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Im Quartier am Turm (unser Bild) wurde in den letzten Jahren neuer Wohnraum geschaffen — doch das ist noch lange nicht genug. Foto: Rabl

HINTERGRUND

> Fiir die Wohnraumbedarfsanalyse
untersuchten Autoren von Gewos zu-
nichst die Sozial- und Haushalts-
struktur und das derzeitige Woh-
nungsangebot der Stadt. AuBerdem
wurden Interviews mit Vertretern der
Immobilienbranche, = Wohnungsun-
ternehmen, Hauseigentiimern, der
Bauwirtschaft, Mietervertretern und
sozialen Institutionen zur Entwick-
lung des Marktes gefiihrt. Aus diesen
Daten erstellten die Experten dann
Prognosen tiber die zukiinftige Zahl
der Haushalte und die Wohnformen,
die voraussichtlich nachgefragt wer-
den. Fir den Bedarf an preisgiinsti-
gem Wohnraum legten sie die Durch-
schnittseinkommen in Baden-Wiirt-
temberg zugrunde, Daten fiir Hei-
delberg gibt es nicht. Bei den Woh-
nungsgroBen orientierten sie sich am
Landeswohnbauforderungsgesetz. Sie
berechneten ihre Zahlen fiir Quad-
ratmetermieten von fiinf und 7,50 Eu-
ro und fiir eine Belastung des Ein-
kommens durch die Wohnkosten von
25, 30 und 35 Prozent. ste

Heidelberg braucht mehr Wohnungen

Laut einer Studie miissen bis 2030 in der Stadt 6200 neue Einheiten entstehen — Bahnstadt und Konversionsflichen reichen nicht

Von Steffen Blatt

Quartier am Turm, Im Bieth, Schollen-
gewann und die Bahnstadt - in Heidel-
berg ist in den letzten Jahren viel Wohn-
raum geschaffen worden, und mit den
ehemaligen Militirflichen kommt noch
mehr dazu. Doch das wird nicht ausrei-
chen, um die Nachfrage zu befriedigen.
Bis 2030 braucht Heidelberg 2400 neue
Wohneinheiten und noch einmal 3800, um
Abrisse, Zusammenlegungen oder Um-
widmungen auszugleichen. Das steht in
einer Wohnraumbedarfsanalyse, die
morgen im Stadtentwicklung- und Ver-
kehrsausschuss des Gemeinderats vor-
gestellt wird (17 Uhr, Neuer Sitzungs-
saal des Rathauses). Das Forschungs- und

Beratungsinstitut Gewos hat die Studie
im Auftrag der Stadt erstellt. Die Ex-
perten analysierten den Wohnungsbe-
stand und die Bevélkerungsstruktur der
Stadt und prognostizierten die Ent-
wicklung und die Nachfrage nach Woh-
nungen fiir die nachsten 20 Jahre (siehe
Hintergrund®).

Laut Studie wird die Zahl der Haus-
halte in Heidelberg bis 2020 um neun Pro-
zent zunehmen (2030: plus 10,5 Prozent),
fiir die 6300 Wohnungen zur Verfiigung
gestellt werden miissen (2030: 7300). Die
Bahnstadt und die Konversionsfliachen
konnen diesen Bedarf nur zum Teil de-
cken. ,Der Schwerpunkt der Nachfrage
liegt in Heidelberg bei Mehrfamilien-
héausern®, erklirt Felix Arnold von Ge-

wos. Zusitzlich seien auch Ein- und
Zweifamilienhauser auflerst beliebt, hier
sei die Nachfrage jedoch groBer als das
Angebot. Das wird auch in Zukunft so
bleiben, und darum empfehlen die Au-
toren der Studie der Stadt, die Nachfra-
ge auf das Mehrfamiliensegment umzu-
leiten. Denn besonders Familien mit Kin-
dern oder junge Paare mit Kinder-
wunsch waren es, die in der Vergangen-
heit ins Umland abgewandert sind, weil
sie in Heidelberg keine Wohnung fanden
— doch genau dieses Klientel will man ei-
gentlich in der Stadt halten. Auch preis-
ginstiger Wohnraum muss in Zukunft
verstarkt geschaffen werden (siehe Ar-
tikel unten). Gerade auf den ehemaligen
Militarflichen sieht Gewos grolle Mog-

lichkeiten, die Nachfrage in den ver-
schiedenen Segmenten zu erfiillen. Zu-
satzlich gelte es, vor allem in der Innen-
stadt ,,behutsam Verdichtungspotenziale
zu nutzen®, heifit es weiter.

,Wir horen immer, dass wir keine
Nachverdichtung und kein neues Bau-
land brauchen. Diese Aussage stimmt so
nicht, wir brauchen mehr®, sagt Bau-
biirgermeister Bernd Stadel. Und Joa-
chim Hahn, der Leiter des Stadtpla-
nungsamtes, erganzt: ,Viele Punkte aus
der Studie haben wir schon aufgegriffen.
Aber es ist gut, dass noch einmal klar for-
muliert wurde, dass wir die Wohnungs-
probleme durch die Bahnstadt und die
Konversionsflachen noch nicht im Griff
haben.*

Eine Frage des Preises

Bei Neubauten ist eine Forderung teuer — Studie schligt Kooperationen mit Wohnungswirtschaft vor

ste. Wohnungen in Heidelberg sind teuer.
Um eine gesunde Mischung in der Biir-
gerschaft zu erhalten, muss in den nachs-
ten Jahren und Jahrzehnten bezahlbarer
Wohnraum geschaffen werden, so steht es
in der Wohnraumbedarfsanalyse des Ge-
wos-Instituts (siehe Artikel oben). Doch
gerade das ist in Heidelberg nicht ganz
einfach.

Wohnungen neu zu bauen, bei denen
der Kauf oder die Miete geférdert wer-
den, ist teuer. Denn die Stadt - und damit
der Steuerzahler — muss fiir die Differenz
zum Marktpreis aufkommen. Im derzei-
tigen Bestand kann das Problem nicht ge-
l6st werden, denn vereinbarte Bindungen
laufen aus, und danach kénnen (und wer-
den) die Anbieter ihre Wohnungen zu
Marktpreisen vermieten oder verkaufen.

So ist die Zahl der Sozialwohnungen in
Heidelberg laut Studie in den letzten fiinf
Jahren um 1500 zuriickgegangen — auch
weil das Land den Neubau zurickge-
fahren hat. Darum schlagen die Gewos-
Experten unter anderem Kooperationen
mit der Wohnungswirtschaft vor, die
nicht auf bestimmte Wohnanlagen be-
zogen sind, sondern die Kontingente vor-
sehen. Dafiir kommt der sogenannte Bin-
dungstausch in Betracht. Dabei erhélt ein
Investor fiir einen Neubau offentliche
Mittel, die Wohnungen mit Mietpreis-
bindungen werden aber in seinen schon
bestehenden Objekten zur Verfiigung ge-
stellt. Da die Marktmieten fiir diese Woh-
nungen nicht so hoch sind wie fiir neue,
muss die Stadt weniger subventionieren.
Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft

GGH sei dabei ,,ein ganz wichtiger Part-
ner*, betont Felix Arnold von Gewos. Die
anderen groBen Gesellschaften wiirden
sich eher zuriickhalten.

. Wir versuchen immer, auch bei Neu-
bauten geforderten Wohnraum zur Ver-
fligung zu stellen“, sagt Baubiirgermeis-
ter Bernd Stadel zu den Vorschlagen. Und
bei den ehemaligen Militarflachen miisse
man sich Gedanken machen, ob nicht
iiberall ,,top-saniert” werde, umauchdort
Wohnungen zu schaffen, die sich etwa
junge Familien leisten kénnen. ,Wir
miissen aber vorher wissen, was wir da-
fiir bezahlen®, so Stadel weiter. Das ver-
handelt die Stadt mit der Bundesanstalt
fiir Immobilienaufgaben, an die die Fla-
chen nach der Raumung durch US-Ar-
mee und Nato zuriickfallen.

Bahnstadt beschert
den Bau-Boom

ste. Laut Gewos-Studie war die Bauta-
tigkeit in Heidelberg in den letzten Jah-
ren ,eher verhalten“. Das &dndert sich
durch die Bahnstadt. Werden die Pla-
nungen eingehalten, werden dort jahr-
lich mehr Wohnungen gebaut, als in der
ganzen Stadt im Mittel der letzten zehn
Jahre. Immerhin hat sich das Woh-
nungsangebot in der letzten Dekade um
fiinf Prozent vergroBert. Mehr als die
Hailfte des Bestands (53 Prozent) nehmen
Zwei- und Drei-Zimmer-Appartments
ein. Nur 29 Prozent sind Wohnungen mit
vier oder mehr Zimmern. Insgesamt do-
minieren Mehrfamilienhéuser (79 Pro-
zent), sie machen vor allem in Bergheim
und der Weststadt fast den gesamten Be-
stand aus. Ein- und Zweifamilienhauser
gibt es eher in Schlierbach, Ziegelhau-
sen, Wieblingen und dem Pfaffengrund.



