Anlage 01 zur Drucksache 0385/2021/BV

Wohnungspolitisches Konzept Patrick-
Henry-Village (PHV)

Von der Housing Area zu einem neuen Stadtteil mit sozialer Vielfalt und
eigener Identitat

Das Patrick-Henry-Village (PHV) wurde von 1954 bis 2014 als eigenstandige Wohnsiedlung der in
Heidelberg stationierten US-Streitkrafte und ihrer Familien mit rund 8.000 Bewohnerinnen und
Bewohnern genutzt. Seit dem Abzug der US-Armee entwickelt die Stadt Heidelberg gemeinsam
mit Partnern und der Internationalen Bauausstellung das Patrick-Henry-Village zum neuen 16.
Stadtteil von Heidelberg. Ziel ist die Entwicklung eines sozial gemischten Stadtteils mit einem
ausgewogenen Verhaltnis der Wohnungsangebote fur Haushalte mit unteren, mittleren und hoé-
heren Einkommen. Dazu gehort ein breites Mietwohnungsangebot fur alle Einkommensgrup-
pen sowie Angebote im Eigentum flir Schwellenhaushalte und Selbstnutzer. Die Entwicklung ei-
nes sozial gemischten Stadtteils bedarf geeigneter Partner. Hier sollen in den verschiedenen
Wohnungsmarktsegmenten Vorhabentrager zum Zuge kommen, bei denen eine Ubereinstim-
mung mit den wohnungspolitischen Zielen der Stadt Heidelberg besteht. Das Wohnungsange-
bot in gemischt genutzten Quartieren, die Wohnformen Miete und Eigentum sowie die Wahl der
Vorhabentrager sollen die Bildung lebendiger Nachbarschaften im PHV positiv beeinflussen. Ziel
der Entwicklung ist es, dass der neue Stadtteil PHV sowohl fir Zuztige aus dem Stadtgebiet als
auch fur Zuzuige von auf3erhalb attraktiv ist. Die Zielsetzungen des Wohnungspolitischen Kon-
zepts gelten fur den gesamten Stadtteil. Richtwerte zur Erreichung der wohnungspolitischen
Zielsetzungen kdnnen sich von Teilbereich zu Teilbereich aufgrund der unterschiedlichen bauli-
chen Voraussetzungen und der Besonderheiten bei der Entwicklung unterscheiden. RegelmaRig
wird der Gemeinderat Uber den Stand der Entwicklung mit einem Bericht (Monitoring) infor-
miert, der dieser besonderen Eignung der Teilbereiche Rechnung tragt.

Wahrend des Aufsiedlungsprozesses werden Uber einen ldngeren Zeitraum weniger als 10.000
Einwohnerinnen und Einwohner im Patrick-Henry-Village leben und weniger als 5.000 Menschen
dort arbeiten. Deswegen ist es erforderlich, auch die Zwischenstufen der Entwicklung des Stadt-
teils PHV zu betrachten. Die verschiedenen Bereiche missen demzufolge so entwickelt werden,
dass sie fir die Dauer des Aufsiedlungsprozesses ein moglichst grol3es Mal3 an Eigenstandigkeit
aufweisen. Zudem muss die Infrastrukturversorgung integraler Bestandteil der Entwicklung
sein.

Die raumliche Entwicklung beginnt im Stiden des Gebietes (Stufe 1) und setzt sich im Norden
fort (Stufe 2). Dort ist auch der neue Standort fiir das Ankunftszentrum vorgesehen. Der Ent-
wicklungsabschnitt Mitte (Stufe 3) folgt sukzessive in Abhangigkeit der Verlagerung des An-
kunftszentrums und der Verfligbarkeit der freigemachten Bauflachen. Die westlich daran an-
grenzenden Erweiterungsbereiche sollen bedarfsorientiert entsprechend des Gemeinderatsbe-
schlusses zum Dynamischen Masterplan nach 2030 in die Entwicklung gebracht werden (Stufen
4.1 und 4.2). Die Erweiterungsbereiche sind ein integraler Bestandteil des Konzepts.


https://iba.heidelberg.de/de

Abbildung 1 - Teilbereiche und Entwicklungsabschnitte des PHV
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Die Umsetzung des Wohnungspolitischen Konzepts fur das Patrick-Henry-Village erfolgt durch
die zu grindende Entwicklungsgesellschaft PHV-E, an der die Konversionsgesellschaft Heidel-
berg, die Gesellschaft fiir Grund- und Hausbesitz und die Stadtwerke Heidelberg beteiligt sind.
Die Flachenentwicklung stellt hohe finanzielle und wirtschaftliche Anforderungen an die Verant-
wortlichen. Eine stabile Kalkulationsgrundlage ist daher zentrale Voraussetzung fur eine Fla-
chenentwicklung. Die Definition der wohnungspolitischen Zielsetzungen wird im Gesamtkontext
betrachtet. Dabei werden die unterschiedlichen Entwicklungsziele in einem angemessenen Ver-
haltnis zueinander bericksichtigt und aufeinander abgestimmt. So entsteht ein innovatives und
gleichzeitig wirtschaftlich tragfahiges Gesamtkonzept.

Zur Umsetzung der Ziele und Inhalte des Wohnungspolitischen Konzepts werden die folgenden
quantitativen Zielsetzungen auf der Basis einer Wirtschaftlichkeitsberechnung' festgelegt.

1. Unterschiedliche Wohnungsmarktsegmente schaffen
Wohnraum fur alle Bevélkerungsgruppen

Die Unterscheidung in geférderten und preisgedampften Wohnraum ist in Stadten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt wie Heidelberg erforderlich. Der geférderte Wohnraum wird hier
gleichgesetzt mit der Inanspruchnahme der Landeswohnraumférderung und der damit einher-
gehenden Mietpreisreduzierung unterhalb der ortsiblichen Vergleichsmiete. Darunter fallen
Haushalte, welche die Einkommensgrenzen des Landes einhalten und einen Wohnberechti-
gungsschein beantragen kénnen. Zum preisgedampften Wohnraum gehdren Haushalte, die
nicht genug verdienen, um sich im Neubausegment selbst mit Wohnraum versorgen zu kénnen.
Bei den Mieterhaushalten durfen die Einkommensgrenzen der Landeswohnraumférderung um

" Grundlagen fiir das Wohnungspolitische Konzept Patrick-Henry-Village, Quaestio Beratung und For-
schung, Bonn 2019. Abrufbar unter: www.heidelberg.de > Amt fir Stadtentwicklung und Statistik > Publika-
tionen.
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bis zu 30 Prozent Uberschritten werden. Im Eigentumssegment gelten die Einkommensgrenzen
des Forderprogramms Wohnungsbau Baden-Wirttemberg.

Die Zielsetzung fur die Aufteilung des Wohnraums in verschiedene Marktsegmente, die soge-
nannte Quote, sieht vor, zur Halfte der Wohnflache geférderten bzw. preisgedampften und zur
anderen Halfte frei finanzierten Wohnraum zu errichten. Zum geférderten und preisgedampften
Wohnraum gehéren Wohnungen, deren Miet- bzw. Kaufpreise unterhalb der ortstiblichen Ver-
gleichsmieten bzw. den Verkaufspreisen am Markt liegen. Bei der Aufteilung der Wohnungs-
marktsegmente werden neben den sozialen Zielen auch die Belange der freien Wohnungswirt-
schaft berucksichtigt.

Abbildung 2 - Zielsetzung fiir die Anteile einzelner Wohnungsmarktsegmente fiir gesamt PHV
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Somit werden fiir das Patrick-Henry-Village folgende Wohnungsmarktsegmente als
Zielsetzung festgelegt:

— 50 Prozent der Wohnflache frei finanzierter Wohnraum
— 20 Prozent der Wohnflache preisgeddmpfter Wohnraum
— 30 Prozent der Wohnflache geforderter Wohnraum

Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Tabelle 1 - Modellrechnung Wohnungsangebote fiir gesamt PHV (gerundete Werte)

Gesamt PHV 5.350 Wohnungen
Davon Wohnungsmarktsegmente
Frei finanziertes Marktsegment 2.550 Wohnungen
Preisgedampfter Wohnraum 1.050 Wohnungen
Geférderter Wohnraum 1.750 Wohnungen
Davon Teilbereiche
PHV Sud (Stufe 1) 1.800 Wohnungen
PHV Nord, Mitte (Stufen 2-4) 3.550 Wohnungen

Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Flachenannahmen basieren auf der Grundlage des Dynamischen Masterplans und dem Wettbewerbsergebnis fur B3/B4
ohne Berlcksichtigung der Planungen fuir das Ankunftszentrum.

Annahmen fir durchschnittliche GroRe je Wohneinheit (WE): Miete freifinanziert und preisgedampft: 75 gm,

Eigentum freifinanziert und preisgedampft: 80 gm, geférderte Mietwohnungen: 70 gm.



Nach derzeitigem Planungsstand kénnen auf PHV insgesamt rund 5.350 Wohnungen entstehen.
Dies ist eine Modellrechnung, die im weiteren Verfahren fortgeschrieben werden muss. Die Fol-
gen der Integration des Ankunftszentrums sind dabei noch nicht berucksichtigt. Bei Beschluss
des Standortsvorschlags der Verwaltung (siehe Drucksache 0328/2021/BV) wiirden in den Quar-
tieren B1 und D3 ein Teil der dort im Dynamischen Masterplan vorgesehenen Wohnflachen ent-
fallen. Ob dieser Wohnraum an anderer Stelle geschaffen werden kann, ist im weiteren Verfah-
ren zu untersuchen.

Abbildung 3 - Rdumliche Verteilung der Wohnungsmarktsegmente

Frei finanzierter Wohnraum Preisgedampfter Wohnraum Geforderter Wohnraum

a
b o

/
.0
q

B GroRerer Anteil GréRerer Anteil [  GroRerer Anteil

Kleinerer Anteil Kleinerer Anteil Kleinerer Anteil

Quelle: Stadt Heidelberg 2021 auf Grundlage Quaestio 2019

Die raumliche Verteilung der einzelnen Wohnungsmarktsegmente auf die zuklnftigen Quartiere
tragt deren unterschiedlichen Eignungen Rechnung. In PHV Stid (Stufe 1) wird das preisge-
dampfte Segment, beispielsweise aufgrund des Erhalts des vorhandenen Wohnungsbestandes
im Eigentum der BImA und deren Zielsetzung niedrige Mieten zu realisieren, einen vergleichs-
weise grofleren Anteil haben. Umgekehrt ergibt sich in PHV Mitte und Nord (Stufen 2 bis 4) auf-
grund der Fordermaoglichkeiten fir den dort zu erwartenden Wohnungsneubau ein gréRerer
Anteil im geférderten Wohnungsbau. Es ergeben sich folgende Merkmale:

— Frei finanzierter Wohnungsmarkt
Schwerpunkt in den westlichen Neubauquartieren der A-Baufelder und im Zentrum
Gemal Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden in diesem Segment Miethéhen um 13 bis 14
Euro pro gm Wohnungsflache bzw. Verkaufspreise von 5.000 bis 6.000 Euro pro gm Woh-
nungsflache (Stand: 11/2021) angenommen.

— Preisgedédmpfter Wohnraum
Schwerpunkt bei den Bestandsgebauden der B-Baufelder (flr Miete) und kleinerer Anteil bei

Neubauten (fur Eigentum durch Selbstnutzer / Baugemeinschaften).
Gemal Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden in diesem Segment Miethéhen um 10 Euro
pro gm Wohnungsflache (Stand 11/2021) und verglnstigte Kaufpreise angenommen.



— Geférderter Wohnraum
Schwerpunkt auf den westlichen A-Baufeldern und dem Zentrum sowie kleinere Anteile der
B-Baufelder. Einsatz der Landeswohnraumférderung im Neubau fur Nutzer mit Wohnbe-
rechtigungsschein.
Gemal Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wird eine geférderte Miethéhe um 8,50 Euro pro gm
Wohnungsflache (Stand: 11/2021) angenommen.

Abbildung 4 - Richtwerte fiir die Wohnungsmarktsegmente in den Teilbereichen

PHV Sid (Stufe 1) PHV Mitte-Nord (Stufen 2 bis 4)
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Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Die Verteilung der Wohnungsmarktsegmente fiir PHV Sd und Mitte-Nord sind keine festgeleg-
ten Ziele. Als Richtwerte bilden sie die Grundlage fur das Monitoring zum Wohnungspolitischen
Konzept. Die raumliche Verteilung der Wohnungsmarktsegmente kann dazu fuhren, dass auf
PHV Siid Wohnungsmarktsegmente in einer Verteilung von 40-40-20 (frei finanziert / preis-
gedampft / gefordert) realisiert werden. Fir PHV Mitte-Nord konnte daraus eine Verteilung
von 55-10-35 (frei finanziert / preisgedampft / geférdert) resultieren.

2. Wohnformen: Miete oder Eigentum

Neben den unterschiedlichen Wohnungsmarktsegmenten beeinflusst auch die Festlegung der
Wohnformen Miete oder Eigentum die Qualitat eines sozial vielfaltigen und altersgemischten
Stadtteils. Mietangebote sind fur alle Einkommensgruppen von Bedeutung. Es werden Ange-
bote im geférderten Wohnungsbau bendtigt, aber auch Mietangebote im preisgedampften und
frei finanzierten Wohnungsmarktsegment. Bei den beiden letztgenannten wird Mietwohnraum
vor allem von mobilen Nachfragegruppen wie jungen und alteren Singles und Paaren, Starter-
haushalten und Familien nachgefragt. Eigentumsangebote werden im preisgedampften und all-
gemeinen Wohnungsmarkt benétigt. Eigentumsbildung in Form von Selbstnutzern starkt die
Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit dem neuen Stadtteil.



Abbildung 5 - Zielsetzung fiir Wohnformen (Miete und Eigentum) fir gesamt PHV
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Die Zielsetzung ist ein Verhaltnis der Wohnfldchen von 50 Prozent Miete zu 50 Prozent
Eigentum. Fiir die Wohnungsmarktsegmente bedeutet dies:

- Geférderter Wohnungsbau: ausschlieBlich Miete

- Preisgedampfter Wohnungsbau: je zur Halfte Eigentum und Miete

- Frei finanzierter Wohnungsmarkt: zu 80 Prozent Eigentum und zu 20 Prozent
Miete

Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Die Uberlagerung der Zielsetzungen fir die Verteilung der verschiedenen Wohnungsmarktseg-
mente und die Aufteilung nach Miete und Eigentum in PHV ergibt folgendes Bild:

Abbildung 6 - Zielsetzung fir Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen fiir gesamt PHV
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Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Die Anteile von Miete und Eigentum kénnen sich aufgrund der unterschiedlichen Eignung der
Teilbereiche unterscheiden. Fur PHV Siid wird von einem Verhéltnis von 60 Prozent Miete und
40 Prozent Eigentum und fir PHV Mitte-Nord von einem Verhaltnis von 45 Prozent Miete zu
55 Prozent Eigentum derzeit ausgegangen. Diese Verhaltnisse dienen als Richtwerte fur das
fortlaufende Monitoring.



3. Die kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Patrick
Henry Village (Nachfragegruppen)

Die Wohnraumbedarfsanalyse aus dem Jahr 20192 ermittelt das Wohnraumangebot bis 2035 fur
Heidelberg und stellt dieses nach Nachfragegruppen dar. Insgesamt ist von Wohnraum ftr rund
13.000 Haushalte auszugehen. Nahezu 40 Prozent dieser Haushalte, rund 5.300, kénnen Wohn-
raumangebote auf PHV finden. Um ein vielfaltiges Wohnungsangebot fur diese Haushalte be-
reitzustellen, ist es wichtig, einen Mix aus unterschiedlichen WohnungsgréfRen in den einzelnen
Quartieren des PHV vorzusehen.

Abbildung 8 - Nachfragegruppen und ihre Mobilitatsdynamik in Heidelberg
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Quelle: Quaestio 2019

Der Aufsiedlungsprozess wird durch die unterschiedliche Mobilitatsdynamik der einzelnen
Nachfragegruppen gepragt (siehe Abbildung). Ein Wohnungsangebot, das der Nachfrage ent-
spricht, muss vor allem die HaushaltsgroRBe berlcksichtigen. Haushalte mit Kindern und Mehr-
personenhaushalte, wie zum Beispiel Wohngemeinschaften, bendtigen gréBere Wohnungen
und eine entsprechende soziale Infrastruktur, wie Kitas und Schulen.

2 Wohnraumbedarfsanalyse 2035 fiir Heidelberg, Quaestio Forschung und Beratung, Bonn 2019. Abrufbar
unter: www.heidelberg.de > Amt fur Stadtentwicklung und Statistik > Publikationen.



Abbildung 9 - Aufteilung der Wohnungen fir gesamt PHV nach GréRe
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Die Zielsetzung fur die Aufteilung aller Wohnungen nach WohnungsgréRe ist:

— 1/3 der Wohnungen mit 1- und 2-Zimmern,
— 1/3 der Wohnungen mit 3-Zimmern
— 1/3 der Wohnungen mit 4- und mehr Zimmern

Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Annahme: Anzahl Zimmer zuzuglich Kiiche und Bad.

Zur Schaffung eines ausgewogenen Wohnungsangebots fir alle Nachfragegruppen ist ein brei-
ter Wohnungsmix erforderlich (siehe Abbildung). Dieser soll auf PHV insgesamt und in den ein-
zelnen Teilraumen durch einen , Drittelmix” bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnungen er-
reicht werden.

Der Wohnungsmix I3sst sich den einzelnen Nachfragegruppen im Allgemeinen so zuordnen:

1- und 2-Zimmerwohnungen werden vor allem von Starterhaushalten, jungen Singles und Paa-
ren, jungen Senioren und Hochbetagten nachgefragt. 3-Zimmer-Wohnungen werden von jun-
gen und mittelalten Singles und Paaren, Alleinerziehenden, jungen Senioren und Hochbetagten
nachgefragt. 4- und mehr Zimmer-Wohnungen werden von Starterhaushalten (Wohngemein-
schaften), mittelalten Singles und Paaren sowie jungen und alteren Familien nachgefragt. Bei
der Anzahl der Zimmer ist zu beachten, dass Kiiche und Bad jeweils noch als weitere Raume hin-
zukommen.

Mit dem vorgegebenen Wohnungsschlissel wird ein besonderes Augenmerk auf gréf3ere Woh-
nungen gelegt, da aufgrund der vergleichsweise geringen Fertigstellungen in den vergangenen
Jahren von einem Nachholbedarf bei gréBeren Wohnungen in Heidelberg auszugehen ist.

Mit dieser Zielsetzung soll auch die Erreichung des gesamtstadtischen Ziels geférdert werden,
Familien in der Grindungsphase in Heidelberg zu halten und eine Abwanderung ins Umland
durch ein entsprechendes attraktives Angebot in Heidelberg zu reduzieren. Mit 4-Zimmern und
mehr sind nicht automatisch sehr grole Wohnungen gemeint. Zur Reduzierung des Flachenver-
brauchs und auch der Mietbelastung pro Haushalt soll ein starker Fokus auf kompakte Mehr-
raumwohnungen und flexibel nutzbare Raume gelegt werden.



Weitere Grinde sprechen fur die Schaffung gréBerer Wohnungen. Das Arbeiten von zuhause
(Homeoffice) und der damit verbundene Platzbedarf wird an Bedeutung gewinnen. Fir gesamt
PHV wird von einem Bedarf an 4- und mehr Zimmer-Wohnungen von rund 1.800 Wohnungen
ausgegangen.

4. Partner fur den Wohnungsbau

Die Stadt Heidelberg kann durch den Zwischenerwerb der Grundstiicke festlegen, welche Part-
ner bei der Bebauung der Grundstiicke zum Zuge kommen sollen. Ein wichtiges Kriterium ist da-
bei eine mdglichst groRe Ubereinstimmung auf der Zielebene. Das bedeutet, es sollen solche
Partner zum Zuge kommen, die das Erreichen der wohnungspolitischen Ziele der Stadt Heidel-
berg gewahrleisten. Das 10-Punkte-Programm Wohnen und das Wohnungspolitische Konzept
PHV bilden dafur die Grundlagen.

Tabelle 3 - Wohnungsmarktsegmente und geeignete Partner

Geférderter Mietwohnraum | Preisgedampfter Wohnraum | Frei finanzierter Wohnraum

mittlere
Haushalte ohne

far ... untere Einkommensgruppen Einkommensgruppen, )
grupp grupp Einkommensbegrenzung
Schwellenhaushalte
) Miete, Eigentum . )
Segment Miete g Eigentum, Miete

(Selbstnutzer)

Vorhabentrager aller Art
insbesondere Bestandshalter

Miete Partner Bestandshalter mit langfristiger Orientierung

Selbstnutzer:
gemeinschaftliche
Wohnformen, Baugruppen

Vorhabentrager aller Art
Prioritat kleinteiliges und
selbstgenutztes Eigentum

Eigentum Partner

Quelle: Stadt Heidelberg 2021

Bei der Schaffung geférderten und preisgedampften Wohnraums geht es zunachst um Mietho-
hen und Verkaufspreise, welche fir untere und mittlere Einkommensgruppen leistbar sein mis-
sen. DarUber hinaus sollen die neuen Wohnungsbestéande im geférderten und preisgedampften
Mietwohnraumsegment langfristig gesichert werden, im geférderten Segment auch tUber den in
der Landeswohnraumfdrderung derzeit vorgesehenen Bindungszeitraum von 30 Jahren hinaus.
Dieses Anforderungsprofil fir geférderte und preisgedampfte Mietwohnungen eignet sich vor
allem fur Bestandshalter, die aufgrund ihrer Geschaftsmodelle moderate Kapitalrenditen anset-
zen, da sie ein langfristiges Investitionsmodell verfolgen. Zu den Bestandshaltern gehéren ne-
ben der 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaft GGH und den Wohnungsgenossenschaften ein
breites Spektrum unterschiedlicher Akteure. Es wird davon ausgegangen, dass die BImA als Be-
standshalterin Mietwohnungen im preisgedampften Segment auf PHV Sid anbieten wird.

Die Eigentumsbildung im preisgedampften Segment richtet sich bevorzugt an Selbstnutzer, die
einen wichtigen Beitrag zur Quartiersidentitat leisten. Die Auswahl der Selbstnutzer orientiert
sich an dem Innovationsgrad der Vorhaben und ihrem Beitrag fiir die Quartiersentwicklung.
Baugruppen und gemeinschaftliche Wohnformen gehdren ebenfalls zu dieser Kategorie. Die
Stadt kann Uber Qualitats- und Vergabekriterien auf der Ebene einzelner Quartiere oder Nach-
barschaften sicherstellen, dass Selbstnutzer einen Beitrag zur Quartiersentwicklung oder ande-




ren relevanten Anforderungen leisten. Das Instrument der offenen Konzeptvorgaben ist in Ba-
den-Wirttemberg etabliert und wurde auch in Heidelberg bereits praktiziert. Bei der Vergabe ist
ein vergleichsweise kleinteiliger Grundstiickszuschnitt erforderlich.

Die kleinteilige Vergabe nach den Qualitatskriterien und den Vorgaben der Stadt ist sowohl im
preisgedampften als auch im frei finanzierten Wohnungsmarktsegment vorgesehen. Sie tragt
zur Forderung der baulichen Vielfalt und Nutzungsmischung sowie zur Schaffung von Versor-
gungs- und Infrastrukturangeboten im Quartier bei. Die Erzeugung eines ,Wettbewerbs der
Ideen” fuhrt in Stadten wie Tubingen dazu, dass soziale Trager vermehrt von den Bewerbern als
Bestandteil ihres Konzepts angefragt werden, um die Chancen des Vorhabens im Wettbewerb
zu verbessern.

Im frei finanzierten Wohnungsmarktsegment soll ein breites Spektrum unterschiedlicher Vorha-
bentrager insbesondere im Eigentumssegment zum Zuge kommen, um Identitat durch Eigen-
tumsbildung zu férdern und ein ausgeglichenes Verhaltnis von Miete und Eigentum zu errei-
chen. Bei Eigentum ist sowohl der Verkauf an Anleger als auch Selbstnutzer méglich. Faktisch ist
somit ein Teil des Eigentums in diesem Segment Miete. Wichtig ist, dass bei einem Anteil des Ei-
gentums im allgemeinen Wohnungsmarkt die kleinteilige Vergabe an Selbstnutzer ermdglicht
wird und Kettenverkaufe verhindert werden, die zur Verteuerung der Wohnungen fihren.

Zudem sollen spezielle Vorhabentrager wie Trager von Wohnungen fur Studierende und Auszu-
bildende gezielt angesprochen werden, um frihzeitig Wohnraum fur Starterhaushalte zu schaf-
fen.

5. Die Entwicklung von PHV Sid im Zuge der Pionierphase

Die Entwicklung von PHV beginnt im sudlichen Bereich. Der Pionierphase kommt eine beson-
dere Bedeutung bei der Aufsiedlung zu, da sie das Bild des neuen Stadtteils pragt und damit
auch seine weitere Entwicklung beeinflusst. Zu PHV Sud gehéren die fir das Wohnen relevanten
Baufelder B3/B4 und A5 sowie weitere Bereiche fiir die erforderliche Nahversorgung und Infra-
struktur, die die rund 3.000 bis 4.000 neuen Bewohnerinnen und Bewohner in PHV Sud benéti-
gen.

Abbildung 10 - Pionierphase (PHV Siid) in der Stufe 1

Nord
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Ankunftszentrum
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Quelle: Stadt Heidelberg 2021
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Die erste Entwicklungsstufe eignet sich in besonderem Mal3e auch fir das Ausprobieren von L6-
sungen in Form von Modellvorhaben, die sich in spateren Stufen etablieren kénnen. Insbeson-
dere im Wohnungsneubau werden im Sinne der ,Next Practice” modellhafte neue Ansatze hin-
sichtlich der Barrierefreiheit zum Beispiel durch ,,Best Price Wohnen barrierearm” erwartet. In
Neubau und Bestand kdnnen sich zudem neue Wohnformen fur Haushalte mit Kindern, Starter-
haushalte und gemeinschaftliche Wohnformen entwickeln. PHV wird somit als Stadtteil fur quali-
tatsvolles und zukunftsweisendes Bauen sichtbar. Die gewonnenen Erkenntnisse kdnnen spater
auch der weiteren Entwicklung des PHV zu Gute kommen.

Durch die Lage von PHV ergibt sich in Verbindung mit einer stufenweisen Entwicklung eine be-
sondere Herausforderung fir die Entwicklung der Identitat des neuen Stadtteils. Uber einen lan-
geren Zeitraum werden auf PHV weit weniger als 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner woh-
nen und weniger als 5.000 Menschen arbeiten. Die sukzessive Aufsiedlung von PHV bendtigt
Teilflachen, die in sich funktionieren und sich zum Ganzen erganzen. Wichtig bei der Entwick-
lung ist, dass die im Dynamischen Masterplan definierten Quartiere und Nachbarschaften auf
PHV ein jeweils eigenes Profil entwickeln.

Die neuen Bewohnerinnen und Bewohner sowie Arbeitende auf PHV werden Nahversorgung,
Freiflachen, Mobilitatsangebote sowie soziale und verkehrliche Infrastruktur benétigen. Eine
grolRe Herausforderung wird sein, Nachfragegruppen gerade in der Anfangszeit, in der noch
keine umfangreiche Infrastruktur bereitsteht, flr die Pionierphase zu gewinnen.

Die Akteure der Pionierphase zeichnen sich dadurch aus, dass sie ein Interesse daran haben,
frihzeitig vor Ort zu sein, Wohnen und Arbeiten im Quartier zu verknipfen (zum Beispiel Start-
Ups, Handwerker, Wissenschaftler) und es wertschatzen, dass es Raume fir Experimente und
Neues gibt.

5.1 Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen

Aufgrund der unterschiedlichen Quartiersmerkmale auf PHV Stid im Vergleich zu gesamt PHV
wird fUr die einzelnen Wohnungssegemente auf PHV Stid von folgender Verteilung
ausgegangen, welche als Richtwerte die Grundlage fur das fortlaufende Monitoring bilden:

— 40 Prozent der Wohnflachen frei finanzierter Wohnraum
— 40 Prozent der Wohnflachen preisgedampfter Wohnraum
— 20 Prozent der Wohnflachen geférderter Wohnraum

Abbildung 11 - Richtwerte fur die Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen in PHV Sud als Grund-
lage fiir das Monitoring
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Quelle: Stadt Heidelberg 2021
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Im frei finanzierten Segment wird von einem Eigentumsanteil in Héhe von 75 Prozent
ausgegangen. Bezogen auf die Gesamtwohnflache in PHV Sud besitzt dieser einen Anteil von 30
Prozent. Im preisgedampften Segment Uberwiegt der Mietwohungsanteil mit 75 Prozent.
Bezogen auf die Gesamtwohnflache von PHV Sid besitzt dieser einen Anteil von 30 Prozent. Es
folgen geforderte Mietwohnungen (20 Prozent) sowie preisgedampfte Eigentumswohnungen
und frei finanzierte Mietwohnungen (jeweils 10 Prozent). Insgesamt wird von einem Verhaltnis
von 40 Prozent Eigentum und 60 Prozent Miete in PHV Sud bezogen auf die Gesamtwohnflache
ausgegangen.

Diese Richtwerte fir PHV Sd setzen sich aus den Annahmen der Teilbereiche B3/B4 und A5
zusammen. Diese betragen im einzelnen mit Stand 11/2021 (B3/B4 - A5):

—  beim frei finanzierten Wohnraum 15 Prozent - 55 Prozent
—  beim preisgedampften Wohnraum 85 Prozent - 10 Prozent
—  beim geférderten Wohnraum 0 Prozent - 35 Prozent

Abbildung 12 - Annahmen fiir Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen Quartiere B3/B4 und A5

QUARTIER B3 / B4 QUARTIER A5
Eigentum, )
freifinanziert Ellglenturln, Miete,
' freifinanziert .
15% Miete, P gefordert
preisgedampft ? 3509
Eigentum, 75%
preisgedampft
10% Miete, Eigentum,
freifinanziert preisgedampft
15% 10%

Quelle: Stadt Heidelberg 2021, Stand 11/2021

5.2 PHV Siid - Partner der Umsetzung

Die Modellrechnung fur PHV Siid geht von einem Wohnungskontingent von rund 1.800 Woh-
nungen aus. Uber 800 dieser Wohneinheiten, das entspricht einem Anteil von fast der Halfte die-
ser Wohnungen, soll von der Projektentwicklungsgesellschaft PHV (PHV-E), zu der auch die GGH
gehort, errichtet werden. Die Erstellung von nahezu 1.000 Wohneinheiten soll weiteren Partnern
Uberlassen werden.

Die Planung sieht vor, dass das Engagement der PHV-E sich auf alle Wohnungsmarktsegmente
bezieht und sich folgendermaRen aufteilt;
— rund 480 Wohnungen (circa 60 Prozent) im freien Wohnungsmarktsegment und
— circa 340 Wohnungen (circa 40 Prozent) im geférderten und preisgedampften
Wohnungsmarktsegment.

Der Anteil der weiteren Partner verteilt sich folgendermal3en:
— circa 200 Wohnungen (circa 20 Prozent) im freien Wohnungsmarktsegment und
— circa 760 Wohnungen (circa 80 Prozent) im geférderten und preisgedampften
Wohnungsmarktsegment. Darin enthalten sind rund 500 preisgedampfte
Mietwohnungen, welche die BImA auf B3/B4 errichten will.
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Dementsprechend ist Voraussetzung zur Umsetzung des Wohnungspolitischen Konzepts, dass
Partner gefunden werden, die die wohnungspolitischen Zielsetzungen mit umsetzen. Darin be-
steht ein wirtschaftliches Risiko in der Umsetzung der EntwicklungsmalRnahme.

5.3 Entwicklung Quartier B3/B4 (Modellrechnung)

Abbildung 12 - Annahmen fiir Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen der Quartiere B3/B4

Preisgedampfter | Frei finanzierter
i Wohnraum Wohnraum
W Anteile 85 Prozent 15 Prozent
EA Bl &5 [ davon
Bestand 50 0
Pl - ' Neubau 35 15
277 1y daven
B Miete 75 0
L L Eigentum 10 15
RS S ’; Wohnungen 630 WE 100 WE

Quélle: Stad;cr Ijléidelberg‘z—o21, Avnteile bezogen auf die Gesamtwohnflache in B3/B4

Die Entwicklung des PHV beginnt im Suden des Areals. Die ersten Bewohnerinnen und Bewoh-
ner werden voraussichtlich in den Gebdudebestand der Quartiere B3/B4 einziehen, welcher sich
durch eine Mischung aus Bestandsgebauden und Neubauten auszeichnet. Insgesamt sollen in
diesem Bereich circa 730 Wohnungen liegen. Ein Grof3teil dieser Wohnungen (85 Prozent der
Gesamtflache) wird dem preisgedampften Wohnraum zugerechnet. Die BImA hat sich zum Ziel
gesetzt, einen GroRteil der Bestandsgebaude in den Quartiere B3/B4 zu entwickeln und fur bis
zu 10 Euro pro Quadratmeter zu vermieten.

Die B-Baufelder sollen in der Pionierphase zum Labor fur eine Stadt der Zukunft werden, die
neue Mischungen von Wohnen und Arbeiten hervorbringt. Die mobilen Bevélkerungsgruppen
haben einen wesentlichen Anteil an der Besiedelung des PHV. Die 18 bis 44-Jahrigen werden
demnach Motor der Entwicklung auf PHV Siid sein (siehe Kapitel 2). Das Quartier B3/B4 eroffnet
durch seinen Gebaudebestand mit Uberdurchschnittlich groRen Wohnungen die Mdglichkeit,
bezahlbare, kompakte Mehrraumwohnungen fiir Haushalte mit Kindern durch die Transforma-
tion des Bestands zu schaffen. In diesem Bereich sollen zudem mindestens zwei Gebaudezeilen
nach den Qualitats- und Vergabekriterien der Stadt an Bau- und Wohngruppen fur gemein-
schaftliches Wohnen vergeben werden.

Die Annahmen zu den Baufeldern B3/B4 dienen dem Monitoring zum Wohnungspolitischen
Konzept PHV.
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5.4 Entwicklung Quartier A5 (Modellrechnung)

Abbildung 13 - Annahmen fiir Wohnungsmarktsegmente und Wohnformen im Quartier A5
Geforderter Preisgedampfter

ETLGTEDT Wohnraum

Anteile 35 Prozent

Anteil Miete

Anteil Eigentum

~ | Wohnungen

Die Aufsiedlung im Bereich PHV Sud setzt sich im Quartier A5 fort. Die A-Baufelder zeichnen sich
durch den Wohnungsneubau aus. Insgesamt werden hier rund 1.080 Wohnungen entstehen. Es
wird davon ausgegangen, dass jeweils die Halfte der Gesamtwohnflache zur Miete und zum Ei-
gentum errichtet wird.

Es wird angenommen, dass mehr als die Halfte der Wohnflache (55 Prozent), das entspricht 570
Wohnungen, im frei finanzierten Segment errichtet werden. 410 Wohnungen (35 Prozent) wer-
den dem geforderten Mietwohnraum und 100 Wohnungen (10 Prozent) dem preisgedampften
Segment zugerechnet. Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft GGH beabsichtigt als Teil der
zukunftigen Projektgesellschaft PHV (PHV-E) einen GroRBteil ihrer rund 800 auf PHV Sid vorgese-
henen Wohnungen im Quartier A5 zu errichten. Die Ubrigen Wohnungen im Baufeld A5 stehen
fur Vergaben an vielfaltige Partner zur Verfligung. Fur deren Auswahl soll verstarkt das Instru-
ment offener Konzeptvergaben nach den Qualitatskriterien der Stadt genutzt werden. Bei eini-
gen Grundstlcken wird auch die Vergabe von Erbbaurechten erwogen. Die Aufteilung der Bau-
flachen soll sich auch an Selbstnutzer richten und entsprechend kleinteilig zugeschnitten sein.

Die Annahmen zum Baufeld A5 dienen dem Monitoring zum Wohnungspolitischen Konzept PHV.
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