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Das Wichtigste in Kiirze

Im Mai 2011 hat der Ulmer Gemeinderat die Neuausrichtung der Ulmer
Wohnungsdebatte beraten und beschlossen (GD 144/11). Die Beschlisse haben damals
den Planungshorizont 2012 bis 2016 umfasst.

Die wichtigsten Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Die Zahl der Baufertigstellungen Ubertraf mit ca. 350 WE/a deutlich die ZielgréBe
von 300 Wohnungen,

— der Geschosswohnungsbau konnte wieder deutlich , hochgefahren” werden,
—  Errichtung von ca. 300 barrierefreien Wohnungen,

— Errichtung von Uber 100 groBen, 4- und mehr-Zimmer-Wohnungen,

— Vermarktung der ersten 40 preisgunstigen Wohnungen zur Miete,

— die ersten Baugruppenprojekte sind in Realisierung bzw. Projektierung.

Nach funf Jahren ist auch auf Grund der aktuellen Flichtlingssituation und der sich
damit weiter verscharfenden Verknappung des Wohnungsangebotes eine
Neuausrichtung der Wohnungsdebatte flr den Zeithorizont 2017 bis 2021 wie folgt
vorgesehen:

— Verdoppelung der Baufertigstellungszahlen von derzeit 350 WE pro Jahr auf
zuklnftig 700 WE pro Jahr,

— von den insgesamt geplanten 3.500 WE sollen rund 80 % in der
Innenentwicklung realisiert werden,

— Erstellung von Innenentwicklungskonzepten flr drei Schwerpunkte: Unterer
Eselsberg, Wiblingen-Tannenplatz und Bofinger Steige,

— Ausweitung des Programms ,, PreisgUnstiger Wohnraum zur Miete” durch
Erhdhung des preisgedampften Wohnflachenanteils von 20 % auf 30 %, bei
gleichzeitiger Absenkung der Vorgaben fir barrierefreies Bauen und des Anteils
groBer 4- und mehr-Zimmer-Wohnungen — im Sinne einer Kompensation,

— weitere Forderung von Baugruppenprojekten.

Inhaltlich ist dieser Bericht wie folgt aufgebaut:

Zunachst wird unter Ziffer 2 abschlieBend Uber die Umsetzung der Beschlisse von
2011 und 2012 berichtet. Zur schnellen Ubersicht dienen die tabellarischen
Zusammenfassungen auf den folgenden Seiten.

Unter Ziffer 3 sind die Analysen, Trends und Prognosen zur Bautatigkeit und
Bevolkerungsentwicklung entsprechend aktualisiert worden.

Auf Grund des derzeit auch in Ulm angespannten Wohnungsmarktes wird unter Ziffer
4 auf die geplante Verdoppelung der Baufertigstellungszahlen und die verschiedenen
Instrumente der Flachenaktivierung und des Flachenmanagements eingegangen.

AbschlieBend wird der wichtige Aspekt der sozialen Stabilitat und Durchmischung in
den einzelnen Wohnquartieren beleuchtet. Wichtigstes Instrument wird hier zukUnftig
das Programm ,, PreisgUnstiger Wohnraum zur Miete” sein.
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2.1.

Riickblick auf die Beschliisse von 2011 und 2012
Im Rahmen der Wohnungsdebatte ,,2011" sind die folgenden, den Wohnungsbau

betreffenden Beschllsse gefasst worden:

— Neubaurate von 300 WE (100 WE in Einfamilienhdusern, 200 WE im
Geschosswohnungsbau)

— Im Geschosswohnungsbau 1/3 der Wohnungen als groBe, familienfreundliche

Wohnungen

— Im Geschosswohnungsbau alle Wohnungen barrierefrei

— Richtlinien fir die Errichtung von preisglinstigem Wohnraum zur Miete

— Vergabe von 50 % der Baugrundstucke in den Ortsteilen an nicht Ortsansassige

— Forderung des gemeinschaftlichen Bauens

— Nutzungsmischung in Buro- und Geschaftshausern (mind. 20 % Wohnanteil)

Tabellarische Ubersicht der Beschlisse von 2011

Beschluss Umsetzung Bemerkungen Ausfihrlich
unter Ziffer:
300 WE/a ja 299 WE in 2013 und 426 WE 2.3 und
in 2014 (WE in neuen 33
Gebauden) :
hiervon 100 WE im ja 89 WE in 2013 und 183 WE in | 2.3 und
Einfamilienhausbereich 2014 33
davon 10 Einheiten pro Jahr | ja 39 Einheiten im Tdrmle 2.4
Mi
zur Miete 2016 weiter 4 WE
200 WE im ja 210 WE in 2013 und 243 WE 2.3und 3.4
Geschosswohnungsbau in 2014
Im Geschosswohnungsbau | ja 2014 sind 49 WE 2.5und 5.2
auf stadt. Grundstiicken 1/3 baufertiggestellt worden. Der
der Wohnungen Durchschnitt der Jahre 2011
gréBer/gleich 4 Zimmer bis 2013 betragt gerade mal
21 WE.
Im Geschosswohnungsbau | ja Im Lettenwald und an weiteren | 2.5 und 5.2
auf stadt. Grundstticken Standorten werden derzeit 292
grundsatzlich alle barrierefreie Wohnungen nach
Wohnungen barrierefrei DIN realisiert
50 % der Baugrundstticke ja 2.6
in Ortschaften werden an
Interessenten von auBerhalb
vergeben
Einrichtung einer Plattform | ja Freihaltung von Grundstticken | 2.11 und 5.3

fr Baugruppen,

in mehreren Baugebieten




2.2.

2.3.

Reservierung von

Erste Projektrealisierung im

Grundstlcken Lettenwald

Ermittlung des Bedarfs an ja Gutachterliche Untersuchung 2.7und 5.5

Wohnraum flr besondere ist abgeschlossen.

Zielgruppen und . .

Maglichkeiten zur Die Ergebnisse werden

Bedarfsdeckung aufzeigen umgesetzt.

Tabellarische Ubersicht der Beschliisse von 2012

Beschluss Umsetzung Bemerkungen Ausfihrlich
unter Ziffer:

Stellungnahme zur ja

Neuausrichtung der

Landeswohnraumforderung

Konzept preisglinstiger ja 2.8 und 5.1

Wohnraum zur Miete

Umsetzung des 0.g. Konzepts | ja ca. 40 WE im Lettenwald 2.8und 5.1

bereits vertraglich gesichert

Nutzungsmischung im ja 2.9

Kernstadtbereich — 20 %

Wohnanteil

Vorbereitung Stadtebaul. ja Entwicklung ohne férmliche 0

EntwicklungsmaBnahme Entwicklungssatzung

Hindenburgkaserne

Vorbereitung Stadtebaul. nein Liegenschaft noch nicht 0

EntwicklungsmaBnahme verfligbar

Bleidornkaserne

Durchfiihrung eines ja Kongress am 05.06.2013 mit | 2.11

Kongresses ,,Bauen mit
Baugruppen”

ca. 120 Teilnehmern aus der
Burgerschaft und der
Fachwelt

Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungen in neuen Gebauden (ohne Umbau) konnten in den letzten finf
Jahren (2010 bis 2014) wieder deutlich gesteigert werden. Setzt man auch schon fur
die Jahre 2010 und 2011 die neu festgelegte ZielgroBe von 300 WE an, so ist diese seit
2010 wieder erreicht und in den Jahren 2011 bis 2014 mit durchschnittlich 350 WE
deutlich Gberschritten worden (vgl. Tabelle 1).

Auch das Verhaltnis von Geschosswohnungsbau zu Einfamilienhdusern entspricht den

stadtischen Zielvorgaben.

Detaillierte Analysen hinsichtlich WohnungsgroBen, Wohnungsbautatigkeit und
Wohnungsbauschwerpunkten finden sich unter Ziffer 3.3 und 3.4.




2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Einfamilienhauser zur Miete

Im TUrmle sind alle 39 Reihenhauser fertiggestellt. Die Hauser sind seit dem 01.06.
bzw. 01.07.2014 vermietet. Die Mieter kommen i.d.R. aus Ulm und sind aus den
verschiedensten Beschaftigungsbereichen. Darunter sind auch Personen, die am
Oberen Eselsberg (Uni, Klinik, Daimler etc.) beschaftigt sind.

Im Jahr 2016 kommen vier weitere Mietprojekte der UWS im Einfamilienhausbau im
Turmle hinzu.

Familienfreundliches und barrierefreies Bauen

Die Verwaltung schlagt vor, die Regelungen zum familienfreundlichen und
barrierefreien Bauen neu auszurichten. Hierzu und Uber den Stand der Umsetzung:

- Siehe Ziffer 5.2. -

Vergabe von Baugrundstiicken in den Ortschaften

Im Rahmen der Wohnungsdebatte 2011 wurde die Verwaltung vom Gemeinderat
beauftragt, Grundstlcke in den Neubaugebieten der Ortsteile auch an Interessenten
von aulBerhalb zu vergeben.

Vom Gemeinderat wurde der Antrag gestellt 50% dieser Grundstlcke, in enger
Abstimmung mit den Ortsverwaltungen, an nicht in den jeweiligen Ortsteilen ansassige
Interessenten aus Ulm oder an Interessenten von auBerhalb zu vergeben.

Diese Vorgabe wurde im Jahr 2011 exakt erfullt. Es wurden je 11 Grundstlcke an
Ortsansassige und nicht in den Ortsteilen ansassige Interessenten vergeben.

FUr die Jahre 2012 bis 2015 konnte das Verhaltnis Gber die vier Jahre gesehen ebenfalls
in etwa eingehalten werden:

— 2012: 63 % der Grundstucksvergaben gingen an Ortsansassige, 35 % an nicht
Ortsansassige,

— 2013: 30 % der Grundstticke gingen an Ortsansassige, 68 % an nicht
Ortsansassige,

— 2014: 71 % der Grundstucke gingen an Ortsansassige, 16 % an nicht
Ortsansassige,

— 2015: 46 % der Grundsttcke gingen an Ortsansassige, 47 % an nicht
Ortsansassige.

Der Gemeinderat hatte im Rahmen der Beschlussfassung 2011 den Beschlussantrag zur
50%-Regelung dahingehend modifiziert, dass dieser flexibel anzuwenden sei. Dies ist
in den Jahren 2012, 2013 und 2014 erfolgt.

Bedarf an Wohnraum fiir besondere Zielgruppen
- siehe Ziffer 5.5. —



2.8.

2.9.

2.10.

Konzept preisgiinstiger Wohnraum zur Miete

Die Verwaltung schlagt vor, die , Richtlinien fir die Errichtung von preisglinstigem
Wohnraum zur Miete” neu auszurichten und gleichzeitig den 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau in die Richtlinien mit aufzunehmen.

- siehe Ziffer 5.1 -

Nutzungsmischung in der Kernstadt

In der Innenstadt werden derzeit folgende Blro- und Geschaftsgebaude realisiert, in
denen Wohnraum entsteht.

Die meisten Projekte sind bereits vor der Beschlussfassung vom 20.11.2012, dass in der

Innenstadt auf mindestens 20 % der Bruttogeschossflache Wohnungen entstehen

sollen, auf den Weg gebracht worden. Dennoch werden sie an dieser Stelle aufgefihrt,

um die stadtebaulich erwlnschte Entwicklung einer durchmischten Stadt zu

dokumentieren.

In den nachstehend aufgeflhrten Gebauden entstehen bzw. entstanden insgesamt

176 Wohnungen.

Neue StraBe 83

4 Gewerbeeinheiten (EG und 1.0G), 9 Wohneinheiten in den
ubrigen Geschossen

Neue Strale 100

UWS-Verwaltungsgebaude

4 Wohneinheiten im Dachgeschoss

HirschstraBe 6

Gewerbe vom EG bis ins 4. OG, in den beiden Dachgeschossen
eine groBe Wohneinheit

Walfischgasse 12-14

4 Gewerbeeinheiten (EG und 1. OG), 6 Wohneinheiten in den
Ubrigen Geschossen

FrauenstraBBe 30

(Sanierung/ Aufstockung)

2 Gewerbeeinheiten (EG und 1. OG), 6 Wohneinheiten in den
Ubrigen Geschossen

FrauenstraBBe 34

1. Gewerbeeinheit im EG, 11 Wohneinheiten in den Ubrigen
Geschossen

Karpfengasse 5

Gewerbeeinheiten vom EG bis ins 2. OG, 10 Wohneinheiten im 3.

UG bzw. und den Dachgeschossen

Sterngasse / Irrgangle

Wohn- und Geschaftshaus mit ca. 24 Wohnungen

Bebauungsplan im Verfahren

Sedelhofe

110 Wohneinheiten

Entwicklung Hindenburg- und Bleidornkaserne

Im ersten Zwischenbericht zur Wohnungsdebatte (GD 420/12) ist bereits ausfihrlich
uber die Leitbilder und Zielsetzungen der Konversionsareale Hindenburg- und
Bleidornkaserne berichtet worden.



2.11.

Mit Beschlussfassung vom 06.05.2014 (GD 144/14) sind sowohl die stadtebaulichen
Eckwerte als auch der Fahrplan der Offentlichkeitsbeteiligung beschlossen worden. Der
offentliche Dialog wurde bereits 2014 begonnen.

Mit Beschluss vom 10.11.2015 ist die Auslobung eines stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs beschlossen worden. Erste Ergebnisse werden mit einer
begleitenden Offentlichkeitsbeteiligung im Mai 2016 prasentiert.

Die Entwicklung der Bleidornkaserne lauft deutlich zeitversetzt. Die Liegenschaft wird
vom Bund als Eigentimer erst in einigen Jahren geraumt.

Bauherrengemeinschaften und Kongress ,,Bauen mit Baugruppen”

Die Plattform fir Bauherrengemeinschaften wurde im Jahr 2012 eingerichtet. Uber den
Internetauftritt der Stadt Ulm kdnnen hierzu weitere Informationen abgerufen werden.

Das erste Bauherrengemeinschaftsprojekt seit der Beschlussfassung ist in Béfingen am
Hafenberg realisiert worden. Das VVorhaben ist unter den Oberbegriffen
"Mehrgenerationenwohnen/ Baugruppen" im Hauptausschuss vorgetragen worden. Es
handelt sich hierbei um ein Vorhaben im Geschosswohnungsbau (6 WE/ 6 Parteien).

Im Baugebiet ,Am Lettenwald” wird derzeit das erste Bauherrengemeinschaftsprojekt
mit 14 WE realisiert. Ein zweites ist in Vorbereitung.

In den folgenden Baugebieten werden derzeit weitere Grundsticke fur
Bauherrengemeinschaften seitens der Liegenschaftsverwaltung vorgehalten, bzw. sind
in Planung:

— 3 Grundsticke am ,,Egginger Weg”
— 2 GrundstlUcke im Baugebiet ,,Wengenholz” in Lehr
— 2 Grundsticke im Baugebiet , Safranberg” und

— im Sanierungsgebiet , Dichterviertel” (Anzahl noch offen).

FUr die Baugebiete Egginger Weg und Wengenholz liegen bereits
Interessenbekundungen von Bauherrengemeinschaften vor.

Die Bereitstellung von Grundstticken soll auch in Zukunft erfolgen bzw. noch weiter
forciert werden (siehe Beschlussantrag, Ziffer 5).

Der Kongress ,,Bauen mit Baugruppen”, den die Stadt 2013 durchgefihrt hat, hat
dazu beigetragen, dass gemeinschaftliches Bauen als Weg zum Wohnungseigentum
popularer geworden ist.
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Bautatigkeit und Bevolkerungsentwicklung

Die nachfolgenden Grafiken und Tabellen waren zum Teil bereits in der
Wohnungsdebatte 2011 (GD 144/11) enthalten und sind vorliegend bis zum Jahr 2015
fortgeschrieben worden. So kann genau untersucht und festgehalten werden, ob die
im Mai 2011 diskutierten Entwicklungen sich fortsetzen bzw. ob Veranderungen
festzustellen sind und wie hierauf zu reagieren ist.

Bevolkerungsentwicklung

Seit dem Jahr 2013 nimmt die Ulmer Bevdlkerung im Vergleich zu den Vorjahren stark
zu. Im Jahr 2013 gab es einen Bevolkerungszuwachs von rund 1.150, im Jahr 2014 von
1.500 und im Jahr 2015 von 1.650 Einwohnern. In den Jahren zuvor lag die
durchschnittliche Zunahme bei rund 400 Personen.

Die Wanderungsgewinne der letzten drei Jahre beruhen Gberwiegend auf einem
positiven Wanderungssaldo von EU-Blrgern und Nicht-EU-BUrgern. Bei den Personen
mit deutscher Staatsangehorigkeit waren in den Jahren 2014 und 2015 leichte
Einwohnerverluste zu verzeichnen.

Der Bevolkerungszuwachs basiert mittlerweile auf mehreren Faktoren:
— Bildungswanderung in der Altersgruppe der 18 bis 25-jahrigen,

— Liberalisierung des europaischen Arbeitsmarktes, Zuzug von EU-Blrgern
(Uberwiegend aus Sudeuropa),

— Zuzug von Fluchtlingen und Asylbewerbern.

Durch die starke Bevolkerungszunahme der letzten drei Jahre wird die mittlere Variante
der Ulmer Bevolkerungsvorausrechnung 2030 bereits nach zwei Prognosejahren um
rund 1.400 Einwohner Uberschritten (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1:  Bevdlkerungsentwicklung bis 2015 und —vorausrechnung bis zum Jahr
2030 (erstes Prognosejahr: 2014)

Darstellung.: SUB I Quelle: Fortschreibung der Bevolkerungsvorausrechnung, Hausser, Sept. 2014
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Vergleicht man die Bevolkerungsentwicklung der Gesamtstadt im Verhaltnis zur
Kernstadt (Weststadt, Mitte und Oststadt), kann feststellt werden, dass es in der
Kernstadt in den letzten Jahren einen prozentual deutlich starkeren Einwohnerzuwachs
als in der Gesamtstadt gab. Dies hangt offensichtlich insb. mit der derzeit in der
Weststadt und mittlerweile auch im Stadtteil Mitte starken Bautatigkeit zusammen.

Ob es sich hierbei um einen Trend zum Wohnen in der Stadt handelt oder die neuen
Wohnungen im Endeffekt ,,nur” auf Grund der bestehenden Wohnungsknappheit
bezogen werden, kann abschlieBend nicht beurteilt werden. Dennoch ist es
grundsatzlich positiv zu werten, dass im bestehenden Stadtgebiet viele neue
Wohnungen hinzukommen, da die hier zuziehenden Bewohner eine bestehende
soziale und technische Infrastruktur vorfinden. Auf Grund der gréBeren Wohndichte in
der Kernstadt wird durch diese Entwicklung dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege
entsprochen. Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf wird erleichtert.
Einkaufsmaglichkeiten und Haltestellen des OPNV sind zu FuB zu erreichen.

NNNNNNNNNNNNNNNNNN
-0,5

| \Av/’ e

== \/erdnderung in % Gesamtstadt Verénderungin % Kernstadt

Abbildung 2:  Entwicklung Wohnbevolkerung Stadt Ulm/ Kernstadt von 1986 bis
2015 (Veranderungen in % zum Vorjahr)

Hinweis zur Abbildung. Die Kernstadt umfasst die statistischen Stadtteile , Weststadt”, , Mitte” und ,, Ost-
staadt”

Auswertung und Darstellung. SUB Il - Datenquelle: BD |V

Wanderungsbewegungen in Ulm und mit dem Umland

Im Rahmen der Wohnungsdebatte 2011 ist im Rahmen der von der Stadt beauftragten
Studie ,,Umzugsmobilitat in Ulm - Zuziehen, wegziehen, umziehen” von Weeber +
Partner festgestellt worden, dass in den Jahren 2004 bis 2008 jahrlich durchschnittlich
140 Kinder bzw. rund 100 Familien abgewandert sind. Dieser Trend hat sich in den
Jahren 2009 bis 2013 unvermindert fortgesetzt.
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Abbildung 3:

Auswertung und Darstellung. SUB Il - Datenquelle: BD IV

Zu- und Wegzlge 2010 bis 2014 nach Altersjahren

Die in den letzten zwei Jahren vollzogene Trendumkehr beim Wanderungssaldo von
Kindern unter 10 Jahren ist zu einem Grof3teil auf den Zuzug von Kindern aus Syrien
und weiteren Krisenregionen zurtickzufuhren. Steigende Zuzlge sind allerdings auch
von Kindern mit EU-Staatsangehdrigkeit zu verzeichnen. Bei Kindern mit deutscher
Staatsangehorigkeit bleibt das negative Wanderungssaldo, mit sinkender Tendenz,

weiterhin bestehen.

Wanderungssaldo

2010

2011 2012

2013 2014

2015

15 km-Umkreis (alle
Altersgruppen)

- 317

- 347 - 503

-292 - 242

- 327

restliches Baden-
Wirttemberg (alle
Altersgruppen)

+ 565

+ 505 + 468

+ 738 + 653

+1.455

Kinder 0 bis 9/
Gesamtes
Bundesgebiet (alle
Nationalitaten)

- 98

- 109 - 157

- 141 -16

+ 131

Kinder O bis 9/
Gesamtes
Bundesgebiet
(deutsche
Staatsangehorigkeit)

-127

- 148 -222

-203 -195

-177

Tabelle 1:

Darstellung: SUB Il - Datenquelle: BD 1V

Wanderungssalden in Ulm nach verschiedenen Kriterien 2010 bis 2015




3.3.

12 -

Bautatigkeit und Siedlungsentwicklung

Betrachtet man die Bautatigkeit der letzten flnf Jahre nach Stadt- bzw. Ortsteilen, wird
deutlich, dass von den in diesem Zeitraum errichteten 1.900 Wohneinheiten rund 45 %
allein in den drei Stadtteilen Oststadt, Mitte und Weststadt errichtet worden sind. In
diesen drei Stadtteilen wohnen rund 38 % der Ulmer Bevolkerung.

Grimmelfingen,
Ermingen, Eggingen,
Einsingen; 65 Weststadt; 498

Eselsberg; 158

Mitte; 281

Mahringen,
Lehr,
Jungingen;
149

Soflingen; 255
Oststadt; 75

Abbildung 4:  Baufertigstellungen (WE) nach Stadtteilen in den letzten flnf Jahren
(2010 bis 2014)

Auswertung und Darstellung: SUB Il - Datenqguelle: BD IV

Im Einfamilienhausbau® gab es in den Jahren 2012 bis 2014 — auf Neubaugebiete —
bezogen folgende Schwerpunkte:

2012 2013 2014 Summe

Wiblingen — Unterweilerweg/ 14 WE 11 WE 55 WE 80 WE
Meersburger StraBe:

Weststadt - Lindenhdhe: 12 WE 14 WE 33 WE 59 WE

Bofingen — Lettenwald - 2 WE 39 WE 41 WE

Jungingen — Unter dem Hart: 19 WE 3 WE 8 WE 30 WE

Auswertung und Darstellung: SUB Il - Datenquelle: BD IV

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Giber die Baufertigstellungszahlen fir die
Jahre 1996 bis 2014.

Der Faktor zwischen Bauplatzen/ Einfamilienhausern und der Zahl der errichteten Wohneinheiten (teilweise

Hauser mit Einliegerwohnung) lag in Ulm in den letzten Jahren im Schnitt bei 1,21.
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1 2 3 3a 3b 4 5
WE gesamt | WE in neuen Davon: Davon: Zunahme Veranderung
Gebauden WE in Ein-und | WE in Wohnungsbe- | Einwohner/ a
Zweifamilien- | Gebauden mit gendieee
hausern mehr als 3 WE
1996 946 890 146 744 728 -319
1997 745 629 186 405 719 - 486
1998 628 518 188 301 565 -138
1999 553 561 187 340 576 197
2000 742 738 306 415 643 863
Durchschnitt 723 667 = 100% 203 = 34% 441 = 66% 646 23
2001 279 267 222 45 250 1051
2002 262 240 136 104 300 763
2003 221 133 89 44 192 387
2004 538 362 145 217 521 389
2005 370 334 133 201 278 208
Durchschnitt 334 267 = 100% 145 =54% 122 = 46% 308 560
2006 227 203 116 87 143 435
2007 354 303 132 171 218 319
2008 259 141 48 93 192 140
2009 157 161 64 97 116 417
2010 315 271 70 201 272 642
Durchschnitt 262 216 = 100% 86 =40% 130 = 60% 188 391
2011 415 377 146 231 125 787
2012 354 340 97 243 213 371
2013 322 299 89 210 322 1161
2014 456 426 183 243 431 1499
2015 - - - - 1644
Durchschnitt 387 361 =100% 129 =36% 232 =64% 273 1092
Tabelle 2:  Jahrliche Baufertigstellungen in Ulm nach verschiedenen Merkmalen

Darstellung: SUB Il - Datenquelle: BD 1V
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Erlduterungen zu Tabelle 2:

Die Zahlen in Spalte 2 geben an, wie viele Wohneinheiten insg. im Rahmen von
Genehmigungsverfahren nach LBO bzw. Kenntnisgaben auch in bereits bestehenden
Wohngebauden jahrlich entstehen.

In Spalte 3 sind die WE aufgefihrt, die in neu errichteten Wohngebauden entstanden
sind. Hierbei handelt es sich - von der Nachfrageseite her gesehen - sowohl um Neu-
als auch Ersatzbedarf (Ersatzbebauung fir Wohnungsabriss).

In den Spalten 3 a und 3 b wird die Neubaurate nochmals nach der Zahl der
Wohneinheiten (Einfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau) unterteilt.

In Spalte 4 spiegeln sich zusatzlich die Wohnungsabgange z.B. durch Umwidmung
oder Abriss wieder, die nicht ersetzt werden.

Mittlerweile liegen die Baufertigstellungszahlen des statistischen Landesamtes
adressbezogen vor. Dadurch kénnen viel detailliertere Auswertungen vorgenommen
werden, als dies bisher moglich gewesen ist.

FUr das Jahr 2015 konnte noch keine Auswertung vorgenommen werden, da die
Datenbereitstellung durch das statistische Landesamt noch nicht erfolgt ist.

FUr die letzten funf Jahre ist die Wohnbautatigkeit nach folgenden Kriterien untersucht
worden (vgl. hierzu bitte Abbildung 7 in Anlage 4):

Der erste (blaue) Balken gibt an, um welchen stadtplanerischen bzw.
wohnungswirtschaftlichen Gebietstyp es sich handelt. Diese kdnnen wie folgt definiert
werden:

— Ersatzbebauung (als Ersatzbedarf): Errichtung eines Wohnhauses an gleicher
Stelle nach Abriss des Bestandes. Die Zahl der Wohneinheiten ist in der Regel in
etwa gleich (z.B. UWS in der SedanstraB3e). Ersatzbedarf im
Einfamilienhausbereich spielt hierbei eine sehr untergeordnete Rolle.

— Umbau im Bestand: Ein bestehendes Gebaude wird umgebaut und es kommen
mehr oder erstmals Wohnungen hinzu (z.B. Stadtregal).

— Konversionsflachen: Entwicklung eines Wohngebietes auf ehemals gewerblich
genutzten Flachen (z.B. Wohngebiet GutenbergstraBBe, Brauerviertel).

— BaullickenschlieBung: Bebauung einer , klassischen” Baullicke in einem schon
etwas alteren Baugebiet (z.B. GleiBelstetten) oder im sonstigen/ ,,gewachsenen”
Innenbereich (z.B. in S6flingen — Enderlegasse), teilweise auch Nachverdichtung
bspw. in Dorfkernen.

Der zweite (griine) Balken unterteilt die Bautatigkeit nach Einfamilien- und
Geschosswohnungsbau. Die hier genannte Zahl im Einfamilienhausbau gibt nicht die
Zahl der Einfamilienhauser, sondern der Wohneinheiten (Differenz durch
Einliegerwohnungen) an. Der Faktor betragt hier ca. 1,2.

Im dritten (violetten) Balken wird nach der Art des Bedarfs unterschieden (zur
Bedarfsprognose fur Ulm vgl. Wohnungsdebatte 2011, GD 144/11, Anlage, Seite 10).
Unter die Wohneinheiten im Ersatzbedarf fallen alle Wohnungen, die als
Ersatzbebauung errichtet werden. Bei allen anderen Arten der Bebauung handelt es
sich um die Deckung des so genannten Neubedarfs (durch Zuzug, Anderung der
Lebensgewohnheiten, d.h. z.B. mehr Singlehaushalte, demographischer Wandel).

Beim vierten (orangefarbenen) Balken wurde unterschieden zwischen Innen- und
AuBenentwicklung. Die AuBenentwicklung ist dabei nahezu deckungsgleich mit dem
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Gebietstyp , Neubaugebiete”. Hier kann es sich auch um Geschosswohnungsbau
handeln (2011 z.B. sind zahlreiche Wohnungen im Geschosswohnungsbau in der
VirchowstraBe/ Eselsberg entstanden).

Fir ca. 10 bis 15 % der jeweils errichteten Wohneinheiten ist leider keine Zuordnung
maoglich, da dem Statistischen Landesamt hier nicht alle Angaben seitens der Bauherren
Ubermittelt wurden.

Aus diesen Ergebnissen lassen sich fir Ulm die folgenden Erkenntnisse ableiten:

— Vom Stat. Landesamt (Stala) und dem Leibniz-Institut flr dkologische
Raumentwicklung (IOR) wurden jeweils Wohnbedarfsprognosen fir die Jahre
2011 bis 2020 erstellt. Die beiden Prognosen kommen bis 2020 auf einen
durchschnittlichen Neu- und Ersatzbedarf von ca. 300 WE (Stala) bzw. fast 450
WE (IOR). Der reine Neubedarf wird in beiden Studien mit ca. 180 WE beziffert.
Schaut man sich nun die Zahlen fur Ulm an, wird deutlich, dass die Bautatigkeit
in Ulm ziemlich genau diesen Prognosen entspricht. In den letzen 4 Jahren lag
die Ersatzbebauung bei durchschnittlich 85 WE pro Jahr. Die Bebauung im
Neubedarf lag durchschnittlich bei 260 WE pro Jahr. Die Bautatigkeit im
Neubedarf liegt damit zwar derzeit noch Uber den Werten des Stala bzw. IOR. Da
es sich bei den Prognosen aber um Mittelwerte fir die nachsten 10 Jahre handelt
und der Neubedarf gegen Ende des Prognosezeitraums deutlich geringer sein
dirfte, ist es folgerichtig, dass die Bautatigkeit in Ulm in den nachsten Jahren
noch Uber diesem Mittelwert liegt.

— Far die Jahre 2010 und 2011 sind im Geschosswohnungsbau jeweils ca. die
Halfte der Wohnungen (59 % bzw. 43 %) als Ersatz flr abgebrochene
Wohnungen errichtet worden. Nach einem geringeren Anteil im Jahr 2012 liegt
der Anteil der Ersatzbebauung fir 2013 wieder bei 39 %. Fur 2015 wird sich
dieser Trend durch die Bebauung ,,Am Tirmle” fortsetzen.

— Der prozentuale Anteil der Innenentwicklung lag fur die vergangenen finf Jahre
im Durchschnitt bei 70 %. Die Innenentwicklung wird auch weiterhin im Fokus
der Stadtentwicklungsplanung liegen.

— Die Innenentwicklung hat u.a. auch wegen der deutlichen Zunahme an
BaultckenschlieBungen in S6flingen und am Eselsberg insb. in den Jahren ab
2010 eine sehr positive Entwicklung genommen.

— Der Umbau im Bestand ist z.B. auf das Stadtregal zurtckzufihren.

Geschosswohnungsbau

In der nachfolgenden Grafik werden die in neuen Gebauden jahrlich errichteten
Wohnungen im Geschosswohnungsbau abgebildet.

Seit dem Jahr 2010 kann gesamthaft gesehen eine deutliche Erholung festgestellt
werden. In den letzen 4 Jahren hat sich die Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau
wieder auf einem hohen Niveau eingependelt. In den letzen finf Jahren konnten im
Schnitt rund 200 Wohnungen realisiert werden.

Vergleicht man diese Gesamtentwicklung und die Entwicklung der 3-Zimmer-
Wohnungen auf der einen Seite mit der Entwicklung der 4- und mehr-Zimmer-
Wohnungen, kann festgestellt werden, dass die Fertigstellungszahlen seit 2014 um den
Faktor 2,5 auf ca. 50 Wohnungen angestiegen sind. Dies ist ein direkter Erfolg der
Beschlisse der Wohnungsdebatte 2011.
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Abbildung 5:  Fertigstellungszahlen Geschosswohnungsbau
(fiir die Jahre 2000 — 2002 liegen keine Angaben zu WohnungsgroBen mehr vor)
Darstellung: SUB Il - Datenquelle: BD IV

Baugenehmigungen

In den letzten 15 Jahren, von 2000 bis 2014, sind pro Jahr durchschnittlich fur jeweils
397 WE Baugenehmigungen erteilt und 382 WE tatsachlich errichtet worden.

Die Entwicklung der Zahl der Baugenehmigungen bzw. Kenntnisgaben im
Wohnungsbau der letzten Jahre kann der nachfolgenden Grafik entnommen werden.
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Abbildung 6:  Baugenehmigungen und jahrliche Neubaurate
Darstellung: SUB Il - Datenquelle: BD IV
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Da in den letzten beiden Jahren 2013 und 2014 Gberdurchschnittlich viele
Baugenehmigungen erteilt worden sind, ist auch fur das Jahr 2015 mit einer hohen
Zahl an Baufertigstellungen in einer GréBenordnung von Uber 400 bis 450 WE zu
rechnen. Der Peak in 2013 ist auf die weiter stark anziehende allgemeine
Wohnbautatigkeit in Ulm zurtick zu fihren. Allein im Lettenwald sind im Jahr 2013 210
WE genehmigt worden, im Baugebiet Ttrmle waren es 180. Die Baufertigstellung ist
hier aber zu einem GroBteil erst in 2015 zu erwarten.

Fir das Jahr 2011 werden in der amtlichen Statistik zusatzlich die mittlerweile erstellten
300 Wohnheimplatze im Studentenwohnheim an der Manfred-Borner-Stral3e als
baurechtlich genehmigte Wohnungen geflihrt. Bei der Zahl der Baufertigstellungen
werden Wohnheimplatze dann allerdings seitens des Statistischen Landesamtes nicht
mehr mitgerechnet. Daher werden sie in Abbildung 6 bei den erteilten
Baugenehmigungen nicht dargestellt.

Generationenwechsel in dlteren Einfamilienhausgebieten

Neben dem Neubau von Wohnungen und einer umzugsbedingten Fluktuation stehen
auch auf Grund der Alterung der Bevolkerung und daraus resultierend durch
altersbedingten Auszug oder Sterbefalle Wohnungen und Hauser dem Markt zur
Verfigung. Dies nennt man den so genannten Generationenwechsel.

Hierunter fallen in erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser aus den sechziger und
siebziger Jahren. In dieser Zeit sind auch zahlenmaBig viele Hauser gebaut worden.
Geht man davon aus, dass die Eigentumsbildung Uberwiegend zwischen dem 30. und
40. Lebensjahr stattfindet, sind die Erstbezieher dieser Hauser heute zwischen 70 und
95 Jahren alt.

Untersuchungen in anderen Stadten haben gezeigt, dass von den Verkaufsfallen dieser
Baujahrsspanne ca. 45 % dem Generationenwechsel zuzurechnen sind (vgl. Kolner
Statistische Nachrichten 2/2012). Andere Grlinde, wie z.B. Scheidung oder
Veranderung der HaushaltsgroBBe, kommen in ca. 30 % der Falle zum Tragen.

Der nachfolgenden Grafik kann entnommen werden, dass auch fir Ulm die Zahl der
Hausverkaufe aus dieser Zeit deutlich Uber den anderen Zeitabschnitten liegt, auch
wenn die Baujahrsspanne 1960 — 1979 hier doppelt so lange ist.
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Abbildung 7:  Durchschnittliche jahrliche Zahl der Verkaufe von Ein- und
Zweifamilienhausern in den Jahren 2010 bis 2014

Auswertung und Darstellung. SUB Il — Datenquelle: Grundstiicksmarktberichte 2010 bis 2014

Im Schnitt der letzten flnf Jahre kamen unter der Annahme, dass die Kolner Ergebnisse
Ubertragbar sind, rechnerisch rund 35 Bestandsimmobilien im Einfamilienhaussegment
pro Jahr auf den Markt, die dem Generationenwechsel zuzurechnen sind. Dies
entspricht in etwa der Halfte der derzeit jahrlichen Zahl verkaufter Bauplatze in
Neubaugebieten.

Insgesamt wurden in Ulm in den letzten 5 Jahren pro Jahr durchschnittlich ca. 170
Bestandsimmobilien im Ein- und Zweifamilienhaussegment verkauft.

Es ist davon auszugehen, dass der Generationswechseleffekt in Zukunft weiter
zunehmen wird. Flr KoIn geht man davon aus, dass sich dieser Effekt auf Grund des
demografischen Wandels bis zum Jahr 2030 nahezu verdoppeln wird. Der
Substitutionseffekt fir Neubauvorhaben wird also weiter zunehmen.

Derzeit kann in Ulm ein Generationenwechsel in folgenden Stadtquartieren beobachtet
werden:

— Unterer Eselsberg
— Unterer Kuhberg und
— Galgenberg

In diesen Quartieren hat sich die Wohnbevolkerung in den letzten 10 Jahren deutlich
verjungt.

Die Entwicklung in Neu-Ulm

Die Bevolkerungsentwicklung in Neu-Ulm verlief in ihrer Auspragung analog zu der in
Ulm. Nach Bevolkerungsverlusten in den 90er Jahren ist auch in Neu-Ulm seit ca. 10
Jahren ein stetiges Wachstum zu verzeichnen.
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Die durchschnittliche jahrliche Zahl neuer Wohneinheiten lag in Neu-Ulm in den Jahren
2009 bis 2013 bei rund 330. Im selben Zeitraum wurden in Ulm durchschnittlich 310
Einheiten errichtet.

Die Zahlen verdeutlichen, dass die Bautatigkeit in Neu-Ulm im Vergleich zu Ulm —
bezogen auf die Einwohner — in den letzten 5 Jahren mehr als doppelt so hoch war.
Wohnungsbauschwerpunkte mit einem hohen Anteil an Geschosswohnungsbau waren
in Neu-Ulm das innenstadtnah gelegene Stadtquartier Wiley, welches mittlerweile
weitestgehend bebaut ist und der Bereich ,,Neu-Ulm 21",

Neue Wohnungsbauschwerpunkte in Neu-Ulm sind in den nachsten Jahren die
Neubaugebiete:

—  "Ulmer Hofgut" - 230 Wohneinheiten (ab 2017),
—  "Wiley Nord" - 170 Wohneinheiten (ab 2018) und
—  "Ulmer Riedteile" - 380 Wohneinheiten (ab 2020).

Die Stadte Ulm und Neu-Ulm verstehen sich als Partner im gemeinsamen Oberzentrum
Ulm/ Neu-Ulm. Neben zahlreichen Einzelprojekten arbeiten die beiden Stadte z.B. Gber
den Stadtentwicklungsverband eng miteinander zusammen. Dennoch hat die Stadt
Ulm in den Jahren 2009 bis 2013 auf Grund der hoheren Bautatigkeit in Neu-Ulm im
Saldo ca. 750 Einwohner an Neu-UIm ,,verloren”. Auch aus diesem Grund sollte die
Bautatigkeit in UIm und das Angebot an vielfaltigen Baugrundstlicken in den nachsten
Jahren erhoht werden, um in einem gesunden Wettbewerb mit Neu-Ulm weiter
bestehen zu kénnen.
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Quantitatssicherung
Mittelfristiger Bedarf

In der Wohnungsdebatte von 2005 wurde als ZielgréBe fur eine angebotsorientierte
Stadtentwicklungspolitik festgelegt, ein jahrliches Neubauvolumen von 400 WE/a
anzustreben. Da diese ZielgroBe in den Jahren 2006 bis 2010 im Schnitt deutlich
unterschritten worden ist, wurde diese Zahl in der Wohnungsdebatte 2011 auf 300
WE/a nach unten korrigiert. Seit 2012 wird diese ZielgroBe ziemlich genau erreicht. In
den Jahren 2011 und 2014 lag die Zahl der fertig gestellten Wohnungen sogar bei
uber 400 WE.

Im Rahmen der Wohnungsdebatte 2011 wurden mehrere Wohnungsbedarfsprognosen
von externer Seite ausgewertet. Derzeit liegen keine aktuellen Vorausrechnungen vor.
Seitens des statistischen Landesamtes ist aber — vor dem Hintergrund des Zuzugs aus
der EU und den Flichtlingsstromen — eine neue Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2035
auf kommunaler Ebene erstellt worden. Fir Ulm wird fur die nachsten 5 Jahre, also bis
2021, ein Bevolkerungszuwachs prognostiziert, der sich in einem sehr breiten
Entwicklungskorridor zwischen 1.300 und 7900 Einwohnern bewegt.

Das statistische Landesamt beurteilt die Wanderungsbewegungen derzeit wie folgt:

., Betrachtet man die einzelnen Komponenten, - innerdeutsche Wanderung, Zuwanderung aus
der FU und Flichtlingsstrome - getrennt und nimmt auch zuriickliegende Entwicklungen in den
Blick, legt dies nahe, dass das hohe Zuwanderungsniveau bald wieder absinken wird.

Fur diese Annahme spricht zum einen, dass nach rund zwei Jahrzehnten mit zum Teil hohen
Wanderungsgewinnen gegendiber dem Librigen Bundesgebiet diese Quelle praktisch vollig
versiegt ist, und zum anderen, dass aus den europdéischen Hauptherkunftsgebieten die
besonders »wanderungsaktive« junge Bevolkerung aufgrund der Altersstruktur zahlenmabBig
zurtickgehen wird.

Besonders schwierig ist eine Einschatzung, wie sich kinftig die Zah! der Fliichtlinge entwickeln
wird und welcher Anteil spéter wieder in ihre Heimatiander zurlickkehren konnte. Angesichts
der politischen Diskussion im Herbst 2015 wurde unterstellt, dass im Jahr 2016 nicht mehr ganz
so viele Fliichtlinge nach Baden-Wiirttemberg kommen wie 2015. Mittelfristig wird auch ein
deutlicher Riickzug in die Herkunftsiander erwartet. Diese Annahme leitet sich aus den
Erfahrungen nach dem Jugoslawienkrieg ab.

Alles in allem ist vor diesem Hintergrund von einem Riickgang der Wanderungsgewinne
auszugehen — Tempo und Ausmal sind insbesondere aufgrund der weiteren Entwicklung des
Zustroms an Flichtlingen allerdings ungewiss. ”

(Quelle: Internetaufruf vom 26.01.2016 unter www.statistik-
bw.de/Bevoelk Gebiet/BevProg/Methode.asp)

Neben der Bevolkerung nimmt auch die Zahl der Arbeitsplatze in Ulm weiter und
kontinuierlich zu. Bevolkerungs- und Arbeitsplatzzuwachs hangen eng miteinander
zusammen.

Alleine dieser Umstand wiirde eine deutliche Erhdhung der Baufertigstellungszahlen fir
Ulm rechtfertigen, damit fir mehr Menschen kurze Wege zum Arbeitsplatz ermdglicht
werden konnen, die Zahl der Einpendler also im Gegenzug abnimmt. Hier geht es also
insbesondere um kleinrdumige Bewegungen im ,Speckgurtel” von Ulm, bzw. und die
Frage, wo bauen bzw. wohnen Haushalte, die sich verandern wollen — oder anders
ausgedrickt, wo konnen sie dies tun und sich insbesondere leisten.

Auch wird sich die Zahl der Haushalte weiter erhohen. Landesweit wird von einer noch
leichten Zunahme bis zum Jahr 2040 ausgegangen (Quelle: Statistisches Monatsheft
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Baden-Wirttemberg 12/2015, S. 12). Daraus resultiert ein weiterer Bedarf an
Wohnflache.

Nicht zuletzt wird auch die Fertigstellung der Neubaustrecke die Attraktivitat der Stadt
Ulm als Wohnstandort aber auch fir Unternehmensansiedlungen weiter erhéhen.

Diese Umstande rechtfertigen bzw. erfordern aus Sicht der Verwaltung, die Zahl der
Baufertigstellungen vom IST-Zustand der letzten finf Jahre gesehen fur die nachsten
funf Jahre auf 700 WE/a in etwa zu verdoppeln. Dies stellt eine groBe Herausforderung
sowohl fur die Bauwirtschaft, die Investoren und Projektentwickler aber auch die
Stadtverwaltung dar.

Die Erstellung einer Wohnungsbedarfsprognose ware aufgrund der Vielzahl der oben
genannten Faktoren mit vielen Fragezeichen behaftet und im Endeffekt derzeit auch
nicht erforderlich. Ein Uberangebot von Wohnungen in Ulm wird sich bei einer
Verdoppelung der Baufertigstellungszahlen nicht einstellen — im Gegenteil, in einer
prosperierenden Stadt wie Ulm wird es ,,immer” eine Wohnungsknappheit geben, da
die Attraktivitat des Wohnens in der Stadt auch in Zukunft weiter bestehen bleiben
wird.

Innenentwicklungspotenziale

Der Schwerpunkt im Wohnungsbau wird in den nachsten finf Jahren auf dem
Geschosswohnungsbau liegen. Hier sollen insgesamt 3.000 Wohnungen errichtet
werden. Diese konnen zum groBten Teil der Innenentwicklung zugerechnet werden
(vgl. Anlage 2). Im Einfamilienhausbau soll das Niveau der letzten 5 Jahre beibehalten
werden. Insgesamt wird das Verhaltnis von Innen- zu AuBBenentwicklung, die Zahl der
Wohneinheiten betreffend, bei einem Verhaltnis von ca. 80 : 20 liegen.

Die 3000 Geschosswohnungen werden zum groBten Teil in fuBlaufiger Erreichbarkeit
zu den leistungsstarken OPNV-Linien der SWU (Linien 1, 3, 4 und 5, zukinftig Linie 2)
und den bestehen Nahversorgungszentren liegen. Die soziale und technische
Infrastruktur ist im Umfeld vorhanden. Die Warmeversorgung der Gebiete kann effektiv
sichergestellt werden. Die monetaren Kosten der Herstellung der erforderlichen
Infrastruktur und die langfristigen Folgekosten der Baugebiete lassen sich dadurch
deutlich reduzieren. Die kommunalen Mehreinnahmen aus der Entwicklung von
Wohngebieten, wie Grundsteuer oder Einkommenssteuer, werden trotzdem erzielt.

Diese angestrebte Entwicklung ist ein wichtiger Baustein, um die in der , Leipzig Charta
zur nachhaltigen europaischen Stadt” festgelegten Entwicklungsleitlinien und Zielen zu
berlcksichtigen und umzusetzen. Im Vorwort der Charta heil3t es hierzu: ,, Auf Dauer
kdnnen die Stadte ihre Funktion als Trager gesellschaftlichen Fortschritts und
wirtschaftlichen Wachstums (...) nur wahrnehmen, wenn es gelingt, die soziale Balance
innerhalb und zwischen den Stadten aufrechtzuerhalten, ihre kulturelle Vielfalt zu
ermoglichen und eine hohe gestalterische, bauliche und Umweltqualitat zu schaffen.”

Einen regelrechten Entwicklungsschub wird es entlang der neuen Linie 2 geben. Hier
entstehen zeitnah die Wohngebiete Egginger Weg und das Areal der ehemaligen
Hindenburgkaserne und zu einem spateren Zeitpunkt noch das zukinftige
Konversionsgebiet Bleidornkaserne. Entlang dieser sehr attraktiven und
leistungsfahigen Nahverkehrsachse soll insbesondere am unteren Eselsberg untersucht
werden, inwieweit es hier noch weitere Entwicklungspotentiale fir den Wohnungsbau
gibt.

Darlber hinaus sollen auch die Stadtquartiere Wiblingen-Tannenplatz und Béfingen
(entlang der Bofinger Steige) in diese Untersuchungen mit eingezogen werden. In der


https://de.wikipedia.org/wiki/Sozialer_Wandel
https://de.wikipedia.org/wiki/Wirtschaftswachstum
https://de.wikipedia.org/wiki/Kulturelle_Vielfalt
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Ubersichtskarte (Anlage 1) sind diese drei zukiinftigen Schwerpunktbereiche
gekennzeichnet.

Die Uberwiegende Zahl dieser Projekte und MaBnahmen sind bereits heute aktivierbar
bzw. bereits in Vorbereitung. Um allerdings tatsachlich die Zahl der Baufertigstellungen
von 700 WE/a erreichen zu konnen, mussen in den nachsten funf Jahre ca. 500 WE
zusatzlich aktiviert werden. Hierzu sollen in den nachsten Jahren die folgenden
Einzelstandorte naher untersucht und nach Moglichkeit umgesetzt werden:

—  Uberbauung Messe-Parkplatz Stockmahd (Messe-Parkhaus und
Geschosswohnungsbau)

— Gummi-Welz-Areal
— Umstrukturierung Einkaufszentrum Stifterweg

— Weitere Projekte aus dem Innenstadtkonzept

Nach erfolgter Beauftragung durch den Gemeinderat (Beschlussantrag Ziffer 6) wird die
Verwaltung, unter enger Einbeziehung der Burgerschaft, entsprechende
Entwicklungskonzepte erstellen und diese zu gegebener Zeit dem
Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt vorstellen.

Hierbei gilt es insbesondere, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen den
verschiedensten Belangen zu finden. Denn Innenentwicklung bedeutet naturlich
immer, dass sich bestehende Stadtquartiere verandern. Diese Entwicklung kann aber
auch dazu genutzt werden, die Bestandssituation im Gebiet dauerhaft zu verbessern,
um auf diese Weise die Bewohner ,mitnehmen” zu konnen. Eine wichtige Grundlage
hierfdr bildet die Aufstellung so genannter integrierter Stadtteilentwicklungsplane.

Sanierung/ Aufstockung und Ersatzbebauung

Die Auswertung der Bautatigkeit der letzten Jahre hat ergeben, dass die so genannte
Ersatzbebauung (Abriss von Wohnungen und Neubau an gleicher Stelle) in den letzen
Jahren an Bedeutung gewonnen hat. Im Jahr 2010 bspw. wurde rund ein Drittel aller
WE der Ersatzbebauung zugeordnet, 2013 waren es rund ein Viertel. Fr die nachsten
fanf Jahre kdnnen derzeit rund 165 WE dem Ersatz von alten Wohnungen zugerechnet
werden. Es ist davon auszugehen, dass hier noch weitere Projekte hinzukommen.

Des Weiteren besteht ein gewisses Potenzial zur Generierung von Wohnungen in der
Aufstockung von Wohngebauden bzw. dem Ausbau von Dachgeschossen. Am unteren
Eselsberg/ Bleicher Hag gibt es hierflr gute Beispiele.

In diesem Zusammenhang ist vorgesehen, dass die Bauverwaltung Kontakt mit den
Wohnungsbaugesellschaften aufnimmt, um zum Einen das Potenzial zu ermitteln und
zum Anderen, um die Mitwirkungsbereitschaft der Stadtverwaltung zu signalisieren
(z. B. durch Schaffung von Baurecht etc.)

Baulilicken

Im Baullckenkataster der Stadt Ulm sind aktuell ca. 200 Baullicken verzeichnet. Die
Baullcken weisen ein Potenzial fir rund 500 Wohneinheiten auf. In den letzten Jahren
konnte dabei beobachtet werden, dass die Bebauung von Baullcken stark
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zugenommen hat. In den Jahren 2011 bis 2014 wurden rund 280 Wohnungen in
Baullicken errichtet.

Es ist davon auszugehen, dass die Zahl der BaullickenschlieBungen in den nachsten
Jahren auf dem Niveau der letzten Jahre nur dann beibehalten werden kann, wenn die
verbleibenden Potenziale aktiv gemanagt werden. Daher ist seitens der Verwaltung in
einem ersten Schritt geplant, die Eigentimer der entsprechenden Grundstlcke
anzuschreiben, und die Unterstdtzung der Stadt Ulm beim Entwickeln der Flachen
anzubieten.

Uberplanung von Einzelstandorten

Neben den klassischen Baullicken in Baugebieten gibt es auch Einzelstandorte, die
unter Umstanden nicht im BaullUckenkataster der Stadt Ulm geflhrt werden. Dies
kommt vor allem dann vor, wenn diesen Flachen eine andere Nutzung zugewiesen ist.
Als Beispiel kann hier die Bebauung der Grunflache im Rulanderweg gegenuber der
Stifter-Schule genannt werden. Die Flache fur das Mehrgenerationenhaus war im
Flachennutzungsplan ursprunglich als Erweiterungsflache fir soziale Einrichtungen und
nicht fir Wohnungsbau vorgesehen. Aber auch in den Ortschaften gibt es Situationen,
die sich nur unter bestimmten Voraussetzungen tberbauen lassen (Alte Hofstellen,
Bebauung in zweiter Reihe etc.).

Die Verwaltung beabsichtigt daher, das Stadtgebiet systematisch nach solchen
Standorten zu untersuchen.

Neubauvorhaben der UWS

Die UWS hat im Zuge ihrer verstarkten Neubauaktivitaten in den letzten Jahren
verschiedenen Vorhaben geplant und sukzessive umgesetzt. Dabei bewegen sich die
Wohnbauinvestitionen der UWS auf hohem Niveau. Alle Projekte weisen hohe
Standards hinsichtlich Energiebedarf oder Barrierefreiheit auf. Bei den
Geschossbauvorhaben werden geférderte Wohnungen integriert, soweit dies vor dem
Hintergrund der aktuellen Finanzierungssituation und der Forder- und
Rahmenbedingungen des Landes Baden-Wrttemberg maglich ist.

Projekt Anz. WE Fertigstellung Anmerkungen

~wohnen am TUrmle”

Quartiere 2, 5 und 6

(Reihenhauser) 39 2014

Quiartier 3 24 2014 7 geforderte WE
Quartier 4 48 2015 12 geforderte WE
Quartier 1 71 201572016 15 geforderte WE
Quartier 7 (Reihenhéauser) 4 2016

SedanstraBe 120 14 2014 5 geforderte WE




24 -

VirchowstraBe 58, 60 27 2014 /2015

Otl-Aicher-Allee 1 29 2016 indl. Senioren-WG
Passivhausstandard

~wohnen im winklerhof”

(Winklerstr./ Nagelstr./ 8 2016 Ausbau DG im Bestand

Gutenbergstr.)

~wohnen im Keplerbogen” 25 % geforderte WE,

(Keplerstr. / Carl-Ebner- 40 2017 incl. Senioren-WG

Str.) Passivhausstandard

.Schwamberger Hof” 63 2018 Gemeinschaftsprojekt

(Bachstr. / Wichernstr.) mit ulmer heimstatte

.m20" Anschlussunterbringung

(MoltkestraBe 20) 24 2017 fdr Flichtlinge

Peter-Ury-Weg 19 2018

Heinz-Brenner-Weg 19 2018

Tabelle 3: Aktuelle Neubauvorhaben der UWS

Aus laufenden Bauvorhaben sind folgende Fertigstellungen geplant:
2015:105 WE

2016:87 WE

2017:100 WE

Alle Geschosswohnungsneubauten werden barrierefrei gem. DIN 18040, Teil 2
errichtet. Der Anteil an familienfreundlichen Wohnungen ist Gberdurchschnittlich.
Jahrlich werden seitens der UWS ca. 15 bis 20 Mio. € in Neubauvorhaben investiert.

Die UWS plant, ihre Neubauaktivitaten in den nachsten Jahren zu verstetigen und sich
bei weiteren anstehenden Neubaugebieten zu engagieren. Dazu gehoren
insbesondere:

- Lettenwald

— Egginger Weg

—  Safranberg

— Dichterviertel

—  Konversion Hindenburgkaserne

—  Konversion Bleidornkaserne

Die Bestandinvestitionen werden auf hohem Niveau fortgefuhrt. Jahrlich werden ca.
100 Wohnungen grundlegend modernisiert. Dazu gehéren die energetische
Modernisierung, eine Sanierung der technischen Anlagen, der Abbau von Barrieren
und ggf. der Anbau von Balkonen. Jahrlich investiert die UWS ca. 15 Mio. € in die
Erhaltung und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes.
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Reserven Flachennutzungsplan

Die im Flachennutzungsplan (FNP) ausgewiesenen Innenentwicklungspotentiale fir
Wohnen sind mittlerweile alle aufgesiedelt (z.B. Rémerpark). Auf Grund von
gesetzlichen Erleichterungen kénnen MaBnahmen der Innenentwicklung mittlerweile
aber auch dann durchgefiihrt werden, wenn der FNP noch nicht geandert wurde. Der
FNP ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen. Dieses Verfahren kann bspw.
angewendet werden fir die Baugebiete und Entwicklungsareale Safranberg, Egginger
Weg, Hindenburgkaserne oder aber auch das Dichterviertel.

Fir die AuBenentwicklung weist der FNP noch ausreichend Wohnbauflachen aus. Im
Stadtgebiet ist dies vor allem die 40 ha groBe Kohlplatte im Stadtteil S6flingen. Die
Ortsteile besitzen alle noch gentigend Reserveflachen.

Baugebiete und Bauvorhaben in den Jahren 2017 bis 2021

In der Anlage 2 sind die fur die Jahre 2017 bis 2021 geplanten Baugebiete und
Bauvorhaben aufgelistet. In Spalte 3 sind die Vorhaben aufgefihrt, die bereits heute
hinsichtlich Ihrer Umsetzung sehr sicher sind. Hiermit konnen bereits rund 600 WE/a
erzielt werden. Um die geplanten 700 WE/a erreichen zu kdnnen, sind weitere
Vorhaben zu entwickeln. Diese zusatzlichen Projekte konnen der Spalte 4 entnommen
werden. Die weiteren Spalten dienen der statistischen Auswertung des Verhaltnisses
von Geschosswohnungs- zu Einfamilienhausbau und ob es sich um Innen- oder
AuBenentwicklung handelt.

In Spalte 2 sind die flr das Baugebiet insgesamt vorgesehenen Wohneinheiten
aufgelistet. Diese werden teilweise erst nach 2021 realisiert.
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Soziale Stabilitat und Qualitatssicherung

Deutschlands GroBstadte, Ballungszentren und Universitatsstadte brauchen dringend
zusatzliche Wohnungen. Gerade an bezahlbarem Wohnraum, einem stark
nachgefragten Preissegment, mangelt es. Die groBe Anzahl von Fllichtlingen, die
derzeit nach Deutschland kommt und in absehbarer Zeit ebenfalls nach Wohnraum
sucht, erhoht diesen Bedarf weiter.

Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum zur Miete ist daher auch fir die Stadt
Ulm das zentrale Thema in den nachsten Jahren.

De Verknappung und damit Verteuerung von Wohnraum in Ulm hat verschiedene
Faktoren:

— kontinuierliche Einwohnerzuwachse durch Wanderungsgewinne seit 1999,
— eine ausgeglichene naturliche Bevolkerungsentwicklung,
— eine weitere Zunahme des Wohnflachenbedarfs pro Einwohner und

— eine erst seit 2010 wieder anziehenden Baukonjunktur (nach dem Einbruch in
Folge der weltweiten Finanzkrise 2007) auf einem derzeit mittleren Niveau.

Dass Ulm einen erhohten Wohnraumbedarf hat, bestatigen auch Untersuchungen des
Landes Baden-Wirttemberg. Im Zuge der Einflhrung der Mietreisbremsenverordnung
im Jahr 2015 ist festgestellt worden, dass Ulm einen angespannten Wohnungsmarkt
aufweist und die Versorgung der Bevolkerung mir bezahlbarem Wohnraum ,,in
besonderem MalBe” gefahrdet ist.

Dass Ulm einen angespannten Wohnungsmarkt hat, wird auch deutlich, wenn man die
Entstehungskosten im Neubau mit anderen Stadten in Deutschland vergleicht.

Die Auswertung der LBS-Studie ,Markt fir Wohnimmobilien 2014 "ergibt fir Ulm im
Vergleich zu den anderen GroBstadten in Deutschland zwischen 100.000 und 500.000
Einwohnern folgendes Bild:

Wahrend Ulm im Ranking der Kosten bei Baugrundstlcken ,,nur” auf Platz 18 landet,
was ein groBer Erfolg der Ulmer Bodenpolitik ist, und bei den Entstehungskosten fur
Reihenhauser immerhin schon auf Platz 10 landet, erzielt Ulm bei den Preisen fur
Eigentumswohnungen den dritten Platz — und zwar bundesweit. Hier liegt UIm
gleichauf mit Freiburg und Heidelberg.

Werden Eigentumswohnungen wiederum vermietet (der Anteil des selbstgenutzten
Wohnraums liegt in Ulm bei ca. 35 %), muassen die hohen Preise im Zuge der
berechtigten Renditeerwartungen der Eigentimer zwangslaufig an die Mieter
weitergegeben werden.
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Baugrundstlicke (haufigster | Reiheneigenheime in 1.000 | Eigentumswohnungen €/m?
Wert) € (haufigster Wert) Wohnflache (haufigster

€/ m? Wert)

Stuttgart 900 | Stuttgart 520 Stuttgart 4.500
Regensburg (Rang 1) 750 | Regensburg (Rang 1) 575 Regensburg (Rang 1) S.u.
Heidelberg (Rang 2) 700 | Heidelberg (Rang 3) 420 Heidelberg (Rang 4) S.u.
Neuss 325 | Augsburg 370 |- -
Ludwigshafen 325 | Warzburg 365 |- -
Trier 300 | Heilbronn 360 |- -
Leverkusen 300 | Darmstadt 350 | Regensburg 4.150
FUrth 300 | Mulheim/ Ruhr 350 | Freiburg 4.000
Ulm (Rang 21) 300 | Ulm (Rang 10) 350 Ulm (Rang 3) 3.800
Krefeld 295 | Mainz 345 | Heidelberg 3.600
Bergisch Gladbach 290 | Farth 335 | Erlangen 3.500
Bochum 280 | Wiesbaden 320 | Ingolstadt 3.450
Paderborn 265 | Kiel 310 | Augsburg 3.400
Pforzheim 260 | MUnster 305 | Wurzburg 3.350

Tabelle 4:  Neubaumarkt Preisspiegel 2014 // GroBstadte 100.000 bis 500.000 EW
(66 Stadte) — Vergleich zu anderen, ahnlich teuren Stadten, den Spitzenreitern in
Deutschland und zur Landeshauptstadt Stuttgart

Auswertung und Darstellung.: SUB Il - Datenquelle. LBS-Studie , Markt fiir Wohnimmobilien
2014”

Um den Focus in den nachsten Jahren verstarkt auf das preiswerte Bauen und Wohnen
legen zu kénnen und die Bauwirtschaft nicht Gber GebUhr zu strapazieren, schlagt die

Verwaltung folgende Anderungen und Neuerungen in diesem Bereich vor:

— Erhoéhung des Anteils preisgedampften Wohnraums zur Miete von 20 % auf
30 %,

— Verringerung des Anteils groB3er, 4- und mehr-Zimmer-Wohnungen von 33 %
auf 15 %,

— Verringerung des Anteils barrierefreier Wohnungen von 100 % auf das

gesetzlich geforderte Mindestmal (im Schnitt bei geschatzten 20 % bis 25 %,).

Die grundsatzliche Zielsetzung des stadtischen Programms zur Erhéhung des Anteils
preisgedampften Wohnraums zur Miete ist es, die glinstigen stadtischen
Grundsttckspreise an die Mieter weiter zu geben. Allein auf Angebot und Nachfrage
zu setzen, reicht derzeit nicht aus, wie die Auswertung in Tabelle 3 aufzeigt.

Neubau und Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum
Offentlich geférderter Wohnungsbau

Nach einer langen Pause seit 1998 (damals sind noch ca. 40 offentlich geférderte
Mietwohnungen errichtet worden) zieht der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau
wieder langsam an. Seit 2013 sind insgesamt wieder 51 6ffentlich geférderte
Wohnungen errichtet worden.
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Hinderlich war in der Vergangenheit insbesondere die Tatsache, dass die grundsatzlich
maogliche Férderung nach 15 Jahren auslauft und sich somit eine erhebliche
Finanzierungsltcke ergibt. Da Wohngebaude durch die Unternehmen Gber einen
Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben und Uber ca. 30 Jahre finanziert werden
mussen, greift der Forderzeitraum von 15 Jahren zu kurz. Zwischenzeitlich sind auch
Forderungen Uber 25 Jahre maéglich. Eine wirtschaftliche Darstellung von geférdertem
Wohnraum ist hiermit deutlich besser moglich. Dynamische Investitionsrechnungen,
wie sie von allen Unternehmen Uber die gesamte wirtschaftliche Lebensdauer der
Gebaude durchgefiihrt werden, fihren zu negativen Eigenkapitalverzinsungen. Eine
Quersubventionierung aus dem Wohnungsbestand und héhere Mieten fir die
Bestandsmieter sind die Folge. Darlber hinaus sind enge Belegungsbindungen und
deren umstandliche Handhabung fir eine Reihe von Unternehmen ein
Investitionshindernis. Eine gewisse Attraktivierung konnte durch die Dynamisierung der
Einkommensgrenzen bei Neubauvorhaben und der dadurch bedingten Erweiterung des
berechtigten Personenkreises erzielt werden.

Der Bund und das Land Baden-Wurttemberg planen daher, den 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau in den nachsten Jahren deutlich zu starken. Die KfW plant, ihr
Engagement im sozialen Wohnungsbau in Zusammenarbeit mit den
Landesforderinstituten zu verstarken und hierfar bundesweit Gber 2 Mrd. EUR zur
Verfugung zu stellen. Auch das Land Baden-Wdrttemberg plant, die Forderung zu
erhohen und gleichzeitig auch die Forderkonditionen zu modifizieren, indem die
Forderung durch die Bereitstellung von Zuschussen statt durch Zinsverbilligungen
attraktiver gestaltet werden soll.

Der Bestand an 6ffentlich geforderten Wohnungen stellt sich fir den 31.12.2015 fur
Ulm wie folgt dar:

Gesellschaft Anzahl der 6ffentlich Anteil in %
geférderten Wohnungen
UWS 1.338 66,1
ulmer heimstatte 222 11,9
SUDEWO 223 11,1
Private Vermieter 84 4,2
Ackermann-Gemeinde 49 2,4
BSG Aufbau 32 1,7
Siedlungswerk 21 1,0
Kreisbau 11 0,6
Mietwohnungsgesellschaft 10 0,5
Landes-Bau-Genossenschaft 9 0,5
Gesamt 1.999 100

Tabelle 5:  Offentlich geférderte Wohnungen nach Wohnungsbaugesellschaften in

Ulm (Stand 31.12.2015)

Der Anteil der geférderten Wohneinheiten am Gesamtwohnungsbestand in Ulm liegt
derzeit bei 3,3 %. Der Landesdurchschnitt liegt bei 1,5 %. In den rund 2.000
Wohnungen leben ca. 4.000 Personen. Im Vergleich zu den 80 er Jahren ist dieser
Anteil enorm zurtickgegangen. Damals waren noch knapp 10.000 Wohnungen in der

offentlichen Wohnraumférderung (vgl.

Tabelle 6). Diese Wohnungen sind heute

aus der offentlichen Férderung ausgeschieden. Sie sind allerdings weiterhin
uberwiegend in der Hand der UWS und der ulmer heimstatte. Die Entwicklung der
Mieten wurde von daher zumindest flr diese Wohnungen sozialvertraglich gestaltet.
So betragt bei der UWS der Unterschied in der Durchschnittsmiete zwischen
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geforderten (4,84 €/m2) und frei finanzierten Wohnungen (5,43 €/m?2) lediglich 0,59
€/m2 bzw. 12 %.

Auch der fir 2015 prognostizierte Riickgang belauft sich gréBtenteils auf auslaufende
Bindungen bei der UWS. Wenn sich keine Anderungen in der Forderkulisse ergeben,
handelt es sich hierbei um gesicherte Zahlen.

Jahr Anzahl Wohnungen davon: in %
offentlich geférderte
Wohnungen
1968 31.577 9.987 31,6
1987 44.666 9.770 32,9
1999 54.380 5.122 9,1
2004 56.286 3.997 7,1
2009 57.233 2.311 4,0
2015 ca. 61.000 1.999 ca. 3,3
2020 - 1.468 -

Tabelle 6:  Entwicklung der offentlich geférderten Wohnungen in Ulm

Programm ,, Preisgunstiger Wohnraum zur Miete” der Stadt UIm

Mit den zur Beschlussfassung vorliegenden Richtlinien (Anlage 4) soll sowohl der
soziale Wohnungsbau in Ulm wieder gestarkt werden als auch ein Wohnungsangebot
geschaffen werden, dass preislich und von der Zielgruppe her gesehen ,,eine Stufe”
Uber dem offentlich geférderten Wohnungsbau angesiedelt ist. Es soll Menschen dazu
verhelfen, in Ulm eine Wohnung zu finden, die sich in Ulm ansonsten auf dem freien
Wohnungsmarkt keine bezahlbare Wohnung zur Miete leisten kdnnten und ansonsten
gegenwartig oftmals ins Umland abwandern. Zielgruppe sind hier
»Schwellenhaushalte” der mittleren Einkommensgruppe. Hierunter fallen neben
Berufsanfangern mit einem noch nicht so hohen Einstiegsgehalt als eine weitere
wichtige Zielgruppe auch Familien mit Kindern.

Die Richtlinien treffen zu den folgenden drei Hauptpunkten detaillierte Regelungen
(vgl. Anlage 1):

1. Anwendungsbereich,

2. Vorgaben bei der Errichtung von preisgunstigen und 6ffentlich geforderten
Wohnungen zur Miete,

3. Vorgaben bei der Vermietung preisgunstiger und 6ffentlich geforderter
Wohnungen zur Miete.

Die Richtlinien werden Uberwiegend in Neubaugebieten Anwendung finden, gelten
aber auch fur Vorhaben auf privaten Grundstlicken mit einem entsprechenden
Bauvolumen (ab 1.000 m? BGF). In diesen Gebauden sind auf mind. 30 % der
Wohnflache Wohnungen zu errichten, die auf die Dauer von mindestens 15 Jahren als
preisgunstige Wohnungen zu vermieten sind.
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Die 30 % teilen sich wie folgt auf:

— 10 % ,preisgunstiger Wohnraum” in Anlehnung an das bereits im Juli 2013
beschlossene Programm ,,Preisgunstiger Wohnraum zur Miete” der Stadt Ulm

und

— jetzt neu hinzukommend 25 % der Wohnflache als 6ffentlich geforderter
Wohnraum gem. Landeswohnraumférderungsgesetz.

Die Miete orientiert sich strikt am neuen, qualifizierten Ulmer Mietspiegel. Fir
offentlich geférderte Wohnungen liegt die Miete 33 % unter der ortstiblichen
Vergleichsmiete und fir die preisglinstigen Wohnungen zur Miete soll die Miete 20 %
darunter liegen. Die Hohe der Mietreduzierung soll an einem Beispiel verdeutlicht

werden:

Zu vermietende Wohnung: 80 m?, Zuschlagsmerkmale: Uberwiegend Parkett,
barrierefrei, Gastetoilette, Wohnlage mit Lagevorteilen; Abschlagsmerkmale: keine

Ortsubliche Vergleichsmiete = Basis-Nettomiete plus Zuschlage = 8,47 € * 21 %

Zuschlag = 10,25 €

Ortsibliche
Vergleichsmiete

Preisgunstige
Wohnung zur
Miete (- 20 %)

Offentlich
geforderte
Wohnung (- 33 %)

Miete €/m? 10,25 € 8,20 € 6,87 €
Miete far 820 € 656 € 550 €
Beispielwohnung

Differenz zu - 164 € 270 €

Mietspiegel

Des Weiteren sind verschiedene Einkommensgrenzen bei der Belegung der
Wohnungen zu beachten. Diese sind in Tabelle 7 dargestellt. Die Spalte ,, Wohngeld”
ist hier nur informativ aufgefthrt, um eine bessere Einordnung der verschiedenen
Einkommensgrenzen vornehmen zu konnen. Beim Wohngeld handelt es sich um eine
personenbezogene Forderung bei der Vermietung von Bestandswohnungen. Die
Einkommensgrenzen und Fordersatze sind hier erst klrzlich angehoben worden.
Dennoch handelt es sich bei dieser Zielgruppe weiterhin um so genannte

Geringverdiener.

Die Einkommensobergrenzen, die Einkommensberechnung und die weiteren
Voraussetzungen fur die Ausstellung eines Belegungsscheins fur das Programm
.Preisglinstiger Wohnraum zur Miete” orientieren sich am jeweils glltigen
Landeswohnraumforderungsgesetz und den entsprechenden
Ausflhrungsbestimmungen.

Die Einkommensgrenzen fur den offentlich geférderten Wohnungsbau erreichen fiir
den Wohnungsneubau die so genannte einkommensschwache Mittelschicht. Fur die
preisgunstigen Wohnungen zur Miete durfen die Einkommensgrenzen der sozialen
Mietwohnraumfoérderung um ca. 15 % Uberschritten werden. Es soll hierbei zuktnftig
auf die Einkommensgrenzen zur Forderung selbst genutzten Wohnraums (Eigentum),
durch die L-Bank zurtickgegriffen werden. Es handelt sich bei der Eigentumsférderung
durch das Land als auch bei den preisgiinstigen Wohnungen zur Miete jeweils um die
gleiche Zielgruppe, die so genannte Mittelschicht.
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einkommensschwa-
cher Haushalte zum

sozial gebundenen
Mietwohnraums

Wohngeld offentlich Preisglinstige
geforderter Wohnungen zur
Wohnungsbau Miete
Zustandigkeit Bund Land Stadt Ulm
Zielsetzung Unterstltzung Schaffung neuen, Weitergabe der

gunstigen
stadtischen

- Bsp. 4-kopfige

Familie -

ohne Kindergeld)

Wohnen (Objektforderung) GrundstUckspreise
(Subjektférderung) an die Mieter
Mietobergrenzen 8.760 € (im Jahr) 33 % unter der 20 % unter der
ortsublichen ortsublichen
Vergleichsmiete Vergleichsmiete
Einkommensgrenzen | 24.900 € (netto, 56.750 € (brutto) 65.495 € (brutto)

Tabelle 7:
zur Mietpreisdampfung

Regelungsgegenstand und Zielsetzungen unterschiedlicher Instrumente

Die Belegung dieser Wohnungen erfolgt direkt durch den Vermieter. Mieter mussen
hierfdr einen Belegungsschein der Stadt Ulm flr das Programm ,, Preisgunstiger
Wohnraum zur Miete” bzw. einen Wohnberechtigungsschein des Landes vorlegen.
Dies ist erforderlich, da die Wohnungen nur an Haushalte vermietet werden durfen, die
unter die oben genannten Einkommensgrenzen fallen.

Bei der Belegung ist auch eine entsprechende Mindestpersonenzahl zu bericksichtigen.
In eine Wohnung mit 80 m? mUssen z.B. mindestens 3 Personen einziehen. Naheres
wird nicht geregelt, da der Focus nicht nur auf Familien mit Kindern gelegt werden soll.

Wirtschaftlichkeitsberechnung — Vergleichsrechnung

Eine finanzielle Forderung durch die Stadt Ulm ist in den Richtlinien nicht vorgesehen.
Eine indirekte Forderung erfolgt, wie bereits ausgefihrt, Uber den vergleichsweise sehr
niedrigen Grundstuckspreis.

Allerdings plant derzeit die Bundesregierung, den Neubau von Mietwohnungen
steuerlich zu fordern. Vorausgesetzt, diese Forderung tritt in Kraft, wirde sie die
kommunalen Festlegungen passgenau unterstitzen (vgl. hierzu Ziffer 5.8.2).

Die EinfUhrung eines 30 %-igen Anteils an preisgedampften Wohnraum hat fur
Investoren und Bautrager wirtschaftliche Auswirkungen. Diese sollen an zwei
Beispielrechnungen aufgezeigt werden:

Die Beispiele mussen bei einem konkreten Projekt angepasst werden.

Beispielrechnung fur ein fiktives Projekt, dass beispielsweise so oder so ahnlich im
Lettenwald entstehen konnte, mit

— einer 80 m2-Wohnung, Programm ,, Preisgtnstiger Wohnungsbau” und

— zwei 80 m?-Wohnungen, 6ffentlich geforderter Wohnungsbau

— und weiteren, nicht preisgedampften Wohnungen mit einer Wohnflache von

insg. 560 m?.
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Modell 1 - Objektverkauf durch Bautrager:

Die folgenden Annahmen werden hierbei zu Grunde gelegt:
— Baukosten (Erstellung incl. Grundstuck): 3.000 €/m2 Wohnflache
— Verkaufspreis: 3.400 €/m2 Wohnflache
— Zugesicherte Mietrendite: 3,65 %

Um diese Mietrendite zu erreichen, ist eine Miete von 10,34 €/m? notwendig. Diese
entspricht nahezu der weiter oben ermittelten ortsiblichen Vergleichsmiete (hier
10,25 €/m?), die bei Vermietung ja auch in einem gewissen Rahmen tberschritten
werden darf. Im preisgtinstigen Bereich ware diese auf 8,19 €/m?2 zu reduzieren.

Bei einem 10 %-igen Anteil der preisgunstigen Wohnungen im Gesamtobjekt, und der
Annahme, dass der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau , kostenneutral” errichtet
werden kann, ergibt sich eine kalkulatorische Reduzierung des durchschnittlichen
Verkaufspreises um 71 €/m2 auf 3.329 €/m2.

Um diese Differenz auszugleichen, gibt es folgende Mdaglichkeiten:
— Renditeverzicht (hier von 3,65 % auf 2,96 % fir das Gesamtobjekt),
— Preisaufschlag auf nicht preisglnstige Wohnungen bzw.

— Einsparungen bei der Ausstattung.

Modell 2 - Bestandshalter und Eigenvermietung
Baukosten (Erstellung incl. Grundstlck): 3.000 €/m2 Wohnflache

Bei Bestandunternehmen, wie z.B. der UWS oder ulmer heimstatte werden langfristige
Rendite-, Finanzierungs- und Rekapitalisierungsansatze zugrunde gelegt. In der hier
angewendeten VoFi-Methode (vollstandiger Finanzplan) flieBen neben den
Gestehungskosten auch die Finanzierungsaufwendungen, Abschreibungen, Unterhalt
und Bewirtschaftung sowie kalkulierte Preisentwicklungen ein. Die Objekte werden
Uber die wirtschaftliche Lebensdauer von 50 Jahren abgeschrieben und mit den
bekannten Zinsansatzen ausfinanziert. Unter diesen Rahmenbedingungen, einem

25 %-igen Eigenkapitaleinsatz und unter Verwendung der derzeit verfigbaren
Darlehenskonditionen ergeben sich folgende Eigenkapitalverzinsungen:

EK-Rendite (50 Jahre)

Mietspiegelmiete 10,25€/m*>  3,5%
notwendige Miete 10,34 €/m?2 3,6 %
Mietmix (30 % 8,19 €/70 % 10,34 €) 9,8 €/m?2 33%

Die Verringerung fallt hier geringer aus, da die Unterschiede durch die lange
Abschreibungsdauer und die damit verbundene degressive Renditeentwicklung der
Objekte teilweise kompensiert werden.
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Seit der Beschlussfassung konnten im Lettenwald durch vertragliche Regelungen mit
den Bautragern bereits ca. 40 Wohnungen in das Programm ,, Preisgunstiger
Wohnraum” aufgenommen werden. Im Dichterviertel sind es weitere 20 Wohnungen,
die bereits vertraglich abgesichert sind.

In den nachsten Jahren ist mit folgenden Baufertigstellungen zu rechnen:

Baugebiet WE 2017 bis 2021 | davon preisgunstig | davon offentlich
i WE gefordert
in WE
Safranberg ca. 400 ca. 40 ca. 80
Lettenwald ca. 110 ca. 10 ca. 20
Dichterviertel ca. 175 ca. 20 ca. 30
Egginger Weg ca. 220 ca. 20 ca. 45
Lindenhohe Nord ca. 110 ca. 10 ca. 20
Hindenburgkaserne ca. 300 ca. 30 ca. 60
Summe: ca. 1315 ca. 130 ca. 255

Tabelle 8:  Baugebiete bis 2021 mit Anteil an preisgtinstigen und 6ffentlich
geforderten Wohnungen

Darlber hinaus kommen noch Wohnungen auf privaten Konversionsflachen und fir
Projekte mit Schaffung von neuem Baurecht (beides ab 1.000 m? BGF) hinzu.

Familienfreundliches und barrierefreies Bauen

Seit der Beschlussfassung im Mai 2011 konnten mittlerweile zahlreiche
Wohnungsbauprojekte auf stadtischen Grundstlicken bezogen werden. Weitere
Projekte werden derzeit realisiert:

Vorhaben/ Baugebiet barrierefreie Wohnungen nach | familienfreundliche
DIN 18040 Teil Il Wohnungen (4- und mehr
Zimmer)

fertig gestellt

NUblingweg (uh) 43 18
Lettenwald 171 65
VirchowstraBe 58, 60 (UWS) 27 8
in Bau

Lettenwald 51 19

Summe 292 110
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Von diesen 292 WE entstehen 100 % barrierefrei nach DIN 18040 Teil 2 und 110 WE
als familiengerechte 4 — oder mehr-Zimmer-Wohnung, bzw. sind bereits
baufertiggestellt. Die teilweise Errichtung durch die UWS und die Ulmer Heimstatte (uh)
gewahrleistet zumindest hier eine sozialvertragliche Mietpreisgestaltung.

Die Verwaltung schlagt nun vor, da zuklnftig der Focus verstarkt auf das Thema
preisglnstiges und gefordertes Wohnen gelenkt werden soll, die Regelungen fur
barrierefreies und familienfreundliches Wohnen entsprechend zu , entscharfen” um so
die Belastung fur die Bautrager in diesen Bereichen zu mindern.

Barrierefreies Bauen

Die Notwendigkeit, zumindest barrierearm zu bauen, ist ,in den Koépfen”
angekommen. Die Vermarktung einer Wohnung im 4. Stock ohne Aufzug ist heute
nicht mehr vorstellbar. Auch ein barrierefreies Bad, oder zumindest dessen Vorplanung,
und breite TUren sind nicht das Problem. Als schwierig gestaltet es sich aber, dass auf
Grund der in der DIN 18040 Teil 2 geforderten Bewegungsflachen die Wohnungen um
ca. 10 % groBer sind als ,,normale” Wohnungen und damit auch entsprechend teurer
werden, sei es im Verkauf oder der Vermietung.

Zudem gibt es seit der letzten Novellierung der Landesbauordnung (LBO) strengere
gesetzliche Vorgaben zum barrierefreien Bauen. In der neuen LBO, § 35 Abs. 1, ist
geregelt, dass grundsatzlich bei Wohngebauden mit mehr als zwei Wohnungen die
Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein mussen. In diesen
Wohnungen mussen die Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad und die Kutiche
oder Kochnische barrierefrei nutzbar und mit dem Rollstuhl zuganglich sein.

Familienfreundliches Bauen

Der Abbildung 5 auf Seite 16 und den oben aufgefihrten Zahlen kann entnommen
werden, dass die Fertigstellungszahl groBer Wohnungen seit 2014 deutlich gesteigert
werden konnte. Da der bisherige Prozentsatz von 33 % als hoch einzustufen ist und
der Focus mehr auf das preisgtinstige Wohnen zur Miete gelegt werden soll, schlagt
die Verwaltung vor, den Prozentsatz groBer Wohnungen auf 15 % in etwa zu
halbieren. Auf Grund der Erhéhung der Fertigstellungszahlen im
Geschosswohnungsbau ist dennoch auch fur die Zukunft gewahrleistet, dass im Schnitt
jedes Jahr weiterhin rund 30 bis 40 groBe, familienfreundliche Wohnungen auf
stadtischen Grundstucken errichtet werden konnen.

Da zukunftig 30 % der Wohnungen als preisgedampft vermietet werden sollen, so der
Vorschlag der Verwaltung, und hiervon die Halfte (15 %) im Bereich der groBen 4-
oder mehr-Zimmerwohnungen Wohnungen liegen soll, bedeutet dies, dass zukinftig
alle vorgeschriebenen gro3en Wohnungen unter die Regelungen des preisgedampften
Mietwohnungsbaus fallen werden.

Baugruppen

Mit Beschlussfassung durch den Gemeinderat vom 11.05.2011, eine Plattform fur
Baugruppen einzurichten und entsprechende Grundstuicke bereit zu stellen, der
Durchflhrung eines Fachkongresses in Ulm im Juni 2013 zu diesem Thema und der
Anpassung der Vergaberichtlinien durch die Reservierung von Grundstucken ist das
Thema Bauen mit Baugruppen in Ulm neu auf den Weg gebracht worden. Die
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Vermarktung der ersten angebotenen Grundstlcke zeigt, dass durchaus eine rege
Nachfrage fur dieses Segment in UIm besteht.

Nachdem zunachst eine Baugruppe in Bofingen ins Leben gerufen werden konnte und
das Projekt derzeit gerade realisiert wird, gibt es momentan bereits die folgenden
weiteren Baugruppenprojekte:

— 2 Baugruppen im Baugebiet Wengenholz in Lehr, in der Projektierungsphase,
— 1 weitere Baugruppe im Lettenwald, in der Projektierungsphase.

Die Reservierung weiterer Baugrundsttcke auch in den zentral gelegenen
Neubaugebieten ist fest vorgesehen. Hierbei ist flexibel vorzugehen. Das Angebot an
stadtischen Grundstticken sollte die Nachfrage aus der Bevolkerung bedienen kénnen.

Neben dem sozialen Aspekt des Miteinanders und den sich hieraus ergebenden
positiven Effekten fur das jeweilige Stadtquartier liegt ein weiterer Vorteil von
Baugruppen darin, dass man im Vergleich zum Kauf einer Eigentumswohnung deutlich
kostengunstiger bauen kann. Daher ist das Bauen mit Baugruppen ein weiteres
effektives Instrument zum preisginstigen Bauen und Wohnen.

Verfahren bei der Vergabe stadteigener Grundstlicke

Die hier aufgeflhrten Punkte der Wohnungsbaudebatte, wie beispielsweise grol3e oder
preisgebundene Wohnungen zur Miete, sollen bei der Vergabe stadtischer
Grundsttcke eine Mindestanforderung darstellen. Um dartber hinaus auch
weitergehende stadtebauliche Ziele in kinftigen Quartieren gebietsbezogen zu
erreichen, wird sich die Verwaltung in den nachsten Monaten damit beschaftigen, wie
ein starker auf einen , Wettbewerb unterschiedlicher Konzepte” ausgerichtetes
Vergabeverfahren organisiert werden kann. Hierbei kdnnten sich weitergehende
freiwillige Angebote der Grundstiicksbewerber ergeben, an denen sich die Vergabe
orientiert. Dies kdnnte neben den genannten Mindestanforderungen beispielsweise ein
erhohter Anteil kostenglnstiger Wohnungen, eine umfangreiche Mischung
unterschiedlicher Typologien, Anteile von nutzungsgemischten Flachen, Kleinteiligkeit
der Bebauung, architektonische oder energetische Besonderheiten bei der Bebauung
sein.

Wohnraum flir besondere Zielgruppen in der Stadt Ulm

Im Mai 2012 wurde das Biro Weeber und Partner (Institut fur Stadtplanung und
Sozialforschung GbR) beauftragt, ein Gutachten hinsichtlich des Bedarfs an Wohnraum
fur Leistungs- und Hilfeempfanger zu erstellen.

Das Gutachten wurde am 18.2.2014 in einer gemeinsamen Sitzung des
Fachbereichsausschusses Stadtentwicklung, Bau und Umwelt und des
Fachbereichsausschusses Bildung und Soziales vorgestellt ( GD 013/14). Der
Gemeinderat hat dabei den von der Verwaltung zur Umsetzung gemachten
Vorschlagen zugestimmt. Im 2. Zwischenbericht zur Wohnungsdebatte am 30.9.2014
(GD 299/14) erfolgte ein erster Bericht Uber den Stand der Umsetzung.

Hinsichtlich des Stands der Umsetzung kann folgendes berichtet werden:
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l. Organisatorische MaBBnahmen im Fachbereich Bildung und Soziales

1. Im Fachbereich Bildung und Soziales wurde im Rahmen der
Organisationsveranderungen bei den Abteilungen Altere, Behinderte, Integration (ABI)
und der Abteilung Familie, Kinder und Jugendliche (FAM) zu einer Abteilung Soziales
zum 1.1.2016 eine Fachplanungsstelle Wohnen hinsichtlich des Wohnraumbedarfs fur
Leistungs- und Hilfeempfanger mit einem Stellenanteil von 25 % eingerichtet.

2. Inder neu gegrindeten Abteilung Soziales im Fachbereich Bildung und Soziales
werden derzeit im Rahmen der Weiterentwicklung der Sozialraumorientierung die
Teams in den Sozialraumen vor Ort neu zusammen gesetzt. Dies wird bis 1.5.2016
erfolgt sein. Dabei wird auch das Thema Wohnen und Wohnungsbedarf fir Leistungs-
und Hilfeempfanger bei jeweils einer Person im Team vor Ort im Sozialraum geblndelt
werden.

3. Um den Bedarf jeweils zeitnah benennen zu kénnen, bedarf es einer
Optimierung der Statistik. Nach der Grindung der Abteilung Soziales sollen im laufe
des Jahres 2016 die Aufgaben und Zustandigkeiten hinsichtlich der Erfassung und
kontinuierlichen Pflege von Daten und Statistiken Uberdacht und neu geordnet
werden.

Il. Erweiterung des Wohnungsbestandes

1. Im Zusammenhang mit der dringenden Suche nach Wohnraum far Flichtlinge
wurden die Vorschlage hinsichtlich einer gezielten Ansprache von moglichen
Hausbesitzern in die Wege geleitet. Ein 6ffentlicher Aufruf des Oberblrgermeisters,
sowie eigens flr die Begutachtung von Wohnungsangeboten eingesetzte Mitarbeiter
haben zu einer Reihe von Ankaufen und Anmietungen von Wohnungen geflhrt.
Davon kénnten mittelfristig auch andere Leistungs- und Hilfeempfanger profitieren.

2. Im Auftrag des FB Stadtentwicklung, Bau und Umwelt wurde ein qualifizierter
Mietspiegel gem. § 558 d BGB durch das EMA Institut aus Sinzing erstellt. In diesem
Kontext wurden auch neue Angemessenheitsobergrenzen beztiglich der Kosten der
Unterkunft bei SGB Il bzw. Xl Bezug erarbeitet. Diese wurden durch entsprechende
Weisung an Jobcenter bzw. interne Arbeitsanweisung des FB Bildung und Soziales mit
Wirkung zum 1.1.2016 in Kraft gesetzt.

3. Die UWS hat sich bereit erklart bis zu 5 Wohnungen aufgeteilt auf die Stadtteile
pro Jahr als Starterwohnungen fir junge Erwachsene, die im Hilfesystem der Abteilung
Soziales sind, zur Verfiigung zu stellen. Die jungen Erwachsenen werden, bis sie
eigenwohnfahig sind, Uber die Jugendhilfe unterstitzt.

Zwischenzeitlich konnten drei junge Menschen, die von der Abteilung FAM/Soziales
betreut werden, in Wohnungen der UWS vermittelt werden. Somit konnten wichtige
Ubergange zur Verselbststandigung geschaffen werden. Zwei junge Manner sind
deutscher Herkunft und sind schon seit langerer Zeit in der Jugendhilfe, ein junger
Mann kam als unbegleiteter, minderjahriger auslandischer Jugendlicher (UMA) nach
Ulm, und ist zwischenzeitlich erwachsen. Alle drei jungen Menschen werden noch
ambulant betreut. Nach einem Jahr sollen dann wieder neue Wohnungen fur die
Abteilung Soziales frei werden. Dieses Jahr lauft demnachst ab.
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DarUber hinaus ist es gelungen, weiteren Wohnraum fir junge Fllchtlinge zu finden
um fur den Personenkreis der UMA's ein , akkumuliertes betreutes Wohnen”
anzubieten. Von der UWS vier Platze, von der Ulmer Heimstatte zwei 2-Zimmer
Wohnungen sowie von der Kirchengemeinde Skt. Georg eine gréBere Wohnung
befristet bis zum Sommer 2016. Zudem kdnnen demnachst zwei weitere Wohnungen
der Ulmer Heimstatte bezogen werden.

4.  Hinsichtlich der verstarkten Realisierung von Wohnformen mit Assistenz werden
die in der GD 013/14 aufgefihrten Vorhaben der UWS und der Heimstatte realisiert. In
der Otl-Aicher-Allee und in der Carl-Ebener StraBe ermdglicht die UWS jeweils eine
Senioren-WG. Im NUblingweg hat die Heimstatte zwei Wohngruppen fir Menschen
mit Behinderungen gebaut Diese werden Uber den Rehaverein betreut. AuBerdem sind
zwei weitere Wohngruppen fir Menschen mit Behinderung in der Parlerstrale im Bau,
die Uber die LWV Eingliederungshilfe angemietet werden.

5. Hinsichtlich einer deutlichen Erhohung des Wohnungsangebotes fir Leistungs-
und Hilfeempfanger und der daflir notwendigen Erhohung der Bautatigkeit insgesamt
wird auf die in dieser Beschlussvorlage gemachten Vorschlage verwiesen. Die
Verwaltung geht davon aus, dass bei deren Realisierung mittelfristig auch Leistungs-
und Hilfeempfanger bei der Suche nach Wohnraum profitieren werden.

Kommunale Anschlussunterbringung flr Fllichtlinge und anerkannte Asylbewerber

Die Stadt Ulm ist als kreisfreie Stadt fur die vorlaufige Unterbringung der ihr zugeteilten
FlGchtlinge zustandig. In diesem Zusammenhang beherbergt die Stadt aktuell 1.471
Personen (Stand 15.02.2016, GD 046/16). Um dieser Aufgabe gerecht zu werden,
wurden in den vergangenen Monaten viele MaBnahmen in Angriff genommen und
teilweise bereits zum Abschluss gebracht, um die daflir notwendigen Raumlichkeiten
sicherstellen zu konnen. Dabei hat die Stadt einen Ansatz der dezentralen Einheiten
gewahlt. Im Ergebnis verteilen sich die Flichtlingsheime zur vorlaufigen Unterbringung
auf das ganze Stadtgebiet. Die Verwaltung geht auf Basis von Hochrechnungen aktuell
davon aus, dass bis zum Jahresende rund 2.000 Flichtlinge im Stadtgebiet im Rahmen
der vorlaufigen Unterbringung zu versorgen sind.

Mit dem Abschluss des Asylverfahrens endet auch die vorlaufige Unterbringung dieser
Personen. Aufgabe der Stadt ist nun die Verhinderung von Obdachlosigkeit durch die
Sicherstellung einer Anschlussunterbringung. Es wird aktuell davon ausgegangen, dass
derzeit ca. 40-50% der in Ulm untergebrachten Flichtlinge eine Bleibeperspektive
haben. Bezogen auf die 0.g. Hochrechnung wirde dies Wohnraum fur ca. 800 — 1.000
Personen bedeuten. Dazu kommen die noch nicht zu beziffernden Personen im
Rahmen des Familiennachzugs. Die Unterbringung dieser Personen innerhalb von zwei
Jahren stellt eine besondere gesellschaftspolitische und planerische Herausforderung
dar.

Aufgrund dieser zu erwartenden Fallzahlen, ist bereits heute sicher, dass die auf dem
aktuellen Wohnungsmarkt vorhandenen Wohnungen nicht ausreichen werden. Die
Stadtverwaltung hat aus diesem Grund bereits vor einiger Zeit mit der Ausarbeitung
eines Sofortprogramms fir die Flichtlingsunterbringung - und hier speziell fur die
Anschlussunterbringung - begonnen.
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Die Auseinandersetzung mit dieser Thematik erfolgt im Rahmen der GD 079/16
("Wohnraum fir Fltchtlinge - Sofortprogramm 2016") und ist nicht Gegenstand dieser
Beschlussvorlage.

Qualifizierter Mietspiegel UlIm/ Neu-Ulm

Am 10.11.215 hat der Fachbereichsausschuss Stadtentwicklung, Bau und Umwelt den
ersten qualifizierten Mietspiegel ,2015" fir UIm und Neu-Ulm auf den Weg gebracht
(GD 360/15). Davor gab es in Ulm immer nur so genannte einfache Mietspiegel.

Der qualifizierte Mietspiegel 2015 liefert als wichtigste Aufgabe gezielte Informationen
Uber ortstibliche Vergleichsmieten fir verschiedene Wohnungskategorien mit einer
entsprechenden Preisspanne.

DarUber hinaus stellt die auf der Grundlage des Mietspiegels ermittelbare, ortstbliche
Vergleichsmiete fur folgende Anwendungsfalle eine strikte Obergrenze dar:

— Mietpreisbremse: hier darf in Ulm die Miete bei Neuabschluss max. 10 % Uber
der ortsublichen Vergleichsmiete liegen,

— Programm ,, PreisgUnstiger Wohnraum zur Miete” in Ulm: hier wird
verwaltungsseitig vorgeschlagen, dass zukinftig die Miete im Neubau auf
stadtischen Grundsttcken fur einen gewissen Anteil der Wohnungen um 20 %
bzw. 33 % unter der ortsiblichen Vergleichsmiete liegen muss.

Aktuelle wohnungspolitische MaBnahmen des Bundes und des Landes

In den letzten Jahren sind vom Bundes- und Landesgesetzgeber zahlreiche Regelungen
erlassen worden, die der zunehmenden Verteuerung von Wohnraum zur Miete
entgegen wirken sollen.

Diese — und auch die MaBnahmen der Stadt Ulm — sind nachfolgend tabellarisch
zusammengefasst und im Anschluss daran jeweils kurz erlautert.
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Instrument Rechtsgrundlage Zustandigkeit Regelungsgegen- Auswirkungen auf Bemerkungen

stand Stadt Ulm
Rechtsverordnung zur Be- Anderung des BGB durch Bundesgesetz/ Bei Neuabschluss eines | Ulm liegt in der Inkrafttreten: 01.11.15
grenzung der zulassigen Gesetz zur Dampfung des Landesverordnung Mietvertrags: Miete Gebietskulisse (Geltungsdauer auf 5

Miethdhe bei Mietbeginn
auf angespannten Woh-
nungsmarkten (,, Mietpreis-
bremse”)

Mietanstiegs auf angespann-
ten Wohnungsmarkten und
zur Starkung des Besteller-
prinzips bei der Wohnungs-
vermittlung (MietNovG)

(Grundlage § 556 d
BGB)

Festlegung der Ge-
bietskulisse durch das
Land

max. 10 % Uber
ortslbl. Vergleichs-
miete

Gilt nicht fir Neubau/
Erstvermietung

Privatrechtlich von
Bedeutung

Jahre befristet)

Gesetz zur Regelung der Anderung des Gesetzes zur Bundesgesetz Wohnungsvermittler Privatrechtlich von Inkrafttreten: 01.06.15
Wohnungsvermittlung Regelung der Wohnungsver- darf vom Wohnungs- Bedeutung
mittlung durch MietNovG suchenden kein
(s.0.) Entgeld fordern
(,Maklergebihr”)
Sonderabschreibung fur Anderung des Bundesgesetz In Gebieten mit Ulm liegt in der Bislang nur
Mietwohnungsneubau Einkommenssteuergesetzes angespanntem Gebietskulisse Kabinettsbeschluss v.
durch Gesetz zur steuerlichen Wohnungsmarkt; (Festlegung durch die | 03.02.16
Forderung des Herstellungskosten < Landesregierung im
Mietwohnungsneubaus 3.000 €/m? Rahmen der
(Entwurf) Vermietung fir 10 Mietpreisbremse
Jahre bereits erfolgt)
Zweckentfremdungssatzung | Zweckentfremdungsverbots- Landesgesetz Zweckentfremdung sehr hoher Verwal- Inkrafttreten: 19.12.13

gesetz

Kommunale Satzung

muss genehmigt wer-
den, bzw. wird geahn-
det (z.B. Leerstand)

tungsaufwand durch
direkte Zustandigkeit

Satzungen bislang in:
Freiburg, Konstanz
und Stuttgart,
Vollzugsprobleme (z.B.
bei der Ermittlung von
Leerstanden)

Umwandlungsverordnung

§ 172 Abs. 1'S. 4 BauGB

Bundesgesetz/
Landesverordnung
(gilt unmittelbar in
Gebieten mit , Milieu-
schutzsatzung” nach

Begriindung von
Wohnungseigentum
nur mit Genehmigung

derzeit keine, da keine
Satzungen nach
BauGB vorhanden

Inkrafttreten: 19.11.13
(Geltungsdauer auf 5
Jahre befristet)
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§ 172 Abs. 1 Nr. 2
BauGB)

Kappungsgrenzenverord- § 558 BGB

nung

Bundesgesetz/
Landesverordnung
Festlegung der Ge-

Absenkung der max.
Mieterhohung inner-
halb von 3 Jahren von

Ulm liegt in der
Gebietskulisse
Privatrechtlich von

Inkrafttreten: 01.07.15

bietskulisse durch das | 20 auf 15 % (Erho- Bedeutung
Land hung bis zur ortsub-
lichen Vergleichsmiete)
Kindigungssperrfristverord- | § 577a BGB Bundesgesetz/ Kundigungssperrfrist Ulm liegt in der Inkrafttreten: 01.07.15
nung Landesverordnung bei Umwandlungen Gebietskulisse

Festlegung der Ge-
bietskulisse durch das
Land

vermieteter Wohnun-
gen in Eigentumswoh-
nungen (Anhebung
von 3 auf 5 Jahre)

Privatrechtlich von
Bedeutung

Qualifizierter Mietspiegel § 558d BGB

Stadt Ulm

Hohe der ortslblichen
Vergleichsmiete

Rechtssichere
Entscheidungshilfe

Inkrafttreten: 12.11.15

Richtlinien der Stadt Ulm fir
die Errichtung von
preisgunstigem Wohnraum
zur Miete

- siehe Ziffer 5.1.2 -

Tabelle 9:
Auswertung und Darstellung. SUB II

Instrumente des Bundes, des Landes Baden-Wirttemberg und der Stadt Ulm zur Dampfung des Mietanstiegs
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Mietpreisbremse

Die Zustandigkeit der Gesetzgebung liegt hier beim Bund. Auf der Grundlage des
durch das Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der
Wohnungsvermittlung (MietNovG) geanderten Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) sind
die Lander ermachtigt, Rechtsverordnungen zur Begrenzung der zulassigen Miethohe
bei Mietbeginn auf angespannten Wohnungsmarkten zu erlassen.

Das Land Baden-Wurttemberg hat hiervon gebraucht gemacht. Die Landesregierung
hat festgestellt, dass Ulm ein Gebiet ist, in dem die Versorgung der Bevolkerung mit

bezahlbarem Wohnraum in besonderem MaBe gefahrdet ist. Ulm wurde daher in die
so genannte Gebietskulisse des Landes aufgenommen.

Bei Neuabschluss eines Mietvertrags darf die Miete max. 10 % Uber der ortsublichen
Vergleichsmiete liegen. Diese ergibt sich aus dem neuen, qualifizierten Ulmer
Mietspiegel. Die Mietpreisbremse gilt nicht im Neubau (Erstvermietung).

Durch das MietNovG wurde ebenfalls das Gesetz zur Regelung der
Wohnungsvermittlung geandert. Die so genannte MaklergebUhr muss seit dem
01.06.15 bundesweit nicht mehr vom Mieter gezahlt werden, sondern ist vom
Vermieter zu tragen.

Sonderabschreibung fur Mietwohnungsneubau

Der Bund plant, durch die Anderung des Einkommenssteuergesetzes eine zeitlich
befristete, steuerliche Forderung des Mietwohnungsneubaus auf den Weg zu bringen.
Ein entsprechender Beschluss der Bundesregierung wurde am 03.02.16 gefasst. Das
weitere Gesetzgebungsverfahren und die erforderliche Zustimmung der EU-
Kommission stehen noch aus.

Folgendes ist geplant:

Fordergebiete sind - unter anderem - Gebiete, die die jeweilige Landesregierung durch
Rechtsverordnung als Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt festlegt hat. Fir Ulm
ist dies bereits erfolgt: In Baden-Wrttemberg ist das Gebiet der Stadt Ulm in die
Mietpreisbegrenzungsverordnung vom 29.09.2015 aufgenommen worden.

Forderfahig sind die Herstellung bzw. Anschaffung neuer Gebaude bzw.
Eigentumswohnungen, soweit die Gebaude/ Wohnungen mindestens 10 Jahre
vermietet werden. Die Herstellungskosten dirfen 3.000 €/ m? Wohnflache nicht
Uberschreiten. Somit soll gewahrleistet werden, dass nur Mietwohnungen im unteren
und mittleren Mietpreissegment forderfahig sind. Die Bemessungsgrundlage fur die
Sonderabschreibung liegt bei 2.000 €/ m? Wohnflache.

Die Sonderabschreibung wird fur 3 Jahre gewahrt (in den ersten beiden Jahren 10 %,
im dritten Jahr 9 %, somit insgesamt bis zu 35 %). Der Bauantrag muss nach dem
31.12.15 und vor dem 01.01.19 eingereicht werden. Um in den vollen Genuss der
Sonderabschreibung zu kommen, muss die Baufertigstellung spatestens im Jahr 2020
erfolgen, da die Sonderabschreibung letztmalig im Jahr 2022 gewahrt werden soll.

Zweckentfremdungsverbot

Auf der Grundlage eines Landesgesetzes konnen die Kommunen in Baden-
Wirttemberg seit Dezember 2013 bei Bedarf eine so genannte
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Zweckentfremdungssatzung erlassen. Zweckentfremdung von Wohnraum ist dann
genehmigungspflichtig. Zur Zweckentfremdung gehort in diesem Zusammenhang
insbesondere auch der Leerstand von Wohnungen Uber einen Zeitraum von mehr als
sechs Monaten und die Umwandlung von Wohnraum bspw. in Gewerbeflachen.
Letzeres ist in Ulm allerdings kaum zu beobachten. Zudem wird auch Gewerbeflache in
Wohnraum umgenutzt.

In Ulm waren zum Stichtag 9.5.2011 (Zensus 2011) 1.758 Wohnungen nicht bewohnt.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 2,9 % (Landesschnitt liegt bei 4,1 %). Hierzu
zahlen aber auch Wohnungen, die zu diesem Zeitpunkt auf Grund eines
Mieterwechsels nicht bewohnt waren und somit keinen echten Leerstand darstellen.
Diese Zahl und damit auch die Zahl der tatsachlich Uber einen langeren Zeitraum leer
stehenden Wohnungen kann auf Grund des Stichtagbezugs der Erhebung leider nicht
genau ermittelt werden. Es ist aber davon auszugehen, dass die Uberwiegende Zahl der
Wohnungen dem Wohnungsmarkt zur Verfligung steht. Bei einem nicht unerheblichen
Teil der leer stehenden Wohnungen durfte es sich um Einliegerwohnungen in
Einfamilienhausern der 70er und 80er Jahre handeln. Insgesamt lag die
Leerstandsquote damit knapp unter der fir die Fluktuation am Wohnungsmarkt als
erforderlich angesehenen Quote von 3 %. Dies gilt in besonderem MaBe fir eine
Universitatsstadt wie Ulm.

In Baden-WUrttemberg haben derzeit die Stadte Freiburg, Konstanz und Stuttgart eine
Zweckentfremdungssatzung erlassen. Gerade bei der Ermittlung von
Wohnungsleerstanden gibt es aber groBe Vollzugsprobleme, weil diese Leerstande nur
Uber Inaugenscheinnahme bzw. durch Hinweise aus der Nachbarschaft ermittelt
werden kénnen. In diesen Stadten ist fur diese zusatzlichen Aufgaben Personal
eingestellt worden.

Umwandlungsverordnung

Auf der Grundlage des § 172 Abs. 1 S. 4 BauGB konnen die Lander
Rechtsverordnungen erlassen, in denen geregelt werden kann, dass in einem so
genannten Milieuschutzgebiet die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum an
Gebauden nicht ohne Genehmigung erfolgen darf. In Baden-Wdrttemberg ist im
November 2013 eine solche Umwandlungsverordnung in Kraft getreten.

Allerdings setzt dies voraus, dass eine so genannte Milieuschutzsatzung gem. § 172
Abs. 1 Nr. 2 BauGB zum Schutz der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung besteht.
Solche Satzungen gibt es in Ulm nicht. Derzeit sind auch keine Anzeichen erkennbar,
die die Aufstellung einer Milieuschutzsatzung begriinden bzw. erfordern wirden.
Potentielle Gebiete wie vielleicht die Weststadt, der untere Eselsberg oder auch die
Neustadt besitzen eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur.

Zudem wird das Wohnungsangebot in Ulm sehr stark von den grofBen, stabilisierend
wirkenden Wohnungsbaugesellschaften UWS, ulmer heimstatte und anderen, ehemals
gemeinnutzigen Gesellschaften gepragt und gesichert.

Kappungsgrenzenverordnung und Kindigungssperrfristverordnung

Die Landesregierung hat im Juni 2015 das zweite wohnungspolitische
MaBnahmenpaket beschlossen. Dieses beinhaltet sowohl eine Rechtsverordnung zur
Absenkung der allgemeinen Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen in bestehenden
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Mietverhaltnissen (§ 558 Abs. 3 BGB) und eine Rechtsverordnung zur Verlangerung der
allgemeinen Kindigungssperrfrist bei Wohnungsumwandlungen (§ 577a Abs. 2 BGB).

In der Folge werden seit dem 01.07.2015 in 44 Stadten und Gemeinden des Landes,
darunter auch die Stadt Ulm, die als Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten
bestimmt sind, zum einen Mieterhéhungen in bestehenden Mietverhaltnissen auf 15 %
(statt 20 %) innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren begrenzt. Zum anderen wird die
allgemeine Kindigungssperrfrist bei Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen von drei auf flnf Jahre verlangert.
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Antrage
Antrag Nr. 203/14 der SPD-Fraktion

In dem erwahnten Schreiben vom 13.8.2013 ist eine Uberprifung der Wirkung des
Erlasses einer solchen Satzung zugesagt worden. Die Prifung hat ergeben (siehe Ziffer
5.8.3, Seite 41), dass eine Zweckentfremdungssatzung fir Ulm aus Sicht der
Verwaltung einen sehr hohen verwaltungsseitigen Aufwand (zusatzliches Personal) bei
sehr geringem Nutzen bedeuten wurde. Die Leerstandsquote ist dartber hinaus als
unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Die EinfUhrung einer solchen Satzung wird von der Verwaltung daher nicht empfohlen.

Einen Apell des Oberbirgermeisters, wie er beispielsweise vor rund einem halben Jahr
in Stuttgart erging, gab es in ahnlichem Zusammenhang in Ulm im Rahmen der
Unterbringung von Fllchtlingen. Hier hat der Ulmer OB die Blrgerschaft zur
Vermietung leer stehender Wohnungen aufgerufen. Hier konnten immerhin ca. 300
Wohnungen aktiviert werden. Ein weiteres nennenswertes Potenzial ist daher dartber
hinaus derzeit kaum noch zu erwarten.

Antrag Nr. 208/14 der Grlne Fraktion UIm?

Mittlerweile sind rund 40 preisgtnstige Wohnungen zur Miete erstellt worden bzw.
derzeit in Umsetzung. Die Fertigstellungszahlen sollen durch die neuen Beschlisse
sowohl prozentual als auch absolut deutlich gesteigert werden (vgl. hierzu Tabelle 8,
Seite 33).

Der Beitrag der privaten Investoren zur Verbesserung des angespannten
Wohnungsmarktes wird ebenfalls erhdht, indem die 0,5 ha-Regelung dahingehend
abgewandelt werden soll, dass bei allen privaten Bauvorhaben ab 1.000 m?
Bruttogeschossflache bzw. bzw. sobald durch neues, zusatzliches Baurecht eine
entsprechende GroBenordnung hinzukommt, die entsprechenden Richtlinien fur
preisgunstigen Wohnungsbau anzuwenden sind.

Junge Familien in Ulm werden durch die folgenden Regelungen gefordert:

—  Weiterhin mussen 15 % der Wohnflache im Geschosswohnungsbau 4- oder-
mehr-Zimmer-Wohnungen sein. Zudem fallen diese groBen Wohnungen
komplett unter die Forderrichtlinien zum preisginstigen Wohnen. Uber eine
Mindestbelegung von 3 Personen ist gewahrleistet, dass diese groBen,
preisgunstigen Wohnungen Uberwiegend durch Familien belegt werden.

— Junge Familien werden im Einfamilienhausbau Gber den guinstigen Ulmer
Grundsttckspreis gefordert (vgl. hierzu das ,,Ranking” in Tabelle 4; Seite 27).

— Zudem gibt es im Einfamilienhausbau eine Férderung durch die L-Bank zur
Bildung von Wohneigentum. Mit den hier festgelegten Einkommensgrenzen
wird die Mittelschicht erreicht.

Alternative Bauprojekte, insbesondere Baugruppen, sollen in Ulm zukinftig weiter und
verstarkt gefordert werden. Vgl. hierzu den Beschlussantrag Nr. 5; und Kapitel 5.3).

Antrag Nr. 18/15 der Griine Fraktion Ulm?
Hier wird inhaltlich auf die Beantwortung des SPD-Antrags Nr. 203/14 verwiesen.
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Antrag Nr. 112/15 der Grilne Fraktion Ulm3

FUr die Vergabe von Grundstlcken ist der Hauptausschuss zustandig. In einer der
nachsten Hauptausschuss-Sitzungen wird anlasslich einer konkreten
Grundstlcksvergabe in einem Wohngebiet (z. B. Bofingen Lettenwald) erldutert, nach
welchen Gesichtspunkten Grundstticke vergeben werden.

Zum Thema der Verkaufspreise bei der Vergabe von stadteigenen Grundstlcken ist
anzumerken, dass die Stadt Ulm

a) in Neubaugebieten den vom Gemeinderat beschlossenen Kaufpreis ansetzt.
PreisermaBigungen wurden bisher generell nicht eingerdaumt. In Ulm ist das
Preisniveau im Vergleich zu anderen Stadten in Stddeutschland
erfahrungsgemal deutlich niedriger. Ferner kann Ulm verlasslich permanent
Grundsttcke aus kommunalem Eigentum anbieten.

b) bei der Vergabe von Einzelgrundstlicken die Verkaufspreise bisher an den
Bodenrichtwerten orientiert (und nicht meistbietend ausschreibt). So z. B. beim
Verkauf der innerstadtischen Grundstlcke an der Keplerstral3e, oder am
NUblingweg oder beim geplanten Verkauf des Grundsttckes fur die
Realisierung des Schwamberger Hofs.

Des Weiteren wird inhaltlich auf die Ausfihrungen unter Ziffer 5.4, Seite 35 verwiesen.

Antrag Nr. 115/15 der SPD-Fraktion

Dass in dem Antrag angeregte Scanning zur Ermittlung von Baulandpotentialen wird
im Rahmen der von der Verwaltung vorgesehenen Innenentwicklungsoffensive
aufgegriffen. Ebenso fallt hierunter die Uberpriifung des Aufstockungspotenzials von
Wohngebauden.

Die Aufgaben werden von der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt und Baurecht
ubernommen.

Die magliche Initiierung eines Ulmer Projektes "Wohnen fir Hilfe" mit dem
Studierendenwerk Ulm war bereits als Handlungsempfehlung Nr. 49 Bestandteil des im
Jahr 2010 vom Gemeinderat verabschiedeten Seniorenberichts der Stadt Ulm. Von der
Altenhilfeplanung der Stadt Ulm wurde im Fachbereichsausschuss Bildung und Soziales
Uber die Umsetzung der Handlungsempfehlungen zuletzt am 09.12.2015 berichtet.

Anfang des Jahres 2015 fand eine mehrmalige Abstimmung der Altenhilfeplanung mit
dem Studierendenwerk Ulm zu diesem Thema statt. Es konnte keine ausreichende
Gemeinsamkeit fr ein umsetzbares Konzept und eine praktische Umsetzung gefunden
werden. Seitens des Studierendenwerkes wurde vor allem die Wirksamkeit eines
solchen Projekts in Bezug auf die speziellen Schwierigkeiten der Unterkunftssituation
Ulmer Studentinnen und Studenten (ungedeckter Bedarf besteht i.d.R. lediglich
temporar, konnte bisher aber jeweils gedeckt werden) angezweifelt. Eine umfassende,
deutschlandweite und Baden-Wirttemberg betreffende Recherche stellte dartber
hinaus die Effizienz entsprechender Angebote teilweise stark in Frage. Erfolgreich
scheinen nur entsprechende Angebote zu sein, die deutlich Gber den Fokus auf altere
Menschen hinaus gehen und mit entsprechend groBem Ressourcenaufwand (Personal)
ausgestattet sind.

Ebenfalls im Seniorenbericht aus dem Jahr 2010 wurde in Handlungsempfehlung 26
die "Prifung der Mdglichkeiten fir eine Wohnungstauschborse" angeregt.
Hintergrund war hier der Umstand, dass viele Seniorinnen und Senioren in
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ungeeigneten oder zu groBen Wohnungen leben, auf der anderen Seite groBe
Wohnungen flr Familien Mangelware sind.

Im Fachbereichsausschuss am 09.12.2015 wurde hierzu berichtet, dass eine erste
Abstimmung mit zwei der groBen Ulmer Wohnungsgesellschaften, der UWS und der
ulmer heimstatte stattgefunden hat. Die UWS hat fir eine solche Borse keinen Bedarf
gesehen. Die ulmer heimstatte signalisierte grundsatzliches Interesse an diesem Thema.
Es wurde im Ausschuss angeklndigt, dass im Verlauf des Jahres 2016 eine erneute
Abstimmung mit der Ulmer Heimstatte erfolgen soll um zu prufen, ob ein
umsetzungsfahiges Konzept entwickelt werden kann. Dies kdnnte "testweise" flr
andere erprobt werden.

Antrag Nr. 167/15 der Grlne Fraktion UIm?

Zu der Frage, was seit der Veroffentlichung der Studie von Weeber + Partner
unternommen wurde und wieviele zusatzliche Wohnungen fur Leistungs- und
Hilfeempfanger geschaffen wurden, wird inhaltlich auf die Ausfihrungen unter Ziffer
5.5; Seite 35 verwiesen.

Zu dem Antrag, im Zuge der Erstellung von Wohnungen in Modulbauweise fir
FlGichtlinge solche Wohnungen auch flr die in der Studie genannten , besonderen
Zielgruppen in der Stadt Ulm” zu schaffen, wird auf die Ziffer 5.6, Seite 37 und die
Ausflhrung in GD 079/16 verwiesen.
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Stadt Ulm
Hauptabteilung Stadtplanung,
Umwelt, Baurecht

ulm

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Baugebiete je Stadtteil/ Ortsteil WE Baugebiet WE 2017 - WE 2017-2021 (Innen- AuBen- Davon Geschosswohnungsbau Ersatzbebau- |EFH (Bauplatze)
gesamt 2021 (Variante Max)  |entwicklung |entwicklung 2017 - 2021 (mit |ung
(mit V max) (mitV max) |V max)
Auf privaten Auf stadtischen
Grundstiicken |Grundstiicken
Mitte
Sedelhofe 100 100 100 100 100
Hafenbad 22 14 14 14 14 14
Sterngasse 9 22 22 22 22 22
Gideon-Bacher-Str. 3 15 15 15 15 15
Marchtaler StraBe 2.BA 30 30 30 30 30
Innenstadtkonzept 130 30 30 30
Oststadt
Klinikum Safranberg 400 400 400 400 400
Schwamberger Hof 63 63 63 63 63
Bethesda 42 42 42 42 42
Messe-Parkplatz 100 100 100 100
Bofingen
Lettenwald (in Realisierung) 170 170 170 170 110 60
Innenverdichtungspotentiale UWS 50 50 50 50
Weststadt
GartenstraBBe 20 15 15 15 15 15
BleichstraBe 9 10 10 10 10 10
Dichterviertel 800 400 400 400 225 175
Egginger Weg 350 220 220 220 220
ElisabethenstraBe 18 - 22 46 46 46 46 46
Lindenhohe (in Realisierung) 240 60 60 60 - - 60
Lindenhohe Nord 110 110 110 110
KassbohrerstraBe 20 35 35 35 35 35
ThranstraBe 13/1 25 25 25 25 25
Gneisenaus-/ Scharnhorststr. 38 38 38 38 38 38
Parler-/ Engelbergstr. 29 29 29 29 29 29
MoltkestraBe 20 24 24 24 24 24
WarndtstraBe/ uh 80 80 80 80 80 80
"Postdorfle” 50 50 50 50 50
St. Elisabeth 30 30 30 30 30
Soflingen
Gummi-Welz 200 50 50 50
ClarissenstraBe 60 60 60 60 60 -
Altes Krankenhaus, 1.+2. BA 80 80 80 80 80
Eselsberg
Hindenburg-Areal 900 300 300 300 - 300
Umstrukturierung Einkaufszentrum 60 30 30 30
Stifterweg
Wilhelm-Geyer-Weg 6 18 18 18 18 18 18
Innenentwicklungsschwer- punkt 980 100 100 100
unterer Eselsberg
Wiblingen
Eschwiesen, Teil Il 40 25 25 25
Innenverdichtungspotentiale UWS 70 70 70 70
Innenentwicklungsschwer- punkt 460 50 50 50
Wiblingen - Tannenplatz
Donautal
Grimmelfingen
KirchstraBBe 22 22 22 22 22
Jungingen
Unter dem Hart, Teil Il 130 60 60 60 - - 60
EhmannstraBe 40 40 40 40 40 N
Mahringen
Kreuzsteige | 25] 15| 15| | 15| -| | | 15
Lehr
Beim Wengenholz, 1. BA [ 50] 40] 40] | 40] [ 10] | 30
Eggingen
Nadelbaumacker | 45] 20] 20] | 20] [ | | 20
Ermingen
Greut [ 70] 25] 25] | 25] | -| | 25
Einsingen
Hagacker | 65| 25] 25] | 25] | -| | 25
Unterweiler
Wolfacker Teil Il 70 15 15 15 - - 15
Breite Ost Teil lll 20 20 20 20 20
Donaustetten-Gdggl.
Beim Briickle | 190 80 80 80 - 12 68
250 250 250
BaullckenschlieBung und Erneuerung
auf dem privaten Markt
Summe Stadtteile 5.306 2.496 2.941 2.576 365 1218 1628 145
Summe Ortschaften 727 340 362 62 300 62 22 278
Summe Gesamt 6.033 3.086 3.553 2.888 665 2.930 165 423
Pro Jahr - 617 711 85

¢ 93ejuy
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Abbildung 7: Wohnungsbautatigkeit nach verschiedenen Merkmalen 2009 - 2014

Auswertung und Darstellung SUB II, Datenquelle: BDIV
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Wohnungsdebatte der Stadt Ulm — Programm Preisgunstiger Wohnraum

Erste Neufassung der Richtlinien fiir die Errichtung von preisgiinstigem Wohnraum zur
Miete.

Diese Richtlinien treten am Tag nach der Beschlusstassung des Ulmer Gemeinderates in
Kraft und gelten fur alle Kautvertrage bzw. offentlich rechtlichen Vertrage, die nach diesem
Zeitounkt mit der Abteilung Liegenschaften bzw. der Hauptabteilung Stadtolanung,
Umwelt, Baurecht abgeschlossen werden. Die am 04.07.2013 beschlossenen Richtlinien
sind fdr neue Bauvorhaben nicht mehr anzuwenden.

1 Ausgangslage

Der Ulmer Gemeinderat hat mit Beschlussfassung vom die Ulmer
Wohnungsdebatte neu ausgerichtet. Hauptregelungsgegenstand war - neben der Erhéhung
der Baufertigstellungszahlen - der preisglinstige Wohnungsbau. Die folgenden vier
MaBgaben sind hierbei beschlossen worden:

1. Die Verwaltung zu beauftragen, fir die Jahre 2017 bis 2021 eine Neubaurate von
insgesamt ca. 3.500 Wohneinheiten zu verfolgen.

2. Auf stadtischen Grundstuicken, die dem Geschosswohnungsbau zugefihrt werden,
grundsatzlich mindestens 15 % der Wohnflache als 4- oder mehr-Zimmer-
Wohnungen zu errichten.

3. Die Verwaltung zu beauftragen, sicherzustellen, dass zur Forderung der
Nutzungsmischung in Blro- und Geschaftsgebauden im Kernstadtbereich
grundsatzlich auf 20 % der Bruttogeschossflache Wohnungen entstehen.

4. Die Richtlinien zur Férderung von preisgunstigem Wohnraum zur Miete zu
modifizieren.

Mit diesen Richtlinien wird die letztgenannte Beschlussfassung umgesetzt.
Diese Richtlinien sind auf die unter Ziffer 3 aufgefihrte Beschlussfassung, dass in Blro- und

Geschaftsgebauden im Kernstadtbereich auf 20 % der Bruttogeschossflache Wohnungen
zu realisieren sind, nicht anzuwenden.
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Anwendungsbereich

Diese Richtlinien sind auf stadtische Flachen, die zu Zwecken des Geschosswohnungsbaus
verauBert werden, und

auf private Konversionsflachen und fir hinzukommende Wohnflache, die Uber zusatzliches
Baurecht genehmigt wird, anzuwenden.

Die Ziffern 2.1 und 2.2 gelten ab einer GréBe von 1.000 m? Bruttogeschossflache (BGF)
bzw. sobald durch das neue Baurecht eine entsprechende GroBenordnung hinzukommt.

Preisglinstige Wohnungen zur Miete

Bei jedem Bauvorhaben sind auf 30 % der Wohnflache preisgedampfte Wohnungen zur
Miete zu errichten. Dies teilt sich wie folgt auf: ca. 10 % der Wohnflache gem.
Wohnflachenverordnung (WoFIV) als preisglinstige Wohnungen zur Miete und ca. 20 %
der Wohnflache als Wohnungen nach Landeswohnraumforderungsprogramm. Im
begrindeten Einzelfall kdnnen hiervon abweichende Regelungen getroffen werden.

Pro Vorhaben sind ca. 50 % der preisgedampften Wohnflache fur 4- oder mehr-Zimmer-
Wohnungen vorzusehen.

Wohnungen, die entsprechend diesen Richtlinien vermietet werden und Uber den
geforderten Wohnflachenanteil von 30 % hinausgehen, kénnen auf ein Wohnungskonto
eingebucht werden. Bei entsprechendem Bedarf an anderer Stelle im Stadtgebiet kann auf
diese Wohnungen zurtickgegriffen werden.

Bei den preisgUnstigen Wohnungen zur Miete ergibt sich die Hohe des Mietzinses aus dem
Ulmer Mietspiegel bei Abschluss des Mietvertrags. Hierbei muss die ortstbliche
Vergleichsmiete (durchschnittliche Nettomiete unter Berticksichtigung der jeweiligen
WohnungsgroBe, des Baujahres und der Zu- und Abschlagsmerkmale) um 20 %
unterschritten werden. Mietanpassungen konnen nur — unter den 0.g. Voraussetzungen —
auf der Grundlage eines neuen Mietspiegels erfolgen.

Die preisgunstigen Wohnungen sind Uber einen Zeitraum von 15 Jahren zu den unter
Ziffer 4 genannten Voraussetzungen zu vermieten. Fur 6ffentlich geférderte Wohnungen
gelten die entsprechenden Forderrichtlinien.

Der Vorhabentrager hat die Vermietung der Wohnungen sicherzustellen. Bei Verkauf der
Wohnung an Dritte ist zu gewahrleisten, dass der neue Eigentimer nach diesen Richtlinien
verfahrt. Dies ist notariell zu beurkunden. Zudem hat der Kaufer gegenlber der Stadt UIm
eine Verpflichtungserklarung abzugeben, dass er diese Richtlinien anerkennt. Diese
Erklarung ist durch den Verkaufer beizubringen.

Vermietung preisguinstiger Wohnungen
Die Vermietung erfolgt direkt durch den Vermieter.
FUr die Nutzung einer preisgunstigen Wohnung nach diesen Richtlinien muss der Mieter

dem Vermieter einen Belegungsschein der Stadt UIm fir das , Programm Preisglnstiger
Wohnraum” vorlegen. Der Belegungsschein ist bei der Stadt Ulm, Hauptabteilung
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Stadtplanung, Umwelt, Baurecht, Team Wohnen, Munchner Str. 2, 89073 Ulm, zu
beantragen.

Die Einkommensobergrenzen, die Einkommensberechnung und die weiteren
Voraussetzungen fur die Ausstellung eines Belegungsscheins fur das , Programm
Preisgunstiger Wohnraum™ orientieren sich am jeweils gultigen
Landeswohnraumforderungsgesetz und den entsprechenden Ausfihrungsbestimmungen.
Das Haushaltseinkommen fur die preisglinstigen Wohnungen zur Miete darf dabei die
festgesetzten Einkommensgrenzen zur Forderung selbst genutzten Wohnraums (Eigentum),
derzeit Nr. 3.1.3 d) der VwV-LwFPr 2015/2016, nicht Uberschreiten.

FUr die WohnungsgroBe und die Zahl der Personen bei Einzug gelten folgende Vorgaben.

Personen Wohnraume m? Wohnflache
(Mindestzahl)
1 bis zu 2 Zimmer bis zu 60 m?
2 bis zu 3 Zimmer oder bis zu 75 m?
3 bis zu 4 Zimmer bis zu 90 m?
4 bis zu 5 Zimmer bis zu 105 m?
je weitere Person + 1 Zimmer +15m?

Nach Abschluss des Mietvertrags muss der Vermieter innerhalb von 14 Tagen der
Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht, Team Wohnen, Minchner Str. 2, 89073
Ulm, mitteilen, wer der Nutzer dieser Wohnung ist. Dies gilt auch bei einem Mieterwechsel.
Der Mieterwechsel ist unverziglich der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht
mitzuteilen. Die entsprechenden Mietvertrage sind in Kopie beizufliigen und der
Belegungsschein vorzulegen.

Informationspflichten, Wohnungskonto und Vertragsstrafen

Das Bauvorhaben ist mit der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt, Baurecht,
Baurechtsbehorde, vor Beginn des baurechtlichen Verfahrens abzustimmen.

Das Wohnungskonto gem. Ziffer 3.3 wird bei der Hauptabteilung Stadtplanung, Umwelt,
Baurecht der Stadt UIm geflhrt.

Die Verpflichtungserklarung gem. Ziffer 3.6 ist an die Abteilung Liegenschaften und
Wirtschaftsforderung der Stadt Ulm zu richten.

Im GrundstUckskaufvertrag werden Vertragsstrafen aufgenommen. Es ist sicher zu stellen,
dass diese auch flr den Rechtsnachfolger gelten. Die Hohe der Vertragsstrafe bemisst sich
aus dem wirtschaftlichen Vorteil in EURO Uber die Laufzeit der Wohnungsbindung zzgl.
20%.

Ulm, den
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Zweckentfremdung von Wohnraum

Dr. Dagmar Engels

Sehr geehrter Herr Oberburgermeister,

mit Schreiben vom 13.8.2013 haben Sie uns mitgeteilt, dass die Verwaltung
sobald die rechtlichen Voraussetzungen durch das Land geschaffen worden
sind, einen Vorschlag fir eine Zweckentfremdungsverordnung machen wird.

Dr. Haydar Suslii

Da diese rechtlichen Randbedingungen fiir den Erlass dieser Satzung nun
gegeben sind, bitten wir um einen Vorschlag der Verwaltung fir den Erlass
dieser Satzung fur Uim.

Dieses Instrument ist angesichts der Wohnungsnot und des beachtlichen
Leerstands an Wohnungen aus unserer Sicht dringend erforderlich.

Katja Adler

‘\S freundllchen GriuRen

Dr. Brigitte Dahlbender

Dorothee Kihne

Martin Ansbacher

Malika Mangold

Anlage 5
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Marktplatz 1, 89073 Ulm
Tel. 0731 161-1096
Fax 0731 161-1097
gruene-fraktion@ulm.de

Herrn OB Gonner r //c/

www.gruene-fraktion-uim.de

per E-Mail
Kopie: an die regionalen Medien

"y if i
Wohnungsbau in Ulm L v/

Sehr geehrter Herr OB Génner, \, )

im Rahmen der Wohnungsbaudebatte 2011 hat der Gemeinderat unter
anderem Richtlinien fur die Errichtung von preisginstigem Wohnraum zur
Miete mit groBer Mehrheit beschlossen. Allein in den Jahren 2012 und 2013
wurden im Schnitt ca. 320 Wohneinheiten pro Jahr fertiggestellt und nun ist
es an der Zeit mal nachzuschauen, wie viele dieser Wohnungen tatséchlich
preisgiinstig vermietet werden.

Im Zeitraum 2012-2014 wurden etliche vorhabenbezogene Bebauungspldne
fir private Investoren auf den Weg gebracht, die eine erhohte Baumasse auf
Basis der Innenverdichtung zulassen. Keiner davon unterliegt dabei einer
Verpflichtung flir 20% bezahlbaren Wohnraum zur Miete, weil die Flachen
unterhalb der MindestgréBe von 0,5 ha liegen.

Auf der anderen Seite haben wir die stddtischen Baugebiete, bei denen
joblicherweise inzwischen sehr wohl darauf geachtet wird, dass auch
entsprechende Wohnungen erstellt werden.

Geplant sind (GD 299/14): Lettenwald: 60 WE, Egginger Weg: 70 WE,
Safranberg: 60 WE, Hindenburgkaserne: 180 WE.

Natirlich werden wir darauf Wert legen, dass dies auch so zur Umsetzung
kommt, allerdings sehen wir eine bestimmte "Unwucht" bez. der Auflagen, die
sich die Stadt selbst erteilt und den Freiheiten der Investoren auf dem freien
Markt, unterstitzt durch die Schaffung von erhéhtem Baurecht ohne weitere
Auflagen.

So ist es eigentlich logisch, dass die privaten Grundstiicke auf maéglichst
hohem Preisniveau fiir die Investoren viel interessanter sind. Die
Grundstuckspreise auf dem freien Markt sprechen inzwischen Bande, trotz
Grundstlicksvorhaltepolitik und fuhrten auch in der Vergangenheit dazu, dass
die Stadt ihr Vorkaufsrecht - auch bei stadtebaulich sehr relevanten
Grundsttcken - nicht mehr wirtschaftlich ausiiben konnte.

Or. Richarg Boker

tichae! Joukov

Denise Niggemeier

Lisa-Marie Oeimayer

Sigrig Rakei-Rehner

§;{§§f

Birgit Schafer-Oplmayer

VE

tena Chwistin Schweliing

Annette Weinrech



Um hier wieder fir gleiche Wettbewerbsvoraussetzungen zu sorgen beantragen wir,
dass bei allen Bebauungspldnen, bei denen das Baurecht zugunsten von mehr
Wohnraumfldchen verandert wird, sowie bei Umwandlungen von Gewerbeflachen in
Wohnraumflachen, zukinftig eine Regel fiir 20 % bezahlbaren Wohnraum gilt.

Auf die immer wiederkehrende Frage "was heiBt (iberhaupt bezahlbar" verweisen wir
auf die Anlage 1 zur Wohnungsbaudebatte GD 227/13: "Die Hoéhe des Mietzinses
ergibt sich aus dem jeweils aktuell giiltigen Ulmer Mietspiegel. Hierbei darf der
Mittelwert der ortsiblichen Vergleichsmiete unter Beriicksichtigung der jeweiligen
WohnungsgroBe nicht Uberschritten werden." Diese Definition ist immer noch sehr
Investorenfreundlich, fiir Mittel aus dem Landeswohni'aumfbrderprogramm musste die
Miete 30% unter dem Mietspiegel liegen.

Wir beantragen zusatzlich, dass die angewandte Definition fiir bezahlbaren Wohnraum
weiter differenziert wird. So kénnte z.B. auch bezahlbares Wohneigentum fir junge
Familien ebenso in das Programm mit aufgenommen werden, wie auch

Sonderregelungen fir nicht gewinnorientierte alternative Bauprojekte.

Mit freundlichen GriBen.

Fir die GRUNE Fraktion Uim3

(An nette

N

grid Rakel-Rehner) (Lena CRfistin ing)
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GRUNE Fraktion Ulm3, Marktplatz 1, 89073 Ulm '»*4_) Marktplatz 1, 89073 Ulm
1;‘“\:5{; Tel. 0731 161-1096
. T Fax 0731 161-1097
Herrn OB Gonner i\,\\."‘a\}c; gruene-fraktion@ulm.de

www . gruene-fraktion-ulm.de

per E-Mail

Kopie: an die regionalen Medien Uim, 05.02.2015

Wohnungsmangel

Sehr geehrter Herr OB Gdnner,

in Ulm herrscht nachgewiesener MaBen nach wie vor eine grofe
Nachfrage nach Wohnraum. Gerade flr Studierende wird es immer
schwerer in Ulm etwas zu finden und die Aufnahme der zu erwartenden
Flichtlinge macht die Situation auch nicht entspannter.

Andererseits gibt es immer mehr Eigentimerlnnen, die aus Angst vor
"Miethomanden" oder vor dem zu entstehenden Aufwand ihre
Einliegerwohnung o.4d. leer stehen lassen.

Die GRUNE Fraktion Ulm3 ist der Meinung, dass in diesem
Bereich etwas getan werden muss.

Bereits Ende 2013 wurde seitens des baden-wurttembergischen
Landtags ein neues Gesetz Uber das Verbot von Zweckentfremdung von
Wohnraum verabschiedet, welches einer Kommune die Mdglichkeit gibt,
den Leerstand von Wohnungen mit einer entsprechenden Satzung zu
verringern. "Gemeinden mit Wohnraummangel kénnen durch Satzung
mit einer Geltungsdauer von héchstens finf Jahren bestimmen, dass im
Gemeindegebiet oder in Teilen davon Wohnraum nur mit ihrer
Genehmigung Uberwiegend anderen als Wohnzwecken zugefiuhrt
werden darf (Zweckentfremdung).”

(http://www9.landtag-bw.de/WP15/Drucksachen/4000/15_4531_d.pdf)

Das Gesetz sieht die Zweckentfremdung auch ausdrucklich darin, dass
der Wohnraum langer als 6 Monate leer steht oder beseitigt wird.

Lena (st

Annette Wegwasdh



Bevor seitens des Staates zu ZwangsmaBnahmen gegriffen wird, sollten jedoch
die anderen Méglichkeiten erschopft sein. In Stuttgart schreibt OB Kuhn derzeit
alle EigentimerInnen an (mit  Kontakttelefonnummer und Zwischenmiet-
unterstitzung z.B. Garantiemiete), mit dem Ziel, sie auf den Wohnungsmangel
hinzuweisen um die Wohnungen nicht leer stehen zy lassen.

Daher beantragen wir:

die Stadtverwaltung schreibt EigentiimerInnen von leer stehendem
Wohnraum an und erfragt, was sie an der Vermietung hindert und
arbeitet ggf. gemeinsamen mit ihnen an einer Losung. Nach einer
Testphase (beispielsweise dreij Jahre lang) wird dieses Programm
ausgewertet und iiber den Erlass einer Zweckentfremdungssatzung
beraten.

Mit freundlichen GriaBen,

fir die GRUNE Fraktion Ulm3

s .
/o

f‘b:; ) Mgﬁi 28 \/a Q“L:o/

(Annette Weinreich) (MichasT Joukov) (Lena Christi welling)
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Herrn OB Génner '
per E-Mail, Kopie: an die regionalen Medien

Marktplatz 1, 89073 Ulm
Tel. 0731 161-1096

Fax 0731 161-1097

gruene-fraktion@ulm.de

www.gruene-fraktion-ulm.de

Grundstiicksvergabe in Ulm

Sehr geehrter Herr OB Gonner,

bei der diesjéhrigen Vertreterversammlung der Ulmer Heimstatte wurde
deutlich gemacht, dass eine ausgewogene soziale Mischung der Stadte einen

aktiven Einsatz der Kommunalpolitik erfordert. Sog. Konzeptvergaben fiir

stadtische  Grundstiicke und differenzierte  Grundstlckspreise  flr

bes;andserhaltende Unternehmen wadren schnelle und einfach zu

bewerkstelligende MaBnahmen.

Konkret wiirde es beispielsweise bedeuten, dass ein T'eil der Grundstucke nur
an KauferInnen vergeben wird, die bestimmte Vorgaben einhalten. So
verpflichten sie sich, Wohnungen zu errichten, die 40 bis 60 Jahre lang
vermietet werden. Die Umwandlung in EigentumswohnUngen ist in dieser Zeit
ausgeschlossen, genau wie Eigenbedarfskindigungen. Die Erst- und
Wiedervermietungsmiete sind an den Mietspiegel gekoppelt. Erhdhungen
dirfen hoéchstens im Rahmen der Inflationsrate erfolgen, selbst wenn der
Mietspiegel starker steigt. Im Gegenzug liegt der Kaufpreis fir die Flache

niedriger, sodass das Vorhaben dennoch rentierlich ist.

Wir beantragen, die Erarbeitung eines derartigen Konzepts an den

zustandigen Ausschuss zu Ubergeben und verbleiben

mit freundlichen GriBen.

Fir die GRUNE Fraktion Ulm3

(Dr. R. Boker)

(Lena C. S

Ulm, 30.06.2015

Dr. Richard Boker

s

Michael Joukov

Denise Niggemeler

Lena Christin Schwelling

Annette Weinreich
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Dorothee Kiihne

Herrn

Oberbiurgermeister

Ivo Génner

Rathaus E’

89070 Ulm =
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Entwicklungspotential fiir den Wohnungsmarkt 02.07.2015

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister,

laut Arbeitsprogramm ist fir die November-Sitzung des Fachbereichs-
ausschusses Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der jéhrliche Bericht zum
Wohnungsbau vorgesehen. Um die Wohnungspolitik in Ulm
weiterzuentwickeln, beantragen wir hierzu, folgende Berichte stadtischer
Abteilungen vorzubereiten:

Dr. Dagmar Engels

¢ die Abteilung Liegenschaften soll ein "Scanning" samtlicher
innerstadtischer Flachen im privaten als auch stadtischen Besitz
durchfihren, die Méglichkeiten fur den Wohnungsbau bieten.
Beispielhaft sei hier der Parkplatz Steingasse genannt, der
- ohne Parkraum zu vernichten - Giberbaut werden kénnte.

Dr. Haydar Siisli

e die Abteilung SUB soll bei einem ahnlichen Scanning Gebaude
auffinden, welche fir eine vertragliche Nachverdichtung aufgestockt
werden koénnten.

Katja Adler

e das Sachgebiet Sozialplanung kénnte mit dem Studierendenwerk
gemeinsam ein Projekt "Wohnen fur Hilfe" entwickeln, wie es bereits
an anderen Hochschulstandorten praktiziert wird: altere Menschen
nehmen in ihren oftmals groRen Wohnungen Studierende zu einem
glnstigen Mietpreis auf, wogegen sich die Studierenden zur Mithilfe
im Haushalt etc. verpflichten.

Dr. Brigitte Dahlbender

¢ die Abteilung ABI entwickelt ein Programm, welches Seniorinnen
und Senioren unterstitzt, aus ihren zu grof3 gewordenen Wohnung
in eine kleinere zu wechsein.

Mit freundlichen GriiRen
O/,
atja Adler

Dorothee Kiithne Martin Rivoir Dr. Brigitte Dahlbender
Fraktionsvorsitzende Stadtratin Stadtrat Stadtratin

Martin Ansbacher

Malika Mangold
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Herrn OB Gonner G
per E-Mail, Kopie: an die regionalen M

Wohnungsbau in Ulm

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Génner,

Dass es in Ulm fiir einen besonderen Personenkreis immer schwieriger wird
Wohnungen zu finden wissen wir nicht erst seit heute. Im Februar 2014 gab
es dazu die Studie von WEEBER+PARTNER "Wohnraum fiir besondere
Zielgruppen in der Stadt Ulm." Diese Studie kam zu dem Schluss, dass in der
Stadt Ulm 210 Mietwohnungen fehlen, fiir Menschen im Niedrigein-
kommensbereich, die Sozialhilfe oder eine andere Art finanzieller
Grundsicherung bekommen, also die so genannten Leistungs- und
HilfeempfangerInnen.

Hinzu kommt nun auch noch ein Hilferuf von Seiten der Betreuerlnnen aus
dem Stadtgebiet Ulm sowie dem Betreuungsverein und deren Dachverbédnden,
die sich um Menschen kimmern, die unter rechtlicher Betreuung stehen.
Derzeit gibt es davon 1.604 Menschen (Stand 18.07.15). Laut interner Info
sind ca. 10 % der Betreuten erfolglos wohnungssuchend. Das wdren weitere
mindestens 100 Wohnungen.

Durch die Herausforderung, Wohnraum fiir die Anschlussunterbringung von
Flichtlingen zu schaffen, wird die Situation deutlich verscharft. Dieser
Fehlbedarf kann lédngst nicht mehr alleine durch die UWS aufgefangen werden.

Ulm beschreitet einen guten Weg mit der Errichtung von Wohnungen in
Modulbauweise, die in allen Stadtteilen erstellt werden sollen. Modulbauweise
soll in diesem Fall so verstanden sein, als dass diese Wohnungen somit sehr
schnell errichtet werden konnen, keinesfalls aber aus minderer Qualitét
bestehen. Ob es allerdings ausreicht, ist fraglich, und die oben skizzierte
Knappheit bleibt bestehen.

Daher bitten wir um Auskunft:

Was wurde seit der Veroffentlichung der Studie von
WEEBER+PARTNER tatsdchlich unternommen? Wie viele zusatzliche
Wohnungen fiir diese Leistungs- und HilfeempfingerInnen wurden
seither geschaffen?

- Marktplatz 1, 89073 Ulm
U\/-‘«(x

Tel. 0731 161-1096
Fax 0731 161-1097

gruene-fraktion@uim.de
w.gr j

uene-fraktion-ulm.de

Dr. Richard Boker

Michael Joukov

Denise Niggemeier

Usa-Marle Oslmayer

Sigrid Rakel-Rehner

Birgit Schifer-Oelmayer

Lena Christin Schwelling

Annette Weinreich



Des Weiteren beantragen wir:

Im Zuge der Erstellung von Wohnungen in Modulbauweise fiir Fliichtlinge
sollen ebensoiche Wohnungen auch fiir die in der Studie
genannten , besonderen Zielgruppen in der Stadt UIm" geschaffen werden.

Mindestens 300 Wohnungen dieser Art werden benétigt, um der aktuellen Situation
gerecht zu werden. Selbstverstédndlich sollen diese Wohnungen ebenso auf Flichen
aller Stadtteile erstellt werden. Ein derartiges Vorgehen wiirde lberdies erschweren,
Stimmung gegen Fliichtlinge zu mache, indem sie argumentativ gegen Hilfsbedlrftige
im Lande ausgespielt werden.

Fiir die GRUNE Fraktion Ulm3

S- ?M‘W \/q W
(Sigrid Rékel-Rehner) Mighael Jouko




	Vorlage--Hauptdokument
	Anlage1
	Anlage2
	Anlage3
	Anlage4
	Anlage5-10
	Anlage5
	Anlage6
	Anlage7
	Anlage8
	Anlage9
	Anlage10




