Konversionsflachen:
Stand der Planungen und
Malshahmen

Wohnungsbau / Gewerbeflachen /
Energetische Standards
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Themen/Fragen

Stadtstrukturelle Fragen
Bodenpolitik

Wohnen / Arbeiten

Welche Art Wohnungen?
Welche Art von Quartieren?

Energetische Standards beim
Wohnungsbau




Wohnungen und Arbeitsplatze in HD

Stadtstrukturelle Grol3e Anzahl
Arbeitsplatze 119 000

Arbeitnehmer in HD 49 000

Einpendler ca. 80 000%)

*) Davon 10 000 — 15 000 Ausbildungseinpendler

— hohe Verkehrsbelastung, hohe Mieten



Stationierungsstreitkrafte der US-Armee und
deren Angehorige in Privatwohnungen

Bereich Anzahl
Heidelberg ca. 500
Umland 2 600

gesamt 3 100



Konversionsflachen
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US-Flachen verkaufen
oder in Erbpacht
@ rgg‘be}n

Thomas Schlepfer:

Die Stadt Zurich verkauft
keinen Grund und Boden,
sondern vergibt nur in
Erbpacht.

RNZ vom 15./16.3.2014

Thomas Schlepfer ;Departmentssekretér Finanzen der Stadt Zurich): ES g In g €ScC h on ) man
Erfahrungen der Stadt Zurich mit Erbpacht m u SSte S | C h nur tl‘au en

Andreas Epple (EPPLE Holding GmbH, Heidelberg): Erbpacht und

nachhaltige Stadtentwicklung US_F'é(:hen in Erbpacht’? —

RA Frank Harder (HD-Vernetzt): Erwartungen der alternativen Wohn- und

Kulturprojekte an ein Erbpachtmodell Experten Sehen dal’ln ,,I’IeSIge
Sl Chancen®, gerade fir

11.Marz 2014, 20 Uhr bezahlbaren Wohnraum

Forum am Park, Poststrafie 11

7/ Bunte Linke & Z‘kk "TLT DIELINKE.




Erbbaurecht

Nutzungsrecht: kein Eigentum, wie Eigentum beleih- und
veraul3erbar

Vertragsdauer: 50 bis 99 Jahre, Verlangerung madglich

Erbbauzins: 4-6%, soziale Kriterien moglich, Anpassung
entsprechend Verbraucherpreisindex (nicht Bodenpreis!)

,Nebenkosten” wie Eigentum: Erschliel3ung, Abgaben,
Steuern

Heimfall: nach Vertragsablauf Gebaude — Besitz des
Eigentiimers (Entschadigung 50-75% des aktuellen Wertes)



Erbpacht

Vorteile fir Erbpachtnehmer Vorteile fur Stadt
Kein Kapital fur Grundstiickskauf ndtig Boden dauerhaftes Eigentum

Beleihung und Verauf3erung madglich Effziente Stadtplanung: Optimieren
nach sozialen, 6kologischen und
Okonomischen Gesichtspunkten

Detaillierte Vertragsgestaltung >
Bebauungsplan

Mobilisierung von Grundstticken zur
Bebauung 1




Fragen zu einem Erbpacht-Modell

« Wie kann der Kauf der US-Liegenschaften finanziert
werden?

« Wie kann die Erbpacht festgesetzt werden, damit ein
solches Modell in einer Niedrigzinsphase fir den
Erbpachnehmer interessant ist?

 Wie hoch kann sich die Kommune mit einem solchen
Modell verschulden?



RHEIN-NECKAR-ZEITUNG
Wichtige Zielsetzung

Konversionsflachen: Heidelberg will vor allem bel KO nversion.
bezahlbaren Wohnraum schaffen B

ezahlbarer
:—ieldelbeég \(_«sndelt 180 Hektar Flache US-Gelande um - Zum Teil auch in
nnenstadtnahe
Wohnraum

fiirtit

Auf dern Hospital-Geldnde ist ein Wohnquartier geplant. Grafik: Hohnig-Gemmeke

In Heidelberg werden 180 Hektar Flache umgewandelt, zum Teil in Innenstadtnahe. Vor allem
will man bezahlbaren Wohnraum schaffen.




Masterplan Campell Barracks/Mark Twain Village (43,4 ha)

Zeitpunkt
Herbst 2013

Frahjahr 2014

Ziele

Entwickeln im Bestand, wenig Abriss
. Wenig Nachverdichtung

. Viel Grunflache, Natur, Biotop-Korridor

. Kostengunstiger Wohnraum durch Sanierung

. ,WeiBe Flecken“ fur spatere Entwicklung

. Romerstralie entschleunigen, evtl. spater Rickbauen

. GFZ entsprechend Bestand belassen (0,7 bis 0,9)

Halfte der Geb&aude abreil3en, weil

. Zuschnitte nicht passend

. Nicht behindertengerecht

. Schadstoffbelastet

. Larmbelastet

. Feuersicherheit nicht gegeben

. Technische Sicherheit nicht gegeben (Elektrik, Wasser)
Erheblich nachverdichten: 600 — 1 200 Wohneinheiten

GFZ: nordlichen 4 Grundstuicksfeldern 1,2
Nahversorgungszentrum 1,6
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Grafik: Georg Klein

Abbruch vorgesehen
(ca. 50% der Gebaude)
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Interessen der Akteure

Stadt Heidelberg BImA

Kostengunstiges Wohnen, (Bundesanstalt fir
kompetente Partner, Immobilienaufgaben)
geringer Einsatz von Gunstige und rasche
personellen Ressourcen, Verwertung
wenig finanzielle

Verantwortung

Bundnis fur Wohnen o3

(FItWo Bauen Wohnen eG)
Baugenossenschaft Familienheim Heidelberg eG
Baugenossenschaft Neu Heidelberg eG

Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz

Volksbank Heidelberg
Volksbank Kurpfalz

Rendite, dauerhafter
Immobilienbesitz



Renovierungskosten (Euro pro m2)

Sanierung Einfach- Sanierung Sanierung Neubau in
Studenten- sanierung**) mittlerer hoher Heidelberg
werk*) Qualitat**) Qualitat**)

< 150 600 900 1 200 2 500 - 3000

*) 8 Wohngebaude am Holbeinring, 2 an der Romerstral3e
**) entsprechend stadtischem Gutachten, gerundet



Wohnungspolitischen Ziele Mark Twain Village (1200 WE)

9 40 %
30% : _ HE 60 % = WoFG
Allgemeiner Wohnungsmarkt e Preiswerte Mietwohnungen

(unter 8 Euro)

== Besonders preiswert (5,5 Euro) HE 30% = WoFG

30% /

Eigentum zur Selbstnutzung
(Schwellenhaushalte)

HE 60% = WoFG

Zum Vergleich:
Bestandsmiete @ 6 Euro

Angebotsmiete @ 9,60 Euro
Angebotsmiete, Neubau 11,50 bis 14 Euro



Wohnungspolitische Zielsetzung Hospital (9,3 ha, 500WE)

Vorgaben fiir Wohnungsmarktsegmente

Aligemeiner Eigentum zur 10%

Wohnungsmarkt Selbstnutzung
Miete und Eigentum ) Verkaul 10% unter Marktwert
(Marktpreise) 50 /0 -

Pr'elsgedampfte 20%
Mietwohnungen

ca. 12,50 Euro/m? abzughich
einkommensornentiene Forderung?

g
-

B Geforderte Mietwhg. 20%
Insgesamt ausgewogene mit 30 Jahre Bindung
Mischung Miete und Eigentum ca. 8,50 Euro/m? abzuglich

emnkommensonenterte Forderung

' Haushalisnafioainkommen
? Dausrmingastens 20 Jahra

Amt flr Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2018

Forderung dberwiegend Subjektférderung nach WoFG + Quersubventionierung




Planung Wohnungen / Arbeitsplatze «)

Flache Wohnungen Bewohner**) Arbeitsplatze
Bahnstadt 3.450 6.400-6.800 5.000-6.000

Mark Twain 1.500 2.800 2.000
/Campell

Patton Baracks 3.500-4.000
Hospital 550 990 100

Patrick Henry 5.000 9.000 - 10.000 5,000
Village

Summe 10.500 19.190 - 15.600 -
20.590 17.100

*) Planungen Stand Mai 2018  **) Wohnungen x 1,8 entsprechen durchschnittlicher Haushaltsgrof3e in HD



Energiepolitischer Grundsatzbeschluss der
Stadt fur Konversionsflachen

Stadtblatt 28. Dez. 2011 (Jahreswechsel)

OB: ,Die Konversion ist eine Jahrhundert-Chance fur die Stadtentwicklung®.
Christoph Rothful3: Wir Griine setzen die nachhaltige Energiepolitik

in Heidelberg durch!

Gemeinderatsbeschluss 21.07.2016: Energiekonzept fir Konversionsflachen:
Grundsatzlich sollen alle Neubauten in Passivhausqualitat gebaut werden.
Solarenergie soll ausgebaut, Anschlusszwang an Fernwarmenetz.

Mit grol3er Mehrheit, darunter auch OB und die Griinen,angenommen.

Antrag Bunte Linke: Der Grundsatz des Passivhausstandards in Heidelberg
wird auch auf der Konversionsflache Rohrbach/Hospital umgesetzt.
(Mietkosten 88 cent/m2 1, geschatzt)

Mit grol3er Mehrheit, darunter auch OB und ein Teil der Griinen, abgelehnt (5 ja; 5 Enthaltung).
Statt dessen Energiestandard KfW 55 + Solarenergie, Verkehrskonzept, zentrale Stromspeicher, effiziente
Haushaltsgerate.
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Heizung

EnEV2016

Warmwasser Laftung

Passivhaus vs. KfW55

Endenergiebilanz 2017

Kfw55

Einsparpotenziale gegentiiber der
Referenzvariante EnEV 2016

-  KfW 55 10 %

— Passivhaus 27 %

- PV 22 %

Hilfsstrom M Allgemeinstrom

Passivhaus

Nutzerstrom O Netto-Bedarf iZ Gutschrift PV




Krittk an Konversion

* Flachen ausnahmslos wieder verkauft <> Erbpacht,
zumindest Gewerbeflachen

« Zu wenig Wohnungen < zu viel Gewerbeflache (vor
allem Bahnstadt, Patton Barracks)

« Zu wenig geforderte Wohnungen (Hospital), grol3enteils
Subjektforderung

« Zu rasche Aufsiedelung, zu wenig Bestand erhalten fur
spatere Entwicklung

» Grol3flachige Entwicklung durch Investoren: EGH
(Bahnstadt), Bundnis far Wohnen (Mark Twain Village),
Hospital (Immobilienentwickler, GGH) « kleinteiliger
privater Wohnungsbau



Wohnungspolitische Ziele

« EIn mdglichst grof3er Anteil der Konversionsflachen
bleibt im Besitz der Stadt und wird in Erbpacht vergeben.

« Der Anteil der Wohnungen auf den Konversionsflachen
wird deutlich ernoht (Bahnstadt, Patton).

* Die Zahl der gefdrderten Wohnungen (Objektférderung)
wird erhoht. Sie sollen dauerhaft im Besitz der GGH oder
gemeinnutziger Wohnungsbaugenossenschaften
verbleiben.



Konversionsflachen:
Stand der Planungen und MalRhahmen

Diskussion



Amerikanische Liegenschaften in
Heidelberg (ohne Bahnstadt)

Flachen der US-Streitkrafte in
Heidelberg

Patrick-Henry-Village 101,0 ha

Hospital 10,6 ha
Mark-Twain-Village 28,4 ha
Community-Center 10,0 ha
Campell Barracks 18,8 ha
Patton Barracks 13,0 ha
Airfield 7,0 ha

Summe 198,8 ha

Wohnungen der US-Streitkrafte in

Heidelberg

Patrick-Henry-Village:
Mark-Twain-Village
Privat im Stadtgebiet

Summe:

Ca.

Ca.

ca.

Cca.

1.600
700

500

2.800



Leitlinie Stadtebau und Baukultur 5/2012%)

vielfaltig gemischte und lebendige Quartiere mit guter
Lebensqualitat

In geeigneter Weise mit der Umgebung und dem
gesamten Stadtgeflige verflochten

anspruchsvolle, auch experimentelle Architektur
Quartiere mit hoher, identitatsstiftender Qualitat

Weitere Leitlinien: Wohnen, Verkehrsinfrastruktur, Freiraum,
Offentlicher Raum, Soziale Infrastruktur, Sport- und
Erholungsflachen, Wissenschaft, Wirtschaft, Kultur mit jeweils
Sektoralen Handlungszielen

*) Beirat fur die Konversion = Vertreter gesellschaftlichen Gruppen und Organisationen



Stu d ie G G H - Anlage 02 zur Drucksache 0215/2018/BV
Kosteneffiziente CO,-Reduktion im Quartier
passivhaus
KfW 55 ohne PV
16 n mit PV
16 ohenzsy .zn?t PV - on eﬁ_/-/”’f CO,-Einsparungen in kgcq,/(m?gg-a)
14 e Mehrkosten in €/(m?gg.-a)
-

12
10 -

8

6

4 -

2

0

-2 CO2-Einsparung

Mehrkosten

Fazit:
« Hochste CO,-Einsparpotenziale durch PV-Nutzung
* Minderkosten im Standard KfW 55 und durch Einsatz von PV




