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Beschlussvorschlag der Verwaltung:
DerKonversionsausschuss empfiehlt dem Gemeinderat den folgenden Beschluss:

1. Das Wohnungspolitische Konzept PHV und die darin enthaltenen Zielsetzungen zu
beschlielfen, wobei

a)die Gesamtentwicklung zu den Wohnungsmarktsegmenten zu 50 Prozent der
Gesamtwohnflache freifinanziert, zu 20 Prozent preisgedampft und zu 30 Prozent
gefordertseinwird,

b) der Miet- und Eigentumsanteil fiir den Stadtteil jeweils 50 Prozent der
Wohnflidche betragt und

¢) die Wohnungsgrofien aus einen , Drittelmix “bestehen, dersich zu gleichen Teilen
auf1-2-Zimmer-, 3-Zimmer- sowie 4-und mehr Zimmer-Wohnungen jeweils
zuzliglich Kiche und Bad bezieht.

Aufgrundder unterschiedlichen baulichen Voraussetzungen und der Besonderheiten bei
der Entwicklung kénnendie jeweiligen Anteile inden raumlichen Teilbereichenvon PHV
abweichen.

2.Die Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts sollim Weiteren durch
stadtebauliche Vereinbarungen zwischen Stadt und Entwicklungsgesellschaft
beziehungsweise Dritten (zum Beispiel Bundesanstalt firImmobilienaufgaben BImA)
sichergestellt werden.

3. Einfortlaufendes Monitoring aufzulegen, welches die Zielsetzungen fur die
Gesamtentwicklung aufder Grundlage von Richtwerten fiir Teilbereiche der Entwicklung
Uberprtdft und dem Gemeinderat einenregelmafiigen Bericht zum Stand der Umsetzung
vorlegt.

Drucksache:

0385/2021/BV
00331126.doc



-2.2-

Finanzielle Auswirkungen:

Eine erfolgreiche Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts fiir das Patrick-Henry-
Village ist vondenwirtschaftlichenRahmenbedingungen abhangig. Neben dem Ergebnis
der Ankaufsverhandlungenspielendabeidie weiteren Flachenentwicklungskosten, die
Anforderungenan denGebaudeenergiestandard und die Finanzierungskosten eine
entscheidende Rolle. Das vorliegende wohnungspolitische Konzeptist hierbei einweiterer
wichtiger Faktor.Die Umsetzung des wohnungspolitischen Konzepts sollim Weiteren
durch stadtebauliche Vereinbarungen zwischen Stadt und Entwicklungsgesellschaft
beziehungsweise Dritten (zum Beispiel BImA) sichergestellt werden.Mafigeblichfiir die
Gesellschaftsvertreter wird dabeisein, dass das Risiko als vertretbar eingeschatzt wird.
Die Gesellschafter gehenderzeit davon aus, dass die Umsetzung des wohnungspolitischen
Konzepts als Zielim stadtebaulichenVertrag vereinbart werden kann, sofernes der
Entwicklungsgesellschaft obliegt, die Quoten der einzelnen Wohnungsmarktsegmente fur
ihre eigenen Hochbauaktivitateninnerhalb des Gesamtrahmens flexibel zu bestimmen. Die
Finanzierung des wohnungspolitischen Konzepts erfordert unter diesen
Rahmenbedingungenkeine zusatzlichen Mittelder Stadt Heidelberg. Voraussetzung und
Risiko derUmsetzung des wohnungspolitischen Konzeptsist es,dass nebender
Entwicklungsgesellschaft weitere Partner gefunden werden, um die wohnungspolitischen
Zielsetzungenumzusetzen.

Zusammenfassung der Begriindung:

Mit dervorliegenden Beschlussvorlage solldas Wohnungspolitische Konzept PHV
beschlossenwerden.Inhaltlich wird auf dem Entwurf des Wohnungspolitischen Konzeptes
aufgebaut (siehe Drucksache 0168/2021/IV) und das Konzept hinsichtlich quantitativer
Zielsetzungen zu Wohnungsmarktsegmenten, Wohnformenund Wohnungsgrafien
konkretisiert. Weiter werdenim Konzept die Entwicklung der Teilbereiche mit einem Fokus
aufder Entwicklung des Bereichs PHV Siid (Pionierphase) dargestellt und Richtwerte fiir
die Entwicklung als Grundlage fiir einregelmafgiges Monitoring definiert.
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Begriindung:

1. Erstellungdes Wohnungspolitischen Konzeptes PHV in zwei Phasen

Das Wohnungspolitische Konzept PHV zeigt die wesentlichen Zielsetzungen, Strategien und
Richtwerte zur Entwicklung eines vielfaltigenWohnungsangebotes auf.Es zeichnet ein
Gesamtbild des Wohnens fur den zukunftigen StadtteilPHV insgesamt und seiner Aufsiedlung mit
einem Fokus auf die bevorstehende Pionierphasein PHV Sud. Die Beschliisse des Dynamischen
Masterplans (siehe Drucksache 0079/2020/BV), des 10-Punkte-Programms Wohnen (siehe
Drucksache 0056/2020/BV) sowie der Informationsvorlage zum Entwurf des
Wohnungspolitischen Konzeptes (Drucksache 0168/2021/1V) bilden die Grundlage fiirdas
vorliegende Wohnungspolitische Konzept PHV.

Die Erstellung des Wohnungspolitischen Konzeptes erfolgte inzwei Phasen.Derin derPhase 1
erarbeitete Entwurf des Konzeptes, derinder Konversionsausschusssitzungam 14.Juli 2021
vorgestellt wurde, wurde inder Phase 2 mit konkreten quantitativen Zielsetzungen ausgearbeitet.
Die Erarbeitung des Wohnungspolitischen Konzeptes erfolgte unter Beteiligung verschiedener
Fachamtersowie der Gesellschaft flir Grund- und Hausbesitz und der Internationalen
Bauausstellung.Zudem wurde das Konzeptim Rahmendes Dialogforums am 20.10.2021 mit den
Wohnungsmarktakteurenundineiner gemeinsamen Sitzung am 28.10.2021 mit Mitgliederndes
Gemeinderats erortert.

Das Wohnungspolitische Konzept fiir das Patrick-Henry-Village kann der Anlage 01zur Vorlage
enthommenwerden.

2. Zielsetzungen fiir das Wohnungspolitische Konzept fiir gesamt PHV

Einvielfaltiges Wohnungsangebot flir Menschen unterschiedlichen Einkommens in Miete und
EigentumistVoraussetzungfir soziale Vielfalt und eine eigene Stadtteilidentitat fir PHV. Zur
Umsetzung derZiele und Inhalte des Wohnungspolitischen Konzeptes werden die folgenden
konkreten quantitativenZielsetzungen auf der Basis einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
festgelegt:

e Wohnungsmarktsegmente: Die Halfte der Gesamtwohnflache auf PHV wirdim bezahlbaren
Wohnungsmarktsegment fiir untere und mittlere Einkommensgruppen
(Schwellenhaushalte) zur Verfligung stehen.Das Wohnungsangebot fiir PHV wird zu 50
Prozent der Gesamtwohnflache freifinanziert, zu 20 Prozent preisgedampft und zu 30
Prozent gefordert sein.
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Miete und Eigentum: Eswird ein ausgewogenes Verhaltnis von Miete und Eigentum
angestrebt. Der Miet- und Eigentumsanteilfur den Stadtteil betragt jeweils

50 Prozent der Wohnflache. Wahrend im geforderten Wohnungsbau ausschliefilich
Mietwohnungenerstelltwerden,werdenim preisgedampften Segment 50% der Flachenals
Eigentumundim freien Wohnungsmarktsegment 80% der Flachen als Eigentum erstellt.
Selbstnutzer spielenim Eigentumssegment eine wichtige Rolle fiir die Stadtteilidentitat.

Wohnungsgréfien: Damit PHV fiir alle Nachfragegruppen attraktiv ist, wird eine ausgewogene
Mischung unterschiedlicher Wohnungsgrofien vorgegeben.Der ,Drittelmix“bezieht sich zu
gleichenTeilenauf1-2-Zimmer-, 3-Zimmer- sowie 4- und mehr Zimmer-Wohnungen jeweils
zuzuglich Kiiche und Bad. Beider Schaffungvon 4 - und mehr Zimmer-Wohnungen besteht
NachholbedarfinHeidelberg.

3. Teilbereiche der Entwicklung und Monitoring der Umsetzung

Die festgelegtenWerte fir die Verteilung der Wohnungsmarktsegmente, das Verhaltnis von Miete
und Eigentum und die Aufteilung nach WohnungsgroB3en bezieht sich auf die Entwicklung von
gesamt PHV. Aufgrund derunterschiedlichen baulichen Voraussetzungenund der
Besonderheitenbeider Entwicklung konnendie jeweiligen AnteileindenTeilbereichen
abweichen.Dieim FolgendendargestelltenRichtwerte bildendie Grundlage fiir ein fortlaufendes
Monitoring, das den Stand der Umsetzung liberprift und dem Gemeinderat regelmagig Bericht
erstattet:

Fiir PHV Siid wird davon ausgegangen, dass dasWohnungsangebot zu 40 Prozent der
Gesamtwohnflache freifinanziert,zu 40 Prozent preisgedampft und zu 20 Prozent gefordert
hergestellt wird. Weiter wirdin PHV Siid von einem Verhaltnis von 60 Prozent Miete und 40
Prozent Eigentum und einem ,Drittelmix“der Wohnungsgrof3en ausgegangen.

Auf PHV Mitte-Nord wird von einerVerteilung des Wohnungsangebotes von 55 Prozent der
Gesamtwohnflache als freifinanziert, 10 Prozent als preisgedampft und 35 Prozent gefordert
ausgegangen.Hierwirdvon einem Verhaltnis von 45 Prozent Miete und 55 Prozent Eigentum
und einem ,Drittelmix“der Wohnungsgrof3en ausgegangen.

4. Pionierphase in PHV Siid

Das Wohnungsangebot auf PHV soll alle Bevolkerungsgruppenansprechen. Inder Pionierphase
auf PHV Sud soll dabei ein Schwerpunkt auf mobile Nachfragegruppenwie Starterhaushalte,
junge Familienund andere Haushalte mit Kindernsowie junge Singles und Paare gelegt werden,
die auch ohne vollstandige Infrastruktur fiir den Stadtteilinteressiert werden konnen.
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In der Pionierphase der Stufe 1(PHV Siid) wird es fiir einzelne Bereiche einbesonderes
Engagement verschiedener langfristigorientierter Bestandshalter geben. Diese sind unter
anderem die BImA sowie die Entwicklungsgesellschaft PHV-E (unter Beteiligung der GGH).Es
wird darauf hingewiesen, dass die BImAim Rahmenihrer Entwicklungstatigkeit aus
forderrechtlichen Griinden keinen geforderten, sondern ausschliefilich preisgedampften
Wohnraum realisierenkann. Daruber hinaus wird eine kleinteilige Entwicklung angestrebt,um
Selbstnutzer (Eigentum), Baugruppen und gemeinschaftliche Wohnprojekte anzusprechen.

Auf PHV Siid sollen zudem experimentelle Wohnungsbauvorhabenim ,Kleinen“umsetzt werden,
um Antworten auf aktuelle Herausforderungen wie kostengtinstiges Bauen, Klimaschutz und
Barrierefreiheit zufinden.Interessentenkonnen im Zuge offener Konzeptvergaben
angesprochen und zu klaren Qualitatskriterien verpflichtet werden, um durch Modellvorhaben
eine einhergehende Signalwirkung fiir die Stadtteilentwicklung zuerzielen.

5. Modellrechnung Wohnungsangebote fiir gesamt PHV und Teilbereiche

Nachderzeitigem Planungsstand konnen auf PHV insgesamt rund 5.350 Wohnungen entstehen.
Hierbeiist zuberiicksichtigen, dass es sichum eine Modellrechnung handelt, dieim weiteren
Verfahrenfortgeschriebenwerden muss.Die Folgen derIntegration des Ankunftszentrums sind
dabeinoch nicht beriicksichtigt. Bei Beschluss des Standortsvorschlags der Verwaltung (siehe
Drucksache 0328/2021/BV) wiirdeninden QuartierenBlund D3 einTeilder dortim Dynamischen
Masterplanvorgesehenen Wohnflachenwegfallen.Ob dieser Wohnraum ananderer Stelle
geschaffenwerdenkann,istim weiterenVerfahren zuuntersuchen. Die Wohnungszahl ergibt
sichanteiligaus den einzelnenWohnungsmarktsegmenten und einer durchschnittlichen
Wohnungsgrofle. Dabei wurde unteranderem angenommen, dass die geforderte Wohnungim
Durchschnitt etwas kleinerausfallt als die freifinanzierte. Als BezugsgrofBe dient die
Gesamtwohnflache.
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Anzahlder Wohnungen nach Wohnungsmarktsegmenten und Teilbereichen
(Modellrechnung)

PHV Gesamt 5.350 Wohnungen
Davon Wohnungsmarktsegmente
Frei finanziertes Marktsegment 2.550Wohnungen
Preisgedampfter Wohnraum 1.050 Wohnungen
Geforderter Wohnraum 1.750 Wohnungen
DavonTeilbereiche
PHV Sud (Stufe1) 1.800 Wohnungen
PHV Mitte-Nord (Stufen2-4) 3.550 Wohnungen

Quelle: Stadt Heidelberg2021
Flachenannahmen basieren auf der Grundlage des Dynamischen Masterplans und dem Wettbewerbsergebnis fiir B3/B4ohne
Bericksichtigung der Planungenfiir das Ankunftszentrum.

Annahmen fiir durchschnittliche Gréfe je Wohneinheit (WE): Miete freifinanziert und preisgedampft: 75 qm,
Eigentum freifinanziert und preisgedampft: 80 gm, geforderte Mietwohnungen: 70 gm.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

DerBeiratvonMenschenmit Behinderungenwurdeinder 2.Phaseim Rahmendes Dialogforums
Wohnenam 20.10.2021einbezogen.

Priifung der Nachhaltigkeit der MaBnahme in Bezug auf die Ziele des
Stadtentwicklungsplanes/der Lokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt: Ziel:
WOT1 Wohnraum fiir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentration auf den
WO02 N .
preisgiinstigen Mietwohnungsmarkt
Investitionenfdordern, die einen gleichermafBien sozialen, 6konomischen und
QU2 . .
okologischen Nutzen haben.
DWI1 Familienfreundlichkeit fordern
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Begriindung:

Zur Schaffungvon Wohnraum fur alle sichert das Wohnungspolitische
Konzept PHV die Bereitstellung vonWohnrauminsbesondere fir untere und
mittlere Einkommensgruppensowie fiir Starterhaushalte, junge Familien
und andere Haushalte mit Kindernsowie junge Singles und Paare. Miete und
Eigentum sollenin einem ausgewogenenVerhaltnis stehen. Dartuberhinaus
sollen zukunftsweisende Modellprojekte zum Wohnenumgesetzt werden.

2.Kritische Abwagung/Erlduterungen zu Zielkonflikten:

Die Definition der wohnungspolitischen Zielsetzungenmuss im Gesamtkontext betrachtet
werdenund die unterschiedlichen Entwicklungsziele ineinem angemessenenVerhaltnis
zueinander beriicksichtigenund aufeinanderabstimmen,um eininnovativesund gleichzeitig
wirtschaftlichtragfahiges Gesamtkonzept zu ermaglichen.
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