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Zusammenfassungder Information:

DerKonversionsausschuss nimmtden Entwurfdes Wohnungspolitischen Konzepts fir
das Patrick Henry Village (PHV) sowie das weitere Verfahren unter Beteiligung des
Dialogforums Wohnen zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Bezeichnung: Betrag in Euro:

Ausgaben / Gesamtkosten:
o keine

Einnahmen:
e Kkeine

Finanzierung:
e keine

Folgekosten:
e Zum aktuellen Verfahrensstand noch nicht bezifferbar.

Zusammenfassung der Begriindung:

Die Erstellung des Wohnungspolitischen Konzeptes fiir das Patrick Henry Village erfolgtin
zweiPhasen.IndieserhiervorliegendenInformationsvorlage (Phase 1) werden auf der
Grundlage der Beschliisse des DynamischenMasterplans PHV (siehe Drucksache
0079/2020/BV) und dem 10-Punkte-Programm Wohnen (siehe Drucksache 0056/2020/BV)
die wesentlichenZielsetzungen und Strategien zur Schaffung eines vielfaltigen
Wohnungsangebotes konkretisiert. Derinder Anlage 01zur Vorlage beigefligte Entwurf
des Wohnungspolitischen Konzeptes ordnet die einzelnen Themenin ein Gesamtbild des
zukinftigen Stadtteils PHV einund legt einen besonderen Fokus auf die Pionierphasein
PHV Sud. Im zweiten Halbjahr 2021 erfolgt eine vertiefte Ausarbeitung des
Wohnungspolitischen Konzeptes, welches dem Gemeinderatim Dezember2021zur
Beschlussfassungvorgelegt wird.
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Sitzung des Konversionsausschusses vom 14.07.2021

Ergebnis der offentlichen Sitzung des Konversionsausschusses vom 04.07.2021

Entwurf Wohnungspolitisches Konzept Patrick-Henry-Village
Informationsvorlage 0168/2021/IV

Herr Hoffmannvom Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik gibt anhand einer Powerpoint -
Prisentation (siehe Anlage 02 zur Drucksache 0168/2021/1V) einen Uberblick zum Stand
des Wohnungspolitischen Konzeptes Patrick-Henry-Village (PHV).Im Anschluss steht er
fur Fragen zur Verfugung.

Uberwiegend werdendie vorgestellten Uberlegungenund der Zeitplan positiv gesehen.Es
gibt einzelne Nachfragenund Anregungen, hierzu melden sich Stadtratin Mirow und
Stadtrat Zieger zu Wort:

e Bedeutedie Aussage,..Anteilgeforderter Wohnraum sollausgeglichensein..” eine
Drittelung der unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmente?
e Seiauchbarrierefreies Wohnenvorgesehen?

o Werdederquantitative AnteilbezahlbarenWohnraums wie vonder Fraktion DIE LINKE
gewilinscht, noch in das wohnungspolitische Konzept aufgenommenwerden?

e SobaldesInformationeniber die Qualitat der Bestandgebaude gebe,sollendiese den
Gemeinderatsmitgliedern mitgeteilt werden.

Erster Blirgermeister Odszuck und Herr Hoffmannteilen mit, dass es noch keine
quantitative Aussage zur Aufteilung der unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmente
gebe,da dies erstim zweiten Schritt der Konzeptvorstellung anstehe. Anfang August sei
zudem eine Veranstaltung fur Wohngruppenvorgesehen.

Insgesamt musse jedes Quartierunterschiedlich betrachtet und bewertet werden, nicht
alle Bestandgebaude seienin gleichem Zustand. Grundsatzlich konne man sagen, dass auf
denBaufeldernB3 und B4 mehrBestandgebaude erhaltenwerden.

Esmeldensichim Lauf der weiteren Aussprache die Stadtrate Pfisterer und Michelsburg
zuWort:

o Wichtigsei, Pioniere zu finden, die sich trotz anfanglich fehlender Infrastruktur auf
PHV ansiedeln.

o Kaufpreise misse manmit Augenmafifestlegen

o Fokussolle auf jungen Familienliegen

e ImRahmenderWirtschaftlichkeitspriifung solle auch betrachtet werden, welche
Auswirkungenes gebe, wennmanalle Flachen in 6ffentlicher Hand belasse und
Partner nur Uiber Erbpachtangebote miteinbeziehe.

o derErhaltvonBestandgebaudenkonne helfen, graue Energie zu vermeiden.
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Stadtrat Dr.Weiler-Lorentzmeldet sich ebenfalls mit einem Wortbeitrag:

e DerBeschluss (Drucksache 0211/2021/BV) aus dem vorangegangen
Tagesordnungspunkt 2.2, Ankunftszentrum Patrick-Henry-Village hier: Priifung von
Standortenund Integrationin dendynamischen Masterplan“seinochinhaltlich indie
Vorlage (Drucksache 0168/2021/IV) aufzunehmen.

Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner und Biirgermeister Heif3 erklaren, dass die Option
Erbpacht indie Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen aufgenommenwerde und mandie Bitte
von Stadtrat Dr. Weiler-Lorentz zur Drucksache 0211/2021/BVim Protokollfesthalte.

Im weiterenVerlauf der Aussprache gehtesin der Hauptsache um die Festlegung der
Zeitschienefurdie verschiedenenVeranstaltungsformate und Sitzungen.

Biurgermeister Heif3teilt mit, dass der Auftakt ein Informationstag flir gemeinschaftliches
Wohnenam 1. August sei.Im Anschluss solle Mitte September eine gemeinsame
Veranstaltungvonden Aufsichtsratender Konversionsgesellschaft Heidelberg mbH und
der Gesellschaft fur Grund- und HausbesitzmbH Heidelberg sowie den Mitgliederndes
Konversionsausschusses stattfinden.Im Oktoberfolge das Dialogforum Wohnen und
anschlieBend starte der regulare Gremienlauf mit dem Konversionsausschussim
Dezember.

Nach Einwurf von Stadtratin Marggraf, dass der Zeitplan sehr straff gesetzt sei und
Stadtratin Mirow darum bittet, auch die Mitglieder des Ausschusses fiir Soziales und
Chancengleichheit zu informieren, schlagt Erster Birgermeister Odszuck vor,noch eine
Sondersitzung zum Beispielin Form einer Klausurtagung abzuhalten. DieserVorschlag
stoft auf breite Zustimmungim Gremium.

Oberbiirgermeister Prof. Dr. Wiirzner sagt zu, dassim Rahmen der Veranstaltungim
September, eine Entscheidung getroffen werden solle, ob eine zusatzliche Sitzung

notwendig sei.

gezeichnet
Prof. Dr. Eckart Wurzner
Oberbirgermeister

Ergebnis: Kenntnis genommen mit Arbeitsauftrag an die Verwaltung
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Begriindung:

1. Ausgangslage:Wohnungspolitische Zielsetzungen fiir das Patrick-Henry-Village

Heidelbergist einattraktiver Wohn-, Arbeits- und Bildungsstandort mit einerinternational
gepragtenBevolkerung. Mit einer bis 2035 wachsenden Einwohnerzahlgeht eine Vervielfachung
der Lebensstile und Wohnbediirfnisse der Heidelberger Haushalte einher. Die Stadt Heidelberg
setzt sichdaher firein vielfaltiges und fiir alle Haushalte bezahlbares Wohnungsangebot ein, das
dengesellschaftlichen und 6kologischen Anforderungen zukunftsfahiger Quartiere Rechnung
tragt.

Das Wohnungspolitische Konzept Patrick Henry Village (PHV) zeigt die wesentlichen
Zielsetzungen, Strategien und Parameter zur Entwicklung eines vielfaltigenWohnungsangebotes
auf.Es zeichnet ein Gesamtbild des zukiinftigen Stadtteils PHV mit einem besonderen Fokus auf
die bevorstehende Pionierphase in PHV Siid. Die Beschliisse des DynamischenMasterplans
(siehe Drucksache 0079/2020/BV) und des 10-Punkte-Programms Wohnen (siehe Drucksache
0056/2020/BV) bilden die Grundlage fiir das Wohnungspolitische Konzept PHV.Die folgende
Tabelle gibt die zentralen Zielsetzungen dieser Beschliisse wider.

Nummer Zielsetzungen

1. PHV wird einsozialvielfaltiger und altersgemischter Stadtteil eigenstandiger
Grofe und Identitat.

2. Auf PHV wird Wohnraum fur alle Nachfragegruppengeschaffen,einbesonderer
Schwerpunkt liegt auf:

a) Starterhaushalte und junge Singles /Paare,

b) junge Familienauch mit neuen,urbanen“Wohntypensowie

c) junge Senioren.

3. Dieraumliche Gliederung der Quartiere ist madglichst kleinteilig und durch eine
N&he vonWohn-und Arbeitsorten (Nutzungsmischung) gepragt.

4. PHVist einLabor fiir die Stadt der Zukunft, das experimentelle
Wohnungsbauvorhabenim ,Kleinen“umsetzt,um Antworten auf aktuelle
Herausforderungenwie kostenglinstiges Bauen, Klimaschutzund Barrierefreiheit
zu finden.

5. Im RahmenderEntwicklung sollen bevorzugt gemeinwohlorientierte
Vorhabentrager, Bestandshalter, Selbstnutzer, Baugemeinschaftensowie weitere
Partner zum Zuge kommen, bei denen eine maglichst groe Ubereinstimmung auf
der Zielebene besteht.
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2. Erstellungdes wohnungspolitischen Konzeptes in zwei Phasen

Die Erstellung des wohnungspolitischen Konzeptes erfolgtinzwei Phasen.Der Zeitplanwurdein
der Sitzung des Gemeinderates am18.03.2021vorgestellt (siehe Drucksache 0261/2020/GR).

2.1 Entwurf mit Grundzugen des wohnungspolitischen Konzeptes (Phase 1)

Der Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes, welcher unter Beteiligung verschiedener
Fachamter sowie der Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitzund der Internationalen
Bauausstellung erarbeitet wurde,ist der Vorlage inder Anlage 01beigefligt. Angesichts des zu
erwartendenAufsiedlungsprozessesist es erforderlich, sowohldie Entwicklungvon PHV
insgesamt als auch unterschiedliche Entwicklungsphasenwieinsbesondere die Pionierphasein
PHV Siid zu thematisieren. Aus dengenannten Zielsetzungen konnenfolgende Strategienfiirden
Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes abgeleitet werden, die inder Anlage 01naher
erlautert werden:

e SozialeVielfalt und Identitat im neuen Stadtteilkonnendurch einvielfaltiges
Wohnungsangebot flir Menschen unterschiedlichen Einkommens in Miete und Eigentum
gefordertwerden.Einbesonderer Fokus liegt hierbei auf unteren und mittleren
Einkommensgruppen (Schwellenhaushalte).

e PHVsollfiralle Nachfragegruppenattraktiv sein.InderPionierphase sollein
Schwerpunkt auf die mobilen Nachfragegruppengelegt werden, die auch ohne
vollstandige Infrastruktur fur den Stadtteilinteressiert werdenkonnen.

o BeidenWohnungsmarktsegmentensolleinausgeglichenes Angebot von geforderten,
preisgedampftenundfreifinanzierten WohnungeninMiete und Eigentum entstehen.

o Eswirdgeradeinder Pionierphase eine kleinteiligere Entwicklung angestrebt,um eine
grofBe Vielfalt an Nutzergruppenund Modellvorhabenund eine damit einhergehende
Signalwirkung fir die Stadtteilentwicklung zu erreichen.

o DerFokus beidenPartnern wirdinder Pionierphase nebendem Engagement der BimA
auf gemeinwohlorientierte Bestandshalter (Miete und Eigentum) und Selbstnutzer
(Eigentum) gelegt, die auch im Zuge offener Konzeptvergabenangesprochenund zu
klaren Qualitatskriterienverpflichtet werdensollen.

Der Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes wirdim Konversionsausschuss am 14. Juli
vorgestellt (siehe Prasentationim Anhang 02).
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2.2.Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Um eine Umsetzung der wohnungspolitischen Zielsetzungen zu ermaglichen, sind wirtschaftlich
darstellbare Zielsetzungenessentiell. Die fiir die Umsetzung verantwortlichen stadtischen
Gesellschaften GGH und KGH als zukinftige Gesellschafter der PHV -Gesellschaft werdendaher
Zug um Zug mit der Konkretisierung des wohnungspolitischen Konzeptes die
Rahmenbedingungen einer wirtschaftlichtragfahigen Entwicklungskonzeption fiir PHV
erarbeiten.Diese wird alle wesentlichenBereiche und Zielsetzungen der Flachenentwicklung
umfassen.

Die Flachenentwicklung wird extrem hohe finanzielle und wirtschaftliche Anforderungenan die
Verantwortlichen stellen. Eine stabile Kalkulationsgrundlage auf Basis definierter, wirtschaftlich
darstellbarer Zielsetzungen im Sinne eines ausgewogenen Gesamtkonzeptsist daher zwingende
Voraussetzungfireine Flachenentwicklung. Die Definition der wohnungspolitischen
Zielsetzungenmuss daherzwingendim Gesamtkontext betrachtet werdenund die
unterschiedlichen Entwicklungsziele ineinem angemessenenVerhaltnis zueinander
beriicksichtigenund aufeinanderabstimmen,um eininnovatives und gleichzeitig wirtschaftlich
tragfahiges Gesamtkonzept zuermaglichen.

Wohnraumangebote im Segment geforderterund preisgedampfter Wohnraum einerseits und
Wohnraumangebote ohne Belegungs- und/oder Mietpreishindung (freifinanzierter Markt)
andererseits mussendaherineinem ausgewogenen Verhaltnis zu einander stehen; dies sowohl
unter dem Aspekt der sozialen Durchmischung eines Quartiers als auch derdurch die
Entwicklung erzielbaren Wertschopfung zur Finanzierung der mit der Entwicklung verfolgten
Zielsetzungenund erforderlichen Umsetzungsmafinahmen. Eine zu hohe Quote fiir den
mietpreis-und belegungsgebundenen Wohnraum fiihrt unweigerlich zu Preissteigerungenam
freienMarkt und reduziert damit die Attraktivitat von PHV flr diese Zielgruppen.Im Ergebnis
fehlen diese Finanzmitteldann zur Gegenfinanzierung preisgedampfterund geforderter
Wohnraumangebote.

In einergemeinsamen Sitzung der Aufsichtsrate der KGH, GGH und des Konversionsausschusses
im Septembersollendie wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit denwohnungspolitischen
Zielsetzungenabgeglichen werden.

2.3. Uberarbeiteter Entwurf als Beschlussvorlage (Phase 2)

Die Aufsiedlung eines neuen Stadtteils liber einenlangeren Zeitraum bedarf eines langen Atems
und eines breitenpolitischen Konsenses. Derdialogischangelegte Erarbeitungsprozess des
Wohnungspolitischen Konzeptes, der eine friihzeitige Beratung des Entwurfesim
Konversionsausschuss am14.Juli und eine Beteiligung des Dialogforums Wohnenam 07. Oktober
2021vorsieht,solleinstabiles Fundament fir die Konzeption schaffen. In derzweiten Phase
sollen auch die KenngroBlenfir diein Phase 1 entwickelten Parameter auf der Basis einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung quantifiziert werden.
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Dies betrifft vorallem dezidierte Vorgabenfiir die Anteile einzelner Wohnungsmarktsegmente,
das Verhaltnis Miete und Eigentum sowie die Wohnungsgraofien. Zudem konnenrelevante
Anderungen des Dynamischen Masterplans indieser Phase nochinder Konzeption
beriicksichtigt werden.Der Beschluss des Wohnungspolitischen Konzeptes st flir die Sitzung des
Gemeinderatesam 09.Dezember2021vorgesehen.

Beteiligung des Beirates von Menschen mitBehinderungen
DerBeirat vonMenschen mit Behinderungenwirdin der 2.Phaseim Rahmendes Dialogforums
Wohnen, das am 07.10.2021 stattfindet, einbezogen.

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

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
WOI1 + Wohnraum fiir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
Zielfe:
PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentration auf den
W02 + o .
preisgiinstigen Mietwohnungsmarkt
Ziel/e:
Investitionenfordern, die einen gleichermafBensozialen, 6konomischen und
Qu2 + .. .
okologischen Nutzen haben.
Ziele:
WO 4 Verdrangungsprozesse verhindern
Begriindung

PHVist das wichtigste Vorhaben zurUmsetzung des 10-Punkte-Programms
Wohnen. Zur Schaffung von Wohnraum fiir alle sichert das
Wohnungspolitische Konzept PHV die Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum fiir untere und mittlere Einkommensgruppensowie fir
Nachfragegruppen, die der Unterstiitzung bediirfen. Dariiber hinaus sollen
zukunftsweisende Modellprojekte zum Wohnenumgesetzt werden.

2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Die Festlegung von quantitativen Kenngrofien erfolgt auf der Basis von
Wirtschaftlichkeitsberechnungeninder zweiten Jahreshalfte (Phase 2) und dientinsbesondere
der Abwagungsozialerund 6konomischerBelange.

gezeichnet
JirgenOdszuck
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Anlagen zur Drucksache:

Nummer: | Bezeichnung
01 Entwurf Wohnungspolitisches Konzept PHV
02 Prasentation
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