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Wohnen: Runder
Tisch kommt

Ergebnis der Klausursitzung

rie. Ein runder Tisch und als Ziel ein
~Handlungsprogramm Wohnen* fur Hei-
delberg: Das ist das Ergebnis der Klau-
sursitzung des Gemeinderats zum Thema
Kommunale Wohnungspolitik. Die Stadt-
rate hatten sich vergangenen Samstag mit
Oberburgermeister Wurzner sowie Ver-
tretern der Stadtverwaltung und der
Wohnungswirtschaft getroffen, um einen
Taglang Strategien zu diskutieren, wie die
Stadt dem wachsenden Wohnraumbedarf
sozial ausgewogen begegnen kann. ,Die
Klausursitzung hat gezeigt, dass wir die-
ses existenzielle Thema nur mit einem
breiten Konsens und durch ein transpa-
rentes Vorgehen bewaltigen kénnen®, so
Bauburgermeister Bernd Stadel. Deshalb
soll 2015 ein Runder Tisch mit allen woh-
nungspolitischen Akteuren eingerichtet
werden, ,,um die angestoBene Diskussion
zu verstetigen”, heiBt es in einer Presse-
mitteilung der Stadt. Darauf aufbauend
soll ein Handlungsprogramm Wohnen fur
Heidelberg auf den Weg gebracht werden
— wie es etwa Freiburg seit 2013 hat.
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Droht bei Immobilien eine Blase?

Berliner Wirtschaftsforscher sehen dafiir bei Neubauwohnungen in Heidelberg Anzeichen — Fachleute vor Ort widersprechen

Von Micha Hornle

Dass Wohnungen in Heidel-
berg teuer sind, das weiB man
ja langst. Aber dass angeb- [
lich hier die Gefahr einer Im-
mobilienblase droht, zu- [E8
mindest bei Neubauten, das
ware neu. Genau das will das
Deutsche Institut fur Wirt-
schaftsforschung (DIW) aus §
Berlin herausgefunden ha-
ben. Einerder Mitautorender
Studie, Konstantin Kholo- [
dilin, erklart das so: ,Wir

fanden eine explosionsartige
Preisentwicklung bei den
Neubauwohnungen - und der
standen relativ geringe Ein-
nahmen durch Mieten ge-
genuber. Und da besteht laut
unserer Definition die Ge-
fahr einer Blase.“ Kholodilin
stutzt sich bei seiner Studie
auf Datenmaterial der Im-

Studentenwohnungen auf den
Markt, die zwischen 4500 und
5000 Euro pro Quadratmeter
kosten, und die stellten zeit-
weise die Halfte aller ver-
kauften Bahnstadt-Wohnun-
gen in einem Jahr: ,Wenn ich
B diese Sonderformen mitein-

i beziche, wird die Gesamtsta-
& tistik verzerrt“, sagt Breit-
hecker. Rechnet man die wie-
der heraus, dann sieht Breit-
¥ hecker bei Normalwohnungen
eine ,moderate Preisent-
wicklung®.

Aber werden fur die Bahn-
stadt-Wohnungen uberhaupt
auskommliche Mieten be-
zahlt? Breithecker meint
| schon: ,Vor vier Jahren waren
es 10,50 Euro pro Quadrat-
meter, jetzt sind wir bei 12,50,
i also fast 20 Prozent mehr.”
| Damitstiegendie Mieteninder
| Bahnstadt starker als die

mobilienmarktforschungs- Kaufpreise — also das genaue
firma Bulwiengesa - also Gegenteil einer Blase.

hauptsachlich auf den Und doch: Es gibt durch-
Grundstucksmarktbericht aus Anzeichen fur eine Bla-
der Stadt Heidelberg, aber senbildung, und zwar bei den
auch Preislisten der Bautrd- Wennin Heidelberg neugebaut wird, dann vor allem im neuen Stadtteil Bahnstadt: Hierwurden im letzten Jahr 762 neue Woh- Bestandsimmobilien: Die
ger. Demnach stiegen zwi- nungen fertig (davon allein 349 Studentenappartements). Im restlichen Stadtgebiet waren es nur 205. Foto: Kay Sommer  Preisefurs Eigentumstiegenin

schen 2010 und 2013 die

Preise fur Neubau-Eigentumswohnungen
um 4,1 Prozent, die Mieten dafur aber nur
um 1,8 Prozent.

Einer, der sich am besten auf dem Hei-
delberger Wohnungsmarkt auskennt, ist
Manfred Ruf, der uber 20 Jahre lang Vor-
sitzender des Gutachterausschusses war,
der alle Immobilienverkaufsabschlusse in
der Stadt protokollierte. Er ist sich sicher:
..In Heidelberg gibt es keine Blase, bei den
Hochstpreisen verzeichnen wir gerade ei-
nen Knick.” Generell wuchsen die Preise
nicht mehrin den Himmel*.

Dassieht auch Manfred Breithecker von
S-Immobilien so. Seine Firma vermarktet
das mit Abstand groBte Neubauquartier in
Heidelberg, die Bahnstadt. Entsteht hier
denn eine Blase? Breithecker ist sich sicher:
nein. . In denletzten vier Jahren stiegen bei
den normalen Wohnungen die Durch-
schnittspreise von 3200 auf 3600 Euro pro
Quadratmeter, also um 12 5 Prozent. Das
ist allerdings weniger spekulativ bedingt,
sondern kommt von den teils rasant ge-
stiegenen Baupreisen.“ Allerdings sind die
Auftragsbucher der Bauindustrie nicht

mehr ganz so voll, sodass Breithecker von
einer Entspannung ausgeht.

Den gesamtstddtischen Schnitt ver-
zerren andere Faktoren - etwa wenn ext-
rem hochpreisige Immobilien (wie das
Schlosshotel) oder auf den ersten Blick
.Uberteuerte® Spezialwohnungen (wie
Studentenappartements) auf den Markt
kommen. Genau das war in Heidelberg in
denletzten Jahren der Fall. 2013 fuhrte das
sogar dazu, dass laut Grundstucksmarkt-
bericht die Bahnstadt mit der teuerste
Stadtteil war. Nur: Damals kamen 300

den letzten vier Jahren um 5,3
Prozent, die der Wiedervermietungen nur
um 1,4 Prozent. Das deckt sich mit Breit-
heckers Beobachtung: ,Hier haben die
Kaufpreise deutlich angezogen - vor allem
wegen des Drangs ins Betongold und ins
Wohneigentum. Da spielt oft der Mieter-
trag nicht mehr die grofe Rolle.“

Das wiederum sieht Manfred Ruf, der
lange selbst Makler war, recht gelassen:
Das ist doch das Schone am Markt: Erre-
guliert sich. Und wenn man etwas zu teuer
gekauft hat, kann man das nicht immer an
die Mieter weiterreichen.®



