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Immobilien

Wer Geld hat,
lebt im N

Wohnraum ist in
Heidelberg knapp.

Die Mieten haben
Metropolen-Niveau.
Die Bahnstadt und der
Abzug der US-Truppen
konnten dem Marke
Luft verschaffen.

VON MARCUS STOLB

Wenn Dorit Schifer von ihrer Hei-
matstadt berichtet, gerit sie ins
Schwirmen: Von der ,romanti-
schen Altstadt® erzahlt sie dann,
die sie ,,immer noch verzaubert®.
Seit Mitte der achtziger Jahre lebt
die Konservatorin in Heidelberg,
mit ihrer Familie bewohnt sie ein
Haus mit Garten im Stadtteil
Schlierbach. Acht Jahre dauerte
die Suche nach dem Eigenheim,
acht Mal zog die 45-Jahrige schon
innerhalb Heidelbergs um. ,,Ausge-
sprochen problematisch® sei die
Wohnungssituation.

Das bestitigt Hans-Jorg Kraus.
Der Makler residiert in einem 30
Meter hohen  Null-Emissions-
Haus. Errichtet wurde der Turm
auf dem Gelinde einer alten Glo-
ckengiefierei in Bergheim. Hier
entstanden im vergangenen Jahr-
zehnt auch Dutzende neue Woh-
nungen. Ein Tropfen auf den hei-
flen Stein. ,Das Angebot an Bau-
land in guten Lagen von Heidel-

.Im Vergleich zu gleich-
grofen Stadten ist
Heidelberg zu teuer".

Reiner Braun, Empirica AG

berg war schon immer knapp, wes-
halb aufgrund der anhaltend ho-
hen Nachfrage ein Verkdufermarkt
herrscht®, beschreibt Kraus die Si-
tuation. Reiner Braun von der Ber-
liner Empirica AG, die regelmifiig
Daten zu den deutschen Woh-
nungsmirkten erhebt, wird deutli-
cher: ,Im Vergleich zu gleichgro-
len Stidten ist Heidelberg zu teu-
er.“

Tatsachlich sind Immobilien in
Heidelbergs Top-Lagen fiir Nor-
malverdienende kaum noch er-
schwinglich. Wer etwa in Neuen-
heim leben mochte, muss viel Ge-
duld und noch mehr Geld mitbrin-
gen. Gerhard Nett vom Makler-
haus Engel & Volkers in Heidel-
berg spricht von ,Liebhaberprei-
sen“. Zahlreiche Interessenten war-
teten etliche Jahre darauf, sich in
dem schicken Viertel niederlassen
zu konnen. Steht eine Immobilie
zum Verkauf, was selten vorkommt,
seien manche bereit, auf den Kauf-
preis noch einmal bis zu 20 Prozent
draufzulegen, berichtet Nett.

Dass die Lage so begehrt ist, ver-
wundert nicht: viel Griin, in den
Seitenstrafien kaum Verkehr, pitto-
reske Grunderzeithiuser, stattliche
Villen - und das alles in fufllaufi-
ger Entfernung zu Neckar und Alt-
stadt. Auch die Uni-Kliniken auf
dem Neuenheimer Feld sind nicht
weit. Nordlich an Neuenheim
schliefit sich Handschuhsheim an,
ein ebenfalls begehrtes Pflaster.

,Wer Geld hat, lebt im Norden.
Wer kein Geld hat, im Siden®,
sagt Christoph Nestor vom Heidel-

Heidelbergs teures Pflaster
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Wobnen auf dem Gelinde der Glockengie

berger Mieterverein. Er und seine
Kollegen werden mit den Schatten-
seiten der Entwicklung konfron-
tert. Dass die Neckarstadt laut ei-
ner aktuellen Untersuchung der
Hamburger F+B Forschung und
Beratung fir Wohnen, Immobilien
und Umwelt GmbH mit durch-
schnittlichen Angebotsmieten von
9,60 Euro pro Quadratmeter fast
gleichauf mit Frankfurt am Main
liegt, ist bezeichnend. Bei Empirica
belegt Heidelberg im bundeswei-
ten Miet-Ranking kreisfreier Stadte
den vierten Platz, dicht hinter Ham-
burg. Nach Ansicht von Braun diirf-
te die Stadt angesichts ihrer iber-
schaubaren Groéfie gar nicht unter
den Top 10 auftauchen. Auch bei
den Preisen fiir Wohneigentum ran-
giert Heidelberg weit vorne. Laut
Preisspiegel 2011 der LBS wird die
Stadt in dieser Kategorie nur noch
von Miinchen, Frankfurt und Frei-
burg ibertroffen.
Spitzenpositionen, auf die seine
Stadt gut verzichten kdnnte, meint
Nestor. Schlieflich lasse sich die
kleine Grofistadt kaum mit einer
Metropole vergleichen. ,Wer den
Familienstart ins Leben plant, fir
den findet sich hier fast nichts*, kri-
tisiert er. Bei der Stadt sieht man
die Lage differenzierter: Zwar klaf-
fe das Mietniveau zwischen den
einzelnen Lagen um bis zu 50 Pro-
zent auseinander, doch gebe es in
weniger begehrten Vierteln ,,durch-
aus verfiigbaren und giinstigen
Wohnraum®. Makler Kraus beur-
teilt die Situation dhnlich: Einfa-
cher Wohnraum in weniger guten
Lagen werde kaum nachgefragt,
wie zum Beispiel im Emmerts-
grund. Guter Wohnraum in guten
Lagen zu niedrigen Preisen sei
sehr begehrt. ,Hier ist das Ange-
bot logischer Weise sehr knapp.“
Verschirft hat sich die Situation
in Heidelberg wie auch an vielen
anderen Wohnungsmarkten wegen
der Finanzkrise. Die Nachfrage
nach gut gelegenem Wohneigen-
tum als wertbestindiger Anlage-
form sei gestiegen, berichten Nett
von Engel & Volkers und Braun
unisono. Zudem diirfte die Stadt
auf lange Sicht der zugkriftigste
Standort in der Metropolregion
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Rhein-Neckar bleiben. ,,Alle wol-
len nach Heidelberg®, sagt Nett,
am liebsten zentrumsnah. Doch
viele Familien siedeln auch ins
kleinstidtische ~ Umland  tber,
selbst nach Mannheim verschligt
es manche. Hierbei spiele die ange-
spannte Situation auf dem Woh-
nungsmarkt eine bedeutende Rol-
le, riumt man im Rathaus ein.
Wie stark die Nachfrage ist,
zeigt die Entwicklung der Bahn-
stadt, Heidelbergs jiingstem Stadt-
teil. Auf fast 120 Hektar unweit des
Hauptbahnhofs wird in den nichs-
ten Jahren Wohnraum fir rund
5000 Menschen entstehen, aufier-
dem sollen hier bis zu 7000 Men-
schen arbeiten. Alle Wohngebaude
werden Passivhaus-Standard vor-
weisen. Bis 2013 soll der erste Bauab-
schnitt mit 600 Einheiten, zur Half-
te Eigentumswohnungen, fertigge-
stellt sein. Damit liege man zwei
Jahre vor der Zeit, erklirt eine Spre-
cherin der Stadt. Der zweite Bauab-
schnitt, der 2015 angegangen wer-
den sollte, wird nun vorgezogen.

..Alle wollen nach
Heidelberg."

Gerhard Nett, Engel & Vélkers

Die Immobilien haben ihren
Preis, weshalb Nestor sich nicht
tibermifig viel von dem Projekt er-
hofft. Und auch Kraus ist zuriick-
haltend: ,,Die Bahnstadt wird uns
etwas Luft verschaffen. Jedoch ist
nicht mit fallenden Preisen zu rech-
nen.“ Zusitzliche enorme Flichen-
potenziale wird der angektindigte
Abzug des amerikanischen Mili-
tars schaffen: Bis 2015 sollen an
finf Standorten insgesamt 200
Hektar geriumt werden. Noch
sind die Areale im Bundesbesitz,
doch die Diskussion iiber die kiinf-
tige Nutzung der Areale ist schon
voll entbrannt.

Im Rathaus erwartet man eine
yweitere deutliche Entspannung
des Wohnungsmarktes“. Schlief3-
lich geht es um die Konversion
von mehr als 2300 Wohnungen so-

Demoskopie
Entwicklung von Haushalten und
Einwohnern (2009=Index 100)

125
120
115
110
105
100

95

90
2000 05

== Haushalte
== Bevjlkerung

Ist Prognose

10 15 20 25 30 35 40

Die Marktentwicklung: Auch wenn die Kaufpreise nachgegeben haben, die Mieten steigen stetig. Im Empirica-Ranking der
kreisfreien Stidte belegt Heidelberg Rang vier — dicht hinter Hamburg.

wie Schulen, Kitas und Kasernen-
gebduden. Auch Nestor vom Mie-
terverein sieht eine ,grofie Chan-
ce“ - wenn denn die Weichen rich-
tig gestellt wirden: ,Man muss
eine gute Mischung wollen®, ver-
langt er, auch fir nicht so starke
Einkommensschichten miisse wie-
der Wohnraum geschaffen wer-
den, damit fiir ,einen gewissen
Ausgleich® gesorgt werden konne.

Fir Kraus fithrt derweil kein
Weg an einer Nachverdichtung
vorbei. Allerdings sei bei fast je-
dem Bauprojekt, bei dem es sich

bnraum fiir Familien.

um klassische Nachverdichtung !
handelt, mit Widerstand von An- :
wohnern bis hin zu Biirgerinitiati- :
ven zu rechnen, kritisiert er und er- !
ginzt: ,Viele Heidelberger sind :
neuen Entwicklungen gegeniiber :
erst einmal negativ eingestellt, es
gibt hier inzwischen eine Kontra- :
Kultur.“ Reiner Braun ist uber- :
zeugt: ,Flichen gibe es genug,
und wirde die Stadt diese auch als
Bauland ausweisen, dann konnten :
die Mieten und Kaufpreise in Hei-
delberg bis zu einem Fiinftel nied-

riger liegen.“
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Heidelberg in Zahlen

Von den drei Grofstadtenin der Metro-
polregion Rhein-Neckar ist Heidel-
berg - nach Mannheim und Ludwigs-
hafen - die kleinste. 2010 hatten hier
knapp 134 000 Menschen ihren Haupt-
wohnsitz gemeldet. Der Bestand an
Wohnungen hat sich in den vergange-
nen Jahren stetig erhéht, auf inzwi-
schenrund 71 700. Allerdings wurden
2010 lediglich 176 Wohnungen fertig-
gestellt, nach 361 im Vorjahr. 2010
wurde indes auch ein Rekord verzeich-

net: Insgesamt wurden in Heidelberg
1779 notarielle Kaufvertrdge mit ei-
nem Umsatzvolumen von 543 Millio-
nen Euro abgeschlossen - ein Umsatz-
plus von 36 Prozent gegeniiber 2009.
Laut Gutachterausschuss stieg der
durchschnittliche Quadratmeterpreis
fur Eigentumswohnungen um rund 6
Prozent auf 2325 Euro. Der Kaufpreis !
fur exemplarisch ausgewertete Rei-
henhduser stieg um 5 Prozent auf
310000 Euro.

Fiir einige Wenige hiilt das Leben
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Familienfreundliches Einfamilienhaus in Bremen-Oberneuland: Baujahr 1994, ca. 367 m? Wohnfliche zuziiglich ausreichend
Nutzfliche, ca. 1.734 m? Grundstiick, 10 Zimmer, EBK, Natursteinboden, Fulbodenheizung, Kamin, grofiziigige Terrassenbereiche,
Siid-West-Garten, Doppelgarage und Stellplitze, KP: EUR 895.000,-
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