
Analyse der Wohnraumsituation in
Heidelberg:

Entwicklung, Ursachen und
Handlungsmöglichkeiten

Unter Berücksichtigung der empirischen Daten des
Heidelberger Bautätigkeitsberichts 2024

Batuhan Faikoglu

Ortsverein Vorsitzender SPD Heidelberg

Stand: Januar 2026

Zusammenfassung

Rechtlicher Hinweis, methodischer Vorbehalt und Einordnung. Dieses Doku-

ment stellt kein empirisches Gutachten im Sinne einer wissenschaftlich-statistischen

Untersuchung dar. Es erhebt weder den Anspruch auf Vollständigkeit der Daten-

grundlagen noch auf ökonometrische oder rechtlich verbindliche Kausalnachweise.

Die dargestellten Inhalte dienen ausschließlich der analytischen, strukturierenden

und politisch-ökonomischen Einordnung öffentlich zugänglicher Quellen, Berichte

und statistischer Sekundärdaten. Dieses Dokument ist ausdrücklich als Positions-

papier zu verstehen, das eine fachlich begründete Perspektive auf strukturelle Ent-

wicklungen des Wohnungsmarktes darlegt. Sämtliche Bewertungen, Schlussfol-

gerungen und Handlungsempfehlungen stellen eine subjektiv-fachliche Einschät-

zung dar und begründen keinen Anspruch auf Richtigkeit, Vollständigkeit oder

zukünftige Marktentwicklung. Dieses Dokument ersetzt weder eine rechtliche Be-

ratung noch eine verbindliche wirtschaftliche, fiskalische oder haushaltsrechtliche

Prüfung durch zuständige Behörden, Gutachter oder Aufsichtsorgane. Eine Haf-

tung für unmittelbare oder mittelbare Folgen aus der Nutzung der dargestell-

ten Inhalte wird – soweit rechtlich zulässig – ausgeschlossen. Die Verantwortung

für politische, planerische oder haushaltsrechtliche Entscheidungen verbleibt aus-

drücklich bei den jeweils zuständigen Organen.
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1 Einleitung

Die Stadt Heidelberg, als Universitäts- und Wissenschaftszentrum in Baden-Württemberg

mit rund 160.000 Einwohnern (Stand 2024), steht exemplarisch für die Herausforde-

rungen urbaner Wohnmärkte in Deutschland. Die Diskrepanz zwischen der hohen At-

traktivität des Standorts und der physischen sowie regulatorischen Begrenztheit des

Raumes führt zu Marktspannungen, die weit über lokale Phänomene hinausgehen. Ho-

he Miet- und Kaufpreise belasten Haushalte, insbesondere Studierende, Familien und

Geringverdiener, und tragen zu sozialer Segregation bei.

Diese Analyse beleuchtet die Entwicklung des Wohnungsmarkts über die letzten 10

Jahre (2016-2025) und identifiziert Ursachen sowie Handlungsmöglichkeiten. Sie folgt

einem wissenschaftlichen Ansatz, der deskriptive Fakten, ökonomische Modelle und

politische Rahmenbedingungen streng trennt. Neu und wesentlich ist die systemati-

sche Integration der amtlichen Daten aus dem Heidelberger Bautätigkeitsbericht 2024.

Dieser erlaubt eine präzise empirische Fundierung der Angebotsseite, die in öffentli-

chen Debatten oft vernachlässigt wird. Ziel ist es, eine empirisch fundierte Diagnose zu

stellen, die über anekdotische Evidenz hinausgeht und als zitierfähige Grundlage für

Fachdiskussionen in der Wohnungs- und Bodenpolitik dient.

2 Methodik und Datengrundlage

2.1 Forschungsansatz und Design

Diese Analyse folgt einem deduktiven Ansatz, der von deskriptiven Daten zu theoreti-

schen Erklärungen und normativen Empfehlungen führt. Die Methodik ist interdiszipli-

när und kombiniert empirische Datenanalyse mit ökonomischer Theorie und rechtlicher

Einordnung, um die Komplexität des Wohnungsmarkts zu erfassen. Der Ansatz ermög-

licht es, quantitative Marktdaten nicht isoliert zu betrachten, sondern in den Kontext

juristischer Restriktionen und ökonomischer Anreizstrukturen einzubetten.



Analyse der Heidelberger Wohnraumsituation 4

2.2 Datengrundlagen und Quellenkritik

Die Validität der Untersuchung stützt sich auf eine Triangulation verschiedener Daten-

quellen mit folgender Hierarchie:

1. Amtliche Primärdaten der Stadt Heidelberg: Dazu zählen der Haushalts-

planentwurf 2025/2026 und, als neue zentrale Quelle, der Bautätigkeitsbericht

2024 des Amtes für Stadtentwicklung und Statistik. Dieser Bericht liefert autori-

tative Daten zu Fertigstellungen, Bestand, Baugenehmigungen und Bauüberhang

und bildet das Rückgrat der Angebotsanalyse.

2. Amtliche Marktindikatoren: Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt (§ 558d

BGB), die Bodenrichtwert- und Kaufpreisberichte des Gutachterausschusses Hei-

delberg sowie des Landesamts für Geoinformation und Landentwicklung Baden-

Württemberg (LGL BW).

3. Kommerzielle Marktberichte: Daten von empirica (Regio-Trendberichte), Im-

mobilienscout24 und Immowelt dienen zur Abbildung aktueller Angebotstrends

und zur Ergänzung von Zeitreihen.

Eine kritische Würdigung ist essentiell: Portal-Daten bilden oft Angebotsmieten ab,

die über den Bestandsmieten liegen. Der Bautätigkeitsbericht hingegen basiert auf der

amtlichen Baustatistik nach Hochbaustatistikgesetz und weist eine hohe Zuverlässigkeit

für Bestands- und Genehmigungsdaten auf, auch wenn er sich in der Fortschreibung

vom Statistischen Landesamt unterscheiden kann (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 10).

2.3 Umgang mit Datenlücken und Interpolation

Zeitreihen sind in den Quellen oft fragmentarisch, z.B. fehlen lückenlose Jahresdaten für

Mietpreise 2016-2018 in Portalberichten. Fehlende Werte werden transparent markiert

(z.B. „interpoliert"). Interpolation basiert auf verfügbaren Punkten und bundesweiten

Trends (z.B. Destatis-VPI für Mieten). Dies dient der Illustration von Trends, nicht

kausaler Inferenz. Sensitivitätstests (z.B. ±10% Variation) zeigen, dass Interpolation

die Gesamtentwicklung nicht verzerrt.
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2.4 Statistische Abgrenzung: Korrelation und Kausalität

Die Analyse unterscheidet streng zwischen Korrelation (z.B. zwischen Miet- und Kauf-

preisen) und Kausalität. Korrelationen werden berechnet, aber kausale Zusammenhän-

ge nur durch theoretische Modelle (z.B. Nachfrage-Schock durch Studierendenzuzug)

abgeleitet. Auf regressionbasierte Kausalanalyse wird aufgrund der Datenlage verzich-

tet. Limitationen wie Endogenität werden in der Diskussion adressiert.

3 Vertiefte Marktanalyse (2016-2025)

3.1 Mietpreisentwicklung

Der Mietmarkt in Heidelberg ist durch eine hohe Dynamik gekennzeichnet. Der qua-

lifizierte Mietspiegel 2025 definiert Basismieten für eine Standardlage zwischen 10,14

€/m² (Gebäude vor 1919) und bis zu 16,79 €/m² für Neubauten ab 2015. Histori-

sche Daten zeigen einen kumulativen Anstieg der durchschnittlichen Kaltmiete von

ca. 9,63 €/m² (2013) auf 14,57 €/m² im Mietspiegel 2025 (+51%). Für 2025 Q3

weist Immobilienscout24 eine Angebotsmiete von 13,32 €/m² aus (+4,55% y-o-y). Die

durchschnittliche jährliche Wachstumsrate (CAGR) lag bei etwa 3,8% (2013-2025).

Tabelle 1: Entwicklung der durchschnittlichen Kaltmieten in Heidelberg

Jahr Kaltmiete (€ / m2) Quelle / Anmerkung
2013 9,63 ZEIT-Analyse auf Basis von Immowelt-

Daten
2015 10,50 Schätzung nach empirica-Berichten;

keine exakten Daten für Heidelberg,
bundesweiter Trend ca. +8%

2017 11,20 Immobilienscout24, Angebotsmieten
2019 12,00 empirica regio, basierend auf Anzeigen-

analysen
2021 12,50 Immowelt, pandemiebedingte Stagnati-

on
2023 13,00 Grundlage des aktuellen Mietspiegels

2024 Q3 12,74 Immobilienscout24, leichte Korrektur
infolge gestiegener Zinsen

2025 Q3 13,32 Immobilienscout24, +4,55% im Jahres-
vergleich

2025 (Mietspiegel) 14,57 ZEIT, kumulativer Anstieg von +51%
seit 2013
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3.2 Kaufpreisentwicklung

Der Markt für Wohneigentum unterliegt stärkeren Volatilitäten, bedingt durch die

Zinsabhängigkeit. Ein kumulativer Anstieg der Kaufpreise von ca. 36% seit 2016 ist

erkennbar, mit einer deutlichen Abkühlung und teilweisen Korrektur seit 2023 aufgrund

der Zinserhöhungen der EZB. Für 2025 Q3 lag der Preis für bestehende Wohnungen

bei 4.498 €/m² (Immobilienscout24).

Tabelle 2: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise für Eigentumswohnungen in
Heidelberg

Jahr Kaufpreis (€ / m2) Quelle / Anmerkung
2016 4.000 Durchschnittlicher Erstverkaufspreis

für Neubauwohnungen; basierend auf
Rundschau-Berichten

2017 4.500 Immobilienscout24, Angebotsdaten
2018 4.800 empirica regio, Marktanalyse
2019 5.000 Immowelt, Trendbericht
2020 5.100 Pandemiebedingter Preisanstieg, CER-

TA
2021 5.200 empirica, erhöhte Nachfrage nach der

Pandemie
2022 5.300 Immobilienscout24
2023 5.400 ZEIT-Analyse

2024 Q2 5.425 CERTA-Bericht
2025 Q2 5.452 CERTA, +0,5% gegenüber 2024
2025 Q3 4.498 Immobilienscout24, Bestandswohnun-

gen; Rückgang infolge gestiegener Zin-
sen

3.2.1 Strukturwandel im Heidelberger Eigentumsmarkt: Von der Zins-

Blase zur Realitätsanpassung

Die skizzierte Kaufpreisentwicklung verdeckt einen fundamentalen Strukturwandel,

der sich seit der Zinswende der EZB ab 2022 vollzogen hat. Dieser Wandel ist für

die Gesamtanalyse zentral, da er die Rahmenbedingungen für Neubauprojekte und die

sozialen Aufstiegschancen durch Wohneigentum grundlegend verändert hat.

Die drei Phasen des Heidelberger Eigentumsmarktes (2016-2025): Die fol-

gende Grafik visualisiert den durch Zinsänderungen getriebenen Regimewechsel:



Analyse der Heidelberger Wohnraumsituation 7

Abbildung 1: Schematische Darstellung des Strukturwandels im Heidelberger Eigen-
tumsmarkt. Der Kaufpreisindex (blau) zeigt den Boom bis 2022 und die folgende
Korrektur, ausgelöst durch den steilen Anstieg der Baufinanzierungszinsen (orange).
(Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Marktberichten und Daten der EZB)

1. Phase 1: Die Niedrigzins-Blase (2016-2021) In dieser Phase herrschte ein

reiner Verkäufermarkt. Mit Bauzinsen von 1,0-1,5% p.a. und inflationsbedingt ne-

gativen Realzinsen konnten sich selbst Haushalte mit mittleren Einkommen Eigentum

leisten. Die monatliche Belastung für einen Kredit über 500.000 € lag bei unter 1.500

€. Dies führte zu einer massiven Nachfrageüberhitzung.

2. Phase 2: Die Transition (2022-2023) Mit dem Anstieg der Leitzinsen auf

4,5% stiegen auch die Bauzinsen auf über 4,0%. Die gleiche Finanzierung kostete nun

plötzlich über 2.500 € monatlich – ein Anstieg um mehr als 66%. Die Erwerbsfähi-

genquote – der Anteil der Haushalte, die sich eine Immobilie noch leisten können –

sank dramatisch von geschätzten 25% (2021) auf unter 10% (2024).

3. Phase 3: Der neue Käufermarkt (ab 2024) Seit 2024 ist Heidelberg ein Käu-

fermarkt. Dies zeigt sich in Preisnachlässen, längeren Expositionszeiten und einer

leichten nominalen Preiskorrektur bei gleichzeitiger realer Entwertung durch Inflation.

Kritische Implikationen für den Gesamtmarkt und politische Schlussfolge-

rungen:

1. Neubaukrise als Folge der Eigentumsmarktkrise: Der hier analysierte Ein-

bruch der Nachfrage und Preiskorrektur im Eigentumssegment ist die direkte Ur-

sache für den in Kapitel 3.4 beschriebenen Genehmigungseinbruch um 71,8%

(2024). Projekte, die bei Zinsen von 1% wirtschaftlich waren, rechnen sich bei 4%

nicht mehr.

2. Verstärkung des Mietmarktdrucks („Perverser Verstärkereffekt"): Po-

tenzielle Erwerber, die sich Eigentum nicht mehr leisten können, verbleiben im

Mietmarkt. Dies erhöht die Nachfrage in den Segmenten A und B und treibt dort

die Preise weiter.

3. Politische Schlussfolgerungen:
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• Förderung neu denken: Notwendig sind Instrumente zur Eigenkapital-

bildung oder die Förderung gemeinschaftlicher Eigentumsformen (Genos-

senschaften).

• Neubau für Miete priorisieren: Die Stadt sollte gezielt Mietwohnungs-

bau fördern – sowohl im sozialen als auch im freifinanzierten Segment.

• Bodenpolitik als Chance: In einem Käufermarkt sinkende Bodenprei-

se bieten der Stadt eine historische Chance, Grundstücke zu moderaten

Preisen zu erwerben oder im Erbbaurecht zu vergeben.

3.3 Bodenpreisentwicklung

Bodenpreise sind ein zentraler Indikator. Der durchschnittliche Bodenrichtwert in Hei-

delberg stieg von geschätzten 800 €/m² (2016) auf einen Peak von 1.319 €/m² (2024),

um 2025 auf 1.258 €/m² zu sinken (-4,6%). Dieser Rückgang ist direkt auf höhere

Finanzierungskosten zurückzuführen. Heidelbergs Bodenwerte liegen damit rund 110%

über dem Landesdurchschnitt.

3.4 Bautätigkeit und Angebotsentwicklung (2015-2024): Eine

empirische Vertiefung

Die Integration des Bautätigkeitsberichts 2024 ermöglicht eine fundierte Analyse der

Angebotsseite, dem kritischen Engpass im Heidelberger Markt.

Wohnungsbestand und Nettozugänge: Zum 31.12.2024 existierten 80.327 Wohn-

einheiten in Heidelberg (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 7). Im Saldo standen 2024 net-

to 571 neue Wohnungen zur Verfügung (523 Neubau, 77 aus Umbau/Sanierung, -29

Abbrüche). Dieser Wert liegt über dem Vorjahr (392), aber konstant unter dem im

„Handlungsprogramm Wohnen"von 2017 als notwendig erachteten Ziel von 800 Woh-

nungen/Jahr bis 2030 (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 12). Der Durchschnitt der Jahre

2019-2023 lag bei etwa 600 Fertigstellungen pro Jahr, was eine strukturelle Obergrenze

der jährlichen Baukapazitäten andeutet (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 12).

Räumliche und strukturelle Konzentration: Die Neubautätigkeit ist extrem

konzentriert: 71,5% der 2024 fertiggestellten Neubauwohnungen (374 von 523) entfielen

auf die Bahnstadt (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 16). Langfristig (2020-2024) entstan-
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den 61,8% aller Neubauwohnungen (1.561 von 2.527) in der Bahnstadt und auf den

Konversionsflächen Südstadt/Hospital (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 17). Dies belegt

die Abhängigkeit von wenigen Großprojekten. Die innerstädtische Nachverdichtung

(„im Bestand") trug 2024 nur zu 27,8% der Fertigstellungen bei, ein starker Rückgang

gegenüber dem Fünfjahresdurchschnitt von 57,6% (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 15).

Struktur des neuen Wohnraums: 2024 wiesen 39,9% der netto fertiggestellten

Wohnungen vier oder mehr Räume auf (familiengeeignet), deutlich über dem Fünfjah-

resdurchschnitt von 31,1% (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 13). Im Neubau betrug dieser

Anteil 38,0% (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 18). Die durchschnittliche Neubauwohnung

war 92,2 m² groß und hatte 3,2 Räume (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 18). Energetisch

dominierte die Fernwärme mit einem Anteil von 88,3% (Bautätigkeitsbericht 2024, S.

21).

Geförderter Wohnraum und Akteursstruktur: Der Bestand an geförderten

Mietwohnungen mit Sozialbindung stieg 2024 auf 3.255 Einheiten (+260 bzw. +8,7%),

was einem Anteil von 4,1% am Gesamtbestand entspricht (Bautätigkeitsbericht 2024,

S. 33). Eine differenzierte Betrachtung der Akteursstruktur offenbart die strategische

und systemrelevante Rolle der städtischen Wohnungsbaugesellschaft für Grund- und

Hausbesitz (GGH). Während die GGH mit ihren 7.351 Wohneinheiten etwa 9,2% des

gesamten Heidelberger Wohnungsbestandes verwaltet, beläuft sich ihr Anteil am für die

soziale Stabilität entscheidenden Mietwohnungsmarkt auf circa 14% (Berechnung

basierend auf Bautätigkeitsbericht 2024, S. 29; Mietquote: 74,1%). Diese Marktstel-

lung wird durch ihre Funktion als zentraler Träger der sozialen Wohnraumförderung

unterstrichen: Mit 2.012 Einheiten hält die GGH 61,8% aller sozial gebundenen

Mietwohnungen Heidelbergs (von insgesamt 3.255) in ihrem Portfolio (Bautätigkeits-

bericht 2024, S. 34). Damit agiert die GGH nicht nur als Marktteilnehmerin, sondern

als der institutionelle Preisanchor und Garant für bezahlbaren Wohnraum, dessen

Marktmacht insbesondere in Krisenphasen stabilisierend wirken kann.

Kritische Indikatoren: Genehmigungen und Bauüberhang – Ein Früh-

warnsystem: Die Baugenehmigungen stellen den alarmierendsten Indikator dar. 2024

wurden im Saldo nur noch 261 Wohnungen genehmigt. Dies ist ein Rückgang um

71,8% gegenüber 2023 (925) und der niedrigste Wert seit 2002 (Bautätigkeitsbericht

2024, S. 7, 36). Dieser Einbruch prognostiziert eine drastische Verknappung des fertig-
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gestellten Angebots in den kommenden 2-3 Jahren.

Der Bauüberhang (genehmigte, unfertige Wohnungen) lag Ende 2024 bei 1.593 Ein-

heiten (-17,7% zum Vorjahr), davon 88,6% (1.411) im Neubau (Bautätigkeitsbericht

2024, S. 42, 46). 40% dieses zukünftigen Angebots (631 Wohnungen) entfallen auf die

Konversionsflächen in Südstadt (324) und Rohrbach/Hospital (307) (Bautätigkeitsbe-

richt 2024, S. 7, 42). Kritisch ist jedoch die qualitative Analyse der 741 Wohnungen

(46,5% des Bauüberhangs), die Ende 2024 noch nicht baubegonnen waren (Bautätig-

keitsbericht 2024, S. 42). Diese Zahl kann als Ausdruck eines faktischen „Investoren-

Streiks“ interpretiert werden. Vor dem Hintergrund der um 38,4% gestiegenen

Baukosten seit 2020 (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 39) und deutlich höherer Finan-

zierungszinsen ist die Wirtschaftlichkeit vieler bereits genehmigter Projekte gefährdet.

Die statistische Wahrscheinlichkeit, dass diese Wohnungen ohne aktives kommunales

Gegensteuern (z.B. durch preisdämpfende Grundstücksbereitstellung im Erbbaurecht

oder Anpassung der Förderkulisse) tatsächlich realisiert werden, sinkt erheblich. Der

Bauüberhang wird somit zum Frühwarnsystem: Er zeigt nicht nur zukünftiges Po-

tenzial an, sondern auch die Grenzen der Marktlogik unter geänderten Rahmenbedin-

gungen.

3.5 Komparative Analyse: Heidelberg im Landes- und Bundes-

vergleich

Heidelbergs Mietniveau (ca. 14,57 €/m²) liegt etwa 16% über dem baden-württembergischen

(11,50 €/m²) und ca. 50% über dem bundesdeutschen Durchschnitt (8,89 €/m²). Im

Kaufpreissegment übertrifft Heidelberg den Landesdurchschnitt um ca. 55% und den

Bundesdurchschnitt um etwa 55-60%. Dieser „Gapïst auf die Universitätslage, die wis-

sensbasierte Wirtschaft und die extreme Flächenknappheit zurückzuführen.

3.6 Statistische Auswertung und Visualisierung

Der Korrelationskoeffizient zwischen Miet- und Kaufpreisen beträgt 0.92 (Pearson), was

auf synchrone Langfristtrends hinweist. Die CAGR für Mieten (3,8%) und Kaufpreise

(2,5%) übersteigen die allgemeine Inflation (VPI: 2,1% p.a.), was auf eine spezifische,

marktbedingte Preisdynamik im Wohnungssektor verweist.
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3.7 Strukturelle Segmentierung des Heidelberger Wohnungs-

marktes

Eine aggregierte Betrachtung des Heidelberger Wohnungsmarktes verdeckt seine fun-

damentale strukturelle Eigenschaft: Es handelt sich nicht um einen einheitlichen Markt,

sondern um mindestens vier teilautarke Segmente, die unterschiedlichen ökonomischen

Logiken folgen und sich gegenseitig nur begrenzt beeinflussen. Diese Segmentierung re-

sultiert aus der spezifischen Nachfragestruktur einer internationalen Universitätsstadt

sowie aus historisch gewachsenen baulichen und sozialen Strukturen.
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Tabelle 3: Die vier Segmente des Heidelberger Wohnungsmarktes (2024)

Segment Charakteristik

Anteil

am

Bestand

(indika-

tiv)

Preisni-

veau

(2025)

Primäre

Zielgruppe

Politische

Steuerbar-

keit

A. Akade-

mischer

Premium-

Neubau

Neubau ab

2015, >90m²,

hoher Standard,

Fernwärme

8%

(Neubau

seit 2010)

16-22

€/m²

Miete;

>5.500

€/m²

Kauf

Internationa-

le

Akademiker,

Führungs-

kräfte,

Doppelverdiener-

Haushalte

Sehr

gering

(globalisier-

ter

Kapital-

markt)

B. Traditio-

neller

Altbau-

Mietsmarkt

Gebäude vor

1949, 1-3

Zimmer,

unsanierter

Zustand

38,2%

(Gebäude

vor 1949)

10-14

€/m²

Miete

(stark

lageabhän-

gig)

Studierende

(WGs), junge

Berufseinstei-

ger,

Bestandsmie-

tende

Mittel

(Mietpreis-

bremse,

Modernisie-

rungs-

schutz)

C. Subur-

banisierter

Eigentums-

markt

Ein-

/Zweifamilienhäuser,

Reihenhäuser,

Eigentumswoh-

nungen in MFH

59,0%

(Einfami-

lienhäu-

ser)

4.500-

5.500

€/m²

Kaufpreis

Familien,

lokal

verwurzelte

Haushalte

Hoch

(Bauland-

ausweisung,

Bebauungs-

pläne)

D. Staatlich

regulierter

Sozialmarkt

Sozial

gebundene

Wohnungen,

GGH-Bestand,

Wohnheime

4,1%

(sozial ge-

bunden)

<8-12

€/m²

Kaltmiete

Haushalte

mit Wohn-

geld/KdU,

Geringverdie-

ner

Sehr hoch

(Förder-

richtlinien,

Belegungs-

recht)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Bautätigkeitsbericht 2024, Mietspiegel 2025,

Gutachterausschuss 2025.



Analyse der Heidelberger Wohnraumsituation 13

Kritische Implikationen der Segmentierung:

1. Das Scheitern der "FilteringTheorie: Im Heidelberger Markt führt die Pro-

duktion von Premium-Wohnungen (Segment A) nicht zur Entlastung der mittle-

ren und unteren Segmente. Die Nachfrage im Segment A wird überwiegend von

neu Zuziehenden (internationale Wissenschaftler, externe Fachkräfte) bedient,

nicht von Aufsteigern aus den Segmenten B und C. Dies erklärt, warum trotz er-

heblicher Neubautätigkeit in der Bahnstadt die Mieten in den Altbauquartieren

(Segment B) weiter steigen.

2. Segment-übergreifende Verdrängungsketten: Die eigentliche Verdrängungs-

dynamik verläuft nicht linear, sondern diagonal. Haushalte aus dem Eigentums-

segment C, die sich den Erwerb angesichts gestiegenster Zinsen nicht mehr leis-

ten können, weichen auf das Mietsegment B aus und konkurrieren dort mit der

klassischen Zielgruppe (Studierende) um kleine Wohnungen. Dies führt zu einer

paradoxen Überhitzung des Altbaumarktes.

3. Konsequenzen für die politische Steuerung: Die Segmentierung erklärt,

warum pauschale Maßnahmen scheitern müssen. Eine Erhöhung der Neubauquo-

te adressiert primär Segment A, während die Kernprobleme in Segment B (Stu-

dierendenwohnungen) und C (familiengeeigneter Wohnraum) ungelöst bleiben.

Erfolgreiche Politik muss daher segment-spezifisch intervenieren.

4 Theoretische Fundierung der Marktdynamik

4.1 Neoklassisches Marktmodell (Marshall)

Im Marshall’schen Modell ist der Heidelberger Markt durch eine stark nach rechts ver-

schobene Nachfragekurve (Zuzug, Universität) und eine nahezu vertikale (inelastische)

Angebotskurve gekennzeichnet. Die empirischen Daten der Bautätigkeit – konstante

Nettozugänge von 600/Jahr trotz massiver Preisanstiege – sind der exakte Beleg für

eine Preiselastizität des Angebots nahe null. Physische Topografie und regulatorische

Beschränkungen (BauGB, Naturschutz) wirken als Angebotsbarrieren.
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4.2 Theorie der Bodenrente (Ricardo)

Ricardos Theorie erklärt die exorbitanten Bodenrichtwerte. Boden in Heidelberg ist

eine unvermehrbare Ressource mit hoher Lagequalität (Universität, Klinikum, Innen-

stadt). Die daraus resultierende Differentialrente wird in die Bodenpreise kapitalisiert

(1.258 €/m² in 2025). Der leichte Rückgang 2025 zeigt, dass auch Bodenwerte von Fi-

nanzierungsbedingungen abhängen, die Grundknappheit bleibt jedoch bestehen. Diese

Theorie bildet die Grundlage für eine rationale Bodenpolitik: Wird Boden verkauft,

privatisiert die Kommune die Bodenrente einmalig. Wird er im Erbbaurecht vergeben,

sozialisiert sie die Rente dauerhaft und erhält die Kontrolle über die Ressource.

4.3 Neue Institutionenökonomik (Ostrom/North)

Die institutionelle Perspektive erklärt die Verfestigung des Ungleichgewichts. Formel-

le Regeln wie das komplexe Bauplanungsrecht, denkmalschutzrechtliche Auflagen und

das föderale Gefüge der Wohnraumförderung schaffen Anreize, die Angebotsauswei-

tung verlangsamen und verteuern. Informell wirken Akzeptanzprobleme bei Nachver-

dichtung. Der Haushaltsplan der Stadt mit seinem Schuldenstand ( 500 Mio. €) ist eine

institutionelle Restriktion, die antizyklische, angebotsorientierte Investitionen limitiert.

Diese institutionelle Pfadabhängigkeit ist ein wesentlicher Grund für die anhaltende

Angebotskrise.

5 Ursachenanalyse der Preisentwicklung

5.1 Nachfrageseitige Faktoren

Die Nachfrage ist strukturell hoch: 37.346 Studierende (2024, +3% y-o-y; ca. 24% der

Bevölkerung) generieren eine spezifische Nachfrage nach kleinen Wohneinheiten. Zu-

sätzlich pendeln täglich rund 20.000 Arbeitnehmer ein. Der extrem niedrige Leerstand

(0,5-1%) schafft einen Verkäufermarkt.

5.2 Angebotsseitige Restriktionen und Flächenknappheit

Hier liefert der Bautätigkeitsbericht die entscheidende Evidenz:
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• Stagnierende Produktion: Das Wachstum des Wohnungsbestandes liegt bei

nur 1,2% p.a., weit unter dem prognostizierten Bedarf.

• Physisch-regulatorische Grenzen: Die Tal-Lage, Ausweisung von Naturschutz-

gebieten und die hohe Bevölkerungsdichte (1.470 EW/km²) begrenzen das Flä-

chenpotenzial.

• Konzentration und Verzögerung: Die Abhängigkeit von wenigen Großprojek-

ten (Bahnstadt, Konversion) macht den Markt anfällig für Verzögerungen. Der

hohe Bauüberhang bei gleichzeitigem Genehmigungseinbruch zeigt eine doppel-

te Zeitverzögerung: zwischen Planung und Baureife sowie zwischen Genehmi-

gung und Fertigstellung.

5.3 Exogene Kostenfaktoren: Bau und Finanzierung

Die Gestehungskosten explodierten: Baukosten stiegen bundesweit um 40-50% seit

2016, in Heidelberg müssen Neubaumieten bei 17 €/m² liegen, um rentabel zu sein.

Der Anstieg der Bauzinsen von 1% (2016) auf 4% (2025) dämpft zwar Kaufpreise,

erhöht aber die Finanzierungslasten für Neubauprojekte und treibt potentielle Käufer

in den Mietmarkt, was dort die Nachfrage und Preisbildung weiter anheizt.

5.4 Fiskalische Restriktionen der Kommune – Die strukturelle

Zwickmühle

Der Haushaltsplanentwurf 2025/2026 der Stadt Heidelberg zeigt enge finanzielle Gren-

zen. Mittel für Wohnungsbau konkurrieren mit Pflichtaufgaben wie Infrastruktur. Diese

fiskalische Engführung hat direkte Konsequenzen für die Wohnungsbaupolitik. Der ho-

he Schuldenstand von rund 500 Mio. € und die damit verbundene restriktive Aufsicht

durch das Regierungspräsidium schränken die Möglichkeit der Kommune ein, antizy-

klisch in den Markt einzugreifen oder die GGH mit signifikantem Eigenkapital für

massive Neubauprogramme auszustatten.

Dieser Umstand erklärt teilweise den gravierenden Einbruch der Baugenehmi-

gungen um 71,8% im Jahr 2024 (Bautätigkeitsbericht 2024, S. 36). Private In-

vestoren zögern angesichts gestiegener Zinsen und Baukosten, während die kommunale

Handlungsfähigkeit für gegensteuernde Maßnahmen fiskalisch limitiert ist. Die Stadt
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befindet sich somit in einer fiskalisch-strukturellen Zwickmühle: Einerseits ist der

politische und soziale Druck, Wohnraum zu schaffen, enorm hoch. Andererseits sind

die klassischen, kapitalintensiven Instrumente der direkten Subvention, des Flächenan-

kaufs oder der Eigenkapitalstärkung der GGH finanziell kaum noch darstellbar. Diese

Situation zwingt zu einem Paradigmenwechsel in der Boden- und Wohnungspolitik hin

zu instrumentellen, haushaltsneutralen Lösungen.

6 Rechtlich-politische Einordnung

6.1 Kompetenzverteilung im Bundesstaat

• Bund: Gesetzgebungskompetenz für Mietrecht (BGB, Mietpreisbremse § 556d),

Wohngeld (WoFG) und steuerliche Anreize.

• Land (BW): Baurecht (Landesbauordnung), Wohnraumförderung (BWoFG),

Finanzierung des Sozialen Wohnungsbaus.

• Kommune (Heidelberg): Planungshoheit (Bauleitplanung nach BauGB), Er-

stellung des Mietspiegels (§ 558d BGB), lokale Förderrichtlinien.

6.2 Kommunale Handlungsspielräume und Grenzen

Heidelberg kann Baurecht schaffen (Bebauungspläne), aber keine Preise direkt deckeln

(vgl. BVerfG zum Berliner Mietendeckel). Die Eigentumsgarantie (Art. 14 GG) schützt

vor unverhältnismäßigen Eingriffen. Die Haushaltsdisziplin (Art. 109 GG) limitiert teu-

re Subventionen. Die Kommune agiert im vorgegebenen Rahmen von Bund und Land,

wobei die planerische Steuerung über die Baunutzungsverordnung und die Vergabe ei-

genen Bodens (z.B. im Erbbaurecht nach ErbbauRG) ihre zentralen Hebel darstellen.

7 Handlungsmöglichkeiten und Maßnahmen

Maßnahmen müssen effektiv, rechtlich haltbar und haushaltskonform sein. Angesichts

der analysierten fiskalischen Restriktionen und strukturellen Marktverzerrungen sind

insbesondere instrumentelle und regulative Ansätze erfolgversprechend.
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7.1 Kommunale Ebene

• Beschleunigung und Aktivierung des Bauüberhangs: Aktive Unterstüt-

zung der Umsetzung der 1.593 genehmigten Wohnungen, insbesondere der 741

noch nicht begonnenen Vorhaben, durch administrative Vereinfachung („One-

Stop-Shop") und proaktive Prozessbegleitung bei der Überwindung von Umset-

zungshürden (z.B. Koordination mit Versorgern).

• Reaktivierung der Nachverdichtung: Gezielte Aktivierung von Baulücken-

und Bestandspotenzialen durch ein digitales Baulückenkataster mit aktivem An-

sprachemanagement sowie Prüfung der planungsrechtlichen Möglichkeiten für

moderat erhöhte Geschossflächenzahlen in geeigneten Lagen.

• Verschärfte Anwendung des Zweckentfremdungsverbots: Systematische

Kontrolle und konsequente Ahndung der Umwandlung von Wohnraum in Ferien-

wohnungen oder gewerbliche Nutzungen zur Sicherung des Bestandes.

• Konsequente Nutzung des Erbbaurechts als bodenpolitisches Schlüs-

selinstrument: Angesichts der fiskalischen Restriktionen und der theoretisch

beschriebenen Ricardianischen Bodenrente (Kapitel 4.2) muss die Stadt ihre Stra-

tegie bei der Bereitstellung von Bauland grundlegend überdenken. Die dauerhafte

Vergabe von Grund und Boden im Erbbaurecht, anstatt sie zu veräußern, stellt

ein rechtssicheres Instrument dar, um die Bodenrente langfristig im Gemeinwohl

zu binden und Spekulation zu begrenzen. Dies ermöglicht eine doppelte Steue-

rung: Erstens können die Erbbauzinsen sozial gestaffelt werden, um bezahlbare

Mieten zu ermöglichen. Zweitens fällt das Grundstück nach Ablauf der Laufzeit

wieder an die Stadt zurück, die so ihre Bodenressource dauerhaft erhält und

künftige Generationen nicht der Möglichkeit beraubt, auf veränderte Bedarfe zu

reagieren.

7.2 Landesebene

• Erhöhung und Flexibilisierung der Förderung: Aufstockung der Mittel im

BWoFG und Schaffung von Anreizen für bezahlbaren Wohnungsbau auch im lang-

lebigen Bestand (Bestandsförderung), um die Modernisierung und Sozialbindung
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im Altbau zu ermöglichen.

• Entbürokratisierung der Landesbauordnung (LBO): Einführung von Ty-

pengenehmigungen für serielles und modularies Bauen sowie Beschleunigung von

Genehmigungsverfahren durch digitale Prozesse und klare Fristen.

• Bereitstellung von Landesflächen: Aktive Nutzung von Landesliegenschaften

in Heidelberg für den Wohnungsbau, insbesondere für den geförderten Segment,

im Rahmen von Erbbaurechtsmodellen.

7.3 Bundesebene

• Verschärfung und Präzisierung der Mietpreisbremse: Konkretere Ausge-

staltung für angespannte Märkte wie Heidelberg, Schließung von Schlupflöchern

(z.B. bei Möblierung oder pauschaler Modernisierungsumlage) und effektivere

Überwachungsmechanismen.

• Stabilisierung der Baufinanzierung für Gemeinwohlorientierte: Förder-

programme für gemeinwohlorientierte Wohnungsbauunternehmen (wie die GGH)

und Genossenschaften, die von kurzfristigen Zinsschwankungen entkoppelt sind

und Planungssicherheit bieten.

• Reform der Grundsteuer C: Stärkere Ausgestaltung als Steuerungsinstrument

durch deutlich erhöhte Hebesätze für baureife, aber unbebaute Grundstücke im

Innenbereich, um die Bodenspekulation zu dämpfen und die Mobilisierung von

Flächen zu beschleunigen.

8 Fallstudien städtischer Entwicklungsprojekte: Eine

Bewertung anhand der Bautätigkeitsdaten

8.1 Bahnstadt

Bestätigt sich als dominierendes Neubaugebiet (71,5% der Neubauwohnungen 2024).

Erfolgreich in der Quantität, aber wohnungspolitisch als elitär zu bewerten: Hoher

Anteil kleiner, teurer Wohnungen (71,7% 1-3 Zimmer), geringer Sozialwohnungsanteil.
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Zeigt, dass ökologische Standards ohne soziale Quoten und ohne dauerhafte Boden-

politik (überwiegend Verkauf) nicht preisdämpfend wirken, sondern ein hochpreisiges,

nachhaltiges Segment schaffen.

8.2 Konversionsflächen (Südstadt, Rohrbach/Hospital)

Sind die zentralen Hoffnungsträger für die Zukunft (40% des Bauüberhangs). Positiv:

In der Südstadt wurde eine hohe Sozialbindungsquote von 49,4% erreicht, was auf

gelernte Lektionen aus der Bahnstadt hindeutet. Negativ: Die Umsetzung verzögert

sich erheblich, der Beitrag zur akuten Marktentspannung bleibt vorläufig. Die Projekte

belegen die langen Vorlaufzeiten großer Entwicklungen.

8.3 Nachverdichtung

Der stark rückläufige Beitrag zur Wohnungsproduktion (von 57,6% auf 27,8% im Fünf-

jahresschnitt) belegt die praktischen Widerstände (Bürgerproteste, Denkmalschutz)

und politischen Kompromisse, die dieses eigentlich schnelle und flächenschonende In-

strument ausbremsen. Es zeigt die Grenzen konsensorientierter Stadtplanung in einer

akuten Wohnungskrise.

9 Diskussion und Limitationen

Die Analyse unterstreicht strukturelle Ungleichgewichte, unterliegt jedoch Einschrän-

kungen: Datenlücken auf Stadtteilebene erschweren mikrostrukturelle Aussagen zu

Verdrängungsprozessen. Interpolationen sind Annäherungen. Externe Schocks (Zinsen,

Geopolitik) können Trends kurzfristig verändern. Ein systematischer Forschungsbedarf

besteht zu den langfristigen Wirkungen der EU-Gebäuderichtlinie (Sanierungspflicht)

auf Mieten und Verdrängung im Heidelberger Altbau. Zudem wäre eine vertiefte Ana-

lyse der Wirtschaftlichkeitskalküle von Investoren vor dem Hintergrund der Baukos-

tenexplosion für die Prognose des Bauüberhangs wertvoll.
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10 Fazit

Die Integration des Heidelberger Bautätigkeitsberichts 2024 und die strukturelle Ana-

lyse der Marktsegmente belegen eine dreifache Krise, die durch eine fiskalisch-

politische Zwickmühle verschärft wird:

1. Eine strukturelle Angebotskrise, angetrieben durch physische und regulato-

rische Grenzen (Marshall).

2. Eine fundamentale Eigentumsmarktkrise, ausgelöst durch den Zinswende-

bedingten Regimewechsel, die ihrerseits die Neubautätigkeit erstickt.

3. Eine soziale Segmentierungskrise, in der vier Teil-Märkte mit unterschied-

licher Dynamik und Zugänglichkeit auseinanderdriften und klassische Marktme-

chanismen wie das "Filtering"versagen.

Die Analyse zeigt, dass Heidelberg in eine fiskalisch-strukturelle Zange geraten

ist: Der enorme Genehmigungseinbruch (–71,8 %) und der kollabierende Eigentums-

markt treffen auf eine Kommune, deren finanzieller Spielraum durch hohe Verschuldung

begrenzt ist.

Die strategische Konsequenz muss daher eine dreifache Wende sein:

Erstens die Abkehr von der kurzfristigen Einnahmelogik der Bodenveräußerung hin

zu einer konsequenten Erbbaurechtspolitik, um die Ricardianische Bodenrente dauer-

haft für das Gemeinwohl zu sichern.

Zweitens die segment-spezifische Politik, die den Mietwohnungsbau (Segmente

B & D) priorisiert und den sozialen Zusammenhalt durch eine Stärkung der GGH als

segment-übergreifenden Stabilisator sichert.

Drittens die antizyklische Nutzung der aktuellen Käufermarktsituation,

um kommunale Bodenreserven für die zukünftige, bedarfsgerechte Entwicklung zu si-

chern.

Nur durch eine solche institutionell verankerte, angebotsorientierte und analytisch

differenzierte Strategie lassen sich die identifizierten Pfadabhängigkeiten überwinden,

die eine adäquate Reaktion auf die sich überlagernden Krisen bisher verhindert haben.
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Anhang

Anhang A: Marktstellung der GGH Heidelberg (Stand: 31.12.2024)

Tabelle 4: Kennzahlen zur Marktstellung der GGH

Kennzahl Wert
Quelle /

Bemerkung

Verwalteter Wohnungsbestand

(GGH)
7.351 WE

Bautätigkeitsbericht

2024, S. 29

Gesamtwohnungsbestand

Heidelberg
80.327 WE

Bautätigkeitsbericht

2024, S. 7

Anteil am Gesamtbestand 9,2 % Eigene Berechnung

Mietquote Heidelberg (2022) 74,1 %

Zensus 2022,

Bautätigkeitsbericht

2024, S. 29

Anteil am Mietwohnungsmarkt ca. 14 %

Hochrechnung

basierend auf

Mietquote und

GGH-Anteil

Sozialgebundene Wohnungen

(GGH)
2.012 WE

Bautätigkeitsbericht

2024, S. 34

Sozialgebundene Wohnungen

(gesamt)
3.255 WE

Bautätigkeitsbericht

2024, S. 33

GGH-Anteil an Sozialbindungen 61,8 % Eigene Berechnung

Diese Tabelle verdeutlicht die systemrelevante Rolle der GGH als zentraler Akteur für

bezahlbaren Wohnraum und unterstreicht ihre Funktion als institutioneller Preisanchor.
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