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Zusammenfassungder Information:

DerKonversionsausschuss und der Gemeinderat nehmen die Information zum gemeinsa-
menAntrag, Prazisierung wohnungspolitisches Konzept PHV“(0056/2022/AN) bzw. zu den
Arbeitsauftragen aus der Sitzung des Konversionsausschussesvom 12.07.2023
(0112/2023/1V) zur Kenntnis.

Finanzielle Auswirkungen:

Eineim Antrag angesprochene Anderung der Anteile des beschlossenen wohnungspoliti-
schen Konzepts hatte gravierende finanzielle Auswirkungenund wiirde die Gesamtent-
wicklung PHV gefahrden. Im RahmenderVorlage werdendie finanziellen Auswirkungen
beschrieben.

Zusammenfassung der Begriindung:

In derVorlage nimmtdie Verwaltung zum gemeinsamen Antrag ,Prazisierung wohnungs-
politisches Konzept PHV“bzw.zu den Arbeitsauftragen aus der Sitzung des Konversions-
ausschussesvom12.07.2023 Stellung.

Die Verwaltung erlautert die ersten Entwicklungsschritte im Stidenvon PHV bzw. fihrt
aus,dass eine Anderung des vom Gemeinderat beschlossenen wohnungspolitis chen Kon-
zepts die Gebietsentwicklung PHV grundsatzlichin Frage stellen wiirde.
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Begriindung:

Mit Antrag Drucksache 0056/2022/AN beantragtendie Fraktionen Biindnis 90/Die Griinen, SPD, Linke,
GAL,Bunte Linke und Stadtrat Butt, dass , zur Entwicklung des PHV und zur Prazisierung des am
10.02.2022 beschlossenen wohnungspolitischen Konzepts (...) Zielsetzungenerganzt werden“.Diese
Zielsetzungenwerdenim Folgenden im Antrag naher beschrieben. Im Rahmender Behandlung des
Tagesordnungspunkts ,PHV - Vorstellung Neuphasierung und weiteres Vorgehen“im Konversions-
ausschuss am12.07.2023 bzw.Gemeinderat am 20.07.2023 wurde dieser Antrag sowie ein weiterer
Antragder Fraktion,Die Linke“zum Baufeld A5 erganzend als Arbeitsauftrage aufgenommen.

DieVerwaltung nimmtim Folgendenzuden einzelnen Zielsetzungendes gemeinsamen Antrags bzw.
denArbeitsauftragen Stellung. Dabei sind die einzelnen Punkte aus dem Antrag/Arbeitsauftrag je-
weils vorangestellt und fett dargestellt;im Anschluss erfolgt die Stellungnahme der Verwaltung.

- Die Baufelder B3 und B4 sollen in Kooperation mit der BImA, dem Studierendenwerk sowie
Bau- und Wohngruppen rasch entwickelt werden, sodass hier spatestens 2023 Bewohner*innen
einziehenkonnen.Hierzusoll ein Entwicklungsszenario mit konkretem Zeitplan vorgelegt werden.

- Es soll dargestellt werden, wie grof3 der Bedarf der BImA, des Studierendenwerks und der
Wohnprojekte nach Wohnraum aktuell ist. Hierzu sollen Vertreter*innen von BImA, Studierenden-
werk und hd_vernetzt hinzugezogen werden.

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben wird auf den BaufeldernB3/B4 im Siidenvon PHV 500-600
Wohneinheitenim ,preisgedampften Segment“errichten (5,4 ha).Inenger Kooperation mit der Stadt
wurden hierfiir zwischenzeitlich die planerischen Details abgestimmt (Rahmenplan). Die BImAplant,
noch im Oktoberdie europaweite Ausschreibung fur die Aufstockung bzw.Sanierung der erstenGe-
baudeim Sliden des Areals zu startenund dann sukzessive das Gebietin Abschnitten zu entwickeln.
Mit dem Einzug derersten Bewohnerist nach aktuellen Stand Ende 2025/ Anfang 2026 zurechnen.

NebenderHochbauentwicklung im Verantwortungsbereich der BImA sollenim BereichB3/B4 zudem
neun einzelne Baufelder (2 Bestandsgebaude und 7 Neubauten) mit einer GréBenordnung voninsge-
samt17.300 gm Bauflache bzw. einer Bruttogeschossflache vonrund 26.800 gm von der Stadt erwor-
benundvorzugsweiseinFormvonErbbaurechten anDritte weitergegebenwerden, um gewiinschte
weitere Entwicklungenumsetzen zukonnen (z.B. studentisches Wohnen, Wohngruppen, soziale Inf-
rastruktur). Die Gesprache mit moglichenInteressenten startenparallelmit dem Abschluss der An-
kaufsverhandlungen mitder BImA bzw.der Flachenverfligbarkeit durch die Stadt.
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Das Studierendenwerkist grundsatzlich weiterhinan der Entwicklung auf PHV interessiert. Umset-
zungsmaglichkeitenbietensich bereitsinderersten Entwicklungsflachein B3/B4 sowohlaufden
Flachen der BImA als auchden stadtischenFlachenan, sodassinweiteren Gesprachen mit dem Stu-
dierendenwerk magliche Bedarfe und Umsetzungsoptionen ausgelotet werden.

Bislangliegender Stadt zahlreiche (liber 250) InteressenbekundungenvonMenschenvor, die sichein
Engagementineiner Wohngruppe vorstellenkonnen. Mit denWohngruppen-Koordinatorenvon
~hd_vernetzt“fandenbereits Gesprache statt,bei denendie Optionenauf PHV vorgestellt wurden.
Aufgabe wird es nunsein,dass sich auf Seite der Interessierten Gruppenbilden, die gleichzeitig als
Ansprechpartner fur die Verwaltung dienen,um mogliche Umsetzungsprojekteindenreservierten
Arealenin PHV zu konkretisieren.

- Berechnungen fiir alternative Entwicklungsmodelle, wie Erbbaumodelle, sowie eine mogliche Er-
hohungdes Anteils von geférderten Wohnungen sollenin allen Rechenschritten nachvollziehbar dar-
gestellt werden.

DerEinsatzdesInstruments des Erbbaurechts sollsich, wieim Masterplanvorgesehen,inshesonde-
re auf strategische Standorte konzentrierenund sollausschliefilich bei stadtischen Flachen Anwen-
dung finden.Die Projektgesellschaft muss denZwischenerwerb der Grundstiicke sowie die Entwick-
lung der Flachen vollstandig mit Fremdkapitalfinanzieren.Bereits 2021 hatten wir dargelegt, dass bei
einerVergabeim Erbbaurecht anstelle des Verkaufs der Gesellschaft eine Deckungsliicke vonrund
65 Mio. € entstiinde und somit die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gesamtentwicklung gefahrdet
ware (siehe Anlage 09 zur Drucksache 0385/2021/BV).

Eine Erhohung des Anteils von geforderten Wohnungenum 10 Prozentpunkte zu Lastendes freifinan-
zierten Segments wiirde zu einem Anstieg des Verkaufspreises um rund 500 € pro m? Wohnflache
fuhren und somit zu Verkaufspreisen, die am Markt nicht zu realisieren sind. Im Ergebnis hatte dies
fiir die Gesamtentwicklung eine Eigenkapitalliicke vonrund 25 Mio. € zur Folge (siehe hierzu auch
Anlage 09 zur Drucksache 0385/2021/BV).

Detailliertere Kalkulationen kénnenerst vorgelegt werden, wenn konkrete Rahmenbedingeninsbe-
sondere der Landeswohnraumforderprogramme vorliegen. Derzeit sind sowohldie finanzielle Aus-
stattung derkiinftigen Landeswohnraumprogramme genauso offenund unklar wie die Forderkonditi-
onenim Einzelnen.

- Nachvollziehbar ist ebenfalls unter Zugrundelegung des Bau- u.Finanzierungsmodells darzustel-
len, wie Familien mit mittleren Einkommen Eigentumswohnungen zu leistbaren Preisenerwerben
kdnnen und wie hoch die Kosten/qm Wohnflache fiir die Kostengruppen 100-700 fiir Wohnprojekte
waren.

Wie die Forderbedingungendes Landes zum Zeitpunkt der Vermarktung der Wohnungen auf PHV sein
werden, ist nicht vorhersehbar.Nach heutigen Bedingungen konnte eine darstellbare Finanzierung
einer110 m2Eigentumswohnung fiir eine 4-kopfige Familie fiir (Neu- oder Altbau) circa wie folgt aus-
sehen: (Kaufpreis inklusive Grundstiick und Kaufnebenkosten: 642.000 €)
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Familien-Brutto-Jahreseinkommen (férderfahige Obergrenze): 85.230 €
Eigenkapital der Familie 100.000 €
Forderdarlehen der L-Bank, 300.500 €, 1% Zins mtl. 250 €
2,25% Tilgung mtl. 563 €

Kapitalmarktdarlehen, 241.500 € ,nicht verbilligt 4,15% Zins mtl. 835 €
1% Tilgung mtL. 201€

Hausgeld: mtl. 496 €
Mtl. Gesamtkosten fiir Zins, Tilgung, Hausgeld: 2.345€

Reine Zinskostenmtl.1.085 €

Fir einevergleichbare Mietwohnung lage die voraussichtliche Kaltmiete im Neubaubei aktuell min-
destens 1.650 €, das entspricht einer Miethéhe von 15 €/m?* Wohnflache monatlich

Fiir den kaufenden Schwellenhaushalt ldge die monatlich Belastung (Zins, Tilgung und Hausgeld) bei
circa 49%des Netto-Haushalts-Einkommens plus Kindergeld.

Dervergleichbare Mieterhaushalt hatte bei etwas niedrigeren Nebenkostenvon monatlich 400 €, oh-
ne denhohen Tilgungs- und damit Vermodgensbildungsanteil, eine Belastungsquote von 35%. Mit der
gleichen Ansparrate wie der eigentumsbildende Haushalt lage die Belastungsquote bei 66%.

- Es wird gepriift, ob ein hoherer Anteil von Gebauden nicht abgerissen, sondern saniert werdenkann.
Beijedem Abrissist die graue Energie zu bilanzieren.

- Es madge dargestellt werden, welche Alternativen auf dem Baufeld A5 zum geplanten Abriss der Be-
standsgebaude und Neubau alternativerwogen wurden und welche Ergebnisse bisheriger Untersu-
chungendazu ergeben haben. (Antrag Linke bzw. Arbeitsauftrag aus der Sitzung des Konversions-
ausschusses vom 12.07.2023)

Die Zielzahlen im Dynamischen Masterplan PHV liegenbei circa10.000 Einwohnern und circa 5.000
Arbeitsplatzen, welchein20 Quartierenauf circa 900.000 gm umzusetzen sind.Diese Gra3enordnung
ist eine Voraussetzung dafiir, dass sich das neue Quartier selbst tragt, sich Angebote der sozialen
Infrastruktur und auch der technischen Infrastruktur rechnen konnen, die monofunktionale Struktur
des Bestandes aufgelost wird und sich die gewiinschte Vielfalt etablierenlasst.Im Baufeld A5 wird
beispielweiseim Vergleich zum Bestand die Anzahlan Wohneinheitenmehrals verdreifacht und so-
mit Wohnraum fir rund 1.000 Wohneinheiten geschaffen.Ein hoherer Anteilvon Gebauden, die nicht
abgerissenwerden, wiirde somitden vom Gemeinderat beschlossenen Masterplan grundsatzlichin
Frage stellen.
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Im Rahmendes Projekts ,circular city/ Gebdudematerialkataster“ist vorgesehen, Materialien aus
dem Abriss der Gebaude soweit madglich aufzubereitenund wiederzuverwenden. Hierzuwurden alle
Gebaude analysiert und erfasst, welche Materialieninden Gebauden verbaut sind.

- Angestrebtes Modell ist eine gleichmaBige Verteilung zwischen geférdertem und preisgedampften
Wohnraum sowie Wohnungen auf dem freien Markt. Auf diese drei Segmente soll jeweils 1/3 aller
Wohnungen entfallen. Der geférderte und preisgedampfte Wohnraum soll ausschlieilichvon Bau-
gruppen, solidarischenWohnprojekten, Genossenschaften, GGH, Studierendenwerkund BlmA reali-
siert werden.

Das beschlossene wohnungspolitische Konzept sieht vor, die Halfte der Wohnflachenim geférderten
(30%) beziehungsweise preisgedampften (20%) und zur anderen Halfte frei finanzierten Wohnraum
(50%) zu errichten. Die Flachenentwicklung stellt hohe finanzielle und wirtschaftliche Anforderungen
an dieVerantwortlichen.Eine stabile Kalkulationsgrundlage ist dahervon zentraler Voraussetzung
fur eine Flachenentwicklung. Die Definition der wohnungspolitischen Zielsetzungenwurdeim Ge-
samtkontext betrachtet. Dabei wurdendie unterschiedlichen Entwicklungszieleineinem angemes-
senenVerhaltnis zueinander beriicksichtigt und aufeinanderabgestimmt. So entstand eininnovatives
und gleichzeitig wirtschaftlichtragfahiges Gesamtkonzept. Die aktuellen Rahmenbedingungen
(Preissteigerungen, Zinserhéhungen) erschweren bereits erheblich eine wirtschaftliche Umsetzung.
Eine Anderung der Parameter des wohnungspolitischen Konzepts wiirde die Gebietsentwicklung
grundsatzlich inFrage stellen.

BeiderUmsetzungdes geforderten Wohnraums wird die GGH eine entscheidende Rolle spielen. Zu-
sammenmit weiteren Bestandshaltern, gemeinwohlorientierten Wohnungsunternehmen und Woh-
nungsgenossenschaftenist beabsichtigt, die vereinbarte Zielquote zuerreichen.Die BImA wirdins-
besondere das preisgedampfte Segmentim Bereichder Baufelder B3/B4 sicherstellen.Zudem sollen
spezielle Vorhabentragerwie Trager vonWohnungenfiir Studierende und Auszubildende gewonnen
werden, um Wohnraum fiir Starterhaushalte zu schaffen. Fiir Wohnprojekte werden entsprechende
Gebaude beziehungsweise Baufelderreserviert.

- Alle Grundstiicke sollen mithilfe von Konzeptvergabenvergebenwerden. Hierzusoll ein Vorschlag
fur die Umsetzung erarbeitet werden.

DenGemeinderatsbeschlissenzum Masterplan PHV bzw.zum wohnungspolitischen Konzept liegt
der EinsatzunterschiedlicherVergabeverfahrenzuGrunde, die entsprechend ihrer unterschiedli-
chen Starkengezielt zum Einsatzkommen soll. Dies umfasst auch das Instrument der Konzeptverga-
ben, das bereits mehrfachim Stadtgebiet umgesetzt wurde.Bei der Auswahlsind zahlreiche Parame-
ter wie zum Beispiel der damit verbundene Aufwand sowohlfiir die Bewerberals auch den Auslober
stets abzuwagenund das geeignete Instrument zuwahlen.

Drucksache:

0158/2023/1V

00354732.docx



-35-

- Bis zur Klarung der oben aufgefiihrten Themenstellungenin den gemeinderatlichen Gremien wer-
den keine Gesprache oder Verhandlungen mit gewinnorientierten Wohnungsbautragern gefiihrt.

Im freifinanzierten Wohnungsmarktsegment solleinbreites Spektrum unterschiedlicher Vorhaben-
tragerinsbesondereim Eigentumssegment zum Zuge kommen,um Identitat durch Eigentumsbildung
zu fordern und ein ausgeglichenes Verhaltnis von Miete und Eigentum zu erreichen. Entscheidendes
Kriterium fir die Auswahlder Partner ist dabei die Gewahrleistung beziehungsweise Umsetzung der
Ziele des Masterplans.Die zurealisierende Anzahlvon tiber 5.000 Wohnungen auf PHV verdeutlicht
gleichzeitig die Herausforderung an die Gebietsentwicklung, die nur gelingenwird, wenndie Aufgabe
auf zahlreiche Akteure verteilt wird, ohne den Einzelnen zu Giberfordern.

Beteiligung des Beirates von Menschen mit Behinderungen

Eine Beteiligungist nicht erforderlich.

Priifung der Nachhaltigkeit der Mainahme in Bezug auf die Ziele des Stadtentwicklungspla-
nes /derLokalen Agenda Heidelberg

1. Betroffene Ziele des Stadtentwicklungsplanes

Nummer/n: +/-
(Codierung) beriihrt Ziel/e:
WOI1 Wohnraum fiir alle, 8-10.000 Wohnungen mehr
W02 PreiswertenWohnraum sichernund schaffen, Konzentration auf den preis-
ginstigen Mietwohnungsmarkt
Qu2 Investitionenfordern, die einengleichermaf3ien sozialen, 6konomischen und
okologischen Nutzen haben.
DW1 Familienfreundlichkeit fordern
Begriindung:

Zur Schaffung von Wohnraum fiir alle sichert das Wohnungspolitische Kon-
zept PHV die Bereitstellungvon Wohnraum insbesondere fiir untere und
mittlere Einkommensgruppen sowie fiir Starterhaushalte, junge Familien
und andere Haushalte mit Kindernsowie junge Singles und Paare. Miete und
Eigentum sollenin einem ausgewogenenVerhaltnis stehen.Dariiber hinaus
sollen zukunftsweisende Modellprojekte zum Wohnenumgesetzt werden.
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2.Kritische Abwagung/Erlauterungen zu Zielkonflikten:

Die Definitionder wohnungspolitischen Zielsetzungen muss im Gesamtkontext betrachtet wer-
denund die unterschiedlichen Entwicklungsziele ineinem angemessenen Verhaltnis zueinander
berucksichtigenund aufeinanderabstimmen, um eininnovatives und gleichzeitig wirtschaftlich
tragfahiges Gesamtkonzept zuermaoglichen.

gezeichnet
inVertretung
JirgenOdszuck
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