnten bereits mehrere
Belegungen in direkte, unbefristete Mietvertrage Ubergehen. Seitens der Stadt mussten
bisher keine Mietausfallskosten beglichen werden. Durch den vermittelten Wohnraum
konnte z.B. Alleinerziehenden aus Notsituation geholfen und einer obdachlosen Familie
aus dem Notfallwohnen eine neue langfristige Perspektive gegeben werden.

Die Drehscheibe Wohnraum ist inzwischen fester Bestandteil des Projekts "Raumteiler
"des Stadtetags Baden-Wirttemberg und hier mit einem Online-Auftritt prasent. Im
Jahr 2019 konnten insgesamt zehn neue Objekte, 2020 sieben neue Objekte und 2021
drei neue Objekte akquiriert werden. Erganzend zu gewonnenem Wohnraum zur
Unterbringung von Gefllichteten. Die geringere Anzahl im Jahr 2021 ist auf den
Wechsel der Stelleninhaberin in eine andere stadtische Abteilung und die so
entstandene langere Vakanz der Stelle zurlickzufihren.

Die Akquise im Rahmen der fur Ulm gltigen Mietpreisobergrenze gestaltet sich
weiterhin als sehr schwierig. Die aktuelle Marktsituation und steigende Mietpreise
spielen hierbei eine wesentliche Rolle. Dennoch zeigt sich ein bestandiger Erfolg durch
die angebotenen finanziellen Anreize und die Betreuung des Mietverhaltnisses durch
eine feste stadtische Ansprechperson. Das Angebot der Drehscheibe Wohnraum hat
sich etabliert und bietet eine Moglichkeit fur blrgerschaftliches soziales Engagement.

Notfallwohnen Mahringer Weg

Beim Notfallwohnen handelt es sich um Platze zur ordnungsrechtliche Unterbringung
von wohnungslosen Personen zur Vermeidung von Obdachlosigkeit. Seit dem
01.12.2018 ist das Angebot im Mahringer Weg 105 verortet und halt derzeit 40 Platze
vor. Die angespannte Situation im Ulmer Wohnungsmarkt spiegelt sich auch in der
Belegung des Notfallwohnens wieder. Die 40 Platze sind fast durchgangig belegt. Im
November und Dezember des vergangenen Jahres waren kurzfristig bis zu 50 Personen
im Notfallwohnen untergebracht. Der steigende Platzbedarf ist mit dem Wegfall von
alternativen Unterbringungsmaoglichkeiten und langeren Aufenthaltszeiten im
Notfallwohnen zu begriinden. Die durchschnittliche Verweildauer von Betroffenen
betragt im Mahringer Weg 10 Monate. Diese Entwicklung erfordert eine Aufstockung
der Kapazitaten im Notfallwohnen auf 80 Platze. Die weiteren 40 Platze kdnnen
geschaffen werden, sobald die aufgrund der COVID-19-Pandemie vorgehaltene
Quarantanestation im Mahringer Weg 103 aufgeldst werden kann. Um die betroffenen
Personen im Notfallwohnen bei der Wohnungssuche und nétigen Antragsstellungen u.
v. m. zu unterstitzen, werden sie vor Ort padagogisch begleitet.



7.4,

-41 -

Angemessenheitsobergrenze der Kosten der Unterkunft bei
Sozialleistungsbezug

Bei der Suche nach geeignetem Wohnraum spielt flr Personen, die Sozialleistungen
beziehen, die sog. Mietobergrenze, also die maximal Gbernommenen Mietkosten nach
GroBe und Preis pro Quadratmeter, eine wesentliche Rolle.

Diese Kosten der Unterkunft wurden zum 01.01.2022 neu festgelegt und mit der GD
016/22 im Fachbereichsausschuss Bildung und Soziales am 02.02.22 vorgestellt. Im
Vergleich zu 2019 wurde die Mietobergrenze um 5,2% der Nettokaltmiete und der
kalten Betriebskosten erhoht. Mit Blick auf die steigenden Energiepreise werden auch
die warmen Betriebskosten in den Blick genommen. Ubersteigen die Heiz- und
Warmwasserkosten die festgelegten Nichtprifungsgrenzen, so wird im Einzelfall
gepruft, ob die Kostensteigerung durch die gestiegenen Energiekosten verursacht
wurde oder ob im Verhaltnis zu den Vorjahren eine deutliche Veranderung in den
Verbrauchsmengen zu verzeichnen ist.

Bei einer neuen Angemessenheitsgrenze mussen zwei Seiten betrachtet werden.
Einerseits mussen der Mietspiegel und das sog. 'Schlissige Konzept' realistisch und
rechtskonform sein. Auf der anderen Seite flihrt eine zu hoch angesetzte
Mietobergrenze zu Mietpreissteigerungen, da sich Vermieter*innen haufig an dieser
orientieren und die Mietpreise entsprechend anpassen. Dies wird sich nicht nur auf
Leistungsempfanger*innen, sondern auch auf Personen mit geringem Einkommen, die
ebenfalls auf glinstige Mieten angewiesen sind, aus.
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Verfahren bei der Vergabe stadteigener Grundstiicke
Die Ulmer Vergabe

Auf Grundlage des Beschlusses zur Wohnungsbaudebatte 2017 (GD 163/17), die
Vergabe stadtischer Grundstlcke verstarkt an verschiedenen sozialen, funktionalen und
inhaltlichen Qualitaten auszurichten und den Kaufpreis als verbindlichen Aspekt vorab
festzulegen, wurden fir die Baugebiete Safranberg und Weinberg Vergabeverfahren in
Form einer Konzeptvergabe durchgefiihrt. Durch die Anwendung der Ulmer Vergabe,
welche sich in den Grundzigen an einer Konzeptvergabe orientiert, wird ein
besonderer Schwerpunkt auf die Erarbeitung baugebietsspezifischer Konzepte und
somit eine dem Ort entsprechende bedarfsorientierte, vielfaltige und kleinteilige
Quartiersentwicklung gefordert.

Das Prinzip einer Konzeptvergabe basiert auf der Erarbeitung und Umsetzung von
Zielen und Ideen fur ein Baufeld unter Einhaltung bestimmter Rahmenbedingungen.
Bestimmte Vorgaben, wie beispielweise der Kaufpreis, oder die Umsetzung
wohnungspolitischer Beschllsse werden vorab festgelegt.

Auf folgendem Ablauf basiert die Ulmer Vergabe:

1. Festlegung der stadtebaulichen und nutzungsbezogenen Rahmenbedingungen.

2. Formulierung der baugebietsspezifischen Vergabekriterien und Zusammenstellung
der jeweiligen Anforderungsprofile zur Erlauterung der Ziele, der konkreten
Grundsttckspreise und des Vergabeverfahrens.

3. Breite Information an mogliche Interessenten durch offentliche Veranstaltungen
und Bekanntmachung/ direktes Anschreiben/ Aufruf Gber die stadtische
Homepage.

4. Bewerbungszeitraum zur Erarbeitung der inhaltlichen Ausrichtung der Projekte
anhand der stadtebaulichen und sozialen Zielsetzungen.

5. Angebotsprifung durch die Verwaltung oder externe Dienstleister. Erstellung eines
transparenten Rankings der Bewerbungen durch ein Auswahlgremium anhand der
in den jeweiligen Projekten angebotenen Inhalte.

Die Jury, bestehend aus Mitgliedern des Gemeinderats, Verwaltung und externen
Beratern spricht eine Empfehlung einer Grundstiicksoptionierung an den
Hauptausschuss aus.

6. Nutzung des Optionszeitraums zur Konkretisierung des Projektes, Durchflhrung
einer Mehrfachbeauftragung (Bautrager)/Beratung Gestaltungsbeirat
(Baugemeinschaften) und Erarbeitung eines Baugesuchs.

7. Vergabeentscheidung durch den Hauptausschuss.

8. Grundsticksverkauf.

Die Erarbeitung der Grundlagen und Durchfihrung des Verfahrens erfolgte sowohl am
Safranberg als auch am Weinberg durch die Zusammenarbeit verschiedener

verwaltungsinterner Fachabteilungen und einer externen Projektsteuerung, die beide
Verfahren begleitet haben.
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Ergebnisse

Folgende inhaltliche Ergebnisse konnten durch das Vergabeverfahren erreicht werden.
Bei der Zusammenstellung der Inhalte handelt es sich um eine Ubersicht aller
ausgewahlten Konzepte.

Safranberg, Vergabeverfahren 2019

Fr das Vergabeverfahren am Safranberg wurden insgesamt 18 Bewerbungen von
Bautragern und flnf Bewerbungen von Baugemeinschaften eingereicht.

Projekt Anzahl Wohneinheiten | Anteil geférderter Wohnungsbau
Projekt 1 39 33%
Projekt 2 40 30%
Projekt 3 36 38%
Projekt 4 78 36%
Projekt 5 85 75%
Tabelle 10: Anteile geforderter Wohnungsbau (Bautrager) mit einer

Mietpreisbindung zwischen 10 und 20 Jahren
Datenquelle, Auswertung und Darstellung. LI, SUB IV

Die inhaltlichen Qualitaten und Nutzungsmischungen aller eingereichten
Bewerbungen umfassten zahlreiche unterschiedliche Optionen. Dazu gehorten:

— ein genossenschaftliches Wohnprojekt,

— Wohnprojekte flr Menschen mit Behinderung,
— eine Tagespflege,

— diversen Pflegeangebote,

— betreute Wohngemeinschaften,

— eine Service-Station,

— Co-Working-Spaces,

— ein Yogastudio,

— ein Ingenieurburo,

— diversen Buroeinheiten und gewerbliche Nutzungen im EG,
— Gemeinschaftsraume,

— Spiel- und Sportflachen und

— eine Boulebahn.

Weitere Merkmale und Qualitaten der einzelnen Bewerbungen bezogen sich auf den
Stadtebau, die Architektur sowie die 6kologische und energetische Ausstattung:

— Vielfalt an Wohnungstypologien und WohnungsgroBen,
— Flex-Wohnungen,

— Mikroapartments,

— Holzhybridbau,

— Barrierefreiheit,

— bodengebundene Fassadenbegrinung,

— naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen,

— Forderung der Artenvielfalt,

— Nistkasten,

— PV-Anlagen,
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— energetische Standards,

- E-Mobilitat,

— Bike-Boxen mit Lademaglichkeit fir E-Bikes sowie
— qualitativ hochwertige Architektur

Weinberg, Vergabeverfahren 2020/2021

Fr das Vergabeverfahren am Weinberg wurden insgesamt 39 Bewerbungen von
Bautragern und vier Bewerbungen von Baugemeinschaften eingereicht. Von den
Bautrager-Bewerbungen entfallen fast 40 % auf Firmen aus Ulm und der Region.

Projekt Anzahl Anteil geférderter Wohnungsbau
Wohneinheiten
Projekt 1 ca. 27 50%
Projekt 2 ca. 40 60%
Projekt 3 ca. 110 30%
Projekt 4 ca. 115 40%
Tabelle 11: Anteile geforderter Wohnungsbau (Bautrager) mit einer

Mietpreisbindung Uber 25 Jahre
Datenquelle, Auswertung und Darstellung. LI, SUB IV

Die inhaltlichen Qualitaten und Nutzungsmischungen aller eingereichten
Bewerbungen umfassten zahlreiche unterschiedliche Optionen. Dazu gehorten:

— eine Tagespflege,

— diverse Pflegeangebote,

— Ambulant betreutes Wohnen mit verschiedenen Schwerpunkten (z.B. Senioren,
Mutter-Kind),

— ein Quartiersforum,

— die Etablierung von Quartiersarbeit und Verknlipfung mit bestehenden
Infrastrukturen und nachbarlichen Netzwerken am Eselsberg,

— eine "Quartiersapp" als digitale Plattform fir nachbarschaftliche Vernetzung,

— die Erweiterung der Kinderbetreuung mit Kinderkrippe,

— eine Backerei,

— ein gastronomisches Angebot,

— eine Verteilerstation "Solidarische Landwirtschaft",

— gesundheitliche Dienstleistungen (Logopadie, Physiotherapie),

— Gemeinschaftsraume,

— eine Fahrrad- und Bastelwerkstatt,

— Buroeinheiten und

— Paketstationen.

Weitere Merkmale und Qualitaten der einzelnen Bewerbungen bezogen sich auf den
Stadtebau, die Architektur sowie die 6kologische und energetische Ausstattung:

— Vielfalt an Wohnungstypologien und WohnungsgroBen,
— Clusterwohnungen,

— groBer Anteil an Mietwohnungen,

— Holzbau und Holzhybridbau,
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— Barrierefreiheit,

— Biodiversitatsgrandacher,

— bodengebundene Fassadenbegriinung,

— naturnahe Gestaltung der AuBenanlagen,
— Nist- und Bienenkasten,

— PV-Anlagen,

— Energetische Standards,

— E-Mobilitat sowie

— qualitativ hochwertige Architektur

Fazit zu gesammelten Erfahrungen und der Optimierung der Ulmer Vergabe

Die vielversprechenden Ergebnisse der bereits umgesetzten Konzeptvergaben zeigen,
dass durch das spezifizierte Vergabeverfahren ein starkerer inhaltlicher Wettbewerb
unter unterschiedlichen Bewerbern angeregt wurde und das Modell der Ulmer Vergabe
qualitativ hochwertige Konzepte liefert und somit einen Teil zu einer vielfaltigen
Quartiersentwicklung beitragt. Die Verwaltung begriBt die Entscheidung die Vergabe
stadtischer Grundstlcke zukunftsorientiert auszurichten und empfiehlt das Prinzip der
Konzeptvergabe weiterzuverfolgen.

Aus den beiden Vergabeverfahren konnten auch bereits Erfahrungen gesammelt und
Lerneffekte generiert werden. Im Vergleich zum Verfahren am Safranberg wurden im
Verfahren am Weinberg bereits erste Anpassungen vorgenommen:

— Verlangerung der Mietpreisbindung als verbindliche Rahmenbedingung

— Anpassung der Gewichtung der Beurteilungskriterien - quartiersspezifische
Ausrichtung

— die Anonymitat im Verfahren der Baugemeinschaften wurden aufgehoben

— Baugemeinschaften konnen sozial geforderten Wohnungsbau in Konzepte
integrieren

Nach einem erfolgreichen Abschluss des zweiten Verfahrens am Weinberg wurde der
Prozess und die Durchfihrung jedoch auch erneut kritisch betrachtet und
verwaltungsintern diskutiert. Um weitere Optimierungsbedarfe zu identifizieren fand
am 08.11.2021 ein gemeinsamer Austausch zum Thema Konzeptvergabeverfahren mit
Ulmer Bautragern statt. In diesem Kontext wurde die Komplexitat des Verfahrens
aufgegriffen und es konnten weitere Optimierungsbedarfe wie beispielsweise der
Umfang der Bewerbung und der Aufwand in der ersten Phase des Verfahrens
identifiziert werden. Ein cross-funktionales und fachbereichstbergreifendes Team aus
verschiedenen Abteilungen wie Liegenschaften, Stadtplanung, Bildung und Soziales
beschaftigt sich aktuell mit der Optimierung und Vereinfachung des Verfahrens in
Vorbereitung auf zuklinftige Vergabeverfahren.

Baugruppen

Im Rahmen der beiden Konzeptvergabeverfahren am Safranberg und am Weinberg
wurden wie in der Wohnungsbaudebatte beschlossen auch mehrere Grundstlcke fir
Baugemeinschaften ausgeschrieben und vergeben. Insgesamt entwickeln vier
Baugemeinschaften am Safranberg (ca. 50 WE) und vier Baugemeinschaften am
Weinberg (ca. 60 WE) Wohnungsbauprojekte mit einer Selbstnutzungsverpflichtung fur
10 Jahre. Abweichungen von dieser Selbstnutzungsverpflichtung sind nur im
Zusammenhang mit Hartefallregelungen zu besondere Konditionen - Vermietung zu
den Konditionen des Landeswohnraumforderprogramms/30% unter der ortstblichen
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Vergleichsmiete oder Verkauf zu Gestehungskosten - und in Abstimmung mit der Stadt
Ulm maglich. Durch das Prinzip der Konzeptvergabe werden auch von
Baugemeinschaften vielfaltige Inhalte in den Projekten realisiert und die Entwicklung
von vielfaltigen Quartieren hierdurch unterstutzt. Die Verwaltung begriBt die Vergabe
von Grundstlcken an Baugemeinschaften und Forderung dieser zusatzlichen Bauform.

Erbbaurechtsvertrage

Bei der Stadt UIm bestehen derzeit 136 Erbbaurechtsvertrage, davon 22
Erbbaurechtsvertrage fir Wohnbaugrundstlicke. Der Erbbauzins fur diese Grundstiicke
liegt bei 5% des Bodenrichtwerts. In allen Fallen handelt es sich um
Einfamilienhausgrundstiicke, nicht um Grundstlicke mit Geschosswohnungsbauten.
Einige, vor allem gréBere, Kommunen tendieren zunehmend zu einer Vergabe von
Baugrundstlicken mittels Erbbaurechten. Als groBer Vorteil wird gesehen, dass die
Stadt Eigentimerin der Grundstlcksflachen und damit auch der Bodenwertzuwachse
bleibt, stadtischer Grund und Boden somit nachhaltig erhalten werden kann. Aufgrund
der zeitlichen Befristung, bietet das Erbbaurecht daher nach Ende der Vertragslaufzeit
neue Entwicklungsmoglichkeiten fir stadtische Flachen. Ebenfalls erméglichen die
vertraglichen Regelungen eine Einflussnahme auf Art und Umfang der baulichen
Nutzung sowie auf vereinbarte Vorgaben, bspw. Miethdhen, und zwar nicht nur fir
eine bestimmte Zeit, wie bei einem Verkauf (30 Jahre), sondern bis zum Ende der
Laufzeit.

Mochte man mit Erbbaurechtsvertragen auf die Miethéhen langfristig Einfluss nehmen,
muss der Vertrag so ausgestaltet sein, dass Zweck/Nutzung auch nach 30 Jahren noch
der geanderten Realitat entspricht. Vor allem bei 6ffentlich geférderten Wohnungen,
bei denen die festgelegte Bindung sowie der Forderzeitraum nach einer gewissen Zeit
entfallt, kann eine langere vertragliche Bindung zu finanziellen Problemen beim
Erbbaurechtsnehmer fihren und muss somit ebenfalls in entsprechenden Regelungen
bedacht werden.

Bei Investoren findet das Erbbaurechtsmodell, vor allem auch aufgrund der niedrigen
Zinsen am Kapitalmarkt und der demgegenuber hohen Erbbauzinsen, die tber die
Laufzeit wertgesichert werden, keine hohe Akzeptanz. Die Erbbauzinsen werden vom
Investor in die Miete eingepreist und flihren oftmals zu héheren Mieten, da der Vorteil
des Investors bei Kauf, namlich eine Wertsteigerung des Bodens, wegfallt und sich
somit nicht mehr positiv auf die Gesamtkalkulation auswirken kann. Ein Absenken der
Erbbauzinsen fir Wohnen oder sonstige beispielsweise soziale Zwecke bzw. eine
Reduzierung der Berechnungsgrundlage (meist Bodenrichtwert) ist fir Kommunen
aufgrund des Gemeindehaushaltsrechts (Abgabe von Vermdgensgegenstanden nur
zum vollen Wert) nur eingeschrankt und nur in begriindeten Ausnahmefallen moglich.
Wenn Investoren bei Geschosswohnungsprojekten die Wohnungen nicht im Bestand
halten, sondern Eigentumswohnungen verauBern, sind Untererbbaurechte zu bilden.
Diese konnen zwar verauBert werden, jedoch mit sdmtlichen an das Erbbaurecht
anknupfenden Bedingungen und Pflichten. Fir die Verwaltung bedeuten
Erbbaurechtsvertrage und vor allem Untererbbaurechte einen hoheren Aufwand als ein
Verkauf, da die vertraglichen Regelungen/Pflichten sowie die Indexierungen regelmaBig
Uber die gesamte Laufzeit Gberprift und berechnet werden muissen. Zustimmungen
des Erbbaugebers bei Verkauf oder Vererbung der Immobilie sind ebenfalls notwendig.
Eine hohe Unsicherheit liegt zudem in der Entschadigung der Bauwerke bei
Vertragsablauf. Der kommunale Haushalt kann durch die Entschadigungszahlung am
Ende der Laufzeit, in der Regel 2/3 des Verkehrswertes, Uber Geblhr belastet werden
oder auch nicht. Gerade die Hohe der Entschadigung ist jedoch maBgeblich fir eine
wirtschaftliche Darstellung beim Investor.
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Einschatzung fiir die Stadt Ulm:

Das Erbbaurecht ist sicherlich ein wirkungsvolles Instrument, dass an wichtigen Stellen
und maBvoll eingesetzt, durchaus sinnvoll ist. Daher gibt es in UIm bereits jetzt schon
bestehende Erbbaurechtsvertrage. Die damit verbundenen Steuerungsmaglichkeiten
kdnnen jedoch in vielen Bereichen im Rahmen der Ulmer Bodenpolitik und mit anderen
Vertragskonstellationen, bspw. Stadtebauliche Vertrage / Durchflihrungsvertrage,
ebenfalls schon jetzt und vor allem wesentlich einfacher, gewahrleistet werden.

Die Einsatzmadglichkeiten sollen im Zuge kinftiger Vergabeverfahren eruiert werden.
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Fazit und Ausblick

Ulm ist und bleibt auf absehbare Zeit eine wachsende Stadt. Die letzten
Einwohnerverluste waren, mit Ausnahme des " Corona-Jahres" 2020, Mitte der 90er
Jahre zu verzeichnen. Seitdem gab es sowohl einen kontinuierlichen Zuwachs an
Einwohnern als auch an Arbeitsplatzen. Allein in den letzten 20 Jahren kamen mehr als
20.000 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Ulm dazu. Vorausgesetzt, die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen andern sich in den nachsten 10 bis 15 Jahren
nicht grundlegend, ist auch weiterhin mit einem Zuwachs an Arbeitsplatzen und damit
einhergehend auch mit Zuzug von auBen zu rechnen.

Mit dem weiteren Ausbau der Wissenschaftsstadt ist davon auszugehen, dass auch
zukUnftige Wanderungsgewinne nach Ulm auf die sogenannte Bildungswanderung
zurlckzufihren sind. Diese Zuzlge generieren auch zukinftig eine hohe Nachfrage
nach zusatzlichem Wohnraum.

Die damit erforderlich werdenden Wohnungen kénnen nach derzeitigem Stand, in den
nachsten zehn Jahren in ausreichender Zahl realisiert werden. Allein bis 2030 sind
insgesamt rund 6.300 WE geplant, davon ca. 4.900 WE in der Innenentwicklung.
Projekte wie das Bautalcenter-Areal oder die Flache des K1 sind diesbezuglich noch
nicht hinzugezahlt. Der Flachennutzungsplan in Verbindung mit der Ulmer
Bodenpolitik, einem entsprechenden Flachenmanagement sowie einer intensiven
Unterstltzung und Férderung von Wohnungsbauprojekten, sind hierfir die Grundlage.

Flachenzuwachse und Ansiedlungen im gewerblichen Bereich werden in den nachsten
Jahren insbesondere im Ulmer Norden und in der Wissenschaftsstadt zu erwarten sein.
Aber auch in der Weststadt, dem Bereich CityBahnhof und Theaterviertel und im
Industriegebiet Donautal ist davon auszugehen, dass durch Umstrukturierung und
Innenentwicklung weitere Arbeitsplatze entstehen werden.

Ein Wegzug von jungen Familien ist im Saldo seit vielen Jahren zu verzeichnen. Hier
sollte auch weiterhin durch die stadtischen Regelungen zur Errichtung von &ffentlich
gefordertem Wohnraum, den Bau von groBen, familienfreundlichen Wohnungen in
familienfreundlichem Wohnumfeld und dem Einsatz der Ulmer Konzeptvergabe
versucht werden, diesem Wegzug entgegenzusteuern. Bei der klnftigen
Quartiersentwicklung sind die Bedarfe von jungen Familien (privater und
halboffentlicher qualifizierter Freiraum, verkehrsarme 6ffentliche Raume mit guten
Aufenthaltsmoglichkeiten fir Kinder und Jugendliche, kurze Wege zur moglichst
einfachen Organisation von Beruf und Familie, etc.) besonders zu berlcksichtigen.

Um den Flachenverbrauch maoglichst weitgehend zu reduzieren, ist eine relevante
Erhéhung der jahrlichen Bereitstellung von Einfamilienhausbauplatzen aus Sicht der
Verwaltung nicht der richtige Weg. Auch in Hinblick auf Natur und Landschaft, aber
auch auf verfligbare Ressourcen fir kinftige Entwicklungen sollten Flachen im
AuBenbereich auch zukinftig moglichst zurlickhaltend in Anspruch genommen
werden.

Entscheidend wird insbesondere auch die Frage sein, wann die Grenze des auBeren
Wachstums der Stadt Ulm erreicht ist, bzw. ,wo" diese gesetzt werden soll. Denn
eines ist klar: Die Entwicklungsmaoglichkeiten in der Innenentwicklung werden in den
kommenden 10 bis 15 Jahren an ihre Grenzen stoBen. Zum einen werden die
Aufsiedlungen der groBen Ulmer Wohnungsbauschwerpunkte (Am Weinberg, Klinikum
Safranberg, Dichterviertel und Egginger Weg) abgeschlossen sein und zum anderen
wird der fortschreitende Riickgang von Flachen in der Innenentwicklung zunehmen.

Das mit Abstand groBte, verbliebene Entwicklungspotenzial im Wohnungsbau wird
dann im Ulmer Westen, im Baugebiet Kohlplatte liegen.
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Somit stellt sich die Frage nach der Grenze des raumlichen Wachstums vor dem
Hintergrund zahlreicher Aspekte, wie z.B.:

— dem Verhaltnis von Siedlungsflache und offener Landschaft

— der Nutzungskonkurrenz mit Landwirtschaft und Forsten

— der 6kologischen Leistungsfahigkeit im Stadtgeflige

— der Leistungsfahigkeit des HauptstraBennetzes

— der Leistungsfahigkeit des ¢ffentlichen Nahverkehrs und

— der Belastungsgrenze der technischen und sozialen Infrastruktur

Vor diesem Hintergrund sollte perspektivisch die Frage in den Blick genommen werden,
welche Zukunftsszenarien einer nachhaltigen und tragfahigen Stadtentwicklung fur
Ulm grundsatzlich bestehen und wie diese aussehen sollen.

Unabhangig von diesen eher Ubergeordneten Fragestellungen sind die Zielsetzungen
mit den bisherigen Beschllssen zur Wohnungsdebatte aus Sicht der Verwaltung richtig
formuliert und sollen auch zukUnftig Grundlage fir der Ulmer Stadtentwicklung
bleiben. Im Zusammenhang mit den oben erlauterten Rahmenbedingungen und den
aktualisierten Richtlinien zur Férderung von preisginstigem Wohnraum zur Miete,
sollen erganzend folgende Punkte flr die kommenden Jahre weiterverfolgt werden:

— Beibehaltung und Weiterentwicklung der Ulmer Konzeptvergabe

— Forderung der Realisierung von differenziert integrierten Kleinstwohnungen,
besonders im geforderten Bereich zur Versorgung von Single-Haushalten mit
niedrigem Einkommen

— Besondere Berucksichtigung von Familien mit Kindern

— Beférderung soziobkonomisch gemischter Bewohner*innenstrukturen
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Antrage
Antrag Nr. 64 / 21 der GRUNE-Fraktion

Die im Antrag angeregte Modifizierung der "Richtlinien zum Preiswerten
Wohnungsbau", um Kriterien zur KdU-konformen Nutzung ist aus Sicht der
Verwaltung, nach derzeitigem Kenntnisstand nicht umsetzbar. Zur Begrindung kann
angeflhrt werden, dass weder die Stadtverwaltung noch die auf dem Ulmer
Wohnungsmarkt tatigen Vermieter*innen, konkrete Angaben zur Anzahl
Wohnungssuchender mit Leistungsbezug angeben konnen. Als Anhaltspunkte kann
lediglich die Liste der gemeldeten Personen bei der Drehscheibe Wohnen
herangezogen werden. Weitere Personen, welche sonst noch eine Wohnung suchen
werden von der Verwaltung nicht erfasst. Diesbezlglich ist auch eine
Bedarfsabschatzung, wie viele KdU-konforme Wohnungen pro Jahr fertiggestellt bzw.
bereitgestellt werden mussen, nicht abzuschatzen.

Unter diesen Voraussetzungen fehlt grundsatzlich die Begriindung zur
Anpassung der aktuellen Richtlinien.

Des Weiteren verweist die Verwaltung, zu der in Antrag 64 / 21 angesprochenen
Thematik, auf die Ziffer 7.4 sowie auf die GD 016/ 22 aus dem Fachbereichsausschuss
Bildung und Soziales vom 02.02.2022.



