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Daten Wohnungsmarkt Heidelberg 2013

1.

Wohnungsangebot

Dieses Kapitel beschreibt das derzeit bestehende Wohnungsangebot in Heidelberg nach Umfang,
Alter, Grole, Stadtteilen, Eigentumsformen und Nutzungsart. Ebenso wird Uber die Baufertigstel-
lungen im letzten Jahr sowie beschrankt zugangliche Teilmarkte informiert.

1.1

Bestand

Tabelle 1: Wohngebaude- und Wohnungsbestand nach Altersklassen und Stadtteilen am 31.12.2013

Stadtteil Wohnge- Woh- [Dawon errichtet bis
baude nungen bis 1948 1949 - 1968 1969 - 1978 1979 - 1989 1990 - 1999 2000 und spéter
. 1
insgesamt"’ Geb. W) Geb. wo Geb. wo Geb. wo Geb. wo Geb. WO
Schlierbach 793 1.705 254 483 276 528 56 171 55 118 91 285 61 120
Altstadt 1.096 5.239 891 3.799 41 127 48 314 101 730 4 161 11 108
Bergheim 447|  4.475 252 1.672 58 649 20 458 59 681 4 258 54 757
Weststadt 1.064 6.652 735 3.760 195 1.138 27 255 51 746 39 574 17 179
Siidstadt 693| 2.253 193 438 398 1.281 48 201 21 167 13 96 20 70
Rohrbach 2.094 8.210 609 1.556 405 1.791 431 2.256 263 1.044 78 666 308 897
Kirchheim 2.618 8.294 799 1.687 704  2.600 126 503 524 1.539 207 1.464 258 501
Pfaffengrund 1.580|  4.154 619 717 775  2.696 37 118 99 165 20 181 30 277
Wieblingen 1.848 5.076 659 1.359 467 1.642 150 481 200 556 83 393 289 645
Handschuhsheim 2.564|  9.805 1.138|  3.175 711 2.793 261 961 227 1.625 121 646 106 605
Neuenheim 1.660|  7.026 1.019(  3.281 388 1.527 68 429 80 385 39 570 66 834
Boxberg 332 2125 0 0 181 1.557 130 441 18 44 1 78 2 5
Emmertsgrund 433  2.657 1 1 0 0 131 1.569 199 631 102 456 0 0
Ziegelhausen 2.157| 5.180 575 1.243 723 1.507 276 685 310 894 176 625 97 226
Bahnstadt 73 1.024 3 11 3 9 1 1 1 3 1 2 64 998
Gesamtstadt 19.452| 73.875 7.747] 23.182] 5.325] 19.845 1.810 8.843|  2.208 9.328 979]  6.455 1.383]  6.222

Geb. = Gebaude, WO = Wohnungen

1) einschlieBlich der 4 Gebaude (2 Hauser) mit 70 Wohnungen auf ehemaligen US-Flachen in der Sudstadt, Rémerstralle, die 2013 vom
Studentenwerk gemietet wurden.

Quelle: Amt flir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung

Tabelle 2: Wohnungsbestand nach der Raumzahl und nach Stadtteilen am 31.12.2013
- Zeilenprozente -

Stadtteil Wohnungen [Pavon Wohnungen mit ... Rumen (R) einschl. Kichen

. nl 1R 2R 3R 4R 5R 6R |[7umR| 13R [5umR

insgesamt in % in % in % in % in % in % in % in % in %
Schlierbach 1.705 8,5 7,9 15,2 19,4 16,6 12,9 19,5 31,6 49,0
Altstadt 5.239 6,9 14,4 29,7 24,6 11,9 7,0 54 51,1 243
Bergheim 4.475 15,5 13,3 30,5 24,0 10,5 2,5 1,0 62,0 14,0
Weststadt 6.652 7.5 9,4 26,8 31,5 16,3 6,0 4,1 42,1 26,4
Stidstadt 2.253 1,7 11,6 22,7 33,1 14,2 6,2 8,3 38,2 28,7
Rohrbach 8.210 17,0 11,7 22,4 27,0 14,0 8,2 5,8 45,0 28,1
Kirchheim 8.294 7.8 6,6 28,2 31,6 15,3 7.3 6,2 39,7 28,7
Pfaffengrund 4.154 1,4 8,1 29,2 37,7 14,1 52 3,9 39,1 23,2
Wieblingen 5.076 3,6 8,0 25,0 27,2 17,8 9,8 8,5 36,7 36,1
Handschuhsheim 9.805 21,2 10,9 24,1 24,7 15,7 6,7 6,6 46,3 29,0
Neuenheim 7.026 9,6 9,2 23,2 25,8 17,3 8,2 9,1 39,6 34,6
Boxberg 2.125 3,5 11,0 23,3 31,0 15,7 5,9 45 43,0 26,0
Emmertsgrund 2.657 2,5 6,8 24,7 27,8 22,0 8,7 5,0 36,5 35,7
Ziegelhausen 5.180 3,8 8,3 21,9 24,9 17,0 12,0 12,0 34,1 41,0
Bahnstadt 1.024 41,8 12,6 19,3 15,7 8,1 2,1 0,3 73,7 10,5
Gesamtstadt 73.875 8,0 9,9 25,2 27,6 15,3 7.4 6,6 43,1 29,3

1) einschlieRlich der 70 Wohnungen auf ehemaligen US-Flachen in der Siidstadt, Romerstrale, die 2013 vom
Studentenwerk gemietet wurden.

Quelle: Amt flir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung
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Tabelle 3: Wohnungsbestand nach GebidudegroBen und Stadtteilen am 31.12.2013 -
Werte absolut und Zeilenprozente

Wohnungen davon Wohnungen in Gebaude mit
. insgesamt
Stadttel 1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Wohnungen
abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
Schlierbach 1.705 2,3 439 25,7 420 24,6 846 49,6
Altstadt 5.239 7,1 196 3,7 384 7,3 4.659 88,9
Bergheim 4.475 6,1 44 1,0 74 1,7 4.357 97,4
Weststadt 6.652 9,0 132 2,0 230 3,5 6.290 94,6
Sldstadt 2.253 3,0 238 10,6 278 12,3 1.737 771
Rohrbach 8.210 11,1 931 11,3 696 8,5 6.583 80,2
Kirchheim 8.294 11,2 1.083 13,1 1.128 13,6 6.083 73,3
Pfaffengrund 4.154 5,6 849 20,4 494 11,9 2.811 67,7
Wieblingen 5.076 6,9 997 19,6 706 13,9 3.373 66,4
Handschuhsheim 9.805 13,3 1.063 10,8 964 9,8 7.778 79,3
Neuenheim 7.026 9,5 424 6,0 666 9,5 5.936 84,5
Boxberg 2.125 2,9 181 8,5 96 4,5 1.848 87,0
Emmertsgrund 2.657 3,6 250 9,4 138 5,2 2.269 85,4
Ziegelhausen 5.180 7,0 900 17,4 1.364 26,3 2.916 56,3
Bahnstadt 1.024 1,4 26 2,5 6 0,6 992 96,9
Gesamtstadt 73.875 100,0 7.753 10,5 7.644 10,3 58.478 79,2

Quelle: Amt firr Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung

Tabelle 4: Gebaude mit Wohnraum nach Eigentumsform des Gebaudes in Heidelberg -
Ergebnis der Gebdude- und Wohnungszahlung am 9. Mai 2011

Gebaude mit Wohnraum

Eigentumsform des Geb&udes Gebaude in % Wohnungen
aller Gebaude in % aller

Wohnungen
Gemeinschaft von Wohnungseigentimern/-innen 19,5% 35,9%
Privatperson/-en 66,3% 38,3%
Wohnungsgenossenschaft 5,3% 5,5%
Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen 5,0% 9,8%
Privatwirtschatftliches Wohnungsunternehmen 1,3% 3,4%
Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen 1,1% 2,9%
Bund oder Land 0,2% 0,4%
Organisation ohne Erwerbszweck 1,4% 3,8%
Insgesamt 100,0% 100,0%

Quelle: Online-Zensusdatenbank des Zensus 2011, Berichtsstand: 08/2014
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Tabelle 5: Wohnungsbestand der eigengenutzten und vermieteten Wohnungen
in Heidelberg und nach Stadtteilen am 31.12.2013

Stadytteil Wohnungen | davon:
insgesamt Mietwohnungen Eigentumerwohnungen
abs. abs. in % abs. in %

Schlierbach 1.705 910 53,4 795 46,6
Altstadt 5.239 4.102 78,3 1.137 21,7
Bergheim 4475 3.271 731 1.204 26,9
Weststadt 6.652 4.796 721 1.856 27,9
Sudstadt 2.253 1.517 67,3 736 32,7
Rohrbach 8.210 4.746 57,8 3.464 42,2
Kirchheim 8.294 5.728 69,1 2.566 30,9
Pfaffengrund 4.154 3.306 79,6 848 204
Wieblingen 5.076 3.362 66,2 1.714 33,8
Handschuhsheim 9.805 6.861 70,0 2944 30,0
Neuenheim 7.026 4.486 63,8 2.540 36,2
Boxberg 2125 1.802 84,8 323 15,2
Emmertsgrund 2.657 2112 79,5 545 20,5
Ziegelhausen 5.180 2.816 54,4 2.364 45,6
Bahnstadt 1.024 854 83,4 170 16,6
Gesamtstadt 73.875 50.669 68,6 23.206 314

Quelle: Eigene Berechnungen auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszéhlung (GWZ) 1987;
Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg 2014

Tabelle 6: Wohnungsbestand mit Sozialbindung nach Stadtteilen und Wohnungsbaugesellschaften
am 31.12.2013

Woh- Woh-
nungen [nungen
. . . . mit frei- mit
Wohnungen mit gesetzlicher oder vertraglicher Bindung williger | Sozial-
Bindung* | bin-
Stadtteil dung
dawvon entfallen auf: insges. insges.
Allianz-| Bau- [Familien{ GGH | Bauge-| GWH |Siedlungs-{ Stadt Sud- AWO Stu- | Private GGH
Grund- | hitte | heim nossen-| gGmbH werk HD deutsche | Luise- | denten-
stlicks-| HD HD schaft Wohnen Ebert werk
AG Neu HD (vorher LEG)
Altstadt 97 264 1 37 399 399
Bahnstadt 19 29 48 48
Bergheim 193 1 16 210 416 626
Boxberg 45 10 5 60 682 742
Emmertsgrund 568 377 69 54| 1.068 133 1.201
Handschuhsheim 3 42 4 Xl 90 225 315
Kirchheim 389 45 104 538 248 786
Neuenheim 1 6 7 7
Pfaffengrund 59 30 19 108 150 258
Rohrbach 14 24 240 141 419 27 446
Schlierbach 10 10 10 20
Sudstadt 5 4 9 9
Weststadt 14 17 31 37 68
Wieblingen 20 95 101 216 176 392
Ziegelhausen 23 35 58 40 98
Gesamtstadt 97 14 49| 1.912 30 377 69 2 87 10 5 619 3.271 2.144 5.415
* Wohnungen mit einer freiwiligen Begrenzung der Sollnettokaltmiete
Quelle: Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg
Tabelle 7: Entwicklung des Bestandes an Wohnungen mit Sozialbindung seit 2003
Merkmal 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Bestand an Wohnungen mit
Sozialbindung 9.570 | 9.562 | 9.562 | 7.205 | 6.761 | 6.517 | 6.232 | 5.766 | 5.581 | 5.417 | 5.415

Quelle: Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg
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Viele Einwohner/-innen Heidelbergs wohnen nicht in einer regularen Wohnung des freien Woh-
nungsmarktes sondern in besonderen Einrichtungen bzw. Heimen. Im Folgenden sind die Platze
fur Erwachsene in stadtischen Unterkinften und in Heimen, die der stadtischen Heimaufsicht un-
terliegen, aufgefihrt. Einrichtungen des Betreuten Wohnens unterliegen nicht der Heimaufsicht.
Ebenso dargestellt sind die Wohnheimplatze fur Studierende.

Tabelle 8: Plédtze fiir Erwachsene in stadtischen Unterkiinften

Einrichtungsart Platze
Flichtlingsunterkiinfte 553
70 Wohnungen mit 225 Zimmern

Obdachlosenunterkiinfte

206 Wohnungen und 225 Zim./Platze ca. 650
Derzeitige Belegung mit 649 Personen
Summe (Oktober 2014) ca. 1.200

Platze fiir Erwachsene in Heimen, die der
stadtischen Heimaufsicht unterstehen

Einrichtungsart Platze
Pflegeheime™ 1.039
Ausgewahlte Altenwohnheime™* 522

Heime fir seelisch und/oder korperlich
behinderte Menschen

Summe (Dezember 2013) 1.689

128

* ohne AuRenwohngruppen, Palliativplatze und Kurzzeitpflegeplatze
** darunter 420 Apartments, die auch mit mehr als einer Person belegt werden kénnen

Quelle: Amt firr Soziales und Senioren, Blrgeramt, Stadt Heidelberg

Tabelle 9: Wohnheimplatze fiir Studierende 2012 nach Tragern in Heidelberg

Wohnheimplatze
Stadtteil des Studenten- privater kirchlicher sonstige .
N N . insgesamt
werks Trager Trager Trager

Schlierbach 94 0 0 0 94
Altstadt 374 18 53 329 774
Bergheim 0 0 0 8 8
Weststadt 0 297 0 12 309
Sldstadt 159 0 0 54 213
Rohrbach 640 99 0 42 781
Kirchheim 84 0 0 0 84
Pfaffengrund 191 0 0 0 191
Wieblingen 0 85 0 593 678
Handschuhsheim 0 0 0 0 0
Neuenheim 2.460 16 161 11 2.648
Boxberg 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 0 0 0 0 0
Bahnstadt 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 4.002 515 214 1.049 5.780

Quelle: Studentenwerk Heidelberg, www.studentenwerk.uni-heidelberg.de, eigene Recherchen
Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg 2012
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Abbildung 1: Leerstand in Mehrfamilienhdusern in den kreisfreien Stadten und Landkreisen
Deutschlands im Jahr 2012

empirica ermittelt zusammen mit CBRE (Group) Immobilien Dienstleister eine marktaktive Leerstandsquote
fur Geschosswohnungen. Basis der Berechnungen sind Bewirtschaftungsdaten von CBRE. Die resultieren-
den Quoten werden am Gesamtbestand aller Geschosswohnungen hochgerechnet.

Heidelberg
(unter 2%)

50km

© empirica

Leerstand in Mehrfamilienhdusern in den Kreisfreien Stadten
und Landkreisen Deutschlands im Jahr 2012

Basis: CBRE-empirica-Leerstandsindex (marktaktiver Leerstand)
unter 2% 2% bis unter 4% - 4% bis unter 8% - 6% bis unter 8% - 8% und mehr

Der marktaktive Leerstand bezeichnet leer stehende Wohnungen, die unmittelbar disponibel sind,
sowie leer stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen,
aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar waren.

Quelle: empirica 2013, www.empirica-institut.de/empi2007/tel.html (Zugriffsdatum 22. September 2014)
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1.2 Baufertigstellungen

Tabelle 10: Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Raumzahl 2013

2 Réume/

8%

1 Raum
46%

Raumanzahl Wohnungen*
1 Raum 432
2 Raume 79
3 Raume 131
4 Raume 141
5 Raume 118
6 Raume 24
7 und mehr Raume 12
Insgesamt 937

* Ohne eine Wohnung im Nichtwohngebaude
Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung

Tabelle 11: Baufertigstellungen 2013 insgesamt und WohnungsgréR3entypen
- Saldo aus Zu- und Abgéngen -

Wohnungen mit ... Raumen ( R ) einschl. Kiichen Woh- | Raume | Wohn- je
nungen insg. flache | Wohnung
Gesamtstadt 7 und insg. gm gm
Heidelberg | 1 Raum |2 Raume |3 Raume |4 Raume |5 Raume |6 Raume| mehr
Raume
Insgesamt 406 -129 76 129 104 29 15 630 1.714 | 42.632 67,7

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung

Tabelle 12: Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach der beabsichtigten Nutzung 2003 bis 2013

ﬁﬁtazzzgh“gte 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Eigennutzung 95 244 160 80 117 232 205 30 266 119 148
Vermietung 122 76 253 52 164 124 147 204 109 734 790
Gesamt 217 320 413 132 281 356 352 234 375 853 938

Quelle: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung

Tabelle 13: Wohnungsbaufertigstellungen 2003 bis 2013 - Saldo -

Jahr Bau- darunter:
fertig- Wohnungen mit
stellungen Belegungsbindung
abs. in %

2003 222 23 10,4
2004 321 10 3,1
2005 444 13 2,9
2006 182 3 1,6
2007 380 59 15,5
2008 443 10 2,3
2009 361 89 24,7
2010 176 71 40,3
2011 411 52 12,7
2012 868 55 6,3
2013 630 61 9,7
Insgesamt 4.438 446 10,0
@ 2003/2013 403 41 10,0

6

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik,

Amt fur Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg
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2. Einwohner

Dieses Kapitel zeigt, die Einwohnerentwicklung Heidelbergs seit Beginn des Jahrtausends und die
Herkunft der Zuwanderer sowie die Gebiete, an die Heidelberg Einwohner verliert. Auch die inner-
stadtischen Wanderungssalden werden nach Stadtteilen dargestellt.

Tabelle 14: Entwickung der Wohnbevolkerung in Heidelberg seit 2000 nach Altersklassen

Alterklassen

Jahr | Insgesamt unter 18 Jahre 18 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und alter

absolut in % absolut in % absolut in %
2000 128.689 19.688 15,3% 88.418 68,7% 20.583 16,0%
2001 129.392 19.709 15,2% 89.077 68,8% 20.606 15,9%
2002 130.144 19.650 15,1% 89.811 69,0% 20.683 15,9%
2003 130.234 19.606 15,1% 89.604 68,8% 21.024 16,1%
2004 130.357 19.507 15,0% 89.384 68,6% 21.466 16,5%
2005 130.146 19.201 14,8% 89.056 68,4% 21.889 16,8%
2006 131.709 19.087 14,5% 90.255 68,5% 22.367 17,0%
2007 132.369 18.909 14,3% 90.915 68,7% 22.545 17,0%
2008 132.169 18.872 14,3% 90.568 68,5% 22.729 17,2%
2009 132.962 18.901 14,2% 91.118 68,5% 22.943 17,3%
2010 133.763 18.998 14,2% 92.103 68,9% 22.662 16,9%
2011 135.875 18.970 14,0% 94.241 69,4% 22.664 16,7%
2012 137.769 19.156 13,9% 95.755 69,5% 22.858 16,6%
2013 139.860 19.431 13,9% 97.384 69,6% 23.045 16,5%

Quelle: Amt firr Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung 2014

Abbildung 2: Anzahl der Immatrikulierten an den Hochschulen in Heidelberg 2006 — 2013
(Wintersemester)

42.000
40.000 39.308
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38.000
36.492
272
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33.965 33576 34.349
34.000

32.772

32.000 {—
30.000 {—
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Quelle: Univeristat Heidelberg; Padagogische Hochschule; SRH Hochsschule; Hochsschule fiir jlidische Studien
Grafik: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg
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Abbildung 3: Schwerbehinderte Menschen mit giiltigem Ausweis in Heidelberg zum 31.12.2013
nach Grad der Behinderung (GDB > 50)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg

Tabelle 15: Entwicklung des AuBenwanderungssaldos nach Herkunfts- und Zielregionen seit 2003

darunter:
Wanderungs- Rhein-Neckar-Kreis ,
s elbereich] ohne Mittel Mannheim Welterei) e
insgesamt HD bereich HD insgesamt Umland wanderung
2003 148 -509 -268 -rr7 -242 -9 1.176
2004 91 -299 -256 -555 -172 -29 847
2005 -157 -676 -320 -996 -205 106 938
2006 1.594 -350 =77 -427 -62 165 1.918
2007 602 -603 -12 -615 -182 90 1.309
2008 -227 -414 -241 -655 -161 -25 614
2009 782 -430 -56 -486 -143 62 1.349
2010 782 -413 -106 -519 -86 114 1.273
2011 2.012 -551 -80 -631 -104 310 2.437
2012 1.752 -449 -110 -559 -136 177 2.270
2013 1.913 -512 -10 -522 -85 189 2.331
Insgesamt 9.292 -5.206 -1.536 -6.742 -1.578 1.150 16.462

1) Neckar-Odenwald-Kreis, Landkreis Bergstralie, Ludwigshafen, Rhein-Pfalz-Kreis, Frankenthal, Speyer, Landkreis Karlsruhe

Basis: bezogen auf die Wohnbevdlkerung
Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung
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Tabelle 16: Entwicklung des Binnenwanderungssaldos nach Stadtteilen seit 2003’

Stadtteil Jahr
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Schlierbach -34 -19 -67 -23 -67 -40 -59 -3 -59 -36 -76
Altstadt -155 -65 -89 -121 -111 -88 -118 -80 1 -85 -79
Bergheim 76 77 -31 27 34 66 141 121 52 23 -34
Weststadt 26 -23 -24 58 -21 51 -24 34 40 -83 13
Sudstadt 8 -13 -31 -15 6 -5 -40 -19 -44 44 2
Rohrbach 138 176 178 96 150 118 190 75 168 49 29
Kirchheim -75 27 -2 -8 -39 21 11 29 -22 -2 39
Pfaffengrund -3 -36 19 46 74 38 45 33 11 114 -26
Wieblingen 42 61 74 17 24 21 28 -41 17 35 25
Handschuhsheim 122 -94 9 25 64 8 26 81 14 42 92
Neuenheim -115 -85 -51 -151 -40 -151 -200 -204 -129 -218 -242
Boxberg -39 -16 51 19 -1 -19 5 -5 -44 -10 -14
Emmertsgrund -10 -27 -3 59 -53 -10 1 -3 62 6 -10
Ziegelhausen 19 37 -33 -29 -10 -10 -6 -18 -65 -41 -50
Bahnstadt -2 162 331
Basis: bezogen auf die Wohnbevélkerung
1 einschliellich eigene Gebietseinheit
Quelle: Amt flir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung
Tabelle 17: Wanderungssaldo der Familienwanderer seit 2000
Merkmal 2000 | 2003 | 2006 | 2009 | 2011 |Differenz
2009/11
Wanderungssaldo der Familienwanderer’ =822 | -88°% |-104%| -71% | -842 13

Anmerkungen:

1 Saldo aus Zu- und Abwanderungen der Altersklasse unter 18 Jahren und 30 bis 50 Jahre je 1.000 Einwohner dieser Altersklassen
in den Rhein-Neckar-Kreis und der Stadt Mannheim
2 Gleitender Mittelwert Uiber jeweils drei Jahre (aktuelles Jahr, Vorgangerjahr und Nachfolgejahr) gebildet.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Auszug aus Nachhaltigkeitsbericht 2014 (in Vorbereitung)



Daten zum Wohnungsmarkt Heidelberg 2013

3. Wohnungsnachfrage

MalRgeblich fur die Wohnungsnachfrage sind Haushalte. Zunachst werden die rein rechnerisch
versorgten Haushalte nach ihrer Struktur fiir die einzelnen Stadtteile vorgestellt. Uber die Qualitat
ihrer Versorgung liegt keine Information vor.

3.1 Haushalte allgemein

Tabelle 18: Haushaltsstruktur in Heidelberg nach Stadtteilen zum 31.12.2013

Haushalte Heidelberg | Schlierbach | Altstadt Bergheim | Weststadt Sldstadt Rohrbach Kirchheim
insgesamt
Wohnberechtigte 143466 3279 10827 7289 13215 4417 16640 16277
Wohnbevélkerung 139860 3186 10456 7139 12824 4255 16264 15954
Privathaushalte insgesamt
Basis: Wohnbevélkerung ? 78928 1552 6804 4686 7859 2536 8940 8482
davon:
Einpersonenhaushalte 44242 721 4662 3200 4937 1500 4971 4389
in % aller Haushalte 56,1 46,5 68,5 68,3 62,8 59,1 55,6 51,7
Mehrpersonenhaushalte 34686 831 2142 1486 2922 1036 3969 4093
in % aller Haushalte 43,9 53,5 31,5 31,7 37,2 40,9 44,4 48,3
HH ohne Kindern unter 18 Jahre 66966 1260 6107 4186 6743 2195 7506 7016
in % aller Haushalte 84,8 81,2 89,8 89,3 85,8 86,6 84,0 82,7
HH mit Kindern unter 18 Jahre 11962 292 697 500 1116 341 1434 1466
in % aller Haushalte 15,2 18,8 10,2 10,7 14,2 13,4 16,0 17,3
darunter:
Haushalte mit 1 Kind 6282 118 407 287 616 187 692 762
in % der Haushalte mit Kindern 52,5 40,4 58,4 57,4 55,2 54,8 48,3 52,0
Haushalte mit 2 Kindern 4310 129 233 164 391 118 569 537
in % der Haushalte mit Kindern 36,0 44,2 33,4 32,8 35,0 34,6 39,7 36,6
Haushalte mit 3 u.m.Kindern 1370 45 57 49 109 36 173 167
in % der Haushalte mit Kindern 11,5 15,4 8,2 9,8 9,8 10,6 12,1 11,4
vollst. Familien mit Kindern 8894 248 468 352 830 258 1090 1078
in % der Haushalte mit Kindern 74,4 84,9 67,1 70,4 74,4 75,7 76,0 73,5
Alleinerziehende 3068 44 229 148 286 83 344 388
in % der Haushalte mit Kindern 25,6 15,1 32,9 29,6 25,6 24,3 24,0 26,5
Pfaffengrund | Wieblingen [Handschuhs-{ Neuenheim Boxberg Emmerts- |Ziegelhausen| Bahnstadt
Haushalte .
heim grund

Wohnberechtigte 7972 10254 18087 13791 3999 6625 9363 1431
Wohnbevoélkerung 7841 10042 17589 13257 3932 6528 9177 1416
Privathaushalte insgesamt
Basis: Wohnbevélkerung ? 4224 5157 10267 7813 2022 2989 4902 695
davon:
Einpersonenhaushalte 2172 2440 5971 4569 942 1165 2387 216
in % aller Haushalte 51,4 47,3 58,2 58,5 46,6 39,0 48,7 31,1
Mehrpersonenhaushalte 2052 2717 4296 3244 1080 1824 2515 479
in % aller Haushalte 48,6 52,7 41,8 41,5 53,4 61,0 51,3 68,9
HH ohne Kindern unter 18 Jahre 3596 4154 8901 6719 1634 2313 4065 571
in % aller Haushalte 85,1 80,6 86,7 86,0 80,8 77,4 82,9 82,2
HH mit Kindern unter 18 Jahre 628 1003 1366 1094 388 676 837 124
in % aller Haushalte 14,9 19,4 13,3 14,0 19,2 22,6 17,1 17,8
darunter:
Haushalte mit 1 Kind 359 511 673 590 225 318 459 78
in % der Haushalte mit Kindern 57,2 50,9 49,3 53,9 58,0 47,0 54,8 62,9
Haushalte mit 2 Kindern 220 377 500 402 118 215 300 37
in % der Haushalte mit Kindern 35,0 37,6 36,6 36,7 30,4 31,8 35,8 29,8
Haushalte mit 3 u.m.Kindern 49 115 193 102 45 143 78 9
in % der Haushalte mit Kindern 7,8 11,5 14,1 9,3 11,6 21,2 9,3 7,3
vollst. Familien mit Kindern 442 783 1049 849 237 483 617 110
in % der Haushalte mit Kindern 70,4 78,1 76,8 77,6 61,1 71,4 73,7 88,7
Alleinerziehende 186 220 317 245 151 193 220 14
in % der Haushalte mit Kindern 29,6 21,9 23,2 22,4 38,9 28,6 26,3 11,3

2) = Einwohner mit Hauptwohnsitz in Heidelberg
Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung (HHGEN)
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Abbildung 4: Haushaltsstruktur insgesamt in Heidelberg 2003 und 2013, jeweils zum 31.12

Haushaltsstruktur in Heidelberg am 31.12.2003

Haushalte mit 2 und mehr
Kindern

8,6%

Haushalte mit haushalte

Einpersonen-

Haushaltsstruktur in Heidelberg am 31.12.2013

Haushalte mit 2 und mehr

einem Kind ~ 553%
9,7%
Mehrpersonen-
haushalte ohne Kinder N =70.353
26,4% Haushalte

Kindern
7.2% Einpersonen-
Haushalte mit haushalte
einem Kind 56,0%
8,0%
Mehrpersonen-
haushalte ohne Kinder N =78.928
28.8% Haushalte

Basis: Wohnbevdlkerung jeweils zum 31.12.
Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung (HHGEN)

3.2 Besondere Haushalte

Nachfolgend werden hier Haushalte vorgestellt, deren Wohnkosten ganz oder teilweise Uber-
nommen werden oder die eine Subjektférderung beziehen. Sie sind auf preisglinstige Wohnungen
angewiesen. Wohngeld und Leistungen nach dem SGB schlief3en sich gegenseitig aus.
AbschlielRend werden die bei der GGH als suchend registrierten Haushalte in ihrer Nachfragestruk-
tur beschrieben.

Tabelle 19: Entwicklung der Haushalte, die Transferleistungen (nach SGB XiIl,
SGB Il und AsylbLG) seit 2005 in Heidelberg beziehen**

Haushalte
Sozialhilfe nach SGB Xl Summe der
Transferleistungs-
Jahr 31.12. HLU Grundsicherung Bgdarfs— haushalte*
aulerhalb AsylbLG [gemeinschaften
. aufderhalb von N (Werte aus
von Einrich- o nach SGBII
Einrichtungen Spalten
tungen

1-4)
2005 146 862 210 4.198 5.416
2006 160 935 181 4.280 5.556
2007 177 1.010 142 4.332 5.661
2008 165 1.083 119 4.276 5.643
2009 107 1.083 119 4.482 5.791
2010 100 1.115 154 4.413 5.782
2011 96 1.194 173 4.204 5.667
2012 115 1.261 211 4.055 5.642
2013 116 1.307 254 3.976 5.653

*) Daten jeweils zum Dezember des Jahres **) ohne Kriegsopferflirsorge

Quelle: Amt fiir Soziales und Senioren, Bedarfsgemeinschaften: Kreisreporte der Bundesagentur fiir Arbeit
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Tabelle 20: Haushalte und Bedarfsgemeinschaften
nach Stadtteilen im Dezember 2013

Haushalte [darunter:
Staditeile insgesamt Bedarfsgemeinsch?ftfn
absolut absolut H:us/oh:I(te‘;*

Schlierbach 1.552 64 4,1%
Altstadt 6.804 250 3,7%
Bergheim 4.686 313 6,7%
Weststadt 7.859 268 3.4%
Sidstadt 2.536 84 3,3%
Rohrbach 8.940 483 5,4%
Kirchheim 8.482 610 7,2%
Pfaffengrund 4.224 283 6,7%
Wieblingen 5.157 279 5,4%
Handschuhsheim 10.267 244 2,4%
Neuenheim 7.813 95 1,2%
Boxberg 2.022 262 13,0%
Emmertsgrund 2.989 484 16,2%
Ziegelhausen 4.902 231 4,7%
Bahnstadt 695 4 0,6%
nicht zuordenbar 22 --

Gesamt Heidelberg 78.928 3.976 5,0%

* Privathaushalte insgesamt 31.12.2013 (Basis: Wohnbevolkerung)

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, September 2014

Tabelle 21: Entwicklung der Wohngeldempfanger und Wohngeldzahlungen in Heidelberg seit 2005

Wohngeld insgesamt Allgemeines Wohngeld
Mietzuschuss Lastenzuschuss Empfanger
Em- | Anspruch | gezahite | EM- [ Anspruch | gezahite | EM- [ Anspruch | gezahite | haushalte
Jahr | pfanger je Wohngeld-| pféanger je Wohngeld-| pfanger je Wohngeld- | in % aller
Y |Empfanger| betrége Y |Empfanger| betrége " |Empfanger| betrage | Haushaite
2)5) 2)5) 2)5)
Anzahl in € in 1.000 € | Anzahl in € in 1.000 € | Anzahl in € in 1.000 € in %
2005 ¥ 1.968 114 3.344 1.929 113 3.263 39 153 81 2,8
2006 1.610 112 3.116 1.578 111 3.048 32 146 68 23
2007 1.421 111 3.073 1.387 110 3.009 34 153 64 1,9
2008 1.143 108 1.872 1.110 107 1.812 33 135 60 1,5
2009 4 1.656 153 3.248 1.616 153 3.150 40 173 98 2,2
2010 1.675 159 3.707 1.641 158 3.617 34 189 90 2,2
2011 1.596 148 3.471 1.564 147 3.374 32 197 97 21
2012 1.609 153 2.704 1.559 153 2.614 50 170 91 2,1

1) Haushalte im letzten Monat des Berichtsjahres, einschlieRlich der riickwirkenden Bewilligungen aus dem 1. Quartal des Folgejahres.

2) Kassenbuchungen der Bewilligungsstellen

3) Ab 2005 ohne Besonderem Mietzuschuss, der von 1991 bis 2004 fiir Sozialhilfe- und Kriegsopferfiirsorgeempfanger gewahrt wurde.
4) Gesetzesanderung zum Wohngeld, die zum 1. Januar 2009 (BGBI. | S. 2029 (2792) in Kraft getreten ist.
5) Januar bis Oktober 2012, danach entfallt dieses Merkmal.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W iirttemberg, 2013
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Tabelle 22: Haushaltsstruktur der rund 200
gemeldeten Dringlichkeitsfalle*
zum 30.06.2014

HaushaltsgréRRe Anteil in %

1 Person 65 %

2 Personen 15 %

3 Personen 12%

4 Personen 3%

gund mehr 5%
ersonen

* Dringlichkeitsfalle sind Haushalte, die akut von
Wohnungslosigkeit bedroht sind und auf dem allge-
meinen Wohnungsmarkt als vermittelbar eingestuft sind.

Quelle: Amt fiir Soziales und Senioren, Stadt Heidelberg

Tabelle 24: Durch Mietzuschiisse geforderte
Haushalte in Heidelberg zum
31.12.2013 nach Stadtteilen

Stadttteil Geforderte Haushalte
Bergheim 33
Kirchheim 8

Ziegelhausen

Bahnstadt* 37

« Fallzahl unter 5, aus Datenschutzgriinden keine Angaben
* am 30.06.14 45 geforderte Haushalte durch EGH

Quelle: Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg

Tabelle 23: Zahl der Vorsprachen wegen

Wohnungsproblematik
Jahr Zahl
2009 1.041
2010 986
2011 1.063
2012 1.068
2013 1.250*

* Vergleich mit Vorjahren nicht méglich wegen veranderter
Erfassung

Quelle: Fachstelle fiir Wohnungsnotfalle, Rechenschaftsbericht,
Amt fir Soziales und Senioren, Stadt Heidelberg

Durch stadtische Mietzuschiisse
geférderte Haushalte in Heidelberg
zum 31.12.2013 nach Jahren

Jahr Geférderte Haushalte
2009 7

2010 8

2011 10

2012 31

2013 41*

* ohne Ziegelhausen und Bahnstadt

13
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Tabelle 25: Vormerkdatei der stiadtischen Wohnungsgesellschaft Heidelberg (GGH)

Bewerber Gesamt 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
823 723 841 1.003 1697~
* Angaben mit den Vorjahren nicht vergleichbar, da neues niederschw elliges Antragsverfahren
Nach Personengruppe
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
Deutsche Haushalte 77,28% 72,75% 75,50% 78,40% 76,08%
Auslandische Haushalte 22,72% 27,25% 24,50% 21,60% 23,92%
Nach derzeitigem Wohnort
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
Heidelberger 85,66% 88,24% 83,40% 84,20% 77,84%
Auswartige 14,34% 11,76% 16,60% 15,80% 22,16%
Nach Haupteinkommensart
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
Lohn/Gehalt 47,00% 45,00% 45,00% 46,46% 55,10%
Selbstandige Arbeit 5,00% 3,00% 3,00% 3,99% 3,71%
Rente/Pension 13,00% 14,00% 16,00% 15,45% 10,96%
ALG I 28,00% 30,00% 29,00% 27,82% 23,92%
Unterhalt/Bafog etc. 7,00% 8,00% 7,00% 6,28% 6,31%
Nach Personenzahl
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
1 Person 51,00% 47,00% 46,00% 48,00% 47,14%
2 Personen 22,00% 24,00% 26,00% 27,00% 29,40%
3 Personen 11,00% 13,00% 12,00% 11,00% 12,43%
4 Personen 11,00% 10,00% 11,00% 8,00% 6,54%
ab 5 Personen 5,00% 6,00% 5,00% 6,00% 4,48%
Nach Bewerbungsgrund
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
schlechte Lage/Ausstattung 38,13% 38,00% 39,33% 35,20% 34,39%
Wohnung zu klein 22,52% 22,73% 20,27% 22,51% 28,10%
hohe Miete 9,50% 9,06% 7,38% 6,29% 10,09%
soziale/familidre Probleme 7,60% 8,27% 7,79% 7,20% 3,66%
drohende Obdachlosigkeit 10,04% 12,56% 10,87% 12,69% 12,53%
vorliegende Kiindigung 2,71% 1,11% 2,15% 2,29% 1,35%
Wohnung zu grof3 3,93% 4,13% 4,83% 4,80% 4,20%
Interesse GGH/Stadt HD 5,56% 4,13% 7,38% 9,03% 5,69%
Mietinteressenten nach gewiinschter Wohnungsgrofe
Merkmal 31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
1-Zimmer 6,00% 5,00% 3,00% 3,00% 3,06%
2-Zimmer 45,00% 44,00% 41,00% 43,00% 43,61%
3-Zimmer 23,00% 25,00% 28,00% 27,00% 31,35%
4-Zimmer 17,00% 17,00% 17,00% 16,00% 14,08%
ab 5-Zimmer 9,00% 9,00% 11,00% 11,00% 7,90%
Mietinteressenten mit Wohnberechtigungsschein
31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013
68,00% 65,00% 59,00% 57,00% 42,00%
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3.3 Einkommensstruktur

Uber die Nachfragestarke auf dem Wohnungsmarkt entscheidet vor allem das Einkommen. Hier-
Uber liegen fur Heidelberg keine konkreten Informationen vor, deshalb werden hier Landeswerte
aus dem Mikrozensus 2011 aufgeflhrt, in der Annahme, dass Heidelberg sich nicht zu sehr vom
Landesschnitt unterscheidet.

Tabelle 26: Haushalte nach HaushaltsgréR3e und monatlichem Haushaltsnettoeinkommen in

Baden-Wirttemberg 2011 in 1.000 Haushalten (Zeilenprozent)

monatliches Haushaltsnettoeinkommen in Baden-Wirttemberg (von...bis unter...EUR)
Haushaltsgréfie Haushalte darunter
Personen Insgesamt | unter 900 | 900 - 1.500 [1.500 - 2.000]2.000 - 2.600[2.600 - 3.200[3.200 - 4500 +500und | sonstige
mehr Haushalte
absolut in % in % in % in % in % in % in % in %

1 Person 1.916 23,1% 32,5% 19,3% 10,9% 4,3% 3,1% 1,4% 5,3%
2 Personen 1.688 2,6% 12,0% 15,6% 19,3% 14,4% 18,0% 11,0% 7,0%
3 Personen 642 0,9% 5,5% 8,1% 15,6% 16,5% 26,2% 18,2% 8,9%
4 Personen 594 2,2% 4,9% 12,1% 16,0% 29,3% 26,3% 8,8%
5 und mehr Personen 222 3,6% 13,5% 14,9% 24,8% 28,4% 11,3%
Insgesamt 5.061 9,8% 17,3% 14,3% 14,6% 11,0% 15,0% 10,9% 7,0%

Quelle: Mikrozensus 2011

Tabelle 27: Familien in Baden-Wirttemberg nach Zahl der ledigen Kinder unter 18 Jahren sowie
monatlichem Nettoeinkommen der Familie in 1.000 Haushalten (Zeilenprozent)

monatliches Nettoeinkommen der Familie (von...bis unter...EUR)

Zahl der ledigen Haushalte darunter 2500 und
Kinder Insgesamt | unter 900 | 900 - 1.500 (1.500 - 2.000{2.000 - 2.600{2.600 - 3.200(3.200 - 4.500| mehurn
absolut in % in % in % in % in % in % in %
Kinder unter 18 Jahren|  1.029 2,8 8,6 9,3 17,0 17,5 25,8 19,0
darunter
mit 1 Kind 509 41 11,8 10,2 16,3 16,3 23,8 17,5
unter 18 Jahren ’ ’ ’ ! ! ! !
mit 2 Kindern 403 2 57 8,2 16,6 17,9 28,5 21,1
unter 18 Jahren ’ ’ ! ! ! !
mit 3 und mehr 118 1,7 5,9 7,6 19,5 21,2 24,6 19,5
Kindern unter 18 ! ! ! ! ! ’ !

Abweichungen rundungsbedingt;

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W rttemberg, 2011
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Abbildung 5: Durchschnittliche Kaufkraft der Privathaushalte nach Kreisen in Baden-Wiirttemberg 2013

SKME s ALK Kaufkraft in EUR
SK HD.
LK RNK
LKHN LKHL 35.000 bis unter 39.000
LK KA SKHN LK SHA
SK KA
LKRA LK OAK 39.000 bis unter 43.000
SK'S
SKBAD
Lccw LKGP  LKHDH
43,000 bis unter 47.000
LK FDS LKTU
LAIES LKRT SK UL
LK ADK
LKRw . LKZAK
LKEM 47.000 bis unter 51.000
LK SBK LK BC
SK FIB LKTUT LKSIG
LX BH

LK KN LKRV * Mehr als 51.000
LKLO LKWT

Kartenquelle: GfK GeoMarketing, eigene Berechnungen der L-Bank (GfK-Kaufkraft fir Haushalte)
Quelle: L-Bank, Wohnungsmarktbeobachtung 2012

Tabelle 28: Verfugbares Einkommen* der privaten Haushalte je Einwohner in Heidelberg ab 2002

Jahr 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Verfligbares Einkom-
men der privaten
HaESha'teJe Ein- 18.452 | 18.713 | 18.993 | 20.001 | 20.915 | 21.266 | 21.625 | 20.573 | 21.044 | 21.833 | 21.825
wonhner
(Angaben in Euro)

* Das Verfligbare Einkommen der privaten Haushalte (Ausgabenkonzept) ergibt sich dadurch, dass dem Primareinkommen einerseits die
monetaren Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzugefiigt werden, die die privaten Haushalte Gberwiegend seitens des
Staates empfangen; abgezogen werden dagegen andererseits Einkommen- und Vermdgensteuern, Sozialbeitrdge und sonstige laufende
Transfers, die von den privaten Haushalten zu leisten sind. Das Verfigbare Einkommen der privaten Haushalte entsprechen damit den
Einkommen, die den privaten Haushalten letztendlich zuflieRen und die sie fiir Konsum- und Sparzwecke verwenden kénnen.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg, Stuttgart 2014 (i.A. der Herausgebergemeinschaft der VGR):

Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander , Reihe 2, Kreisergebnisse Band 3 ,Einkommen der privaten Haushalte in den kreisfreien
Stéadten und Landkreisen der Bundesrepublik Deutschland 2000 bis 2012, Blatt VEK je Einwohner”, Berechnungsstand August 2013;

unter: www.vgrdl.de/VGRdL/tbls/home.sap?lang=de-DE (Zugriffsdatum 22. Oktober 2014)

Tabelle 29: GfK-Kaufkraft* in Euro je Einwohner
fur Heidelberg ab 2010

Jahr 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Kaufkraft je Einwohner
(Angaben in Euro) 18.726 | 19.687 | 20.275 | 20.993

* Die GfK Kaufkraft ist definiert als die Summe aller Nettoeinkinfte der Bevolkerung am Wohnort.

Neben dem Nettoeinkommen aus selbststandiger und nichtselbststéandiger Arbeit werden ebenso Kapitaleinkinfte und
staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet. Basis der
Berechnung sind, neben der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik, einschlagige Statistiken zur Berechnung der
staatlichen Leistungen sowie Prognosewerte der Wirtschaftsinstitute.

Quelle: GfK GeoMarketing
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4,

Wohnraumversorgung

Diese Dichteziffern zeigen wie die pro Kopf Wohnflache in den letzten Jahren zu- und die Raumbe-
legung entsprechend abgenommen hat. Dies ist unter anderem auf die absoluten Zunahme von
alteren Menschen zuriick zu fihren.

Tabelle 30: Wohnflache insgesamt und pro Einwohner nach Stadtteilen seit 2000

Bezug: Wohnberechtigte Personen

Stadtteil 2000 2005 2010 2013
Wohnflache in gm Wohnflache in gm Wohnflache in gm Wohnflache in gm
insgesamt | pro Einw. | insgesamt| pro Einw. [ insgesamt| pro Einw. | insgesamt| pro Einw.
Schlierbach 153.619 427 157.589 44 4 164.520 49,1 166.814 50,9
Altstadt 364.708 31,2 366.552 30,8 370.465 35,2 374.825 34,6
Bergheim 214133 31,8 236.971 33,3 253.056 35,6 267.003 36,6
Weststadt 478.250 34,8 480.829 34,8 488.371 37,3 496.865 37,6
Sudstadt 168.111 37,2 171.000 37,3 175.714 39,6 177.460 40,2
Rohrbach 510.060 34,8 548.584 354 595.819 375 617.364 371
Kirchheim 592.931 35,0 612.922 357 632.072 38,2 628.683 38,6
Pfaffengrund 267.864 32,2 273.205 34,1 279.879 36,4 293.593 36,8
Wieblingen 346.991 324 366.179 344 379.043 38,9 408.146 39,8
Handschuhsheim 648.829 34,0 689.491 36,1 702.167 39,3 712.773 39,4
Neuenheim 560.675 39,6 562.691 394 594.184 441 602.852 43,7
Boxberg 158.056 34,5 158.200 35,1 159.281 38,9 159.281 39,8
Emmertsgrund 222.054 29,9 222.050 30,8 222.068 33,2 222.038 33,5
Ziegelhausen 435.860 43,8 446.730 447 459.703 49,8 461.521 49,3
Bahnstadt 2914 19,3 2.969 16,4 4.073 23,2 63.123 441
Gesamtstadt 5.125.055 35,01 5.295.962 35,9| 5480415 39,2| 5.652.341 39,4
Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung
= Ausweisung Gebietsstand 2011, insofern keine verwertbaren Daten fiir die Jahre 2000, 2005 und 2010 fiir den Stadtteil Bahnstadt
Tabelle 31: Entwicklung der Wohnungsbelegungsdichte nach Stadtteilen seit 2000
Bezug: Wohnberechtigte Personen
Stadtteil 2000 2005 2010 2013
Einwohner je Einwohner je Einwohner je Einwohner je

WO R WO R WO R WO R
Schlierbach 2,21 0,49 2,15 0,47 1,98 0,43 1,92 0,41
Altstadt 2,24 0,61 2,29 0,62 2,02 0,55 2,07 0,56
Bergheim 1,79 0,58 1,74 0,56 1,65 0,54 1,63 0,53
Weststadt 2,12 0,56 2,13 0,56 2,01 0,53 1,99 0,52
Sudstadt 2,12 0,52 2,14 0,53 2,05 0,50 1,96 0,49
Rohrbach 2,04 0,56 2,04 0,56 1,99 0,53 2,03 0,54
Kirchheim 2,07 0,54 2,04 0,53 1,94 0,50 1,96 0,50
Pfaffengrund 2,11 0,54 2,02 0,52 1,93 0,49 1,92 0,49
Wieblingen 2,35 0,58 2,25 0,55 2,02 0,49 2,02 0,48
Handschuhsheim 2,07 0,55 2,04 0,54 1,89 0,50 1,84 0,50
Neuenheim 2,25 0,53 2,14 0,51 1,93 0,47 1,96 0,48
Boxberg 2,16 0,58 2,12 0,57 1,92 0,52 1,88 0,50
Emmertsgrund 2,80 0,70 2,71 0,67 2,51 0,63 2,49 0,62
Ziegelhausen 2,00 0,46 1,97 0,45 1,79 0,41 1,81 0,41
Bahnstadt . . . . . . 1,40 0,57
Gesamtstadt 2,14 0,55 2,10 0,54 1,95 0,50 1,94 0,50

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, eigene Fortschreibung
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5. Preise

Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt spiegelt sich in den Preisen
wider. Die fur Heidelberg dazu vorliegende Informationen werden um eine Tabelle aus der letzten
Mikrozensus Zusatzerhebung erganzt, die durchschnittlichen Mietbelatungsquoten in Baden-
Wirttemberg zeigt.

5.1 Miete

Abbildung 6: Ubersichtskarte der Mietspiegelzonen

Zone 11
Handschuhsheim

Legends:

Zonenzuschlag in %

Amt i Stagtentwickiung und Statistik, He delberg 2011

Quelle: Mietspiegel 2013, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg

Abbildung 7: Entwicklung der mittleren Miete auf Basis
der Mietspiegelerhebung seit 1998

7,27 7,40 7,63 7,85 813

7,07 7,04

6,14

Nettokaltmiete in €/qm

Quelle: Mietspiegel Heidelberg seit 1998,
Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg
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Tabelle 32: Entwicklung der mittleren Miete
der mietspiegelrelevanten Miet-
verhiltnissen” auf Basis der 1) In der Erhebung nicht enthalten sind folgende

Mietspiegelerhebung seit 1998

h Nettomiete Indexwert
Jahr in€/qm | 1998 = 100
1998 6,14 100,00
2001 7,07 115,15
2003 7,04 114,66
2005 7,27 118,40
2007 7,40 120,52
2009 7,63 124,27
2011 7,85 127,85
2013 8,13 132,41

In den Jahren 2005, 2009 und 2013 basieren die

Mietpreise auf einer Indexfortschreibung der zwei Jahre

zuvor erhobenen Ergebnisse.

Quelle: Mietspiegel Heidelberg

Miet-Wohnungen:

— preisgebundene Wohnungen,

- Wohnungen in Sanierungsgebieten fiir die eine Mo-
dernisierungsvereinbarung mit Mietpreis-
staffelung besteht,

- Dienst- und Werkswohnungen,

- bestimmte steuerbegiinstigte oder freifinanzierte Bun-
des- und Landesbedienstetenwohnungen,

- freifinanzierte Wohnungen, die geférdert wurden,

- Einfamilienhauser,

- Zweifamilienhduser, in denen der Vermieter selbst
wohnt,

- einzeln vermietete Zimmer,

- Wohnraum in Heimen,

- Wohnungen, deren Mietpreis in den letzten vier Jahren
vor der Erhebung nicht geéndert oder neu vereinbart
wurden,

- Wohnungen, die nach dem letzten Erhebungszeitpunkt
(Mérz 2011) erstellt wurden.

Abbildung 8: Wohnungsmieten im Stadtevergleich

Hochschulstadte in der Oberrheinischen Tiefebene mit mehr als 140.000 Einwohnern. Nettokaltmieten
fur Neubauwohnungen, Euro je m? Wohnflache monatlich, 3 Zimmer, ca. 70 m? mit gutem Wohnwert

Frankfurt a. M.

Heidelberg

Ludwigshafen

.
e 12,20
s | 1260

Mainz

12,50

Wiesbaden _ 11,50

Mannheim — 10,73

Karlsruhe _ 8,83

Darmstadt — 8,50

Freiburg i. Br. F 9,10

———

5,00

6,00 7,00

8,00 900 1000 11,00 1200 13,00 14,00

Quelle: IVD-Wohn-Preisspiegel 2013/2014 zitiert in Grundstlicksmarktbericht 2014, Heidelberg 2014
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Tabelle 33: Angebotsmieten bei Bestandswohnungen* im Jahr 2013

Ausgewertete | Durchschnittliche | Durchschnitt Durchschnitt
Objekte Miete je m? Wohnflache in m? | Mietpreis in Euro
Wohnflache
in Euro
Schlierbach 62 9,32 76 714
Altstadt 360 11,62 78 915
Bergheim 220 10,51 65 684
Weststadt 368 9,75 74 725
Sudstadt 78 9,46 73 691
Rohrbach 404 8,62 67 585
Kirchheim 267 8,80 65 580
Pfaffengrund 67 8,31 77 642
Wieblingen 127 8,42 66 559
Handschuhsheim 298 10,45 69 729
Neuenheim 340 11,73 86 1.018
Boxberg 71 7,02 73 519
Emmertsgrund 47 6,60 87 579
Ziegelhausen 273 8,49 75 637
Heidelberg 3120 " 9,79 73 721
Angebotsmieten bei Neubauwohnungen** im Jahr 2013
Ausgewertete | Durchschnittliche |  Durchschnitt Durchschnitt
Objekte Miete je m? Wohnflache in m?| Mietpreis in Euro
Wohnflache
in Euro
Heidelberg 369 10,82 68,0 744

1) einschlieRlich der nicht zuordenbaren Objekte
* errichtet 2012 und friiher

** errichtet 2013

Quelle: Immobilien-Marktbeobachtung IMV GmbH (= Auswertung von Print- und Onlinemedien)
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Tabelle 34: Hauptmieterhaushalte nach Haushaltsstruktur und Mietbelastung
in bewohnten Mietwohnungen in Gebauden mit Wohnraum*

in Baden-Wiirttemberg

Haushalte Durchschnittliche
HaushaltsgroRe insgesamt in Mietbelastung in % des
1.000Y Haushaltseinkommens
mit 1 Person 862 249
2 Personen 530 19,6
3 Personen 206 19,8
4 Personen 145 20,0
5 und mehr Personen 55 20,8
Insgesamt 1.798 21,5
Haushalte Durchschnittliche
Haushalte insgesamt in Mietbelastung in % des
1.000% Haushaltseinkommens
mit Kind(ern) unter 18 Jahren 376 215
ohne Kinder unter 18 Jahren 1.423 21,6
) Haushalte Durchschnittliche
Monatllchgs Haushalts- insgesamt in Mietbelastung in % des
nettoeinkommen 1.000Y Haushaltseinkommens
von ... bis unter ... Euro
unter 300 - -
300 - 500 32 56,2
500 - 700 97 40,5
700 - 900 111 40,2
900 - 1.100 140 35,7
1.100 - 1.300 154 32,8
1.300 - 1.500 165 29,7
1.500 - 2.000 327 25,7
2.000 - 3.200 483 20,3
3.200 - 4.500 194 16,0
4.500 - 6.000 64 135
6.000 - 7.500 a7) 12,5
7.500 und mehr (14 6,9
Sonstige ¥ - -
Migrationsstatus des . Haushaltg _Durchschnit.tliche
) ) insgesamt in Mietbelastung in % des
Haupteinkommensbeziehers 1,000 Haushaltseinkommens
ohne Migrationshintergrund 1.290 21,2
mit Migrationshintergrund i.e. Sinne 508 22,3
mit eigener Migrationserfahrung 449 22,6
Auslander 248 22,3

*) Ohne Wohnheime - Mietbelastung berechnet auf Grundlage der Bruttokaltmiete

Fur Haushaltstabellen wurde der Standardhochrechnungsfaktor des Mikrozensus verwendet.

1) Nur Haushalte mit Angabe zur Bruttokaltmiete und Einkommen.

Quelle: Mikro-Zensus-Zusatzerhebung 2010

21



Daten zum Wohnungsmarkt Heidelberg 2013

5.2 Eigentum

Abbildung 9: Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen 2013

Handschuhsheim

Ziegelhausen

Schlierbach

Altstadt

/ : ﬁjm’ @

Kirchheim

annerg

unter 300 €/ m?
von 300 bis 600 € / m*
I ber 600€/m?
B Gewerbeflachen
Siedlungsflache

Rohrbach "

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2014, Heidelberg 2014
Grafik: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2014

Tabelle 35: Quadratmeter Eigentumswohnung, die mit einem durchschnittlichen
jahrlichen verfiigbaren Einkommen je Einwohner/-in in Heidelberg
zu erwerben sind (seit 2000)

Merkmal 2000 | 2003 [ 2005 |2008 |2011

Quadratmeter Eigentumswohnung', die mit
einem durchschnittlichen jahrlichen verfug-
baren Einkommen? je Einwohner/-in® in 82 | 93 9.6 10,5 8,6
Heidelberg zu erwerben sind

Anmerkungen:
1 Gleitender Mittelwert iber jeweils drei Jahre (aktuelles Jahr, Vorgéngerjahr und Nachfolgejahr). Quelle: Gutachterausschuss

2 Verfiigbares Einkommen nach Volkswirtschaftlicher Gesamtrechnung. Quelle:Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg,
Stuttgart 2014 (i.A. der Herausgebergemeinschaft der VGR): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, Reihe 2,
Kreisergebnisse Band 3 ,Einkommen der privaten Haushalte in den kreisfreien Stadten und Landkreisen der Bundesrepublik
Deutschland 2000 bis 2012, Blatt VEK je Einwohner*, Berechnungsstand August 2013;
unter: www.vgrdl.de/VGRdL/tbls/home.sap?lang=de-DE (Zugriffsdatum 22. Oktober 2014)

3 Einwohner Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W iirttemberg

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg; Auszug aus Nachhaltigkeitsbericht 2014 (in Vorbereitung)

22



Daten Wohnungsmarkt Heidelberg 2013

Abbildung 10: Kaufpreisorientierte Lageklasseneinschatzung des Gutachterausschusses und
durchschnittliche Preise pro m? fiir Eigentumswohnungen

L

1
]

‘. Handschuhsheim P e’
Wieblingen:
A et A, aiii" o
s -2 ,..LNgugnhelm »’ 3
i s \ Neue:rr;:e-'mer -‘z:""" ;H v -_”": M % :
“.’h """""" Nec%ﬁ— . 'ﬁiﬂu?’;*m
. ra xndmﬂ‘“’mh e I~
West- ;
Pfaffengrund B.-;hn";"é"ﬁ “sad HEIDELBERG

Grundstiicksmarktbericht 2014
Preise pro Quadratmeter Wohnflache

in Heidelberg 2013
Durchschnittliche Preise

I sehr gute Lagen:

gute Lagen:

mittlere Lagen:

I ceinfache Lagen:

————— Stadtteilgrenze

| befriedigende Lagen:

4278 €
3981€
2276 €
1.729€
1.070€

Quelle: Stadtblatt Nr 29, 16. Juli 2014, Seite 7

Durchschnittliche Preise pro Quadratmeter Wohnfléache
in Heidelberg 2013 nach Kaufzeitpunkt

:?:;Zpizigs:rien- Wiederverkauf Erstkauf Durchschnitt
Sehr gute Lage 3.463 Euro 5.473 Euro 4.278 Euro
Gute Lage 2.900 Euro 4.331 Euro 3.981 Euro
Mittlere Lage 2.140 Euro 3.047 Euro 2.276 Euro
Befriedigende Lage 1.729 Euro - 1.729 Euro
Einfache Lage 1.070 Euro -- 1.070 Euro

Quelle: Gutachterausschuss Heidelberg, Oktober 2014

23



Daten zum Wohnungsmarkt Heidelberg 2013

Tabelle 36: Wohnungspreise je gqm Wohnflache in den Stadtteilen — 2010 bis 2013
(Durchschnittspreis nach Gesamt/Erstbezug/Wiederverkauf inklusive der Standard-
abweichung fir die Jahre 2010-2013)

Stadtteil 2010 2011 2012 2013
gmrwn kv VPl emwn kv TUP | emwn kv S0 | emewn kv 5P

Altstadt 3.107 43 | 823 | 3.196 48 | 673 | 3.374 25 | 849 | 4.196 18 | 1.116
Erstbezug 3.908 13 | 689 3.858 12 | 47 ¥ 5141 8 | 824
Wiederverkauf 2.760 30 | 620 2.976 36 | 581 3.230 22 | 745 3.441 10 | 631

Bahnstadt 3.298 9 146 | 3.368 | 240 | 265 | 3.321 173 | 316 | 4.396 | 200 | 863
Erstbezug 3.298 9 146 3.368 240 | 265 3.322 172 | 317 | 4.396 200 | 863

Bergheim 2.618 79 | 707 | 2.470 36 1190 2.189 45 | 975 | 2.673 28 | 1.061
Erstbezug 3.07 44 23 ¥ % *®
Wiederverkauf 2.049 35 | 693 2.377 32 [1.229| 2178 44 | 983 2.435 26 | 968

Boxberg 1.062 11 | 422 944 7 150 | 1.052 5 115 [ 1.004 8 289
Wiederverkauf 1.062 1 | 422 944 7 150 1.052 5 115 1.004 g | 289

Emmertsgrund 725 20 | 283 778 22 | 157 784 20 | 163 861 27 | 140
Wiederverkauf 725 20 | 283 778 22 | 157 784 20 | 183 861 27 | 140

Handschuhsheim| 2.111 83 | 721 2.305 75 | 792 | 2.895 67 | 911 2.604 35 | 831
Erstbezug 3.103 10 197 * 3.959 9 606 *
Wiederverkauf 1.976 73 657 2.290 72 798 2.498 58 786 2.541 a3 813

Kirchheim 1.516 40 | 326 | 1.651 35 | 417 | 1.7086 38 | 393 [ 1.892 25 | 405
Erstbezug 1.876 [ 106 il * ¥
Wiederverkauf 1.452 34 | 31 1.649 34 | 423 1.685 35 | 389 1.892 25 | 405

Neuenheim 3.384 73 [1.181] 3.440 51 1145( 4.085 48 |1.013| 4.247 21 | 1.581
Erstbezug 5.385 6 | 823 # 5.160 15 | 544 5.853 7 1128
Wiederverkauf 3.205 67 [1.036| 3.358 48 | 1.115| 3.596 33 | 787 3.445 14 | 1.083

Pfaffengrund *

Rohrbach 1.899 94 | 714 | 1.644 78 | 706 | 1.639 65 | 686 | 1.878 74 | 710
Erstbezug 2.384 42 | 426 2.947 7 | 291 * *
Wiederverkauf 1.508 52 | 858 1.515 71 | 598 1.600 63 | 660 1.841 71 | 699

Schlierbach 1.982 10 | 653 | 1.886 9 408 | 2113 13 | 583 *
Wiederverkauf 1.754 8 | 497 1.886 9 | 408 1.891 10 | 463 *

Siidstadt 1.748 17 | 594 | 1.872 12 | 491 1.647 7 445 | 2.403 13 |1.079
Wiederverkauf 1.748 17 | 594 1.872 12 | 491 1.647 7 | 445 2.042 11 | 680

Weststadt 2.545 83 | 794 | 2573 47 | 896 | 3.320 | 128 | se0 | 2.777 55 | 952
Erstbezug 3.287 25 | 263 B 3.713 88 | 509 3.624 10 | 739
Wiederverkauf 2.225 58 | 730 2.558 45 | 911 2.456 40 | 844 2.589 45 | 895

Wieblingen 1.653 20 | 546 | 1.496 24 | 379 | 2.034 28 | 657 | 2.206 24 | 617
Erstbezug % & 2.614 6 53 2.792 9 183
Wiederverkauf 1.520 17 | 473 1.496 24 | 379 1.876 22 | es7 1.854 15 | 502

Ziegelhausen 1.733 20 | 517 | 1.947 46 | 684 | 1.968 39 | 770 | 2344 25 | 824
Erstbezug * 2.684 14 | 495 2711 10 | 643 3.301 a | 308
Wiederverkauf 1.643 18 | 461 1.624 32 | 472 1.711 29 | 637 1.806 16 | 421

Heidelberg 2300 602 1004 2695 730 1.025| 2.713 | 701 [1.059| 3.110 | 557  1.451

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2014, Heidelberg
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Tabelle 37: Eigenheimpreise je Stadtteilen — 2010 bis 2013

Stadtteil 2010 2011 2012 2013

KPin€ KV KP in € KV KP in € KV KP in€ KV
Altstadt 896.400 10 550.667 6 512.175 10 623.056 6
Bahnstadt * 497.830 14 472.000 8 %
Bergheim 420.833 6 * * *
Boxberg 269.800 5 . 308.600 5 ¥
Emmertsgrund 198.889 9 197.071 12 210.000 5 213.188 8
Handschuhsheim 513.485 33 546.129 28 673.210 29 635.106 45
Kirchheim 275.935 a5 302.045 49 359.400 34 327.975 24
Neuenheim 1.178.531 16 | 1.154.3086 17 1.429.417 12 1.605.466 19
Pfaffengrund * * 292,200 5 291.7886 7
Rohrbach 355.994 17 339.330 29 427.585 20 361.131 36
Schlierbach 581.683 25 619.417 24 490.124 24 396.289 15
Siidstadt 452.525 10 609.722 9 463.000 6 *
Wieblingen 259,222 9 270.783 16 339.046 13 337.153 19
Ziegelhausen 320.555 22 305.968 45 429.414 35 337.514 35

Fiur den Stadtteil Weststadt sind fir den oben dargestellten Zeitraum keine statistisch aussageféhigen Daten vorhanden
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2014, Heidelberg

Abbildung 11: Eigenheimpreise im Stadtevergleich

Hochschulstadte in der Oberrheinischen Tiefebene mit mehr als 140.000 Einwohnern.
Preise fir Eigenheime mit gutem Wohnwert in Tsd. Euro, inklusive Garage und ortstiblichem Grundstlick
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Frankfurt a. M. s 630

Heidelberg | s | 595

Mannheim 503

Freiburg i. Br. _ 469

Mainz 425

Darmstadt _ 420

Karlsruhe . 410

Ludwigshafen _ 320

0 100 200 300 400 500 600 700 800

Quelle: IVD-Wohn-Preisspiegel 2013/2014 zitiert in Grundstlicksmarktbericht 2014, Heidelberg 2014
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6. Prognosedaten

Uber die kiinftige Entwicklung des Wohnungsmarktes in Heidelberg hat GEWOS in seinem 2013
vorgelegten Gutachten berichtet, hier werden nur die wichtigsten Informationen nocheinmal zu-
sammengestellt. Dabei ist zu vermerken, dass GEWOS mit wohnungsmarktrelevanten Haushalten
gerechnet hat, die sich von den statistischen Haushalten unterscheiden. Ferner wird ein Ausblick
auf die Entwicklung des Teilmarktes der geférderten Mietwohnungen gegeben. Tabelle 39 zeigt,
welche Wohnbauflachenpotenziale gemaf Modell Rdumliche Ordnung flir Heidelberg zum Stand
Dezember 2013 noch bestehen.

Abbildung 12: Entwicklung der Wohnbevélkerung von 2000 bis 2030 in Heidelberg

150:000 Prognosebeginn 2012
155.000
148.723
o 150.000 147.845 1
< 146.376
< 145.000
§
2 140.000 13776
_§ A
Pl 13e00 135.875
130.000
128.689
125.000 -
120.000 : _ |
2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018 2021 2024 2027 2030
Jahr

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, Februar 2013

Tabelle 38: Entwicklung der Wohnbevoélkerung zum 31.12.2012 und 31.12.2030
nach Altersklassen in Heidelberg

Alter 31.12.2012 31.12.2030 2012/2030
abs. in % abs. in % abs. in %

unter 15 15.968 11,6 17.827 12,0 1.859 11,6
15 bis unter 18 3.188 2,3 3.700 2,5 512 16,1
18 bis unter 25 18.773 13,6 18.062 12,1 -711 -3,8
25 bis unter 40 34.785 25,2 36.654 24,6 1.869 54
40 bis unter 65 42.197 30,6 44.991 30,3 2.794 6,6
65 und ilter 22.858 16,6 27.489 18,5 4.631 20,3
darunter

65 bis unter 75 11.875 8,6 13.959 9,4 2.084 17,5

75 bis unter 85 7.667 5,6 9.128 6,1 1.461 19,1

85 und alter 3.316 2,4 4.402 3,0 1.086 32,8
Insgesamt 137.769 100,0 148.723 100,0 10.954 8,0

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, Februar 2013
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Abbildung 13: Prognose Haushaltstypen 2011/2020/2030 in Heidelberg

Prognose Haushaltstypen 2011/2020/2030

in Heidelberg

Gesamtstadt | Gesamtstadt | Gesamtstadt | Entwicklung | Entwicklung

2011 2020 2030 2011-2020 | 2020-2030
Studenten 8.740 9.060 8.840 -2%
Starter 6.130 6.420 6.270 5% 2%
Konsolidierer 9.800 11.370 10.750 f 14% ‘ -6%
Familien 11.650 12.620 12.410 f 8% -2%
Mid-Ager 14.740 15.540 15.760 5% 1%
Senioren 15.230 17.130 19200 MW 1% W 1%
Sonstige a .
it e 3.500 3.980 3.850 ‘» 12% -3%

(Cosame | esp0 7ot20 7o

Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013

Abbildung 14: Wohnungsmarktprognose 2030, Haushaltsentwicklung
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Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013
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Abbildung 15: Wohnungsmarktprognose 2030, Haushalts- und Wohnungsbestandsentwicklung

[ [ ]
‘Baratun,
Wohnungsmarktprognose 2030 =
GEWOS
82.000
80.000 .
-— e = o= o= - == o= == m—pan=
78.000 -
7
76.000 7
74.000 Z o
72.000
70.000
68.000
66.000
64.000
- o™ o™ -T w w M~ «© [=;] [=] - o™ (3] - w w I~ o0 (7] o
— — — — — — — - — ™~ o™ (o'} o™ o~ o™ o ™ [a) ™ o
& R 8 R 8RR R R R R 8§ R &8 R & 8 &8 &8 &8 & R®
emmHaushalte emmeBestand === benotigter Bestand bei 3,5 % Fluktuationsreserve
Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013

Abbildung 16: Wohnungsmarktbilanz

] 1
Wohnungsmarktbilanz i
GEWOS_

2011 2015 2020 2025 2030 | oo

® o
M 69.800 74.100 76.100 76.500 77.100

Ohne

éﬁ*é;‘;‘i‘” 72.300 71.500 70500 69.500 68.500
flachen

Migshesiadl 75 300 75400 75.700 74.700 73.700

Konversions-

- +2500 +1300 -400 -1.800 -3.400
- 0 -1.400 -3200 -4.600 -6.200

Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013
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Abbildung 17: Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum Mietbelastungsquote 25 %

Bedarf an preisgilinstigem Wohnraum

Mietbelastungsquote 25 %

GEWOS

Netto Zusatzbedarf Zusatzbedarf

1 PHH Untere Grenze 225,00 € 7.820 8.530 8.680

1 PHH Obere Grenze 337.50 € 8.170 8.920 9.080 750 910
2 PHH Untere Grenze 300,00 € 1.820 2.000 2.050 180 230
2 PHH Obere Grenze 450,00 € 4.000 4.390 4.490 390 490
3 PHH Untere Grenze 375,00 € 560 610 600 50 40
3 PHH Obere Grenze 562,50 € 1.240 1.350 1.340 110 100
4 PHH Untere Grenze 450,00 € 310 320 310 10 0
4 PHH Obere Grenze 675,00 € 1.020 1.090 1.080 70 60
5 PHH Untere Grenze 525,00 € 210 230 230 20 20
5 PHH Obere Grenze 787,50 € 570 610 610 40 40
Insgesamt Untere Grenze 10.720 11.690 11.870 970 1.150

Obere Grenze 15.000 16.360 16.600 1.360 1.600

Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013

Abbildung 18: Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum Mietbelastungsquote 35 %

[ ]
Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum aming ¢
Mietbelastungsquote 35 % GEW“gé

Netto- Zusatzbedarf Zusatzbedarf

1 PHH Untere Grenze 225,00 € 4.070 4.440 4.510
1 PHH Obere Grenze  337.50 € 4.910 5.360 5.450 450 540
2 PHH Untere Grenze 300,00 € 570 630 640 60 70
2 PHH Obere Grenze 450,00 € 1.590 1.740 1.790 150 200
3 PHH Untere Grenze 375,00 € 190 210 210 20 20
3 PHH Obere Grenze 562,50 € 500 540 530 40 30
4 PHH Untere Grenze 450,00 € Q0 a0 20 0 0
4 PHH Obere Grenze 675,00 € 310 330 320 20 10
5 PHH Untere Grenze 525,00 € 30 30 30 0 0
5 PHH Obere Grenze 787,50 € 260 280 280 20 20
Insgesamt Untere Grenze 4.950 5.400 5.480 450 530
Obere Grenze 7.570 8.250 8.370 680 800

Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013
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Abbildung 19: Neubaubedarf Einfamilienhauser / Zweifamilienhauser

NeubaubedarfEFH

Baratung

Franung

Forsehung

GEWOS

» Beriucksichtigung des Freisetzungspotenzials und Festlegung einer
Versorgungsquote (Zielgrélze):

201 2020 '20251 2030
Nachfrage EFH/ZFH" 1.550 3.200 4.850 6.500
Freisetzung EFH/ZFH durch
Generationenwechsel 1.200 2 460 3 830 5.290
Zusatzbedarf EFH/ZFH** 350 740 1.020 1.210

* ZielgroBe: 25 % der Haushalte im Alter von 30 bis 50 Jahren sollen die Méglichkeit haben,
in Heidelberg ein Ein- oder Zweifamilienhaus zu beziehen.

** Zuziiglich Ersatzbedarf und abziiglich Neubau auf Konversionsflichen und in der

Bahnstadt

Heidelberg 11.09.2013 © GEWOS

Quelle: Wohnraumbedarfsanalyse Heidelberg 2030, GEWOS September 2013

Tabelle 39: Flachenentwicklungspotenzial Wohnen*

Potenzial 2007 Umgesetzt Flachen- Potenzial 2013
Flachenart 2007 bis 2013 reduktion
in ha in % in ha in % in ha in % in ha in %
Woh
onnen 678 | 720 197 | 86,0 35 | 795 446 | 666
Umbau
Woh
onnen 265 | 28,0 32 14,0 09 | 205 224 334
Erweiterung
Insgesamt 94,3 100,0 229 | 100,0 44 | 100,0 67,0 100,0
Wohnen

*Ohne Innenentwicklungspotenzial

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg - Modell Rdumliche Ordnung,
Kurzbericht zur Flachenbilanz 2007-2013 (Anlage 01 zur Drucksache: 0062/2014/IV)
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Voraussichtliches Bindungsende von geforderten Mietwohnungen nach Jahren

und Stadtteilen mit geférderten Mietwohnungen

Tabelle 40
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7. Rahmendaten zum Wirtschafts- und Arbeitsmarkt

Ob die Wohnwiinsche auch realisiert werden (kénnen), hangt auch von einer stabilen wirtschaftli-
chen Arbeitsmarktsituation ab. Auch fir Investoren sind Rahmendaten zum Wirtschafts- und Ar-

beitsmarkt entscheidungsrelevant.

Tabelle 41: Heidelberger Rahmendaten zu Wirtschaft und Arbeit ab 2008

Wirtschaft und Arbeit 2008 | 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Beschaftigte insgesamt’ 110.700 | 109.400 | 110.500 | 112.100 | 113.700 | 114.800
Arbeitslose 3811 | 4030 | 3966 | 3383 | 3452 | 3.447
Arbeitslosenquote? 6,1 6,4 6,2 5,3 5,3 52
Offene Stellen 1491 | 1477 989 | 1273 | 1397 | 1.380
Erwerbstatige am Wohnort* | 59.500 | 59.800 | 59.900 | 62.100 | 63.300 | 64.600
:Zﬂ‘;‘;ﬂ;ﬁ&‘"@iﬂ;ﬁﬂﬂg 40.355 | 40.685 | 41149 | 42364 | 43309 | 44.240

1 Quelle: Arbeitskreis "Erwerbstatigenrechnung des Bundes und der Lander"; aktuellste Zahl ist jeweils geschétzt bis zur Verdffentlichung im
Folgejahr; revidierte Ergebnisse fiir die Jahre 2008 - 2011 nach Revision 2011 auf Grundlage der Klassifikation der Wirtschaftszweige

Ausgabe 2008 (WZ 2008)

2 Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen: Abhangige zivile Erwerbspersonen mit Selbstéandigen und mithelfenden

Familienangehérigen

* Quelle: Statistisches Landesamt, Bundesagentur fiir Arbeit, eigene Berechnungen
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Einkommensgrenzen

8.

Zusammenstellung unterschiedlicher fordermafgeblicher Einkommensgrenzen

Einkommensgrenzen des Landeswohnraumférderungsprogramms 2014

Tabelle 42
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Tabelle 43: Erweiterte Transformationstabelle nach der 2. Einkommensgrenzenfest-

stellungsverordnung 2014

Einkommensgrenzen in EUR in Altfallen nach neuem Recht
§ 9 Abs. 2 des Wohnraumférderungsgesetzes
§ 25 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes

§ 9 Abs. 2 des WoFG

§ 25 Il. WoBauG plus 0% plus 10 % plus 20 % plus 30 %

Zahl der Beit;g:g:ii:;;ﬁr Abziige Einkommens- |Abziige/ Einkommens- |Abziige/ Einkommens- |Abziige/ Einkommens-
Haushalts- prozentu . 9 grenze in Zuschlage |grenze in Zuschldge |grenze in Zuschldge [grenze in
. Abzug/Zuschlag in Prozent " ) " : " . "

angehdrigen Altfallen in Prozent |Altfdllen in Prozent |Altfdllen in Prozent |Altféllen
nach LWoFG
1 53.000 59,0% 21.730 54,5% 24115 54,5% 24115 50,0% 26.500
2 53.000 45,5% 28.885 41,0% 31.270 36,5% 33.655 32,0% 36.040
3 53.000 41,0% 37.270 36,5% 39.655 32,0% 42.040 23,0% 46.810
4 53.000 36,5% 45.655 27,5% 50.425 23,0% 52.810 18,5% 55.195
5 53.000 32,0% 54.040 23,0% 58.810 18,5% 61.195 14,0% 63.580
usw.
9 Abs. 2 des WoFG
§ s 255"' W:;aug plus 40 % plus 50 % plus 60 % plus 90 %
Zahl der Bezrt;g:gtrﬁ:;::]ﬁr Abziige Einkommens- |Abziige/ |Einkommens- |Abziige/ |Einkommens- |Abziige/ Einkommens-
Haushalts- Arl;zu Zuschla in P 9 t grenze in Zuschlage |grenze in Zuschlage |grenze in Zuschlage |grenze in
angehdrigen 9 9 in Frozent | Altfallen in Prozent |Altfallen in Prozent |Altfallen in Prozent [Altfallen
nach LWoFG
1 53.000 50,0% 26.500 45,5% 28.885 41,0% 31.270 36,5% 33.655
2 53.000 23,0% 40.810 18,5% 43.195 14,0% 45.580 0,0% 53.000
3 53.000 18,5% 49.195 14,0% 51.580 9,5% 53.965 4,5% 61.385
4 53.000 14,0% 57.580 9,5% 59.965 5,0% 62.350 18,0% 74.540
5 53.000 9,5% 65.965 5,0% 68.350 0,5% 70.735 22,5% 82.925
usw.

Quelle: Ministerium fiir Finanzen und Wirtschaft Baden-Wirttemberg, 2014
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Tabelle 44: Einkommensgrenzen und Einkommensermittlung fiir die WEP-Eigentumsférderung
und fiir den Eigentumsbereich im Baulandmanagement (ab 2015 geplant)

Die Einkommensgrenzen und die Einkommensermittlung ergeben sich aus dem aktuellen Landeswohnraumférderungsprogramm.

Zahl der WEP Eigentum Das Brutto-Jahreseinkommen des Haushalts darf
Haushaltsangehdrigen [Einkommensgrenze nach Abzug der Werbungskosten/ bzw. der
Pauschalen, diese Grenzen nicht Uberschreiten.
1 48.495 € . ) )
2 48.495 € Bei Ehepaaren/Lepensgeme|nschaﬁen, bei
: denen die Partnerin das 45. Lebensjahr noch
3 56.995 € nicht vollendet hat, erhéht sich bei der Ermittlung
4 65.495 € des zulassigen Jahreseinkommens die Zahl der
5 73.995 € Haushaltsangehdrigen um eine weitere Person.
- Damit soll die noch wachsende Familie beson-
Quelle: Landeswohnbauférderungprogramm ders unterstiitzt werden.

Tabelle 45: Einkommensgrenzen und Einkommensermittlung fiir die WEP-Mietwohnraum-
forderung (ab 2015 geplant)

Die Einkommensgrenzen orientieren sich in der untersten Einkommensstufe an den Konditionen fir einen Wohn-
berechtigungsschein fir 6ffentlich geférderte Wohnungen, die vor 2009 fertiggestellt wurden.

In der héchsten Einkommensstufe an der maximalen Einkommensgrenze nach dem Landeswohnraumférderungspro-
gramm fir NeubaumaRnahmen + 20 Prozent (die Grenzen fiir die Einpersonenhaushalte weichen von dieser Regel ab)

Stufen 1 2 3 4 S 6
maximaler 3.00 € 2,50 € 2,00 € 1,50 € 1,00 € 0,50 €
Zuschuss/m?

Brutto-Jahreseinkommen vor Abzug der Werbungskosten

1 21.730€ | 24.884€ | 28.038€ | 31.192€ | 34.346 € | 37.500 €

Zahl der 2| 28.885€ | 32.648€ | 36.411€ | 40.174€ | 43.937€ | 47.700 €
Haushaltsan- 3| 37.270€ | 41.396 € [ 45.522€ | 49.648€ | 53.774€ | 57.900 €
gehdrigen 4| 45.655€ | 50.144€ | 54633 € | 59.122€ | 63.611€ | 68.100 €
5| 54.040€ | 58.892€ | 63.744€ | 68.506€ | 73.448€ [ 78.300 €

6] 62.425€ | 67.640€ | 72.855€ | 78.070€ | 83.285€ | 88.500 €

Quelle: Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg

Tabelle 46: Einkommensgrenzen fiir den Vermietungsbereich
im Baulandmanagement (ab 2015 geplant)

Der Hochstbetrag in der Stufe 6 der WEP-Mietwohnraumférderung entspricht der maximalen Einkommensgrenze
im Baulandmanagement fir den Bezug einer gebundenen Mietwohnung.

Zahl der WEP Miete
Haushaltsangehdrigen |Einkommensgrenze
1 37.500 € )
Das Brutto-Jahreseinkommen des Haushalts darf
2 47.700 € nach Abzug der Werbungskosten/ bzw. der
3 57.900 € Pauschalen, diese Grenzen nicht liberschreiten.
4 68.100 €
5 78.300 €
6 88.500 €

Quelle: Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg

Tabelle 47: Einkommensgrenzen fiir die Férderung von "barrierefeien
Lebenslaufwohnungen" (bleiben unverandert)

Zahl der Max. jahrliches
. Haushaltsbrutto-
Haushaltsangehdrigen ) . o . .
einkommen * Die Einkommensgrenzen gelten fir Bezieher von
1 33.600 € Renten und Leistungen zur Sicherung der Lebens-
2 52.800 € grundlage. Wegen der erhéhten Belastung durch
’ Steuern und Sozialabgaben gilt fir Beamte und
3 61.200 € Versorgungsempfanger eine um 30%, fiir Erwerbs-
4 74.400 € tatige eine um 50% hoéhere Einkommensgrenze.
5 82.800 € (Stand: 2014)

Quelle: Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg
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Tabelle 48: Monatliche Hochstbetrage fiir Miete und Belastung gemaR § 11 Abs. 3 des
Wohngeldgesetzes nach der Anzahl der zu beriicksichtigenden Haushalts-

mitglieder und nach der Mietenstufe V*, zu der Heidelberg zahlt

berticksichtigende
Haushaltsmitglied

Anzahl der zu Mietstufe V
berticksichtigenden glltig ab 01.01.2009
Haushaltsmitglieder (in Euro)

1 385
2 468
3 556
4 649
5 737
Mehrbetrag fur jedes
it
weitere zu 88

* Wohngeldgesetz (WoGG) vom 24.09.2008 giiltig ab 01.01.2009

Quelle: Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)

Tabelle 49: Ubersicht iiber Einkommensgrenzen fiir Wohnungen in Gemeinden
der Mietstufe V, zu der Heidelberg zahlt

Grenze flr das Entsprechendes monatliches Bruttoeinkommen
monatliche
berﬁgi:zh(:gei:en Gesamteinkommen (ohne Kindergeld) bei einem Verdiener vor einem
Haushaltsmitglieder | (nach den Wohngeld- pauschalen Abzug von ... (in Euro)
tabellen, n EUFO) 6% 10% 20% 30%
1 840 894 933 1.050 1.200
2 1.140 1.213 1.267 1.425 1.629
3 1.410 1.500 1.567 1.763 2.014
4 1.850 1.968 2.056 2.313 2.643
5 2.110 2.245 2.344 2.638 3.014
6 2.380 2.532 2.644 2.975 3.400
7 2.650 2.819 2.944 3.313 3.786
8 2.910 3.096 3.233 3.638 4.157

Quelle: Wohngeld 2014 - Ratschlage und Hinweise, BMUB, Dezember 2013

Tabelle 50: Einkommensgrenzen* fiir den Heidelberg-Pass+

Haushaltstyp

Einkommensgrenze mit Abschlag
und ohne Beriicksichtigung des
Kindergelds bei Einkommenser-

mittlung

Rentner /-innen

Alleinstehende Senioren /

1.240,00 Euro

Rentnerehepaar

1.630,00 Euro

und 1 Kind

Alleinerziehende Person

1.500,00 Euro

und 2 Kinder

Alleinerziehende Person

1.750,00 Euro

2 Erwachsene und 1 Kind

1.880,00 Euro

2 Erwachsene und 2 Kinder

2.150,00 Euro

2 Erwachsene und 3 Kinder

2.440,00 Euro

* Die Einkommensgrenzen orientieren sich nach dem BSHG und den anrechnungsfahigen Mietkosten.
Der Heidelberg-Pass* ist ab 01.09.2013 gltig.
Quelle: Biirgeramt, Stadt Heidelberg
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9. Glossar

Barrierefreie Wohnungen

Barrierefreie Wohnungen sind Wohnungen, die fur alle Menschen zuganglich sind und von ihnen
zweckentsprechend genutzt werden kénnen, selbst wenn ein Hilfsmittel zur Fortbewegung genutzt
werden muss. Welche Voraussetzungen dafiir erfiillt sein missen, sind in der DIN 18025-2 (derzeit
in Ba-Wu noch guiltig) bzw. in der DIN 18040-2 geregelt. Die Landesbauordnung fordert bei Neu-
bauvorhaben lediglich die Umsetzung von Teilaspekten der DIN (z.B. Tirbreiten), die in den Tech-
nischen Baubestimmungen bekannt gemacht werden und dann verbindlich sind.

Barrierefreie Wohnungen sind keine rollstuhlgerechten Wohnungen. Aber rollstuhlgerechte Woh-
nungen sind auch barrierefreie Wohnungen. Die Anforderungen an diese Spezialwohnungen sind
in der DIN 18025-1 bzw. 18040 Merkmal ,R“ geregelt.

So gelten beispielweise lichte Turdurchgangsbreiten von 80 cm als barrierefrei, von 90 cm als roll-
stuhlgerecht.

Bedarfsgemeinschaft

Eine Bedarfsgemeinschaft (BG) bezeichnet Personen, die im selben Haushalt leben und gemein-
sam wirtschaften. Eine BG hat mindestens einen erwerbsfahigen Hilfebedurftigen. Aulerdem zah-
len dazu weitere erwerbsfahige Hilfebedurftige, die im Haushalt lebenden Eltern oder der im Haus-
halt lebende Elternteil eines unverheirateten erwerbsfahigen Kindes, welches das 25. Lebensjahr
noch nicht vollendet hat und der im Haushalt lebende Partner dieses Elternteils, oder Partner des
erwerbsfahigen Hilfebedurftigen, der nicht dauernd getrennt lebende Ehegatte, der nicht dauernd
getrennt lebende Lebenspartner, eine Person, die mit dem erwerbsfahigen Hilfebedurftigen in ei-
nem gemeinsamen Haushalt so zusammenlebt, dass nach verstandiger Wirdigung der wechsel-
seitige Wille anzunehmen ist, Verantwortung flireinander zu tragen und flreinander einzustehen,
die dem Haushalt angehdrenden unverheirateten Kinder, wenn sie das 25. Lebensjahr noch nicht
vollendet haben, soweit sie die Leistungen zur Sicherung ihres Lebensunterhaltes nicht aus eige-
nem Einkommen oder Vermdgen beschaffen kdnnen. Der Begriff der BG ist enger gefasst als der-
jenige der Hausgemeinschaft. So zahlen z.B. GroReltern und Enkelkinder sowie sonstige Ver-
wandte und Verschwagerte nicht zur Bedarfsgemeinschaft. Von jedem Mitglied der Bedarfsge-
meinschaft wird erwartet, dass es sein Einkommen und Vermoégen zur Deckung des Gesamtbe-
darfs aller Angehdrigen der Bedarfsgemeinschaft einsetzt. (Ausnahme: minderjahrige Kinder).
Zweckgemeinschaften (wie z.B. Studenten-WGs) fallen nicht unter die Definition der Bedarfsge-
meinschaft.

Blindnis fiir Wohnen in Heidelberg

Die hier unterzeichnenden Wohnungsgesellschaften wollen sich dafur einsetzen, dass auf den
Konversionsflachen Wohnraum entsteht, der flr einen GrofRteil der Gesellschaft bezahlbar ist und
Segregationstendenzen entgegenwirkt:

1. Die Wohnungsunternehmen stehen bereit, auf den Konversionsflachen Grundstlicke oder Lie-
genschaften zu erwerben, diese gegebenenfalls zusatzlich zu bebauen, falls Nachverdich-
tungspotenziale ausgenutzt werden sollen, und diese mindestens 20 Jahre im Bestand zu hal-
ten.

2. Die Wohnungsunternehmen werden die Wohnungen auf den Konversionsflachen zu einem
Preis bereitstellen, der fur Klientel bezahlbar ist, deren Einkommen sich in den Grenzen des § 9
Landeswohnraumférdergesetz (LWoFG) bewegt, bzw. im Maximalfall diese Grenze um nicht
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mehr als 30 Prozent Uberschreitet. Dabei wird auf eine sozial ausgewogene Differenzierung ge-
achtet.

3. Spatere Mieterhohungen orientieren sich ausschlielllich an der Inflationsrate und sollen nicht
zur Optimierung der Rendite flhren.

4. Voraussetzung fur diese Angebotspolitik ist ein entsprechender Einstandspreis, der noch Raum
fur die notwendigen Modernisierungen und bauliche Anpassungen Iasst.

5. Fur die Bereitstellung des Wohnraums nach dieser MalRgabe dirfen bauordnungs-rechtlich kei-
ne Uber den gesetzlichen Rahmen hinausgehenden Standards gefordert werden.

6. Die Wohnungsunternehmen stehen gemeinsam fir ein Investitionsvolumen auf den Konversi-
onsflachen von mindestens 120 Millionen Euro.

7. Die Wohnungsunternehmen verfolgen ein Modell der nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Be-
stande. Das bedeutet insbesondere eine Instandhaltungstatigkeit auf hdherem Niveau, eine so-
zial verantwortbare Vermietungs- und Preisstrategie sowie den Verzicht auf Spekulation.

8. Die Wohnungsunternehmen sind bereit, einen Teil von bis zu 10 Prozent der von ihnen erwor-
benen Flachen fir innovative Wohnprojekte zu reservieren.

9. Die Wohnungsunternehmen beabsichtigen, ein Konsortium zu etablieren, welches sich bei-
spielsweise in der Form einer Personengesellschaft manifestiert. Damit wird der etwaige Eintritt
Dritter, die sich auf dasselbe Geschaftsmodell verpflichten méchten, vereinfacht. Die Leistungs-
fahigkeit kann dadurch noch erhéht werden.

Heidelberg, 20. Marz 2013
Die Unterzeichner:

FLUWO Bauen Wohnen eG, Bauhiitte Heidelberg Baugenossenschaft eG, Baugenossenschaft
Familienheim Heidelberg eG, Baugenossenschaft Neu Heidelberg eG, Gesellschaft fir Grund- und
Hausbesitz mbH Heidelberg

Quelle: www.heidelberg.de/Leben/Wohnen > Blndnis fur bezahlbaren Wohnraum

Dringlichkeitsfalle:

Dringlichkeitsfalle sind Haushalte, die akut von Wohnungslosigkeit bedroht sind und auf dem allge-
meinen Wohnungsmarkt als vermittelbar eingestuft sind.

Eigengenutzte Wohnung:

Unter vom Bauherrn bzw. kinftigen Erwerber eigengenutzten Wohnungen sind vor allem die ei-
gengenutzten Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zu verstehen, aber auch Eigentums-
wohnungen, fur die bereits Erwerber feststehen.

Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB - Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten (Erhaltungssatzung):

(1) ! Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung Gebiete be-
zeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt (Absatz 3),

2. zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Absatz 4) oder

3. bei stadtebaulichen Umstrukturierungen (Absatz 5)
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der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung be-
durfen. % In den Fallen des Satzes 1 Nr. 1 bedarf auch die Errichtung baulicher Anlagen der Ge-

nehmigung. 3 Auf die Satzung ist § 16 Abs. 2 entsprechend anzuwenden. * Die Landesregierungen
werden ermachtigt, fur die Grundstiicke in Gebieten einer Satzung nach Satz 1 Nr. 2 durch
Rechtsverordnung mit einer Geltungsdauer von hdchstens flnf Jahren zu bestimmen, dass die
Begrindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum (§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes)
an Gebauden, die ganz oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, nicht ohne Ge-

nehmigung erfolgen darf. ® Ein solches Verbot gilt als Verbot im Sinne des § 135 des Blirgerlichen

Gesetzbuchs. ° In den Fallen des Satzes 4 ist § 22 Abs. 2 Satz 3 und 4, Abs. 6 und 8 entspre-
chend anzuwenden.

(4) ' In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 2 und Satz 4 darf die Genehmigung nur versagt
werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus besonderen stadtebaulichen
Griinden erhalten werden soll.  Sie ist zu erteilen, wenn auch unter Berlcksichtigung des All-
gemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage oder ein Absehen von der Begriindung von

Wohnungseigentum oder Teileigentum wirtschaftlich nicht mehr zumutbar ist. 3 Die Genehmi-
gung ist ferner zu erteilen, wenn

1. die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemaRen Ausstattungszustands
einer durchschnittlichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Min-
destanforderungen dient,

1a.die Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung dient,

2. das Grundstlck zu einem Nachlass gehért und Wohnungseigentum oder Teileigentum zuguns-
ten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begrundet werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familienangehdrige des
Eigentimers veraulRert werden soll,

4. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungseigentum oder Tei-
leigentum nicht erfullt werden kdnnen, zu deren Sicherung vor dem Wirksamwerden des Ge-
nehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch eingetragen ist,

5. das Gebaude im Zeitpunkt der Antragstellung zur Begriindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum nicht zu Wohnzwecken genutzt wird oder

6. sich der Eigentumer verpflichtet, innerhalb von sieben Jahren ab der Begrindung von Woh-
nungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu verauf3ern; eine Frist nach § 577a Abs. 2
Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs verkirzt sich um sieben Jahre. Die Frist nach §
577a Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs entfallt.

Fluktuationsreserve:

Die Fluktuationsreserve wird auch Mobilitdtsreserve, Leerstandsreserve, Mindestleerstand ge-
nannt. Hintergrund ist die These, dass der Wohnungsmarkt zum Funktionieren eine ,Reserve®
(kurzfristig) leerstehender Wohnungen braucht:

e Bei Umziigen belegen Haushalte fiir einen Ubergangszeitraum zwei, z.T. drei Wohnungen
(bei Zusammenziigen)

o Modernisierungen sind in der Regel nur in leeren Wohnungen maéglich Der notwendige
Mindestleerstand ist in der Literatur verschieden angegeben.

Friher wurden Quoten von 1-3 % des Wohnungsbestands verwendet. Heute werden haufig h6he-
re Werte definiert. Daflir gibt es gute Griinde: Zum einen ist zu vermuten, dass die heutigen Be-
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standsmarkte, insbesondere bei hohem Sanierungs- und energetischem Modernisierungsbedarf, in
zunehmendem Mal} ,Modernisierungsreserven® bendtigen. Auf schrumpfenden Markten kénnte
man ,Umsetzungsreserven® bei geplantem Abriss fordern. www.komwob.de

Das Statistische Landesamt Baden-Wrttemberg geht von einer Fluktuationsreserve von 2,5 %
aus, die Stadtverwaltung von 3,5% aufgrund der hohen Mobilitatsraten.

Gebaude:

,Als Gebaude gelten nach der Systematik der Bauwerke selbststandig benutzbare, Uberdachte
Bauwerke, die auf Dauer errichtet sind und von Menschen betreten werden kénnen. Sie dienen
dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen. Dabei kommt es auf die UmschlieRung durch
Wande nicht an. Gebaude in diesem Sinne sind auch selbststandig benutzbare, unterirdische
Bauwerke. Unterkiinfte, wie z. B. Baracken, Gartenlauben, Behelfsheime und dergleichen, die nur
fur begrenzte Dauer errichtet oder von geringem Wohnwert sind, werden — ebenso wie behelfsma-
Rige Nichtwohnbauten und frei stehende selbststandige Konstruktionen — nicht zu den Gebauden
gerechnet.” (StaLa)

Miete:

Unter Nettokaltmiete (haufig auch Nettomiete, Grundmiete) wird der monatliche Betrag verstanden,
der mit dem Vermieter als Entgelt fiir die Uberlassung der ganzen Wohnung vereinbart ist.

Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der Nettokaltmiete und den kalten Nettokosten zusammen. Als
kalte Nebenkosten werden die monatlich aufzuwendenden Betriebskosten fir Wasser, Kanalisati-
on, Abwasserbeseitigung, Stral’enreinigung, Mullabfuhr, Hausreinigung und —beleuchtung,
Schornsteinreinigung, Hauswart und Hausverwaltung, offentliche Lasten, zum Beispiel Grundsteu-
er, Gebaudeversicherungen, Kabelanschluss, Hausaufzug, Dienstliestungen fur die Gartenpflege
bezeichnet.

Die Bruttokaltmiete und die warmen Nebenkosten ergeben zusammen die Bruttowarmmiete. Zu
den warmen Nebenkosten zahlen Kosten/Umlagen fir Heizung und Warmwasserbereitung, das
heilt Betrage fur Warme aus Fern-, Block- oder Zentralheizung oder Brennstoffe wie Gas, Ol, Koh-
le, Holz oder dhnlichem oder Kosten des Betriebs einer Heizungs- und der Warmwasserversor-
gungsanlage.

Nutzflache:

Als Nutzflache gilt derjenige Teil der Nettogrundrissflache (ohne Wohnflache), welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Bauwerks dient. Zur Nutzflache gehdren die Hauptnutzflache und
die Nebennutzflache, nicht jedoch die Konstruktions-, Funktions- und Verkehrsflache.

Objektforderung:

In der Mietwohnraumfdrderung spricht man davon, wenn der Eigntiimer/Vermieter als Gegen-
leistung fur die Bereitstellung von gebundenem Wohnraum zinsverbilligte Darlehen oder Zuschus-
se erhalt.

Raume:

Die Raume der Wohneinheiten werden getrennt nach ihrer Lage innerhalb oder auf3erhalb der
Wohneinheiten erfasst und nach Zimmern und Kiichen unterschieden. Zu den Einzelzimmern
aullerhalb von Wohneinheiten zahlen auch Hobby-, Gemeinschafts-, sonstige Freizeitraume u. a.,
die in gewissem Sinne zur Entlastung der Wohnflache beitragen, sofern sie nicht als Raume einer
Wohneinheit gelten. Nicht zu den Einzelzimmern aul3erhalb von Wohneinheiten sind Zubehor-,
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Wirtschafts- und Geschaftsraume zu rechnen. Einzelzimmer aul’erhalb von Wohneinheiten unter-
scheiden sich von Wohneinheiten dadurch, dass in ihnen keine getrennte Haushaltsfiihrung még-
lich ist.

Schwellenhaushalte:

Im Zusammenhang mit der stadtischen Wohnbauférderung sind damit Haushalte gemeint, deren
Haushaltseinkommen die Hochstgrenzen fur einen Wohnberechtigungsschein um bis zu 60 %
uberschreiten und dennoch Probleme haben, sich angemessen mit Wohnraum zu versorgen.

Subjektforderung/Objektforderung:

Anders als im Falle der Objektforderung erhalt nicht der Eigentiimer/Vermieter eine Subvention
sondern der Mieterhaushalt wird durch die Zahlung eines monatlichen Mietzuschusses in Abhan-
gigkeite zum Haushaltseinkommen und der Haushaltsgrofie gefordert.

Wohngebaude/Nichtwohngebaude:

Wohngebaude sind Gebaude, die mindestens zur Halfte (gemessen an der Gesamtnutzflache)
Wohnzwecken dienen. Wird dieser Wert unterschritten, so zahlen die Gebaude zu den Nichtwohn-
gebauden.

Wohnflache:

Die Wohnflache von Wohnungen und sonstigen Wohneinheiten ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Raume, die ausschlie3lich zu einer Wohnung gehdéren. Zur Wohnflache von
Wohnungen gehdrt die Flache von Wohn- und Schlafraumen, Kichen und Nebenraumen (Dielen,
Abstellraume, Bader u. dgl.). Nicht gezahlt werden die Flachen der Zubehérraume (z. B. Keller,
Waschkichen, Dachbdden etc.), der Wirtschaftsraume (Vorratsraume, Ab-stellrdume aulRerhalb
der Wohnungen) sowie der Geschaftsraume und der zur gemeinsamen Benutzung verfligbaren
Raume.

Wohnungen mit Sozialbindung:

Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln gebaut wurden und einer gesetzlichen/vertraglichen Sozi-
albindung unterliegen. Sie sind fir Wohnungssuchende bestimmt, die in der Regel eine bestimmte
Einkommensgrenze einhalten missen, die mit dem Wohnberechtigungsschein nachgewiesen wird,
den es fur unterschiedliche Einkommensstufen gibt. Bei den Wohnungen der GGH, die einer frei-
willigen Bindung unterliegen, ist die Sollnettokaltmiete auf einen bestimmten Betrag festgelegt.

Wohnungsbelegungsdichte:
Anzahl der Einwohner je Wohnung
Wohnberechtigte:

Einwohner mit Haupt- oder Nebenwohnsitz
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