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Einleitung

1. Einleitung

Die ehemalige US-amerikanische Wohnsiedlung Patrick-Henry-Village (kurz: PHV) liegt ca. 5 km
stidwestlich der Heidelberger Innenstadt und ist derzeit von Ackerflachen und Verkehrsachsen
(BAB 5, B 535) umgeben. Innerhalb des Heidelberger Stadtgebiets liegt das PHV isoliert vom (ib-
rigen Siedlungsgebiet am Stadtrand zu den Nachbargemeinden Eppelheim, Plankstadt, Ofters-
heim und Schwetzingen und wird seit 2014 teilweise durch ein Ankunftszentrum des Landes
Baden-Wiirttemberg fiir Fliichtlinge genutzt. Die bestehenden Wohngebaude stehen leer.

Lage des Patrick-Henry-Villages im Heidelberger Stadtgebiet

Aktuell befindet sich die Stadt Heidelberg im Zuge der Internationalen Bauausstellung (IBA) in
einem Prozess zur Erarbeitung der Planungsgrundlagen (Dynamischer Masterplan). Nach dem
bisherigen Stand der Planungen kann davon ausgegangen werden, dass im Zuge der zukiinftigen
Entwicklungen Wohnraum fir rund 10.000 Einwohner und Arbeitsplatze fur rund 5.000 Beschaf-
tigte entstehen werden. Vor dem Hintergrund der aktuellen Nutzung und der Lage des PHV im
Stadtgebiet entsteht mit der angestrebten Entwicklung des PHVs also ein vollkommen neuer
Stadtteil fir Heidelberg.

Eine solche Entwicklung eines neuen Stadtteils bietet zahlreiche Moglichkeiten, die an anderen
Standorten in bestehenden Siedlungszusammenhangen nicht moglich sind. Dies betrifft Optio-
nen in der stadtebaulichen Gestaltung und infrastrukturellen Optimierung ebenso wie die Schaf-
fung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebots. Gleichzeitig fehlen — insbesondere an einem
relativ isolierten Standort wie dem des PHVs — etablierte Einrichtungen und Angebote bzw. ak-
zeptierte Anbindungen an bestehende Angebote (z. B. Innenstadt, Universitat), welche die hohe
Wohnqualitdt in Heidelberg auszeichnen. In Kapitel 3 wird gezeigt, welche Anforderungen die
unterschiedlichen Nachfragegruppen an den Wohnstandort stellen und auf welche Aspekte bei
der Entwicklung des PHVs besonders geachtet werden muss.



Einleitung

Neben der Ausgestaltung des Wohnumfeld und der Schaffung von Infrastruktur bietet ein neuer
Stadtteil auch die Moéglichkeit, Giber innovative Wohnformen und Ausstattungsstandards ein An-
gebot zu schaffen, dass bisher in der Stadt fehlt und unbefriedigte Wohnwiinsche der Bevolke-
rung erfillt. Durch die Bindung dieser qualitativen Nachfrage und den damit verbundenen Um-
zlgen aus dem Stadtgebiet werden dort wiederum Wohnungen verfligbar. Sowohl dieser Sicker-
effekt in den Wohnungsbestand, der Beitrag zur allgemeinen Deckung des quantitativen Woh-
nungsbedarfs der Stadt und der Region, als auch die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum auf
dem Gelande sind die groRen Chancen, die der neue Stadtteil PHV aus wohnungspolitischer Per-
spektive bietet. Als wohnungspolitisches Ziel wird fir das PHV die sogenannte , Heidelberger-
Mischung” verfolgt, die eine Mischung in mehrfacher Hinsicht darstellt:

- Nutzungsmischung: Im PHV soll die Funktionstrennung des Stadtebaus der vergangenen
Jahrzehnte aufgehoben werden. Die Nutzungen Wohnen, Arbeiten, Ausbilden und For-
schen, Versorgen, Freizeit usw. sollen innerhalb des neuen Stadtteils und innerhalb der
geplanten Quartiere bewusst gemischt werden (Stichwort: Hybride Mischung).

- Bautypologische Mischung: Als Projekt der IBA sollen im PHV u.a. neue Bautypen er-
probt werden. Diese neuen Bautypen kdnnen etwa fiir bestimmte Zielgruppen (zum Bei-
spiel Haushalte mit Kindern) neue Wohnungsangebote darstellen. Sie kdnnen hochwer-
tige und bestens ausgestattete (und damit auch hochpreisige) Wohnungen beinhalten,
aber auch innovative Formen eines preiswerten Wohnungsbaus hervorbringen.

- Mischung Neubau und Bestand: Dariiber hinaus sollen unterschiedliche Wohngebaude
aus dem aktuellen Bestand des Gelandes erhalten werden, welche preisglinstig ver-
marktet werden kdnnen und den Charakter von PHV mitpragen

— Soziale Mischung: Ziel ist es, dass der neue Stadtteil PHV moglichst die gesamte Band-
breite Heidelbergs abbildet und fiir alle Bevélkerungsgruppen entsprechende Woh-
nungsangebote zur Verfligung gestellt werden.

Abb. 2 Lageplan und aktuelle Bebauungsstruktur des Patrick-Henry-Villages
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Quelle: Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie
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2. Der Faktor Zeit bei der
Entwicklung des PHV

2.1. Wahrend der stadtebaulichen Entwicklung

Ein neuer Stadtteil mit 10.000 Einwohnern und 5.000 Arbeitsplatzen kann nicht innerhalb kurzer
Zeit entstehen. Aufgrund der GroRRe des Vorhabens und der vor allem durch das auf dem Ge-
lande bestehenden Ankunftszentrums des Landes gegebenen Rahmenbedingungen, wird sich
die Entwicklung des Patrick-Henry-Villages tGber einen Zeitraum von ca. 20 Jahren erstrecken. Zu
unterschiedlichen Zeitpunkten dieses Zeitraums werden verschiedene Nutzungen aufgenom-
men werden, fir die wiederrum bestimmte Voraussetzungen erfiillt sein missen. Die Heraus-
forderung bei der Planung des PHV besteht also nicht nur darin, einen Stadtteil zu entwickeln,
der am Ende der Entwicklung als Ganzes funktionsfahig ist. Ebenso wichtig ist es, auch fur die
auf dem Weg dorthin entstehenden Zwischenstufen ein tragfahiges Konzept zu erarbeiten.

Mit Blick auf den zu schaffenden Wohnraum bedeutet dies insbesondere, dass bereits fir die
ersten Bewohnerinnen und Bewohner des Geldandes die notwendigen Infrastruktureinrichtun-
gen und Anbindungen an die Heidelberger Innenstadt und die Region vorhanden sein mssen.
Mit der Ausstattungsqualitdt des PHVs innerhalb des Entwicklungszeitraums verbindet sich die
Akzeptanz des Wohnstandorts und damit auch die Intensitat der Nachfrage nach Wohnraum in
dem neuen Stadtteil. Eine starkere oder schwachere Nachfrage innerhalb des Entwicklungszeit-
raums beeinflusst wiederrum die Bodenpreisgestaltung und die Entwicklungsgeschwindigkeit
der verbleibenden Flachen und hat damit nicht zuletzt auch Einfluss auf den wirtschaftlichen
Erfolg der gesamten Entwicklung.

Die derzeitigen Planungen gehen aufgrund der Flachenverfiigbarkeit davon aus, dass das Pat-
rick-Henry-Village schrittweise von Siden und z.T. von Norden entwickelt wird (siehe Abbildung
3). Diese Uberlegungen gehen im Wesentlichen auf die Tatsache zuriick, dass sich das Ankunft-
szentrum des Landes im Zentrum des Gelandes befindet und noch einige Jahre in Betrieb bleiben
wird. Eine ErschlieBung des Geldndes ist bis zur Auflosung des Ankunftszentrums nur aus Stiden
Uber den Anschluss an der BundesstraBe 535 moglich. An diesem siidlichen Eingang in das Quar-
tier sollen sich zunichst — so die aktuellen Uberlegungen — auch die notwendigen Infrastruktu-
ren konzentrieren und teilweise auf bestehenden Strukturen aufbauen. Inwiefern sich das sozi-
ale und kulturelle Zentrum des neuen Stadtteils im Verlaufe der Entwicklung auch in dessen
raumliches Zentrum verlagern soll, ist noch nicht abschlieRend beschlossen und wird sich ggf.
erst im Entwicklungsprozess endgiiltig entscheiden. Eine Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln an die Heidelberger Innenstadt wird in der Anfangsphase ausschlief3lich mit Busverkehr
moglich sein. Ein Anschluss des PHV an das Heidelberger StraBenbahnnetz ist zwar angestrebt,
aber erst zu einem spateren Zeitpunkt realistisch.

Abbildung 3 zeigt neben der rdumlichen Entwicklung des PHV auch die damit einhergehende
Einwohnerentwicklung des neuen Stadtteils. Auch wenn eine exakte Prognose des Bevolke-
rungszustroms zum heutigen Zeitpunkt sicher nicht moglich ist, macht die dargestellte Entwick-
lung deutlich, dass wahrend des mehrjahrigen Aufsiedlungsprozesses zundchst weit weniger als
die angestrebten 10.000 Einwohner im Patrick-Henry-Village wohnen werden. Dieser zeitliche
Aspekt muss v.a. bei den Planungen und Kalkulationen zur Bereitstellung von Infrastrukturen
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und anderen Angeboten fiir die zuklinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Stadtteils be-
riicksichtigt werden. Darlber hinaus ist zu beachten, dass sich die aktuellen Planungen zur Ent-
wicklung des PHV im Zuge weiterer Planungen und auch wahrend des Realisierungsprozesses
noch erheblich verandern kénnen. Entsprechende Anpassungen beispielsweise der Bebauungs-
dichte, der Bautypen und des damit einhergehenden Wohnungsangebots sind bei Projekten die-
ser GroRRenordnung nicht ungewoéhnlich (siehe Exkurs).

Abb. 3 Aktueller Planungsstand zur phasenweise Entwicklung des PHV
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 31.07.2019), KCAP Architects&Planners
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2.2. AnschlieRend an die stadtebauliche Entwicklung

Auch nach Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung wird sich das Patrick-Henry-Village weiter
entwickeln. Dies gilt flir Nutzungen der Gebaude und Flachen, die sich im Zeitverlauf verandern
werden, ebenso wie fiir stadtebauliche Anpassungen, die nachtraglich vorgenommen werden.
Insbesondere gilt dies aber auch flr die Bewohnerschaft des neuen Stadtteils, deren soziale und
demographische Zusammensetzung sich tber die Jahre dndern wird. In dem folgenden Exkurs
konnte dieser Prozess an den Beispielen der Heidelberger Stadtteile Bahnstadt und Emmerts-
grund nachvollzogen werden.
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Auch wenn das Wohnungsangebot nach Baufertigstellung keinen wesentlichen Anderungen
mehr unterliegt, so dient es seinen Bewohnerinnen und Bewohnern in unterschiedlichen Le-
bensphasen als Wohnsitz. Anfanglich ist zu erwarten, dass sich verstarkt Personen aus den hoch-
mobilen Altersgruppen der Starterhaushalte (18-29-Jahrige) und der jungen Singles und Paare
(30-44-)3hrige) in dem neuen Stadtteil niederlassen.® Auch wenn von diesen Personen wieder-
rum ein grolBer Anteil fortzieht, so verbleibt ein gewisser Anteil in den Wohnungen und altert
gemeinsam mit dem Stadtteil. Auf diese Weise wird mit den Jahren der Anteil jingerer Haus-
halte zugunsten dlterer Haushalte zurlickgehen. Dariliber hinaus werden sich bestimmte Ange-
bote erst mit der Zeit etablieren (z.B. Gastronomie, Kultur, Freizeit) und damit die Voraussetzung
schaffen, damit das PHV von bestimmten Nachfragegruppen als Wohnstandort in Betracht ge-
zogen wird. Im anschlieBenden Kapitel 3 werden diese Anforderungen der Zielgruppen in Bezug
auf das PHV diskutiert.

Exkurs: Erfahrungen aus den Entwicklungen in der
Bahnstadt und im Emmertsgrund

Das Patrick-Henry-Village steht in einer Reihe von Heidelberger Stadtteilen, die fir die Entlastung der
wachsenden Stadt von Grund auf konzipiert wurden. Der vorwiegend in den frilhen 1960er Jahren
entwickelte Stadtteil Boxberg und der anschlieRend entwickelte Stadtteil Emmertsgrund sind die bei-
den markantesten Beispiele fiir den Versuch, den wohnungspolitischen Herausforderungen mit den
stadtebaulichen Lésungen ihrer Zeit zu begegnen. In den vergangenen Jahren entstand (und entsteht
noch) mit der Bahnstadt erneut ein neuer Heidelberger Stadtteil, wobei dieser sich im Vergleich zum
Emmertsgrund und der geplanten Entwicklung im PHV durch seine innenstadtnahe Lage auszeichnet.

In den Steckbriefen auf der folgenden Seite (Tabelle 1) sind die Eckpunkte sowie aktuelle demografi-
sche Auswertungen der neuen Stadtteile Emmertsgrund und Bahnstadt zusammengefasst. Deutlich
wird dabei, dass sich die Bevolkerungszusammensetzung der beiden Quartiere grundlegend unter-
scheidet. Wahrend in der Bahnstadt die Altersgruppen der 20- bis 39-Jahrigen stark liberreprasentiert
sind, sind die Altersgruppen tiber 50 Jahren stark unterbesetzt. Praktisch entgegengesetzt ist die Ver-
teilung der Altersgruppen im Emmertsgrund. Hier sind die Altersgruppen der 20- bis 39-Jahrigen stark
unterreprasentiert und die der alteren Altersgruppen liberbesetzt.

Der Trend der hohen Fluktuation und der jungen Zuwanderung wird in der Bahnstadt zusatzlich
dadurch verstarkt, dass in der Anfangsphase der Entwicklung verstarkt kleine Wohnungen fir eine
studentische Zielgruppe errichtet wurden. In der Folge wurde ein ausgeglichenerer Wohnungsmix ge-
schaffen, so dass in den nachsten Jahren mit einer leichten Anndherung der Bevolkerungszusammen-
setzung an den stadtischen Durchschnitt zu rechnen ist. Diese Anndaherung wird sich in den nachsten
Jahren und Jahrzehnten noch verstarken. Denn auch wenn aktuell die Wanderungsintensitat noch
sehr hoch ist (also auch der Anteil der Einwohner, die nach kurzer Wohndauer die Bahnstadt wieder
verlassen), wird ein Teil der Bewohnerinnen und Bewohner in den Wohnungen verbleiben und mit
dem Quartier altern.

1

siehe Wohnraumbedarfsanalyse 2035 fir Heidelberg, Quaestio 2019.
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Tab. 1 Steckbriefe zu den Wohnungsbaustandorten Emmertsgrund und Bahnstadt

Entwicklungszeitraum: 1967-1975 Entwicklungszeitraum: seit 2001
Erweiterung mit EFH bis 1999 im Bau seit 2009
Wohnbevolkerung (31.12.2017): 6.916 Wohnbevélkerung (31.12.2017): 3.782

geplant waren: 11.000 geplant sind: 6.500-6.800
Haushalte (31.12.2017): 3.187 Haushalte (31.12.2017): 2.296
Lage Lage

-_ —~—
Bevolkerungszusammensetzung Bevolkerungszusammensetzung
= 80 Jahre | = 80 Jahre
70-79 Jahre ] 70-79 Jahre
60-69 Jahre | 60-69 Jahre
50-59 Jahre | | 50-59 Jahre
40-49 Jahre 1 40-49 Jahre ]
30-39 Jahre 30-39 Jahre ]
20-29 Jahre 20-29 Jahre | ]
10-19 Jahre | | 10-19 Jahre
< 10 Jahre [ ] <10 Jahre |
0% 5% 10% 158% 20% 25% 30% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
miberdurchschnittlich vertreten unterdurchschnittiich vertreten miiberdurchschnittlich vertreten unterdurchschnittlich vertreten
Nachfragegruppen (Haushalte) Nachfragegruppen (Haushalte)
Starterhaushalt : Starterhaushalt : ]
Junge 1-u. 2-PH | Junge 1-u. 2-PH ‘_
Mittelalte 1- u. 2-PH | [ ] Mittelalte 1- u. 2-PH ‘
Junge Senioren Junge Senioren
Hochbetagte [ ] Hochbetagte
andere Mehr-PH andere Mehr-PH
Junge Familien | Junge Familien ]
Altere Familien | Altere Familien
Alleinerziehende m Alleinerziehende
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
miberdurchschnittlich vertreten unterdurchschnittlich vertreten W iiberdurchschnittlich vertreten unterdurchschnittlich vertreten

Darstellung: Quaestio; Datengrundlage: Stadt Heidelberg
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Abb. 4 Wanderungsverflechtungen der Bahnstadt (2013-2017)

Heidelberg (Binnenwanderung)
Mittelbereich Heidelberg

weiteres Umland (inkl. MA & RNK)
sonstiges Deutschland

Ausland

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500
Anzahl der Personen (Wohnbevdlkerung)
Zuzige in die Bahnstadt m Fortziige aus der Bahnstadt

Darstellung: Quaestio; Datengrundlage: Stadt Heidelberg

Das Ergebnis dieses Alterungsprozesses der Bewohnerschaft aus den Anfangsjahren eines neuen
Stadtteils kann am Beispiel des Emmertsgrund beobachtet werden. Hier liegt der Anteil der alteren
Haushalte inzwischen deutlich tiber dem stadtischen Durchschnitt. Aufgrund der innenstadtnahen
Lage ist in der Bahnstadt — anders als im Emmertsgrund — jedoch zu erwarten, dass dieses Quartier
auch zukinftig von jungen Haushalten nachgefragt werden wird, die auf eine gute Anbindung an die
Innenstadt und das dortige Angebot besonders hohen Wert legen. Zudem ist ein Teil des Wohnungs-
angebots gezielt auf diese Zielgruppe ausgelegt. Das Wohnungsangebot am Emmertsgrund ist auf-
grund der WohnungsgroBen und der vergleichsweise glinstigen Mieten vor allem fiir Haushalte mit
Kindern und andere Mehrpersonenhaushalte attraktiv, die in die freiwerdenden Wohnungen nach-
ricken (u.a. in die nachtraglich errichteten Einfamilienhduser). Sowohl der Emmertsgrund als auch
die Bahnstadt nehmen aufgrund des ihnen eigenen Wohnraumangebots und ihrer innerstadtischen
Lage eine spezifische Position auf dem Heidelberger Wohnungsmarkt ein und tragen ihren Teil zur
Wohnraumversorgung Heidelbergs bei.

Diese Auswertungen machen einen Effekt deutlich, der auch fiir die Entwicklung des PHVs und der
zu schaffenden Angebote im Wohnumfeld von grolRer Bedeutung sein wird: Junge Haushalte haben
aufgrund ihrer Lebensumstande eine weitaus héhere Umzugsintensitat als dltere Haushalte. Neue
Wohnungen werden entsprechend haufig von jungen Haushalten bezogen. Wird die Wanderungs-
verflechtung der Bahnstadt naher betrachtet (Abbildung 4), so wird auBerdem deutlich, dass der neu
errichtete Wohnraum in der Anfangsphase eine gewisse Ankommensfunktion Gbernimmt. Dies
driickt sich durch einen hohen Anteil der Zuziige von auBerhalb der Stadt an allen Zuziigen (65%) und
einem im Vergleich zu dem geringen Anteil der Binnenzuzlige hohen Anteil der Fortziige aus der
Bahnstadt in andere Heidelberger Stadtteile (51%) aus. Wahrend Wohnungen im Bestandsmarkt
haufig nicht tGber frei zugangliche Kanéle (z.B. Immobilienportale) angeboten und vergeben werden,
werden Neubauwohnungen — v.a. in einem so grolRen Umfang wie in der Bahnstadt — 6ffentlich be-
worben, so dass der Zugang flir Zuwanderer zu diesen Wohnungen einfacher ist.
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2.3. Zwischenfazit

Zur Belebung des neuen Stadtteils wird es wichtig sein, Personengruppen an den Standort zu
binden, die diesen nicht nur als Wohnort, sondern auch als Arbeitsort nutzen (sog. ,,Pioniere).
Aufgrund ihrer hohen Mobilitdt werden dies vor allem die jungen Nachfragegruppen (,,Starter-
haushalte”) sein, fur die es gilt, ein passendes Wohnungsangebot (WohnungsgréRen, Preisge-
staltung) bereitzustellen.

Eine wichtige Ressource bei der Bereitstellung solchen Wohnraums bilden die Bestandsgebaude
innerhalb des ErschlieBungsrings. Bei diesem Baustein der Entwicklung kann auf die Erfahrungen
zurlickgegriffen werden, die bei der Entwicklung des Mark-Twain-Villages bei der Anpassung des
Wohnungsbestandes gemacht worden sind. Inwiefern die Gebdaude im PHV in vergleichbarerer
Weise flr eine kostenglinstige Wohnflachenbereitstellung tatsachlich geeignet sind, muss eine
grindliche Bestandsaufnahme der vorhandenen Gebaude und darauf aufbauender Sanierungs-
und Umbaukonzepte zeigen.

Generell gilt es, das Entwicklungskonzept fiir das PHV anpassungsfahig zu gestalten, so dass auch
im Laufe der Umsetzung kleinteilige Anpassungen und Einzelfallentscheidungen getroffen wer-
den kénnen, ohne dass hierdurch der Erfolg der Gesamtentwicklung gefahrdet wird.

Um nach Abschluss der baulichen Entwicklung des PHV eine zu starke Alterung des Stadytteils zu
vermeiden, ist es darliber hinaus auch von grofRer Bedeutung, zielgruppenspezifische Angebote
und ein attraktives Wohnumfeld fiir diese Nachfragegruppen zu starken.
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3. Anforderungen der
Nachfragegruppen an das PHV

In der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 fiir Heidelberg wurde die Wohnungsnachfrage anhand
demographischer Merkmale der Haushalte in Nachfragegruppen eingeteilt und herausgearbei-
tet, welche Anforderungen diese Gruppen sowohl an das Wohnungsangebot als auch an das
Wohnumfeld stellen und wie sie sich raumlich innerhalb Heidelbergs verteilen. Aufbauend auf
dieser Analyse zeigt sich, welche Rahmenbedingungen das PHV bieten muss, um fir die unter-
schiedlichen Nachfragegruppen als attraktiver Wohnstandort in Betracht gezogen zu werden. In
Tabelle 3 (S. 14) sind die Ergebnisse dieses Abgleichs fiir jede der Nachfragegruppen dargestellt.
Ein wichtiges, dort ebenfalls aufgefiihrtes, Merkmal ist die Mobilitdt der verschiedenen Nach-
fragegruppen und damit ihrer Prasenz auf dem Wohnungsmarkt.

Eigentumswohnungen / Eigenheime

Die hohe Mobilitdt der als Starterhaushalte bezeichneten Nachfragegruppe ist fiir das PHV
Chance und Risiko zugleich. Zum einen ermoglicht es diese Nachfragegruppe, das Quartier
schnell mit Leben zu fillen (siehe auch das Beispiel Bahnstadt). Andererseits besteht auch die
Gefahr, dass eine hohe Fluktuation die Ausbildung einer stadtteileigenen Identitat und sozialer
Strukturen verhindert. Aus diesem Grund sollte es entsprechend des Leitbilds der Heidelberger
Mischung ein Ziel sein, auch andere Nachfragegruppen an den Stadtteil zu binden.

Neben einem entsprechenden Wohnraumangebot (Wohnungen > 50 m?), kann hierbei die Mog-
lichkeit der Eigentumsbildung ein wichtiger Aspekt sein. Moglichkeiten zur Eigentumsbildung
sind in dem angespannten Heidelberger Wohnungsmarkt derzeit nur begrenzt vorhanden und
Neubau aufgrund der geringeren Risiken bei zukiinftigen Modernisierungen und Instandsetzun-
gen sehr gefragt. Fir viele der Zielgruppen abseits der Starterhaushalte kann dies ein entschei-
dendes Argument bei der Wohnstandortwahl im PHV sein. Mit der Bildung von (selbstgenutz-
tem) Wohneigentum verbindet sich in der Folge eine deutlich erhéhte Standorttreue gegeniiber
dem Wohnort und damit auch eine Stabilisierung der Bewohnerschaft im neuen Stadtteil. Dies
gilt sowohl fir Eigentumswohnungen als auch fiir Eigenheime, die auch in kleinem Umfang in
der Entwicklung des PHV vorgesehen sind.

Preisgiinstiges Wohnungsangebot

Unabhangig von den Praferenzen der demographisch abgegrenzten Nachfragegruppen, richtet
sich die Wohnungswahl in hohem Male nach den 6konomischen Méglichkeiten eines Haushalts.
Die Analysen der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 fiir Heidelberg (Quaestio, 2019) ergeben fir
unterschiedliche Einkommensgruppen einen finanzierbaren Quadratmetermietpreis. Fir Single-
Haushalte mit einem mittleren Einkommen (100% des Medianeinkommens in Heidelberg) ist
demnach ein maximaler Mietpreis (30% Mietbelastung des Einkommens) von 9,54 €/m? finan-
zierbar. Fiir Familien sind es in dieser Einkommensklasse 10,13 €/m?. Bei den Modellhaushalten
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mit geringem Einkommen (80%) sind je nach Haushaltstyp Mieten von 6,96 €/m? bis 8,37 €/m?
finanzierbar.?

Fiir alle Haushalte, denen weniger als 120% des Heidelberger Medianeinkommens zur Verfi-
gung steht, sind Neubauwohnungen (durchschnittlicher Mietpreis knapp 13,00 €/m?3)3 nicht fi-
nanzierbar. Fir Haushalte der niedrigen Einkommensgruppen steht mit dem geférderten Woh-
nungsbau ein Instrument bereit, das den Neubau von Wohnungen fiir die Einkommensgruppen
entsprechend der Landeswohnungsbauférderung* subventioniert. Entsprechend des Ziels einer
Heidelberger Mischung im PHV, in dem alle Heidelberger Bevolkerungs- und damit auch Einkom-
mensgruppen Wohnraum finden kdénnen, bedarf es auch eines Wohnungsangebots fiir die Ein-
kommensgruppen, die oberhalb der Einkommensgrenzen des geforderten Wohnungsbaus lie-
gen, fir die aber Neubauwohnungen nicht finanzierbar sind. Eine Mdglichkeit hierfir bieten die
Wohnungsbestdnde auf dem Gelande des PHV, fiir die ggf. kostenglinstige Wege zur Sanierung
gefunden werden kénnen und diese Wohnungen anschlieRend unterhalb eines Neubaupreises
vermarktet werden kénnen.

Finanzierbare Quadratmetermiete bei 30% Mietbelastung

Geringe Einkommen Mittlere Einkommen

80% 100% 120%

Single-Haushalt 7,20 €/m? 9,54 €/m? 11,89 €/m?

Alleinerziehend 6,96 €/m? 9,25 €/m? 11,54 €/m?

Paar N 8,37 €/m? 11,01 €/m? 13,65 €/m?

Familie 7,67 €/m? 10,13 €/m? 12,59 €/m?

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander/Sozialberichterstattung, Deutscher Mieterbund

Sonderwohnformen werden im PHV zunachst von untergeordneter Rolle sein. Lediglich Studie-
rendenwohnheime sind in den ersten Phasen vorstellbar. Flr viele andere Wohnformen (z.B.
Seniorenwohnen) sind eine gute Erreichbarkeit und eine gute infrastrukturelle Ausstattung Vo-
raussetzung. Hier wird sich zu einem spéateren Zeitpunkt zeigen, ob Bedarfe aus der Stadt Hei-
delberg auf dem PHV gedeckt und sinnvoll in die Entwicklung integriert werden kénnen.

Experimentelles Wohnen

Durch Experimente im ,Kleinen” kdnnten die Moglichkeiten fir kostengiinstiges Bauen und
neue Wohnformen ausgelotet werden. Hierbei sollten u.a. folgende Uberlegungen einbezogen
werden:

Eine Erlauterung der Berechnungswege und Annahmen findet sich im methodischen Anhang dieses
Berichts.

Quelle: empirica-systeme, Mietpreis fiir Neubauwohnungen in den Jahren 2016/2017 bei 12,79 €/m?
Diese entsprechen bei den Alleinerziehenden- und Paarhaushalten etwa den Durchschnittseinkom-
men (100%) und bei Familien den Haushalten mit 80% des Durchschnittseinkommens. Bei Single-
Haushalten liegt die Einkommensgrenze deutlich Gber dem Heidelberger Durchschnittseinkommen
(ca. 140%).
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- Urbanes Wohnen fiir Haushalte mit Kindern und Mehrpersonenhaushalte (neue Ge-
baude- und Grundrisstypen, gemeinschaftlich genutzte Wohnflachen, nutzungsneutrale
Flachen im Gebaude)

- Reduzierung der Wohnflache pro Haushalt durch modulare Ansdtze (gemeinschaftlich
genutzte Wohnflachen, nutzungsneutrale Flachen im Gebaude)

- Innovative Eigentumskonzepte und Tragermodelle
- Serielles Bauen durch den Einsatz von BIM (in Kooperation mit RIB Software AG)

- Verwendung neuer (alter) kostengiinstiger und nachhaltiger Baumaterialien, wie z.B.
Holzleichtbauweise

- Kostenreduzierung durch Einsparungen bei der Wohnumfeldgestaltung (Aneignung von
Freiflachen anstatt aufwendig gestaltete Freiflachen)

- Kleinteilige Entwicklungen durch Konzeptvergaben

- Neue Typen von Werkswohnungen im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*

Wohnumfeld

Eine der zentralen Herausforderungen bei der Entwicklung des PHV ist die Schaffung einer guten
Anbindung des neuen Stadtteils an die Heidelberger Innenstadt und die Region, die einen Grol3-
teil der Attraktivitat des Wohnstandorts Heidelbergs ausmacht. Im Mittelpunkt steht hierbeiv.a.
eine gut getaktete und schnelle Verbindung mit dem OPNV sowie schnelle Radwegverbindun-
gen, auf den zahlreiche Nachfragegruppen mangels eigenen PKWs angewiesen sind.

Daruber hinaus spielt fir Haushalte mit Kindern der schrittweise Aufbau einer sozialen Infra-
struktur (v.a. Kindertagesbetreuungseinrichtungen, Grundschule) und fiir alle Haushalte die
Schaffung eines Versorgungsangebots (v.a. Nahversorgung und Gastronomie) sowie die Gestal-
tung der Freizeit- und Griinanlagen eine wichtige Rolle, um die Attraktivitdt des PHV als Wohn-
standort herzustellen.
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Anforderungen
an den Standort
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Vorteile des
Standorts

Nachteile des
Standorts

Wohnungs-
angebot

Wohnumfeld und
Infrastruktur

kleine Wohnungen
Gemeinschaftsfl.
OPNV-Anbindung

Freizeitangebote

Junge Singles

Starterhaushalte
und Paare

18 bis 29 Jahre,
1-bis 2-Personen-
haushalte o. Kinder

30 bis 44 Jahre,
1-bis 2-Personen-
haushalte o. Kinder

sehr hoc

gunstiger
Wohnraum

Eigentums-
bildung
Anbindung
mit PKW

Distanz zum
Zentrum

Freiraum fur
Kreativitat

Distanz Uni &
Zentrum

keine
Treffpunkte

preisgiinstig

Distanz zum
Zentrum

Eigentum & Miete
Einfamilienhauser
grof3 & "bezahlbar"
Krippe-Kita-Schule

Sportangebote

das PHV

Mg A

Junge Familien Alleinerziehende

jungstes Kind<61J.,
2 erwachsene Pers.
m. Kind/Kindern

mittel mittel
(142 von (129von1

1 erwachsene Pers.
m. Kind/Kindern

Eigentums- gunstiger
bildung Wohnraum

Anbindung
mit PKW

Distanz zum
Zentrum

IgroRRe bis
of3e Wohnungen

w ie junge Familien

OPNV-Anbindung

ruhige Stral3en

Mittelalte Singles
und Paare

45 bis 64 Jahre,
1-bis 2-Personen-
haushalte o. Kinder

gering
(66 von

Eigentums-
bildung

Anbindung
mit PKW
Distanz zum

Zentrum

Distanz zu

soz. Netzw erk

Eigentum & Miete
alle Preissegmente
mittelgroe Whg.
Nahversorgung

Freizeitangebote

Altere Familien

jungstes Kind261J.,
2 erwachsene Pers.
m. Kind/Kindern

gering
(57 von 1.000)

Eigentums-
bildung

Anbindung
mit PKW

Distanz zum
Zentrum

Eigentum & Miete
Einfamilienhéuser
groRe Wohnungen
Schulen

Sportangebote

OPNV-Anbindung

Junge Senioren Hochbetagte
65 bis 79 Jahre,
1-bis 2-Personen-
haushalte o. Kinder

tber 80 Jahre,
1-bis 2-Personen-
haushalte o. Kinder

sehr gering

Eigentums- barrierefreier

bildung Wohnraum
ggf. spezielle
Wohnformen

Distanz zu
soz. Netzw erk

barrierefreier
Wohnraum

Distanz zum
Zentrum

Distanz zu
soz. Netzw erk

Eigentum & Miete

Barrierefreiheit
z

ezielles
ngsangebot

EEWEEEE

Serviceleistungen

Nahversorgung
Ruhe & Griin
OPNV-Anbindung

Nahversorgung
Ruhe & Griin
OPNV-Anbindung

* angegeben ist die Zuzugsintensitat, gemessen in Zuzligen je 1.000 Haushalte des Haushaltstyps in Heidelberg innerhalb eines Jahres (Datengrundlage: Stadt Heidelberg, 2017)
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4. Das PHV im stadt-regionalen
Wohnungsmarkt

Die Entwicklung des Patrick-Henry-Villages findet in einem Wohnungsmarktumfeld statt, das
seit mehreren Jahren durch Knappheit und steigende Preise fiir das Wohnen und dem vorgela-
gerten Bodenmarkt gepragt ist. Diese Zuspitzung des Wohnungsmarkts betrifft nicht nur Heidel-
berg (wenn auch in besonders hohem Malie), sondern den Verflechtungsraum des Rhein-
Neckar-Kreises sowie die Stadt Mannheim, die als wirtschaftsstarker und wissenschaftsorien-
tierter Standort innerhalb Deutschlands und Europas eine besonders anziehende Wirkung auf
junge Menschen und Arbeitnehmer haben. Diese Attraktivitat spiegelt sich auch auf regionaler
Ebene in den Bevélkerungsvorausrechnungen wider.’

Diesem anhaltenden Bevolkerungswachstum steht eine verhaltene Wohnungsbautatigkeit ge-
geniber, die im Kern auf die mangelnde Verfligbarkeit von mobilisierbaren Flachen fir den
Wohnungsbau zurtickzufiihren ist. In den im Rahmen der Wohnungsbedarfsanalyse Heidelberg
2035 durchgefiihrten Interviews mit Vertretern der Umlandkommunen wurde deutlich, dass der
dort geplante und realisierte Neubau in kleineren Neubaugebieten nicht einmal zur Deckung des
Bedarfs ausreicht, der in den Kommunen durch die eigene Bevolkerung (v.a. Bauplatze fur die
nachste Generation) entsteht. GréRere Baugebiete, die auch eine regionale Nachfrage bedienen
konnten, sind die absolute Ausnahme und im Rahmen der naturrdumlichen oder durch die Ge-
meindegrenzen gegebenen Begrenzung nicht moglich oder als Ergebnis der Abwagung mit an-
deren Nutzungen (Landwirtschaft, Gewerbe, Erholung) nicht gewiinscht.

Die zahlreichen wohnbaulichen Entwicklungen auf den Konversionsflachen in den Stadten Hei-
delberg und Mannheim stellen mit Blick auf die Mobilisierbarkeit von Bauland in der Region eine
Ausnahme dar. Der groRe Vermarktungserfolg dieser Flichen macht deutlich,® dass sich der
Nachfragestau auch wirtschaftlich artikulieren kann. Im Folgenden wird dargestellt, wie sich
diese wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir die einzelnen Wohnungsmarktseg-
mente mit Blick auf das PHV darstellen.

4.1. Preislich ungebundener Geschosswohnungsbau

Der preislich ungebundene oder auch als freifinanziert bezeichnete Geschosswohnungsbau ist
der Regelfall der aktuellen Wohnungsbautatigkeit in Heidelberg und anderen deutschen GroR-
stadten. Die Flachenknappheit sowie der schonende und deswegen effiziente Umgang mit der
begrenzten Ressource Boden filihrte in den vergangenen Jahren zu einer Verschiebung der Bau-
tatigkeit weg von den flachenintensiven Einfamilienhaussiedlungen und hin zu einem dichteren
Geschosswohnungsbau, oftmals verbunden mit einem verstarkten Engagement in der Innent-

Die Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg ergibt fir die
Region Rhein-Neckar (Stadt Heidelberg, Stadt Mannheim, Neckar-Odenwald-Kreis, Rhein-Neckar-
Kreis) ein Bevolkerungswachstum von 3,5% bis zum Jahr 2035 (Basisjahr 2017).

Ergebnis der Gesprache mit Vertretern der Entwicklungsgesellschaften von Konversionsflachen und
weiteren Wohnungsmarktexperten im Rahmen der Wohnungsbedarfsanalyse Heidelberg 2035.
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wicklung. Das Fehlen oder die mangelnde Ausstattung von Fordermitteln flr den 6ffentlich ge-
forderten Wohnungsbau fiihrte in der Konsequenz zu einem fast ausschlieBlich frei (d.h. Gber
Bankdarlehen) finanzierten Wohnungsbau, der keinen preislichen Bindungen unterliegt.” Auch
wenn in jlingster Zeit das Forderprogramm des Landes Baden-Wiirttemberg aufgestockt und die
Konditionen deutlich verbessert wurden, so ist der freifinanzierte Wohnungsbau an den meisten
Wohnungsbaustandorten wirtschaftlicher und wird deshalb von den Wohnungsbauinvestoren
bevorzugt umgesetzt (siehe hierzu auch Kapitel 4.2).

In Heidelberg, wie auch in anderen deutschen GroRstadten, findet der ungebundene Wohnungs-
bau (v.a. bei kleineren Projekten) in den vergangenen Jahren verstarkt im Segment der Eigen-
tumswohnungen statt. Aufgrund der GroRe des Patrick-Henry-Villages ist davon auszugehen,
dass sich innerhalb des Segments der preislich ungebundenen Geschosswohnungen sowohl ein
Miet- als auch Eigentumsanteil wirtschaftlich durchsetzen kann. Das zeigen beispielhaft die Er-
fahrungen in der Heidelberger Bahnstadt sowie die Analyse der unmittelbar an Heidelberg an-
grenzenden Gemeinden.® (WRBA HD 2035, S.35).

In Abbildung 5 ist dargestellt, wie sich die Wirtschaftlichkeit des ungebundenen Wohnungsbaus
unter den aktuellen Marktbedingungen auf dem PHV darstellt. Fir die weiteren Szenarienbe-
rechnungen in Kapitel 5 werden fir dichtere Bauweisen (GFZ>1,5) Anfangsmieten von
13,00 €/m? und Verkaufspreise von 5.000 €/m? angesetzt. Fir lockerere Bauweisen (GFZ < 1,5)
werden Anfangsmieten bis zu 14,00 €/m? und Verkaufspreise bis zu 6.000 €/m? angesetzt.

Wirtschaftlichkeit des ungebundenen Geschosswohnungsbaus in Abhangigkeit
des Bodenpreises und der Anfangsmiete

21,0% - aktueller Bodenwertbereich PHV
0,00/0 T T 1
400 € 500 € 600 € 700 € 800 €
Bodenpreis pro m? Grundstiicksflache bei einer GFZ von 1,0
Mietpreis: 10,00 €/m? 11,00 €/m? 12,00 €/m*> —0—13,00 €m? —0—14,00 €/m?

Den Berechnungen liegen folgende wesentliche Annahmen zu Grunde: Grunderwerbsnebenkosten (10 %), Baukos-
ten (3.000 €/m? Wohnflache), Mietsteigerung (jahrl. 1,28 %), Eigenkapitalanteil (20 %), Bewirtschaftungskosten
nach Il BV, Liegenschaftszinssatz als Vergleichszinssatz (3,0 %), Rohertragsfaktor nach 30 Jahren (20,0), Zinssatz und
Tilgung (je 2,0 %), Betrachtungszeitraum (30 Jahre), weitere Annahmen und der Rechenweg siehe Anhang

Quelle: eigene Berechnung

7 BBSR: Aktuelle Trends der Wohnungsbautatigkeit in Deutschland — Wer baut wo welche Wohnun-
gen? Bonn, 2017.
8 siehe hierzu Wohnraumbedarfsanalyse 2035 fir Heidelberg, Quaestio 2019, S.35.
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Wirtschaftlichkeit des ungebundenen Geschosswohnungsbaus in Abhangigkeit

des Bodenpreises und der Verkaufspreise
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Bodenpreis pro m? Grundstiicksflache bei einer GFZ von 1,0

Verkaufspreis: —0—4.000 €/m? =0—5.000 €/m? =0=6.000 €/m?

Den Berechnungen liegen folgende wesentliche Annahmen zu Grunde: Grunderwerbsnebenkosten (10 %), Baukos-
ten (3.000 €/m? Wohnfliche), Mietsteigerung (jahrl. 1,28 %), Eigenkapitalanteil (20 %), Bewirtschaftungskosten
nach Il BV, Liegenschaftszinssatz als Vergleichszinssatz (3,0 %), Rohertragsfaktor nach 30 Jahren (20,0), Zinssatz und
Tilgung (je 2,0 %), Betrachtungszeitraum (30 Jahre), weitere Annahmen und der Rechenweg siehe Anhang

Quelle: eigene Berechnung

4.2. Offentlich geférderter Wohnungsbau

Derzeit befinden sich in Heidelberg rund 2.800 Wohnungen, die in Folge der Wohnraumférde-
rung preislich gebunden sind. Von diesen werden im Laufe des Realisierungszeitraums des PHV
rund 400 Wohnungen auslaufen. Dem stehen tiber 1.000 zusatzliche mietpreis- und belegungs-
gebundenen Wohnungen gegeniiber, die nach aktuellem Stand v.a. in der Slidstadt und auf Hos-
pital entstehen. Dariiber hinaus gibt es in Heidelberg weitere rund 2.100 Wohnungen der GGH,
die freiwillig preislich gebunden sind (siehe auch Kapitel 4.3. der Wohnraumbedarfsanalyse Hei-
delberg 2035). Der Bedarf nach preisgiinstigem Wohnraum hat die Stadt Heidelberg dazu ver-
anlasst, v.a. bei gréBeren Neubauvorhaben (iber wohnungspolitische Konzepte verbindliche
Vorgaben fiir den geférderten Mietwohnungsbau im unteren und mittleren Preissegment fest-
zulegen. So entstehen beispielsweise im Projekt Hospital 20 Prozent der Wohnungen im gefor-
derten Mietwohnungsbau und weitere 20 Prozent im preisgedampften Mietsegment. Dariber
hinaus wird bei der Schaffung von Baurecht (iber das Baulandmanagement eine verbindliche
Quote von derzeit 20 Prozent zur Schaffung von gebundenem Wohnraum gefordert.

Mit dem Férderprogramm Wohnungsbau BW 2018/2019 hat das Land Baden-Wiirttemberg die
Bedingungen fiir den Neubau geférderter Wohnungen zuletzt deutlich verbessert. Derzeit liegt
der Zinssatz fiir ein Forderdarlehen, das in der Regel den Fremdkapitalbedarf eines Vorhabens
vollstandig abdecken kann, bei 0,0% und kann in Abhangigkeit der eingehaltenen energetischen
Standards noch um Tilgungszuschisse erganzt werden. Im Gegenzug muss die Miete fir die ge-
forderten Wohnungen 33 Prozent unterhalb der ortsiliblichen Vergleichsmiete liegen. Derzeit
liegt diese Fordermiete fiir den Neubau in Heidelberg bei ca. 8,50 €/m?2.
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In Abbildung 7 ist dargestellt, wie sich die Wirtschaftlichkeit des geférderten Wohnungsbaus
unter den aktuellen Marktbedingungen und im Vergleich zum nicht preisgebundenen Mietwoh-
nungsbau darstellt.

Wirtschaftlichkeit des geforderten Mietwohnungsbaus in Abhangigkeit des

Bodenpreises im Vergleich zum nicht preisgebundenen Mietwohnungsbau
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—O—geforderter Wohnungsbau (8,50 €/m?)

Den Berechnungen liegen folgende wesentliche Annahmen zu Grunde: Grunderwerbsnebenkosten (10 %), Baukos-
ten (3.000 €/m? Wohnfliche), Mietsteigerung (jahrl. 1,28 %), Eigenkapitalanteil (20 %), Bewirtschaftungskosten
nach Il BV, Liegenschaftszinssatz als Vergleichszinssatz (3,0 %), Rohertragsfaktor nach 30 Jahren (20,0), Zinssatz und
Tilgung (je 2,0 %) im freifinanzierten Wohnungsbau und Bestimmungen des Forderprogramms Wohnungsbau BW
2018/2019 fir eine Bindungsdauer von 30 Jahren, Betrachtungszeitraum (30 Jahre), weitere Annahmen und der
Rechenweg siehe Anhang

Quelle: eigene Berechnung

4.3. Wohnraum fir die mittleren Einkommen

Sowohl in der kurzen Ausfiihrung in Kapitel 3 als auch in der Wohnraumbedarfsanalyse Heidel-
berg 2035 wurde deutlich, dass neben den niedrigen Einkommen, die teilweise Gber den gefor-
derten Wohnungsbau bedient werden kdnnen, auch mittlere Einkommen erhebliche Probleme
haben, sich auf dem Wohnungsmarkt mit addquatem Wohnraum zu versorgen. Dies gilt in ver-
scharfter Form nochmals fir den Wohnungsneubau. Mochte man diese Zielgruppe auch tber
den Wohnungsneubau versorgen, so sind alternative Finanzierungsmodelle abseits des gefor-
derten Wohnungsbaus gefragt. Die Stadt Heidelberg hat hierzu im Rahmen des Konversionspro-
jekts Hospital ein Konzept erarbeitet, das fiir 20 Prozent der Wohnungen eine Subjektférderung
der einziehenden Haushalte vorsieht. Der Marktmietpreis von 12,50 €/m? wird soweit subven-
tioniert, bis die Mietbelastung des Haushalts noch 30% des Nettoeinkommens betragt. Finan-
ziert wird diese Forderung aus Teilen der Verkaufserldse der nicht fir dieses Segment vorgese-
henen Anteils der Wohnungen (siehe Abbildung 8). Es handelt sich bei diesem Modell also um
eine Quersubventionierung innerhalb des Projekts. Neben den 20% preisgedampften und den
20 Prozent geforderten Mietwohnungen sieht das Wohnzielgruppenkonzept zudem den Ver-
kauf von 10 Prozent der Wohnungen zu 10 Prozent unter dem Marktwert vor, welche Selbstnut-
zern zur Verfligung gestellt werden sollen.
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Aufteilung der Wohnungsmarktsegmente in dem Konversionsprojekt Hospital

entsprechend des Wohnzielgruppenkonzepts

Allgemeiner — Eigentum zur 0
Wghnungsmarkt Sglbstnutzung 10 /OJ
Miete und Eigentum 0, Verkauf 10% unter Marktwert
(Marktpreise) 50 /0

Pnjelsgedampfte 20%

Mietwohnungen

ca. 12,50 Euro/m?abzuglich

einkommensorientierte Férderung? y
N

Geforderte Mietwhg. 29,
Insgesamt ausgewogene : :

s 2 : mit 30 Jahre Bindung
Mischung Miete und Eigentum ca. 8,50 Euro/m? abzaglich
' Haushaltsnettoeinkommen einkommensorientierte Forderung?
2 Dauer mindestens 20 Jahre

Quelle: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Heidelberg, Wohnzielgruppenkonzept Hospital

Im Patrick-Henry-Village bietet sich neben dem Neubau von Wohnungen auch die Moglichkeit
des Erhalts und der Sanierung von Wohnungsbestianden aus der Zeit der US-amerikanischen
Nutzung an. Fiir die zahlreichen Zeilengebdude gehen die Uberlegungen dahin, einen groRen
Teil dieser Bestdande zu erhalten und in diesen Wohnraum fiir ein preiswertes Wohnungsmarkt-
segment zu schaffen. Eine dhnliche Ausgangslage lag bei der Entwicklung des Mark-Twain-Villa-
ges vor, in dem ebenfalls ein Grof3teil der vorhandenen Bausubstanz genutzt wurde. Gemein-
sam mit den Projektpartnern aus dem genossenschaftlichen Bereich und der GGH gelang es der
Stadt Heidelberg fiir dieses Areal ein wohnungspolitisches Konzept zu erarbeiten, das die Schaf-
fung von 70% preiswertem Wohnraum vorsieht (siehe Abbildung 9). Diese 70% bestehen aus
30% Eigentumswohnungen zur Selbstnutzung, die an Schwellenhaushalte verkauft werden sol-
len (Einkommensgrenzen nach § 9 WoFG + 60%) und aus 40% preiswerten Mietwohnungen.
Letztere sollen von den Projektpartnern zu unter 8,00 €/m?, ein Teil sogar fiir 5,50 €/m? vermie-
tet werden. Solche Mietpreise sind nur bei geringen Renditeerwartungen der Bautrager und ei-
nem guten Zustand der Bausubstanz moglich.

Aufteilung der Wohnungsmarktsegmente in dem Konversionsprojekt Mark-

Twain-Village entsprechend des wohnungspolitischen Konzepts

/ Besonders preiswert (5,5 Euro)

Allgemeiner
Wohnungsmarkt

Preiswerte
40% Mietwohnungen
(unter 8 Euro)

Eigentum zur
Selbstnutzung 30%
(Schwellenhaushalte)

Quelle: Amt flr Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Heidelberg, Masterplan Siidstadt — Wohnungspolitisches
Konzept
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Auch fir das Patrick-Henry-Village ist ein solcher Umgang mit den angesprochenen Teilen der
Bestandsgebdude denkbar. Zum jetzigen Stand ist jedoch noch nicht genau abschéatzbar, welche
baulichen MaRnahmen an den Gebduden notwendig sein werden und welche Kosten damit ver-
bunden sind. Aus diesem Grund zeigt Abbildung 10 die Wirtschaftlichkeit eines preisgedampften
Segments in Abhadngigkeit von den Gesamtkosten einer Investition (Grundstlickskosten und Bau-
kosten fiir die Sanierung), wobei die beiden Kostenpositionen in gewisser Abhangigkeit vonei-
nander stehen. Je teurer eine notwendige Sanierung, desto glinstiger wird der Immobilienpreis
und umgekehrt.

Entscheidend fir die Frage, auf welchen Mietpreis sich das preisgedampfte Segment reduzieren
lasst, ist also, welche Kosten bei der Sanierung entstehen und inwieweit den Wohnungsbauin-
vestoren beim Immobilienerwerb entgegengekommen wird. Setzt man voraus, dass sich dhnlich
wie fir das Mark-Twain-Village auch fir das PHV Investoren finden lassen, die eine wohnbauli-
che Bestandsentwicklung auch mit niedrigeren als den marktiiblichen Renditen umsetzen, so
konnte die 3,0 Prozent Renditelinie in Abbildung 10 eine Richtschnur fir ein preisgedampftes
Segment bilden. So ware bei Kosten

- von ca. 2.200 €/m? Wohnflache ein preisgeddmpftes Segment bei 7,00 €/m? méglich,

von ca. 2.500 €/m? Wohnflache ein preisgeddmpftes Segment bei 8,00 €/m? méglich,

von ca. 2.900 €/m? Wohnfldche ein preisgedampftes Segment bei 9,00 €/m? moglich,
- von ca. 3.200 €/m? Wohnflache ein preisgedampftes Segment bei 10,00 €/m? moglich.

In letztem Falle wiirde der Abriss mit anschlieBendem Neubau von Wohnungen bereits eine
wirtschaftliche Alternative darstellen. Fir die Szenarienberechnungen wird fiir das preisge-
dampfte Segment eine Rendite von 3,0 Prozent zugrunde gelegt. Dies entspricht einem Kapital-
wert der Immobilie von 0 € in der wirtschaftlichen Betrachtung des Gesamtprojekts.

Im Eigentumssegment ist eine Regelung dhnlich der des Hospitals moglich. Eine entsprechende
Regelung fur Schwellenhaushalte wiirde den Preis fur Eigentumswohnungen (in den dichteren
Quartieren) von 5.000 €/m? auf 4.500 €/m? reduzieren. Dariber hinaus besteht die Moglichkeit,
einzelne Baufelder flir Baugruppen zu reservieren und so ebenfalls eine Form der Eigentumsbil-
dung abseits des allgemeinen Wohnungsmarkts zu ermaoglichen.
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Abb. 10 Wirtschaftlichkeit eines preisgedampften Wohnungsbausegments in Abhan-

gigkeit der Kosten fiir den Grundstiicksankauf und der Sanierung
9,0% : :
) | ca. Preis fur Abriss !
© 8,0% : und Neubau 1
3 7.0% 4 i |
8 | !
< 6,0% i 1
. ] : :
= 50% I 1
£ 400 | |
2 4,0% - ! !
g [} 1
® 3,0% ! :
(Q“' I 1
= 2,0% - ! !
[1}] | 1
5 1.0% A ! !
I 1
O,OG/D T T T T t T y

2.200 € 2400 € 2.600 € 2.800 € 3.000 € 3.200 € 3.400 € 3.600 €
Kosten fur Grundstiicksankauf und Sanierung pro m? Wohnflache
(zzgl. Erwerbsnebenkosten)
Mietpreis: 7,00 €/m? 8,00 €/m? 9,00 €/m? 10,00 €/m?

Den Berechnungen liegen folgende wesentliche Annahmen zu Grunde: Grunderwerbsnebenkosten (5 % der Ge-
samtinvestitionskosten), Mietsteigerung (jahrl. 1,28 %), Eigenkapitalanteil (20 %), Bewirtschaftungskosten nach Il
BV, Liegenschaftszinssatz als Vergleichszinssatz (3,0 %), Rohertragsfaktor nach 30 Jahren (15,0), Zinssatz und Tilgung
(je 2,0 %), Betrachtungszeitraum (30 Jahre), weitere Annahmen und der Rechenweg siehe Anhang

Quelle: eigene Berechnung

4.4, Einfamilienh&duser

Neben der Zeilenbebauung in der Mitte des PHV sollen auch im nérdlichen Teil Baustrukturen
erhalten bleiben. Hierbei handelt es sich um ehemalige Offiziersvillen, die in Folge einer Instand-
setzung als freistehende Einfamilienhduser vermarktet werden kdnnen. Dass fiir ein solches
Wohnungsmarktsegment in Heidelberg und der Region ausreichend Nachfrage besteht, stand
fiir alle der im Rahmen der Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2035 befragten Wohnungs-
marktexperten auBer Frage. Auch der Standort auf dem PHV — eine Mindestversorgung voraus-
gesetzt — erscheint allen Befragten als gut bis sehr gut geeignet.

Die Qualitat dieses Teilraums liegt in der Lage im Park und dem umgebenden alten Baumbe-
stand. Eine Parzellierung, wie sie eine Aufteilung der Offiziersvillen in einzelne Einheiten nach
sich zieht, wiirde diesen Charakter sicherlich zerstoren. Andererseits ist sie Voraussetzung fir
eine bestmogliche Vermarktung der Bestdnde. Alternative Tragermodelle, die eine Parzellierung
vermeiden und ggf. auch andere Nutzungen in die Bestdnde integrieren, sind zwar durchaus
denkbar, werden aber in ihrer Wirtschaftlichkeit hinter einer hochwertigen Wohnnutzung mit
parzellierten Grundstiicken zuriickbleiben.

Fiir die Szenarienberechnungen werden zwei mogliche Nutzungskonzepte modelliert. In dem
einen werden die Eigenheimbestdnde gleich den hochwertigen Eigentumswohnungen behan-
delt, in dem anderen werden sie wie hochwertige Mietwohnungen berechnet.
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5. Szenarien einer wohnbaulichen
Entwicklung im PHV

Wohnungspolitische Vorgaben, wie sie beispielsweise fiir das Mark-Twain-Village oder das Hos-
pital vereinbart wurden oder in dem Baulandmanagement der Stadt Heidelberg festgehalten
sind, finden in der Regel gesellschaftlich Anklang. Gerade in einem Umfeld von Wohnraum-
knappheit und steigenden Preisen fiir das Wohnen finden Forderungen nach einem regulieren-
den Eingriff der 6ffentlichen Hand Gehoér und sind auch nachvollziehbar. Wohnungspolitische
Vorgaben haben jedoch Konsequenzen, die nicht immer im vollem Umfang bei der Entschei-
dungsfindung bericksichtigt werden. Dies betrifft zum einen die Auswirkungen auf die Umsetz-
barkeit eines Wohnungsbauprojekts. Zum anderen aber auch mogliche Abwagungen mit ande-
ren stadtpolitischen Belangen. SchlieBlich kénnten mégliche Uberschiisse, die in einem solchen
Projekt entstehen und durch wohnungspolitische Vorgaben ggf. reduziert werden, auch an an-
derer Stelle (z.B. zur Finanzierung von Kindergarten und Schulen) verwendet werden.

In dem vorangegangenen Kapitel wurden die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fiir die Wohnungsbausegmente einzeln diskutiert. In den folgenden Berechnungen werden die
Ergebnisse dieser Auswertungen in ein Gesamtmodell fir das PHV eingebracht. Ziel dieser Be-
rechnungen ist es, flir das PHV zeigen zu kdnnen, wie sich unterschiedliche wohnungspolitische
Ansatze in der Wirtschaftlichkeit des Gesamtvorhabens wiederspiegeln. Drei Szenarien werden
hierflr miteinander verglichen:

- Szenario 1 (Ungebundener Wohnungsmarkt): Das erste Szenario geht von einem kaum
regulierten Wohnungsmarkt aus. In der Konsequenz setzen sich die ertragsstarksten
Wohnungsmarktsegmente durch und das Wohnungsangebot ist entsprechend hoch-
preisig. Dieses Szenario dient v.a. als ReferenzgréRe fiir die Szenarien mit wohnungspo-
litischen Vorgaben.

- Szenario 2 (Baulandmanagement): Das zweite Szenario geht von einem wohnungspoli-
tischen Eingriff aus, der im Wesentlichen den Vorgaben des aktuell giiltigen Heidelber-
ger Baulandmanagements entspricht.

- Szenario 3 (Heidelberger Mischung): Das dritte Szenario geht von einem weitreichenden
wohnungspolitischem Eingriff aus, der sich an den Vorgaben bei den Konversionsflachen
Mark-Twain-Village und Hospital orientiert. Die dort angewendeten Ansatze werden auf
die Gegebenheiten des PHVs angepasst.

Mit den Ergebnissen aus diesen Szenarien soll sichtbar gemacht werden, welchen wirtschaftli-
chen Eingriff mogliche wohnungspolitische Entscheidungen und damit verbundene Vorgaben
fiir das PHV haben. Es ist selbstverstandlich, dass eine politische Abwagung am Ende nicht allein
durch die Wirtschaftlichkeit bestimmt wird. Es sollten aber fundierte Grundlagen vorliegen, um
entsprechende Argumente richtig bewerten zu konnen.

Neben den wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen bildet das dem aktuellen Planungs-
stand entsprechende Mengengeriist fiir das PHV die zentrale Grundlage fiir die Berechnungen
der Szenarien (Stand: 09/2019). In diesem Mengengerust sind die Quartiere in unterschiedliche
Quartierstypen eingeteilt, in ihrer Grundstiicksflache vermessen und mit Zielzahlen zur Bebau-
ungsdichte versehen (siehe Abbildung 11). Zwar ist es duBerst wahrscheinlich, dass sich im Zuge
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einer weiteren Konkretisierung der stadtebaulichen Planungen diese Zahlen noch d@ndern wer-
den. Eine wohnungspolitische Richtungsentscheidung kann jedoch nicht warten, bis alle stadte-
baulichen Details abschlieRend diskutiert und festgelegt wurden. Vielmehr sollten die woh-
nungspolitischen Vorgaben ihrerseits bei diesen Diskussion und Entscheidungen Beriicksichti-

gung finden.®

Abb. 11

Quartierstyp

Quartier

Quartiers-
grofte

Geschossflache
(GF)

6z | Rache

14
04 15.000 m2

Quartiere des PHVs mit nennenswertem Anteil an Wohnnutzung:
Grundstiicksflichen und geplante Bebauungsdichten

Nettogeschossflache
flr Wohnen

(NGF = 0,8 x GF)
Wohnen | Féache

A) Quartiere Outside | 263.748 n? p14 370.000 m? p81% 240.200 n?

Quartier A1 42.699 m? 80% 9.600 m?

Quartier A2 63.552 m? 1,6 100.000 m2 80% 64.000 m?

B3 Quartier A3 52.966 m? 1.7 90.000 m? 80% 57.600 m?
GFZ0,9 Quartier A4 48.170 m? 1,7 80.000 m? 80% 51.200 m*?
Quartier AS 56.361 m? 1.5 85.000 m? 85% 57.800 m?

B4 Quartier B1 44.6561 m? 0.2 9.000 m2 70% 5.040 m2
GFZ10 Quartier B2 34.750 m? 1.7 60.000 m? 30% 14.400 m?
Quartier B3 33.304 m? 09 30.000 m2 73% 17.520 m2

Quartier B4 61.089 m? 1.0 60.000 m? 78% 37.440 m?

g . Quartier BS 23.015 m? 0.9 20.000 m? 82% 13120 m?
2 D) Quartiere Centre 44.031 m? 20,9 40.000 m? P45% 14.400 m?
‘ Quartier D1 44.031 m? 09 40.000 m? 45% 14.400 m?

Wohnquartiere | 504.588 m? 712 589.000 n? #73%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 09/2019), KCAP Architects&Planners

342.120 m?

° Als Anlage zu dem wohnungspolitischen Konzept wird der Stadt Heidelberg die Excel-Datei der Sze-

narienberechnung zur Verfiigung gestellt, so dass die Berechnungen auch nach Ubergabe des vorlie-
genden Berichts durch die Stadt Heidelberg angepasst werden kénnen.
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5.1. Szenario 1: Ungebundener Wohnungsmarkt

Keine wohnungspolitische Regulierung, Wohnungsbau in den wirtschaftlich
starksten Segmenten

Pramissen:

Das Ergebnis des ersten Szenarios setzt die Messlatte fiir die weiteren Szenarien.
Entsprechend der Pramisse kommen nur solche Wohnungsmarktsegmente zum
Zuge, die das Wohnungsbaupotenzial mdglichst gewinnbringend ausnutzen
(siehe Abbildung 12). Dies sind der freifinanzierte Miet- und Eigentumswoh-
nungsbau, sowie die Vermarktung der Eigenheime. Der Mietanteil liegt in die-
sem Szenario mit 54% Uber dem, was bei einem reinen Neubauquartier erwart-
bar ware. Dies liegt vor allem daran, dass sich die erhaltenswerten Bestande v.a.
zur Vermietung durch einen Bestandshalter eignen. In der Ubersichtstabelle (Ta-
belle 4) kann nachvollzogen werden, wie sich in diesem Szenario die Wohnungs-
marktsegmente auf die unterschiedlichen Quartiere des PHV verteilen.

Ergebnisse:

In der Summe aller Wohnungsmarktsegmente kann unter den aktuellen Markt-
bedingungen (Stand 09/2019) in diesem ersten Szenario eine Eigenkapitalren-
dite von 6,7 % erwirtschaftet werden. Der Kapitalwert der Investition betragt
durchschnittlich rund 1.770 €/m? Nettogeschossflache.

Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsmarktsegmenten im Szenario 1:
Ungebundener Wohnungsmarkt

Eigentumswohnungen

I
I
]
]
]
1
1
1 1
1
1
1
1

]
1
L}
]
Mietwohnungen !
- I
]
I
]
)
7
I
/
’
’
’

N 100% allgemeiner
N Wohnungsmarkt

-
- -
==

Quelle: eigene Berechnungen
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Detaillierte Ubersicht der Aufteilung des Wohnungsbaus auf die
Wohnungsmarktsegmente im Szenario 1: Ungebundener Wohnungsmarkt

Quartierstyp Geschossflache Nettogeschossflache fiir Wohnen Wohnungen /

Mikroquartier Qua[t[igers- (GF) (NGF = 0,8 x GF) Wohneinheiten
groRe

GFZ | Flache Wohnen |Segmenl| Flache @-Flache | Anzahl

Wohnungsmarktsegment / Vermarktung

Mikroquartier A1 42.699 m2 04 15.000 m? 80% 9.600 m2 100
Eigentumswohnungen 4 6.000 €m? 60% 5.760 m2 80 m2 70
Eigenheime 4 600.000 € 40% 3.840 m2 120 m? 30

Mikroquartier A2 63.552 m?2 16 100.000 m? 80% 64.000 m2 830
Eigentumswohnungen a4 5.000 €m? 50% 32.000 m2 80m2 400
Mietwohnungen, freifinanziert 4 13,00 €/m? 50% 32.000 m? 75 m2 430

Mikroquartier A3 52.966 m?2 17 90.000 m? 80% 57.600 m2 740
Eigentumswohnungen 4 5.000 €m? 50% 28.800 m? 80 m2 360
Mietwohnungen, freifinanziert 4 13,00 €m? 50% 28.800 m? 75 m2 380

Mikroquartier A4 48.170 m? 1,7 80.000 m?2 80% 51.200 m2 660
Eigentumswohnungen 4 5.000 €/m? 50% 25.600 m2 80 m2 320
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,00 €m? 50% 25.600 m2 75m2 340

Mikroquartier A5 56.361 m?2 15 85.000 m? 85% 57.800 m2 750
Eigentumswohnungen 4 5.000 €m? 50% 28.900 m2 80m? 360
Mietwohnungen, freifinanziert a 13,00 €m? 50% 28.900 m? 75 m2 390

Mikroquartier B1 44.651 m? 0.2 9.000 m? 70% 5.040 m? 40
Eigenheime 4 600.000€ 100% 5.040 m2 120 m2 40

Mikroquartier B2 34.750 m2 17 60.000 m? 30% 14.400 m2 190
Eigentumswohnungen 4 5.000 €m? 50% 7.200 m? 80 m2 90
Mietwohnungen, freifinanziert a 13,00 €m? 50% 7.200 m2 75m2 100

Mikroquartier B3 33.304 m?2 0,9 30.000 m? 73% 17.520 m2 230
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 20% 3.500 m2 80 m2 40
Bestand - Mietwohnung, freif. a4 12,00 €/m? 80% 14.020 m2 75 m2 190

Mikroquartier B4 61.089 m2 10 60.000 m? 78% 37.440 m2 490
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 20% 7.490 m? 80 m? 90
Bestand - Mietwohnung, freif. a 12,00 €m? 80% 29.950 m? 75 m2 400

Mikroquartier B5 23.015 m2 0,9 20.000 m?2 82% 13.120 m? 170
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 20% 2.620 m2 80 m2 30
Bestand - Mietwohnung, freif. a4 12,00 €/m? 80% 10.500 m2 75 m2 140

D) Mikroquartiere Centre | 44.031 m? 20,9 40.000 g4 4.400 180

Mikroquartier D1 44.031 m2 09 40.000 m2 45% 14.400 m2 180

Eigentumswohnungen a4 5.500 €m? 100% 14.400 m2 80 m2 180
1212

Ungebundene Marktsegmente 342.120 m? 4.380
Einfamilienhauser 600.000 € 8.880 m? 2% 70
Eigentumswohnungen 5.000 - 6.000 €/m? 156.270 m2 44% 1.940
Mietwohnungen 12,00 - 14,00 €/m? 176.970 m2 54% 2.370

Preisgedampftes Wohnungsmarktsegment 0 m2 0

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 09/2019), KCAP Architects&Planners
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5.2. Szenario 2: Baulandmanagement

Pramissen:

Ergebnisse:

Abb. 13

Wohnungspolitische Vorgaben analog des aktuelle gliltigen Baulandmanage-
ments: 20 Prozent geférderter Wohnraum, Wohnungsmix aus Miet- und Eigen-
tumswohnungen (60:40)*

Im zweiten Szenario betrdgt der Anteil der Eigentumswohnungen 40 Prozent.
Zusatzlich wurde ein Anteil von 20 Prozent geférderter Mietwohnungen bertick-
sichtigt (siehe Abbildung 13 und Tabelle 5). In diesem Szenario wurde die Neu-
bauférderung der Landeswohnungsbauférderung beriicksichtigt. Deshalb findet
sich der geforderte Wohnungsbau in den Quartieren mit den hochsten Neubau-
anteilen wieder. Abweichend hierzu, kdnnte die Wohnungsbauférderung auch
fir die Sanierung der Wohnungsbestande in den Quartieren B in Anspruch ge-
nommen werden, wodurch eine héherer Grad an Durchmischung erreicht wer-
den kdnnte.

In der Summe aller Wohnungsmarktsegmente kann unter den aktuellen Markt-
bedingungen (Stand 09/2019) in diesem zweiten Szenario eine Eigenkapitalren-
dite von 6,2 % erwirtschaftet werden, also eine um 0,5%-Punkte geringere Ren-
dite als im Szenario ohne wohnungspolitische Eingriffe. Der Kapitalwert der In-
vestition betragt durchschnittlich rund 1.540 €/m? Nettogeschossflache und da-
mit rund 230 €/m? weniger als in Szenario 1.

Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsmarktsegmenten im Szenario 2:
Baulandmanagement

20% geforderte
Mietwohnungen i

-

Eigentumswohnungen

1
1
1
1
]
]
1
)
]
!
I
I
I
)
!

I
!

4

80% allgemeiner
R Wohnungsmarkt

~ -
~— -
‘‘‘‘‘‘‘

Quelle: eigene Berechnungen

0 Der Wohnungsmix ist im BLM nicht mehr vorgeschrieben, sondern wird dem Vorhabentrager iiber-
lassen. Fur PHV erscheint sie als Richtschnur dennoch passend zu sein. In der Wohnraumbedarfsa-
nalyse 2035 (Quaestio 2019) fiir Heidelberg wurde festgestellt, dass die umliegenden Gemeinden
(Eppelheim, Schwetzingen etc.), die Heidelberg strukturell am dhnlichsten sind, ebenfalls einen Ei-
gentumsanteil von ca. 40% besitzen.
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Detaillierte Ubersicht der Aufteilung des Wohnungsbaus auf die

Wohnungsmarktsegmente im Szenario 2: Baulandmanagement

Quartierstyp
Mikroquartier

Quarti Geschossflache
uartiers-

GF
groRe ©h

Nettogeschossflache fiir Wohnen
(NGF = 0,8 x GF)

Wohnen | Segment |

Wohnungen /
Wohneinheiten

Flache @-Flache Anzahl

GFzZ |

Wohnungsmarktsegment / Vermarktung Flache

Mikroquartier A1 42.699 m2 04 15.000 m? 80% 9.600 m2 100
Eigentumswohnungen 4 6.000 €m? 60% 5.760 m? 80 m2 70
Eigenheime 4 600.000 € 40% 3.840 m2 120 m? 30

Mikroquartier A2 63.552 m2 16 100.000 m2 80% 64.000 m?2 840
Eigentumswohnungen & 5.000 €m? 50% 32.000 m2 80m2 400
Mietwohnungen, freifinanziert a 13,00 €/m? 25% 16.000 m2 75 m? 210
Mietwohnungen, gefordert 8,50 €/m? 25% 16.000 m? 70 m? 230

Mikroquartier A3 52.966 m? 17 90.000 m? 80% 57.600 m? 760
Eigentumswohnungen 4 5.000 €/m? 50% 28.800 m? 80 m2 360
Mietwohnungen, freifinanziert 13,00 €/m? 25% 14.400 m2 75m2 190
Mietwohnungen, gefordert 8,50 €/m? 25% 14.400 m2 70 m2 210

Mikroquartier A4 48.170 m? 17 80.000 m2 80% 51.200 m2 670
Eigentumswohnungen 5.000 €/m? 50% 25.600 m? 80 m2 320
Mietwohnungen, freifinanziert 13,00 €/m? 25% 12.800 m? 75 m2 170
Mietwohnungen, gefordert a 850€/m? 25% 12.800 m?2 70 m2 180

Mikroquartier A5 56.361 m2 15 85.000 m?2 85% 57.800 m2 760
Eigentumswohnungen 5.000 €/m? 50% 28.900 m2 80 m2 360
Mietwohnungen, freifinanziert 13,00 €/m? 25% 14.450 m2 75 m2 190
Mietwohnungen, gefordert a4 8,50€/m? 25% 14.450 m2 70m2 210

B) Mikroquartiere Outside | 196.809 m? ‘ 209 179.000 m?

£61% 87.520 m? 1.150
70% 50

Mikroquartier B1 44.651 m? 02 9.000 m2 5.040 m?
Eigenheime 4 600.000 € 50% 2.520 m2 120 m? 20
Vermietete Offiziersvillen A 14,00 €/m? 50% 2.520 m2 75 m2 30
Mikroquartier B2 34.750 m2 17 60.000 m2 30% 14.400 m2 om? 190
Eigentumswohnungen 4 5.000 €m? 50% 7.200 m2 80 m2 90
Mietwohnungen, freifinanziert 13,00 €/m? 30% 4.320 m? 75 m2 60
Mietwohnungen, gefordert 8,50 €/m? 20% 2.880 m? 70 m2 40
Mikroquartier B3 33.304 m2 0,9 30.000 m?2 73% 17.520 m2 230
Neubau - Eigentumswohnungen 5.500 €/m? 10% 1.750 m2 80 m2 20
Neubau - Mietwohnungen, freif. 13,50 €/m? 10% 1.750 m2 75 m2 20
Bestand - Mietwohnung, freif. 12,00 €/m? 80% 14.020 m2 75m2 190
Mikroquartier B4 61.089 m?2 10 60.000 m? 78% 37.440 m2 500
Neubau - Eigentumswohnungen 5.500 €/m? 10% 3.740 m? 80 m2 50
Neubau - Mietwohnungen, freif. a 13,50 €m? 10% 3.740 m? 75 m2 50
Bestand - Mietwohnung, freif. 4 12,00 €m? 80% 29.950 m?2 75m2 400
Mikroquartier B5 23.015 m? 0,9 20.000 m? 82% 13.120 m? 180
Neubau - Eigentumswohnungen 5.500 €/m? 10% 1.310 m2 80m2 20
Neubau - Mietwohnungen, freif. 13,50 €/m? 10% 1.310 m2 75 m? 20
Bestand - Mietwohnung, freif. 12,00 €/m? 80% 10.500 m2 75m? 140
D) Mikroquartiere Centre | 44.031 m? g 45% 4.400 m
Mikroquartier D1 44.031 m? 0,9 40.000 m? 45% 14.400 m? 90
Eigentumswohnungen a4 5.500 €m? 50% 7.200 m2 80 m2 90
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,50 €m? 25% 3.600 m? 75m? 50
Mietwohnungen, gefordert a4 8,50 €/m? 25% 3.600 m2 70m? 50
210
Ungebundene Marktsegmente 277.980 m?2 3.550
Einfamilienhauser 600.000 € 6.360 m2 1% 50
Eigentumswohnungen 5.000 - 6.000 €/m? 142.260 m2 40% 1.780
Mietwohnungen 12,00 - 14,00 €/m? 129.360 m? 38% 1.720
Preisgedampftes Wohnungsmarktsegment 64.130 m2 0% 920
geférderte Mietwohnungen 8,50 €/m? 64.130 m? 21% 920

Quelle: eigene Berechnungen von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 09/2019), KCAP Architects&Planners
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5.3. Szenario 3: Heidelberger Mischung

Pramissen: Verstarkte wohnungspolitische Vorgaben vergleichbar mit den Vereinbarungen
im Mark-Twain-Village und Hospital, Beriicksichtigung der Vorgaben aus dem
Baulandmanagement 20 Prozent geférderter Wohnraum, Wohnungsmix aus
Miet- und Eigentumswohnungen (60:40, siehe FuRnote 10)

Ergebnisse: Im Szenario 3 werden neben dem Anteil von 20 Prozent geférdertem Woh-
nungsbau weitere 30 Prozent preisreduzierte Wohnungsmarktsegmente einge-
flgt. Dadurch reduziert sich der Anteil der preislich ungebundenen Wohnungen
auf 50 Prozent (siehe Abbildung 14 und Tabelle 6). Das preisreduzierte Woh-
nungsmarktsegment besteht aus unterschiedlichen Teilsegmenten. Zum einen
sind dies die Bestandswohnungen in den Quartieren B, fiir die eine sparsame
Bewirtschaftung vorausgesetzt wird. Sie bilden das Teilsegment der preisge-
dampften Mietwohnungen. Ahnlich der Regelungen im Hospital wurde zudem
ein preisreduziertes Segment flr Eigentumswohnungen eingefiihrt, das mit den
Verkaufspreisen 10 Prozent unter den Marktpreisen liegt. Dariber hinaus zéh-
len auch einzelne Baufelder flr Baugruppen in dieses Segment.

In der Summe aller Wohnungsmarktsegmente kann in diesem dritten Szenario
eine Eigenkapitalrendite von noch 5,6 % erwirtschaftet werden, also eine um
1,1 %-Punkte geringere Rendite als im Szenario ohne wohnungspolitische Ein-
griffe. Der Kapitalwert der Investition betragt durchschnittlich rund 1.310 €/m?
Nettogeschossflache. Das bedeutet, dass im Vergleich zu Szenario 1 der erwirt-
schaftbare Gewinn pro m? NGF um rund 460 € geringer ist.

Abb. 14 Anzahl der Wohnungen nach Wohnungsmarktsegmenten im Szenario 3:
Heidelberger Mischung
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Quelle: eigene Berechnungen



Szenarien einer wohnbaulichen Entwicklung im PHV

Detaillierte Ubersicht der Aufteilung des Wohnungsbaus auf die
Wohnungsmarktsegmente im Szenario 3: Heidelberger Mischung

Quartierstyp Geschossflache Nettogeschossflache fiir Wohnen Wohnungen /

Mikroquartier Qua[l[igers- (GF) (NGF = 0,8 x GF) Wohneinheiten
groRe

GFzZ | Flache Wohnen |Segmenl| Flache @-Flache Anzahl

Wohnungsmarktsegment / Vermarktung

Mikroquartier A1 42.699 m2 04 15.000 m? 80% 9.600 m2 100
Eigentumswohnungen 4 6.000 €/m? 60% 5.760 m2 80 m2 70
Eigenheime 4 600.000 € 40% 3.840 m2 120 m? 30

Mikroquartier A2 63.552 m? 16 100.000 m? 80% 64.000 m? 850
Eigentumswohnungen & 5.000 €m? 30% 19.200 m2 80m2 240
Eigentumswohnungen, preisged. 4 4.500 €/m? 15% 9.600 m? 80 m2 120
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,00 €m? 30% 19.200 m2 75m? 260
Mietwohnungen, gefordert a 8,50€/m? 25% 16.000 m? 70 m2 230

Mikroquartier A3 52.966 m2 17 90.000 m2 80% 57.600 m?2 770
Eigentumswohnungen 4 5.000 €/m? 30% 17.280 m2 80 m2 220
Eigentumswohnungen, preisged. a 4.500 €m? 15% 8.640 m2 80 m2 110
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,00 €/m? 30% 17.280 m2 75 m? 230
Mietwohnungen, gefordert a4  8,50€/m? 25% 14.400 m2 70m2 210

Mikroquartier A4 48.170 m2 17 80.000 m? 80% 51.200 m2 670
Eigentumswohnungen 4 5.000 €/m? 30% 15.360 m? 80 m2 190
Eigentumswohnungen, preisged. 4 4.500 €/m? 15% 7.680 m2 80 m2 100
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,00 €/m? 30% 15.360 m2 75 m2 200
Mietwohnungen, gefordert a4 8,50€/m? 25% 12.800 m?2 70m2 180

Mikroquartier A5 56.361 m?2 15 85.000 m2 85% 57.800 m2 770
Eigentumswohnungen 4 5.000 €m? 30% 17.340 m? 80m2 220
Eigentumswohnungen, preisged. a 4.500€/m? 15% 8.670 m? 80 m2 110
Mietwohnungen, freifinanziert a 13,00 €/m? 30% 17.340 m? 75 m2 230
Mietwohnungen, gefordert a4  8,50€/m? 25% 14.450 m2 70 m2 210

B) Mikroquartiere Outside | 196.809 m? 209 179.000 m? #61% 87.520 m? 1.150

Mikroquartier B1 44.651 m? 02 9.000 m? 5.040 m?
Eigenheime 4 600.000 € 50% 2.520 m? 120 m? 20
Vermietete Offiziersvillen 4 14,00 €m? 50% 2.520 m? 75 m2 30
Mikroquartier B2 34.750 m?2 17 60.000 m? 30% 14.400 m? 190
Eigentumswohnungen 4 5.000 €/m? 30% 4.320 m2 80 m2 50
Eigentumswohnungen, preisged. a4 4.500 €m? 20% 2.880 m2 80m2 40
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,00 €/m? 30% 4.320 m2 75 m2 60
Mietwohnungen, gefordert a4  8,50€/m? 20% 2.880 m2 70m? 40
Mikroquartier B3 33.304 m2 0,9 30.000 m? 73% 17.520 m? 230
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 10% 1.750 m2 80 m2 20
Neubau - Baugruppen 10% 1.750 m2 75 m2 20
Bestand - Mietwohnung, preisg. a4 8-10€/m? 80% 14.020 m2 75 m2 190
Mikroquartier B4 61.089 m? 1,0 60.000 m? 78% 37.440 m? 500
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 10% 3.740 m? 80 m2 50
Neubau - Baugruppen 10% 3.740 m? 75 m2 50
Bestand - Mietwohnung, preisg. a4 8-10€/m? 80% 29.950 m? 75 m2 400
Mikroquartier B5 23.015 m2 0,9 20.000 m? 82% 13.120 m? 180
Neubau - Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 10% 1.310 m2 80 m2 20
Neubau - Baugruppen 10% 1.310 m? 75 m?2 20
Bestand - Mietwohnung, preisg. a4 8-10€/m? 80% 10.500 m2 75m2 140
D) Mikroquartiere Cent | 44.031 m? g 45% 4.400 100
Mikroquartier D1 44.031 m? 0,9 40.000 m?2 45% 14.400 m2 100
Eigentumswohnungen 4 5.500 €/m? 25% 3.600 m2 80 m2 50
Eigentumswohnungen, preisged. a4 4.950 €/m? 25% 3.600 m2 75 m2 50
Mietwohnungen, freifinanziert a4 13,50 €m? 25% 3.600 m? 75m? 50
Mietwohnungen, gefordert 4  850€/m? 25% 3.600 m? 70 m2 50

iz

Ungebundene Marktsegmente 175.640 m2 2.240
Einfamilienhauser 600.000 € 6.360 m2 1% 50
Eigentumswohnungen 5.000 - 6.000 €/m? 89.660 m2 25% 1.130
Mietwohnungen 12,00 - 14,00 €/m? 79.620 m2 24% 1.060
Preisgedampftes Wohnungsmarktsegment 166.470 m2 2.270
Eigentumswohnungen 4.500 - 4.950 €/m? 41.070 m? 12% 530
Baugruppen 6.800 m2 2% 90
Mietwohnungen 8,00 - 10,00 €/m? 54.470 m?2 16% 730
geforderte Mietwohnungen 8,50 €/m? 64.130 m2 20% 920

Quelle: eigene Berechnungen auf Grundlage von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 09/2019), KCAP Architects&Planners
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6. Zusammenfassung der Ergebnisse

Mit den Szenarien konnte gezeigt werden, welche Auswirkungen wohnungspolitische Eingriffe
auf die Gesamtwirtschaftlichkeit der wohnbaulichen Entwicklung in dem Patrick-Henry-Village
haben kann. Tabelle 7 fasst diese Ergebnisse nochmals zusammen. Das Szenario 2, das sich an
den wesentlichen Anforderungen aus dem Heidelberger Baulandmanagement orientiert und 20
Prozent geférderten Wohnungsbau beinhaltet, erzeugt unter aktuellen Marktbedingungen
(Stand 09/2019) bereits wirtschaftliche Kosten in Hohe von 230 € pro m? Nettogeschossflache,
bezogen auf den aktuellen Zeitpunkt (als Kapitalwert) und (ber alle Wohnungsbausegmente
hinweg. Im Szenario 3, das noch weitergehende wohnungspolitische Regelungen voraussetzt,
werden im Vergleich zu einem Fall ohne Reglementierung Kosten von 460 €/m? NGF erzeugt.

Wechselwirkung einzelner Parameter auf die Wirtschaftlichkeit

Klar ist damit: Die Forderung nach preisglinstigem Wohnraum ist nicht kostenneutral zu errei-
chen. An einer oder mehreren Stellen im Zusammenspiel unterschiedlicher Einflussfaktoren
werden sich also Anpassungen ergeben missen:

- Rendite des Investors: Naheliegendste Moglichkeit ist der Renditeverzicht des Investors.
Jedoch sind auch Wohnungsbauinvestoren an wirtschaftliche Spielregeln gebunden. So
sind beispielsweise bestimmte Renditeerwartungen erforderlich, um bei Banken ein fiir
den Bau notwendiges Darlehen zu erhalten. Wohnungsbaugenossenschaften und eine
kommunale Wohnungsbaugesellschaft wie die GGH arbeiten teilweise mit geringeren
Renditeerwartungen als andere Investoren, so dass durch die Auswahl der Investoren
bereits eine erste Kompensation erfolgen kann.

- Hohere Vermarktungspreise im ungebundenen Segment: Andere Investoren die nicht
von ihren eigenen Renditeerwartungen abweichen, kdnnten sich also entweder aus der
Realisierung zuriickziehen oder versuchen, die Mindereinnahmen an der einen Stelle
(preisgebundene Segmente) durch Mehreinnahmen an anderer Stelle (allgemeiner
Wohnungsmarkt) zu kompensieren. Inwiefern eine solche Kompensation méglich und
sinnvoll ist, hangt davon ab, wieviel Spielraum bei der Vermarktung besteht bis die
Obergrenze des auf dem Markt Akzeptierbaren erreicht ist. Diese Grenze kénnte sich im
Zeitverlauf der Entwicklung des PHVs noch weiter nach oben verschieben und so neue
wirtschaftliche Spielrdume erméglichen.!! Hierbei sind allerdings auch die Grenzen der
Quersubventionierung zu beachten.

- Bodenpreise: Ein mogliches Instrument, mit dem die Stadt Heidelberg einen Teil ihrer
wohnungspolitischen Forderungen kompensieren kénnte, ist die Gestaltung der Abga-
bepreise der Baugrundstiicke. So konnten beispielsweise fiir ertragsschwachere Woh-
nungsmarktsegmente die Bodenpreise gesenkt werden.!? Wie viel dies im Einzelhen

1 Dies gilt, solange die steigenden Vermarktungserlése nicht durch die Preissteigerung bei anderen
Kosten (z.B. Baukosten oder Bodenpreise) aufgehoben werden.

12 Im Normalfall sieht die Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg die VerduRerung von Vermdgensge-
genstanden zum vollen Wert vor (§ 92 Abs. 1 GemO). Ausnahmen bedirfen einer Einzelfallpriifung
durch die Rechtsaufsichtsbehorde oder einer regelhaften Freistellung durch das Innenministerium.
Fir den Wohnungsbau liegt eine solche Ausnahmeregelung vor. Entsprechend der Verwaltungsvor-
schrift des Innenministeriums tber allgemeine Genehmigungen und die Freistellung von der Vorla-
gepflicht nach dem Gemeindewirtschaftsrecht (VwV-Freigrenzen) kann ein Grundstiick unter dem
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ausmacht, kann an der Differenz der Kapitalwerte in den Ubersichtstabellen zu den Sze-
narien nachvollzogen werden. Bezogen auf das Gesamtprojekt ware eine Reduzierung
des Grundstiickspreises um 460 €/m? Wohnflache erforderlich, um die wirtschaftliche
Wirkung der Forderungen aus dem dritten Szenario vollstandig zu kompensieren.

- Andere Fordermittel: Eine weitere Moglichkeit einer Kompensation ware ein kommu-
nales Forderprogramm, das Haushaltsmittel der Stadt Heidelberg fiir den Bau preisgtins-
tiger Wohnungen (Objektforderung) oder die Unterstiitzung bedurftiger Haushalte
(Subjektforderung) zur Verfigung stellt. Das Konzept der Subjektférderung wurde und
wird in Heidelberger Konversionsgebieten bereits eingesetzt. Dabei werden jedoch
keine Haushaltsmittel verwendet, sondern Mittel aus dem Projekt selbst generiert. Ein
solches projektinternes Forderprogramm ist fiir den Ausgleich zwischen profitableren
und weniger profitablen Segmenten bzw. zwischen zahlungskraftigeren und einkom-
mensschwacheren Bewohnern sicherlich sinnvoll. In seiner wirtschaftlichen Wirkung fur
das Gesamtvorhaben sind solche Modelle jedoch identisch mit einer verbilligten Grund-
stiicksabgabe (Bahnstadt)®® oder héheren Vermarktungspreisen (Hospital)“.

Ubersicht iiber die Ergebnisse der Szenarienberechnung

Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Ungeb. Wohnungsmarkt Baulandmanagement Heidelberger Mischung
Wohnungen

Allg. Wohnungsmarkt 4.380 100% 3.550 80% 2.240 50%
Baugruppen - - - - 90 2%
Preisred. Eigentumswohnungen - - - - 530 13%
Preisged. Mietwhg. = = = = 730 15%
geford. Wohnungsbau - - 920 20% 920 20%

Den Berechnungen liegen die in den Kapiteln zu den Wohnungsmarktsegmenten genannten wesentliche Annahmen
zu Grunde, weitere Annahmen und der Rechenweg siehe Anhang

Quelle: eigene Berechnungen

Vorschlag fiir die Aufteilung der Wohnungsbausegmente

Das dritte Szenario ist mit dem Namen ,Heidelberger Mischung” betitelt und geht damit auf ein
Leitbild zurlick, das im Rahmen der IBA fiir das Patrick-Henry-Village entwickelt wurde. Der
Name bezieht sich zwar neben seiner wohnungspolitischen Bedeutung auch auf die Nutzungs-
mischung innerhalb des Quartiers, deutet aber in diesem Kontext bereits an, dass mit ihm eine
ausgleichende Wohnungspolitik verbunden ist. Ziel ist es, im PHV fiir Heidelberger aller Bevol-
kerungsteile eine Moglichkeit zum Wohnen zu bieten. Aus den unterschiedlichen Haushaltsgro-
Ren und -typen ergibt sich eine Mischung an WohnungsgroRen (siehe Abschnitt unten). Aus den
finanziellen Moglichkeiten der Haushalte ergibt sich die Aufteilung des zu schaffenden Woh-
nungsangebots.

vollen Wert verduRert werden, wenn es ,,(..) zur Forderung des Wohnungsbaus verduRRert werden
soll und die Kérperschaft, Anstalt oder Stiftung allgemeine Richtlinien Uber die verbilligte Abgabe
von Grundstiicken beschlossen hat (...)“. Besondere Regelungen gelten fiir die Abgabe an Korper-
schaften mit kommunaler Beteiligung (z.B. GGH).

Das Bahnstadtforderprogramm fordert einkommensschwache Haushalte mit Mitteln aus dem Treu-
handvermogen der Bahnstadtentwicklung.

Das Férdermodell der wohnbaulichen Entwicklung des US-Hospitals sieht vor, dass bei den Woh-
nungsverkaufen der ungebundenen Wohnungen ein Teil des Kaufpreises in einen Finanztopf flieRBen.
Die Mittel hieraus werden ebenfalls zur Unterstitzung einkommensschwacher Haushalte bei der Fi-
nanzierung marktiiblicher Mietpreise herangezogen.

13

14
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Abb. 15
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Quelle: eigene Darstellung

Abb. 16

Raumliche Verteilung der Wohnungsmarktsegmente
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Zwischenergebnissen des Dynamischen Masterplans PHV
(Stand: 31.07.2019), KCAP Architects&Planners

Vorschlag fiir eine Aufteilung der Wohnungsmarktsegmente im Patrick-Henry-
Village basierend auf den Ergebnissen des Szenario 3
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In Abbildung 15 ist dargestellt, wie sich eine solche Aufteilung schematisch darstellt. Darin fin-
den sich zwei Gliederungsebenen, die in ihrer Kombination fiinf Wohnungsmarktsegmente er-
geben:

- Eigentumsverhaltnis: Die Wohnungen werden in einem Verhaltnis von 60% zu 40% auf
das Mietsegment und das Eigentumssegment verteilt.

- Bewirtschaftungsform: 50% der Wohnungen verbleiben dem allgemeinen Wohnungs-
markt, 30% werden mit reduzierten Preisen vermarktet und 20% werden als geforderte
Mietwohnungen hergestellt und entsprechend preisgebunden vermietet. Diese wesent-
lichen drei Segmenttypen werden im Folgenden einzeln beschrieben. In Abbildung 16
ist dargestellt, wie sich die Segmenttypen raumlich im PHV verteilen.

Allgemeiner Wohnungsmarkt

Der Anteil an Wohnungen, der keinen Beschrankungen in der Bewirtschaftung unterliegt, ist
auch mit Blick auf die Aufteilung der Wohnungen in Eigentums- und Mietwohnungen nur schwer
steuerbar. Projektentwickler, die einen Grol3teil dieses Segments bedienen, entscheiden oft erst
im Laufe der Entwicklung, ob das Wohngebaude als Ganzes an einen Bestandshalter verdaufert
wird (Globalverkauf) oder die Wohnungen als einzelne Einheiten verkauft werden (Einzelver-
trieb). Als Eigentimer der Grundstiicke, kdnnte die Stadt eine solche Auskunft jedoch bereits im
Rahmen des Grundsticksverkaufs an die Investoren einholen und vertraglich fixieren. Neben
den Eigentums- und Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau befinden sich in diesem Seg-
ment auch die vereinzelten Einfamilienhauser, die als Eigenheime des oberen Preisklasse ver-
marktet werden kdnnen.

Die preislich ungebundenen Wohnungen verteilen sich entsprechend des dritten Szenarios im
PHV vor allem auf die Quartiere A, die das grofRte Neubauvolumen aufweisen. In den Quartieren
B3 bis B5 spielt dieses Segment nur eine untergeordnete Rolle und kommt nur im Erganzungs-
neubau zum Zug. Die Eigenheime befinden sich in den Quartieren A1 und B1.

Preisreduzierte Wohnungen

Wie das preislich ungebundene Wohnungssegment, teilt sich auch das preisreduzierte Woh-
nungssegment zu gleichen Teilen in Eigentums- und Mietwohnungen. Die preisliche Beschran-
kung kann dabei in unterschiedlicher Weise umgesetzt werden und ist abhangig davon, ob die
Wohnungen als Neubau oder im Bestand umgesetzt werden.

Das Segment der preisreduzierten Eigentumswohnungen ist entsprechend dem dritten Szenario
im Wohnungsneubau angesiedelt. Gleich der Regelung im Hospital kann dieses Segment flr
Schwellenhaushalte zur Selbstnutzung vorgesehen werden und wird 10% unter den marktibli-
chen Preisen vermarktet (Beispiel Hospital). Die Sicherung dieses Segments muss lber die Kauf-
vertrage der Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau geschehen. Ziel sollte es sein, dieses
Segment gemeinsam mit dem ungebundenen umzusetzen, so dass eine Querfinanzierung der
glnstigeren Wohnungen innerhalb eines Objekts moglich wird. Die Einkommensgruppen der
Schwellenhaushalte, die diese Wohnungen erwerben kénnen, missten im Vorfeld der Vermark-
tung durch die Stadt Heidelberg definiert werden und kdénnten sich beispielsweise an den Haus-
halten mit 100% oder 120% des Heidelberger Medianeinkommens orientieren (siehe Kapitel
4.2.3 der Wohnraumbedarfsanalyse 2035 Heidelberg).

Das Segment der preisgedampften Mietwohnungen ist in dem dritten Szenario ausschlieRlich im
Wohnungsbestand angesiedelt. Abweichend von den Setzungen in Szenario 3 ist es auch denk-
bar, fiir eine starkere Mischung von geférderten und preisgedampften Wohnungen auch in den
Bestandsgebduden geforderte Wohnungen umzusetzen. Im Umkehrschluss kann so auch ein
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Anteil preisgedampfter Mietwohnungen im Wohnungsneubau der Quartiere A vorgesehen wer-
den.

Fir den preisgedampften Wohnungsbau bietet sich eine Losung an, die vergleichbar mit der
Entwicklung des Mark-Twain-Villages ist. Sollte es gelingen eine dhnliche Konstellation von be-
standshaltenden Wohnungsunternehmen fiir die Sanierung und anschlieffende Vermietung der
Bestdnde in den Quartieren B3 bis B5 zu gewinnen, so kdnnte mit diesen ein Mietpreis abge-
stimmt werden. Dieser misste den Anforderungen dieser Unternehmen an die Wirtschaftlich-
keit des Vorhabens Genlige tun, aber dennoch deutlich unter den ungebundenen Neubauwoh-
nungen liegen. Entscheidende Stellschraube in diesen Verhandlungen ist der VerauRerungspreis
der Gebaude. Je niedriger dieser ist, umso mehr Spielraum haben die Wohnungsunternehmen
bei der Gestaltung des preisgedampften Mietpreises. Darliber hinaus besteht durch den Ergan-
zungsneubau in den Quartieren eine Moglichkeit der Quersubventionierung.

Denkbar ist neben einer preislichen Limitierung der Mietwohnungen im Wohnungsbestand auch
eine Losung mit einem auf die Unterstiitzung bestimmter Einkommensgruppen zielenden Sub-
jektférderung, vergleichbar den Ansatzen in der Bahnstadt und im Hospital. Dieser Ansatz ware
auch auRerhalb der Wohnungsbestdnde vorstellbar, setzt aber voraus, dass entweder an ande-
rer Stelle Geld eingenommen wird, um dieses zu verteilen, oder dass Haushaltsmittel fir eine
solche Forderung bereitgestellt werden. Bei der Subjektférderung ist zu beachten, dass es nach
deren Auslaufen zu einem sprunghaften Anstieg der Miete kommt.

Geforderte Mietwohnungen

Wie auch im Baulandmanagement der Stadt Heidelberg vorgesehen, beinhaltet die auf dem drit-
ten Szenario aufbauende Segmentverteilung einen Anteil von 20% der Wohnungen als gefor-
derte Wohnungen. Da in den Szenarien zunachst mit der Forderung im Wohnungsneubau kal-
kuliert wurde, findet sich der geférderte Wohnungsbau in den Quartieren wieder, in denen der
groRte Teil des Neubaus stattfindet.

Anders als das Segment der preisreduzierten Eigentumswohnungen wird es aber kaum maoglich
sein, den geférderten Wohnungsbau sowohl baulich in einem Gebaude als auch institutionell
durch einen Bauherrn mit den anderen Neubausegmenten zu verbinden. Hiergegen sprechen
sowohl die verschiedenen Vertriebsformen der Projektentwickler und Wohnungsunternehmen
als auch das Antragsverfahren der Wohnungsbauforderung. Bei der Integration des geférderten
Wohnungsbaus in die Quartiere gilt es daher in besonderem MaRe intelligente stadtebauliche
Losungen zu finden, die eine Isolation und Stigmatisierung der geférderten Wohngebaude ver-
hindert. Als Partner fiir die Realisierung geférderten Wohnungsbaus stehen, neben der stadti-
schen GGH und den Genossenschaften, inzwischen auch auf dieses Segment spezialisierte pri-
vate Wohnungsunternehmen bereit.

Nachfragegruppen

Das Patrick-Henry-Village eignet sich als Standort fiir ein vielfaltiges Wohnraumangebot fiir alle
Bevolkerungsgruppen, die auch derzeit in Heidelberg wohnen. Insofern sollte sich auch das neu
geschaffene Wohnungsangebot an den nachgefragten Wohnungen orientieren. In der Wohn-
raumbedarfsanalyse 2035 fiir Heidelberg wurde die Wohnungsnachfrage neu analysiert und fir
die Zukunft prognostiziert. Abgeleitet aus dem aktuellen Anteil der Nachfragegruppen an allen
Heidelberger Haushalten, deren Anteil an allen Um- und Zuziigen (Mobilitat), dem Zuwachs die-
ser Nachfragegruppe bis 2035 sowie den Anforderungen der Nachfragegruppen an das Patrick-
Henry-Village (siehe Tabelle 3, S. 14) konnen folgende Schwerpunkte abgeleitet werden:

— In der Startphase kann ein besonderer Fokus auf die in Heidelberg stark vertretenen
Nachfragegruppen der ,Starterhaushalte”, ,Junge Singles und Paare” liegen.
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— Im Laufe der Entwicklung bietet das Patrick-Henry-Village aufgrund seiner Lage in der
Region und seiner Bausubstanz die Chance, fiir junge Familien und junge Senioren
Wohnraum zu schaffen. Diese Nachfragegruppen an den Standort zu binden und damit
die Abwanderung in die Region zu verhindern, wird zur Ausbildung einer Identitat fir
den neuen Stadtteil beitragen. Diese Haushalte benétigen den Aufbau der sozialen Inf-
rastruktur und ein urbanes Wohnraumangebot in Miete und Eigentum. Die Bestandsge-
baude auf PHV kdnnen fiir diese Nachfragegruppe eine besondere Bedeutung einneh-
men. Hierbei sollten neue Wohntypen fir urbanes Wohnen entwickelt werden.
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Methodischer Anhang

Bezahlbarkeit von Wohnraum

Fiir die Analyse der Bezahlbarkeit wird das Budget der Modellhaushalte fiir das Wohnen ermit-
telt. Dabei wird von einer maximalen Einkommensbelastung von 30 bzw. 40 Prozent ausgegan-
gen und dieser Betrag in finanzierbare Quadratmetermieten bzw. Kaufpreise umgerechnet. Be-
riicksichtigt werden hierbei die spezifischen Wohnflachen der Haushaltstypen sowie die vom
Deutschen Mieterbund ermittelten durchschnittlichen Heiz- und Nebenkosten.

Abb. 17 Haushaltsnettoeinkommen der Modellhaushalte und Einkommensgrenzen fiir

den WBS-Bezug
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Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Linder/Sozialberichterstattung, Ministerium fiir Wirtschaft,
Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg, nettolohn.de

Die WBS-Einkommensgrenze ist die fiir Baden-Wirttemberg glltige Grenze zum Bezug eines Wohnberechtigungs-
scheins (WBS). Diese wurde 2008 angepasst (bis 2008=Altfalle, ab 2009= Neufalle).
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Berechnungsannahmen und des Rechenwegs der Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Den Berechnungen zur Wirtschaftlichkeit der Wohnungsmarktsegmente liegt ein Vollstandiger
Finanzplan (VoFi) zugrunde. Bei dieser Berechnung werden alle mit der Investition in Verbindung
stehenden Einnahmen und Kosten auf der Zeitachse abgebildet. Im Wesentlichen handelt es
sich dabei um folgende Positionen:

- Investitionskosten (Bodenpreis, Erwerbsnebenkosten, Baukosten, Baunebenkosten)
- Finanzierungskosten (Eigenkapital, Zinsen, Tilgung, ggf. Férderkonditionen)

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfall)

- Mieteinnahmen (Mietpreis, Mietsteigerung, ggf. Fordermiete)

Folgende Abbildung zeigt schematisch den Aufbau der Berechnung.

Abb. 18 Rechenweg fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit der

Wohnungsmarktsegmente
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Quelle: eigene Darstellung
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Die in Abbildung 18 schwarz hinterlegten Felder stellen die fir die Berechnung erforderlichen
Annahmen dar. Fir die Berechnungen zum PHV wurden folgende Annahmen verwendet. Ange-
setzte Miet- und Verkaufspreise kdnnen den jeweiligen Tabellen in Kapitel 4 entnommen wer-
den.

Annahmen fiir die Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Wohnungsmarktsegmente

Bodenpreis pro m2 Grundsticksflache pro m2

(GF2) 1,0 =500 €/m? Wohnflache
Mikroquartier B1 (0,20) 265 € 1.656 €
Mikroquartier Al (0,40) 330 € 1.031 €
Mikroquartier B3, B5 und D1 (0,90) 475 € 660 €
Mikroquartier B4 (1,00) 500 € 625 €
Mikroquartier B2 (1,50) 620 € 517 €
Mikroquartier A3, A4 und A5 (1,60) 640 € 500 €
Mikroquartier A2 (1,70) 660 € 485 €

Herstellungskosten
Baukosten der Gruppen 300-700 inkl. NK nach BKI (Stand 2019) 3.000 €/m? NGF

Finanzierungskonditionen

Eigenkapitalanteil 20%
Zinssatz 2,0%
Tilgung 1,0%

Konditionen des Férderprogramms Wohnungsbaus entspr. BW - Neubau - MW30

Annahmen zur dynamischen Ertragsberechnung

Mietpreissteigerungen, jahrlich 1,0%
Bewirtschaftungskosten nach Il. BV, jahrl. Steigerung 2,0%
Anlage- und Abzinsungszinssatz: Liegenschaftszinssatz 3,0%



