Wohnungsnot aus stadtischer Sicht

Werkstattgesprach DIE LINKE in Offenau, 27.6.2020
Redebeitrag von Konrad Wanner, Stadtrat der LINKEN in Heilbronn

Die Bevolkerungsentwicklung und die Entwicklung des Wohnungsbestandes
haben sich in Heilbronn in den letzten Jahren deutlich voneinander entkoppelt.
Die Einwohnerzahl wuchs zwischen 2010 und 2018 um 10.583 Personen (9 %)
an. Der Wohnungsbestand dagegen stieg im selben Zeitraum nur um 3.048
Wohnungen (5,3 %) an. Zwischen 2010 und 2018 hat sich die Zahl der
Studierenden in Heilbronn von 4944 auf 8546 fast verdoppelt.

Abb. 8: Indizierte Entwicklung der Einwohner- und Wohneinheitenzahl

Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautatigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

Bei einer relativ hohen durchschnittlichen Belegungsdichte von 2,1 Einwohnern
je Wohnung wirden fiir 10.583 neue Einwohner 5.050 Wohnungen benoétigt.
Der Bestand hat sich aber nur um rund 3.050 Wohnungen erhdht. Somit fehlen
rechnerisch allein aufgrund des Einwohnerzuwachses rund 2.000 Wohnungen.



2 BERICHT ZUR BAUTATIGKEIT

Abb. 3:  Saldo aus zu- und Fortziigen zwischen 2014 und 2018 nach Altersjahren
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Konsolidierung: Kaum Veranderungen der Wohnsituation

Familienbildung: Bedarf an groReren Wohnungen (Miete
und Eigentum, alle Gebaudearten und Preiskategorien)

Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautatigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

Der groflte Anteil der Zuwanderer befindet sich in der jungen Altersgruppe
zwischen 18 — und 30 Jahren und bildet sogenannte Starterhaushalte. Sie
treten zumeist als Singlehaushalte, teilweise auch als junge Paare auf dem
Wohnungsmarkt auf. Hierunter befinden sich viele studentische Haushalte,
deren Anzahl mit dem weiteren Aufbau an Studierendenplatzen weiterhin
zunehmen wird.

Die Struktur der Haushalte als Wohnungsnachfrager verandert sich. Die Zahl der Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte wird weiter ansteigen und zeigt die dringende Notwendigkeit auf, varmehrt kleinere
Wohnungen zu errichten.*

Weiterhin besteht Bedarf auch an groflen Wohnungen fur Haushalte ab funf Personen (auch fur
Wohngemeainschaften).

Der konzentrierte Zuzug junger Menschen in die als attraktiv geltende Stadt Heilbronn ist sine Ursas-
che fur den Anstieg der Wohnraumnachfrage und somit auch der Mieten.

In  Heilboronn ist die Wohnungsmarktsituation fir kleine Haushalte
problematisch. Nur 13 % aller Wohnungen (7.530 WE von 60.282 WE) in
Heilbronn weisen 1 -2 Zimmer auf. Demgegeniiber stehen rund 46.700 kleine



Ein- und Zweipersonenhaushalte. Das sind fast 75 % aller Heilbronner
Haushalte. Viele dieser kleinen Haushalte miissen also auf grolere Wohnungen
ausweichen und dementsprechend hohere Kosten tragen, um ihre
Wohnungsversorgung zu sichern.

Das Ziel des Handlungsprogramms ,,Wohnen in Heilbronn® wurde 2015 vom
Gemeinderat verabschiedet und beinhaltet das Ziel, in den Jahren 2016 bis
2020 insgesamt 2.000 neue Wohnungen fertig zu stellen.

Aktuelle Wohnbauprojekte in Heilbronn:

Insgesamt sind mehrere Hundert ( ca. 2.900) Wohneinheiten in folgenden
groBeren Wohnbauprojekten in Bau oder in konkreter Planung, die
abschnittsweise —abhangig von der wirtschaftlichen Situation — realisiert
werden:

- KirschengartenstralRe (96 WE, davon 48 geforderte WE)

- Rosenberg-Quartier (ehem. Kaco-Gelande 480 WE, davon 0 geforderte
Wohnungen)

- Nonnenbuckel (500 WE, davon 150 bis 200 geférderte Wohnungen)
- Neckarbogen Il (Teilabschnitt 250 WE)

- Langelter (800 — 1.000 WE)

- Im Fleischbeil (500 WE)

-Neckarbogen

Fir die 4 zuletzt genannten Baugebiete missen die Beschliisse noch gefasst
werden.

In Heilbronn wird in den kommenden Jahren viel auf dem Wohnungsmarkt
gebaut und auch viel im GeschoBwohnungsbau investiert.

Allerdings muss an den Schwerpunkten der Investitionen Kritik gelibt werden.
So gibt es eine wachsende Unterversorgung mit bezahlbaren und geférderten
Wohnungen. Ende 2018 umfasste der geforderte Wohnungsbestand in
Heilbronn 1.319 Wohnungen. Damit liegt der Anteil der geforderten
Wohnungen an allen Mietwohnungen bei rund 4,6 %. Das Ziel, den Anteil bis
2020 auf 5 % steigern, ist viel zu niedrig angesetzt. Die 1409 flr 2022
eingeplanten geforderten Wohnungen gehen deutlich am Bedarf vorbei.



Abb. 12 Entwickiung der geforderten Mictwohnungen in Meilbvonn
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Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautétigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

Ein groBes Problem sind die in Heilbronn stark gestiegenen Mieten. In der
folgenden Abbildung werden die Mietensteigerungen bei Erst- und
Wiedervermietungen zwischen 2013 und 2019 dargestellt.
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Der Mangel sowohl an grofien Familienwohnungen und an kleinen preiswerten Wohnungen als auch
an barrierearmem/barrierefreiem Wohnraum ist aktuell das vorherrschende Problem auf dem Heil-
bronner Mietwohnungsmarkt. Die rege Neubautatigkeit erhoht zwar sukzessive das Mietwohnungsan-
gebot, aber die zahireichen Neubauten, die teuer angeboten werden, durften die Angebotsmieten
auch Im kommenden Jahr weiter ansteigen lassen,

Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautatigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

Vollig falsch wird in Heilbronn der Bau von Studentenwohnungen dargestellt.



AbD. 5 in Betned genommene Wohnheim-/Baordinghouseplatre
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Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautétigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

In 2020 werden rund 550 Mikroapartments fir temporares Wohnen u.a. fir
Studenten citynah fertig gestellt. Weitere 1.500 Mikroapartments sind
projektiert und werden in den Folgejahren realisiert, so dass die Zahl der
Wohnheimplatze zukiinftig bei rund 3.350 Platzen liegen wird. Dies wird die
Nachfragesituation vor allem nach kleinen Wohnungen etwas entspannen.

111 Womnmogichiventn e Studierenden

Quelle: Bericht zur Bautatigkeit der Stadt Heilbronn, Stand und Entwicklung der Bautatigkeit in Heilbronn zum 31.12.2018

Darin sind aber vor allem Boardinghouses enthalten. Das sind
Investorenprojekte, mit denen Banken und Immobilienfirmen Vermoégenden
eine Investitionsmoglichkeit anbieten, um Geld gewinnbringend anzulegen.
Nicht Wohnraum zu schaffen sondern Renditen zu erzielen ist das Hauptziel.
Ware das Ziel, giinstigen Wohnraum fir Studierende zu schaffen, misste dem
Studierendenwerk Heidelberg mit finanziellen Hilfen die Modglichkeit zur
Schaffung von bezahlbaren Wohnungen verschafft werden.



Die Schlussfolgerung fir die LINKE ist das Kampfen fir folgende vom
Heilbronner Sozialforum schon im Jahr 2014 formulierte Forderungen:

Das Sozialforum Heilbronn fordert:

Privilegierung von Bauvorhaben erschwinglicher (Miet-) Wohnungen beim Verkauf
stadt. Grundstiicke D.h. konkret: Neckarbogen nutzen bzw. wo die Stadt Eigentiimerin
der Grundstiicke ist, Handlungsspielraum ausschépfen

Die Festlegung einer ,,SozialQuote“ bei Erstellung von Wohnraum (1/3 aller
Neubauwohnungen eines Projektes miissen ,,Sozialwohnungen® sein)

Die Festlegung einer , Bestands-Quote® zur Verhinderung des Abbaus von
vorhandenem Sozialwohnungsbestand

Kein Verkauf von Wohnungen aus ,,6ffentlichem Bestand” (von der Stadt, der
Stadtsiedlung...) als Eigentumswohnungen

Verbot der Umnutzung von Wohnraum zu anderen Zwecken
Kein Abriss von ,,sozialem Wohnraum® (welcher in den letzten 10 Jahren unter der
Mietobergrenze vermietet wurde) ohne, dass zuvor addquater Ersatz zur Verfiigung

steht

Wohnungszwischennutzung durch Sozialtrager fiir stadtische Immobilien bzw.
Immobilien der Stadtsiedlung in Leerstandszeiten

Die Anpassung (Erhéhung) der Mietobergrenze durch den Gemeinderat

Wir fordern zudem die Stadt und den Gemeinderat auf unsere Forderungen an die
Landes- und Bundespolitik aktiv mit zu unterstiitzen:

Schaffung von Anreizen fiir Privatinvestoren (steuerliche Férderung der Erstellung bzw.
Sanierung von Wohnraum zur Vermietung unterhalb der Mietobergrenze IMOG)

Verldngerung der Bindungsfristen fiir sozialen Wohnungsbau

Zusiatzliche Forderung bzw. Forderprogramme fiir sozialen Wohnungsbau
Verbot der Umnutzung von Wohnraum zu anderen Zwecken

Und als LINKE im Gemeinderat fordern wir, bei neu aufzustellenden
Bebauungspldanen ein Quote von mindestens 30% geférderte Wohnungen
festzuschreiben. Dabei kommt es in Zukunft darauf an, nicht nur die
Stadtsiedlung, sondern auch andere Investoren auf eine Quote zu verpflichten.



