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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

in Heidelberg leben Menschen mit ganz unterschiedlichen Lebenssituationen und Vorstellungen. Es
geht um die zentrale Frage: Wie moéchten sie ihr Zuhause gestalten? Familien und Senioren, Studie-
rende und junge Berufstatige bendtigen fur dieses Zuhause zusatzlichen Raum. Daher soll das
Wohnungsangebot fiir sie gréBer und auch vielfaltiger werden. Wir haben uns in den vergangenen
Jahren mit der Frage der unterschiedlichen Zielgruppen und deren Bedurfnisse befasst und daraus
zehn klare und pragnante Botschaften abgeleitet. Diese haben wir in einem sogenannten ,, 10 Punkte-
Programm Wohnen" niedergeschrieben.

Trotz erschwerter Bedingungen aufgrund der Corona-Pandemie sind 544 neue Wohnungen im Jahr
2020 fertig gebaut worden. Der Wohnungsbestand wuchs auf rund 78.100 an. Mehr als jede zweite
Wohnung entsteht in einem Neubaugebiet. Allein in der Bahnstadt standen 259 neue Wohnungen zum
Einzug bereit. 2020 bewilligte die Stadt 544 neue Wohnungen, deren Bau nun bald beginnen kann,
davon fast die Halfte auf den Konversionsflachen in der Sudstadt.

Das im Handlungsprogramm Wohnen festgehaltene Ziel der Schaffung von durchschnittlich 800
Wohnungen pro Jahr wurde 2020 nicht erreicht. Der in der Zielsetzung verankerte Wohnraum wird
dem Wohnungsmarkt aber dennoch zur Verfigung stehen, allerdings spater als urspriinglich abseh-
bar. In den nachsten Jahren ist die Fertigstellung von 1.624 sich im Bau befindlicher Wohnungen insbe-
sondere in der Sudstadt und in der Bahnstadt zu erwarten. Darunter sind viele Wohnungen zu gulnsti-
gen Preisen. Das Baulandprogramm Wohnen ist ein Steuerungsinstrument, um die wohnungspoliti-
sche Zielgrof3e mit konkreten Bauvorhaben zu hinterlegen. Die Stadt arbeitet derzeit an der Fortschrei-
bung des Baulandprogramms flr den Zeitraum 2022-2026.

Heidelberg setzt sich fiir den Umweltschutz ein und méchte bis 2050 klimaneutral sein. Ein wichtiger
Punkt dabei ist die Dekarbonisierung der Heizenergie. Fernwarme wird heute zu etwa 50 Prozent aus
erneuerbaren Energien gewonnen und dieser Anteil soll zuklinftig noch erhéht werden. 84,6 Prozent
der Neubauwohnungen in Heidelberg werden bereits mit Fernwarme versorgt und nehmen daher an
der Reduzierung des CO2-Ausstol3es teil. Jeder Schritt, der uns gelingt, die Fernwarme klimagerechter
zu produzieren, hilft.

Uber alle Anstrengungen, die die Stadt Heidelberg im Bereich der Wohnraumversorgung unternimmt,
wollen wir Sie in diesem Bericht informieren. Wir winschen Ihnen bei der Lekttre viel Vergnigen.

Mit freundlichen GriflRen

Juirgen Odszuck
Erster Burgermeister
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1. Einleitung

Im Stadtgebiet Heidelberg verandert sich durch Neubau-, Umbau-, Sanierungs- sowie Abbruchtatigkeit
jahrlich der Wohnungsbestand. Fir die Stadtentwicklung liefert der vorliegende Bautatigkeitsbericht 2020
wichtige Informationen. Hierzu zahlen Erkenntnisse daruber, ob die geplanten Baugebiete und Entwick-
lungsflachen angenommen werden und welche Dynamik im Wohnungsbau herrscht.

Genehmigte Bauvorhaben in 2020 umfassen im Saldo 544 Wohnungen. Gegeniiber 2019 (739 Woh-
nungen) ist das ein Rickgang um 26,4 Prozent. Dies ist der erste Riickgang an erteilten
Baugenehmigungen seit vier Jahren der standigen Steigerungen.

In 2020 standen 544 Wohnungen dem Heidelberger Wohnungsmarkt im Saldo neu zur Verfiigung und
damit annahernd so viele wie in 2019 (547 Wohnungen). Insgesamt entstanden 508 Wohnungen im
Neubau. Der Schwerpunkt der Bautatigkeit lag im Stadtteil Bahnstadt. Weitere 85 Wohnungen wurden
durch Umbau- und SanierungsmalRnahmen neu errichtet. 49 Wohnungen wurden durch Abbruch dem
Wohnungsmarkt entzogen.

Der Wohnungsbestand liegt zum 31. Dezember 2020 erstmals Uber 78.000 Wohneinheiten. Im Durch-
schnitt wohnen 1,9 Menschen in einer Heidelberger Wohnung und damit weniger als im Vorjahr. Dies ist
vor allem ein statistischer Effekt, da wahrend der Corona-Pandemie die Einwohnerzahlen kurzfristig
zurlickgegangen sind.

Die kunftige Bautatigkeit zeigt sich in den noch nicht realisierten Baugenehmigungen (Baulberhang).
Der Bauuiberhang liegt im Berichtsjahr bei 1.624 genehmigten Wohnungen und somit anndhernd auf
dem Vorjahresstand von 1.675. Von diesen sind 84 Prozent der Neubautatigkeit zuzuordnen. Mehr als die
Halfte der genehmigten Wohnungen und damit der kiinftigen Neubautatigkeit wird im Stadtteil Stdstadt
auf den Konversionsflachen (497 Wohnungen) und im Stadtteil Bahnstadt (287) stattfinden. Die Bahn-
stadt, welche seit Jahren die Spitzenposition eingenommen hatte, wird erstmals von den Konver-
sionsflachen der Sudstadt abgeldst. Fur die kommenden Jahre ist durch den hohen Baulberhang mit
einer kontinuierlichen Bautatigkeit zu rechnen. Der Baulberhang bewegt sich auf konstantem Niveau,
aber leicht abgeschwacht, gegentber 2019.



8 | Einleitung

Baugenehmigungen

544 darunter 80,9 Prozent
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EERRBARRRBARR der Wohnungen

Py BEEBBBBBBARA im Neubau

BEAEREEEREERE ., dies entspricht
Baufertigstellungen insgesamt
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Wohnungsbestand
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78.090

Wohnungen fur Heidelbergerinnen
und Heidelberger

Wohnungsbestand

sind drei- und
vier-Raumwohnungen
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Quadratmeter

Wohnflache je Einwohner

Bauuiberhang
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den nachsten Jahren
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2. Methodik

Dieser Bericht analysiert detailliert die Struktur des Heidel-
berger Wohnungsmarktes. Dabei werden die aktuellen
Baugenehmigungen ebenso in den Blick genommen wie die Datenque"e
Baufertigstellungen durch Neubauprojekte, Umbau- und
Sanierungsmafnahmen sowie Abbriche. Dadurch ergeben
sich Veranderungen im Wohnungsbestand. Der Bericht kon-

Eigene Fortschreibung der Bausta-
tistik anhand der Statistischen Erhe-

bungsbégen
zentriert sich vor allem auf die Bautatigkeit im Wohnbereich
und vergleicht die Entwicklung zwischen 2010 und 2020. Im Fokus:
Gebaude mit Wohnraum lassen sich nach Wohngebauden
sowie Nichtwohngeb&auden unterscheiden. Wohngebaude Ba Utatlg keit 2020

sind Gebaude, welche mindestens zur Halfte (gemessen an
der Gesamtnutzflache) Wohnzwecken dienen. Wird dieser
Wert unterschritten, so zdhlen diese Gebaude zu den
Nichtwohngebauden. Nichtwohngebaude spielen hinsicht-
lich der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum eine unter-
geordnete Rolle in der Bautatigkeit.

Entwicklung und raumliche Vertei-
lung des Wohnungsbestandes im
Stadtgebiet im langfristigen Ver-
gleich

Gesetzliche Grundlage zur Erhebung der im Bericht verwendeten Daten, ist das Hochbaustatistikgesetz.

Die Baustatistik umfasst die Erhebung
— der BaumalBnahmen zum Zeitpunkt der Genehmigung oder der Zustimmung oder zu dem Zeit-
punkt, zu dem sie auf Grund landesrechtlicher Verfahrensvorschriften ausgefuhrt werden durfen,
— der Baufertigstellungen,
— des Bauzustandes am Jahresende (Bautiberhang) und
— der Bauabgange.

Die Erhebungen erfassen alle genehmigungs- oder zustimmungsbediirftigen sowie den landesrecht-
lichen Vorschriften unterliegenden BaumalBnahmen, bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum
geschaffen oder verandert wird, sowie Hochbauten, deren Genehmigungsverfahren durch besondere
Bundes- oder Landesgesetze geregelt sind. Ebenso erfasst werden alle Gebdaude und Gebaudeteile, die
durch ordnungsbehdrdliche Mallnahmen, Schadensfalle oder Abbruch der Nutzung entzogen werden
oder deren Nutzung zwischen Wohn- und Nichtwohnzwecken geandert wird. Nicht erfasst werden ver-
fahrensfreie Abbriiche, sofern sie nicht bekannt sind.

Die hier verwendeten Daten basieren auf der eigenen Fortschreibung der Baustatistik. Sie weichen leicht
von der amtlichen Fortschreibung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg ab, da diesem die
Daten zeitverzogert vorliegen. Um eine hohere Aktualitat der Daten zu erreichen, wird hier die eigene
Fortschreibung verwendet.
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3. Baugenehmigungen

3.1 Baugenehmigungen insgesamt

Im Berichtsjahr 2020 werden in der Heidelberger Bau-

statistik ir?sgesfa\mt 262 Baugenehmigungen far Gelc?éude knapp 550
erfasst. Hierbei handelt es sich um 181 Baugenehmigungen
fir Wohngebaude sowie 81 Bauvorhaben fir Nichtwohn-
gebaude. Die ,veranschlagten Baukosten” fiir die genehm-
igten Bauvorhaben liegen bei rund 240 Millionen Euro und
damit nur geringfugig hinter dem Vorjahreswert mit
annahernd 250 Millionen Euro.

genehmigte Wohnungen in 2020
darunter

47 Prozent Sudstadt

13 Prozent Ziegelhausen

-26,4 Prozent

Veranschlagte Baukosten sind Kosten des Bauwerks gemanR Riickgang der Baugenehmigungen

DIN 276 der Kostengruppen 300 und 400. Baukosten im

gegenuber 2019
Sinne der Bautatigkeitsstatistik sind somit die Kosten der
Baukonstruktion (einschlieBlich Erdarbeiten und baukon-
struktive Einbauten) sowie die Kosten der technischen Anla- 88'0 Quadratmeter
gen. Kosten fir nicht fest verbundene Einbauten, die nicht ist die Durchschnittsgrée einer neu
Bestandteil des Bauwerks sind, wie Grofirechenanlagen genehmigten Wohnung

oder industrielle Produktionsanlagen sind nicht enthalten.
Die Umsatzsteuer ist in den veranschlagten Kosten
berucksichtigt.

Die genehmigten Bauvorhaben in 2020, umfassen im Saldo ein Bauvolumen von 544 Wohnungen.
Gegenuber 2019 (739 Wohnungen) ist das ein Riickgang um 195 Wohnungen oder 26,4 Prozent. Seit 2017
ist die Zahl der Baugenehmigungen erstmalig wieder rucklaufig. Von den 544 genehmigten Wohnungen
werden sich 428 Wohnungen (78,7 Prozent) in 181 Wohngebauden befinden. Das entspricht im Schnitt
rund 2,4 Wohnungen je Wohngeb&aude. Weitere 116 Wohnungen (21,3 Prozent) sind im Saldo in

34 Nichtwohngebauden zu erwarten. Im Durchschnitt sind das insgesamt circa 3,4 neue Wohnungen je
Nichtwohngebaude. In weiteren 47 Nichtwohngebauden ist keine weitere Schaffung von Wohnraum zu
erwarten.

Die meisten Wohnungen wurden in den Stadtteilen Stdstadt (254), Ziegelhausen (68), Pfaffengrund (35)
und Wieblingen (34) genehmigt. Eine in 2020 genehmigte Wohnung hat eine durchschnittliche
Wohnflache von 88,0 Quadratmetern. Eine detailliertere Betrachtung grélRerer Bauvorhaben folgt im
Kapitel 3.2.
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Tabelle1 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude nach Stadtteilen in 2020
Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbriche)
Stadtteil Genehmigungen davon Wohnungen davon| Wohnflache
Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-
gebdude gebdude Wohngebauden Nichtwohn- metern
gebduden

Schlierbach 5 5 0 3 3 0 708
Altstadt " 5 6 16 5 L 706
Bergheim 6 4 2 5 1 4 645
Weststadt 17 12 5 27 18 9 2229
Sudstadt 47 35 12 254 234 20 22430
Rohrbach 18 10 8 26 15 " 1.718
Kirchheim 33 26 7 32 33 = 3.533
Pfaffengrund 13 8 5 35 35 0 2.728
Wieblingen 14 8 6 34 26 8 2.306
Handschuhsheim 26 15 1" 6 4 2 1.306
Neuenheim 19 14 5 30 25 5 2.408
Boxberg 3 3 0 2 2 0 127
Emmerstgrund 3 3 0 6 6 0 582
Ziegelhausen 44 33 1 68 21 47 6.442
Bahnstadt 3 0 3 0 0 0 0
Gesamtstadt 262 181 81 544 428 116 47.868

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 1 Baugenehmigungen insgesamt in Heidelberg seit 2005
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik



3.2 Baugenehmigungen im Neubau

2020 wurden 106 Baugenehmigungen fiir neu zu

erwartende Gebaude mit insgesamt 440 Wohnungen erteilt.

Bei 72 Gebauden handelt es sich um Wohngebaude mit
insgesamt 390 Wohnungen (etwa 5,4 Wohnungen je
Wohngebé&ude). Zudem wurden neun Nichtwohngeb&ude
mit Wohnraum mit insgesamt 50 Wohnungen genehmigt.
Das sind rund 5,5 Wohnungen je Nichtwohngebdude mit
Wohnraum. Bei weiteren 25 Neubauten handelt es sich um
reine Nichtwohngebaude. Die Schaffung von Wohnraum in
vorrangig gewerblich genutzten Gebduden (Nichtwohn-
gebaude) stellt in der Regel eher einen Ausnahmefall dar.
Mit einem Anteil von 11,4 Prozent tragen diese dennoch
2020 mafgeblich zur Entwicklung des Wohnungsbestandes
in Heidelberg bei. Beispielsweise wurden fur den Stadtteil
Ziegelhausen sechs Nichtwohngebaude mit insgesamt 37
Wohnungen neu genehmigt. Die Genehmigungszahlen im
Jahr 2020 fallen mit 440 Wohnungen rund ein Drittel nie-
driger aus als im Vorjahr (680 Wohnungen).

Die ,veranschlagten Kosten” fir die 106 neu zu
erwartenden Gebaude liegen bei rund 195 Millionen Euro.
Dies entspricht in etwa 81,8 Prozent der in 2020 genehmig-
ten ,veranschlagten Kosten”. Von den 195 Millionen Euro
Baukosten sind fur den Neubau der 72 Wohngebaude

74,2 Millionen Euro (37,9 Prozent) veranschlagt.
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440 Wohnungen

Wohnungen wurden in 2020 neu
genehmigt
davon
28 in Einfamilienhausern
8 in Zweifamilienhauern
404 in Mehrfamilienhdusern und
Nichtwohngebauden

ein Drittel weniger

Baugenehmigungen im Neubau als
im Vorjahr

16,0 Prozent

Baukostensteigerung im Neubau
seit 2015. Der Verbraucherpreisin-
dex stieg im gleichen Zeitraum um
6,4 Prozent

Der Baupreisindex fur Wohngebaude liegt gemaR dem Statistischen Landesamtes fur Baden-Wurttem-
berg im Jahr 2020 bei 116,0 (Basisjahr: 2015=100). Seit 2015 stiegen die Baukosten um 16,0 Prozent an. Im
gleichen Zeitraum stieg der Verbraucherpreisindex um 6,4 Prozent. Die Steigerungsrate im Baubereich
fallt somit 2,5 mal héher aus als der Anstieg der Verbraucherpreise (Inflationsrate). Zur Ermittlung des
Baupreisindex werden die Vertragspreise (einschlieRlich Umsatzsteuer) fur die Ausfiihrung ausgewahlter,

fest umrissener Bauleistungen erhoben.

28 der 72 genehmigten Wohngebaude sind Einfamilienhauser (38,9 Prozent). Vier Wohngebé&ude (5,6 Pro-
zent) werden Uber jeweils zwei Wohnungen und weitere 40 Wohngebdaude (55,6 Prozent) werden Uber
drei und mehr Wohnungen verfuigen. Diese 40 Gebdaude machen 80 Prozent aller neuen Wohnungen
(354) aus. Das sind im Durchschnitt rund neun Wohnungen je Mehrfamilienhaus.

Von den 440 Neubauwohnungen verteilen sich auf die Stadtteile Stidstadt (233), Ziegelhausen (63) und
Pfaffengrund (36). Von den 233 genehmigte Wohneinheiten fur die Stdstadt sind mit 231 Wohneinheiten
der Uberwiegende Teil auf den Konversionsflachen (Mark-Twain-Village und Campbell Barracks) zu
erwarten. Von den 63 genehmigten Neubauwohnungen in Ziegelhausen entstehen im Stadtviertel
Ziegelhausen-West im Bereich “In der Neckarhelle” 36 Wohnungen. Im Stadtteil Pfaffengrund ist der
Schwerpunkt mit 33 Neubauwohnungen im Stadtviertel Pfaffengrund-Std im Bereich “Kranichweg” zu

finden.
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Im Durchschnitt ergibt sich fir jede der 440 genehmigten Wohneinheiten eine Wohnflache von circa
88,4 Quadratmetern und liegt damit auf dem gleichen Niveau des Vorjahres. Fur die neu entstehenden
28 Einfamilienhauser ist eine durchschnittliche Wohnflache von circa 164,8 Quadratmetern zu erwarten
und liegt damit deutlich unterhalb des Wertes von 2019 mit circa 201,4 Quadratmetern. Fur die 412 Woh-
nungen, welche sich nicht in Einfamilienhausern befinden liegt die durchschnittliche zu erwartende
Wohnflache bei 83,2 Quadratmetern und damit deutlich Gber dem Wert von 2019 mit 68,9 Quadrat-
metern.

Von den genehmigten Neubauwohnungen sind 114 Ein- und Zweiraumwohnungen (25,9 Prozent),

248 Wohnungen (56,4 Prozent) besitzen drei beziehungsweise vier Raume und 78 Wohnungen (17,7 Pro-
zent) sind mit finf und mehr Rdumen geplant. Durchschnittlich wird eine Wohnung (inklusive Einfami-
lienhauser) in etwa 3,5 Rdume besitzen. Die Einfamilienhduser werden durchschnittlich 5,9 Raume haben.
Bei der Betrachtung der Wohnungen nach Raumzahl ist zu beachten, dass eine separate Kiiche als ein
eigener Raum gezahlt wird. Nicht bertcksichtigt werden hierbei Bad, Keller, Abstellrdume und andere
Nutzrdume in der Wohnung.

Tabelle2 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude im Neubau
nach Stadtteilen in 2020

Stadtteil Genehmigungen davon Wohnungen davon| Wohnflache
Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-

gebdude gebdude Wohngebéauden Nichtwohn- metern

gebduden

Schlierbach 2 2 0 3 3 0 690
Altstadt 1 1 0 5 5 0 267
Bergheim 2 0 2 4 0 4 466
Weststadt 4 1 3 10 10 0 981
Sidstadt 39 32 7 233 233 0 20.194
Rohrbach 3 1 2 6 6 0 171
Kirchheim 18 14 4 24 24 0 3.217
Pfaffengrund 8 5 3 36 36 0 2.669
Wieblingen 3 1 2 25 21 4 1.749
Handschuhsheim 4 2 2 3 3 0 450
Neuenheim 4 3 1 22 17 5 2.066
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 1 1 0 6 6 0 565
Ziegelhausen 15 9 6 63 26 37 5.391
Bahnstadt 2 0 2 0 0 0 0
Gesamtstadt 106 72 34 440 390 50 38.876

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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3.3 Baugenehmigungen fur Umbau und Sanierung

Umbau und SanierungsmafRnahmen sind BaumafRnahmen
an bestehenden Gebauden. Hierunter fallen Umbau-, Aus- 1 56
bau-, Erweiterungs- oder WiederherstellungsmafBnahmen.
Baumalinahmen die nicht unter die Baugenehmigungs-
statistik fallen, sind zum Beispiel Fassadendammung,
AulRentreppe (Fluchtweg) nachtraglich Anbringen oder Ein-
bau eines Personenaufzugs. Tapezierarbeiten oder die 1 04
Sanierung von Sanitarraumen werden nicht angezeigt und
somit nicht in der Statistik erfasst.

Genehmigungen fur Umbau und
Sanierung

neue Wohnungen entstehen durch
Umbau und Sanierungsmaf3nahmen

109 der 156 Genehmigungen (69,9 Prozent) fir Umbau- und

SanierungsmafRnahmen sind fur Wohngebaude sowie 47

MaRnahmen fur Nichtwohngebaude (30,1 Prozent) erteilt worden. In 18 Nichtwohngebauden ist
Wohnraum vorhanden. Die veranschlagten Baukosten liegen bei tiber 43 Millionen Euro. Dies entspricht
18,2 Prozent der veranschlagten Baukosten neuer Genehmigungen in 2020.

In den durch Umbau- und SanierungsmafRnahmen betroffenen 127 Gebauden mit Wohnraum befinden
sich derzeit 544 Wohnungen. Anhand der zur Verfiigung stehenden statistischen Erhebungsmerkmalen
ist nicht zu erkennen wie viele Wohnungen hiervon tatsachlich umgebaut oder saniert werden. Nach Ab-
schluss der Umbau- und Sanierungsmalinahmen werden in diesen 127 Gebauden 602 Wohnungen
vorhanden sein. Dies entspricht einem Zugang von 58 Wohneinheiten. In weiteren 15 Gebauden ohne
Wohnraum sollen nach Abschluss der Baumalinahmen 46 Wohnungen neu hinzukommen. Somit ist
durch BaumalRnahmen an bereits bestehenden Gebauden ein Zugang von 104 neuen Wohnungen (+19,1
Prozent) zu erwarten. Von diesen entstehen 38 Wohnungen in Wohngeb&uden (36,5 Prozent) sowie 66
Wohnungen in Nichtwohngebauden (63,5 Prozent).

Tabelle3 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude fir Umbau- und Sanierungs-
mafRnahmen nach Stadtteilen in 2020 - Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbriiche)

Stadtteil Genehmigungen davon Wohnungen davon| Wohnflache
Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-

gebdude gebaude Wohngebauden Nichtwohn- metern

gebduden

Schlierbach 3 3 0 0 0 0 18
Altstadt 10 6 1" 0 1 439
Bergheim 4 4 0 1 1 0 179
Weststadt 13 1 2 17 8 9 1.248
Sudstadt 8 3 5 21 1 20 2.236
Rohrbach 15 6 20 9 1 1.547
Kirchheim 15 12 3 8 9 = 316
Pfaffengrund 5 2 -1 -1 0 59
Wieblingen 1" 7 4 9 5 4 557
Handschuhsheim 22 13 9 3 1 2 856
Neuenheim 15 1" 4 8 8 0 342
Boxberg 3 3 0 2 2 0 127
Emmerstgrund 2 2 0 0 0 0 17
Ziegelhausen 29 24 5 5 -5 10 1.051
Bahnstadt 1 0 1 0 0 0 0
Gesamtstadt 156 109 47 104 38 66 8.992

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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4. Baufertigstellungen

4.1 Neubau

Im Jahr 2020 wurden im Neubau insgesamt 93 Gebaude

(63 Wohngebaude und 30 Nichtwohngebaude) sowie 508
508 Wohnungen fertiggestellt. 506 Wohnungen (99,6 Pro-
zent) sind in 63 Wohngebauden. Die restlichen zwei Woh-
nungen verteilen sich auf zwei Nichtwohngebaude. Von den
508 Wohnungen im Neubau befinden sich 259 Wohnungen

Neubauwohnungen davon
259 Wohnungen in der Bahnstadt

(51,0 Prozent) im Stadtteil Bahnstadt. Weitere 110 Woh- Ru nd 1.500 Euro je
nungen (21,7 Prozent) kamen im Stadtteil Kirchheim hinzu.

Hiervon entstanden alleine 86 Wohnungen im Bereich des Quadratmeter
Hollenstein. 45 Wohnungen (8,9 Prozent) wurden im Wohnﬂache

Stadtteil Rohrbach erbaut. 25 Wohnungen davon sind in der
Karlsruher Stral3e hinzugekommen. Weitere 15 Wohnungen

zur Unterbringung von Flichtlingen sind im Bereich Kolben-

zeil entstanden. Fur den Stadtteil Pfaffengrund ist ein

Zugang von 35 Wohnungen (6,7 Prozent) zu verzeichnen.

Diese Wohnungen sind ausnahmslos im Kranichweg entstanden.

durchschnittliche Baukosten in 2020

33 neu entstandene Wohngebaude waren Einfamilienhduser und drei Wohngebaude waren Zweifamili-
enhaduser. In weiteren 27 Wohngebauden wurden drei und mehr Wohnungen neu errichtet. Diese haben
gemal Paragraf 35 Absatz 1, Satz 1 der Landesbauordnung einen barrierefreien Zugang zu mindestens
einer Wohnung. Die meisten Wohngebaude mit barrierefreiem Zugang befinden sich im Stadtteil Bahn-
stadt (12).

Mit dem Handlungsprogramm Wohnen hat sich die Stadt 2017 Zielvorgaben zur Schaffung von neuem
Wohnraum gesetzt, um kontinuierlich den Wohnraumbedarf der wachsenden Bevélkerungszahl zu
decken. Das Baulanprogramm dient als Steuerungsinstrument, um die im Handlungsprogramm Wohnen
beschlossene Zahl von durchschnittlich 800 Wohneinheiten pro Jahr zu prifen. Um die Bereitstellung von
Wohnraum kurz-, mittel- und langfristig zu sichern, nimmt das Baulandprogramm auch die Schaffung
von Baurecht und die Genemigung der Wohnungsbauvorhaben in den Blick.

Die Vorgaben des 2017 erstellten Baulandprogramms sahen fiir 2020 ursprunglich circa 1.500 Neubau-
wohnungen vor. Es wurde dabei ausgegangen, dass die grof3e Zahl der genehmigten Wohnungen auch
realisiert werden wirde. Das 2020 nicht die erwartete Zahl an Fertigestellungen erreicht wurde hat unter-
schiedliche Ursachen. Diese Einschatzung hat sich nicht erfillt. In diesem Jahr wurden 508 Neubauwoh-
nungen fertiggestellt. So haben sich in der Studstadt und in der Bahnstadt einige fiir 2020 vorgesehene
Projekte verschoben. Auch Rohrbach-Hospital und Patrick-Henry-Village waren bereits fr 2020 mit
ersten Fertigstellungen vorgesehen. Beide Projekte werden erst spater in die Realisierung kommen. Die
Stadt arbeitet derzeit an der Fortschreibung des Baulandprogramms fiir den Zeitraum 2022-2026, die
diese Verschiebungen bertcksichtigt.
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Tabelle4 Baufertigstellungen von Wohngebduden und Nichtwohngebduden im Neubau
nach Stadtteilen in 2020

Stadtteil Fertig- davon Wohnungen davon| Wohnfliche
stellungen Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-

gebaude gebaude Wohngebduden Nichtwohn- metern

gebduden

Schlierbach 1 1 0 2 2 0 330
Altstadt 1 1 0 1 1 0 262
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 2 1 1 9 9 0 940
Stdstadt 0 0 0 0 0 0 0
Rohrbach 8 7 1 45 45 0 2.706
Kirchheim 17 8 9 110 109 1 8.055
Pfaffengrund 7 5 2 35 35 0 2.770
Wieblingen 23 21 2 21 21 0 2.974
Handschuhsheim 3 2 1 5 5 0 530
Neuenheim 5 1 4 5 4 1 699
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 4 4 0 16 16 0 1.840
Bahnstadt 22 12 10 259 259 0 15.388
Gesamtstadt 93 63 30 508 506 2 36.494

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Die veranschlagten Baukosten fir die 93 neu errichteten Gebaude liegen bei circa 135 Millionen Euro.
Von diesen sind fir den Neubau der 63 Wohngebaude mit anndhernd 55 Millionen Euro (40,8 Prozent)
und fur die 30 Nichtwohngebaude anndhernd 80 Millionen Euro (59,2 Prozent) veranschlagt. Fir den
Stadtteil Bahnstadt liegen die Baukosten bei fast 76,5 Millionen Euro (56,9 Prozent). Hiervon sind etwa
48 Millionen Euro fur den Bau von 12 Wohngebauden veranschlagt. Im Durchschnitt liegen im Jahr 2020
in Heidelberg die veranschlagten Baukosten bei 1.504 Euro. Die veranschlagten Baukosten je Quadrat-
meter Wohnflache liegen in Baden-Wurttemberg bei rund 1.891 Euro und damit deutlich tber dem Wert
von Heidelberg mit rund 1.504 Euro. Die veranschlagten Baukosten werden als Zeitreihe erstmals
aufgebaut und in der Folge fortgeschrieben.

Betrachtet man die Entwicklung der Neubautatigkeit seit dem Jahr 2012 wird deutlich, dass die Bau-
tatigkeit im Stadtgebiet Heidelberg zu einem GrofRteil auf die Entwicklung des Stadtteils Bahnstadt
entfallt. Von den seit 2012 im Neubau entstandenen 5.853 Wohnungen in Heidelberg wurde jede zweite
Wohnung in der Bahnstadt gebaut (3.063 Wohnungen oder 52,3 Prozent). Fir die kommenden Jahre ist
zu erwarten, dass sich der GroRteil der Neubautatigkeit im Stadtteil Bahnstadt und auf den Konver-
sionsflachen konzentrieren wird.
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Abbildung 2 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau von 2012 bis 2020
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Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Abbildung 3 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau in Heidelberg von 2016 bis 2020 nach Baubldcken

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2021. Eigene Fortschreibung

Eine im Neubau errichtete Wohnung war im Durchschnitt
71,8 Quadratmeter groB und hatte 2,7 Raume (einschlie-
Rlich Kuiche).

Von den 506 Wohnungen im Neubau hat jede zweite Woh-
nung (254 Wohnungen oder 50,0 Prozent) ein oder zwei
Raume, mehr als jede dritte Wohnung (200 Wohnungen
oder 39,4 Prozent) hat drei oder vier Raume und etwa jede
zehnte Wohnung (54 Wohnungen oder 10,6 Prozent) hat
funf und mehr Raume. In den Jahren 2015 bis 2019 sind
ebenfalls hauptsachlich Wohnungen mit ein und zwei Rau-
men (45,8 Prozent) entstanden. In den Jahren 2018

(51,9 Prozent) und 2019 (50,9 Prozent), sind im Gegensatz
zum Trend der letzten Jahre vermehrt Drei- und Vier-Raum-
Wohnungen dem Wohnungsmarkt zur Verfligung gestellt
worden.

Neubauten
von 2016 bis 2020

0
1 bis unter 10
10 bis unter 20

I 20 bis unter 30
- 30 und mehr

71,8 gm in

2,7 Raumen

ist die durchschnittliche Wohnungs-
grofRe im Neubau

Neu errichtete Woh-
nungen

haben zu

50 Prozent 1 oder 2 Raume

39 Prozent 3 oder 4 Raume

11 Prozent 5 und mehr Raume

Tabelle 5 Baufertigstellungen im Neubau nach Stadtteilen und Wohnungsgrof3entypen in 2020
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Stadtteil Wohnungen mit ... Rdumen einschlieBlich Kiichen Woh-  Raume Wohn-
1Raum 2R&ume 3Riume 4Riume 5Raume 6Raume 7und| hungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 0 0 2 0 0 0 2 8 330
Altstadt 0 0 0 0 0 0 1 1 13 262
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 0 2 0 6 1 0 0 9 33 940
Sudstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rohrbach 24 0 6 12 2 1 0 45 106 2.706
Kirchheim 22 41 25 10 8 0 4 110 293 8.055
Pfaffengrund 0 8 13 13 0 0 1 35 118 2.770
Wieblingen 0 0 0 0 21 0 0 21 105 2974
Handschuhsheim 0 1 0 3 0 1 0 5 20 530
Neuenheim 0 2 2 0 0 0 1 5 20 699
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 0 0 1 2 5 8 0 16 84 1.840
Bahnstadt 86 68 60 45 0 0 0 259 582 15.388
Gesamtstadt 132 122 107 93 37 10 7 508 1.382 36.494

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 4  Fertiggestellte Wohnungen im Neubau in Heidelberg nach WohnungsgréRentypen
2020 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2020 2015 bis 2019
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik



Die Baufertigstellungen kénnen in vier Gebietskategorien

eingeteilt werden. Die Gebietskategorien sind ,,in Neubau-

gebieten”, ,im Bestand”, ,in Baullcken” und ,in Sonderge-
bieten und im Aul3enbereich”. Betrachtet man die Neubau-
tatigkeit im Jahr 2020 nach den verschiedenen Gebietskate-

gorien, ist festzustellen, dass in der Gebietskategorie ,in

Neubaugebieten” mit 51,0 Prozent prozentual die meisten
Wohnungen fertiggestellt wurden. ,,Im Bestand” sind
36,2 Prozent und ,in Baulucken” 12,6 Prozent der Woh-

nungen errichtet wurden. ,Im Bestand” sind alleine 86 der

184 Wohnungen im Stadtteil Kirchheim im Bereich “Héllen-
stein” sowie weitere 35 Wohnungen im Stadtteil Pfaffen-

grund im Kranichweg als Bestandsersatz neu errichtet
worden. ,In Sondergebieten und im Aul3enbereich” kam

eine neue Wohnung hinzu.
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mehr als jede zweite neue Wohnung
entstand in einem

Neubaugebiet

Hohe Bautatigkeit
im Bestand

mit Schwerpunkt Kirchheim und
Pfaffengrund

Tabelle 6 Baufertigstellungen im Neubau 2010 bis 2020 insgesamt nach Gebietskategorien

Von den

fertiggestellten 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wohnungen

in Neubaugebieten 18 26 315 821 579 440 193 112 287 299 259
im Bestand 33 294 162 89 201 132 221 59 201 193 184
in Baulticken 44 54 67 28 67 106 353 32 31 37 64
in Sondergebieten 139 1 309 0 0 5 2 3 0 1 1
und im AuBenbereich

Gesamt 234 375 853 938 847 683 769 206 519 530 508

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 5

2020 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre
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2015 bis 2019
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Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Im Neubau wurden insgesamt 508 Wohnungen errichtet.

430 (84,6 Prozent) der Wohnungen werden mit Fernwarme, Fernwéi rme
46 Wohnungen (9,1 Prozent) mit Geo- beziehungsweise Um-
welthermie sowie acht Wohnungen (1,6 Prozent) mit Gas
energetisch versorgt. Im Passivhausstadtteil Bahnstadt
werden alle 259 Neubauwohnungen mit Fernwarme ver-
sorgt.

ist die vorrangig verwendete Form
von Heizenergie bei Neubauwoh-
nungen (85 Prozent)

Die Zahl der mit Fernwarme versorgten Neubauwohnungen

nimmt schon seit Jahren einen hohen Anteil in Heidelberg ein. Die Stadtwerke Heidelberg versorgen stad-
tische Haushalte mit Fernwarme, welche zu etwa 50 Prozent aus erneuerbareren Energien gewonnen
wird. In der Energiekonzeption 2020 haben die Stadtwerke Heidelberg das Ziel festgelegt, den Anteil der
erneuerbaren Energien an der Fernwarme zu erhdhen.

Tabelle 7 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der verwendeten Heizenergie
2010 bis 2020

Vorwiegende

) . 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Heizenergie
Ol 1 0 0 4 0 1 0 1 0 2 0
Gas 70 47 50 18 49 85 37 20 56 28 8
Strom 0 0 2 0 1 2 0 0 1 0 0
Fernwarme 161 235 567 235 647 573 682 157 402 425 430
Warmepumpe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Geo-/Umweltthermie 1 93 71 5 32 14 36 28 37 1 46
Passivhausstandard " - - 136 676 103 - - - - - _
Sonstiges 1 0 27 0 15 8 14 0 23 64 24
Gesamt 234 375 853 938 847 683 769 206 519 530 508

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Heizenergieform ,Passivhausstandard” kann nur im Zeitraum von 2012 bis 2014 ausgewiesen werden

In 2020 sind insgesamt 65 der neu errichteten Wohnungen entstanden, an denen durch Eintragung im
Wohnungsgrundbuch Sondereigentum nach den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetztes vom
15. Marz 1951 (BGBI. I S. 175), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes zur Reform des Kontopfan-
dungsschutzes vom 07. Juli 2009 (BGBI. IS. 1707) begriindet ist oder werden soll. Entsprechend den
Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes besteht ein Wohngebaude entweder ausschlie3lich aus
Eigentumswohnungen oder es befindet sich Gberhaupt keine Eigentumswohnung darin. MaRgebend ist
die Absicht des Bauherrn zum Zeitpunkt der Baugenehmigung. Die Gebaudeart ,Wohngebdude mit Ei-
gentumswohnung” ist auch dann anzugeben, wenn der Bauherr beabsichtigt, einen Teil oder alle der im
Grundbuch als Eigentumswohnungen nachzuweisenden Wohnungen zu vermieten (Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wurttemberg).
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Tabelle 8 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der beabsichtigten Nutzung

2010 bis 2020

Beabsichtigte Nutzung 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mit Eigentumswohnungen 30 266 119 148 328 608 215 32 345 158 65
Vermietung 204 109 734 790 519 65 554 174 174 372 443
Gesamt 234 375 853 938 847 673 769 206 519 530 508

Quelle Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 6 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der beabsichtigten Nutzung
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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4.2 Umbau/Sanierung

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 154 Umbau- und Sani-
erungsmafinahmen an bestehenden Gebaduden abges-
chlossen und damit deutlich mehr als im Vorjahr (103).
110 MaRnahmen (71,4 Prozent) betrafen Wohngebaude
sowie weitere 44 MaBRnahmen Nichtwohngebaude

(28,6 Prozent). Hierdurch wurden dem Heidelberger Woh-
nungsmarkt weitere 85 neue Wohnungen und damit mehr
als doppelt so viele wie in 2019 (40) zugefiihrt. Die veran-
schlagten Baukosten fur die fertiggestellten Umbau- und
SanierungsmaBnahmen liegen bei Uber 71 Millionen Euro
und damit mehr als drei mal hoch als im Vorjahr mit Gber
20 Millionen Euro.

154

Umbau- und SanierungsmalBnamen

85 neue Wohnungen

durch Umbau- und Sanierungsmalf3-
nahmen und damit mehr als dop-
pelt so viele wie im Vorjahr

Durch Umbau- und Sanierungsmalinahmen von 110 Wohngebauden sind 47 Wohnungen im Saldo dem
Heidelberger Wohnungsmarkt zugegangen. Die meisten Wohngebaude wurden in den Stadtteilen Hand-
schuhsheim (22), Ziegelhausen (21) und Kirchheim (11) umgebaut oder saniert. Die hochste Anzahl von
neu hinzugekommenen Wohnungen in Wohngeb&uden ist in den Stadtteilen Stdstadt (18), Weststadt
(11) und Kirchheim (9) festzustellen. In der Sudstadt sind 16 der 18 Wohnungen auf den Konver-

sionsfachen im Stadtviertel Sidstadt-West entstanden.

Weiterhin wurden 44 Nichtwohngebaude umgebaut oder saniert. Hieraus resultiert ein Zugang von
38 Wohnungen im Saldo. Ein rdumlicher Schwerpunkt im Stadtgebiet ist nicht zu erkennen.

Tabelle 9 Baufertigstellungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude mit Umbau- und Sanierungs-
maRnahmen nach Stadtteilen in 2020 - Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbriche)

Stadtteil Fertig- davon Wohnungen davon| Wohnflache
stellungen Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-

gebaude gebaude Wohngebauden Nichtwohn- metern

gebauden

Schlierbach 3 0 0 0 0 55
Altstadt 15 9 6 2 -3 1 -168
Bergheim 3 1 13 11 2 639
Weststadt 9 7 2 5 1 4 1.122
Sudstadt 7 4 3 22 18 4 2.238
Rohrbach 6 6 0 6 6 0 260
Kirchheim 12 1" 1 18 9 9 898
Pfaffengrund 1 5 6 2 2 0 348
Wieblingen 24 10 14 18 7 1" 1.609
Handschuhsheim 27 22 5 5 2 3 1.118
Neuenheim 14 8 6 5 1 4 17
Boxberg 1 1 0 0 0 0 105
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 21 21 0 -7 -7 0 -90
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 154 110 44 85 47 38 8.151

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Abbildung 7  Fertiggestellte Wohnungen durch Umbau- und SanierungsmafRnahmen in Heidelberg von
2016 bis 2020 nach Baublécken
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Quelle Amt fir ing und Statistik, Heit 2021. Eigene F ibung.
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4.3 Abbruche

Im Berichtsjahr 2020 wurden in der Heidelberger Baustatis-
tik insgesamt 20 Abbriche fir Wohngebaude und Nicht-
wohngebaude erfasst. Hierbei handelt es sich um 16 Ab-
bruchgenehmigungen fir Wohngebaude sowie vier fir
Nichtwohngebaude. Die genehmigten Abbriiche, umfassen
insgesamt 49 Wohnungen. Die meisten Wohnungen

49

Wohnungsverluste durch Abbrtche

wurden in den Stadtteilen Pfaffengrund (28) und Kirchheim (5) abgebrochen. Im Stadtteil Pfaffengrund
befindet sich der Schwerpunkt mit dem Abbruch von 27 Wohnungen im Bereich “Kranichweg"”. Hier
wurden bereits Baugenehmigungen fir 33 Wohneinheiten als Bestandsersatz genehmigt und damit
werden in diesem Gebiet funf Wohnungen mehr entstehen, als abgebrochen. Im Rahmen der Uberwa-
chung des Zweckentfremdungsverbotes zur Zuldssigkeit von Abbruch von Wohnraum wird bei jeder
Prufung festgestellt, dass auf den durch AbbruchmafRnahmen frei gewordenen Flachen durch Er-

satzneubau regelmaRig deutlich mehr Wohnraum entsteht.

Von den 49 abgebrochenen Wohnungen hatten vier Wohnungen (8,2 Prozent) ein oder zwei Rdume,
34 Wohnungen (69,4 Prozent) drei oder vier Raume und 11 Wohnungen (22,4 Prozent) funf und mehr

Raume.

In Paragraf 50 Absatz 3 der Landesbauordnung ist geregelt, dass Gebaude unter gewissen Voraus-
setzungen verfahrensfrei abgebrochen und somit auch Wohnungen der Nutzung entzogen werden kon-
nen. Aufgrund dieser Vorschrift ist die statistische Erfassung der Abgange erschwert beziehungsweise zu

niedrig.

Tabelle 10 Abbriche fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude nach Stadtteilen in 2020

Stadtteil Genehmig- davon Wohnungen davon| Wohnfliche
ungen Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-

gebdude gebaude Wohngebauden Nichtwohn- metern

gebauden

Schlierbach 2 2 0 4 4 0 409
Altstadt 1 1 0 1 1 0 50
Bergheim 1 0 1 0 0 0 0
Weststadt 1 1 0 2 2 0 181
Sudstadt 0 0 0 0 0 0 0
Rohrbach 0 0 0 0 0 0 0
Kirchheim 4 3 1 5 5 0 367
Pfaffengrund 5 5 0 28 28 0 1.581
Wieblingen 0 0 0 0 0 0 0
Handschuhsheim 1 1 0 4 4 0 422
Neuenheim 3 2 1 2 2 0 320
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 2 1 1 3 2 1 439
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 20 16 4 49 48 1 3.769

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Tabelle 11 Abbriche von Wohnungen nach Stadtteilen und WohnungsgrolRentypen in 2020

Stadtteil Wohnungen mit ... Rdumen einschlieBlich Kiichen Woh-  Raume Wohn-
1Raum 2Riume 3Riume 4Riume 5Raume 6Raume 7und| nhungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 0 1 0 2 0 1 4 20 409
Altstadt 0 0 0 1 0 0 0 1 50
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 0 0 1 0 0 0 1 2 10 181
Sudstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rohrbach 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Kirchheim 0 0 2 2 0 0 1 5 22 367
Pfaffengrund 3 1 6 18 0 0 0 28 95 1.581
Wieblingen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Handschuhsheim 0 0 1 1 2 0 0 4 17 422
Neuenheim 0 0 0 0 1 0 1 2 15 320
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 0 0 1 0 0 0 2 3 18 439
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 3 1 12 22 5 0 6 49 201 3.769

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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4.4 Baufertigstellungen insgesamt
Die Zahl der Baufertigstellungen ergibt sich aus der Summe der Neubautatigkeit (Kapitel 4.1) sowie der
Umbau- und SanierungsmaRnahmen (Kapitel 4.2) abzuglich der gemeldeten Abbriiche (Kapitel 4.3).

Kleinrdumige Betrachtungen wurden bereits in den Kapiteln 4.1 bis 4.3 vorgenommen.

In 2020 wurden insgesamt 267 Bauvorhaben abgechlossen.

Diese setzen sich aus 93 NeubaumalBnahmen, 154 Umbau- 267

und Sanierungsmalinahmen sowie 20 Abbruchen zusam-

men. Von den 267 BaumaRBnahmen konnten mehr als zwei fertiggestellte Bauvorhaben in 2020
Drittel der Bauvorhaben (189) Wohngeb&uden und

annahernd ein Drittel der Bauvorhaben (78) Nichtwohn- 544 ZUSétZIiChe Woh-
gebduden zugeordnet werden. Die meisten Bauvorhaben

wurden in den Stadtteilen Wieblingen (42) und Kirchheim nungen

(33) abgeschlossen. Auf den weiteren Platzen befinden sich Baufertigstellungen in 2020 insge-
die Stadtteile Handschuhsheim (31) und Ziegelhausen (27). samt

Im Saldo aus Neubautatigkeit, Umbau- und Sanierungs- davon

malinahmen sowie der Abbriche standen im Jahr 2020 508 durch Neubautétigkeit
insgesamt 544 Wohnungen aus Baufertigstellungen zusatz- 85 durch Umbau- und Sanierung
lich dem Heidelberger Wohnungsmarkt zur Verfiigung und abziiglich 49 (Abbruch)

liegt somit auf dem Nivau des Vorjahres (547). Auf den
Stadtteil Bahnstadt entfallen alleine 259 Wohnungen. Auf
Rang zwei und drei folgen der Stadtteil Kirchheim mit 123
Wohnungen und der Stadtteil Rohrbach mit 51 Wohnungen.
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Abbildung 8 Wohnungsbaugenehmigungen und -fertigstellungen sowie Bautiberhang
in Heidelberg seit 2015 - Saldo aus Zu- und Abgangen
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Von den 544 im Saldo fertiggestellten Wohnungen sind
289 (53,1 Prozent) Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen, hoherer Anteil

188 (34,6 Prozent) Wohnungen sind Drei- und Vier-Raum- kleiner Wohnungen
Wohnungen und 67 (12,3 Prozent) sind Wohnungen mit

funf und mehr Raumen. in 2020

Vergleicht man die fertiggestellten Wohnungen nach

GroRenklassen von 2020 mit den Fertigstellungen von 2015 bis 2019 ist zu erkennen, dass 2020 mehr als
jede zweite Wohnung (53,1 Prozent) mit Ein- und Zwei-Raum-Wohnungen errichtet wurden und damit
etwas mehr als im Mittel der letzten Jahre (50,2 Prozent). In 2020 hatte jede dritte fertiggestellte Woh-
nung drei oder vier Rdume. Dieser Wert entspricht in etwa auch dem Durchschnitt der letzten finf Jahre.
In der GroéRBenklasse von Wohnungen mit funf und mehr Rdumen liegt der Anteil in 2020 bei 12,3 Prozent
und damit unter dem jahrlichen Mittel von 13,8 Prozent. Grunde fur die vorgenannte Entwicklung,
wurden in den Kapiteln 4.1 (Neubau) sowie 4.3 (Abbruche) naher erlautert.
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Tabelle 12 Baufertigstellungen 2020 insgesamt nach Stadtteilen und WohnungsgréRentypen
Saldo aus Zu- und Abgangen

Stadtteil Wohnungen mit ... R&umen einschlieBlich Kiichen Woh- Raume Wohn-
1Raum 2R3dume 3Riaume 4R&ume 5Raume 6Raume 7und| hungen fliche in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 0 -1 2 -3 0 0 2 -9 -24
Altstadt -3 1 0 0 -1 -1 2 2 7 44
Bergheim 2 5 8 2 0 0 0 13 28 639
Weststadt 3 -1 1 3 2 4 0 12 50 1.881
Stdstadt 0 0 1 5 7 10 = 22 105 2.238
Rohrbach 31 2 6 1 1 1 51 104 2.966
Kirchheim 23 57 25 8 7 0 3 123 306 8.586
Pfaffengrund -3 8 6 -4 -1 0 3 9 35 1.537
Wieblingen 4 3 5 2 22 1 2 39 162 4.583
Handschuhsheim 0 3 5 5 1 2 0 6 16 1.226
Neuenheim 1 3 6 3 1 -2 -4 8 16 396
Boxberg 0 0 0 0 -1 0 1 0 3 105
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 2 0 -5 -5 3 10 1 6 59 131
Bahnstadt 86 68 60 45 0 0 259 582 15.388
Gesamtstadt 146 143 117 71 38 21 8 544 1.464 40.876

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 9 Fertiggestellte Wohnungen (Saldo aus Zu- und Abgang) in Heidelberg nach
WohnungsgréRentypen - 2020 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2020 2015 bis 2019

1 Raum =2 Raume = 3 Raume =4 Raume = 5 Rume und mehr

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Im Jahr 2020 ist ,,in Neubaugebieten” annahernd jede
zweite fertiggestellte Wohnung (47,6 Prozent) errichtet

, rrozer . Jede zweite
worden. In den Jahren 2015 bis 2019 liegt dieser Wert bei

54,3 Prozent und somit Uber dem von 2019. Mit 40,4 Prozent Wohnung wird in Neubaugebieten
in 2020 ist der Anteil der ,in Bestand” entstandenen Woh- gebaut

nungen deutlicher hoher (plus 18,2 Prozentpunkte) als im

Zeitraum 2015 bis 2019 mit 22,2 Prozent. ,In Baullicken” Vier von zehn

sind in 2020 mit 11,8 Prozent prozentual (minus 11,0 Pro-
zentpunkte) deutlich weniger Wohnungen entstanden als in
den funf Jahren zuvor. Hier lag der Wert bei 22,8 Prozent.
Insgesamt wurden 17 Gebaude in Baullcken errichtet. Hi-
ervon sind 14 Wohngebaude. In diesen befinden sich .
64 Wohnungen. Eine weitere Wohnung entstand ,in Sonder- NaChve rd IChtu ng
gebieten und im AuBBenbereich”.

neuen Wohnungen werden im
Bestand entwickelt

kontinuierliche innerstadtische

Tabelle 13 Baufertigstellungen 2010 bis 2020 insgesamt nach Gebietskategorien

Von den

fertiggestellten 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wohnungen

in Neubaugebieten 18 26 315 821 579 440 193 112 287 299 259
im Bestand -25 328 174 -220 227 122 122 15 77 207 220
in Baullicken 44 54 67 28 69 106 353 32 31 37 64
in Sondergebieten 139 3 312 1 0 5 2 4 3 4 1
und im AuBenbereich

Gesamt 176 411 868 630 875 673 670 163 398 547 544

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 10 Fertiggestellte Wohnungen (Saldo aus Zu- und Abgang) in Heidelberg nach Gebietskate-
gorien in Prozent - 2020 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2020

2015 bis 2019

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % V% 100%

B in Neubaugebieten mim Bestand © inBaulliicken min Sondergebieten undim AuRRenbereich

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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5. Bestand

5.1 Gebaudebestand

Der Wohngebaudebestand hat sich zum Vorjahr im Saldo

um 53 Wohngebdude von 19.917 auf 19.970 erhéht. 19.970
63 Wohngebaude sind 2020 im Neubau hinzugekommen
und wurden der Altersklasse ,,2010 und spater” zugerech-
net.

Wohngebaude

15 Wohngebaude wurden abgebrochen. Hiervon wurden 10 Zuwachs

Wohngebaude bei der Altersklasse ,, 1949 bis 1968, vier vor allem in den
Wohngebaude bei der Altersklasse ,bis 1948" sowie ein Stadtteilen Bahnstadt, Wieblingen,
Wohngebaude bei der Altersklasse ,, 1979 bis 1989“ Rohrbach, Kirchheim und Bergheim

bestandsmindernd erfasst. Durch UmbaumalRnahmen sind

neun Nichtwohngebdude zu Wohngeb&duden beziehung-

sweise vier Wohngebaude zu Nichtwohngebduden umgewandelt worden. Im Saldo hat sich die Anzahl
der Wohngebaude um funf erhéht.

38,6 Prozent des Heidelberger Wohngebaudebestandes wurde in den Jahren vor 1949 erbaut. Insgesamt
weisen funf Stadtteile einen Anteil von mehr als 40 Prozent am Wohngeb&udebestand in dieser
Altersklasse aus. Hierzu zahlen die Stadtteile Altstadt (81,2 Prozent), Weststadt (68,2 Prozent), Neuenheim
(60,9 Prozent), Bergheim (56,0 Prozent) sowie Handschuhsheim (43,6 Prozent). Jedes zehnte
Wohngebaude ist nach 2000 neu entstanden. 2010 lag dieser Wert noch bei 5,5 Prozent und hat sich so-
mit um 4,3 Prozentpunkte auf 9,8 Prozent erhéht. Die finf Stadtteile Bahnstadt (96,3 Prozent), Wieblingen
(17,8 Prozent), Rohrbach (16,1 Prozent), Kirchheim (14,5 Prozent) und Bergheim (12,8 Prozent) haben
einen hoheren Anteil an neu errichteten Wohngebauden (Altersklasse 2000 und junger) als Heidelberg im
Durchschnitt. In diesen Stadtteilen war in den vergangenen Jahren eine erhdhte Neubautatigkeit, gemes-
sen am Wohngebaudebestand, zu erkennen.

Die hochsten Anteile an Wohngebauden in der Altersklasse 2010 und jinger kénnen fir die Stadtteile
Bahnstadt (96,1 Prozent), Wieblingen (9,8 Prozent), Kirchheim (8,0 Prozent), Bergheim (4,0 Prozent) sowie
Schlierbach (4,0 Prozent) festgestellt werden. Die Bahnstadt ist der jlingste Stadtteil. Die ersten neuen
Wohngebaude entstanden in den Jahren 2011 und spater. Die Wohngebaude alteren Erstellungsdatums
wurden durch die Neuordnung der kleinraumigen Gliederung im Jahr 2011 zugeordnet. In Wieblingen
wurden neue Wohngebaude im Neubaugebiet Schollengewann sowie im Bereich Adlerstralie, Pfalzer
StralRe, OberfeldstraRe und Hermann-Treiber-StraRe errichtet. 2020 wurde der Bereich Neckarhamm,
Kafertaler Stral3e und Sandhofer Weg mit 21 Wohngebauden fertiggestellt. Fir den Stadtteil Kirchheim ist
diese Entwicklung auf die ErschlieBung des Neubaugebiets ,Im Bieth” als auch auf die Ersatzbaumal3nah-
men im Bereich ,Hoéllenstein” zurlckzufiihren. Die Stadtteile Bergheim und Schlierbach haben, absolut
gesehen, einen geringen Bestand an Wohngebauden. In diesen Stadtteilen wurde kontinuierlich eine
geringe Anzahl neuer Wohngebaude errichtet.
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Tabelle 14 Wohngebaudebestand nach Altersklassen und Stadtteilen zum 31. Dezember 2020

Stadtteil Anzahl davon errichtet bis
Wohnge- bis 1948 1949 bis 1969 bis 1979 bis 1990 bis 2000 bis 2010 und

baude 1968 1978 1989 1999 2009 spater

absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 793 251 31,7 269 339 56 71 53 6,7 91 11,5 1 52 32 4,0
Altstadt 1.091 886 81,2 38 35 48 4,4 101 93 4 04 8 0,7 6 0,5
Bergheim 452 253 56,0 58 12,8 20 44 59 131 4 0,9 40 838 18 4,0
Weststadt 1.083 739 68,2 193 17,8 27 2,5 51 4,7 39 3,6 1 1,0 23 2,1
Sudstadt 728 193 26,5 421 57,8 48 6,6 21 29 13 1,8 16 2,2 16 22
Rohrbach 2.122 606 28,6 400 189 432 20,4 264 124 78 3,7 283 133 59 2,8
Kirchheim 2.749 789 28,7 703 25,6 126 4,6 525 19,1 207 7,5 180 6,5 219 8,0
Pfaffengrund 1.592 613 38,5 761 47,8 38 24 99 6,2 19 1,2 26 1,6 36 23
Wieblingen 1.884 649 34,4 466 24,7 150 8,0 200 10,6 84 4,5 151 8,0 184 9,8
Handschuhsheim 2622 1142 43,6 711 271 261 10,0 227 8,7 121 4,6 82 3,1 78 3,0
Neuenheim 1.669 1.016 60,9 375 22,5 68 41 80 4,8 39 23 60 3,6 31 1,9
Boxberg 333 0 0,0 181 54,4 130 39,0 18 54 1 03 2 0,6 1 03
Emmertsgrund 433 1 0,2 0 0,0 131 30,3 199 46,0 102 23,6 0 0,0 0 0,0
Ziegelhausen 2.204 574 26,0 718 32,6 275 12,5 310 14,1 176 8,0 85 39 66 3,0
Bahnstadt 215 3 14 2 09 1 0,5 1 0,5 1 0,5 0 0,0 207 96,3
Gesamtstadt 19.970 7.715 38,6 5.296 26,5 1.811 91 2.208 111 979 4,9 985 4,9 976 4,9

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Die meisten Wohngebéaude in Heidelberg sind Ein- und Zweifamilienhauser (59,3 Prozent). Die restlichen
40,7 Prozent sind Mehrfamilienhdauser mit drei und mehr Wohnungen. Insgesamt weisen neun der

15 Heidelberger Stadtteile einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Wohngebauden mit Ein- und Zweifami-
lienhauser auf. Die drei Stadtteile mit dem héchsten Anteil sind Schlierbach (81,8 Prozent), Em-
mertsgrund (73,7 Prozent) und Ziegelhausen (73,3 Prozent). Bei den Mehrfamilienhdusern mit drei und
mehr Wohnungen sind es die Stadtteile Bergheim (82,1 Prozent), Weststadt (76,6 Prozent) und Bahnstadt
(72,1 Prozent), welche die héchsten Anteile aufweisen.

Tabelle 15 Wohngebaudebestand nach Anzahl der Wohnungen und Stadtteilen
zum 31. Dezember 2020

Stadtteil Anzahl davon mit ... Wohnungen
Wohnge- Einfamilienhduser Zweifamilienhduser/ Mehrfamilienhduser = Mehrfamilienhauser

baude (auch Reihen-und Einfamilienhduser mit mit 3 bis6 mit 7und mehr

Doppelhduser) Einliegerwohnungen Wohnungen Wohnungen

absolut in absolut in absolut in absolut in

Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 793 440 55,5 209 26,4 130 16,4 14 1.8
Altstadt 1.091 194 17,8 189 173 495 45,4 213 19,5
Bergheim 452 44 9,7 37 8,2 135 29,9 236 52,2
Weststadt 1.083 135 12,5 118 10,9 454 41,9 376 34,7
Sudstadt 728 240 33,0 136 18,7 269 37,0 83 1,4
Rohrbach 2122 942 44,4 350 16,5 523 24,6 307 14,5
Kirchheim 2.749 1.167 42,5 577 21,0 737 26,8 268 9,7
Pfaffengrund 1.592 860 54,0 250 15,7 396 24,9 86 54
Wieblingen 1.884 1.021 54,2 355 18,8 375 19,9 133 7.1
Handschuhsheim 2.622 1.113 42,4 486 18,5 691 26,4 332 12,7
Neuenheim 1.669 429 25,7 335 20,1 719 43,1 186 11
Boxberg 333 181 54,4 48 14,4 26 7,8 78 234
Emmertsgrund 433 250 57,7 69 15,9 13 3,0 101 233
Ziegelhausen 2.204 930 42,2 686 311 499 22,6 89 4,0
Bahnstadt 215 58 27,0 2 0,9 10 4,7 145 67,4
Gesamtstadt 19.970 8.004 40,1 3.847 19,3 5.472 27,4 2.647 13,3

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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5.2 Wohnungsbestand

Der Wohnungsbestand hat sich zum Vorjahr von 77.546 auf
78.090 erhoht. Alle 544 im Saldo fertiggestellte Wohnungen 78.090 Wohnungen

wurden der Altersklasse ,2010 und spater” zugerechnet.

in Heidelberg
29,5 Prozent des Heidelberger Wohnungsbestandes wurde
in den Jahren vor 1949 erbaut. Insgesamt weisen drei )
Stadtteile einen Anteil von mehr als 40 Prozent am Woh- Uber 10.000
nungsbestand in dieser Altersklasse aus. Hierzu zahlen die neue Wohnungen seit 2000

Stadtteile Altstadt (72,1 Prozent), Weststadt (55,0 Prozent)

sowie Neuenheim (46,2 Prozent). 13,8 Prozent des stad-

tischen Wohnungsbestandes sind nach 2000 neu entstanden. 2010 lag dieser Wert noch bei 5,4 Prozent
und hat sich somit um 8,4 Prozentpunkte erhéht. Die funf Stadtteile Bahnstadt (99,5 Prozent), Bergheim
(23,6 Prozent), Wieblingen (15,8 Prozent), Neuenheim (15,7 Prozent) und Rohrbach (14,1 Prozent) haben
einen hoheren Anteil an neu errichteten Wohnungen (Altersklasse 2000 und jinger) als Heidelberg im
Durchschnitt. In diesen Stadtteilen war in den vergangenen Jahren eine erhdhte Neubautatigkeit, zu
erkennen. Der Wohnungsbestand in Heidelberg ist seit dem Jahr 2010 verglichen mit den anderen baden-
wirttembergischen Stadtkreisen prozentual am zweitstérksten angestiegen. Lediglich die Stadt Heil-
bronn hat prozentual ein starkeres Wachstum zu verzeichnen.

Tabelle 16 Wohnungsbestand nach Altersklassen und Stadtteilen zum 31. Dezember 2020

Stadtteil Anzahl davon errichtet bis
Wohnu bis 1948 1949 bis 1969 bis 1979 bis 1990 bis 2000 bis 2010 und

ngen 1968 1978 1989 1999 2009 spater

absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 1.702 477 28,0 516 30,3 171 10,0 117 6,9 285 16,7 85 5.0 51 3,0
Altstadt 5262  3.795 72,1 17 2,2 314 6,0 730 13,9 161 31 77 1,5 68 13
Bergheim 4866 1.672 34,4 649 133 458 94 681 14,0 258 53 593 12,2 555] 11,4
Weststadt 6.827  3.758 550 1.135 16,6 249 3,6 746 10,9 574 84 93 14 272 4,0
Sudstadt 2.554 438 171 1463 57.3 197 7,7 167 6,5 96 38 49 1,9 144 5.6
Rohrbach 8492  1.545 182 1783 21,0 2256 266 1.044 12,3 666 7.8 860 10,1 338 4,0
Kirchheim 8777 1.644 18,7  2.582 29,4 484 55 1.509 172 1464 16,7 370 4.2 724 8.2
Pfaffengrund 4.203 710 169 2619 62,3 118 2,8 165 39 181 43 116 2,8 294 7,0
Wieblingen 5209 1.315 252 1.640 31,5 481 9,2 556 10,7 393 7,5 275 53 549 10,5
Handschuhsheim 9.936 3.174 31,9 2785 28,0 961 97 1624 16,3 646 6,5 232 2,3 514 52
Neuenheim 7.083 3.273 4622 1315 18,6 429 6,1 385 54 570 8,0 732 103 379 54
Boxberg 2131 0 00 1557 731 441 20,7 44 2,1 78 37 4 0,2 7 0.3
Emmertsgrund 2.657 1 0,0 0 00 1.569 59,1 631 23,7 456 17,2 0 0,0 0 0,0
Ziegelhausen 5312 1241 234 1502 28,3 681 12,8 894 16,8 625 11,8 208 39 161 3,0
Bahnstadt 3.079 3 0,1 6 0.2 1 0,0 3 0,1 2 0,1 0 00 3.064 99,5
Gesamtstadt 78.090 23.046 29,5 19.669 25,2 8.810 11,3  9.296 11,9 6.455 83 3.694 4,7 7.120 9,1

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik



Die Ein- und Zwei-Raumwohnungen machen mit

15.526 Wohnungen am Heidelberger Wohnungsmarkt
(78.090 Wohnungen) einen Anteil von 19,9 Prozent aus und
liegen somit um 8,1 Prozentpunkte deutlich Uber dem Anteil
von Baden-Wurttemberg (11,8 Prozent in 2020). Dieser hohe
Anteil lasst sich darauf zurtckfihren, dass in Heidelberg als
Universitatsstadt, gegenuber anderen Stadten und Gemein-
den zusatzlich ein hoher Bedarf an kleinen Wohnungen fur
studentisches Wohnen besteht. In den funf Stadtteilen
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Wohnformen

Wohnungen sind zu

20 Prozent mit 1 oder 2 Raumen

51 Prozent mit 3 oder 4 Raumen

29 Prozent mit 5 oder mehr Raumen

Bahnstadt (51,9 Prozent), Bergheim (36,4 Prozent), Rohrbach (23,4 Prozent), Handschuhsheim (21,9 Pro-
zent) sowie Altstadt (21,9 Prozent) liegt der Anteil an kleineren Wohnungen gemessen an der Raumzahl
Uber dem Durchschnitt der Gesamtstadt. In der Bahnstadt sind seit dem Jahr 2011 unter anderem fast
850 Mikroapartments (Campus Heidelberg, i-live ,Campus Gardens”, IWP) errichtet worden. In den
nachsten Jahren durfte sich der Anteil jedoch auf unter 50 Prozent verringern. Jede zweite Wohnung hat
drei oder vier Rdume (40.230 Wohnungen oder 51,5 Prozent). Die restlichen 22.334 Wohnungen haben
funf und mehr Rdume und somit einen Anteil am Gesamtwohnungsbestand von 28,6 Prozent. Die sieben
Stadtteile Schlierbach (49,4 Prozent), Ziegelhausen (41,2 Prozent), Wieblingen (35,9 Prozent), Em-
mertsgrund (35,7 Prozent), Neuenheim (34,6 Prozent), Stidstadt (29,9 Prozent) sowie Handschuhsheim
(29,6 Prozent) haben Uberdurchschnittlich viele familiengerechte Wohnungen mit fiinf und mehr Rau-
men. Diese Stadtteile haben tUberwiegend einen groRen rdumlichen Bezug zu Wald- und Land-
wirtschaftsflachen, welche sich oft am Rande des Stadtgebietes befinden.

Tabelle 17 Wohnungsbestand nach Raumzahl und Stadtteilen zum 31. Dezember 2020

Stadtteil Anzahl davon Wohnungen mit ... Rdumen einschlieBlich Kiichen
Wohnu 1Raum 2Raume 3Raume 4 Raume 5Raume 6 Raume 7 und mehr

ngen Rédume

absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in absolut in

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 1.702 147 8,6 121 7.1 262 154 331 19,4 286 16,8 225 13,2 330 19,4
Altstadt 5.262 369 7,0 781 14,8  1.569 29,8 1.292 24,6 617 11,7 353 6,7 281 53
Bergheim 4866 1.139 234 630 12,9 1.386 28,5 1.082 22,2 470 9,7 114 23 45 0,9
Weststadt 6.827 436 64 665 9,7 1817 266 2122 31,1 1.102 16,1 401 5.9 284 4,2
Sudstadt 2.554 108 4,2 320 12,5 547 21,4 815 31,9 392 153 168 6,6 204 8,0
Rohrbach 8.492 977 11,5 1.008 11,9 1875 221 2.264 26,7 1.186 14,0 686 8,1 496 58
Kirchheim 8.777 496 57 858 98 2282 26,0 2.667 304 1.293 14,7 638 73 543 6,2
Pfaffengrund 4.203 71 1,7 370 88 1.207 28,7 1570 374 583 139 228 54 174 41
Wieblingen 5.209 193 37 421 8,1 1.297 249 1427 274 930 17,9 500 9,6 441 8,5
Handschuhsheim 9936 1.097 11,0  1.075 108 2378 239 2442 246 1560 15,7 675 6,8 709 7.1
Neuenheim 7.083 680 9,6 583 82 1.543 21,8 1.823 25,7 1227 17,3 577 8,1 650 9,2
Boxberg 2131 184 8,6 234 11,0 499 234 661 31,0 329 154 128 6,0 96 45
Emmertsgrund 2.657 132 5.0 182 6,8 656 24,7 738 27,8 583 21,9 232 8,7 134 50
Ziegelhausen 5312 203 38 448 84 1.162 21,9 1.312 24,7 892 16,8 654 12,3 641 121
Bahnstadt 3.079 959 31,1 639 20,8 628 20,4 576 18,7 243 79 32 1.0 2 0,1
Gesamtstadt 78.090 7.191 9,2 8.335 10,7 19.108 24,5 21.122 27,0 11.693 15,0 5.611 7,2 5.030 6,4

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Abbildung 11 Wohnungsbestand nach Raumzahl und Stadtteilen zum 31. Dezember 2020

Schlierbach 593 841

Altstadt 28 1251
Bergheim
Weststadt 399 1787
Stdstadt
Rohrbach
Kirchheim
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Emmertsgrund
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Bahnstadt 1.204 277
0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Die 78.090 Heidelberger Wohnungen verfuigen Uber eine

Wohnflache von knapp Uber 6,0 Millionen Quadratmetern. 40.7
Im Durchschnitt kamen Ende 2020 auf jeden Einwohner !
40,7 Quadratmeter. Dies bedeutet einen deutlichen Anstieg
um 1,0 Quadratmeter (+2,5 Prozent) gegentber 2019

(39,7 Quadratmeter). Der prozentuale Anstieg der

Quadratmeter Wohnflache im
Durchschnitt je Einwohner

Wohnflache je Einwohner korreliert mit dem statistischen deutlicher
Cornana-Pandemie bedingten Effekt des Riickgangs der .

Wohnberechtigten (-1,8 Prozent) welcher im gleichen AnStleg

Zeitraum zu verzeichnen ist. Zwischen den Stadtteilen var- der durchschnittlichen Wohnflache
iiert die Wohnflache je Einwohner erheblich. Die pro Kopf um einen Quadratmeter
Schlierbacher verfligen rechnerisch Gber 52,6 Quadratmeter oder 2,5 Prozent gegenuber 2019
je Einwohner, wahrend es auf dem Emmertsgrund nur 32,8

Quadratmeter je Einwohner sind. Uber dem Durchschnitt 1 '9

von 40,7 Quadratmetern je Einwohner, welcher die Stidstadt
exakt abbildet, liegen drei der 15 Heidelberger Stadtteile
(Schlierbach, Neuenheim, Ziegelhausen). Diese drei
Stadtteile haben Uberwiegend einen grofen rdumlichen Be-
zug zu Wald- und Landwirtschaftsflachen, welche sich am
Rande des Stadtgebietes befinden. deutlicher

Menschen wohnen im
Durchschnitt in einer Heidelberger
Wohnung

Riuckgang

der Wohnungsbelegungsdichte
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Im Durchschnitt leben 1,9 Menschen 2020 in einer Heidelberger Wohnung und damit ungefahr so viele
wie in 2019 (1,94). Auch hier korreliert der Rickgang mit der Entwicklung der Wohnbevélkerung aufgrund
der Corona-Pandemie. Die Spannbreite der Belegungsdichte liegt zwischen 2,55 und 1,48. Die hdchste
Belegungsdichte ist in den Stadtteilen Emmertsgrund (2,55), Wieblingen, Stdstadt (jeweils 2,01) und in
Kirchheim (1,98) festzustellen. In den Stadtteilen Bergheim (1,48), Ziegelhausen (1,79) sowie Handschuhs-
heim und Neuenheim (jeweils 1,84) ist die Belegungsdichte am geringsten.

Die Belegungsdichte bewegt sich von 2010 bis 2019 auf einem konstanten Niveau. In 2020 ist, wie bereits
erlautert, ein signifikanter Rickgang zu verzeichnen. Ein deutlicher Riickgang der Belegungsdichte ist
auch in den Jahren von 2006 bis 2009 erkennbar. Dieser Rickgang kann hauptsachlich auf das Inkraft-
treten der stadtischen Zweitwohnsitzsteuer zum 01. Januar 2006 zurtickgefuhrt werden. Im Jahr 1970 lag
die Belegungsdichte noch bei 3,0 Personen je Wohnung. Bei einer Annahme, dass die Belegungsdichte
aus dem Jahr 2000 von 2,14 auch in 2020 Bestand hatte, wiirde im Jahr 2020 in den 78.090 Wohnungen die
Einwohnerzahl in Heidelberg um rund 18.500 Einwohner héher liegen als sie tatsachlich ist.

Tabelle 18 Entwicklung der Wohnflache insgesamt und pro Einwohner') nach Stadtteilen seit 2000

Stadtteil Wohnfldche in Quadratmeter
2000 2005 2010 2015 2020

absolut pro absolut pro absolut pro absolut pro absolut pro

Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner

Schlierbach 153.619 42,7 157.589 44,4 164.520 49,1 167.108 50,7 170.326 52,6
Altstadt 364.708 31,2 366.552 30,8 370.465 35,2 374.610 34,3 376.030 374
Bergheim 214133 31,8 236.971 333 253.056 35,6 267.841 36,9 279.257 38,8
Weststadt 478.250 34,8 480.829 34,8 488.371 373 510.423 384 514.468 40,1
Sudstadt 168.111 37,2 171.000 373 175.714 39,6 217.054 47,3 209.140 40,7
Rohrbach 510.060 34,8 548.584 354 595.819 37,5 650.595 38,5 659.186 40,2
Kirchheim 592.931 35,0 612.922 357 632.072 38,2 642.487 39,0 676.308 388
Pfaffengrund 267.864 32,2 273.205 341 279.879 36,4 294.647 36,8 301.733 38,0
Wieblingen 346.991 324 366.179 34,4 379.043 38,9 414.048 39,0 422.611 40,3
Handschuhsheim 648.829 34,0 689.491 36,1 702.167 39,3 724.696 39,3 732.838 40,0
Neuenheim 560.675 39,6 562.691 394 594.184 441 606.544 45,2 614.468 47,1
Boxberg 158.056 34,5 158.200 35,1 159.281 38,9 159.302 38,2 159.950 39,2
Emmertsgrund 222.054 29,9 222.050 30,8 222.068 33,2 222.056 32,2 222112 32,8
Ziegelhausen 435.860 43,8 446.730 44,7 459.703 49,8 468.384 49,8 479.868 50,6
Bahnstadt 2914 19,3 2.969 16,4 4.073 23,2 114.470 43,6 207.340 36,5
Gesamtstadt 5.125.055 35,0 5.295.962 35,9 5.480.415 39,2 5.834.265 39,9 6.025.635 40,7

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz
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Tabelle 19 Entwicklung der Wohnungsbelegungsdichte nach Stadtteilen seit 2000

Stadtteil Einwohner" je Wohnungen und je Raum
2000 2005 2010 2015 2020

Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum
Schlierbach 2,21 0,49 2,15 0,47 1,98 0,43 1,93 0,42 1,90 041
Altstadt 2,24 0,61 2,29 0,62 2,02 0,55 2,08 0,57 1,91 0,52
Bergheim 1,79 0,58 1,74 0,56 1,65 0,54 1,62 0,53 1,48 0,51
Weststadt 2,12 0,56 2,13 0,56 2,01 0,53 1,96 0,52 1,88 0,50
Stdstadt 2,12 0,52 2,14 0,53 2,05 0,50 1,75 0,44 2,01 0,50
Rohrbach 2,04 0,56 2,04 0,56 1,99 0,53 2,02 0,54 1,93 0,52
Kirchheim 2,07 0,54 2,04 0,53 1,94 0,50 1,96 0,49 1,98 0,50
Pfaffengrund 21 0,54 2,02 0,52 1,93 0,49 1,92 0,49 1,89 0,48
Wieblingen 2,35 0,58 2,25 0,55 2,02 0,49 2,07 0,50 2,01 0,48
Handschuhsheim 2,07 0,55 2,04 0,54 1,89 0,50 1,87 0,50 1,84 0,49
Neuenheim 2,25 0,53 2,14 0,51 1,93 0,47 1,91 0,46 1,84 0,44
Boxberg 2,16 0,58 2,12 0,57 1,92 0,52 1,96 0,53 1,91 0,51
Emmertsgrund 2,80 0,70 2,71 0,67 2,51 0,63 2,59 0,64 2,55 0,63
Ziegelhausen 2,00 0,46 1,97 0,45 1,79 0,41 1,79 0,41 1.79 0,41
Bahnstadt = = = = = = 1,34 0,56 1,85 0,72
Gesamtstadt 2,14 0,55 2,10 0,54 1,95 0,50 1,93 0,50 1,90 0,50

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz

Abbildung 12 Wohnungsbestand und Wohnungsbelegungsdichte seit 2000
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Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz
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Abbildung 13 Wohnungsversorgung nach Stadtteilen Vergleich 2010 und 2020
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz

Abbildung 14  Wohnungsdichte in Heidelberg nach Baublécken zum 31. Dezember 2020
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Hei 2021. Eigene F ing.
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5.3 Geforderte Wohnungen und Haushalte
sowie Wohnungen mit freiwilliger Bindung

Der Bestand an geférderten Wohnungen und Haushalte
sowie Wohnungen mit freiwilliger Bindung liegt in Heidel-
berg zum 31. Dezember 2020 bei 5.639. Dies entspricht
einem Anteil von 7,2 Prozent des Wohnungsbestands in Hei-
delberg. In den Stadtteilen Emmertsgrund (45,1 Prozent)
und Boxberg (36,7 Prozent) liegt der Anteil an geférderten
Wohnungen und Haushalte sowie Wohnungen mit freiwil-
liger Bindung bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnungen
im Stadtteil deutlich Gber dem stadtischen Durchschnitt. Die
Stadtteile Bergheim (12,6 Prozent), Bahnstadt (12,1 Pro-
zent), Kirchheim (9,5 Prozent) und Altstadt (7,4 Prozent)
liegen ebenfalls Uber dem stadtischen Durchschnitt.

Die 5.639 geforderten Wohnungen und Haushalte sowie
Wohnungen mit freiwilliger Bindung setzen sich zur Halfte
aus 2.834 Mietwohnungen (50,3 Prozent) mit gesetzlicher
oder vertraglicher Bindung, 2.074 Mietwohnungen mit frei-
williger Bindung (36,8 Prozent) sowie 731 geférderte
Haushalte (13,0 Prozent) zusammen. Die geférderten
Haushalte teilen sich wiederum auf 373 Mietzuschussfalle
und 358 Forderungen zur Schaffung von selbst zu
nutzenden Wohnungseigentum auf. Mehr als 90 Prozent

5.639

geforderte Wohnungen und Haus-
halte sowie Wohnungen mit freiwilli-
ger Bindung

+76 Wohnungen

7.2 Prozent

der Heidelberger Wohnungen oder
Haushalte sind geférdert

9,4 Prozent

des Heidelberger Wohnungsbestan-
des sind im Besitz der stadtischen
Gesellschaft fir Grund- und Hausbe-
sitz

der Mietzuschussfalle entfallen auf die Bahnstadt, hervorgerufen durch das dort eingerichtete kommu-

nale Férderprogramm. Die Férderungen zur Schaffung von Wohneigentum fir Selbstnutzer verteilen sich

auf verschiedene Stadtteile. Die meisten Férderungen wurden in Kirchheim (76), Rohrbach (62),

Wieblingen (59) und dem Emmertsgrund (51) gewahrt.

Lasst man die 731 geforderten Haushalte auler acht, gibt es in Heidelberg 4.908 geférderten Woh-

nungen sowie Wohnungen mit freiwilliger Bindung. 4.183 dieser Wohnungen (85,2 Prozent) befinden sich
im Eigentum der stadtischen Gesellschaft fur Grund und Hausbesitz mbH Heidelberg (GGH). Diese Woh-
nungen sind ausschliefRlich Mietwohnungen. Rund 57 Prozent der Wohnungen der GGH sind gefordert
oder freiwillig gebunden. Insgesamt besitzt die stadtische Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz etwas
mehr als 7.300 Wohnungen in Heidelberg, was einem Anteil von rund 9,4 Prozent des Heidelberger Woh-
nungsbestandes entspricht.



Tabelle 20 Wohnungsbestand insgesamt, geférderte Wohnungen und Haushalte sowie
Wohnungen mit freiwilliger Bindung nach Stadtteilen am 31. Dezember 2020
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Stadtteil Wohnungen darunter
insgesamt geforderte davon
Wohnungen geforderte geforderte davon Mietwohnungen
und Haushalte Mietwohnungen Haushalte Miete Eigentum mit freiwilliger
sowie mit gesetzlicher Bindungz)
Wohnungen mit oder vertraglicher
freiwilliger Bindung"
Bindung
absolut  absolut in  absolut in  absolut in absolut absolut absolut in
Prozent Prozent Prozent Prozent
Schlierbach 1.702 9 0,5 1 11 8 88,9 0 8 0 0,0
Altstadt 5.262 389 74 389 100,0 0 0,0 0 0 0 0,0
Bergheim 4.866 615 12,6 183 29,8 21 34 18 3 411 66,8
Weststadt 6.827 65 1,0 18 27,7 10 154 0 10 37 56,9
Sudstadt 2.554 73 29 65 89,0 8 11,0 0 0 0,0
Rohrbach 8.492 354 4,2 265 74,9 62 17,5 0 62 27 7,6
Kirchheim 8.777 835 9,5 549 65,7 77 9.2 1 76 209 25,0
Pfaffengrund 4.203 253 6,0 91 36,0 12 4,7 0 12 150 59,3
Wieblingen 5.209 318 6,1 123 38,7 59 18,6 0 59 136 42,8
Handschuhsheim 9.936 288 29 61 21,2 12 42 3 9 215 74,7
Neuenheim 7.083 8 0,1 3 37,5 5 62,5 0 5 0 0,0
Boxberg 2131 783 36,7 49 6,3 9 11 0 9 725 92,6
Emmertsgrund 2.657 1.197 451 1.014 84,7 51 43 0 51 132 11,0
Ziegelhausen 5312 80 1,5 23 28,8 25 31,3 2 23 32 40,0
Bahnstadt 3.079 372 12,1 0 0,0 372 100,0 349 23 0 0,0
Gesamtstadt 78.090 5.639 7,2 2.834 50,3 731 13,0 373 358 2.074 36,8
Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
1) Mietpreis- und Belegungsbindung
2) Wohnungen mit einer freiwilligen Begrenzung der Sollnettokaltmiete
Tabelle 21 Bewilligte Férderungen von Wohnungen und Haushalte nach der Eigentumsform
2010 bis 2020
Eigentumsform 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Mietwohnungen 47 29 28 26 58 15 156 20 0 213 178
Eigentumswohnungen 15 4 2 13 15 14 15 3 4 9 5
Familienheime 9 19 25 22 21 9 9 5 3 9 4
Gesamt 71 52 55 61 94 38 180 28 7 231 187

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
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Im Jahr 2020 hat sich der Bestand an geférderten Woh-

nungen und Haushalte sowie der Wohnungen mit freiwil- Anstieg an qefrderten Woh-
liger Bindung um 76 Wohnungen (+1,4 Prozent) gegenuber e i
2019 (5.563 Wohnungen) auf 5.639 Wohnungen, und damit nungen und Haushalte sowie Woh-

das vierte Jahr in Folge, leicht erhdht. Dieser Anstieg ist der sk e dreedlliges Endluing

zweithdchste der letzten 10 Jahre. Lediglich im Vorjahr war

die Entwicklung mit einem Zugang von 113 Wohnungen viertes Jahr in Folge

(+2,1 Prozent) hoher ausgefallen. steigt der Bestand an
Betrachtet man die Entwicklung von 2019 zu 2020, ist zu

erkennen, dass in den drei Stadtteilen Kirchheim (+62 Woh-

nungen), Bahnstadt (+38 Wohnungen) und Pfaffengrund (+22 Wohnungen) die Summe der geférderten
Wohnungen und Haushalte sowie freiwlliger Bindungen ansteigt. In sieben Stadtteilen ist ein Riickgang
in diesen Segmenten festzustellen. Die starksten Rickgange sind in den Stadtteilen Weststadt (-14) sowie
Rohrbach (-12) zu registrieren.

Der Anteil der geférderten Wohnungen und Haushalte mit gesetzlicher oder vertraglicher Bindung an
der Gesamtzahl der geférderten Wohnungen und Haushalte sowie Wohnungen mit freiwilliger Bindung
lag 2010 bei 66,9 Prozent. Dieser Anteil ist seitdem um 3,7 Prozentpunkte auf 63,2 Prozent zurlckge-
gangen. Der Anteil lag in 2019 noch bei 62,7 Prozent und hat sich in 2020 um 0,5 Prozentpunkte erhéht.
Dementsprechend ist im gleichen Zeitraum der Anteil an Wohnungen mit einer freiwilligen Bindung von
33,1 Prozent auf 36,8 Prozent angestiegen. Hieraus lasst sich erkennen, dass die Wohnungen mit freiwil-
liger Bindung, welche sich alle im Besitz der stadtischen Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz befinden,
in den letzten Jahren an Bedeutung gewonnen haben, auch wenn sich die Entwicklung der letzten Jahre,
gegenuber dem Vorjahr leicht abgeschwacht hat. Wohnungen mit freiwilliger Bindung unterliegen einer
freiwilligen Begrenzung der Nettokaltmiete.

Tabelle 22 Entwicklung des Bestandes an geférderten Wohnungen und Haushalte sowie der
Wohnungen mit freiwilliger Bindung 2019 zu 2020 nach Stadtteilen

Stadtteil 2019 2020 Verédnderung 2019/2020
geforderte darunter geférderte darunter geférderte darunter
Wohnungen Miete Eigentum Wohnungen Miete Eigentum Wohnungen Miete Eigentum

und Haushalte und Haushalte und Haushalte

sowie sowie sowie

Wohnungen Wohnungen Wohnungen

mit freiwilliger mit freiwilliger mit freiwilliger

Bindung Bindung Bindung
Schlierbach 9 1 8 9 1 8 0 0 0
Altstadt 389 389 0 389 389 0 0 0 0
Bergheim 615 611 4 615 612 3 0 1 -1
Weststadt 79 69 10 65 55 10 -14 -14 0
Stdstadt 73 65 8 73 65 8 0 0 0
Rohrbach 366 298 68 354 292 62 -12 -6 -6
Kirchheim 773 693 80 835 759 76 62 66 -4
Pfaffengrund 231 219 12 253 241 12 22 22 0
Wieblingen 322 258 64 318 259 59 4 1 -5
Handschuhsheim 295 286 9 288 279 9 7 7 0
Neuenheim 8 3 5 8 3 5 0 0 0
Boxberg 785 775 10 783 774 9 2 -1 -1
Emmertsgrund 1.200 1.146 54 1.197 1.146 51 3 0 23
Ziegelhausen 84 57 27 80 57 23 -4 0 -4
Bahnstadt 334 311 23 372 349 23 38 38 0
Gesamtstadt 5.563 5.181 382 5.639 5.281 358 76 100 -24

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
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Abbildung 15 Entwicklung der geférderten Wohnungen und Haushalte sowie der Wohnungen mit
freiwilliger Bindung seit 2010
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz

Der Bestand an geférderten Wohnungen mit gesetzlicher oder vertraglicher Bindung und Haushalte liegt
zum 31. Dezember 2020 bei 3.565 Wohnungen. Diese fallen nach Ablauf der gesetzlichen oder vertragli-
chen Bindungsfrist aus dem Bestand heraus. Die gesetzliche oder vertragliche Bindungsfrist kann durch
vorzeitige Ablésung der Forderbetrage verkurzt werden. Handelt es sich hierbei um Mietwohnungen,
bleiben diese noch weitere acht Jahre nach Abldsung im Bestand. So lange wirkt die Mietpreis- und Bele-
gungsbindung bei vorzeitiger Darlehensablésung noch maximal nach.
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6. Bauuberhang

6.1 Bauuberhang insgesamt

Zum 31. Dezember 2020 weist die Baustatistik im Saldo
einen Baulberhang von 1.624 Wohnungen aus und liegt
damit auf einem konstantem Niveau zum Vorjahr (1.675
Wohnungen). In der Bauuiberhangsstatistik werden Woh-
nungen geflihrt, welche in den zurlickliegenden Jahren
genehmigt wurden aber zum Jahresende nicht fertiggestellt
sind. Der héchste Bautiberhang ist im Stadtteil Sidstadt mit
581 Wohnungen festzustellen, was in etwa einem Drittel des
gesamten Bauuberhangs entspricht. Von diesen 581 Woh-
nungen befinden sich alleine 560 Wohnungen auf den Kon-
versionsflachen. Dies bedeutet, dass die Konversionsflachen
in der Sudstadt den jlingsten Stadtteil Bahnstadt, welcher
seit dem Jahr 2011 kontinuierlich entwickelt wird, als Treiber
der Bautatigkeit von der Spitze verdrangt. Der Stadtteil
Rohrbach folgt mit einem Bauliberhang von 242 Woh-
nungen. Hiervon entstehen im Stadtviertel Rohrbach-West
119 Wohnungen in einem Studentenwohnheim und weitere
40 neue Wohnungen enstehen durch den Umbau eines
Wohngebaudes. Erst auf Rang drei folgt die Bahnstadt mit
einem Baulberhang von 207 Wohnungen, dicht gefolgt
vom Stadtteil Kirchheim mit 192 Wohnungen. In Kirchheim
entfallen 110 Wohnungen auf ein Pflegewohnheim, welches
im Stadtviertel Kirchheim-West zu erwarten ist.

1.624

Wohnungen sind genehmigt

davon sind

1.075 Wohnungen bereits
im Bau

549 Wohnungen noch

nicht begonnen

Konversionsflachen

in der Stidstadt |6sen die Bahnstadt
als zukunftigen Motor der Bautatig-
keit ab

Betrachtet man den BaulUberhang in Bezug auf die Bauphasen ist zu erkennen, dass Bauvorhaben fur
1.075 Wohnungen (66,2 Prozent) bereits begonnen wurden. Hiervon befinden sich bereits 662 Woh-
nungen im Rohbau und kénnten somit in naher Zukunft dem Wohnungsmarkt in Heidelberg zur Ver-
figung stehen. Bauvorhaben fir weitere 549 Wohnungen (33,8 Prozent) sind noch nicht begonnen.

Hiervon sind 325 Wohnungen im Berichtsjahr genehmigt worden.



Tabelle 23 Wohnungen im Bauliberhang nach Stadtteilen und WohnungsgréRentypen
zum 31. Dezember 2020 - Saldo aus Zu- und Abgang
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Stadtteil Wohnungen mit ... R&umen einschlieBlich Kiichen Woh- Rédume Wohn-
1Raum 2Rdume 3Rdume 4Riaume 5Raume 6Raume 7und| hungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 1 2 2 4 3 3 15 98 3.234
Altstadt 10 16 1 3 3 2 2 43 105 1.649
Bergheim 1 9 1" -10 3 5 0 19 57 1.892
Weststadt 5 16 16 11 3 13 1 65 229 5.594
Stdstadt 86 125 226 104 30 6 4 581 1.664 45.813
Rohrbach 82 49 66 25 13 6 1 242 500 10.780
Kirchheim 100 14 41 15 12 8 2 192 438 9.442
Pfaffengrund 0 0 0 0 0 1 2 3 21 582
Wieblingen 1 0 8 1 2 6 32 152 3.093
Handschuhsheim 0 2 8 7 5 6 33 152 4978
Neuenheim 3 4 10 13 13 5 5 53 246 8.072
Boxberg 0 1 1 0 0 0 2 6 127
Emmertsgrund 0 2 1 0 0 0 6 17 582
Ziegelhausen 18 30 23 31 9 6 14 131 445 12.537
Bahnstadt 17 49 91 38 12 0 0 207 600 17.203
Gesamtstadt 323 318 513 253 113 58 46 1.624 4.730  125.578

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Angaben in Quadratmetern

Abbildung 16 Wohnungen im Bauliberhang nach Baufortschritt zum 31. Dezember 2020
Saldo aus Zu- und Abgang
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Von den 1.624 im Bauiberhang gefiihrten Wohnungen wurden 1.429 Wohnungen (88,0 Prozent) in den
Jahren 2018 bis 2020 in der Baustatistik erfasst. Die restlichen 195 Wohnungen (12,0 Prozent) sind aus
den Jahren 2017 und fruher. Von diesen 195 Wohnungen wurde der Bau von 39 Wohnungen noch nicht
begonnen. Hier ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass diese nicht fertiggestellt werden und die Bau-
genehmigung erléschen wird. Im Berichtsjahr 2020 sind Baugenehmigungen fur 14 Wohnungen im Saldo
aus Neubau und Umbau beziehungsweise Sanierung erloschen.
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Erteilte Baugenehmigungen erléschen gemal Paragraf 62 Absatz 1 der Landesbauordnung von Baden-
Wiurttemberg, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Erteilung der Genehmigung mit der Bauausfuh-
rung begonnen oder wenn sie nach diesem Zeitraum ein Jahr unterbrochen worden ist. Eine Fristverlang-
erung um jeweils bis zu drei Jahren kann nach Absatz 2 beantragt werden. Um Bauvorhaben, welche
keine Gultigkeit mehr haben, zu identifizieren, werden die in der Bauliberhangsstatistik gefiihrten Vorha-
ben mit dem Amt fur Baurecht und Denkmalschutz abgeglichen.

Tabelle 24 Wohnungen im Bautiberhang nach Jahr der Erfassung und Baufortschritt

Jahr der Erfassung Wohnungen davon

noch nicht begonnen begonnen, aber nicht unter Dach (Rohbau)

unter Dach

vor 2017 107 23 15 69
2017 88 16 0 72
2018 255 17 28 210
2019 677 168 298 21
2020 497 325 72 100
Gesamtstadt 1.624 549 413 662

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 17 Raumliche Verteilung des Baulberhangs nach Baubldcken
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Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2021. Eigene Fortschreibung
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6.2 Bauuberhang im Neubau

Der Bauuiberhang im Neubau belduft sich auf 1.366 Woh-

nungen. Dies entspricht einem Anteil von 84,1 Prozent des 84.1 Prozent
gesamten Baulberhangs. In den nachsten Jahren werden !

dem Heidelberger Wohnungsmarkt hauptséchlich Woh- des Bautiberhangs im Neubau
nungen aus Neubauprojekten zusatzlich zur Verfiigung

stehen. Mit 518 Wohnungen, davon 497 Wohnungen auf entspricht 1.366

den Konversionsflachen, wird rund jede vierte von zehn
Wohnungen des Bauliberhangs in der Sudstadt festgestellt.
Damit Gbernimmt die Studstadt den Spitzenplatz im Ranking
aller Stadtteile. Die Bahnstadt folgt mit einem Bauiiberhang rund 500
von 207 Wohnungen. In den Stadtteilen Rohrbach (183) und
Kirchheim (182) wird nach der Stdstadt und Bahnstadt
ebenso eine hohe Neubautatigkeit erwartet. Auf dem Ge-
biet der Konversionsflachen im Stadtteil Stidstadt leben

Neubauwohnungen

Wohnungen entstehen auf den
Konversionsflachen in der Stidstadt

derzeit 824 Einwohner. Hier sollen zuklnftig insgesamt 159 neue Wohngebaude mit
zwischen 2.400 und 2.700 Personen in rund 1.400 Woh-
nungen wohnen. 1.042 Wohnungen

Tabelle 25 GroRere Bauvorhaben (ohne Bahnstadt) mit 10 und mehr Wohnungen

Stadtviertel Gebiet Anzahl der Wohnungen
Weststadt-West Ringstrale 20
Weststadt-West Gleisdreieck 10
Sudstadt-Ost Rohrbacher Stral3e 11
Sudstadt-Mitte Konversionsflache 180
Sudstadt-West Konversionsflache 317
Rohrbach-West Felix-Wankel-Stral3e 53
Rohrbach-West Heinrich-Fuchs-StralBe 119
Kirchheim-West Heuauer Weg 12
Kirchheim-West Schlosskirschenweg 110
Kirchheim-West Im Huttenbuhl 25
Kirchheim-Flur Kurpfalzhof 23
Ochsenkopf Wieblinger Weg 21
Neuenheim-Ost Ludolf-Krehl-Stral3e 11
Neuenheim-Mitte MonchhofstralBe 14
Ziegelhausen-West In der Neckarhelle 47

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Von den 1.366 Neubauwohnungen im Bauuberhang werden 1.042 Wohnungen in 159 Wohngebauden
errichtet werden. Das sind im Durchschnitt knapp 6,5 Wohnungen je Wohngebaude. 54 Wohngebaude
werden als Einfamilienhauser, 11 Wohngebdude werden mit jeweils zwei Wohnungen und weitere

94 Wohngebaude mit jeweils drei und mehr Wohnungen errichtet werden.
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Im Durchschnitt ergibt sich fir jede der 1.366 im Bautberhang gefihrten Wohneinheiten eine Wohn-
flache von circa 77,5 Quadratmetern. Dieser Wert liegt deutlich unterhalb der in 2020 genehmigten
durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung von 88,4 Quadratmetern. Fur die 54 zu erwartenden Einfami-
lienhauser ist eine durchschnittliche Wohnflache von circa 194,7 Quadratmetern zu erwarten und liegt
damit deutlich Gber der durchschnittlichen Wohnflache je Einfamilienhaus (Genehmigungen in 2020) von
164,8 Quadratmetern.

Von den Neubauwohnungen im Bauliberhang sind 523 Ein- und Zweiraumwohnungen (38,3 Prozent),
693 Wohnungen (50,7 Prozent) besitzen drei beziehungsweise vier Raume und 150 Wohnungen (11,0 Pro-
zent) sind mit funf und mehr Rdumen geplant. Durchschnittlich wird eine Wohnung (inklusive Einfami-
lienh&user) in etwa 2,9 Rdume besitzen. Die Einfamilienhduser werden durchschnittlich 6,3 R&ume haben.

Tabelle 26 Wohnungen im Bautberhang im Neubau nach Stadtteilen und Wohnungsgréf3entypen
zum 31.Dezember 2020

Stadtteil Wohnungen mit ... Raumen einschlieBlich Kiichen Woh-  Raume Wohn-
1Raum 2Rdume 3Riume 4Riume 5Riume 6Raume 7und| hungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 0 2 2 5 2 3 14 79 2.764
Altstadt 2 2 0 3 1 0 0 8 23 326
Bergheim 0 1 0 0 1 2 0 19 466
Weststadt 1 0 16 1 1 14 0 43 152 3.792
Sudstadt 39 124 226 101 23 1 4 518 1.536 42.430
Rohrbach 81 42 44 1N 5 0 0 183 366 7.654
Kirchheim 100 10 39 16 8 7 2 182 401 8.557
Pfaffengrund 0 0 1 2 1 0 1 5 24 585
Wieblingen 1 0 8 12 5 1 1 28 114 2.106
Handschuhsheim 0 1 4 2 3 2 4 16 77 2.634
Neuenheim 3 4 14 7 10 3 6 47 210 6.384
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 2 3 1 0 0 6 17 565
Ziegelhausen 8 26 19 30 8 5 9 105 373 10.380
Bahnstadt 17 49 91 38 12 0 0 207 600 17.203
Gesamtstadt 262 261 467 226 83 37 30 1.366 3.991 105.846

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 18 Wohnungen im Bauuberhang im Neubau nach Baufortschritt zum 31. Dezember 2020

2020

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

noch nicht begonnen  m begonnen, aber nicht unter Dach  m unter Dach (Rohbau)

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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6.3 Bauuberhang bei Umbau und Sanierung

Durch Umbau- und SanierungsmalRinahmen, werden

weitere 258 Wohnungen in den nachsten Jahren erwartet. 258

Des Weiteren durfte sich die Wohnflache um etwa 19.700

Quadratmeter erhéhen. Der Zuwachs an Wohnflache kann neue Wohnungen

hierbei nicht auf den Zugang der Wohnungen umgelegt durch Umbau- und Sanierung

werden, da anhand der zur Verfigung stehenden statis-

tischen Erhebungsmerkmalen nicht zu erkennen ist wie

viele Wohnungen durch BaumaRBnahmen in den betroffenen Gebauden tatsachlich umgebaut oder sa-
niert werden.

Tabelle 27 Bauuberhang bei Umbau und Sanierung nach Stadtteilen und WohnungsgréfRentypen zum
31. Dezember 2020

Stadtteil Wohnungen mit ... Rdumen einschlieBlich Kiichen Woh-  Raume Wohn-
1Raum 2Rdume 3Rdume 4Riume 5Riume 6R&ume 7und| hungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 1 0 0 -1 1 0 1 19 470
Altstadt 8 14 11 0 2 -2 2 35 82 1323
Bergheim 1 8 " -10 2 3 0 15 38 1426
Weststadt 6 16 0 10 2 -1 1 22 77 1.802
Sudstadt 47 1 0 3 7 5 0 63 128 3.383
Rohrbach 1 7 22 14 8 6 1 59 134 3.126
Kirchheim 0 4 2 -1 4 1 0 10 37 885
Pfaffengrund 0 0 -1 -2 -1 1 1 -2 3 -3
Wieblingen 0 0 0 -1 -1 1 5 4 38 987
Handschuhsheim 0 1 1 6 4 3 2 17 75 2.344
Neuenheim 0 0 -4 6 3 2 -1 6 36 1.688
Boxberg 0 1 0 1 0 0 0 2 6 127
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17
Ziegelhausen 10 4 4 1 1 1 5 26 72 2157
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 61 57 46 27 30 21 16 258 739 19.732

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Angaben in Quadratmetern
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