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Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss und der Haupt- und Finanzausschuss
empfehlen folgenden Beschluss des Gemeinderats:

1. Das Handlungsprogramm Wohnen ist der wohnungspolitische Zielrahmen und
Basis der zukinftigen stadtischen Wohnungspolitik;

2. Das Wirtschaftsentwicklungskonzept ist der wirtschaftspolitische Zielrahmen und
Basis der zukinftigen stadtischen Wirtschaftspolitik;

3. Die Verwaltung wird beauftragt, Vorschlage fur die angesichts der absehbaren
Einwohner- und Wirtschaftsentwicklung erforderliche Siedlungsflachenerweiterung
zu machen. Das bedeutet, das Modell RAumliche Ordnung als Grundlage der
rdumlichen Entwicklung der Stadt fortzuschreiben.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag:
Ausgaben / Gesamtkosten:
keine

Einnahmen:
keine

Finanzierung:
keine

Zusammenfassung der Begrindung:

Um die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit Heidelbergs aktiv zu gestalten und den
Zugang zum Wohnungsmarkt fir alle Bevolkerungsgruppen zu gewdahrleisten, hat der
Gemeinderat die Verwaltung im Marz 2015 beauftragt (siehe Drucksache 0037/2015/BV),
das nun vorliegende Handlungsprogramm Wohnen zu erstellen. Im Marz 2016 brachte
die Gemeinderatsfraktion Die Heidelberger den Antrag Gewerbeflachenentwicklung in
den Gemeinderat ein (Antrag Nr. 0030/2016/BV), woraus das nun vorliegende
Wirtschaftsentwicklungskonzept der Stadt Heidelberg resultiert. Beide Konzepte geben
wichtige Empfehlungen zur Zukunftssicherung Heidelbergs als attraktiven Wohn- und
Wirtschaftsstandort.
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Begrindung:

1. Ausgangslage

Heidelberg ist eine attraktive und prosperierende Stadt

Heidelberg ist eine international renommierte Wissenschaftsstadt. Die Stadt ist ein sehr
attraktiver Wohnstandort mit einer hohen Lebensqualitat. Gleichzeitig entwickelt sich auch die
Wirtschaft dynamisch und profitiert von der engen Verkniipfung mit den zahlreichen
Forschungseinrichtungen in Heidelberg. Die Attraktivitat der Universitatsstadt und die
Prosperitat des Wirtschaftsstandorts haben in den vergangenen Jahren zu einem starken
Bevolkerungs- und Beschéftigtenzuwachs gefihrt.

Die amtliche Einwohnerzahl (Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg) ist in
Heidelberg in der vergangenen Dekade, mit zuletzt steigender Dynamik, um 9,3 Prozent auf
rund 156.300 Personen Ende 2015 angestiegen. Zwischen 2005 und 2015 sind dadurch rund
13.300 Einwohner hinzugekommen. Die Bevélkerungsentwicklung der Stadt liegt deutlich Gber
dem Landesdurchschnitt (+ 1,3 % seit 2005) und tber dem der baden-wirttembergischen
Stadtkreise (+ 4,1 % seit 2005).

Auch die Wirtschaftsentwicklung Heidelbergs ist in den vergangenen Jahren erfreulicherweise
dynamisch verlaufen. Die Zahl der Erwerbstéatigen hat 2015 mit 117.500 Personen einen
historischen Hochststand erreicht. Der Zuwachs innerhalb der vergangenen Dekade betrug tUber
10 Prozent. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten hat 2015 mit rund 87.000
Personen ebenfalls einen Hochststand erreicht. Als Arbeitsmarktzentrum besitzt die
Universitatsstadt Heidelberg groRRe regionale Bedeutung. Gleichzeitig weist die
Arbeitslosenquote Mitte 2016 mit 4,6 Prozent einen Tiefstand auf, der unter dem landesweiten
Durchschnitt der Stadtkreise liegt. Die Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Strahlkraft des
Standorts verursacht Pendlerstréme - rund zwei von drei in Heidelberg tatige Personen wohnen
auB3erhalb der Stadtgrenzen.

Heidelberg gehdrt zu den wachsenden Stadten in Deutschland

Der jingste Einwohner- und Beschéftigtenzuwachs in Heidelberg ist ein Beleg fur die
Renaissance und den Bedeutungsgewinn der Stadte als Zentren von Wissen, Kreativitat und
wirtschaftlicher Entwicklung, die in den letzten Jahren zu beobachten sind. Profiteure dieser
Entwicklung sind vor allem Stadte mit guinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. In
Deutschland wachsen vor allem GroR3stadte und ihr engeres Umfeld in Ballungsraumen sowie
Universitatsstadte. Heidelberg gehort, einer Studie des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung - BBSR zufolge, in die Kategorie der ,stark wachsenden Stadte®, die eine hohe
Zuwanderung aufweisen.
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Aktuelle Untersuchungen attestieren Heidelberg eine weiterhin positive Entwicklung. In punkto
Zukunftschancen und Arbeitsmarkt belegt Heidelberg bundesweit einen Spitzenplatz
(Zukunftsatlas 2016, Prognos AG).

Als Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort kann sich Heidelberg nicht von tibergeordneten
Trends abkoppeln. Die Stadt muss die anhaltend positive Entwicklung aktiv begleiten, damit der
Wohnungsmarkt und die Bereitstellung von adaquaten Wirtschaftsflachen nicht zum
Entwicklungshemmnis fur die gesamte Stadtentwicklung werden. Dieser anhaltenden Nachfrage
nach Wohnraum und Gewerbeflachen muss ein entsprechend erweitertes Angebot zur
Verfligung gestellt werden. Ansonsten wirden in einer marktwirtschaftlich organisierten
Gesellschaft die Preise, also die Wohnkosten und die Kosten fiir Gewerbestandorte stark
steigen. Eine solche Perspektive wiirde jedoch die Entwicklungschancen der Stadt Heidelberg,
insbesondere auch im Vergleich zu den konkurrierenden Standorten, beeintrachtigen und damit
am langen Ende die Wohlfahrt der in Heidelberg lebenden Menschen geféahrden.

Folgen des Wachstums fiir die Stadtentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung hat die vorhandenen Engpéasse auf dem Heidelberger
Wohnungsmarkt weiter verscharft, weil die Neubautéatigkeit deutlich hinter dem Bedarf
zuriickgeblieben ist. Die Folge ist ein sehr angespannter Wohnungsmarkt mit einem weit
Uberdurchschnittlich hohen Preisniveau sowohl fir Miet- als auch fur Kaufpreise. In zentralen
Lagen ist demzufolge ein deutlicher Preisanstieg zu beobachten. Hinzu kommt, dass sich der
Heidelberger Wohnungsmarkt in einem grundsatzlichen Wandel befindet. Eine zunehmende
Vielfalt der Wohnungsnachfrage trifft dabei auf einen in die Jahre gekommenen
Wohnungsbestand. Sechs von zehn der 75.120 Wohnungen in Heidelberg sind alter als 40
Jahre.

Im Rahmen der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030 (Drucksache 0090/2013/IV) wurde
ermittelt, dass es, mit Ausnahme des oberen Preissegments, in allen Bereichen des
Heidelberger Wohnungsmarktes Nachfrageltberhange gibt (GEWOS 2013). Mietwohnungen
fehlen vor allem im mittleren und glinstigen Preissegment. Die Zahl mietpreis- oder
belegungsgebundener Wohnungen hat sich seit 2005 nahezu halbiert. Derzeit gibt es noch rund
5.400 Wohnungen mit gesetzlicher oder freiwilliger Bindung, was rund 7 % des
Wohnungsbestandes entspricht. Im Jahr 2005 unterlagen noch 14 % bzw. rund 9.600
Wohnungen einer gesetzlichen oder freiwilligen Bindung. Der Mangel fuhrt zu einer
Verdrangung von Haushalten mit mittleren und unteren Einkommen. Nach einer Umfrage sind
die Wohnkosten in Heidelberg ein Hauptmotiv fur einen Umzug in das Umland. Der Arbeitsplatz
verbleibt in der Regel in Heidelberg. Infolge steigt das Pendleraufkommen. Das gilt
insbesondere fur Familien, die aufgrund fehlender groRRer, familiengerechter Wohnungen am
Wohnungsmarkt nur schwer zum Zuge kommen.

Die positive Entwicklung des Standorts Heidelbergs zeigt sich ebenso auf der Ebene der
Wirtschaft und der Gewerbeflachen. Hier ist, wie auch bei der Entwicklung des Wohnungs-
marktes, inzwischen eine Verknappung der verfiigbaren gewerblich nutzbaren Flachen bzw.
eine zunehmende Konkurrenz mit anderen Nutzungen wie Wohnen sowie Bildungs-, Kultur- und
Freizeiteinrichtungen festzustellen. Dieser Trend wird verstarkt durch veréanderte Bedirfnisse
von Unternehmen, die vornehmlich Standorte mit einer hohen urbanen Qualitat suchen. In der
Vergangenheit ist es der Wirtschaftsférderung dennoch oft gelungen, Ansiedlungswiinsche
qualitativ hochwertiger Unternehmen mit wenig Flachenverbrauch und einer hohen
Arbeitsplatzdichte zu erfllen.
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Heidelberg stehen im Flachennutzungsplan Flachen zur Verfligung, doch weist ein Grof3tell
dieser Flachen nicht mehr die Qualitaten auf, die zurzeit nachgefragt werden. Die inzwischen
erheblichen Flachenengpasse verhindern zudem zunehmend Betriebserweiterungen und
Neuansiedlungen. Dadurch kann der erforderliche Strukturwandel nicht wie notwendig
sukzessive erfolgen. Weiterhin hat die Verknappung der Gewerbeflachen zu einer deutlichen
Verteuerung der noch vorhandenen Flachen gefiihrt. Deutlich héhere Preise im Vergleich zu
Wettbewerbsstandorten in der Metropolregion Rhein-Neckar stellen ein weiteres
Ansiedlungshemmnis dar. Wenn die Quadratmeterpreise nicht konkurrenzfahig sind, kénnen
Betriebe, die nicht bzw. kaum mit einem Standortbonus fur Heidelberg kalkulieren kénnen, nicht
am Standort gehalten bzw. fiir eine Ansiedlung gewonnen werden. Dies gilt insbesondere fur die
Ansiedlung oder auch Verlagerung von Betrieben aus dem Bereich der industriellen Fertigung
oder anderer Betriebsteile, fur alle Wirtschaftsbereiche der Basiswirtschaft und im Fall starker
Expansion bzw. echter Durchbriiche von Unternehmen am Standort Heidelberg (ISW 2016).

Prognosen gehen von einem weiteren starken Wachstum aus

Prognosen gehen davon aus, dass sich der Beschéftigten- und Einwohnerzuwachs in den
kommenden Jahren fortsetzt. Die Stadt Heidelberg rechnet bis 2020 mit einer Zunahme von
mindestens 5.000 Einwohnern. Das Statistische Landesamt geht in seiner aktuellen
Bevolkerungsprognose ebenfalls von einem starken Bevdlkerungswachstum in Heidelberg aus,
das bis 2025 bis zu 16.000 Einwohner gegeniber der Einwohnerzahl von 2014 betragen
konnte.

Die perspektivische Angebotsliicke bis 2030 betragt geman der prognostizierten
Haushaltsentwicklung und dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand 6.200 Wohneinheiten
(Wohnraumbedarfsanalyse GEWOS 2013). Dieser Wohnungsbedarf besteht tiber die geplanten
Kontingente der Bahnstadt und der Bestandswohnungen der Konversionsflachen mit insgesamt
5.200 Wohnungen hinaus. Der Gesamtbedarf an neuen Wohnungen aus der absehbaren
Einwohnerentwicklung belauft sich somit auf 11.400 Wohneinheiten. Der Heidelberger
Wohnungsmarkt wird daher auch nach Realisierung der laufenden und geplanten
Stadtumbauvorhaben angespannt bleiben. In dem ermittelten Wohnungsbedarf noch nicht
enthalten sind die zusétzlichen Bedarfe von Menschen auf der Flucht, deren Unterbringung die
Nachfrage zuséatzlich erhoht.

Die bis 2012 geringe Neubautatigkeit hat, trotz eines Anstiegs der Fertigstellungszahlen, bislang
nicht zum Abbau von Wohnungsengpassen beigetragen. Negativ zu vermerken ist die bislang
geringe Fertigstellungsrate im mittleren und unteren Preissegment, die noch weit von dem
erforderlichen Maf3 entfernt ist. Positiv ist in diesem Zusammenhang die starke
Schwerpunktsetzung auf der Konversionsflache Mark Twain Village. Nach dem
wohnungspolitischen Konzept werden dort 70 Prozent der Wohnungen als preiswerter
Wohnraum angeboten werden.
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Der Gemeinderat hat im Marz 2016 den Grundsatzbeschluss zur Wirtschafts- und
Arbeitsmarktentwicklung gefasst (siehe Drucksache 0059/2016/BV). In dem zugrundeliegenden
Gutachten des IWS wurden ausgehend von den Untersuchungen der CIMA zur
Flachenentwicklung die zukunftsrelevanten Strukturen und Entwicklungen in Heidelberg
herausgearbeitet. Demnach besitzen folgende Wirtschaftsbereiche ein enormes
Entwicklungspotenzial: Etablierte, wissensintensive Industrieunternehmen, junge,
entwicklungsstarke Unternehmen fur komplexe Systemprodukte, Unternehmen der
medizinischen Biotechnologie, IT-Wirtschaft und FUE-Einrichtungen, die organische Elektronik,
prosperierende Betriebe der Basiswirtschaft sowie die junge Kultur- und Kreativwirtschaft. Um
die sich ergebenden Chancen am Standort realisieren zu kdnnen, ist es laut Gutachten
erforderlich, dass die Stadt Heidelberg ein entsprechendes Flachenangebot schafft. In
Heidelberg sind kurzfristig aber nur weniger als 10 Hektar Gewerbeflachen verfigbar und
mittelfristig auf Basis des Flachennutzungsplanes weniger als 15 Hektar sinnvoll entwickelbar,
so dass ein erhebliches Defizit besteht.

Auftrag fur Handlungsprogramm Wohnen und Wirtschaftsentwicklungskonzept

Um die Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit Heidelbergs aktiv zu gestalten und den Zugang
zum Wohnungsmarkt fir alle Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten, hat der Gemeinderat die
Verwaltung im Marz 2015 beauftragt (siehe Drucksache 0037/2015/BV), das
Handlungsprogramm Wohnen zu erstellen. Die wesentlichen Aufgaben und Inhalte des nun
vorliegenden Handlungsprogramms Wohnen (siehe Anlage 01 zur Drucksache) werden im
folgenden Kapitel 2 dargestellt. Im Marz 2016 brachte die Gemeinderatsfraktion Die
Heidelberger den Antrag Gewerbeflachenentwicklung in den Gemeinderat ein (Antrag Nr.
0030/2016/BV). Diese Thematik wird im nun vorliegenden Wirtschaftsentwicklungskonzept
(siehe Anlage 02 zur Drucksache) in den Kontext der zukinftigen Wirtschaftsentwicklung
gesetzt. Die wesentlichen Aufgaben und Inhalte des Wirtschaftsentwicklungskonzeptes werden
im Kapitel 3 zusammenfassend dargestellt. Beide Konzepte geben wichtige Empfehlungen zur
Zukunftssicherung Heidelbergs als attraktiven Wohn- und Wirtschaftsstandort.

Die Umsetzung beider Konzepte erfordert erhebliche verwaltungstechnische Anstrengungen.

Daher bedarf es einer klaren politischen Priorisierung und der Bereitstellung der erforderlichen
Ressourcen in der Verwaltung.

2. Handlungsprogramm Wohnen

Aufgabe und Inhalte des Handlungsprogramms

Wohnen gehort zu den drangenden Themen der Heidelberger Stadtentwicklung. Das im
Stadtentwicklungsplan (STEP) Heidelberg 2015 an alle planerisch und politisch Handelnden
adressierte Ziel ,\Wohnraum fir Alle®, besitzt weiterhin eine hohe Aktualitat. Das von der
Verwaltung in den vergangenen Monaten erarbeitete Handlungsprogramm Wohnen (siehe
Anlage 01 zur Drucksache) begegnet dieser Herausforderung mit der Bindelung der
wohnungspolitischen Aktivitdten der Stadt, der Weiterentwicklung relevanter Instrumente sowie
der Konzeption eines zusatzlichen Steuerungswerkzeugs. Wesentliches Ziel ist die Schaffung
von Wohnraum in ausreichender Zahl und Qualitat flr die Bedurfnisse unterschiedlicher
Nutzergruppen. Die Bezahlbarkeit der Wohnungen auch fiir Haushalte mit durchschnittlichem
und geringem Einkommen stellt in diesem Zusammenhang eine zentrale Herausforderung dar.
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Die Erarbeitung des Handlungsprogramms Wohnen wurde von einer dezernats- und
amterubergreifenden Arbeitsgruppe unter der Leitung des Konversionsbiirgermeisters begleitet.
Die Federfuhrung fir das Handlungsprogramm liegt beim Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
bei der dort angesiedelten Koordinierungsstelle Strategische Wohnungspolitik.

Das Handlungsprogramm Wohnen verfolgt folgende wohnungspolitischen
Schwerpunktsetzungen:

A) Wohnungsneubau fir alle Bevolkerungsgruppen
Zu den wesentlichen Voraussetzungen einer Wohnungsbauoffensive gehdoren:

e die Schaffung der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit;

e eine aktive, wohnungspolitisch ausgerichtete kommunale Liegenschaftspolitik und
¢ das Baulandmanagement als Grundlage einer sozial ausgewogenen Bodennutzung.

Die Wohnungsbauoffensive tragt weiter dazu bei, die Klimaschutzziele der Stadt Heidelberg
entsprechend des Masterplans 100 Prozent Klimaschutz zu erreichen und einer weiteren
Abwanderung aus Heidelberg in das Umland und damit einer weiteren Zersiedelung entgegen
zu wirken.

B) Wohnungspolitische MaRnahmen im Geb&ude- und Siedlungsbestand

Der Umgang mit dem Gebaude- und Siedlungsbestand im Rahmen wohnungspolitischer
Konzepte beinhaltet die Anpassung der zahlreichen Wohnungsbesténde an zeitgemale
bauliche und demografische Anforderungen sowie an aktuelle energetische Standards. Darlber
hinaus geht es um die Ergdnzungen des Wohnungsbestandes.

C) Forderung bezahlbaren Wohnraums und Erhalt sozialer Vielfalt

Der bedarfsgerechte Einsatz staatlicher und kommunaler Férdermittel ist eine wichtige
Grundlage zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums. Thematisiert werden Wohnungsneubau und
der Erhalt bestehender Mietpreis- und Belegungsbindungen. Die Formulierung
zielgruppenspezifischer Bedarfe fir den Erhalt sozialer Vielfalt ist ein weiterer bestimmender
Faktor dieses Bausteins.

D) Wohnungspolitische Regelungen und Satzungen

Die Aufstellung wohnungspolitischer Regelungen soll zur Entlastung angespannter
Wohnungsmarkte beitragen. Wesentliches Element ist der Erlass einer
Zweckentfremdungsverbotssatzung, die verhindern soll, dass Wohnraum ohne Genehmigung
zu anderen als Wohnzwecken genutzt wird. Die Erorterung weiterer Regelungen erganzt diesen
Baustein.

E) Kooperationen zur partnerschaftlichen Umsetzung wohnungspolitischer Ziele

Die Stadt kann ihre wohnungspolitischen Ziele nur gemeinsam mit den beteiligten Akteuren
erreichen. Fir die partnerschaftliche Umsetzung von Themen wie die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum und die Senkung der Baukosten werden mdgliche Kooperationen und
strategische Bundnisse ertrtert. Um den Dialog zu unterstiitzen und zu institutionalisieren, wird
zudem ein Dialogforum als eigenstandige oOffentliche Plattform eingerichtet (vgl. Drucksache
0037/2015/BV).
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Baulandprogramm

Das Baulandprogramm ist ein neu zu schaffendes strategisches Instrument zur Steuerung des
Wohnungsbaus und ein zentrales Element des Handlungsprogramms Wohnen. Das Instrument
soll zukunftig sicherstellen, dass jederzeit geniigend Bauflachen in den unterschiedlichen
Entwicklungsbereichen zur Verfligung stehen, um die erforderliche ZielgréRe an Wohnungen zu
erreichen. Den Kern des Baulandprogramms bildet ein Potenzialflachenkataster, das eine
Ubersicht der unterschiedlichen Bauflachen erméglicht. Durch regelméRige Anpassungen der
verfligbaren Wohnungspotenziale kann die Bereitstellung von Wohnraum bedarfsgerecht
gesteuert werden. Das Baulandprogramm soll zunachst fiir den Wohnungsneubau konzipiert
werden. Es besteht die Moglichkeit, das Instrument zu einem spéteren Zeitpunkt auf weitere
Flachenbedarfe im Siedlungsbestand oder auch Wirtschaftsflachen auszudehnen.

Erste Potenzialflachenanalyse

Zur Abschétzung, inwieweit die derzeit vorhandenen Potenzialflachen zur Deckung des
Wohnungsbedarfs ausreichen, wurde eine erste Potenzialflachenanalyse vorgenommen (siehe
Anlage 01 zur Drucksache). Von den 6.200 Wohnungen, die zusatzlich zu den bereits geplanten
Wohnungen in der Bahnstadt und auf den Konversionsflachen vorhandenen bendétigt werden,
kénnen auf den identifizierten Potenzialflachen Wohnungen in folgender GréRenordnung
geschaffen werden:

Flache Identi_fizierte
Potenziale (WE)
Wohnungsbedarf laut Wohnraumbedarfsanalyse 2030 6.200
zusatzlich zu Planung Bahnstadt und Bestandswohnungen Konversionsflachen
Konkretisierung der Planung auf den Konversionsflachen gegentber 800 — 2.050
Wohnraumbedarfsanalyse (Annahme Bestandswohnungen)
Gultige FNP-Flachen (u.a. Harbigweg, Schollengewann Sid, Eppelheimer 1.450 - 1.850
Stralle und Erweiterung PHV)
Zusatzliche Potenziale: Bahnstadt B1/B2 300
Summe Potenzialflachen 2.550 - 4.200
Bisher nicht verorteter Wohnungsbedarf 3.650 — 2.000
Kleinteilige Stadtumbaupotenziale (geschéatzt) 1.200 WE
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Wohnungsbedarf kann durch Potenzialflachen nicht gedeckt werden

Anhand der Aufstellung wird deutlich, dass die zusatzlich bendétigten 6.200 Wohnungen auf den
identifizierten Potenzialflachen nicht gebaut werden konnen. Die derzeitigen
Wohnraumpotenziale betragen rund 2.550 bis maximal 4.200 Wohnungen. Diese Potenziale
ergeben sich wie in der Tabelle oben dargestellt durch die Konkretisierung der Planung auf den
Konversionsflachen, den im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) ausgewiesenen
Wohnbauflachen und zusatzlichen Potenzialflachen. Die grof3e Spreizung der Zahlen liegt an
dem jeweils zugrunde gelegten Malf3 baulicher Dichte (GFZ). Insbesondere auf den Flachen
ohne vorliegende stadtebauliche Planung geht der Korridor noch weit auseinander (v.a. PHV
und Harbigweg). Die bisher nicht verortete Deckungsliicke hat demnach die Gré3e von rund
2.000 bis 3.650 Wohnungen und entspricht der Dimension eines neuen Heidelberger Stadtteils.
Zur Deckung des ermittelten Bedarfs ist demnach die Identifizierung zuséatzlicher Bauflachen
zwingend erforderlich.

Von den ermittelten zusatzlich benétigten 6.200 Wohneinheiten entfallen 3.800 Wohneinheiten
auf den sogenannten Ersatzbedarf. Dabei handelt es sich um Wohneinheiten, die als Ersatz fur
den Abriss oder die Zusammenlegung verlustig gegangener Wohnungen neu gebaut werden
mussen. Der Ersatzbedarf birgt in Verbindung mit der Potenzialflachenermittlung
Unsicherheiten, da ein Ersatz dieser abgangigen Wohneinheiten auf den vorher genutzten
Flachen nur teilweise mdglich ist. Dabei muss auch berlcksichtigt werden, dass die abgangigen
Wohneinheiten zu einer voriibergehenden Verknappung des Wohnungsangebotes fihren.
Ebenfalls nicht beriicksichtigt sind die zusatzlichen Bedarfe von Menschen auf der Flucht. Beide
Sachverhalte fihren zu einer Erh6hung der Nachfrage an Wohnungen.

Auf einer Vielzahl kleinteiliger Grundstiicke besttinde rechnerisch die Moglichkeit fur zusatzliche
rund 1.200 Wohnungen. Deren Realisierungswahrscheinlichkeit ist aufgrund der sehr
eingeschrankten kommunalen Steuerungsmdglichkeiten bei privaten Flachen jedoch sehr
unsicher.

ZielgrolRe

Um den ermittelten Gesamtwohnungsbedarf bis 2030 zu decken, ist eine ZielgréRe beim
Wohnungsneubau von mindestens 800 Wohnungen pro Jahr bis 2030 erforderlich. Der Saldo
der fertiggestellten Wohnungen lag in den vergangenen 10 Jahren allerdings im Durchschnitt
bei nur rund 450 Wohnungen. Nach 2012 ist die Fertigstellungsquote aufgrund des
Wohnungsneubaus in der Bahnstadt deutlich angestiegen.

Um eine Bauleistung in dieser Grofienordnung zu erreichen missen bestimmte
Rahmenbedingungen gegeben sein, die nicht ausschlief3lich von der Stadtverwaltung
beeinflusst werden kénnen, wie zum Beispiel die Lage am Wohnungsmarkt, die Bedingungen
am Finanzmarkt, die Kapazitaten der Baufirmen, eine ausreichende Zahl an Investoren etc.

Der Nachholbedarf bei der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist ungleich gréf3er. Von den
in den vergangenen zehn Jahren fertiggestellten Wohnungen wurden durchschnittlich nur rund
60 preisgebundene Wohnungen pro Jahr errichtet. Damit liegt die Zahl deutlich unter der in
diesem Segment erforderlichen Zielgré3e von 400 Wohnungen pro Jahr bis 2020.
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3. Wirtschaftsentwicklungskonzept

Aufgaben und Inhalte des Wirtschaftsentwicklungskonzeptes

Wie in Kapitel 1 dargestellt, ist zur Zukunftssicherung des Wirtschaftsstandortes Heidelberg die
Ausweisung neuer Gewerbeflachen notwendig, um den Wegzug bestehender Betriebe zu
verhindern und Anfragen interessanter Betriebe unterschiedlichster Art zur Schaffung weiterer
Arbeitsplatze bedienen zu kdnnen. Das Wirtschaftsentwicklungskonzept stellt den Bedarf und
die Potenziale an Wirtschaftsflachen zur Fortsetzung der erfolgreichen Wirtschaftsentwicklung
dar. Die positive Entwicklung der vergangenen Jahre hat zu einer deutlichen Erhéhung der
Arbeitsplatze und zu einer Verbesserung der Beschéftigungssituation gefihrt (siehe Kapitel 1).
Fur den Erfolg waren vor allem die Standortgunst, die positive Entwicklung von
Wissenschaftseinrichtungen, eine gezielte Ansiedlungspolitik neuer Unternehmen, die
Unterstitzung expansionswilliger Betriebe und die gute Vernetzung mit vielen Institutionen und
Akteuren der Wirtschaft verantwortlich. Die damit verbundene Flacheninanspruchnahme fiihrt
bereits heute zu einem erheblichen Engpass an geeigneten Wirtschaftsflachen. Das
Wirtschaftsentwicklungskonzept zeigt Mdglichkeiten auf, wie Heidelberg als dynamischer
Standort auch zuklnftig geeignete und marktfahige Wirtschaftsflachen anbieten kann, um den
Wohlstand der Stadt durch eine strategische und aktive Wirtschaftspolitik mit zu gestalten.

Das Wirtschaftsentwicklungskonzept verfolgt folgende Schwerpunktsetzungen:

Flachenentwicklungen flr die Wirtschaft

Wirtschaftsflachenbezogene Baulandentwicklung und Planung erfordern, aufgrund sehr
individueller Nachfragen und konkreten Vorstellungen, sowohl ein differenziertes Angebot an
Wirtschaftsflachen als auch ein Flachenangebot in kommunalem Eigentum. Zur Realisierung
der Entwicklungschancen des Wirtschaftsstandortes Heidelberg in den verschiedenen Sektoren
besteht ein enormer Flachenbedarf wie auch das Gutachten der CIMA ergeben hat. Vorrangig
sollen die Konversionsflachen genutzt werden, um das Defizit zu beheben. Deshalb wird
angestrebt, Teile der Campbell Barracks, die Patton Barracks und etwa die Halfte von Patrick
Henry Village zu Wirtschaftsflachen zu entwickeln. Insgesamt kdnnen hier circa 50 bis 55 Hektar
Wirtschaftsflachen entstehen.

Weiterhin sollen mit Prioritat die Flachen entwickelt werden, die von ihrer Lage fir die
Wirtschaftsentwicklung geeignet sind und fur die der Flachennutzungsplan bereits eine
gewerbliche Nutzung festsetzt. Durch die kurzfristige Schaffung von Baurecht (Aufstellung von
Bebauungsplanen) kénnen dadurch relativ zeitnah wichtige und vom Markt akzeptierte Flachen
zur Ansiedlung und Erweiterung von bestehenden Betrieben sichergestellt werden. Insgesamt
sind dadurch weitere circa 15 Hektar Wirtschaftsflachen entwickelbar.

Daruber hinaus verfolgt das Wirtschaftsentwicklungskonzept das Ziel, in bestehenden
Gewerbegebieten durch Arrondierungen und Aktivierung von Flachen aus Privatbesitz alle
Bestandspotenziale zu aktivieren. Namhafte Flachen kénnen dadurch nicht gewonnen werden,
in Einzelfallen ist aber gerade die Erweiterung von Bestandsbetrieben auf Nachbarflachen ein
besonderer Vorteil.
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Insgesamt zeigt sich die Notwendigkeit, konzeptionell weitere Flachenentwicklungen
anzustofl3en, um die Entwicklungsmdglichkeiten des Wirtschafts- und Arbeitsstandortes
Heidelberg angemessen auszuschdpfen und um die Einnahmebasis des stadtischen Haushalts
zu stabilisieren. Neben der Ausweisung neuer Wirtschaftsflachen empfiehlt das
Wirtschaftsentwicklungskonzept die bedarfsgerechte Optimierung bestehender Gewerbeflachen
im Stadtgebiet. Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Nutzung von naturlichen Fluktuationen zur
Steuerung der Nutzungen, Flachenzukauf, Ausnutzung des Baurechts zur Nachverdichtung und
die Optimierung von Grundstickszuschnitten sind hier geeignete Malinahmen. Weiterhin ist die
Schaffung marktgerechter Angebote fur die Basiswirtschaft ein wichtiges Anliegen im
Wettbewerb der Standorte, beispielsweise durch Handwerkerhofe. Hierdurch sollen speziell fur
die Anforderungen der Handwerker geeignete Flachen zu giinstigen Konditionen zur Verfligung
gestellt werden.

Konditionen

Die Konditionen der Wirtschaftsflachen in Heidelberg sind im Vergleich zum Umland sehr hoch
und stellen insbesondere mittelstandische Betriebe der Basiswirtschaft vor gro3e
Herausforderungen. Das Wirtschaftsentwicklungskonzept schlagt vor, Wirtschaftsflachen nach
differenzierten Kriterien fur definierte Zielgruppen circa 50 Euro pro Quadratmeter glnstiger als
bisher an den Markt zu bringen.

Infrastruktur

Die Infrastruktur von Wirtschaftsstandorten ist so auszustatten, dass sie den heutigen und
zukunftigen Anforderungen von Unternehmen und Wissenschaftseinrichtungen entspricht.
Insbesondere die Bereiche Verkehrsinfrastruktur und Breitbandversorgung sowie die Schaffung
offentlicher WLAN-Netze werden vom Wirtschaftsentwicklungskonzept aufgegriffen und als
Handlungsschwerpunkte identifiziert.

4. Siedlungsflachenentwicklung

Beide Konzepte machen deutlich, dass mittelfristig der absehbare Bedarf nicht tber die
vorhandenen Entwicklungsflachen gedeckt werden kann.

Um die Zukunftsfahigkeit der Stadt Heidelberg zu erhalten und um weitere Verwerfungen am
Wohnungsmarkt ebenso wie Beeintrachtigungen des Wirtschaftsstandortes Heidelberg zu
verhindern, sind weitere Siedlungsflachen tber die bestehende Gebietskulisse des geltenden
Flachennutzungsplanes hinaus erforderlich. Dabei ist zu berticksichtigen ist, dass mit einer
Siedlungsentwicklung auch Kosten fiir technische und soziale Infrastruktur und
Ausgleichsflachen verbunden sind.

Aufgrund der veranderten Ausgangslage durch den Abzug der amerikanischen Streitkrafte und
den Erkenntnissen tber den zu erwartenden Einwohnerzuwachs ist die gesamtstadtische
Entwicklungsplanung unter Einbeziehung der Themen Griin- und Freirdume, Umwelt und
Verkehr zu Uberprifen. Die Verwaltung wird hierzu im Rahmen der fir das kommende Jahr
angedachten Fortschreibung des Modells Raumliche Ordnung (MRO) einen entsprechenden
Vorschlag zur Diskussion vorlegen.

Prifung der Nachhaltigkeit der Malinahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes / der Lokalen Agenda Heidelberg
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le des Stadtentwicklungsplanes

rt:  Zielle:
Investitionen fordern, die einen gleichermalf3en sozialen, 6konomischen und
Okologischen Nutzen haben
Begrundung:
Innovative Unternehmen ansiedeln
Zielle:
Flachenvorsorge, wenn Flachensicherung nicht flaichenneutral erfolgen
kann
Begrundung:
Wohnraum fir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
Zielle:
Preiswerten Wohnraum sichern und schaffen, Konzentration auf den
preisgunstigen Mietwohnungsmarkt
Begriindung:
Durch die zielgerichtete Umsetzung des Handlungsprogramms Wohnen
und des Wirtschaftsentwicklungskonzeptes werden weitere Verwerfungen
am Wohnungsmarkt ebenso wie Beeintrachtigungen des
Wirtschaftsstandortes Heidelberg verhindert und damit die
Zukunftsfahigkeit der Stadt Heidelberg erhalten.

2. Kritische Abwéagung / Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Keine.
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