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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

~Heidelberg, ach, wie schén!" Horen Sie das auch haufiger? Der Satz fallt ja zumeist, wenn wir Heidelber-
gerinnen und Heidelberger fern der Heimat von unserem Wohnort erzéhlen. Unsere schéne Stadt ist
beliebt und das freut uns immer wieder aufs Neue!

Spurbar ist das seit jeher auf dem Wohnungsmarkt. Heidelberg ist ein attraktiver Wohn-, Arbeits- und
Ausbildungsort. Entsprechend hoch ist die Nachfrage nach Wohnraum. Dieser wachst in Heidelberg kon-
tinuierlich - und das im hohen Mal3e, wie ein Vergleich aller Stadtkreise Baden-Wurttembergs zeigt. Bei
der Entwicklung des Wohnungsbestands zwischen 2010 und 2022 verbuchte Heidelberg einen Anstieg
von 8,5 Prozent und liegt damit auf Rang 2 der Stadtkreise.

Der Baubericht 2022 zeigt: Insgesamt gibt es 662 Wohnungen mehr als im Vorjahr. Damit steigt die Zahl
der neuen Wohnungen stetig an: Zuletzt wurden im Jahr 2016 mehr Wohnungen fertiggestellt als 2022. In
Summe verfugt unsere Stadt nun Uber 79.400 Wohnungen. 2.986 Wohnungen davon sind geférderter
Wohnraum mit Sozialbindung.

Dass in Heidelberg so umfangreich neuer Wohnraum gebaut wird, verdanken wir auch den neuen Quar-
tieren in der Bahnstadt und auf den Konversionsflachen. Die Stidstadt leistete im vergangenen Jahr mit
353 Wohneinheiten einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum. Auch im Stadtteil Rohr-
bach entsteht mit 166 Wohnungen viel neuer Wohnraum. 119 Wohnungen davon dienen als neues Zu-
hause fur Studierende.

Die Baubranche steht derzeit vor grof3en Herausforderungen mit Blick auf den Anstieg der Baupreise und
Finanzierungskosten. Das schlagt sich in den geplanten Bauvorhaben nieder. Es wurden 601 Wohnungen
genehmigt, im Vergleich zum Vorjahr ist das allerdings ein Rtickgang von 18 Prozent (734 Wohnungen).
Es ist davon auszugehen, dass sich das in den kommenden Jahren verstarken wird.

Die noch nicht realisierten Baugenehmigungen (Bautberhang) liegen bei 1.517 genehmigten Wohnun-
gen, die wieder fast zur Hélfte in der Bahnstadt (568 Wohnungen) und Stidstadt (237 Wohnungen) ge-
baut werden. Der vergleichsweise hohe Bautiberhang lasst uns eine weiterhin kontinuierliche Bautatig-
keit in den nachsten Jahren erwarten.

Wir winschen Ihnen interessante Lektlre mit vielen Erkenntnisgewinnen!

Mit freundlichen GrifRRen

bt e M

Prof. Dr. Eckart Wurzner JUrgen Odszuck

Oberburgermeister 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 2022
wichtige Informationen. Hierzu zahlen Erkenntnisse daruber, ob die geplanten Baugebiete und Entwick-
lungsflachen angenommen werden und welche Dynamik im Wohnungsbau herrscht. Hinzu kommen In-
formationen Uber den gesamten Gebaude- und Wohnungsbestand in Heidelberg. Desweiteren liefert die
Zahl der genehmigten Bauvorhaben Anhaltspunkte fir die Entwicklung in den kommenden Jahren.

In 2022 standen 662 Wohnungen dem Heidelberger Wohnungsmarkt im Saldo neu zur Verfuigung. Die
Zahl liegt Giber dem Niveau des Vorjahres (612 Wohnungen). Insgesamt entstanden 568 Wohnungen im
Neubau. Der Schwerpunkt der Bautatigkeit lag auf den Konversionsflachen im Stadtteil Sidstadt. Weitere
125 Wohnungen wurden durch Umbau- und Sanierungsmaf3inahmen neu errichtet. 31 Wohnungen
wurden durch Abbruch dem Wohnungsmarkt entzogen.

Der Wohnungsbestand liegt zum 31. Dezember 2022 bei rund 79.400 Wohneinheiten. Im Durchschnitt
wohnen 1,91 Menschen in einer Heidelberger Wohnung. Der Wert bewegt sich damit auf dem Niveau des
Vorjahres.

Die Zahl der geférderten Wohnungen mit Sozialbindung betragt 2.986 Wohneinheiten. 2022 ist dieser
Bestand um 78 Wohnungen gewachsen. 1.520 Haushalte (Stand 2021) gehéren zu den Wohngeld-
empfangern. 3.554 Haushalte erhalten 2022 Unterstiitzung im Rahmen der Kosten der Unterkunft. 619
Haushalte profitieren von kommunalen Férderprogrammen.

Genehmigte Bauvorhaben umfassen im aktuellen Berichtsjahr im Saldo 601 Wohnungen. Gegenuber
2021 (734 Wohnungen) ist das ein Riickgang um 18,1 Prozent. Aufgrund des Anstiegs der Baupreise, der
Baufinanzierungskosten und des Verbraucherpreisindex in den letzten Jahren, ist es fraglich, ob sich die
Baugenehmigungszahlen fur Heidelberg in den nachsten Jahren auf dem Nivau der letzten Jahre halten
kénnen.

Die kiinftige Bautatigkeit zeigt sich in den noch nicht realisierten Baugenehmigungen (Bauliberhang).
Der Baulberhang liegt im Berichtsjahr bei 1.517 genehmigten Wohnungen und somit geringfligig unter-
dem Vorjahresstand von 1.628. Von diesen sind 83 Prozent der Neubautatigkeit zuzuordnen. Weiterhin
wird fast die Halfte der genehmigten Wohnungen und damit der kiinftigen Neubautatigkeit im Stadtteil
Bahnstadt (568 Wohnungen) sowie in der Stdstadt (237 Wohnungen) entstehen. Der vergleichsweise
hohe Bauuberhang lasst eine weiterhin kontinuierliche Bautatigkeit in den nachsten Jahren erwarten.
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2. Methodik

Dieser Bericht analysiert detailliert die Struktur des Heidel-
berger Wohnungsmarktes. Dabei werden die aktuellen Bau- Datenquelle
fertigstellungen durch Neubauprojekte, Umbau- und Sani-
erungsmalinahmen sowie Abbruche ebenso in den Blick ge-
nommen wie die Baugenehmigungen. Dadurch ergeben

Eigene Fortschreibung der Bausta-
tistik anhand der Statistischen Erhe-

sich Veranderungen im Wohnungsbestand. Der Bericht kon- HUTEEEEEET

zentriert sich auf die Bautatigkeit im Wohnbereich und ver- Im Fokus:

gleicht die Entwicklung zwischen 2012 und 2022. Gebaude

mit Wohnraum lassen sich nach Wohngebauden sowie gt .
Nichtwohngeb&duden unterscheiden. Wohngebdude sind Bautatlgkelt 2022
Gebaude, welche mindestens zur Halfte (gemessen an der Entwicklung und raumliche Vertei-
Gesamtnutzflaiche) Wohnzwecken dienen. Wird dieser Wert lung des Wohnungsbestandes im
unterschritten, so zdhlen diese Gebaude zu den Stadtgebiet im langfristigen Ver-
Nichtwohngeb&uden. Diese spielen bei der Schaffung von gleich.

Wohnraum eine untergeordnete Rolle.

Die Baustatistik umfasst die Erhebung
— der BaumaBnahmen 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.

Gesetzliche Grundlage zur Erhebung der im Bericht verwendeten Daten ist das Hochbaustatistikgesetz.
Die Erhebungen erfassen alle genehmigungs- oder zustimmungsbedurftigen sowie den landesrecht-
lichen Vorschriften unterliegenden BaumafBnahmen, 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 ordnungsbehérdliche MalRnahmen, Schadensfalle oder Abbruch der Nutzung entzogen werden
oder deren Nutzung zwischen Wohn- und Nichtwohnzwecken gedandert wird. Nicht erfasst werden ver-
fahrensfreie Abbriiche, sofern sie nicht bekannt sind.

Die hier verwendeten Daten basieren auf der Fortschreibung der Baustatistik der Stadt Heidelberg. Sie
weichen leicht von der amtlichen Fortschreibung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg ab,
da diesem die Daten zeitverzdgert vorliegen. Um eine héhere Aktualitat der Daten zu erreichen sowie
eine kleinrdumige Betrachtung der Informationen abbilden zu kénnen, wird hier die eigene
Fortschreibung verwendet.

Die Kategorie des bezahlbaren Wohnraums wird ebenfalls im Bericht erfasst. Die bisherigen Kategorien
geférderter Wohnraum mit Sozialbindung, der Wohnungen mit freiwilliger Bindung der stadtischen Ge-
sellschaft fir Grund- und Hausbesitz sowie geférderte Haushalte werden neu geordnet und differenziert
ausgewiesen. Die Zahl der Wohngeldempfanger und der Haushalte, welche Kosten der Unterkunft (KdU)
erhalten, wird in den Bericht aufgenommen.

Bei Angaben zur WohnungsgroRRe werden in der Baustatistik abgeschlossene Kiichen als Raume erfasst.
Die Zahl der R&ume ist im Bericht deshalb hdher als bei der Zdhlweise nach Zimmern, bei der Kiichen
nicht mitgezahlt werden.



3. Baufertigstellungen

3.1 Baufertigstellungen insgesamt
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Die Zahl der Baufertigstellungen ergibt sich aus der Summe der Neubautatigkeit (Kapitel 3.2) sowie der
Umbau- und SanierungsmaBnahmen (Kapitel 3.3) abzuglich der gemeldeten Abbriiche (Kapitel 3.4).
Kleinrdumige Betrachtungen werden in den Kapiteln 3.2 bis 3.4 vorgenommen.

In 2022 wurden insgesamt 249 Bauvorhaben umgesetzt.
Diese setzen sich aus 105 NeubaumalRnahmen, 128 Umbau-
und Sanierungsmalinahmen sowie 16 Abbruchen zusam-
men. Von den 249 BaumalRnahmen konnten rund zwei Drit-
tel der Bauvorhaben (167) Wohngebauden und etwa ein
Drittel der Bauvorhaben (82) Nichtwohngebauden zuge-
ordnet werden. Die meisten Bauvorhaben wurden in den
Stadtteilen Sudstadt (59) und Rohrbach (27) abgeschlossen.
Auf den weiteren Platzen befinden sich die Stadtteile
Wieblingen (25) und Ziegelhausen (22).

Im Saldo aus Neubautatigkeit, Umbau- und Sanierungs-
maflnahmen sowie der Abbriche standen im Jahr 2022
insgesamt 662 Wohnungen aus Baufertigstellungen dem

249

fertiggestellte Bauvorhaben in 2022

662 zusatzliche Woh-
nungen

davon
568 durch Neubautatigkeit,

125 durch Umbau- und Sanierung,
abzuglich 31 (Abbruch)

Heidelberger Wohnungsmarkt zusatzlich zur Verfigung. Dieser Saldo liegt somit Gber dem Niveau der
beiden Vorjahre. Auf den Stadtteil Stdstadt entfallen alleine 353 Wohnungen. Auf Rang zwei und drei fol-
gen der Stadtteil Rohrbach mit 166 Wohnungen und der Stadtteil Wieblingen mit 37 Wohnungen.

Das Handlungsprogramm Wohnen hat 2017 nachgewiesen, dass die verfigbaren Flachen in der Bahn-
stadt, auf den Konversionsflachen und weiteren Potenzialen im Siedlungsbestand den Bau von
durchschnittlich 800 neuen Wohnungen pro Jahr erméglichen. Der Wohnungsbau dient als Grundlage fiir
ein vielfaltiges Wohnungsangebot fur alle. Das 10-Punkte-Programm Wohnen formuliert dazu konkrete

Zielsetzungen und Malinahmen.

Das Baulandprogramm Wohnen dient als Steuerungsinstrument fur die Wohnbaulandentwicklung in Hei-
delberg. Es halt die zeitliche Entwicklung des Wohnungsbaus in 5-Jahres-Schritten fest und wird re-

gelmaRig aktualisiert.

Das Baulandprogramm 2022-2026 hat fur das Jahr 2022 - auf Basis der Bauvorhaben - 640 zu erwartende
Wohnungen ermittelt. Dieser Wert wurde mit 662 fertiggestellten Wohnungen erreicht.

Seit 2018 haben die Baufertigstellungen im Neubau mit jeweils Gber 500 Wohneinheiten eine hohe Konti-

nuitat erreicht.
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Abbildung 1  Baufertigstellungen nach Bahnstadt, Konversionsflachen und tbriges Stadtgebiet
von 2019 bis 2022

2019 2020 2021

<

2022

m andere Stadtgebiete
m Stadtteil Bahnstadt
m Konversion Sudstadt

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Von den 662 im Saldo fertiggestellten Wohnungen sind
488 (73,7 Prozent) Ein-, Zwei- und Dreiraumwohnungen. 174 hoher Anteil an

(26,3 Prozent) sind Wohnungen mit vier und mehr Radumen kleinen WOhnU ngen

und damit fir Familien geeignet.

mit ein bis drei Raumen in 2022
2022 wurden mehr als sieben von zehn fertiggestellten
Wohnungen (73,7 Prozent) mit ein-, zwei und drei Raumen
errichtet. Der Wert liegt knapp Gber dem Mittel der Jahre 2017 bis 2021 (71,3 Prozent). In 2022 hatte
etwas mehr als jede vierte der fertiggestellten Wohnungen vier und mehr Raume. Dieser Wert liegt damit
leicht unter dem Durchschnitt der letzten finf Jahre. Griinde fir die diese Entwicklung, werden in den
Kapiteln 3.2 (Neubau) sowie 3.4 (Abbriiche) naher erlautert.
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Tabelle 1 Baufertigstellungen 2022 insgesamt nach Stadtteilen und WohnungsgréRentypen
Saldo aus Zu- und Abgangen

Stadtteil Wohnungen mit ... R&umen einschlieBlich Kiichen Woh- Rédume Wohn-
1Raum 2R&ume 3Riaume 4Riume 5Raume 6Raume 7und| nungen flache in
mehr Quadrat-
Riume metern
Schlierbach 0 0 0 0 0 0 1 1 8 408
Altstadt 0 0 1 0 2 -1 0 2 3 61
Bergheim 1 -1 8 -4 1 0 0 5 12 285
Weststadt 7 -1 7 0 0 -1 1 13 27 1.199
Stdstadt 12 79 180 7 7 1 3 353 1.073 29.072
Rohrbach 81 7 49 16 4 8 1 166 293 5.784
Kirchheim 1 1 5 1 2 5 0 15 62 1.658
Pfaffengrund 0 0 -1 -2 0 2 0 -1 1 137
Wieblingen 0 1 12 12 3 1 8 37 180 3.973
Handschuhsheim 1 -2 -2 -3 4 6 0 4 37 1.141
Neuenheim 2 24 1 1 2 0 1 31 70 1.991
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 1 1 0 -1 0 1 1 42
Ziegelhausen 2 2 10 6 7 0 8 35 191 3.932
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 107 110 271 99 32 20 23 662 1.958 49.683

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 2  Fertiggestellte Wohnungen (Saldo aus Zu- und Abgang) in Heidelberg nach
WohnungsgréBentypen - 2022 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2022 2017 bis 2021

15,8% l
16,6%

1 Raum = 2 Rdume = 3 R&dume =4 Raume = 5 Rdume und mehr

26,6%

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Im Jahr 2022 ist der Uberwiegende Teil der fertiggestellten

Wohnungen (94,4 Prozent) ,im Bestand” errichtet worden.
Dieser hohe Anteil geht auf den Neubau auf den Konver-
sionsflachen im Stadtteil SGdstadt zurick, der nicht als
Neubaugebiet gewertet wird. Im Jahresdurchschnitt 2017

Uberwiegender Teil

der Wohnung wird im Bestand ge-
baut

bis 2021 liegt der Anteil “im Bestand” bei 35,6 Prozent. In

»Baullicken”sind in 2022 mit 5,6 Prozent prozentual (minus

kontinuierliche innerstadtische

11,1 Prozentpunkte) deutlich weniger Wohnungen ent- Nachve rdichtu ng

standen als in den funf Jahren zuvor. Hier lag der Wert bei

16,7 Prozent. Insgesamt wurden 11 Wohngebdude und ein

Nichtwohngebaude mit 37 Wohnungen in Bauliicken

errichtet. In 2022 sind ,,in Neubaugebieten” keine Wohnungen entstanden. Im Zeitraum 2017 bis 2021
liegt der Anteil bei 47,2 Prozent. ,In Sondergebieten und im AuRBenbereich” sind 2022 keine Fertigstel-

lungen erfasst.

Tabelle 2 Baufertigstellungen 2012 bis 2022 insgesamt nach Gebietskategorien

Von den

fertiggestellten 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wohnungen

in Neubaugebieten 315 821 579 440 193 112 287 299 259 m 0
im Bestand 174 -220 227 122 122 15 77 207 220 286 625
in Baullicken 67 28 69 106 353 32 31 37 64 214 37
in Sondergebieten 312 1 0 5 2 4 3 4 1 1 0
und im AuBenbereich

Gesamt 868 630 875 673 670 163 398 547 544 612 662

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 3  Fertiggestellte Wohnungen (Saldo aus Zu- und Abgang) in Heidelberg nach Gebietskate-
gorien in Prozent - 2022 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2022

2017 bis 2021

0% 10 %

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

m in Neubaugebieten mim Bestand © in Baulicken ™ in Sondergebieten undim AuRenbereich

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik



3.2 Neubau

Im Jahr 2022 wurden im Neubau insgesamt in 105
Gebauden (71 Wohngeb&ude und 34 Nichtwohngebaude)
568 Wohnungen fertiggestellt. Hiervon befinden sich 557
Wohnungen (98,1 Prozent) in Wohngeb&uden. Die rest-
lichen 11 Wohnungen verteilen sich auf sechs
Nichtwohngeb&ude. Von den 568 Wohnungen im Neubau
befinden sich 357 Wohnungen (62,9 Prozent) im Stadtteil
Sudstadt, welche sich ausnahmslos auf den Konver-
sionsflachen befinden. Weitere 120 Wohnungen (21,1 Pro-
zent) kamen im Stadtteil Rohrbach hinzu. Hiervon ent-
standen alleine 119 Wohnungen in einem Gebaude fur stu-
dentisches Wohnen. 40 Wohnungen (7,0 Prozent) wurden
im Stadtteil Wieblingen erbaut. Etwas mehr als die Halfte
dieser Wohnungen entstand im Wieblinger Weg.
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568

Neubauwohnungen davon
357 Wohnungen in der Studstadt

Sudstadt 16st Bahn-
stadt as wichtigstes Gebiet fir

Wohnungsneubau ab

14 neu entstandene Wohngebaude waren Einfamilienhauser und sechs Wohngebaude waren Zweifamili-
enhduser. In weiteren 51 Wohngebauden wurden drei und mehr Wohnungen neu errichtet. Diese haben
gemald Paragraf 35 Absatz 1, Satz 1 der Landesbauordnung einen barrierefreien Zugang zu mindestens
einer Wohnung. Mit 41 Wohngebauden mit barrierefreiem Zugang befinden sich die meisten auf den

Konversionsflachen im Stadtteil Stidstadt.

Tabelle 3 Baufertigstellungen von Wohngebauden und Nichtwohngebauden im Neubau

nach Stadtteilen in 2022

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

gebaude gebaude Wohngebduden Nichtwohn- metern

gebauden

Schlierbach 1 1 0 1 1 0 388
Altstadt 3 0 3 0 0 0 0
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 4 1 3 9 3 6 551
Stdstadt 55 44 1 357 356 1 29.277
Rohrbach 8 2 6 120 120 0 3.701
Kirchheim 7 5 2 5 5 0 813
Pfaffengrund 2 0 2 0 0 0 0
Wieblingen 7 6 1 40 39 1 3.994
Handschuhsheim 3 2 1 5 4 1 547
Neuenheim 4 3 1 5 5 0 1.130
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 10 7 3 26 24 2 2918
Bahnstadt 1 0 1 0 0 0 0
Gesamtstadt 105 Al 34 568 557 1 43.319

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Die veranschlagten Baukosten fir die 105 neu errichteten Gebaude liegen bei circa 175 Millionen Euro.
Von diesen sind fir den Neubau der 71 Wohngebaude annahernd 93 Millionen Euro (53,0 Prozent) und
fur die 34 Nichtwohngebaude Uber 82 Millionen Euro (47,0 Prozent) veranschlagt. Fir die Konver-
sionsflachen in der Stdstadt liegen die veranschlagten Baukosten bei tiber 73 Millionen Euro (41,9 Pro-
zent). Hiervon entfallen rund 61 Millionen Euro auf 44 Wohngebaude.

Betrachtet man die Entwicklung der Neubautatigkeit seit dem Jahr 2012 wird deutlich, dass die Bau-
tatigkeit im Stadtgebiet Heidelberg zu einem Grof3teil auf die Entwicklung des Stadtteils Bahnstadt
entfallt. Von den im Neubau entstandenen 7.023 Wohnungen wurde etwas weniger als die Halfte in der
Bahnstadt gebaut (3.174 Wohnungen oder 45,2 Prozent). Seit 2018 findet zusatzlich zur Bahnstadt auch
vermehrt auf den Konversionsflachen in der Sidstadt Bautatigkeit statt. In diesem Zeitraum wurden im
Neubau 2.159 Wohnungen fertiggestellt. Davon entstanden etwa drei von zehn Wohnungen in der Bahn-
stadt (956 Wohnungen) sowie rund jede vierte Wohnung auf den Konversionsflachen (631).

Abbildung 4 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau von 2018 bis 2022

700
602
600 568
519 530
500
400
357
300 287 274
212 217 21
200 194
111
100 I
37
20
0 - ] 0
2018 2019 2021 2022

m Insgesamt m Bahnstadt m Konversion m Ubriges Stadtgebiet

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Abbildung 5 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau in Heidelberg von 2018 bis 2022 nach Baubldcken

Quelle Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg, 2023.

Eine im Neubau errichtete Wohnung war im Durchschnitt
76,3 Quadratmeter grof und hatte 3,1 Rdume (einschlieR3-
lich Kiiche).

Von den 568 Wohnungen im Neubau sind mit drei von vier
Wohnungen (421 Wohnungen oder 74,1 Prozent) Uiberwieg-
end Wohnungen mit ein, zwei oder drei Raumen ent-
standen. Jede vierte Neubauwohnungen hat vier und mehr
Raume (147 Wohnungen oder 25,9 Prozent). Diese Woh-
nungen sind aufgrund Ihrer Grof3e als Wohnraum fir Fami-
lien geeignet. In den Jahren 2017 bis 2021 sind, wie auch im
Jahr 2022, hauptsachlich Wohnungen mit ein bis drei Rau-
men (65,2 Prozent) gebaut worden. Der Anteil an familien-
freundlichen Wohnungen mit vier und mehr Rdumen lag
bei 34,8 Prozent und damit um rund neun Prozentpunkte
hoéher als im aktuellen Berichtsjahr.
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Tabelle 4 Baufertigstellungen im Neubau nach Stadtteilen und WohnungsgréRentypen in 2022
Stadtteil Wohnungen mit ... Rdumen einschlieBlich Kiichen Woh-  Raume Wohn-
1Raum 2Riume 3Riume 4Riume 5Riume 6Riume 7und| nungen flache in
mehr Quadrat-
Riume metern
Schlierbach 0 0 0 0 0 0 1 1 9 388
Altstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 5 0 4 0 0 0 0 9 17 551
Sudstadt 14 79 181 70 8 1 4 357 1.087 29.277
Rohrbach 81 0 33 5 0 0 1 120 209 3.701
Kirchheim 0 0 0 0 0 5 0 5 30 813
Pfaffengrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wieblingen 0 0 9 18 4 1 8 40 205 3.994
Handschuhsheim 1 0 1 0 2 0 1 5 22 547
Neuenheim 0 0 0 1 2 0 2 5 34 1.130
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 1 1 1" 7 3 0 3 26 140 2918
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 102 80 239 101 19 7 20 568 1.753 43.319

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 6

2022 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2022 2017 bis 2021

17.8%

Fertiggestellte Wohnungen im Neubau in Heidelberg nach WohnungsgréfRentypen

PER:

1 Raum = 2 Raume = 3 Raume m 4 Raume = 5 Raume = 6 Raume =7 und
mehr Raume

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Die Baufertigstellungen werden in vier Gebietskategorien

eingeteilt. Die Gebietskategorien sind ,in Neubaugebieten”, HOhe Bautatlgkeit
-im Bestand” (inklusive der Konversionsflachen), ,in
Baultcken” und ,in Sondergebieten und im Aul3enbereich” im Bestand

eingeteilt. Betrachtet man die Neubautatigkeit im Jahr 2022
ist festzustellen, dass in der Gebietskategorie ,im Bestand”
mit 93,5 Prozent prozentual die meisten Wohnungen fertig-
gestellt wurden. Hier sind alleine 375 der 531 Wohnungen
im Stadtteil Sidstadt hinzugekommen. Diese entfallen alle auf die Konversionsflachen. ,In Baulicken”
sind 6,5 Prozent der Wohnungen errichtet worden. “In Neubaugebieten” sowie ,,in Sondergebieten und
im AuBenbereich” sind in 2022 keine neue Wohnungen hinzugekommen.

mit Schwerpunkt auf den
Konversionsflachen Stidstadt

Tabelle 5 Baufertigstellungen im Neubau 2012 bis 2022 insgesamt nach Gebietskategorien

Von den

fertiggestellten 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wohnungen

in Neubaugebieten 315 821 579 440 193 112 287 299 259 111 0
im Bestand 162 89 201 132 221 59 201 193 184 275 531
in Baullicken 67 28 67 106 353 32 31 37 64 214 37
in Sondergebieten 309 0 0 5 2 3 0 1 1 2 0
und im AuBenbereich

Gesamt 853 938 847 683 769 206 519 530 508 602 568

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 7  Baufertigstellungen im Neubau in Heidelberg nach Gebietskategorien in Prozent
2022 im Vergleich zum Durchschnitt der letzten 5 Jahre

2022

2017 bis 2021
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Hin Neubaugebieten mim Bestand [ in Baulicken min Sondergebieten undim AulRenbereich

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Im Neubau wurden insgesamt 568 Wohnungen errichtet.
401 (70,6 Prozent) der Wohnungen werden mit Fernwarme, Fernwéirme
128 Wohnungen (22,5 Prozent) mit Gas sowie 36 Woh-
nungen (6,3 Prozent) mit Geo- beziehunsgweise Um-
weltthermie energetisch versorgt.

ist die vorrangig verwendete Form
von Heizenergie bei Neubauwoh-
nungen (71 Prozent)

Die Zahl der mit Fernwarme versorgten Neubauwohnungen

nimmt schon seit Jahren einen hohen Anteil in Heidelberg

ein. Die Stadtwerke Heidelberg versorgen stadtische

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 erneu-
erbaren Energien an der Fernwarme zu erhdhen.

Tabelle 6 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der verwendeten Heizenergie
2012 bis 2022

Vorwiegende

) . 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Heizenergie
Ol 0 4 0 1 0 1 0 2 0 0
Gas 50 18 49 85 37 20 56 28 8 30 128
Strom 2 0 1 2 0 0 1 0 0 0
Fernwarme 567 235 647 573 682 157 402 425 430 548 401
Warmepumpe 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Geo-/Umweltthermie 71 5 32 14 36 28 37 11 46 23 36
Passivhausstandard 136 676 103 - - - - - _
Sonstiges 27 0 15 8 14 0 23 64 24 1
Gesamt 853 938 847 683 769 206 519 530 508 602 568

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

In 2022 sind insgesamt 250 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) begrundet ist oder werden soll. Entsprechend den
Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes besteht ein Wohngebaude entweder ausschliel3lich aus
Eigentumswohnungen oder es befindet sich Uberhaupt 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 7 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der beabsichtigten Nutzung
2012 bis 2022

Beabsichtigte Nutzung 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mit Eigentumswohnungen 119 148 328 589 215 32 345 158 65 290 250
Vermietung 734 790 519 94 554 174 174 372 443 312 318
Gesamt 853 938 847 683 769 206 519 530 508 602 568

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 8 Fertiggestellte Wohnungen im Neubau nach Art der beabsichtigten Nutzung
2012 bis 2022

1.000
900
800
700
600
500 70,2

400

300

200
84,5

100 29,8

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
H mit Eigentumswohnungen  ® Vermietung

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

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 128 Umbau- und San-
ierungsmalBnahmen an bestehenden Gebauden abge-
schlossen und damit mehr als im Vorjahr (109). 81 Mal3nah-
men (63,3 Prozent) betrafen Wohngebaude sowie weitere
47 MaBnahmen Nichtwohngeb&ude (36,7 Prozent).
Hierdurch wurden dem Heidelberger Wohnungsmarkt
weitere 125 neue Wohnungen zur Verfigung gestellt. In
2021 waren es mit 45 neuen Wohnungen deutlich weniger.
Die veranschlagten Baukosten fir die fertiggestellten Um-
bau- und SanierungsmalRnahmen liegen bei rund 40 Millio-
nen Euro und damit Gber 45 Prozent tber dem Vor-
jahreswertes mit rund 27,5 Millionen Euro.

128

Umbau- und
Sanierungsmaflnahmen

125 neue
Wohnungen

durch Umbau- und SanierungsmaR3-
nahmen

Durch Umbau- und Sanierungsmalinahmen von 81 Wohngebauden sind 72 Wohnungen im Saldo dem
Heidelberger Wohnungsmarkt zugegangen. Die meisten Wohngebaude wurden im Stadtteil Hand-
schuhsheim (12) umgebaut oder saniert. Die héchste Anzahl von neu hinzugekommenen Wohnungen in

Wohngebé&uden ist im Stadtteil Rohrbach (44) festzustellen.

Weiterhin wurden 47 Nichtwohngebaude umgebaut oder saniert. Hieraus resultiert ein Zugang von
53 Wohnungen im Saldo. Diese sind hauptsachlich in den Stadtteilen Neuenheim (23), Rohrbach (14) und

Kirchheim (10) entstanden.

Tabelle 8 Baufertigstellungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude mit Umbau- und Sanierungs-
maRnahmen nach Stadtteilen in 2022 - Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbriiche)

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

gebaude gebaude Wohngebduden Nichtwohn- metern

gebauden

Schlierbach 2 2 0 0 0 0 20
Altstadt 12 9 3 5 3 2 350
Bergheim 9 6 3 5 5 0 285
Weststadt 1" 9 2 4 6 2 648
Stdstadt 2 2 0 1 1 0 130
Rohrbach 13 5 8 58 44 14 2.875
Kirchheim 10 2 8 10 0 10 845
Pfaffengrund 6 4 2 -1 -1 137
Wieblingen 16 9 7 5 5 0 647
Handschuhsheim 16 12 4 1 3 -2 835
Neuenheim 15 9 6 27 4 23 1.241
Boxberg 2 2 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 1 1 0 1 1 0 42
Ziegelhausen 12 9 3 9 1 8 1.014
Bahnstadt 1 0 1 0 0 0 0
Gesamtstadt 128 81 47 125 72 53 9.069

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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3.4 Abbriuche

Im Berichtsjahr 2022 wurden in der Heidelberger Baustatis-

tik insgesamt 16 Abbriche fir Wohngebaude und Nicht- -31
wohngebaude erfasst. Hierbei handelt es sich um 15 Ab-
bruchgenehmigungen fir Wohngebaude sowie eine fur
Nichtwohngeb&ude. Durch Abbriche werden technisch ver-
altete Gebaude und damit auch Wohnungen, welche nicht
mehr nachgefragt werden oder aus wirtschaftlicher Sicht nicht mehr sanierbar sind, dem Wohnungs-
markt entzogen. Auf den freiwerdenden Flachen werden in der Regel dem Wohnungsmarkt in den Fol-
gejahren neue Wohnungen durch NeubaumaRBnahmen zur Verfligung gestellt. Diese entsprechen in der
Regel der aktuellen Nachfrage und sind energetisch auf dem neuesten Stand.

Wohnungsverluste durch Abbrtche

Die genehmigten Abbriiche, umfassen insgesamt 31 Wohnungen. Im Rahmen der Uberwachung des
Zweckentfremdungsverbotes zur Zuldssigkeit von Abbruch von Wohnraum wird bei jeder Prufung fest-
gestellt, dass auf den durch Abbruchmalinahmen frei gewordenen Flachen durch Ersatzneubau re-
gelmaRig deutlich mehr Wohnraum entsteht. Die meisten Wohnungen wurden in den Stadtteilen
Rohrbach (12), Wieblingen (8) und Sudstadt (5) abgebrochen. Im Stadtteil Rohrbach befindet sich der
Schwerpunkt mit dem Abbruch von 12 Wohnungen im Bereich ,Fabrikstral3e”.

Von den 31 abgebrochenen Wohnungen hatten neun Wohnungen (29,0 Prozent) ein bis drei Raume.
22 Wohnungen (71,0 Prozent) hatten vier und mehr Radume.

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 9 Abbriche fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude nach Stadtteilen in 2022

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

gebdude gebaude Wohngebauden Nichtwohn- metern

gebduden

Schlierbach 0 0 0 0 0 0 0
Altstadt 2 2 0 3 3 0 289
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 0 0 0 0 0 0 0
Sudstadt 2 2 0 5 5 0 335
Rohrbach 6 6 0 12 12 0 792
Kirchheim 1 0 1 0 0 0 0
Pfaffengrund 0 0 0 0 0 0 0
Wieblingen 2 2 0 8 8 0 668
Handschuhsheim 2 2 0 2 2 0 241
Neuenheim 1 1 0 1 1 0 380
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 0 0 0 0 0 0 0
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 16 15 1 31 31 0 2.705

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Tabelle 10 Abbriiche von Wohnungen nach Stadtteilen und WohnungsgroRentypen in 2022

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

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Altstadt 2 0 0 0 0 0 1 3 11 289
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sudstadt 2 0 1 0 1 0 1 5 18 335
Rohrbach 0 0 4 4 3 1 0 12 49 792
Kirchheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pfaffengrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wieblingen 0 0 0 8 0 0 0 8 32 668
Handschuhsheim 0 0 0 1 0 0 1 2 12 241
Neuenheim 0 0 0 0 0 0 1 1 15 380
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 0 0 0 0 0 0 0 0
Bahnstadt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gesamtstadt 4 0 5 13 4 1 4 31 137 2.705

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

4.1 Gebaudebestand

Der Wohngebaudebestand hat sich zum Vorjahr im Saldo
um 59 Wohngebaude von 20.036 auf 20.095 erhéht. 71
71 Wohngebaude sind 2022 im Neubau hinzugekommen
und wurden der Altersklasse ,,2020 und spater” zugerech-
net.

neue Wohngebaude durch
Neubautatigkeit

14 Wohngebdude wurden abgebrochen. Hiervon wurden 10

Wohngebaude bei der Altersklasse ,bis 1948, drei Zuwachs
Wohngebaude bei der Altersklasse ,, 1949 bis 1968" sowie vor allem auf den Konversions-
ein Wohngebaude bei der Altersklasse , 1969 bis 1989" flachen in der Stdstadt

bestandsmindernd erfasst. Durch UmbaumalRnahmen sind
zwei Nichtwohngebdude zu Wohngebauden umgewandelt
worden. Im Saldo hat sich die Anzahl der Wohngebdude durch Umbaumalinahmen um zwei erhéht.

38,4 Prozent des Heidelberger Wohngebaudebestandes wurde in den Jahren vor 1949 erbaut. Insgesamt
weisen funf Stadtteile einen Anteil von mehr als 40 Prozent am Wohngebaudebestand in dieser
Altersklasse aus. Hierzu zahlen die Stadtteile Altstadt (81,3 Prozent), Weststadt (67,8 Prozent), Neuenheim
(60,6 Prozent), Bergheim (56,1 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 5,0 Prozentpunkte auf 10,5 Prozent erhoht. Die sechs Stadtteile Bahnstadt (96,4 Prozent),
Wieblingen (18,1 Prozent), Rohrbach (16,4 Prozent), Kirchheim (14,8 Prozent), Sudtstadt (13,9 Prozent)
sowie Bergheim (12,8 Prozent) haben einen hoheren Anteil an neu errichteten Wohngebauden (Al-
tersklassen 2000 und janger) als Heidelberg im Durchschnitt. In diesen Stadtteilen war in den ver-
gangenen Jahren eine erhéhte Neubautatigkeit zu erkennen. 2022 gab es eine umfangreiche Bautatigkeit
auf den Konversionsflachen in der Stdstadt.

Die héchsten Anteile an Wohngebauden in der modernsten Altersklasse 2020 und jinger kdnnen fir die
Stadtteile Stdstadt (10,0 Prozent), Bahnstadt (8,6 Prozent), sowie Wieblingen (1,5 Prozent) festgestellt
werden.

Die Bahnstadt ist der jingste Stadtteil. Die ersten neuen Wohngebaude entstanden in den Jahren 2011
und spater. Die Wohngebaude alteren Erstellungsdatums wurden durch die Neuordnung der kleinraumi-
gen Gliederung im Jahr 2011 zugeordnet. In Wieblingen wurden neue Wohngebaude im Neubaugebiet
Schollengewann sowie im Bereich AdlerstralRe, Pfalzer StralRe, OberfeldstralRe, Hermann-Treiber-Stral3e
und im Bereich Neckarhamm, Kafertaler StralRe, Sandhofer Weg fertiggestellt. Fir den Stadtteil Kirchheim
ist diese Entwicklung auf die ErschlieBung des Neubaugebiets ,Im Bieth” als auch auf die Er-
satzbaumalBnahmen im Bereich ,Héllenstein” zurtickzufuhren. In der Stdstadt sind seit Begin der
Entwicklung der Konversionsflachen Mark-Twain-Village und Campbell-Baracks kontinuirlich neue
Wohngebaude hinzugekommen.
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Tabelle 11

Wohngebaudebestand nach Altersklassen und Stadtteilen zum 31. Dezember 2022

Stadtteil Anzahl davon errichtet bis
Wohnge- bis 1948 1949 bis 1969 bis 1990 bis 2000 bis 2010 bis 2020 und

béaude 1968 1989 1999 2009 2019 spater

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

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 793 250 31,5 269 339 109 13,7 91 11,5 4 5.2 31 39 2 03
Altstadt 1.089 885 81,3 37 34 149 13,7 4 04 8 0,7 5 0,5 1 0,1
Bergheim 453 254 56,1 58 12,8 79 174 4 0,9 40 8,38 18 4,0 0 0,0
Weststadt 1.091 740 67,8 193 17,7 78 7.1 39 3,6 11 1,0 22 2,0 8 0,7
Sudstadt 804 192 23,9 419 52,1 68 8,5 13 1,6 16 2,0 16 2,0 80 10,0
Rohrbach 2122 600 283 401 189 696 32,8 78 37 283 13,3 52 2,5 12 0,6
Kirchheim 2.757 789 28,6 703 25,5 651 23,6 207 7,5 180 6,5 211 77 16 0,6
Pfaffengrund 1.592 613 38,5 760 47,7 137 8,6 19 1,2 26 1,6 31 1,9 6 04
Wieblingen 1.888 648 343 464 24,6 350 18,5 84 44 151 8,0 163 8,6 28 1,5
Handschuhsheim 2628 1.145 43,6 710 27,0 488 18,6 121 4,6 82 31 76 29 6 0,2
Neuenheim 1674 1.014 60,6 373 223 149 89 39 23 60 3,6 30 1,8 9 0,5
Boxberg 333 0 0,0 181 54,4 148 44,4 1 03 2 0,6 1 03 0 0,0
Emmertsgrund 433 1 0,2 0 0,0 330 76,2 102 23,6 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Ziegelhausen 2.216 574 25,9 717 324 586 26,4 176 7.9 85 38 62 2,8 16 0,7
Bahnstadt 222 2 14 2 0,9 2 09 1 0,5 0 0,0 195 87,8 19 8,6
Gesamtstadt 20.095 7.708 384 5.287 26,3 4.020 20,0 979 4,9 985 4,9 913 4,5 203 1,0

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Die meisten Wohngebaude in Heidelberg sind Ein- und Zweifamilienhauser (59,1 Prozent). Die restlichen
40,9 Prozent sind Mehrfamilienhdauser mit drei und mehr Wohnungen. Insgesamt weisen neun der
15 Heidelberger Stadtteile einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Wohngebauden mit Ein- und Zweifami-

lienhausern auf. Die drei Stadtteile mit dem héchsten Anteil sind Schlierbach (81,7 Prozent), Em-

mertsgrund (73,7 Prozent) und Ziegelhausen (73,1 Prozent). Bei den Mehrfamilienhdusern sind es die
Stadtteile Bergheim (82,1 Prozent), Weststadt (76,5 Prozent) und Bahnstadt (73,0 Prozent), welche die
hochsten Anteile aufweisen.

Tabelle 12 Wohngebaudebestand nach Anzahl der Wohnungen und Stadtteilen
zum 31. Dezember 2022

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 55,5 208 26,2 131 16,5 14 1.8
Altstadt 1.089 193 17,7 189 17,4 493 45,3 214 19,7
Bergheim 453 44 9,7 37 82 134 29,6 238 52,5
Weststadt 1.091 137 12,6 119 10,9 456 41,8 379 34,7
Sldstadt 804 258 321 134 16,7 284 353 128 15,9
Rohrbach 2122 941 44,3 346 16,3 523 24,6 312 14,7
Kirchheim 2.757 1.175 42,6 576 20,9 736 26,7 270 9,8
Pfaffengrund 1.592 861 54,1 249 15,6 396 24,9 86 54
Wieblingen 1.888 1.018 53,9 360 191 374 19,8 136 72
Handschuhsheim 2.628 1.115 42,4 486 18,5 694 26,4 333 12,7
Neuenheim 1.674 432 25,8 336 20,1 721 431 185 1,1
Boxberg 333 181 54,4 48 14,4 26 78 78 234
Emmertsgrund 433 249 57,5 70 16,2 13 3,0 101 233
Ziegelhausen 2216 932 421 687 31,0 507 22,9 90 41
Bahnstadt 222 58 26,1 2 0,9 10 4,5 152 68,5
Gesamtstadt 20.095 8.034 40,0 3.847 19,1 5.498 27,4 2.716 13,5

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

Der Wohnungsbestand hat sich zum Vorjahr von 78.702 auf

79.364 erhoht. Alle 662 im Saldo fertiggestellte Wohnungen 79.364 WOh nu ngen

wurden der Altersklasse ,,2020 und spater” zugerechnet.

in Heidelberg
29,0 Prozent des Heidelberger Wohnungsbestandes wurden
in den Jahren vor 1949 erbaut. Insgesamt weisen drei
Stadtteile einen Anteil von mehr als 40 Prozent am Woh- rund 8.500
nungsbestand in dieser Altersklasse aus. Hierzu zahlen die neue Wohnungen seit 2010

Stadtteile Altstadt (72,0 Prozent), Weststadt (54,7 Prozent)

sowie Neuenheim (46,0 Prozent). 15,3 Prozent des stad-

tischen Wohnungsbestandes sind nach 2000 neu entstanden. 2010 lag dieser Wert noch bei 5,4 Prozent
und hat sich somit um 9,9 Prozentpunkte erhoht. Die sechs Stadtteile Bahnstadt (99,5 Prozent), Stdstadt
(25,1 Prozent), Bergheim (23,8 Prozent), Wieblingen (16,8 Prozent), Rohrbach (16,6 Prozent) und Neuen-
heim (16,1 Prozent) haben einen hoheren Anteil an neu errichteten Wohnungen (Altersklasse 2000 und
junger) als Heidelberg im Durchschnitt. In diesen Stadtteilen war in den vergangenen Jahren eine
erhéhte Neubautatigkeit, zu erkennen. Der Wohnungsbestand in Heidelberg ist seit dem Jahr 2010 vergli-
chen mit den anderen baden-wirttembergischen Stadtkreisen prozentual am zweitstarksten
angestiegen. Lediglich die Stadt Heilbronn hat prozentual ein starkeres Wachstum zu verzeichnen.

Tabelle 13 Wohnungsbestand nach Altersklassen und Stadtteilen zum 31. Dezember 2022

Stadtteil Anzahl davon errichtet bis
Wohnu bis 1948 1949 bis 1969 bis 1990 bis 2000 bis 2010 bis 2020 und

ngen 1968 1989 1999 2009 2019 spater

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

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 1.702 476 28,0 515 30,3 288 16,9 285 16,7 85 5.0 49 29 4 0.2
Altstadt 5263 3.789 72,0 116 22 1.044 19,8 161 31 77 1,5 68 13 8 0,2
Bergheim 4.879 1.672 343 649 13,3 1.139 233 258 53 592 12,1 542 11,1 27 0,6
Weststadt 6.876  3.758 54,7 1.126 16,4 995 14,5 574 83 93 1.4 258 38 72 1,0
Sudstadt 3.137 437 139 1458 46,5 360 11,5 96 31 49 1.6 122 39 615 19,6
Rohrbach 8732 1.532 175 1.783 204 3300 37,8 666 7,6 860 9,8 287 33 304 35
Kirchheim 8.912 1.644 184  2.581 29,0 1.993 22,4 1.464 16,4 370 4,2 595 6,7 265 3,0
Pfaffengrund 4.202 710 169 2617 62,3 283 6,7 181 43 116 2,8 257 6.1 38 0,9
Wieblingen 5258  1.307 249 1.637 31,1 1.037 19,7 393 7,5 275 52 510 9,7 99 1,9
Handschuhsheim 9.951 3.173 31,9 2784 28,0 2585 26,0 646 6,5 232 23 504 5.1 27 03
Neuenheim 7106 3.271 46,0 1.305 184 814 11,5 570 8,0 732 10,3 369 52 45 0,6
Boxberg 2.133 0 0,0 1.557 73,0 485 22,7 78 3,7 4 0,2 7 03 2 0,1
Emmertsgrund 2.658 1 0,0 0 00 2200 82,8 456 17,2 0 0,0 0 0,0 1 0,0
Ziegelhausen 5.365 1.241 231 1.501 28,0 1.575 294 625 11,6 208 39 150 2,8 65 1.2
Bahnstadt 3.190 3 0,1 6 0,2 4 0,1 2 0,1 0 0,0 2.805 87,9 370 11,6
Gesamtstadt 79.364 23.014 29,0 19.635 24,7 18.102 22,8 6.455 81 3.693 4,7 6.523 8,2 1.942 2,4

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Die Ein- bis Dreiraumwohnungen machen mit 35.554 Woh-
nungen am Heidelberger Wohnungsmarkt (79.364 Woh-
nungen) einen Anteil von 44,8 Prozent aus und liegen somit
um 13,7 Prozentpunkte deutlich Gber dem Anteil von Ba-
den-Wirttemberg (31,1 Prozent). Dieser hohe Anteil I&sst
sich darauf zurtickfuhren, dass in Heidelberg als Universi-
tatsstadt, gegenlber anderen Stadten und Gemeinden
zusatzlich ein hoher Bedarf an kleinen Wohnungen fiir stu-
dentisches Wohnen besteht. In den sechs Stadtteilen Bahn-
stadt (71,8 Prozent), Bergheim (65,0 Prozent), Altstadt

(51,7 Prozent), Rohrbach (46,4 Prozent), Handschuhsheim
(45,7 Prozent) sowie Siidstadt (44,9 Prozent) liegt der Anteil
an kleineren Wohnungen gemessen an der Raumzahl tiber
dem Durchschnitt der Gesamtstadt. Mehr als jede zweite
Wohnung in Heidelberg hat vier oder mehr Raume (43.810
Wohnungen oder 55,2 Prozent). Wohnungen mit vier und
mehr Raumen kénnen als familienfreundliche Wohnungen

Wohnformen

Wohnungen sind zu
45 Prozent mit 1 bis 3 Raumen
55 Prozent mit 4 oder mehr Raumen

50.000
Mietwohnungen

darunter

15 Prozent
im Bestand der GGH

angesehen werden. In neun der 15 Heidelberger Stadtteilen liegt der Anteil an familienfreundlichen Woh-
nungen Uber dem stadtischen Durchsschnitt. Die drei Stadtteile Schlierbach (68,8 Prozent), Ziegelhausen
(65,8 Prozent) sowie Emmertsgrund (63,5 Prozent) weisen hierbei die héchsten Anteile auf.

In der Heidelberg-Studie 2018 ,Leben und Wohnen” wurde festgestellt, dass 63 Prozent der Befragten
zur Miete und 37 Prozent im Eigentum wohnen. Unter Berucksichtigung dieses Ergebnisses kann ange-
nommen werden, dass von den 79.364 Bestandswohnungen rund 50.000 Wohnungen Mietwohnungen
und in etwa 29.400 Eigentumswohnungen sind. Die stadtische Gesellschaft fur Grund- und Hausbesitz
(GGH) hat Uber 7.300 Mietwohnungen im Bestand, das entspricht einem Anteil von anndhernd 15 Prozent

an allen Heidelberger Mietwohnungen.

Tabelle 14 Wohnungsbestand nach Raumzahl und Stadtteilen zum 31. Dezember 2022

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

ngen Raume

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

Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent Prozent

Schlierbach 1.702 146 8,6 122 7.2 263 15,5 331 19,4 284 16,7 226 133 330 19,4
Altstadt 5.263 370 7,0 782 14,9 1.567 29,8 1.291 24,5 620 11,8 351 6,7 282 54
Bergheim 4879  1.140 234 638 131 1.394 28,6 1.071 22,0 472 9,7 119 24 45 0,9
Weststadt 6.876 442 6.4 676 98 1.826 266 2125 309 1.105 16,1 416 6,1 286 4,2
Sudstadt 3.137 146 47 455 14,5 808 25,8 932 29,7 418 133 17 55 207 6,6
Rohrbach 8.732 1.059 12,1 1.058 121 1.936 222 2.29% 26,3 1.194 13,7 694 79 497 57
Kirchheim 8.912 599 6,7 864 97 2294 25,7  2.668 299 1.299 14,6 644 7.2 544 6,1
Pfaffengrund 4.202 71 1,7 370 88 1.206 28,7 1567 373 582 139 231 5.5 175 4,2
Wieblingen 5.258 200 38 423 80 1308 249 1450 27,6 926 17,6 501 9,5 450 8,6
Handschuhsheim 9.951 1.097 11,0  1.076 108 2377 239 2443 24,6 1.565 15,7 680 6,8 713 72
Neuenheim 7.106 679 9,6 607 85 1.539 21,7 1.818 256  1.232 17,3 579 8,1 652 9,2
Boxberg 2133 184 8,6 235 11,0 499 234 662 31,0 329 154 128 6,0 96 45
Emmertsgrund 2.658 132 5.0 182 6,8 657 24,7 739 27,8 583 21,9 231 87 134 50
Ziegelhausen 5.365 208 39 451 84 1177 21,9 1.327 24,7 900 16,8 654 12,2 648 121
Bahnstadt 3.190 959 30,1 669 21,0 663 20,8 606 19,0 259 8,1 32 1,0 2 0,1
Gesamtstadt 79.364 7.432 9,4 8.608 10,8 19.514 24,6 21.324 26,9 11.768 14,8 5.657 7,1 5.061 6,4

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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Abbildung 9 Wohnungsbestand nach Raumzahl und Stadtteilen zum 31. Dezember 2022
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Tabelle 15 Schatzung des Wohnungsbestandes in Heidelberg nach der Eigentumsform
und Anteil der Mietwohnungen der GGH

Jahr Wohnungsbestand davon Wohnungsbestand der GGH
insgesamt Mietwohnungen Eigentums- absolut Anteil in Prozent

wohnungen (bezogen auf die

Mietwohnungen)

2017 76.665 48.299 28.366 6.936 14,4
2018 77.077 48.559 28.518 7.046 14,5
2019 77.546 48.854 28.692 7.184 14,7
2020 78.090 49.197 28.893 7323 14,9
2021 78.702 49.582 29.120 7.332 14,8
2022 79.364 49.999 29.365 7.332 14,7

Quelle Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik (Statistischer Spielraum +/- 4 Prozentpunkte)
*Heidelberg-Studie 2018 (Seite 53) - Verteilung: 63 Prozent Mietwohnungen / 37 Prozent Eigentlimerwohnungen
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Die 79.364 Heidelberger Wohnungen verfiigen Uber eine
Wohnflache von Uber 6,1 Millionen Quadratmetern. Im
Durchschnitt kamen Ende 2022 auf jeden Einwohner

40,4 Quadratmeter. Dies bedeutet einen Rickgang um 0,5
Quadratmeter gegeniiber dem Vorjahr (40,9). Dies ist damit
zu erkldren, das die Zahl der Einwohner starker angestiegen
ist, als die zur Verfugung stehende Wohnflache. Zwischen
den Stadtteilen variiert die Wohnflache je Einwohner er-
heblich. Die Schlierbacher verfligen rechnerisch tber

51,8 Quadratmeter je Einwohner, wahrend es auf dem Em-
mertsgrund nur 32,8 Quadratmeter je Einwohner sind. Uber
dem Durchschnitt von 40,4 Quadratmetern je Einwohner,
liegen drei der 15 Heidelberger Stadtteile (Schlierbach, Neu-
enheim, Ziegelhausen).

Im Durchschnitt leben 1,91 Menschen in einer Heidelberger

40,4

Quadratmeter Wohnflache im
Durchschnitt je Einwohner

Ruckgang

der durchschnittlichen Wohnflache
pro Kopf um 0,5 Quadratmeter
gegenuber 2021

1,91
Menschen wohnen im

Durchschnitt in einer Heidelberger
Wohnung

Wohnung und damit ungefahr so viele wie in 2021 (1,89).
Die Spannbreite der Belegungsdichte liegt zwischen 2,55

und 1,53. Die hochste Belegungsdichte ist in den Stadtteilen

Emmertsgrund (2,55), Stidstadt (2,04) und in Wieblingen
(2,03) festzustellen. In den Stadtteilen Bergheim (1,53),
Ziegelhausen (1,78), sowie Neuenheim und Handschuhs-
heim (jeweils 1,83) ist die Belegungsdichte am geringsten.
Die Belegungsdichte bewegt sich von 2010 bis 2021 auf einem konstanten Niveau. Ein deutlicher Rlck-
gang der Belegungsdichte ist in den Jahren von 2006 bis 2009 erkennbar. Dieser Rickgang kann
hauptsachlich auf das Inkrafttreten der stadtischen Zweitwohnsitzsteuer zum 01. Januar 2006 zurick-

gefuhrt werden

konstante

Wohnungsbelegungsdichte zum
Vorjahr

Tabelle 16 Entwicklung der Wohnflache insgesamt und pro Einwohner") nach Stadtteilen seit 2005

Stadtteil Wohnfldche in Quadratmeter
2005 2010 2015 2020 2022

absolut pro absolut pro absolut pro absolut pro absolut pro

Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner

Schlierbach 157.589 444 164.520 49,1 167.108 50,7 170.326 52,6 170.845 51,8
Altstadt 366.552 30,8 370.465 35,2 374.610 34,3 376.030 374 376.013 37,2
Bergheim 236.971 333 253.056 35,6 267.841 36,9 279.257 38,8 280.696 375
Weststadt 480.829 34,8 488.371 373 510.423 384 514.468 40,1 519.093 393
Sudstadt 171.000 373 175.714 39,6 217.054 473 209.140 40,7 256.291 40,0
Rohrbach 548.584 354 595.819 37,5 650.595 38,5 659.186 40,2 670.887 40,1
Kirchheim 612.922 35,7 632.072 38,2 642.487 39,0 676.308 3838 679.869 37,9
Pfaffengrund 273.205 34,1 279.879 36,4 294.647 36,8 301.733 38,0 301.908 37,5
Wieblingen 366.179 344 379.043 38,9 414.048 39,0 422611 40,3 427.208 39,9
Handschuhsheim 689.491 36,1 702.167 393 724.696 39,3 732.838 40,0 735.626 40,3
Neuenheim 562.691 394 594.184 441 606.544 45,2 614.468 471 617.731 47,4
Boxberg 158.200 351 159.281 389 159.302 38,2 159.950 39,2 160.077 38,5
Emmertsgrund 222.050 30,8 222.068 332 222.056 32,2 222112 32,8 222171 32,8
Ziegelhausen 446.730 44,7 459.703 49,8 468.384 49,8 479.868 50,6 485.701 50,8
Bahnstadt 2.969 16,4 4.073 23,2 114.470 43,6 207.340 36,5 218.227 36,9
Gesamtstadt 5.295.962 35,9 5.480.415 39,2 5.834.265 39,9 6.025.635 40,7 6.122.343 40,4

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
1) Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz
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Tabelle 17 Entwicklung der Wohnungsbelegungsdichte nach Stadtteilen seit 2005

Stadtteil Einwohner" je Wohnungen und je Raum
2005 2010 2015 2020 2022

Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum Wohnung Raum
Schlierbach 2,15 0,47 1,98 0,43 1,93 0,42 1,90 0,41 1,94 0,42
Altstadt 2,29 0,62 2,02 0,55 2,08 0,57 1,91 0,52 1,92 0,52
Bergheim 1,74 0,56 1,65 0,54 1,62 0,53 1,48 0,51 1,53 0,52
Weststadt 2,13 0,56 2,01 0,53 1,96 0,52 1,88 0,50 1,92 0,51
Stdstadt 2,14 0,53 2,05 0,50 1,75 0,44 2,01 0,50 2,04 0,53
Rohrbach 2,04 0,56 1,99 0,53 2,02 0,54 1,93 0,52 1,91 0,52
Kirchheim 2,04 0,53 1,94 0,50 1,96 0,49 1,98 0,50 2,01 0,52
Pfaffengrund 2,02 0,52 1,93 0,49 1,92 0,49 1,89 0,48 1,92 0,49
Wieblingen 2,25 0,55 2,02 0,49 2,07 0,50 2,01 0,48 2,03 0,49
Handschuhsheim 2,04 0,54 1,89 0,50 1,87 0,50 1,84 0,49 1,83 0,49
Neuenheim 2,14 0,51 1,93 0,47 1,91 0,46 1,84 044 1,83 0,44
Boxberg 2,12 0,57 1,92 0,52 1,96 0,53 1,91 0,51 1,95 0,52
Emmertsgrund 27 0,67 2,51 0,63 2,59 0,64 2,55 0,63 2,55 0,63
Ziegelhausen 1,97 0,45 1,79 0,41 1,79 0,41 1,79 0,41 1,78 0,41
Bahnstadt = = = = 1,34 0,56 1,85 0,72 1,85 0,72
Gesamtstadt 2,10 0,54 1,95 0,50 1,93 0,50 1,90 0,50 1,91 0,50

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

Abbildung 10 Wohnungsbestand und Wohnungsbelegungsdichte seit 2000
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Abbildung 11 Wohnungsdichte in Heidelberg nach Baublécken zum 31. Dezember 2022
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Quelle Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg, 2023. I 00 und mehr
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4.3 Geforderter Wohnraum mit Soziabindung und

geforderte Haushalte

Der Bestand an geférderten Mietwohnungen mit Sozi-

albindung liegt in Heidelberg zum 31. Dezember 2022 bei

2.986 und damit um 78 (+2,7 Prozent) Gber dem Vor-
jahreswert (2.908). Dies entspricht einem Anteil von 6,0 Pro-

zent des Mietwohnungsbestands. In den Stadtteilen Em-

mertsgrund (38,1 Prozent) und Sudstadt (11,5 Prozent) liegt
der Anteil an geférderten Mietwohnungen mit Sozi-

albindung, bezogen auf die Gesamtzahl der Wohnungen,

deutlich Uber dem stadtischen Durchschnitt von 3,8 Prozent.

Auf dem Gebiet der Konversionsflachen im Stadtteil Std-
stadt liegt der Anteil an den geférderten Mietwohnungen

(360 Wohnungen) am Gesamtwohnungsbestand (890 Woh-
nungen sogar bei 40,4 Prozent. Die Stadtteile Altstadt

(7,4 Prozent) und Kirchheim (5,2 Prozent) liegen ebenfalls

Uber dem stadtischen Durchschnitt.

Die Bindung von 2.345 dieser Mietwohnungen (78,5 Pro-

zent) stammen aus der Zeit vor 2009. Sie werden daher

auch Altfalle genannt. Die Bindungen der restlichen 641
Mietwohnungen (21,5 Prozent) sind 2009 oder spater ges-

chlossen worden. Sie warden deshalb als Neufalle bezeich-
net. Die Unterscheidung beruht auf Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

2.986

geforderte Mietwohnungen mit
Sozialbindung

+78 Wohnungen

gegenuber 2021

6,0 Prozent

der Heidelberger Mietwohnungen
sind geférdert

40 Prozent

der Wohnungen auf den Konver-
sionsflachen in der Sudstadt sind
gefordert

Tabelle 18 Entwicklung des Bestandes an geforderten Mietwohnungen mit Sozialbindung 2021 zu 2022

nach Stadtteilen

Stadtteil 2021 2022 Veranderung 2021/2022
Wohnungen darunter Wohnungen darunter Wohnungen darunter

insgesamt geforderte insgesamt geforderte insgesamt geforderte

Mietwohnungen Mietwohnungen Mietwohnungen

mit Sozialbindung mit Sozialbindung mit Sozialbindung

insgesamt insgesamt insgesamt

absolut absolut in absolut absolut in absolut absolut in Prozent-

Prozent Prozent punkten

Schlierbach 1.701 1 0,1 1.702 1 0,1 1 0 0,0
Altstadt 5.261 389 74 5.263 389 74 2 0 0,0
Bergheim 4.874 182 37 4.879 182 3,7 5 0 0,0
Weststadt 6.863 18 03 6.876 28 04 13 10 0,1
Sudstadt 2.784 256 9.2 3.137 361 11,5 353 105 23
Rohrbach 8.566 265 31 8.732 256 2,9 166 9 0,2
Kirchheim 8.897 504 5.7 8.912 464 52 15 -40 0,5
Pfaffengrund 4.203 91 2,2 4.202 91 2,2 -1 0 0,0
Wieblingen 5.221 94 1.8 5.258 106 2,0 37 12 0,2
Handschuhsheim 9.947 19 0,2 9.951 19 0,2 4 0 0,0
Neuenheim 7.075 3 0,0 7.106 3 0,0 31 0 0,0
Boxberg 2133 49 23 2133 49 23 0 0 0,0
Emmertsgrund 2.657 1.014 38,2 2.658 1.014 38,1 1 0 0,0
Ziegelhausen 5.330 23 04 5.365 23 04 35 0 0,0
Bahnstadt 3.190 0 0,0 3.190 0 0,0 0 0 0,0
Gesamtstadt 78.702 2.908 3,7 79.364 2.986 3,8 662 78 0,1

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz
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Um eine geférderte Mietwohnung mit Sozialbindung zu

bekommen bendétigt man einen Wohnberechtigungsschein. 1.603
2022 wuden in Heidelberg fir 1.603 Haushalte Wohn-
berechtigungsscheine bewilligt. Im Vergleich zum Vorjahr
ist das ein Zuwachs um 285 Haushalte (21,6 Prozent). Dieser
Zuwachs resultiert auch aus der Erhdhung der zu
berucksichtigenden Einkommensgrenzen im Berichtsjahr. +21,6 Prozent
236 Haushalte konnten 2022 ihren Wohnberechtigungss-
chein einlésen und damit 48 (-16,9 Prozent) weniger als im
Vorjahr (284 Haushalte). Von den 236 eingeldsten Wohn-
berechtigungsscheinen wurden 187 (79,2 Prozent) in Heidelberg ausgestellt.

ausgestellte Wohnberechtigungs-
scheine

mehr als im Vorjahr

Abbildung 12  Ausgestellte sowie eingeldste Wohnberechtigungsscheine
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Birger- und Ordnungsamt, Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz
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Insgesamt gehorden der stadtischen Gesellschaft fur
Grund- und Hausbesitz 7.332 Mietwohnungen in Heidel-

. . o 14,7 Prozent
berg, was einem Anteil von 9,2 Prozent des Heidelberger
Wohnungsbestandes entspricht. Der Anteil an den Heidel-
berger Mietwohnungen liegt bei 14,7 Prozent.

der Heidelberger Mietwohnungen
sind im Eigentum der stadtischen
Gesellschaft fur Grund- und

1.915 der geférderten Mietwohnungen mit Sozialbindung Hausbesitz

sind im Besitz der stadtischen Gesellschaft fur Grund- und
Hausbesitz. Das entspricht einem Anteil von 64,1 Prozent in 1.915
dieser Kategorie. Die Zahl der Wohnungen ist im Vergleich

dieser Mietwohnungen haben eine
zum Vorjahr (1.954) um 39 (-2,0 Prozent) gesunken.

Sozialbindung

Die Mieten des Wohnungsbestandes der Gesellschaft fur
Grund und Hausbesitz liegen deutlich unter dem Niveau des 63 Prozent

Heidelberger Mietspiegels. 63,1 Prozent des Wohnungs- der Wohnungen liegen unter sieben
bestandes hat eine Nettokaltmiete, die unter sieben Euro Euro pro Quadratmeter Nettokalt-
pro Quadratmeter liegt. miete

Abbildung 13 Wohnungsmieten 2022 (in Euro) im Wohnungsbestand der stadtischen Gesellschaft
fur Grund- und Hausbesitz nach Anteil in der jeweiligen Preisspanne
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Quelle Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
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Wohngeldzahlungen und die Erstattung von Kosten der
Unterkunft bilden die zweite Sdule des bezahlbaren
Wohnraums. Die Zuwendungen dieser Subjektférderungen
flieBen nicht in die Wohnungen, sondern kommen direkt
den Haushalten zu Gute. Das Wohngeld wird als Miet- oder
Lastenzuschuss gewahrt. Die Stadt Heidelberg bietet zusatz-
lich einzelne Subjektférderungsprogramme an.

1.520 Haushalte haben in 2021 in Heidelberg Wohngeld be-
zogen. Gegenuber 2020 ist das ein Rickgang von 150
Haushalten (-9,0 Prozent). Aktuellere Daten zum Wohngeld
lagen zum Berichtszeitpunkt nicht vor. Im aktuellen Ber-
ichtsjahr 2022 haben 3.554 Haushalte Transferleistungen fur
die Kosten der Unterkunft erhalten. Die Leistungen beinhal-
ten die Ubernahme der Bruttowarmmiete. Ist Einkommen

1.520

Wohngeldhaushalte (Stand 2021)

3.554

Empfangerhaushalte , Kosten der
Unterkunft”

619

Empfangerhaushalte kommunaler
Férderprogramme

verhanden, kann sich die zu erbringende Transferleistung gegebenenfalls reduzieren. Die Zahl der
Empfangerhaushalte ist im Vergleich zu 2021 um 230 (+6,9 Prozent) gestiegen. Die Stadt Heidelberg hat
im Jahr 2022 insgesamt 619 Haushalte geférdert. Darin enthalten sind 267 Haushalte, welche eine Bahn-
stadtférderung beziehen. Gegeniiber dem Vorjahr hat sich die Zahl der stadtisch geférderten Haushalte
um 67 (-9,8 Prozent) verringert. Vorwiegender Grund fur den Ruckgang ist das Auslaufen von 55 Forder-
ungen im Stadtteil Bahnstadt. Die Bahnstadtforderung hat in der Regel eine Laufzeit von 10 Jahren. Die

ersten Haushalte sind 2012 in die Bahnstadt gezogen.

Tabelle 19 Haushalte mit Subjektférderung nach Art der Férderung

Von den

fertiggestellten 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wohnungen

Wohngeld 1.764 1.597 1.563 1.447 1.670 1.520 =
Kosten der Unterkunft 3.628 3.628 3.458 3.345 3510 3324 3.554
kommunale Férderung 578 611 632 713 731 686 619
Gesamt 5.970 5.836 5.653 5.505 5.911 5.530 -

Quelle Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bundesagentur fir Arbeit, Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Amt fur

Stadtentwicklung und Statistik
.-" Daten liegen zum Berichtszeitpunkt nicht vor
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5. Baugenehmigungen

5.1 Baugenehmigungen insgesamt

Im Berichtsjahr 2022 wurden in der Heidelberger Bau-
statistik insgesamt 250 Baugenehmigungen fur Gebaude rund 600
erfasst. Hierbei handelt es sich um 169 Baugenehmigungen
fur Wohngebaude sowie 81 Bauvorhaben fiir Nichtwohn-
gebaude. Die ,veranschlagten Baukosten“liegen bei
annahernd 459 Millionen Euro und damit um 65 Prozent
Uber dem Vorjahreswert mit rund 278 Millionen Euro.

genehmigte Wohnungen in 2022
darunter

31 Prozent Bahnstadt

20 Prozent Sudstadt

18 Prozent Rohrbach

Veranschlagte Baukosten sind Kosten des Bauwerks gemaf

DIN 276 der Kostengruppen 300 und 400. Baukosten im -1 8'1 Prozent
Sinne der Bautatigkeitsstatistik sind somit die Kosten der weniger an genehmigten Wohnun-
Baukonstruktion (einschlieRlich Erdarbeiten und baukon- gen als im Vorjahr

struktive Einbauten) sowie die Kosten der technischen Anla-
gen. Kosten flr nicht fest verbundene Einbauten, die nicht
Bestandteil des Bauwerks sind, wie Gro3rechenanlagen
oder industrielle Produktionsanlagen sind nicht enthalten.
Die Umsatzsteuer ist in den veranschlagten Kosten
berulcksichtigt.

94,9 Quadratmeter

ist die DurchschnittsgréfRe einer neu
genehmigten Wohnung

Die genehmigten Bauvorhaben in 2022, umfassen im Saldo ein Bauvolumen von 601 Wohnungen.
GegenuUber 2021 (734 Wohnungen) ist das ein Riickgang um 133 Wohnungen oder 18,1 Prozent. Von den
601 genehmigten Wohnungen werden sich 462 Wohnungen (76,9 Prozent) in 169 Wohngebauden be-
finden. Das entspricht im Schnitt rund 2,7 Wohnungen je Wohngebaude. Weitere 139 Wohnungen

(23,1 Prozent) sind im Saldo in 33 Nichtwohngebauden zu erwarten. Im Durchschnitt sind das 4,2 neue
Wohnungen je Nichtwohngebaude. In weiteren 48 Nichtwohngebauden ist keine weitere Schaffung von
Wohnraum zu erwarten.

Die meisten Wohnungen wurden in den Stadtteilen Bahnstadt (186), Stdstadt (119), Weststadt (108) und
Altstadt (50) genehmigt. Eine in 2022 genehmigte Wohnung hat eine durchschnittliche Wohnflache von
94,9 Quadratmetern und liegt damit auf dem Niveau des Vorjahres (95,0 Quadratmter). Eine detailliertere
Betrachtung groRRerer Bauvorhaben erfolgt im Kapitel 5.2.



38 | Baugenehmigungen

Tabelle 20 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude nach Stadtteilen in 2022
Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbriche)

Stadtteil Genehmigungen davon Wohnungen davon| Wohnflache
Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-
gebéaude gebaude Wohngebéauden Nichtwohn- metern
gebauden
Schlierbach 10 4 6 1 -1 667
Altstadt 21 1 10 51 46 3.849
Bergheim 6 4 2 -2 -2 0 -25
Weststadt 30 21 9 108 106 2 11.029
Sudstadt 17 14 3 119 119 0 9.935
Rohrbach 13 5 12 8 4 1.530
Kirchheim 26 18 8 38 23 15 4.729
Pfaffengrund 14 5 3 4 -1 812
Wieblingen 15 9 6 15 13 2 1.722
Handschuhsheim 35 24 11 28 18 10 3.642
Neuenheim 15 14 1 14 13 1 1.714
Boxberg 1 1 0 1 1 0 96
Emmerstgrund 1 1 0 1 1 0 270
Ziegelhausen 23 20 3 26 25 1 2.697
Bahnstadt 23 11 12 186 126 60 14.369
Gesamtstadt 250 169 81 601 462 139 57.036
Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
Abbildung 14 Baugenehmigungen fir Wohnungen insgesamt in Heidelberg seit 2012
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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5.2 Baugenehmigungen im Neubau

2022 wurden 113 Baugenehmigungen fiir neu zu

erwartende Gebaude mit insgesamt 537 Wohnungen erteilt. 537 WOhnU ngen
Bei 76 Gebauden handelt es sich um Wohngebaude mit
insgesamt 429 Wohnungen (etwa 5,6 Wohnungen je
Wohngebé&ude). Zudem wurden 10 Nichtwohngebaude mit
Wohnraum mit insgesamt 108 Wohnungen genehmigt. Das
sind rund 10,8 Wohnungen je Nichtwohngebdude mit
Wohnraum. Bei weiteren 27 Neubauten handelt es sich um
reine Nichtwohngebaude. Die Schaffung von Wohnraum in
vorrangig gewerblich genutzten Gebduden (Nichtwohn-

im Neubau
davon
24 in Einfamilienhausern
18 in Zweifamilienhdusern
495 in Mehrfamilienhdausern und
Nichtwohngebauden

gebaude) stellt in der Regel eher einen Ausnahmefall dar. 1 5 Prozent Wenlger
Mit einem Anteil von 20,1 Prozent tragen diese dennoch zur an genehmigten Wohnungen im
Entwicklung des Wohnungsbestandes in Heidelberg bei. Die Neubau als im Vorjahr

Genehmigungszahlen im Jahr 2022 liegen mit 537 Woh-
nungen rund 15 Prozent unter dem Stand des Vorjahres
(631 Wohnungen).

Die ,veranschlagten Kosten” fur die 113 neu zu erwartenden Gebaude liegen bei rund 394 Millionen Euro.
Dies entspricht in etwa 85,9 Prozent der in 2022 genehmigten ,veranschlagten Kosten”. Fur den Neubau
der 76 Wohngebaude sind hiervon 106,7 Millionen Euro (27,1 Prozent) veranschlagt.

Bei 24 der 76 genehmigten Wohngebaude handelt es sich um Einfamilienh&user (31,6 Prozent). Neun
Wohngebaude (11,8 Prozent) werden Uber jeweils zwei Wohnungen und weitere 43 Wohngebaude

(56,6 Prozent) werden Uber drei und mehr Wohnungen verfligen. In diesen 43 Wohngeb&duden entstehen
90,2 Prozent aller neuen Wohnungen (387). Das sind im Durchschnitt neun Wohnungen je Mehrfami-
lienhaus.

Die 537 genehmigten Neubauwohnungen verteilen sich Uberwiegend auf die Stadtteile Bahnstadt (187),
Stdstadt (119) und Weststadt (107). In der Stdstadt entfallen 98 der 119 genehmigten Wohnungen auf
die Konversionsflache. In der Weststadt werden alle genehmigten Wohneinheiten auf dem ehemaligen
Bauhausgelande entstehen.

Im Durchschnitt ergibt sich fir jede der 537 genehmigten Wohneinheiten eine Wohnflache von circa

89,1 Quadratmetern und liegt damit um rund vier Quadratmeter niedriger als im Vorjahr. Fur die neu ent-
stehenden 24 Einfamilienhauser ist eine durchschnittliche Wohnflache von circa 163,2 Quadratmetern zu
erwarten und liegt damit auf ahnlichem Niveau des Vorjahrs (160,2 Quadratmeter). Fir die 513 Woh-
nungen, welche sich nicht in Einfamilienhausern befinden, liegt die durchschnittlich zu erwartende
Wohnflache bei 85,7 Quadratmetern und damit um etwa drei Quadratmeter unterhalb des Wertes von
2021 mit 88,3 Quadratmetern.

Von den genehmigten Neubauwohnungen sind 401 Ein- bis Dreiraumwohnungen (74,7 Prozent). Die rest-
lichen 136 Wohnungen (25,3 Prozent) besitzen vier und mehr Raume und sind daher fur Familien zur
Wohnnutzung gut geeignet. Durchschnittlich wird eine Wohnung (inklusive Einfamilienhduser) in etwa
drei Rdume grol sein. Die Einfamilienhauser werden durchschnittlich sechs Raume haben. Bei der
Betrachtung der Wohnungen nach Raumzahl ist zu beachten, dass eine separate Kiiche als ein eigener
Raum gezahlt wird. Nicht berucksichtigt werden hierbei Bad, Keller, Abstellrdume und andere Nutzraume
in der Wohnung.
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Tabelle 21 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude im Neubau
nach Stadtteilen in 2022
Stadtteil Genehmigungen davon Wohnungen davon| Wohnflache
Wohn- Nichtwohn- insgesamt Wohnungenin Wohnungenin| in Quadrat-
gebéaude gebaude Wohngebéauden Nichtwohn- metern
gebauden

Schlierbach 4 1 3 2 2 0 340
Altstadt 5 2 3 42 2 40 2.884
Bergheim 1 0 1 0 0 0 0
Weststadt 17 10 7 107 105 2 10.382
Sudstadt 15 13 2 119 119 0 9.894
Rohrbach 4 4 0 6 6 0 802
Kirchheim 18 14 4 23 21 2 3.088
Pfaffengrund 3 0 3 0 0 0 0
Wieblingen 7 5 2 10 9 1 1.283
Handschuhsheim 7 5 2 16 13 3 1.703
Neuenheim 3 3 0 8 8 0 817
Boxberg 1 1 0 1 1 0 96
Emmerstgrund 1 1 0 1 1 0 270
Ziegelhausen 7 7 0 15 15 0 1.883
Bahnstadt 20 10 10 187 127 60 14.429
Gesamtstadt 113 76 37 537 429 108 47.871

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Der Baupreisindex fir Wohngebaude liegt fir Baden-Wirt-
temberg im Jahr 2022 bei 144,9 (Basisjahr: 2015=100) und
damit mit 18,3 Prozentpunkte deutlich Uber dem Niveau von
2021 (126,6). Es ist der hochste je gemessene Anstieg der
Baukosten. Seit 2015 stiegen die Baukosten um 44,9 Prozent
an. Im gleichen Zeitraum stieg der Verbraucherpreisindex
(inklusive der Energiekosten sowie Mietpreise) um 17,8 Pro-
zent. Die Steigerungsrate im Baubereich fallt somit um
mehr als 2,5 mal héher aus als der Anstieg der Verbraucher-
preise (Inflationsrate). Zur Ermittlung des Bau-

preisindex werden die Vertragspreise (einschlieRlich Um-
satzsteuer) fur die Ausflihrung ausgewabhlter, fest umris-
sener Bauleistungen erhoben.

44,9 Prozent

Baukostensteigerung im Neubau
seit 2015. Der Verbraucherpreisin-
dex stieg im gleichen Zeitraum um

17,8 Prozent

+18,3 Prozentpunkte

zum Vorjahr

Hochster je gemessener Anstieg der

Baukosten
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Abbildung 15 Entwicklung des Baupreisindex (Wohngebaude) und des Verbraucherpreisindex (Infla-
tion) in Baden-Wrttemberg seit 2012 (Basisjahr 2015)
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— Baupreisindex = Verbraucherpreisindex

Quelle Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Statistik der Bauleistungspreise; Statistisches Bundesamt, Fachserie 17 Reihe 7;
Amt flr Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg
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5.3 Baugenehmigungen fur Umbau und Sanierung

Umbau und SanierungsmafRnahmen sind BaumafRnahmen
an bestehenden Gebauden. Hierunter fallen Umbau-, Aus- 1 37
bau-, Erweiterungs- oder Wiederherstellungsmafnahmen.
Baumalinahmen die nicht unter die Baugenehmigungs-
statistik fallen, sind zum Beispiel Fassadendammung,
AulRentreppe (Fluchtweg) nachtragliches Anbringen oder
Einbau eines Personenaufzugs. Tapezierarbeiten oder die +64
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

93 der 137 Genehmigungen (67,9 Prozent) fur Umbau- und

Sanierungsmaflnahmen sind fur Wohngebaude sowie 44

MaRnahmen fur Nichtwohngebaude (32,1 Prozent) erteilt worden. In 18 Nichtwohngebauden ist
Wohnraum vorhanden. Die veranschlagten Baukosten liegen bei annahernd 65 Millionen Euro. Dies
entspricht 14,1 Prozent der veranschlagten Baukosten neuer Genehmigungen in 2022.

In den durch Umbau- und SanierungsmafBnahmen betroffenen 137 Gebauden mit Wohnraum befinden
sich derzeit 298 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 Gebauden rund 360 Wohnungen
vorhanden sein. Somit ist durch BaumaBnahmen an bereits bestehenden Gebauden ein Zugang um
etwas Uber 20 Prozent zu erwarten. Von diesen entstehen im Saldo 33 Wohnungen in Wohngebauden
(51,6 Prozent) sowie 31 Wohnungen in Nichtwohngebauden (48,4 Prozent).

Tabelle 22 Baugenehmigungen fir Wohngebaude und Nichtwohngebaude fir Umbau- und Sanierungs-
maRnahmen nach Stadtteilen in 2022 - Saldo aus Zu- und Abgang (ohne Abbruche)

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

gebdude gebdude Wohngebauden Nichtwohn- metern

gebauden

Schlierbach 6 3 3 -1 0 -1 327
Altstadt 16 9 7 9 3 6 965
Bergheim 5 4 1 -2 -2 0 -25
Weststadt 13 11 2 1 1 0 647
Stdstadt 2 1 1 0 0 0 41
Rohrbach 9 4 5 6 2 4 728
Kirchheim 8 4 4 15 2 13 1.641
Pfaffengrund 1 9 2 3 4 -1 812
Wieblingen 8 4 4 5 4 1 439
Handschuhsheim 28 19 9 12 5 7 1.939
Neuenheim 12 11 1 6 5 1 897
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0
Emmerstgrund 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 16 13 3 1 10 1 814
Bahnstadt 3 1 2 -1 -1 0 -60
Gesamtstadt 137 93 44 64 33 31 9.165

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik
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6. Bauuberhang

6.1 Bauuberhang insgesamt

Zum 31. Dezember 2022 weist die Baustatistik im Saldo
einen Bauuberhang von 1.517 Wohnungen aus und liegt
damit um 111 Wohnungen (-6,8 Prozent) niedriger als im
Vorjahr (1.628 Wohnungen). In der Bautiberhangsstatistik
werden Wohnungen geflhrt, welche in den zurick-
liegenden Jahren genehmigt wurden aber zum Jahresende
nicht fertiggestellt sind. Der héchste Baulberhang ist im
Stadtteil Bahnstadt mit 567 Wohnungen festzustellen, was
etwas mehr als einem Drittel des gesamten Bauuberhangs
entspricht. Der Stadtteil SUdstadt belegt die zweite Position
mit einem Baulberhang von 237 Wohnungen. Hiervon be-
finden sich 198 Wohnungen auf den Konversionsflachen.
Auf Rang drei findet sich der Stadtteil Weststadt mit einem
Bauulberhang von 153 Wohnungen, gefolgt vom Stadtteil
Ziegelhausen mit 130 Wohnungen.

1.517

Wohnungen sind genehmigt

davon sind

834 Wohnungen bereits

im Bau

683 Wohnungen noch

nicht begonnen

Betrachtet man den Baulberhang in Bezug auf die Bauphasen ist zu erkennen, dass Bauvorhaben fur
834 Wohnungen (55,0 Prozent) bereits begonnen wurden. Hiervon befinden sich 464 Wohnungen im
Rohbau und kénnten somit in naher Zukunft dem Wohnungsmarkt in Heidelberg zur Verfiigung stehen.
Bauvorhaben fur weitere 370 Wohnungen (24,4 Prozent) sind noch nicht begonnen. Hiervon sind 66 Woh-

nungen im Berichtsjahr genehmigt worden.
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Tabelle 23 Wohnungen im Bauliberhang nach Stadtteilen und WohnungsgréRentypen
zum 31. Dezember 2022 - Saldo aus Zu- und Abgang

Stadtteil Wohnungen mit ... RGumen einschlieBlich Kiichen Woh- Raume Wohn-
1Raum 2R3dume 3Riaume 4Raume 5Raume 6Raume 7und| hungen flache in

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 2 2 2 3 3 16 86 3.39%
Altstadt 1" 56 12 4 0 1 3 87 203 5.065
Bergheim 0 2 -3 2 -2 0 0 -1 -2 214
Weststadt -3 63 59 25 9 -3 3 153 452 14.228
Stdstadt 57 39 4 53 40 7 0 237 718 19.369
Rohrbach 0 1 7 6 44 4 73 370 6.116
Kirchheim 1 17 39 18 12 10 7 104 425 11.761
Pfaffengrund -1 2 -1 3 1 2 7 40 1.270
Wieblingen 0 3 4 2 0 3 3 15 69 2.010
Handschuhsheim 1 8 4 7 9 6 44 206 6.958
Neuenheim 2 14 28 13 8 7 5 77 299 9.725
Boxberg 0 0 0 1 0 0 0 1 4 96
Emmertsgrund 0 2 3 1 0 1 0 7 23 835
Ziegelhausen 14 37 10 31 12 10 16 130 479 13.511
Bahnstadt 24 196 192 145 10 0 0 567 1.622 47.368
Gesamtstadt 106 452 397 308 109 93 52 1.517 4.994  141.920

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

Abbildung 16 Wohnungen im Bauliberhang nach Baufortschritt zum 31. Dezember 2022
Saldo aus Zu- und Abgang

2022

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

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

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Von den 1.517 im Bautberhang gefiihrten Wohnungen wurden 1.195 Wohnungen (78,8 Prozent) in den
Jahren 2020 bis 2022 in der Baustatistik erfasst. Die restlichen 322 Wohnungen (21,2 Prozent) sind aus
den Jahren 2019 und friher. Von diesen 322 Wohnungen wurde der Bau von 111 Wohnungen noch nicht
begonnen. Hier ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass diese nicht gebaut werden und die Bau-
genehmigung erléschen wird. Im Berichtsjahr 2022 sind Baugenehmigungen fir sechs Wohnungen im
Saldo aus Neubau und Umbau beziehungsweise Sanierung erloschen.
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Erteilte Baugenehmigungen erléschen gemalR 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 fir Baurecht und Denkmalschutz abgeglichen.

Tabelle 24 Wohnungen im Bauuberhang nach Jahr der Erfassung und Baufortschritt

Jahr der Erfassung Wohnungen davon

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

unter Dach

vor 2019 135 82 15 38
2019 187 29 10 148
2020 153 87 55 1
2021 509 145 224 140
2022 533 340 66 127
Gesamtstadt 1.517 683 370 464

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Abbildung 17 Raumliche Verteilung des Baulberhangs nach Baubldcken

Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg, 2023.

Bauuberhang
Anzahl Wohneinheiten

unter 0

1 bi sunter 10
[ 10 bis unter 20
[ 20 bis unter 50

I 50 und mehr



46 | Bauliberhang

Abbildung 18 Baulberhang sowie Wohnungsbaugenehmigungen und -fertigstellungen in Heidelberg
seit 2017 - Saldo aus Zu- und Abgangen
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Quelle Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik



6.2 Bauuberhang im Neubau

Der Bauuiberhang im Neubau belduft sich auf 1.262 Woh-
nungen. Dies entspricht einem Anteil von 83,2 Prozent des
gesamten Baulberhangs. In den nachsten Jahren werden
dem Heidelberger Wohnungsmarkt hauptsachlich Woh-
nungen aus Neubauprojekten zusatzlich zur Verfiigung
stehen. Mit 568 Wohnungen wird annahernd jede Zweite
Wohnung des Baulberhangs in der Bahnstadt enstehen.
Damit Gbernimmt die Bahnstadt nach zwei Jahren wieder
den Spitzenplatz im Ranking aller Stadtteile. Die Stidstadt
folgt mit einem Baulberhang von 138 Wohnungen. Davon
sind 99 Wohnungen auf den Konversionsflachen. In den
Stadtteilen Weststadt (128) und Ziegelhausen (106) wird
ebenso eine hohe Neubautatigkeit erwartet. Auf dem Ge-
biet der Konversionsflachen im Stadtteil Stidstadt leben
derzeit 2.015 Einwohner. Hier sollen zuklinftig insgesamt
zwischen 2.400 und 2.700 Personen in rund 1.400 Woh-
nungen wohnen.
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83,2 Prozent

des Bauuiberhangs im Neubau

entspricht 1.262

Neubauwohnungen

annahernd jede zweite
Wohnung im Baulberhang
liegt in der Bahnstadt

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

Stadtviertel

Gebiet

Anzahl der Wohnungen

Voraltstadt HauptstraBe / AkademiestralRe
Voraltstadt Marzgasse

Weststadt-Ost ehemaliges Bauhausgelande
Weststadt-Ost Bunsenstrafe

Weststadt-West RingstraRe

Konversionsflache
Konversionsflache
Konversionsflache Hospital

Sudstadt-Mitte
SUdstadt-West
Rohrbach-Hasenleiser

Kirchheim-West Heuauer Weg
Kirchheim-West Im Huttenbuhl
Kirchheim-Flur Kurpfalzhof
Neuenheim-Ost Ludolf-Krehl-StralRe
Neuenheim-Mitte Monchhofstral3e
Ziegelhausen-West Rainweg

Ziegelhausen-West In der Neckarhelle

40
18

107

12
20
66

132

46
12
25
27
14
14
13
25

Quelle Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, eigene Fortschreibung Baustatistik

Von den 1.262 Neubauwohnungen im Bautberhang werden 972 Wohnungen in 151 Wohngebauden

errichtet werden. Das sind im Durchschnitt knapp 6,4 Wohnungen je Wohngebaude. 50 Wohngebaude

werden als Einfamilienhauser, 17 Wohngebdude werden mit jeweils zwei Wohnungen und weitere
84 Wohngebaude mit jeweils drei und mehr Wohnungen errichtet werden.
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Im Durchschnitt ergibt sich fir jede der 1.262 im Baulberhang gefihrten Wohneinheiten eine Wohn-
flache von circa 92,5 Quadratmetern. Dieser Wert liegt etwas Uber der in 2022 genehmigten
durchschnittlichen Wohnflache je Wohnung von 89,1 Quadratmetern. Fur die 50 zu erwartenden Einfami-
lienhaduser ist eine durchschnittliche Wohnflache von circa 171,9 Quadratmetern zu erwarten und liegt
damit deutlich Uber der durchschnittlichen Wohnflache je Einfamilienhaus (Genehmigungen in 2022) von
163,2 Quadratmetern.

Von den Neubauwohnungen im Bauliberhang sind 811 Ein- bis Dreiraumwohnungen (64,3 Prozent).
451 Wohnungen (35,7 Prozent) besitzen vier und mehr Rdume und sind damit familienfreundlich.
Durchschnittlich wird eine Wohnung (inklusive Einfamilienhduser) in etwa 3,3 Rdume besitzen. Die Ein-
familienhauser werden durchschnittlich 5,9 Rdume haben.

Tabelle 26 Wohnungen im Bautberhang im Neubau nach Stadtteilen und Wohnungsgrof3entypen
zum 31.Dezember 2022

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

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 1 2 2 5 3 4 17 92 3.087
Altstadt 3 37 2 1 0 0 47 104 3.146
Bergheim 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Weststadt 6 47 58 15 2 0 0 128 344 11.799
Sldstadt 10 38 47 32 9 2 0 138 412 11.261
Rohrbach 0 9 3 1 6 43 2 64 333 5.360
Kirchheim 0 1" 38 15 10 10 5 89 349 10.049
Pfaffengrund 0 0 1 2 0 0 1 4 19 470
Wieblingen 0 2 2 2 2 2 0 10 40 1.225
Handschuhsheim 0 3 7 5 3 3 24 109 3514
Neuenheim 3 7 21 1 10 3 4 59 226 6.782
Boxberg 0 0 0 1 0 0 0 1 4 96
Emmertsgrund 0 2 3 1 0 1 0 7 23 835
Ziegelhausen 2 28 9 31 14 10 12 106 428 11.687
Bahnstadt 24 197 192 145 10 0 0 568 1.624 47.428
Gesamtstadt 48 382 381 269 74 77 31 1.262 4.107  116.739

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 255 Wohnungen in den nachsten Jahren erwartet. 255

Mehr als jede dritte Wohnung (99) wird auf den Konver-

sionsflachen in der Siidstadt entstehen. Der hohe Anteil re- neue Wohnungen

sultiert aus den dort befindlichen Bestandsgeb&uden, wel- durch Umbau- und Sanierung
che in der Vergangenheit durch Militdrangehérige der US-

Streitkrafte bewohnt wurden. Nach den Umbau- und Sani- darunter

erungsmalnahmen stehen die darin befindlichen Woh- mehr als €iN Drittel der

nungen dem allgemeinen Wohnungsmarkt erstmalig zur
Verfuigung. Des Weiteren durfte sich die Wohnflache um
etwa 25.200 Quadratmeter erhohen. Der Zuwachs an
Wohnflache kann hierbei nicht auf den Zugang der Woh-
nungen umgelegt werden, da anhand der zur Verfiigung stehenden statistischen Erhebungsmerkmalen
nicht zu erkennen ist wie viele Wohnungen durch BaumaBnahmen in den betroffenen Gebauden
tatsachlich umgebaut oder saniert werden.

ohnungen auf den Konversionsfla-
chen in der Stidstadt

Tabelle 27 Bauuberhang bei Umbau und Sanierung nach Stadtteilen und WohnungsgréfRentypen zum
31. Dezember 2022

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

mehr Quadrat-

Riume metern

Schlierbach 0 1 0 0 -1 0 -1 -1 -6 307
Altstadt 8 19 10 0 1 1 3 40 99 1919
Bergheim 0 2 -3 2 -2 0 0 = -2 214
Weststadt 9 16 1 10 7 -3 3 25 108 2429
Sudstadt 47 1 -6 21 31 5 0 99 306 8.108
Rohrbach 0 2 4 0 0 1 2 37 756
Kirchheim 1 6 1 3 2 0 2 15 76 1.712
Pfaffengrund -1 2 -2 -1 3 1 1 21 800
Wieblingen 0 1 2 0 -2 1 3 5 29 785
Handschuhsheim 1 5 1 2 2 6 3 20 97 3444
Neuenheim -1 7 7 2 -2 4 1 18 73 2.943
Boxberg 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Emmertsgrund 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziegelhausen 12 9 1 0 2 0 4 24 51 1.824
Bahnstadt 0 -1 0 0 0 0 0 -1 -2 -60
Gesamtstadt 58 70 16 39 35 16 21 255 887 25.181

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






Impressum

Stadt Heidelberg
Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
Gaisbergstralie 11
69115 Heidelberg

Telefon 06221 58-21500

Telefax 06221 58-4621500
stadtentwicklung@heidelberg.de

Oktober 2023



Amt fur Stadtent-
wicklung und
Statistik

Stadt Heidelberg

Gaisbergstralie 11
69115 Heidelberg

Telefon 06221 58-21500
Telefax 06221 58-4621500
stadtentwicklung
@heidelberg.de
www.heidelberg.de




	Titel
	Vorwort
	Inhaltsverzeichnis
	1. Einleitung
	2. Methodik
	3. Baufertigstellungen
	3.1  Baufertigstellungen insgesamt
	3.2 Neubau
	3.3  Umbau/Sanierung
	3.4 Abbrüche

	4. Bestand
	4.1  Gebäudebestand
	4.2  Wohnungsbestand 
	4.3  Geförderter Wohnraum mit Soziabindung und geförderte Haushalte

	5. Baugenehmigungen
	5.1 Baugenehmigungen insgesamt
	5.2 Baugenehmigungen im Neubau
	5.3 Baugenehmigungen für Umbau und Sanierung

	6. Bauüberhang
	6.1  Bauüberhang insgesamt
	6.2  Bauüberhang im Neubau
	6.3 Bauüberhang bei Umbau und Sanierung

	Impressum
	Umschlagrücken

