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Vorwort

Der Wohnungsmarkt ist in einem grundsatzlichen Wandel begriffen. Eine zunehmende Ausdiffe-
renzierung der Wohnungsnachfrage trifft auf einen in die Jahre gekommenen Wohnungsbe-
stand, der unlUbersehbaren Modernisierungsbedarf hat. Die Entwicklung verlauft in den einzel-
nen Stadtteilen und Wohnquartieren inzwischen deutlich unterschiedlich. Allgemein von dem
Wohnungsmarkt Heidelberg zu sprechen ist kaum mehr méglich. Hinzu kommt eine hohe Fluk-

tuation im von Universitat und Wissenschaft gepragten Heidelberg.

Die aktuelle Lebensstil- und Milieuforschung verspricht mit den von Prof. Eichener entwickelten
Wohnkonzepten praxisnahe Antworten auf diese wohnungswirtschaftlichen Fragestellungen.
Die vorliegende Studie des Instituts fur Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt und Regi-
onalentwicklung GmbH an der Ruhr-Universitdt Bochum, die auf dieses methodische Gerist
aufbaut, liefert zum ersten Mal fur die Universitatsstadt Heidelberg eine lebensstilorientierte
Analyse der Wohnungsnachfragestrukturen. Basis der Untersuchung ist eine reprasentative
Haushaltsbefragung, die im Sommer 2010 durchgefihrt wurde. Die Ergebnisse haben besonde-
re Bedeutung sowohl fir die strategische Ausrichtung als auch das operative Handeln der Ak-
teure am Wohnungsmarkt. Sie geben wichtige Hinweise fir die nachfrage- und zielgruppenori-
entierte Entwicklung des Wohnungsangebotes in der Stadt Heidelberg. Damit bieten sie auch
Entscheidungshilfen fir eine zielgerichtete und zukunftsfahige Entwicklung der in den nachsten

Jahren freiwerdenden Konversionsflachen.

Die Studie wurde nicht allein von der Stadt Heidelberg in Auftrag gegeben. Wichtige Akteure
des Wohnungsmarktes haben an der Ausarbeitung der Fragestellungen mitgearbeitet und sich
mit einem wesentlichen Anteil an der Finanzierung beteiligt. Diesem beispielgebenden Engage-

ment fir das Allgemeininteresse in unserer Stadt gilt unser besonderer Dank.

/7/ ol g ZZ/JCJ&L

Dr. Eckart WUrzner Bernd Stadel

Oberburgermeister Erster BUrgermeister
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1. Zielsetzungen und Untersuchungsdesign

Zielsetzungen

Um Heidelberg als Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort weiter zu entwi-
ckeln, ist ein nachfragegerechtes und attraktives Wohnungsangebot besonders
wichtig. Fiir eine zukunftsorientierte Wohnraum- und Stadtentwicklungspolitik
ist es hierzu notwendig zu erfahren, wie die Heidelberger Bevilkerung die
Wohn- und Lebenssituation in Heidelberg derzeit einschdtzt. Wo liegen die
Starken und Schwachen des Wohnstandorts Heidelberg?

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Heidelberg die InWIS Forschung & Bera-
tung GmbH im Jahr 2010 mit der Durchfiihrung einer Wohnungsmarktstudie
"Heidelberg 2010" beauftragt. Auf Grundlage einer reprdsentativen Befragung
der Heidelberger Wohnbevdlkerung sollte eine Analyse der spezifischen Ziel-
gruppen und eine Nachfragesegmentierung auf dem Heidelberger Wohnungs-
markt vorgenommen werden.

Die wichtigsten Untersuchungsziele lassen sich anhand folgender Leitfragen
formulieren:

+ Aus welchen wohnungsmarktspezifischen Ziel-/Nachfragergruppen setzt
sich die Heidelberger Wohnbevdlkerung zusammen?

« Wie zufrieden sind die Heidelberger mit der Wohnsituation und dem
Wohnstandort insgesamt?

« Welche Wohnort- und Nachfragepréferenzen lassen sich herausstellen?

+ Welchen Bindungsgrad an Heidelberg weist die Wohnbevdlkerung
beziehungsweise weisen einzelne Nachfragergruppen auf?

« Welche Potenziale und Voraussetzungen bestehen, um die einzelnen
Nachfragergruppen, die derzeit in Heidelberg wohnen, langfristig an die
Stadt zu binden?

+ Welche Handlungsfelder/-bedarfe lassen sich fiir eine
zielgruppenorientierte und nachfragegerechte Stadtentwicklungs- und
Wohnungspolitik ableiten?

Alle im Folgenden genannten Ergebnisse und Grafiken basieren - sofern nicht
anders gekennzeichnet - auf den Resultaten der durchgefiihrten Befragung.

Datengrundlage und Datenerhebung

Die Befragung wurde auf telefonischem Wege durchgefiihrt, und zwar im Zeit-
raum von Juli 2010 bis September 2010. Befragt wurde die Heidelberger
Wohnbevélkerung ab 18 Jahren mit Erstwohnsitz in Heidelberg. Die Grundge-
samtheit betragt demnach circa 114.000 Personen. Die nachfolgende Tabelle
zeigt die Verteilung der Heidelberger Wohnbevélkerung ab 18 Jahren nach
Stadtteilen.

InWIS Forschung & Beratung GmbH )
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Tabelle 1: Verteilung der Wohnbevélkerung nach Stadtteilen

Stadtteil Wohnbevélkerung Wohnbevélkerung in %
Schlierbach 2.630 2,3
Altstadt 8.912 7,8
Bergheim 5.950 52
Weststadt 10.643 9,3
Siidstadt 3.547 3,1
Rohrbach 12.642 11,1
Kirchheim 13.269 11,6
Pfaffengrund 6.531 5.7/
Wieblingen 7.935 7,0
Handschuhsheim 14.601 12,8
Neuenheim 11.053 9,7
Boxberg 3.419 3,0
Emmertsgrund 5.275 4,6
Ziegelhausen 7.654 6,7
Gesamtstadt 114.061 100

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009

Wie ersichtlich wird, verteilt sich die Wohnbevdlkerung in ungleichem MaBe
auf die einzelnen Stadtteile. Die am starksten bevdlkerten Stadtteile Heidel-
bergs sind Handschuhsheim, gefolgt von Kirchheim und Rohrbach. Gegenteili-
ges gilt fiir die Stadtteile Schlierbach, Boxberg und Siidstadt.

Um reprdsentative Ergebnisse zu erhalten, wurde zundchst eine geschichtete
Zufallsstichprobe aus dem Einwohnermelderegister gezogen. In diesem Kon-
text wurden - aus der Kombination der Merkmale Alter, Geschlecht und Stadt-
teil - 112 Schichten gebildet. Aus diesen 112 Schichten wurden anschlieBend
getrennte Zufallsstichproben gezogen.

Der Umfang der Stichprobe betrug insgesamt knapp 4.800 Personen. Von
diesen konnten letztlich 1.473 Personen befragt werden.

Um zu gewdhrleisten, dass die Verteilung nach Alter, Haushaltszusammenset-
zung und Stadtteil der realen Verteilung in Heidelberg entspricht, wurde vor
der Datenauswertung ein mehrstufiges Gewichtungsverfahren angewandt.

Letztlich ergibt sich aus den Teilnahmequoten und der resultierenden Vertei-
lung eine ausreichende Datenbasis, um reprdsentative Aussagen zu gewdhr-
leisten.

Auswertung und Analyse der Daten - Untersuchungsdesign

Im Hinblick auf das Untersuchungsziel der Abbildung der verschiedenen Nach-
fragestrukturen des Wohnungsmarktes werden die Ergebnisse der Befragung
differenziert nach Stadtteilgruppe, Stadtteil, (Wohn-) Kaufkraftgruppe, (Be-
rufs-) Tatigkeit und wohnungswirtschaftlichen Ziel-/Nachfragergruppen aus-
gewertet.

InWIS Forschung & Beratung GmbH (&
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Die angesprochenen Stadtteilgruppen setzen sich wie folgt zusammen:

Abbildung 1: Zusammensetzung der Stadtteilgruppen

Stadtteile und Stadtteilgruppen ﬁ
N

Mitte

2 Altstadt

3 Bergheim
4 Weststadt

Ost
1 Schlierbach
14 Ziegelhausen

Nord
10 Handschuhsheim
11 Neuenheim

West

7 Kirchheim

8 Pfaffengrund
9  Wieblingen

Siid

5 Sudstadt

6  Rohrbach

12 Boxberg

13 Emmertsgrund

Amt fir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2010

Wohnkaufkraftgruppen wurden gebildet, um die Merkmale Haushaltszusam-
mensetzung und Kaufkraft' zu kombinieren (siehe Tabelle 3).

Hierzu zunédchst einige Erlduterungen:

« Paare sind ein Zusammenschluss von zwei Personen, die in
partnerschaftlicher Verbindung zusammenleben - unabhdngig davon, ob
verheiratet oder nicht.

« Mehrpersonenhaushalte sind vor allem Haushaltskonstellationen mit
zwei oder mehr Erwachsenen, die nicht partnerschaftlich verbunden sind
(beispielsweise Wohngemeinschaften), Haushalte mit erwachsenen
Kindern, Haushalte mit einem Elternteil beziehungsweise mehreren
Elternteilen und Mehrgenerationenhaushalte.

« Familien umfassen alle Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren, also auch
die Alleinerziehenden.

Durch die Pluralisierung von Lebensformen und -stilen differenzieren sich
auch die Wohnwiinsche immer stdrker aus. Unter dem Einfluss des gesell-
schaftlichen Wandels reichen soziodemografische Merkmale (Alter, Haushalts-
typ, Einkommen) alleine nicht mehr aus, um die Wohnungsnachfrage erklaren
zu kénnen und das Wohnungsangebot darauf abzustimmen. Vielmehr ist die
gegenwadrtige Wohnraumnachfrage auch Ausdruck des jeweiligen Lebensstils.
Im Rahmen der vorliegenden Studie wurde daher der Einfluss der Lebensstile
auf die Wohnungsnachfrage beriicksichtigt. Um Lebensstilgruppen bilden zu
kdonnen, wurden neben soziodemografischen Merkmalen auch Angaben zum

1 Zur Einkommensdifferenzierung wurde auf das Aquivalenzeinkommen zuriickgegriffen. Das
Aquivalenzeinkommen ist ein Wert, der sich aus dem Gesamteinkommen eines Haushalts und der
Anzahl und dem Alter der von diesem Einkommen lebenden Personen ergibt. Mit Hilfe einer Aqui-
valenzskala werden die Einkommen nach HaushaltsgréBe und Zusammensetzung gewichtet. Grund
dafiir ist, dass die Einkommen von Personen, die in unterschiedlich groBen Haushalten leben,
nicht miteinander vergleichbar sind, da in groBeren Haushalten Einspareffekte auftreten.

InWIS Forschung & Beratung GmbH 7
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Freizeitverhalten und zu Wertorientierungen herangezogen und sogenannte
"Wohnkonzepte" gebildet. Zur Bildung wohnungswirtschaftlicher Ziel-/Nach-
fragergruppen werden letztlich die drei Dimensionen Alters-/Haus-
haltszusammensetzung, Kaufkraft und die angesprochenen Wohnkonzepte
miteinander verkniipft. Fiir Heidelberg wurden 20 wohnungswirtschaftliche
Ziel-/Nachfragergruppen ermittelt (siehe Kapitel 7).

Neben den Fragen zum Lebensstil und zur soziodemografischen Struktur der
Wohnbevdlkerung wurden im verwendeten Fragebogen weiterhin folgende
Themenkomplexe behandelt:

+ Aktuelle Wohnsituation: Wohnverhiltnis, Gebdudetyp, Vermietertyp,
Wohnungsgrdle, Wohnkostenbelastung, Wohndauer

« Wohnzufriedenheit: Zufriedenheit mit der Wohn- und Standortqualitat

+ Beurteilung Heidelbergs als Wohnstandort: Was geféllt an Heidelberg
besonders gut? Was geféllt weniger gut?

« Wohnwiinsche und -vorstellungen: Bevorzugte Wohnlage und
bevorzugter Stadtteil inklusive Begriindung, gewiinschte
Ausstattungsmerkmale

« Umzugsabsichten und -motive: Absicht in den nachsten beiden Jahren
umzuziehen, wichtigster Umzugsrund, bevorzugtes Wohnverhaltnis und
bevorzugter Gebdudetyp nach dem Umzug, Anforderungen an
Wohnungsgrole, Zielstandort nach dem Umzug, Voraussetzungen fiir den
Verbleib in Heidelberg

InWIS Forschung & Beratung GmbH 8
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2. Rahmendaten

2.1. Bevilkerungsstruktur in Heidelberg

Bevor die Befragungsergebnisse dargestellt werden, erscheint es fiir die spate-
re Verortung der Ergebnisse zunichst sinnvoll, einen kurzen Uberblick iiber
die Heidelberger Bevdlkerungsstruktur aufzuzeigen. Hierzu wird im Folgenden
auf Daten des Amtes fiir Stadtentwicklung und Statistik der Stadt Heidelberg
zuriickgegriffen.

Die Heidelberger Bevdlkerungsstruktur ist durch vergleichsweise kleine Haus-
halte gekennzeichnet. So leben die 133.000 Personen, die hier ihren Erst-
wohnsitz angemeldet haben, in ungefdhr 74.900 privaten Haushalten. Diese
bestehen zu etwa 55 Prozent aus Einpersonenhaushalten und zu 19 Prozent
aus Paaren. Mehrpersonenhaushalte machen etwa 10 Prozent, Haushalte mit
Kindern unter 18 Jahren etwa 16 Prozent aller Heidelberger Haushalte aus. Im
Durchschnitt umfassen die Heidelberger Haushalte 1,8 Personen.

Heidelberg ist eine junge Stadt: So sind 45 Prozent der Wohnbevdlkerung
unter 35 Jahren, jeder Dritte ist zwischen 35 bis unter 60 Jahren und 22 Pro-
zent sind 60 Jahre beziehungsweise dlter.? Damit stellt Heidelberg diejenige
Stadt dar, die das jiingste durchschnittliche Alter aller Stadt- und Landkreise
des Landes Baden-Wiirttemberg aufweist. Einen wesentlichen Beitrag zu die-
ser jungen Bevdlkerungsstruktur leistet der Umstand, dass Heidelberg ein
Universitdtsstandort ist. An den Heidelberger (Fach-)Hochschulen sind insge-
samt etwa 33.000 Studierende immatrikuliert.

Im Gegensatz zu anderen Regionen weist die Stadt Heidelberg einen positiven
Trend in der Bevdlkerungsentwicklung auf. Seit 1999 ist die Zahl der Einwoh-
ner um etwa 3,1 Prozent gestiegen, wobei die Zahl der privaten Haushalte
wdhrend dieses Zeitraums insgesamt um 7,7 Prozent angestiegen ist.®> Die
Teilhabe an dieser positiven Bevdlkerungsentwicklung erstreckt sich aller-
dings nicht gleichmaRig iiber alle Bevdlkerungsschichten und Lebensformen.
Ein besonders starker Zuwachs von 27,4 Prozent seit 1999 ist fiir Paare und
Mehrpersonenhaushalte feststellbar. Auch fiir Einpersonenhaushalte ist eine
positive Entwicklung (Zuwachs von etwa 8,5 Prozent) zu verzeichnen. Ein ge-
genteiliges Bild zeichnet sich fiir Familienhaushalte ab. Hier ist im selben
Zeitraum ein Riickgang von insgesamt 18 Prozent feststellbar. Einen entschei-
denden Beitrag zur insgesamt positiven Bevdlkerungsentwicklung Heidelbergs
tragt insbesondere der Umstand bei, dass die Stadt einen positiven Wande-
rungssaldo (=Zuziige minus Fortziige) aufweist. Dieser betrug in der Zeitspan-
ne von 2005 bis 2009 im Mittel 500 Personen pro Jahr.*

Die aufgefiihrten Determinanten der Bevolkerungsentwicklung - die junge
Altersstruktur und der positive Wanderungssaldo - fiihren dazu, dass sich die-
ser positive Entwicklungstrend laut Bevdlkerungsprognose 2004 bis 2025
noch bis zum Jahr 2020 fortsetzen wird. Demnach wird von einer Bevolke-
rungszunahme auf ungefdhr 138.500 Personen (Basiswert 2004: circa

2 Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009.

3 Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik: Statistische Kurzmitteilung Nr. 46, Heidelberg
Mai/2010.

4 Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik: Heidelberger Statistik 2009, Heidelberg 2009.

45 Prozent sind unter 35 Jahre

In den letzten 10 Jahren ist die
Einwohnerzahl um 3 Prozent
gestiegen, die Zahl privater
Haushalte um fast 8 Prozent;
Zunahme bei Ein- und Mehrper-
sonenhaushalten - Abnahme bei
Familien

Bis 2020 wird von einer weiteren
Bevdlkerungszunahme ausge-
gangen - weitere Abnahmen bei
jungen Familien
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130.000) ausgegangen.® Beziiglich der Entwicklung der Altersstruktur wird
hierbei davon ausgegangen, dass der Anteil an Senioren in Heidelberg zwar
zunehmen wird, die Altersspitze sich allerdings aufgrund eines zu erwartenden
Wanderungszuwachses unter jiingeren Bevdlkerungsgruppen im Vergleich zu
anderen Regionen nicht drastisch nach oben verschieben wird. Weitere Verlus-
te werden insbesondere unter jungen Familien prognostiziert. Dementspre-
chend steht die Heidelberger Wohnungspolitik vor allem vor der Herausforde-
rung, jungen Familien attraktive Wohn- und Lebensbedingungen zu bieten und
diese vermehrt an den Wohnstandort zu binden. Gelingt dies nicht, ist von
einer Verringerung des Anteils von Kindern und Jugendlichen an der Heidel-
berger Bevilkerung auszugehen.

Nachdem auf der Grundlage der kommunalen Statistik ein Uberblick iiber die
Bevdlkerungsstruktur Heidelbergs gewdahrt wurde, sollen diese Informationen
im Folgenden durch die Ergebnisse der Befragung erweitert und vertieft wer-
den. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass sich die durchgefiihrte Befragung auf
die Heidelberger Wohnbevolkerung ab einem Alter von 18 Jahren, nicht jedoch
auf Heidelberger Haushalte bezieht. Dies hat bei der Interpretation der Ergeb-
nisse zur Konsequenz, dass ein Riickschluss auf die Verhédltnisse Heidelberger
Haushalte auf der Basis der Ergebnisse nicht unmittelbar moglich ist. Die fol-
gende Tabelle veranschaulicht diesen Sachverhalt: Dargestellt ist einerseits
die absolute Haufigkeit der Haushalte ab 18 Jahren differenziert nach Haus-
haltstyp und der Anteil der jeweiligen Haushaltstypen an allen Heidelberger
Haushalten (die Zuordnung der Haushalte zu einer Altersklasse erfolgt hierbei
liber das Alter des Haushaltsvorstandes). Andererseits sind in der folgenden
Tabelle die absolute Haufigkeit der Wohnbevdlkerung ab 18 Jahren im jeweili-
gen Haushaltstyp und der Anteil der Heidelberger Wohnbevélkerung, die in
diesem Haushalt lebt, dargestellt. Wahrend beispielsweise 19 Prozent aller
Heidelberger Haushalte Einpersonenhaushalte unter 30 Jahren sind, leben 13
Prozent der Heidelberger Wohnbevolkerung in dieser Haushaltsform.

Dass bei der Wohnbevdlkerung bei Paaren einer Altersklasse die absolute
Haufigkeit nicht das Doppelte ergibt als bei Haushalten derselben Altersklas-
se, ldsst sich wie folgt begriinden: Bei der Ebene der Haushalte wird das Alter
des Haushaltsvorstandes beriicksichtigt, bei der Wohnbevdlkerung das Alter
aller im Haushaltstyp lebenden Personen. Wenn beispielsweise der Haushalts-
vorstand zwischen 30 und 44 Jahren alt ist, dann wird dieser bei der Betrach-
tung auf der Ebene der Wohnbevolkerung dem Typus "Paare 30-44 Jahre"
zugeordnet. Wenn die Partnerin/der Partner unter 30 Jahre alt ist, so wird
diese/r dem Typus "Paare unter 30 Jahre" zugeordnet.

5 Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2004.
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Tabelle 2: Verteilung der Haushaltstypen/Wohnbevélkerung in Haushaltstypen in Heidelberg
(absolute Werte jeweils auf 100 gerundet)

Absolute Haufigkeit Anteil der Absolute Haufigkeit der  Anteil der Heidelber-

Haushaltstyp der Haus.halte ab. 18 Hausl}altstypen Wohnbev.iilk.erun.g.ab ger \A.Ioh.nbev.ii.lke-

Jahren differenziert  an Heidelberger 18 Jahren im jeweiligen  rung im jeweiligen

nach Haushaltstyp Haushalten in % Haushaltstyp Haushaltstyp in %
Singles unter 30 Jahre 14.300 19,1 14.300 12,5
Singles 30-44 Jahre 9.600 12,8 9.600 8,4
Singles 45-64 Jahre 8.900 11,9 8.900 7,8
Singles ab 65 Jahre 8.700 11,6 8.700 7,6
Paare unter 30 Jahre 3.300 4,4 7.100 6,2
Paare 30-44 Jahre 2.500 3,3 4.700 4,1
Paare 45-64 Jahre 3.500 4,7 7.700 6,7
Paare ab 65 Jahre 5.100 6,8 9.300 8,2
Familien unter 30 Jahre 700 0,9 3.500 3,1
Familien 30-44 Jahre 6.400 8,6 12.200 10,7
Familien ab 45 Jahre 4.500 6,0 7.500 6,6
Mehrpersonenhaushalte unter 30 Jahre 800 1,1 5.900 5.2
Mehrpersonenhausalte 30-44 Jahre 500 0,7 2.700 2,4
Mehrpersonenhaushalte 45-64 Jahre 3.500 4,7 7.700 6,7
Mehrpersonenhaushalte ab 65 Jahre 2.500 3,3 4.300 3,8
Summe 74.800 100 114.100 100

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009

2.2. Soziodemografische und -6konomische Struktur
der Wohnbevélkerung

Ein erster Ansatzpunkt zur Vertiefung der Erkenntnisse aus der kommunalen
Statistik durch die Befragungsergebnisse bietet die Kombination von sozio-
demografischen und haushaltsstrukturellen Merkmalen mit der 6konomischen
Leistungsfahigkeit.

Auffdllig ist in diesem Kontext, dass bei Singles oder Paaren zwischen 45 bis Postfamilire (Singles/Paare

unter 65 Jahren jene mit iiberdurchschnittlicher Kaufkraft deutlich iiberwie- zwischen 45 und 64) als ein-
. R X . R kommensstarkste Gruppe

gen. Hierbei handelt es sich um eine sehr einkommensstarke Gruppe. Das

Gegenteil gilt fiir die Mehrpersonenhaushalte (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Verteilung der Wohnbevélkerung nach Wohnkaufkraftgruppen

Wohnkaufkraftgruppe Anteil in %

Singles oder Paare unter 45 Jahre/unterdurchschnittliche Kaufkraft 13,7
Singles oder Paare unter 45 Jahre/iiberdurchschnittliche Kaufkraft 17,3
Singles oder Paare 45 bis unter 65 Jahre/unterdurchschnittliche Kaufkraft 4,5
Singles oder Paare 45 bis unter 65 Jahre/iiberdurchschnittliche Kaufkraft 10,1
Singles oder Paare iiber 65 Jahre/unterdurchschnittliche Kaufkraft 6,6
Singles oder Paare iiber 65 Jahre/iiberdurchschnittliche Kaufkraft 9,2
Familien/unterdurchschnittliche Kaufkraft 10,8
Familien/iiberdurchschnittliche Kaufkraft 9,6
Mehrpersonenhaushalte/unterdurchschnittliche Kaufkraft 12,7
Mehrpersonenhaushalte/iiberdurchschnittliche Kaufkraft 5,4
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Heidelberg ist die GroRstadt mit dem hochsten Akademikeranteil in Deutsch-
land. Entsprechend verfiigen auch die Befragten iiber ein sehr hohes Qualifika-
tionsniveau: 42 Prozent besitzen einen (Fach-)Hochschulabschluss, weitere 27
Prozent die Fachhochschulreife, das Abitur oder die Allgemeine Hochschulrei-
fe.

2.3. Der Heidelberger Wohnungsmarkt im Uberblick

Neben der Kenntnis der Heidelberger Bevdlkerungsstruktur ist fiir die Inter-
pretation und inhaltliche Verortung der Befragungsergebnisse ein Uberblick
iiber die Charakteristika des Heidelberger Wohnungsmarktes ebenfalls von
Relevanz. Aus diesem Grund sollen im Folgenden die wichtigsten Eckdaten des
Heidelberger Wohnungsmarktes skizziert werden. Insgesamt gibt es in Heidel-
berg etwa 71.000 Wohnungen, wobei die bevdlkerungsstarken Heidelberger
Stadtteile Handschuhsheim, Kirchheim und Rohrbach {iber die gréte Anzahl
an Wohnungen verfiigen. Gegenteiliges ist fiir die bevdlkerungsschwachen
Stadtteile Schlierbach, Boxberg und Siidstadt zu konstatieren.

Im Jahre 2009 wurden in Heidelberg 361 Wohnungen fertiggestellt, wobei die
mit Abstand grote Aktivitdit am Wohnungsmarkt fiir den Stadtteil Rohrbach
festzustellen ist: hier wurden in diesem Zeitraum 152 Wohnungen fertigge-
stellt (=Saldo aus Zu- und Abgéngen). Eine ebenfalls hohe Aktivitédt zeigt sich
fiir die Stadtteile Handschuhsheim (44 fertiggestellte Wohnungen), Wieblin-
gen (39 fertiggestellte Wohnungen) und Siidstadt (38 fertiggestellte Wohnun-
gen). Eine geringe Anzahl fertiggestellter Wohnungen liegt in den Stadtteilen
Emmertsgrund und Boxberg Boxberg (jeweils O Fertigstellungen) sowie Pfaf-
fengrund (2 Fertigstellungen) und Schlierbach (3 Fertigstellungen) vor. Die
Stadtteile Altstadt und Kirchheim weisen einen negativen Saldo aus Zu- und
Abgéngen bei fertiggestellten Wohnungen auf (siehe Tabelle 4).

Tabelle 4: Verteilung von Wohnungsbestidnden und fertiggestellten Wohnungen

Stadtteil Wohnungen insgesamt Fertiggestellte Wohnungen 2009
(Wohnungshestand 2009) (Saldo aus Zu- und Abgéngen)
Schlierbach 1.682 3
Altstadt 5.208 -2
Bergheim 4.311 29
Weststadt 6.593 14
Siidstadt 2.164 38
Rohrbach 7.980 152
Kirchheim 8.490 -3
Pfaffengrund 3.996 2
Wieblingen 4.788 39
Handschuhsheim 9.438 44
Neuenheim 6.934 9
Boxberg 2.124 0
Emmertsgrund 2.657 0
Ziegelhausen 5.163 36
Gesamtstadt 71.528 361

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009
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Betrachtet man die Entwicklung der Wohnfldche pro Einwohner, so zeigt sich,
dass diese im Zeitraum von 1995 bis 2009 insgesamt um 5,8 gm zugenommen
hat. Die Tendenz zu groBeren Wohnungen zeigt sich fiir alle Heidelberger
Stadtteile, wobei die Wohnfldche inshesondere in den Stadtteilen Ziegelhau-
sen (+9,1 gm), Wieblingen (+7,9 gm) und Schlierbach (+7,4 qm) in iiberdurch-
schnittlichem MaBe zugenommen hat (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5: Entwicklung des Wohnfldachenverbrauchs in Heidelberg

Stadtteil Wohnflédche p(r:gEgi:)wohner in qm Wohnfldche p(r:oii;)wohner inqm Differenz in qm
Schlierbach 41,2 48,6 7.4
Altstadt 28,8 34,6 5,8
Bergheim 30,2 36,4 6,2
Weststadt 34,1 37.4 3,3
Siidstadt 35,3 39,1 3,8
Rohrbach 33,3 37,8 4,5
Kirchheim 32 37,9 5,9
Pfaffengrund 30,8 36,1 53
Wieblingen 30 37,9 7,9
Handschuhsheim 33,8 39,3 5,5
Neuenheim 36,7 43,8 7,1
Boxberg 32,9 38,6 5,7
Emmertsgrund 29,1 33 3,9
Ziegelhausen 40,7 49,8 9,1
Gesamtstadt 33,2 39 5,8

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009

Die Tendenz zu einer vermehrten Nachfrage nach groBeren Wohnungen findet GroBteil fertig gestellter Woh-
sich auch bei der Betrachtung der Raumzahlen wieder: Wéhrend knapp 30 :'.;:iee""e'mge"ﬁbers"“dmeh’
Prozent der Wohnungen des Heidelberger Wohnungsbestandes iiber 5 und

mehr Raume verfiigen, haben iiber 70 Prozent der Wohnungen, die im Jahr

20009 fertiggestellt wurden, 5 oder mehr Rdume (siehe Tabelle 6).

Tabelle 6: WohnungsgroBen im Wohnungshestand und bei fertiggestellten Wohnungen

Baufertigstellungen 2009 (Saldo aus

Raumzahl Wohnungsbestand 2009 in % Zu- und Abgiingen) in %

1 oder 2 Rdume 17,4 5,0
3 Rdume 25,5 8,3

4 Réume 27,8 14,7

5 Réaume 15,4 36,3

6 Rdaume 7,4 21,3

7 und mehr Rdume 6,6 14,4

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009
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Analysiert man in einem weiteren Punkt den Wohngeb&dudebestand nach Bau-
jahresklassen, so zeigt sich, dass etwa 70 Prozent der Wohngebdude vor 1968
gebaut wurden, wahrend etwa 10 Prozent im Jahr 1990 oder spédter errichtet
wurden (siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Verteilung des Wohngebdudebestandes nach Baujahresklassen

Baujahresklassen Wohngeb&udebestand (2009) in %

bis 1948 40,9
1949-1968 27,8
1969-1978 9,5
1979-1989 11,6
1990-1999 5,1
nach 2000 5,1

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2009

2.4. Aktuelle Wohnsituation der Wohnbevdlkerung

Durchschnittlich leben die Befragten seit rund 26 Jahren in Heidelberg und seit
19 Jahren in ihrem derzeitigen Stadtteil. Differenziert nach Stadtteilgruppe ist
die héchste Wohndauer - sowohl in Heidelberg als auch im Stadtteil - fiir den
Stadtbezirk West festzustellen, wo vermehrt Rentner/Pensiondre wohnen, die
geringste hingegen in den Stadtteilgruppen Mitte und Nord, die vermehrt von
Jiingeren bewohnt werden.

Um die aktuelle Wohnsituation zu beschreiben, wurden Wohnformen gebildet.

Diese setzen sich aus den Merkmalen "Gebdudetyp", "WohnungsgroBe" sowie
dem "Wohnverhiltnis" (Miete-Eigentum) zusammen.

Demnach wohnt zwei Drittel der Wohnbevélkerung in einer Mietwohnung,
vergleichsweise hdufig in Wohnungen zwischen 61 und 80 gm. Ferner be-

wohnt jeder fiinfte Mieter eine Wohnung iiber 80 gm (siehe Tabelle 8).

Jene, die im Eigentum wohnen, leben oftmals in Eigentumswohnungen iiber
100 gm oder im Einfamilienhaus.
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Tabelle 8: Wohnformen nach Stadtteilgruppe

Aktuelle Wohnform Anteil in %

Mietwohnung/bis 40 qm 9,9
Mietwohnung/41 bis 60 qm 12,4
Mietwohnung/61 bis 80 qm 16,7

Mietwohnung/81 bis 100 qm 11,4
Mietwohnung/iiber 100 gm 8,7
Gemietetes Haus® 6,0
Eigentumswohnung/bis 100 gm 6,3
Eigentumswohnung/iiber 100 qm 10,0
RH/DHH im Eigentum 8,6
Einfamilienhaus im Eigentum 10,1

Nach Wohnkaufkraftgruppen differenziert ergeben sich folgende Auffélligkei-
ten:

« Singles oder Paare unter 45 Jahren bewohnen allgemein sehr haufig eine
Mietwohnung, Jene mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft oftmals
kleinere Mietwohnungen bis 40 qm (41%); Jene mit
tiberdurchschnittlicher Kaufkraft Mietwohnungen bis 80 gm (62%),
insbesondere Mietwohnungen zwischen 41 bis 60 qm (25%).

« Singles oder Paare zwischen 45 bis unter 65 Jahren mit Singles oder Paare bis 65 und
unterdurchschnittlicher Kaufkraft bewohnen sehr haufig Mietwohnungen Mehrpersonenhaushalte mit
. - et unterdurchschnittlicher Kaufkraft
zwischen 61 und 80 gm (32%); Jene mit tiberdurchschnittlicher Kaufkraft wohnen zu groBer Mehrheit in
vergleichsweise haufig gréRere Mietwohnungen iiber 100 qm (15%) oder einer Mietwohnung; Singles oder

Paare ab 65 Jahren und Familien -
jeweils mit iiberdurchschnittli-
cher Kaufkraft - vergleichsweise

 Singles oder Paare ab 65 Jahren mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft hdufig im Wohneigentum
leben haufig in Mietwohnungen zwischen 61 und 80 gm (22%) oder in
Eigentumswohnungen bis 100 gm (20%); Jene mit
tiberdurchschnittlicher Kaufkraft wohnen hadufig in Eigentumswohnungen
liber 100 qm (18%), im Reihenhaus/der Doppelhaushilfte (17%) oder im
Einfamilienhaus (20%).

eine Eigentumswohnung iiber 100 gm (21%).

+ Personen in Familienhaushalten mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft
wohnen bevorzugt in Mietwohnungen ab 80 gm (36%); jeder Fiinfte lebt
auch in einer Mietwohnung zwischen 61 und 80 gm. Personen in
Familienhaushalten mit iiberdurchschnittlicher Kaufkraft leben haufig in
Mietwohnungen iiber 100 qm (19%), gréBeren Eigentumswohnungen
(18%), dem Reihenhaus/der Doppelhaushilfte (17%) oder im
Einfamilienhaus (16%).

6 Reihenhaus, Doppelhaushilfte oder Einfamilienhaus zur Miete bewohnt.
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« Mehrpersonenhaushalte mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft leben
haufig in Mietwohnungen zwischen 81 und 100 qm (19%); Jene mit
tiberdurchschnittlicher Kaufkraft in Mietwohnungen und
Eigentumswohnungen iiber 100 gm (jeweils 14%), im Reihenhaus/der
Doppelhaushiélfte (21%) oder im Einfamilienhaus (27%).

Fragt man Jene, die zur Miete wohnen, nach der Art des Vermieters, so zeigt Privater Vermieter dominierend
sich, dass die meisten bei einem privaten Vermieter wohnen. Jeder Fiinfte

wohnt derzeit hingegen bei einer gewerblichen Wohnungsgesellschaft - die

groBte stellt hierbei die GGH dar.

Die durchschnittliche Wohnkostenbelastung” betrdgt 552 Euro beziehungswei- Durchschnittliche Wohnkostenbe-
se 7,43 Euro pro gm. Am hdchsten ist die Wohnkostenbelastung (absolut und lastung: 552 Euro (7,43 Euro/qm)
. . . ) Hdchste Wohnkostenbelastung in
pro gm) in der Stadtteilgruppe Nord (684 Euro beziehungsweise 8,31 Eu- Nord sowie - gemessen an der
ro/gm), am geringsten hingegen in der Stadtteilgruppe West (481 Euro bezie- Wohnkostenbelastung pro Quad-

ratmeter - bei Singles oder Paa-

hungsweise 6,48 Euro/qm). Differenziert nach Wohnkaufkraftgruppen ergibt ren unter 45 Jahren

sich die hochste Wohnkostenbelastung pro Quadratmeter mit 8,55 Euro fiir
Singles oder Paare unter 45 Jahren sowie - nach Tatigkeit unterschieden - bei
Studenten (8,74 Euro/qm). Dies ldsst sich unter anderem dadurch erklaren,
dass jiingere Singles/Paare beziehungsweise Studenten oftmals in kleineren
(Miet-)Wohnungen leben und in diesen die Quadratmetermiete im Mittel deut-
lich hoher ist als bei groBeren. Die geringste Wohnkostenbelastung pro Quad-
ratmeter resultiert fiir Singles oder Paare liber 65 Jahre mit unterdurchschnitt-
licher Kaufkraft (5,74 Euro/qm).

Nimmt man eine Unterscheidung nach Wohnverhdltnis vor, so ergibt sich bei
Jenen, die in einer Mietwohnung leben, ein Wert von circa 7,60 Euro pro Quad-
ratmeter und bei Personen, die im Eigentum leben, eine Wohnkostenbelastung
pro Quadratmeter von ungefihr 6,10 Euro.?

" Nettokaltbelastung: monatliche Nettokaltmiete beziehungsweise bei Eigentiimern monatliche
Belastung aus Zinsen und Tilgung ohne Nebenkosten.

8 An dieser Stelle ist anzumerken, dass die Ergebnisse zur Wohnkostenbelastung durchaus von den
Ergebnissen des Heidelberger Mietspiegels abweichen kdnnen. Dies ist auf die Verwendung unter-
schiedlicher BezugsgréBen bei der Datenerfassung zuriickzufiihren, die deutlich voneinander
abweichen. In der vorliegenden Untersuchung finden bei der Berechnung der Wohnkosten die
Wohnverhaltnisse aller der Grundgesamtheit angehérenden Personen Beriicksichtigung. Demge-
geniiber werden fiir die Berechnung des Mietspiegels ausschlieBlich mietspiegelrelevante Wohn-
verhdltnisse herangezogen. Dementsprechend finden Eigentumsverhdltnisse bei der Mietspiegel-
berechnung keine Beriicksichtigung. Ferner werden Mietverhaltnisse nicht zur Berechnung des
Mietspiegels herangezogen, wenn eines der folgenden Kriterien zutrifft: die Wohnung ist preisge-
bunden; es besteht eine Modernisierungsvereinbarung; es handelt sich um eine Dienst- oder
Werkswohnung; es handelt sich um eine steuerbegiinstigte oder freifinanzierte Bundes- bezie-
hungsweise Landesbedienstetenwohnung, welche unter Verwendung von Wohnungsfiirsorgemit-
teln errichtet wurde; es handelt sich um eine freifinanzierte, mit Aufwendungszuschiissen gefor-
derte Wohnung; es handelt sich um ein Einfamilienhaus; es handelt sich um ein Zweifamilienhaus,
welches vom Vermieter selbst (mit-)bewohnt wird, es handelt sich um ein einzeln vermietetes
Zimmer; die Wohnung ist Teil eines Heims.
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3. Wohnzufriedenheit

Ein wichtiges wohnungspolitisches Ziel ist die Sicherstellung eines hohen
MaRes an Zufriedenheit breiter Bevolkerungsschichten mit den vorgefundenen
Wohnbedingungen. Diesem als Wohnzufriedenheit zu bezeichnenden Sachver-
halt kommt inshesondere deswegen eine hohe Relevanz zu, weil er eine we-
sentliche Komponente der Bindung an einen Standort darstellt (siehe Kapitel
6). Wohnzufriedenheit entsteht aus dem Abgleich zwischen den Erwartungen
der Biirger (Soll-Leistung) mit der wahrgenommenen Realitdt (Ist-Leistung)
und bemisst den Grad der Entsprechung dieser beiden Komponenten. Es han-
delt sich dabei um ein multidimensionales Konstrukt: Es ist eine {ibergeordne-
te Dimension, die sich wiederum aus mehreren Dimensionen zusammensetzt.
Wohnzufriedenheit wurde im Folgenden auf Basis von zwei Dimensionen, im
weiteren Teilbereiche genannt, gemessen:

Wohnqualitdt: Hier wurde gefragt, wie zufrieden die Befragten mit
aufgefiihrten Merkmalen ihrer Wohnsituation sind. Die Bewertung
konnte auf einer Skala von 1 (=vdllig zufrieden) bis 5 (=vollig
unzufrieden) abgegeben werden.

Standortqualitdt: Hier wurde gefragt, inwieweit in Heidelberg die
Erwartungen an den Wohnstandort erfiillt werden. Die Bewertung
konnte auf einer Skala von 1 (=die Erwartungen werden voll und ganz
erfiillt) bis 5 (=die Erwartungen werden gar nicht erfiillt) abgegeben
werden.

Um komprimierte Kennzahlen der Wohnzufriedenheit zu ermitteln, wurden
basierend auf den zugehorigen Merkmalen Teilbereichsindizes berechnet, die
zwischen 0 (geringstmogliche Zufriedenheit) und 100 (groBtmogliche Zufrie-
denheit) schwanken. Die Zufriedenheitswerte sind wie folgt zu interpretieren:

« ab 75,00 Punkte: hohe Zufriedenheit

 unter 75,00 bis 68,75 Punkte: eher hohe bis mittlere Zufriedenheit
+ unter 68,75 bis 62,50 Punkte: mittlere bis maRige Zufriedenheit
 unter 62,50 bis 50,00 Punkte: (eher) geringe Zufriedenheit

+ schlechter als 50,0 Punkte: sehr geringe Zufriedenheit

Bei der Berechnung wurden die zu einem Teilbereich gehorenden Indikatoren
mit dem statistischen Verfahren der Regressionsanalyse gewichtet: Indikato-
ren, die von hoherer Bedeutung fiir die Zufriedenheit sind, gehen mit starke-
rem Gewicht in die Berechnung des jeweiligen Index ein. AnschlieBend wurde
aus den Teilbereichen die Gesamtzufriedenheit ermittelt.

Abbildung 2: Dimensionen und Teilbereiche der Wohnzufriedenheit

Merkmale: Wohnsituation insgesamt; GréRe der Wohnung;
Zuschnitt der Wohnung; Wohnungsausstattung; baulicher
Wohnqualitit —  zustand des Wohngebiudes; Fassadengestaltung; Warmedsm-
mung; Nachbarschaft; Sauberkeit im Wohnumfeld; Sicherheit im
Gesamtzu- Wohnumfeld
friedenheit Merkmale: Wohnort insgesamt; Angebot an Einkaufsmoglich-
keiten; Angebot an Arzten und Apotheken; soziale Infrastruk-
Standortqualitit —  tur; Angebot an Freizeit-, Sportmaglichkeiten und kulturelles
Angebot; landschaftliche Lagequalitdten; Verkehrsanbindung
(PKW) und Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

InWIS Forschung & Beratung GmbH



Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

3.1. Teilbereich Wohnqualitiit

Mit dem Teilbereich Wohnqualitdt sind die Befragten insgesamt eher zufrie-
den: der berechnete Indexwert betrdgt 74,1 Punkte (siehe Tabelle 9). Dabei
wird die Sicherheit im Wohnumfeld insgesamt am besten bewertet (mit diesem
Merkmal sind 81% zufrieden), dicht gefolgt von der GréRe und dem Zuschnitt
der Wohnung (jeweils 80% Zufriedene). Doch auch die Nachbarschaft (75%
Zufriedene), die Wohnungsausstattung (72% Zufriedene) sowie die Sauberkeit
im Wohnumfeld (72% Zufriedene) werden mehrheitlich positiv bewertet, wih-
rend die Fassadengestaltung (64% Zufriedene) und der bauliche Zustand des
Gebdudes (59% Zufriedene) eher mittlere Bewertungen erhalten. Unterdessen
wird die Warmeddammung allgemein kritisch bewertet: Nur jeder Zweite ist mit
diesem Merkmal zufrieden. Vergleicht man die Befragungsergebnisse mit an-
deren GroBstddten, so ist die Zufriedenheit mit der Sicherheit - dieses Merk-
mal spielt fiir die Wohnzufriedenheit insgesamt eine sehr wichtige Rolle - als
auBerordentlich hoch einzuordnen, als iiberdurchschnittlich positiv insgesamt
auch die Nachbarschaft. Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Haufigkeits-
verteilung der Bewertungen der einzelnen Merkmale des Teilbereichs. Die
Abbildung ist wie folgt zu interpretieren: Die griinen Balken geben die zusam-
mengefassten Prozentwerte der Befragten wider, die fiir das jeweilige Merkmal
die Bewertung vollig oder eher zufrieden abgegeben haben. Die blauen Balken
stellen hingegen die Anteilswerte derer dar, die eine Bewertung von eher oder
vollig unzufrieden abgegeben haben.

Abbildung 3: Merkmale des Teilbereichs Wohnqualitat

an 100 fehlende % = teils/teils
Das Merkmalerhielt von ...% _Das Merkmal erhieltvon ...%
die Bewertung 1 bzw. 2. | die Bewertung 4 bzw. 5.

Zufriedenheit mit...

...Ihrer Wohnsituation insgesamt?

...der GréRe der Wohnung?

...dem Zuschnitt der Wohnung?

...der Wohnungsausstattung?

...dem baulichen Zustand des Wohngebdudes?
...der Fassadengestaltung?

...der Warmeddmmung?

...der Nachbarschaft?

...der Sauberkeit im Wohnumfeld?

...der Sicherheit im Wohnumfeld?

Befragte mit iiberdurchschnittlicher Kaufkraft offenbaren gegeniiber Jenen mit
unterdurchschnittlicher Kaufkraft mehrheitlich eine héhere Gesamtzufrieden-
heit, was sich auf den Teilbereich Wohnqualitat zuriickfiihren ldsst. Sie sind
dkonomisch befdhigt, ihre Wiinsche besser zu verwirklichen. Die gréRten Un-
terschiede zeigen sich hierbei bei der Bewertung des Merkmals Wohnsituation
insgesamt und der Fassadengestaltung. Diese Kriterien werden von Gruppie-
rungen mit {iberdurchschnittlicher Kaufkraft deutlich besser bewertet als von
Jenen mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft. Weiterhin zeigt sich, dass éltere
Bewohner mit der Wohnqualitadt sehr zufrieden sind, jedoch mit der Sauberkeit
und Sicherheit im Wohnumfeld vergleichsweise unzufrieden.
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Positiv: GroBe und Zuschnitt der
Wohnung und vor allem Sicher-
heit im Wohnumfeld; Warme-
dammung vergleichsweise kri-
tisch

Hohe Zufriedenheit mit der
Wohnqualitit offenbaren inshe-
sondere Befragte mit iiberdurch-
schnittlicher Kaufkraft (vor allem
iiber 45-Jdhrige) und jene, die im
Eigentum leben
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Differenziert nach dem aktuellen Wohnverhidltnis zeigt sich, dass jene, die in
einer Mietwohnung leben mit dem Wohngebdude (baulicher Zustand, Fassa-
dengestaltung und Wiarmeddmmung) und auch der Wohnungsausstattung
deutlich unzufriedener sind als Jene, die im Eigentum wohnen. Demgegeniiber
sind bei der Standortqualitét (siehe nidchster Punkt) kaum Unterschiede in den
Bewertungen nach Wohnverhéltnis feststellbar.

3.2. Teilbereich Standortqualitiit

Noch positiver als der Teilbereich Wohnqualitdt wird die Standortqualitat
bewertet. Hier errechnet sich ein Teilbereichsindex von 78,0 Punkten, was als
hoher Zufriedenheitswert anzusehen ist. Auf Merkmalsebene ergeben sich die
besten Bewertungen beim Angebot an Arzten und Apotheken (92% Zufriede-
ne), doch auch die landschaftlichen Lagequalititen (82% Zufriedene), die
Verkehrsanbindung (83% Zufriedene) und die sozialen Infrastrukturen (zum
Beispiel Betreuungsangebot, Kindergarten, Schulen; 84% Zufriedene) erzielen
sehr positive Resultate (siehe Abbildung 4). Als tendenziell ausbaufahig wird
unterdessen das Angebot an Einkaufsméglichkeiten (67% Zufriedene) bewer-
tet. Im Vergleich zu anderen GroBstddten sind die {iberdurchschnittlich positi-
ven Bewertungen des Angebots an Arzten/Apotheken, der sozialen Infrastruk-
turen und der landschaftlichen Lagequalitdten hervorzuheben.

Abbildung 4: Merkmale des Teilbereichs Standortqualitat
an 100 fehlende % = teils/teils
Zufriedenheit mit... Das Merkmal erhieltvon ..% Das Merkmalerhielt von ...%

die Bewertung 1 bzw. 2. | die Bewertung 4 bzw. 5.

...dem Wohnort insgesamt? 81 4
14

...dem Angebot an Einkaufsmoglichkeiten?

...dem Angebot an Arzten und Apotheken? 92

..den sozialen Infrastrukturen? 84

...dem Angebot an Freizeit- und Sportmdéglichkeiten
sowie den kulturellen Angeboten?

...den landschaftlichen Lagequalitdten?

...der Verkehrsanbindung (PKW, OPNV)? 83
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Positiv: Insgesamt sehr hohe
Zufriedenheit mit der Standort-
qualitit, betrifft vor allem Ange-
bot an Arzten und Apotheken,
landschaftliche Lagequalititen,
Verkehrsanbindung und soziale
Infrastrukturen; ausbaufdhig:
Angebot an Einkaufsmoglichkei-
ten
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3.3. Wohnzufriedenheit in den Stadtteilen

Im Folgenden werden Auffédlligkeiten in Bezug auf die Wohnsituation und den
Wohnstandort differenziert nach Stadtteilen beziehungsweise Stadtteilgrup-
pen dargestellt. Wenn im Folgenden von iiber- oder unterdurchschnittlichen
Resultaten die Rede ist, so ist dabei zu beachten, dass sich diese Ergebnisse
auf den Vergleich der Stadtteilgruppen beziehungsweise Stadtteile unterei-
nander beziehen.

Hierbei ist zundchst zu konstatieren, dass iiber alle Stadtteile hinweg eine
eher hohe bis hohe Gesamtzufriedenheit der Heidelberger Wohnbevdélkerung
festzustellen ist. Der errechnete Indexwert bewegt sich innerhalb der Grenzen
von 69,2 und 78,6 Punkten. Dies untermauert das insgesamt hohe Gesamtni-
veau der Wohnzufriedenheit in Heidelberg.

Die hochste Gesamtzufriedenheit duBern die Befragten der nérdlichen Stadt-
teile Handschuhsheim und Neuenheim (siehe Tabelle 9). Dies liegt vor allem in
der sehr hohen Bewertung der Standortqualitdt begriindet, die in diesen bei-
den Stadtteilen - inshesondere jedoch in Handschuhsheim - am besten beur-
teilt wird. Ursdchlich fiir das sehr gute Abschneiden der beiden Stadtteile sind
vor allem die im Stadtteilvergleich jeweils besten Bewertungen der Merkmale
Wohnort insgesamt, Angebot an Arzten und Apotheken, soziale Infrastruktu-
ren, Angebot an Freizeit- und Sportmoglichkeiten und kulturelles Angebot
sowie - in Handschuhsheim - der Einkaufsmdglichkeiten. Auch die Wohnquali-
tdt wird in beiden Stadtteilen iiberdurchschnittlich bewertet, vor allem jedoch
in Neuenheim. Die Nachbarschaft sowie die Sauberkeit im Wohnumfeld wer-
den in beiden Stadtteilen besonders positiv beurteilt, in Neuenheim zusatzlich
die Sicherheit.

Fiir die Stadtteilgruppen Mitte und Ost ergibt sich eine im Vergleich der Stadt-
teilgruppen ungefdhr durchschnittliche Gesamtzufriedenheit.

Positiv féllt in Bezug auf die Stadtteilgruppe Ost in Ziegelhausen die beste und
in Schlierbach die insgesamt zweitbeste Bewertung der Wohnqualitdt auf.
Hierbei werden vor allem die Aspekte GroBe der Wohnung, Zuschnitt der Woh-
nung (Schlierbach), Wohnungsausstattung, baulicher Zustand des Wohnge-
bdudes (nur in Ziegelhausen), Fassadengestaltung (nur in Schlierbach) sowie
Sauberkeit und Sicherheit (nur in Ziegelhausen) im Wohnumfeld zum Teil
deutlich tiberdurchschnittlich bewertet. Gleichzeitig wird in Schlierbach der
negativste Wert bei der Warmedammung erzielt. Die Standortqualitdt wird
hingegen in beiden Stadtteilen - insbesondere jedoch in Schlierbach - unter-
durchschnittlich bewertet. Die vergleichsweise kritische Bewertung dieses
Teilbereichs in Schlierbach resultiert in erster Linie aus den negativen Bewer-
tungen des Angebots an Einkaufsméglichkeiten sowie des Angebots an Arzten
und Apotheken. Im Stadtteilvergleich werden dariiber hinaus zudem das An-
gebot an Freizeit- und Sportmoglichkeiten/das kulturelle Angebot und die
Verkehrsanbindung unterdurchschnittlich bewertet. In Ziegelhausen werden
neben den Einkaufsmoglichkeiten vor allem die Verkehrsanbindung und die
sozialen Infrastrukturen unterdurchschnittlich bewertet. Mit den landschaftli-
chen Lagequalitdten sind die Befragten in diesen Stadtteilen im Vergleich
hingegen am zufriedensten.
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Bei keinem Stadtteil médBige oder
niedrige Gesamtzufriedenheit
feststellbar

Nord: Hochste Gesamtzufrieden-
heit in Handschuhsheim (betrifft
vor allem Standortqualitit) und
Neuenheim

Ost: {iberdurchschnittliche Be-
wertung der Wohnqualitit in
Schlierbach (Ausnahme: Wéarme-
ddmmung) und Ziegelhausen;
vergleichsweise kritische Bewer-
tung der Einkaufsmoglichkeiten
und des Angebots an Arz-
ten/Apotheken in Schlierbach,
der Verkehrsanbindung und der
sozialen Infrastrukturen in Zie-
gelhausen
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Fiir die Stadtteilgruppe Mitte zeigt sich, dass der Teilbereich Standortqualitat
eher durchschnittlich bewertet wird (gilt insbesondere fiir Bergheim). Merkma-
le, die bei der Standortqualitat besonders positiv auffallen, sind das Angebot
an Freizeit- und Sportmdglichkeiten/kulturelle Angebot (vor allem in Altstadt),
das Angebot an Arzten und Apotheken sowie die sozialen Infrastrukturen (bei-
des vor allem in Altstadt und Bergheim). Von Befragten der Altstadt erhalt das
Angebot an Einkaufsmoglichkeiten eine vergleichsweise kritische Bewertung,
wadhrend das Gegenteil fiir Bergheim gilt. Der Teilbereich Wohnqualitdt wird
hingegen leicht unterdurchschnittlich bewertet (inshesondere in der Altstadt).
Kritisiert wird insbesondere die Warmeddammung (vor allem in der Altstadt
und Weststadt), sowie die Sauberkeit im Wohnumfeld (gilt fiir die Stadtteile
Altstadt und Bergheim). Im Stadtteil Weststadt erhalten die Wohnungsausstat-
tung und - eingeschrankt - der Gebdudezustand eine relativ kritische Wertung.
In der Altstadt wird dariiber hinaus der negativste Wert beim nachbarschaftli-
chen Umfeld erzielt.

In der Stadtteilgruppe West wird ein leicht unterdurchschnittlicher Gesamtzu-
friedenheitswert erreicht. Bei der Wohnqualitdt schneidet in Kirchheim und
Wieblingen das nachbarschaftliche Umfeld unterdurchschnittlich ab. Die un-
terdurchschnittliche Bewertung der Standortqualitdt in Pfaffengrund ist vor
allem der vergleichsweise negativen Beurteilung des Angebotes an Freizeit-
und Sportmoglichkeiten beziehungsweise dem kulturellen Angebot geschuldet
(das Merkmal schneidet auch in Wieblingen unterdurchschnittlich ab). In allen
drei Stadtteilen werden die landschaftlichen Lagequalitdten unterdurch-
schnittlich bewertet. Der Stadtteil Wieblingen iiberzeugt durch eine gute Ver-
kehrsanbindung. Auch werden die Einkaufsmdglichkeiten in den Stadtteilen
Kirchheim und Pfaffengrund positiv eingeschatzt.

Eine ebenfalls unterdurchschnittliche Gesamtzufriedenheit ergibt sich fiir die
Stadtteilgruppe Siid, wobei der erzielte Indexwert von 74,2 Punkten immer
noch eine eher hohe Gesamtzufriedenheit widerspiegelt. Nach Stadtteilen
differenziert ergibt sich fiir die Siidstadt und Rohrbach eine liberdurchschnitt-
liche beziehungsweise eher durchschnittliche Gesamtzufriedenheit, wahrend
Boxberg und Emmertsgrund im Stadtteilvergleich die geringste beziehungs-
weise zweitgeringste Gesamtzufriedenheit erzielen. Dies liegt in den jeweils
schlechtesten beziehungsweise zweitschlechtesten Bewertungen der Wohn-
und Standortqualitat begriindet. Eine detaillierte Betrachtung dieser beiden
Stadtteile ergibt folgende Auffalligkeiten: Beziiglich der Wohnsituation erwei-
sen sich die Befragten weniger mit ihrer Wohnung als vielmehr mit dem Wohn-
gebdude unzufrieden, vor allem mit dessen baulichem Zustand, der Fassaden-
gestaltung sowie - in Boxberg - der Warmeddammung. Dariiber hinaus wird in
beiden Stadtteilen die Sauberkeit und Sicherheit unterdurchschnittlich bewer-
tet. Hinsichtlich des Wohnstandorts ergeben sich in den beiden Stadtteilen
Handlungsbedarfe in Bezug auf das Angebot an Einkaufsméglichkeiten (insbe-
sondere in Boxberg) sowie die Freizeit- und Sportmoglichkeiten und das kultu-
relle Angebot (insbesondere Emmertsgrund). Als vergleichsweise negativ wird
in Boxberg zudem die Verkehrsanbindung betrachtet. Als positiv ist demge-
geniiber in beiden Stadtteilen die Bewertung der landschaftlichen Lagequalita-
ten hervorzuheben.

In der Siidstadt wird beim Teilbereich Wohnqualitdt das soziale Umfeld

(Nachbarschaft, Sauberkeit, Sicherheit) positiv bewertet, bei der Standortqua-
litat die Verkehrsanbindung. Negativ fdllt hingegen das Angebot an Einkaufs-
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Mitte: positive Bewertung der
Standortqualitit (vor allem
Freizeit/Sport/Kultur, medizini-
sche und soziale Infrastruktur);
Kritik an baulichen Kriterien -
inshesondere der Warmedam-
mung - in allen Stadtteilen; der
Sauberkeit in Altstadt und Berg-
heim, am nachbarschaftlichen
Umfeld in Altstadt und der Woh-
nungsausstattung in Weststadt

West: positive Bewertung der
Einkaufsmoglichkeiten in Kirch-
heim und Pfaffengrund sowie der
Verkehrsanhindung in Wieblin-
gen; vergleichsweise negative
Bewertung von Freizeit-, Sport-
moglichkeiten und kulturellem
Angebot in Pfaffengrund und
Wieblingen sowie allgemein der
landschaftlichen Lagequalititen

Boxberg und Emmertsgrund:
Geringste Zufriedenheit, betrifft
vor allem Wohngebdude, Sauber-
keit, Sicherheit, Angebot an
Freizeit-, Sportmoglichkei-
ten/kulturelles Angebot und
Einkaufsmoglichkeiten; in Box-
berg zusétzlich Verkehrsanbin-
dung und vor allem Einkaufsmog-
lichkeiten; positiv: landschaftli-
che Lagequalitdten

Siidstadt: positive Bewertung des
sozialen Umfeldes und der Ver-
kehrsanbindung; Rohrbach:
positive Bewertung der Ein-
kaufsmoglichkeiten
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moglichkeiten auf. In Rohrbach gestaltet sich die Situation bei der Wohnquali-
tat eher unauffallig, obgleich das Sicherheitsempfinden unterdurchschnittlich
eingeschatzt wird. Bei der Standortqualitat fallt die sehr positive Bewertung
der Einkaufsmoglichkeiten auf.

Tabelle 9: Zufriedenheitsindizes nach Stadtteilgruppe und Stadtteil

Gesamtzufriedenheit Wohnqualitat Standortqualitat
Mitte 75,1 72,7 78,8
Altstadt 74,5 71,9 78,6
Bergheim 75,3 72,8 79,3
Weststadt 75,5 73,4 78,8
Ost 75,6 77,2 73,0
Schlierbach 73,5 76,7 68,3
Ziegelhausen 76,3 77,3 74,7
Nord 78,4 75,8 82,6
Handschuhsheim 78,4 75,3 83,2
Neuenheim 78,6 76,5 81,7
West 74,7 73,5 76,5
Kirchheim 74,7 73,2 77,1
Pfaffengrund 75,2 74,8 75,6
Wieblingen 74,2 72,8 76,3
Siid 74,2 73,0 76,0
Siidstadt 76,6 76,3 77,1
Rohrbach 76,1 73,7 79,8
Boxberg 69,2 69,9 68,0
Emmertsgrund 71,2 70,9 71,6
Insgesamt 75,6 74,0 78,0
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4. Stirken und Schwiichen des Wohnstandortes
Heidelberg

Bei der Frage, was den Befragten an Heidelberg besonders gut gefallt, haben
insgesamt 92 Prozent eine (positive) Nennung aufgefiihrt. Hiervon nannte
jeweils jeder Zweite die Atmosphére/bauliche Attraktivitdt sowie die Wohnla-
gequalitdten (siehe Tabelle 1). An dritter und vierter Stelle folgen das Kultur-
angebot und das soziale Umfeld/die Sozialstruktur. Weitere Punkte werden
nur vereinzelt genannt.

Tabelle 10: Vorteile von Heidelberg (offene Frage®, Mehrfachnennungen méglich)

Vorteile Heidelbergs Anteil in %

Atmosphédre/bauliche Attraktivitét 53,1

Wohnlagequalitdten 49,3

Kultur/kulturelles Angebot 12,0

soziales Umfeld/Sozialstruktur 10,8
akademisches/internationales Umfeld 8,3

Freizeit- und Sportméglichkeiten/Naherholung 5.2

Verkehrsanbindung 5,2

Lebensqualitit insgesamt 4,8

Zentralitdt (kurze Wege, fuBlidufige Erreichbarkeit) 4,1

Einkaufsmoéglichkeiten 2,5

familidre Bindung/Geburtsort 2,4

Vielseitigkeit/Vielfaltigkeit 2,4
Infrastruktur allgemein 2

soziale Infrastruktur 1,6

Arbeitsplatzangebot 1,2

Fahrradfreundlichkeit 1,2

Familienfreundlichkeit 1,0

Wohnungsangebot 0,9

Gastronomie 0,6

Sonstiges 2,3

Auf die Frage, was den Befragten an der Stadt Heidelberg hingegen missfallt,
wird von jedem Sechsten die Verkehrssituation genannt. Am zweithaufigsten
werden hierbei die Wohnungspreise aufgefiihrt, wobei diese vor allem von
Befragten der Stadtteilgruppen Nord und Mitte sowie von den unter 45-
Jahrigen mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft und den Familien kritisiert
werden (siehe Tabelle 11).

° Das heiBt es sind keine Antwortkategorien vorgegeben.
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Die Befragten schitzen an Hei-
delberg besonders die Atmosphi-
re und bauliche Attraktivitat
sowie die Wohnlagequalitdten

Die Verkehrssituation und die
Wohnungspreise missfallen den
Befragten an der Stadt Heidel-
berg am meisten; Wohnungsprei-
se werden vor allem von Singles
oder Paaren unter 45 Jahren und
Familien kritisiert
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Tabelle 11: Nachteile von Heidelberg (offene Frage, Mehrfachnennungen méglich)

Nachteile Heidelbergs Anteil in %

Verkehrssituation 17,8
Miet-/Wohnungspreise 12,3
Politik/Verwaltung 12,0
Baupolitik/Baustellen/Stadtentwicklung 11,5
Einkaufsmoglichkeiten 7,4
Innenstadtentwicklung 7,4

soziales Klima 6,0
Preise/Lebenshaltungskosten 5,6

6PNV 5,2

unzureichende Parkmaglichkeiten 5,0

fehlende Sauberkeit 4,4
Verkehrsplanung/Zustand der StraBen 4,1
soziales Umfeld 3,8

unzureichendes Wohnungsangebot (besonders fiir Familien) 3,8
Kleinstadt/Provinzialitat 3,6

Nachteile durch Tourismus 3,4
Gestaltung/Pflege/Angebot an Griinflichen und Pldtzen 3,1
Larm/Ruhestorung in der Altstadt 3,0
Moglichkeiten fiir Kinder, Jugendliche, Familien, Senioren, Behinderte 2,5
Verkehrsanbindung 2,3

kulturelles Angebot 2,0

Radwege 2,0

Vernachldssigung bestimmter Stadtteile 1,9
Schulen/Betreuung 1,6

Sport- und Freizeitmoglichkeiten 1,4
Infrastruktur 1,0

Gastronomie 1,0

medizinische Infrastruktur 0,2

Sonstiges 53

InWIS Forschung & Beratung GmbH
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5. Wohnwiinsche allgemein

5.1. Gewiinschte Wohnlage und gewiinschter Stadtteil

Auf die Frage, in welcher Lage sich die Wunschwohnung befinden sollte, nennt
rund jeder dritte Befragte die ruhige Stadtteillage zwischen Innenstadt- und
Stadtrand (insbesondere Jene aus der Stadteilgruppe West) und gut jeder
Vierte die Zentrumsndhe/den Innenstadtrand (vor allem Jene aus Mitte). Mehr
als jeder Fiinfte wiinscht sich im Griinen zu wohnen, wobei dies vermehrt auf
Befragte der Stadtteilgruppe Ost zutrifft (siehe Abbildung 5).

Auffallig ist in diesem Kontext, dass nur sieben Prozent der Befragten in der
Innenstadt leben méchten (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Gewiinschte Wohnlage nach Stadtteilgruppe

»In welcher Lage sollte sich Ihre Wunschwohnung befinden?“

Angabenin %
Gesamt mo,z
s YT .
west TR .
Mitte 18,6 41,9 6 11,1 W]

B [nnenstadt

® Zentrumsnéhe/Innenstadtrand

® Stadtteilzentrum oder in der Néhe eines Stadtteilzentrums

™ Ruhige Stadtteillage zwischen Innenstadtrand und Stadtrand
® Im Griinen

B Sonstiges

Differenziert nach Wohnkaufkraftgruppe ergeben sich beziiglich der gewiinsch-
ten Wohnlage folgende Ergebnisse:

« Unter 45-jdhrige Singles oder Paare bevorzugen die Zentrumsnahe
beziehungsweise den Innenstadtrand; dies gilt besonders fiir Jene mit
unterdurchschnittlicher Kaufkraft.

* 45 bis 64-)dhrige Singles oder Paare bevorzugen die ruhige Stadtteillage.

+ Beiden ab 65-)Jdhrigen Singles oder Paaren variiert die
Wohnlageprdferenz deutlich mit dem Einkommen; Jene mit
unterdurchschnittlichem Einkommen méchten in der ruhigen
Stadtteillage wohnen; Jene mit {iberdurchschnittlichem Einkommen im
Griinen.

« Fiir Bewohner in Familienhaushalten kommen vor allem die ruhige
Stadtteillage (vor allem fiir Jene mit iberdurchschnittlicher Kaufkraft),
die Zentrumsndhe und liberdurchschnittlich haufig auch das
Stadtteilzentrum in Frage.

« Bewohner in Mehrpersonenhaushalten bevorzugen die ruhige
Stadtteillage oder das Wohnen im Griinen.
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Praferenz fiir die ruhige Stadtteil-
lage zwischen Innenstadt- und
Stadtrand, gefolgt von der Zent-
rumsnihe/dem Innenstadtrand;
in der Innenstadt mdchte nur ein
geringer Anteil wohnen
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Auf die Frage, in welchem Stadtteil die Befragten am liebsten wohnen wiirden,
nennt jeder Fiinfte Neuenheim, 18 Prozent nennen die Weststadt und 16 Pro-
zent Handschuhsheim (siehe Abbildung 6). Neuenheim erfdhrt dabei nicht nur
von den aktuellen Bewohnern, sondern dariiber hinaus von jeweils nahezu
jedem vierten Befragten aus Bergheim oder der Siidstadt sowie jeweils von
jedem fiinften Befragten aus Wieblingen oder Schlierbach eine hohe Préferenz.
Differenziert nach Kaufkraftgruppen wird Neuenheim vor allem von den unter
45-)dhrigen mit iiberdurchschnittlicher Kaufkraft als Wunschstadtteil angege-
ben. Als Begriindung fiir die Attraktivitdt des Stadtteils werden hierbei in ers-
ter Linie die Wohnqualitditen genannt, gefolgt von der Zentrali-
tat/Erreichbarkeit und der Atmosphare/baulichen Attraktivitat.

Abbildung 6: Stadtteilprdferenz

»In welchem Stadtteil wiirden Sie am liebsten wohnen?* Gefilterte Ergebnisse - Offene Frage

Neuenheim [ 19 g9,

Weststadt [FR— 18,2%
82.2% Handschuhsheim [ 16,0%
Altstadt [ 9,19%
Rohrbach [N 8,2%
Kirchheim [ 6,0%
Ziegelhausen | ] 4,9%

Pfaffengrund | ] 4,2%
Wieblingen | ] 3,6%
Bergheim [ | 2,5%

™ Infolgendem Stadtteil:

i L BE:D)
m Ich wiirde kiinftig nicht in Heidelberg wohnen wollen Schtierbach 1,8%

Boxberg | | 1,6%
= Weiss nicht
Emmertsgrund [ ] 1,5%

siidstadt | 1,4%

Auch die Weststadt wird nicht nur von den jetzigen Bewohnern als
Wunschstadtteil genannt, sondern dariiber hinaus von fast 40 Prozent der
Befragten der Siidstadt und jedem Dritten aus Boxberg. Besonders beliebt ist
dieser Stadtteil bei den unter 45-Jdhrigen mit unterdurchschnittlicher Kauf-
kraft, die vor allem dessen Atmosphére und Zentralitdt schatzen.

Handschuhsheim wird hingegen in erster Linie von Befragten desselbigen
Stadtteils praferiert, vor allem von iiber 65-Jdahrigen mit {iberdurchschnittli-
cher Kaufkraft, die dies besonders haufig mit den Wohnlagequalitdten des
Stadtteils und vergleichsweise hdufig auch mit dem sozialen Wohnumfeld
begriinden.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Frage nach dem
Wunschstadtteil noch kein direkter Riickschluss darauf zuldssig ist, dass dort
tatsachlich eine entsprechende Wohnung nachgefragt wird. Die Mdglichkeit
hierzu ist stark von den jeweiligen Marktbedingungen und der jeweiligen
Kaufkraft abhdngig. Es gibt Stadtteile beziehungsweise Stadtteilgruppen, die
sich bei zahlreichen Zielgruppen einer hohen Beliebtheit erfreuen. Gerade
einkommensschware Haushalte werden gegebenenfalls nach einer genaueren
Auseinandersetzung mit dem dortigen Preisniveau den Standortwunsch haufig
nicht realisieren kénnen oder wollen. Zudem variiert - wie auch die zielgrup-
penspezifische Analyse ergibt (siehe Kapitel 7.2) - die Relevanz des Faktors
Wohnstandort gegeniiber anderen wohnungsspezifischen Merkmalen mitunter
deutlich. Die entsprechenden Zielgruppen werden oftmals standortspezifisch
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Neuenheim, Weststadt, Hand-
schuhsheim als Wunschstadtteile;
Neuenheim wird inshesondere
von Jiingeren, Kaufkraftstiarkeren
bevorzugt

Weststadt ist vor allem bei Jiinge-
ren sehr beliebt; auch Befragte
aus Siidstadt und Boxberg prife-
rieren hdufig Weststadt

Handschuhsheim wird vor allem
von kaufkraftstirkeren Alteren
geschatzt
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die "Second-best-Losung", zugunsten einer fiir ihre Belang geeignete-
ren/preisgiinstigeren Wohnung wahlen.

5.2. Ausstattungswiinsche

Zunachst wurde erfragt, iiber welche Ausstattungsmerkmale die Wunschwoh-
nung auf jeden Fall verfiigen sollte. Aus Sicht der Befragten sollte ihre Wun-
schwohnung auf jeden Fall {iber einen Keller/ausreichende Abstellméglichkei-
ten, groBe Fensterflachen, einen Balkon und Pkw-Stellpldtze verfiigen. Weiter-
gehend sehen 44 Prozent ein Gaste-WC und knapp 40 Prozent einen Garten als
zentrales Ausstattungsmerkmal an, jeweils jeder Dritte ein besonders schénes
Badezimmer, hochwertige Materialien beziehungsweise eine (Dach-)Terrasse.

Jeder fiinfte Befragte (insbesondere in der Stadtteilgruppe Siid) erachtet eine
alten- oder behindertengerechte Wohnausstattung sowie einen Auf-
zug/Treppenlift als Ausstattungsmerkmal, iiber welches eine Wohnung auf
jeden Fall verfiigen sollte. ErwartungsgemaB ist das Interesse hieran bei den
Befragten ab 65 Jahren sowie den 45- bis 64-Jahrigen am groBten. Dabei zielen
ihre Wiinsche vorwiegend auf einen barrierefreien Zugang zur Wohnung und
eine barrierefreie Wohnung insgesamt. Rund jeder Fiinfte, der eine alten- oder
behindertengerechte Wohnausstattung als zentral fiir die Wohnungswahl an-
sieht, wiinscht sich explizit breite Tiiren und circa jeder Zehnte eine boden-
gleiche Dusche.

In einem ndchsten Schritt wurde gefragt, ob die Heidelberger auch bereit wa-
ren, fiir aufgefiihrte Zusatzausstattungen eine héhere Miete beziehungsweise
einen hoheren Kaufpreis zu zahlen. Generell sind zwei Drittel der Befragten
bereit, eine hdhere Miete beziehungsweise einen héheren Kaufpreis in Kauf zu
nehmen, wobei sich jiingere Befragte unter 45 Jahren mit iiberdurchschnittli-
cher Kaufkraft besonders haufig grundsatzlich zahlungsbereit zeigen. Gegen-
teiliges gilt fiir die Alteren iiber 65 Jahren. Eine vermehrte zusitzliche Zah-
lungsbereitschaft zeigt sich fiir einen Balkon (vor allem bei den unter 45-
Jahrigen - inshesondere Jenen mit héherer Kaufkraft), gefolgt von den Ausstat-
tungsmerkmalen viel Licht/groBe Fensterflachen, Keller (vor allem Singles
oder Paare unter 65 Jahren mit iiberdurchschnittlicher Kaufkraft, Garten (Fa-
milien - vor allem mit héherer Kaufkraft) und Pkw-Stellpldtzen (siehe Abbil-
dung 7).
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Wohnung sollte auf jeden Fall
iiber Abstellmoglichkeiten, groBe
Fensterfldachen, Balkon und Pkw-
Stellplitze verfiigen

Bei einer alten- oder behinder-
tengerechten Wohnungsausstat-
tung sind vor allem der barriere-
freie Zugang und die barriere-
freie Wohnung zentral

Zwei Drittel geben eine generelle
Zahlungsbereitschaft fiir Zusatz-
ausstattung an; am haufigsten
Balkon, viel Licht/groBe Fenster-
flichen gewiinscht
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Abbildung 7: Ausstattungswiinsche mit Zahlungsbereitschaft (Mehrfachnennungen méglich)

Balkon

60,8 %

Viel Licht/groBe Fensterflichen 53,6%

Keller 45,7%

Garage/Tiefgarage/Stellplatz 42,9%

Garten 41,0%

Hochwertige Materialien wie Parkett, Granit etc. 36,3%

Ein besonders schénes Badezimmer 35,0%

Terrasse/Dachterrasse 34,3%

Gaste-WC

27,6 %

Aufzug/Treppenlift als altengerechte Wohnausstattung 24,2%

Alten- und/oder behindertengerechte Ausstattung 21,9%

GroBziigiger Wohnteil mit mehreren Ebenen
(Maisonette-Wohnung)

14,3%

Sonstiges 3,4%

Auch EnergiesparmaBnahmen werden gewiirdigt. Nahezu zwei Drittel der Be-
fragten geben an, eine generelle Zahlungsbereitschaft fiir energieeffiziente
MaBnahmen zu haben. Préferiert werden von ihnen vor allem energieeffiziente
Heizsysteme, gefolgt von einem Wé&rmeverbundsystem/einer (verbesserten)
Fassadendammung und einer Thermoverglasung. Ein vergleichsweise hohes
Interesse inklusive Zahlungsbereitschaft offenbaren dabei - iiber alle Mal-
nahmen hinweg - Bewohner in Familienhaushalten und Singles oder Paare
unter 45 Jahren mit jeweils iiberdurchschnittlicher Kaufkraft.
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Hohes Interesse (inklusive Zah-
lungsbereitschaft) an energieef-

fizienten MaBnahmen
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6. Umzugsabsichten, Wohnwiinsche nach einem
Umzug und Bindungspotenziale

6.1. Umzugsabsichten

Trotz der hohen Wohnzufriedenheit spielt jeder Fiinfte mit dem Gedanken in
den kommenden zwei Jahren eventuell oder definitiv umzuziehen. Begriindet
wird der geplante Umzug hdufig mit beruflichen Motiven/der Ndhe zum Ar-
beits-/Ausbildungsplatz beziehungsweise der Beendigung des Studiums in
Heidelberg oder der Wohnung (GroRe, Zuschnitt). Bestimmend fiir Umzugsab-
sichten sind demnach primdr persdnliche Griinde und nicht generelle Mangel
des Wohnstandortes Heidelberg (siehe Abbildung 8).

Abbildung 8: Umzugswunsch und -motive

Wollen Sie in den kommenden zwei Jahren... ?* ~Was ist der wichtigste Grund fiir den geplanten Umzug?*

Gefilterte Ergebnisse - Offene Frage - Mehrfachnennungen moglich

Berufliche Griinde/Nahe zum Arbeits- und Ausbildungsplatz 35,9%

GroRe/Zuschnitt der Wohnung _ 23,8%

79,9%_\ 9.7 % Eigentumsbildung - 8,9%
familidre/personliche Griinde - 7,9%
10,4% Wohnlage - 57%

Unzufriedenheit mit der Wohnsituation - 53%
miethohe [ 4.1%

Unzufriedenheit mit dem Wohnstandort . 3,3%

™ _..in Ihrer jetzigen Wohnung bleiben?

m ... vielleicht umziehen? Auszug aus dem Elternhaus . 2,9%

® ... mit Sicherheit umziehen? soziales Wohnumfeld . 28%

gesundheitliche Griinde/altershedingt I 1,9%

Riickkehr in die Heimatstadt I 1,1%

Sonstiges . 3,4%

Besonders hoch ist der Anteil der "Umzugsplaner" in der Stadtteilgruppe Mit-
te, die diesen Entschluss vergleichsweise hdufig mit beruflichen Motiven, aber
auch mit der GroBe beziehungsweise dem Zuschnitt der Wohnung begriinden,
sowie in der Stadtteilgruppe Nord, wo zudem vermehrt andere familidre/per-
sonliche Griinde zum Tragen kommen.

ErwartungsgemdB ist die Umzugsneigung bei den dlteren Befragten ab 65
Jahren am geringsten ausgepragt und wird im Falle des Falls oftmals mit ge-
sundheitlichen beziehungsweise altershedingten Aspekten begriindet. Das
Gegenteil gilt fiir die unter 45-Jahrigen, insbesondere die Studenten, von de-
nen jeder Fiinfte eventuell beziehungsweise jeder Vierte in den ndachsten zwei
Jahren mit Sicherheit umziehen mdchte. Die Jiingeren (vor allem Jene mit un-
terdurchschnittlicher Kaufkraft) begriinden ihre Umzugspldne erwartungsge-
maB in erster Linie mit beruflichen Entscheidungen, der Ndhe zum Arbeitsplatz
beziehungsweise der Beendigung des Studiums in Heidelberg. Bei den unter
45-Jahrigen mit liberdurchschnittlicher Kaufkraft spielen zudem der geplante
Eigentumserwerb und - auffallend haufig im Vergleich zu anderen Gruppen -
die GroBe/der Zuschnitt der Wohnung eine wichtige Rolle. Eine ebenfalls
iberdurchschnittliche Umzugsneigung weisen Familien mit unterdurchschnitt-
licher Kaufkraft auf - haufig begriindet mit der GroBe/dem Zuschnitt der Woh-
nung.
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20 Prozent der Befragten beab-
sichtigen eventuell umzuziehen;
vor allem berufliche und woh-
nungshezogene Motive

Vergleichsweise viele aus Mitte
mochten umziehen; relativ hiufig
wegen GroBe/Zuschnitt der
Wohnung

Jeder Dritte unter 45 Jahren
beabsichtigt (eventuell) umzu-
ziehen, vor allem aus beruflichen
Griinden; fiir einkommensstarke-
re Jiingere spielt der Eigentums-
erwerb eine vergleichsweise
wichtige Rolle; vor allem Fami-
lien suchen nach groBeren Woh-
nungen
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Die Umzugsplaner wurden ferner gefragt, wohin sie nach einem Umzug ziehen
mochten: Jeder Vierte beabsichtigt innerhalb des derzeitigen Stadtteils umzu-
ziehen und 36 Prozent wiirden einen anderen Stadtteil innerhalb Heidelbergs
wahlen. Dabei féllt ihre Wahl vornehmlich auf die Stadtteile Neuenheim und
Weststadt. 38 Prozent méchten mit dem Wohnungswechsel auch den Wohnort
wechseln. 17 Prozent wiinschen in eine andere Stadt/einen anderen Ort zu
ziehen, 15 Prozent in ein anderes Bundesland und 6 Prozent der Befragten
zieht es ins Ausland. Eine hohe Prdferenz fiir den derzeitigen Stadtteil ist sei-
tens der Befragten aus den Stadtteilgruppen West (40%) und Nord (31%) zu
beobachten, obgleich auch vergleichsweise viele Umzugswillige der Stadtteil-
gruppe West erwdgen, in einen anderen Ort/eine andere Stadt zu ziehen. Letz-
tere sind hdufig diejenigen, die ihr Studium beendet haben beziehungsweise
zeitnah beenden werden. Befragte der Stadtteilgruppen Ost (54%) und Siid
(50%) wiirden sich hingegen vermehrt fiir einen anderen Stadtteil innerhalb
Heidelbergs entscheiden.

Auf die Frage, unter welchen Voraussetzungen die Umzugsplaner, die aus Hei-
delberg wegziehen méchten, dennoch in Heidelberg bleiben und nicht fortzie-
hen wiirden, stellen dies iiber 40 Prozent in Abhdngigkeit zu dem Arbeits-
platzangebot in ihrem Tatigkeitsfeld beziehungsweise dem ihres Partners.
Dies trifft insbesondere auf die Umzugswilligen aus der Stadtteilgruppe Mitte
zu (oftmals Jiingere, die ihre Karriere auBerhalb Heidelbergs beginnen bezie-
hungsweise fortfiihren). Fiir 14 Prozent aller Befragten ist das Mietpreisniveau
fortzugsentscheidend (bei Jenen aus Nord ist es jeder Fiinfte). Rund jeder
Zehnte macht den Verbleib von der Verdnderung der personlichen/familidren
Situation abhdngig (wird hdufig von Befragten aus Siid genannt). Fiir jeden
Dritten kommt ein Verbleib in Heidelberg hingegen auf keinen Fall in Frage.
Bei Befragten aus Nord trifft dies nur bei 27 Prozent zu.

6.2. Gewiinschte Wohnsituation nach einem Umzug

Nimmt man bei den potenziellen Umziiglern einen Vergleich zwischen der
aktuellen und der anvisierten Wohnform nach dem Umzug vor, so zeigt sich,
dass die Mietwohnung auch nach einem Umzug weiterhin deutlich dominiert.
Weiterhin ist eine Anteilszunahme beim Einfamilienhaus und eine Abnahme
bei Mietwohnungen unter 40 gm und vor allem ab 100 gm feststellbar. Grund:
Jene, die in Mietwohnungen ab 100 gm wohnen und umziehen mdéchten, ent-
scheiden sich hdufig nach einem Umzug in einem Einfamilienhaus zu wohnen
(siehe Abbildung 9).
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38 Prozent der Umzugsplaner
beabsichtigen aus Heidelberg
wegzuziehen; Jene, die den
Stadtteil wechseln, maochten vor
allem nach Neuenheim oder
Weststadt

Befragte aus Nord wollen im
Stadtteil bleiben; Jene aus Ost
und Siid wollen innerhalb Heidel-
bergs hdufig den Stadtteil wech-
seln

Arbeitsplatzangebot und Miet-
preise dominierende Vorausset-
zungen fiir den Verbleib; vor
allem Befragte aus Nord kdnnten
durch niedrigere Miet- und Im-
mobilienpreise an Heidelberg
gebunden werden

Nach einem Umzug dominiert
weiterhin die Mietwohnung;
Anteilszunahme beim Einfamili-
enhaus
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Abbildung 9: Momentaner und gewiinschter Wohnungstyp im Vergleich (gefilterte Ergebnisse’°)

Mietwohnung/bis 40qm —14,8% 2h1%
Mietwohnung/41 bis 60gm _9,29107/3 %
Mietwohnung/61 bis 80gm _ 119é15°/;)

Mietwohnung/81 bis 100qm _ 1122’_.},9‘;’
Mietwohnung/iiber 100gm * 10.6% W aktuell
Miethaus "84?/8% = Wunsch
Eigentumswohnung/bis 100gm 2’53;/3 %
Eigentumswohnung/iiber 100qm 2.2 ;A:S%

P 2,3 %
RHH/DHH im Eigentum ‘ 3.4%

. L1 4,2 %
Einamitienhaus [ — 15,0%

6.3. Bindungspotenziale

Fiir die langerfristige nachfragegerechte Entwicklung des Wohnungsangebots
ist die Frage von groBer Relevanz, wie stark die Verbundenheit der Biirger
gegeniiber dem derzeitigen Wohnstandort ausgepragt ist. Wird Heidelberg von
seinen Einwohnern als voriibergehender Wohnstandort betrachtet oder plant
man, langerfristig dort zu wohnen? Bei einer geringen Bindung an den Wohn-
standort ist mit einer erhdhten Zu- und Abwanderungsfrequenz zu rechnen.

Basierend auf der Messung der Wohnzufriedenheit, der Fragestellung, ob man
in den nachsten beiden Jahren umziehen mochte, und wohin man in diesem
Fall ziehen mochte (insbesondere ob man nach einem Umzug weiterhin in
Heidelberg wohnen mdchte), kénnen wir die Potenziale abschdtzen, Bewoh-
nergruppen (langfristig) an Heidelberg zu binden (=Bindungspotenziale).

Insgesamt kdnnen die Bindungspotenziale bei circa zwei Drittel als (eher)
hoch eingestuft werden. Die mit Abstand starkste Bindung ergibt sich fiir die
Stadtteilgruppe Nord. Bei der Stadtteilgruppe Ost ergibt sich ebenfalls eine
tiberdurchschnittliche Bindung, wobei dies vor allem fiir Schlierbach gilt. In
West ist diese leicht unterdurchschnittlich ausgepragt.

Fiir Mitte und Siid ergibt sich insgesamt eine unterdurchschnittliche Bindung,
wobei dies innerhalb der jeweiligen Stadtteilgruppe stark differiert.

In Mitte ist diese in Bergheim und Weststadt durchschnittlich beziehungswei-
se leicht unterdurchschnittlich, in Altstadt deutlich unterdurchschnittlich aus-

gepragt.

Bei der Stadtteilgruppe Siid sind die Bindungspotenziale in Siidstadt, Boxberg
und vor allem Emmertsgrund unterdurchschnittlich ausgepragt. Das Gegenteil
gilt fiir Rohrbach (siehe Tabelle 12).

10 Betrifft nur Umzugsplaner.
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Stdrkste Bindungspotenziale
innerhalb der Stadtteilgruppe
Nord, geringste in Siid (auBer
Rohrbach) und Altstadt
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Tabelle 12: Bindungspotenziale nach Stadtteilgruppe und Stadtteil (Anteile in %)

sehr hoch eher hoch durchschnittlich eher gering sehr gering
Mitte 36,2 23,8 15,7 18 6,3
Altstadt 29,8 26,6 12,7 17,8 13
Bergheim 39,4 23,4 15,7 20,8 0,7
Weststadt 39,8 21,6 18,3 16,6 3,8
Ost 43,8 25,6 18,3 9,2 3,1
Schlierbach 45,2 27,6 9,7 16,5 1,0
Ziegelhausen 43,4 24,9 21,2 6,7 3,8
Nord 49,2 25,1 9,9 10,1 5,7
Handschuhsheim 49,9 22,8 12,9 9,4 5,0
Neuenheim 48,4 28,1 6,0 10,9 6,6
West 43,6 17,4 15,0 21,1 2,9
Kirchheim 44,1 18,1 13,2 21,2 3,5
Pfaffengrund 45,1 16,6 13,6 23,8 0,9
Wieblingen 41,7 16,9 19,2 18,6 3,6
Siid 41,5 18,0 17,3 17,6 5,6
Siidstadt 43,8 10,4 25,5 16,1 4,2
Rohrbach 47,8 19,8 12,0 14,4 6,1
Boxberg 29,1 23,5 23,1 22,2 2,1
Emmertsgrund 32,8 15,5 21,0 23,2 7.5
Insgesamt 42,8 21,4 14,8 16,1 4,9

Nimmt man eine Differenzierung nach Wohnkaufkraftgruppen vor, so ergeben
sich deutlich unterdurchschnittliche Bindungspotenziale bei Singles oder Paa-
ren unter 45 Jahren - vor allem Jenen mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft. Bei
den 45- bis unter 65-Jahrigen Singles oder Paaren und den Familien differiert
die Bindung stark nach Kaufkraft. Bei Jenen mit hoherer Kaufkraft ist diese
iberdurchschnittlich, bei Jenen mit unterdurchschnittlicher Kaufkraft unter-
durchschnittlich. Die ab 65-Jahrigen sind allgemein sehr stark gebunden, vor
allem Jene mit hoherer Kaufkraft.
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Starke Bindung bei Alteren - vor
allem Jene mit hoherer Kaufkraft;
unterdurchschnittliche Bindung
bei Familien und Postfamilidren

mit unterdurchschnittlicher
Kaufkraft und vor allem bei
jiingeren Zielgruppen
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7. Das WohnMatrix-Modell

7.1. Wohnkonzepte in Heidelberg

Ein elementarer Baustein dieser Studie war die Bildung wohnungswirtschaftli-
cher Nachfragergruppen. Um die in der Realitdt beobachtbaren unterschiedli-
chen Wohn- und Lebensformen differenziert abzubilden, reichen jedoch sozio-
strukturelle und -6konomische Merkmale wie Alter, HaushaltsgréRe und Ein-
kommen alleine nicht mehr aus. Daher hat die InWIS Forschung & Beratung
GmbH aufbauend auf lebensstil-/milieuspezifischen Untersuchungen im Rah-
men der Studie "Wohntrends 2020"" sechs unterschiedliche Wohnkonzepte
identifiziert, die neben den traditionellen Determinanten der Wohnungsnach-
frage "Altersstruktur/Haushaltstyp" und "Wohnkaufkraft" diese ideelle Dimen-
sion der Nachfrage bilden. Die sechs Wohnkonzepte bilden unterschiedliche
Nachfragertypen ab und tragen damit der gesellschaftlichen Pluralisierung
Rechnung. Durch den Begriff "Wohnkonzept" wird ausgedriickt, dass es sich
nicht um spontane Wiinsche der Haushalte oder Moden handelt, sondern um
eher langfristig angelegte subjektive Orientierungen, die aber auch die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit beriicksichtigen.

Aufgabe des Modells ist es dabei nicht nur diese lebensstilspezifische Seg-
mentierung vorzunehmen, sondern damit auch eine handlungsorientierte Ver-
kniipfung zum Wohnungsangebot zu schaffen. Die WohnMatrix ist damit vor
allem fiir Wohnungsanbieter interessant, aber auch fiir Stadte, die das Ziel
einer aktiven, zielgruppenorientierten Stadtentwicklung verfolgen. Die bun-
desweite Studie hat dabei deutlich gezeigt, dass die quantitative Verteilung
der Wohnkonzepte regional, aber auch lokal erheblich differiert.

1 Quelle: GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. (2008):
Wohntrends 2020, Berlin.
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Die sechs Wohnkonzepte lassen sich wie folgt charakterisieren:

Herausragendes Merkmal der Haushalte mit diesem eher
konservativ geprdgten Konzept ist die hohe Lebenszufrie-
denheit. Wirtschaftlich und gesellschaftlich wurde das er-
reicht, was man angestrebt hat. Das wird auch gerne nach
AuBen dargestellt. Obwohl eine vorsichtige Offenheit gege-
niiber neuen Entwicklungen besteht, ist die Zufriedenheit
mit der jetzigen Situation sehr hoch und der Verdnde-
rungswunsch nicht sehr ausgeprdgt. Es besteht ein grofRes
Interesse an gesellschaftspolitischen Fragen und Entwicklungen. Die Bedeu-
tung der konventionell-situierten und der solide-bescheidenen Wohnkonzepte
wird im Zeitablauf abnehmen. Fiir den Riickgang der beiden Gruppen, die stark
bei Senioren vertreten sind, sind im Wesentlichen Verdnderungen in der Ans-
pruchshaltung bei kiinftigen Alteren verantwortlich.

0 el

@6"”[,

Diese politisch eher progressive und lifestyle-orientierte
Gruppe ist sehr offen gegeniiber unterschiedlichen Entwick-
lungen und Eindriicken sowie sehr kommunikativ. Das Leben
spielt sich in der Gemeinschaft ab. Dabei werden neben
personlichen Kontakten auch virtuelle Netzwerke gepflegt.
Wichtig ist das urbane Umfeld, das unterschiedliche Freizeit-
und Kontaktmdoglichkeiten bietet. Werte wie Ordnung, Status
und Religiositdt sind von nachgeordneter Bedeutung. Das
kommunikativ-dynamische Wohnkonzept wird an Bedeutung zunehmen, weil
immer mehr &dltere Haushalte diese Vorstellung aus ihren jiingeren Jahren
"mitnehmen".

Diese Gruppe ist stark nach innen orientiert, jedoch auch
gleichzeitig fest in (realen) Nachbarschaften und sozialen
Netzwerken integriert. Familidre Werte bilden den zentralen
Bezugspunkt, sie sind bestimmend fiir den Bedarf an Wohn-
raum und Infrastruktur. Die Orientierung auf den Beruf ist
nachrangig. Fiir die jiingeren Haushalte dieser Gruppe haben
zudem klassisch konservative Werte wie Ordnung und Konti-
nuitdt an Bedeutung verloren, wobei die dlteren Haushalte
diese weiterhin schdtzen. Der Anteil der Haushalte mit einem h&uslich-familiar
ausgerichteten Wohnkonzept diirfte kiinftig stagnieren.

Leistung ist das zentrale Credo dieser in Teilen sehr intellek-
tuell gepragten Gruppe. Es werden hohe Anforderungen an
die Wohnsituation und das Wohnumfeld gestellt. Man ist
vielseitig interessiert, kulturell oder sportlich unterwegs.
Optimierungshestrebungen, die auch gesellschaftlichen Auf-
stieg reprasentieren sollen, fiihren haufiger zu Veranderun-
gen der Lebens- und Wohnsituation. Die Bedeutung der Ans-
pruchsvollen wird kiinftig voraussichtlich zunehmen.

InWIS Forschung & Beratung GmbH
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Diese biirgerlich geprdagten Haushalte sind zufrieden mit
ihrer Lebenssituation und schatzen einen geordneten Alltag.
Die Anspriiche an die Umwelt sind gering, das Leben eher
nach innen gerichtet. Das Fernsehprogramm - altersabhidngig
Volksmusiksendungen oder modernere Trivialitdt - nimmt
einen zentralen Platz ein. Man gibt sich gegebenenfalls. auch
mit weniger zufrieden und arrangiert sich mit dem, was man
hat. Die Wohnmobilitat ist sehr gering. Das fortschreitende
Alter vieler Haushalte wird jedoch friiher oder spater eine Anpassung der
Wohnsituation erfordern.

© ool

Diese Gruppe ist mit ihrer Lebenssituation haufig nicht zu-
frieden, es fehlen aber die materiellen und sonstigen Optio-
nen zur Verbesserung der Lebenslage. Es besteht eine aus-
geprdgte Skepsis gegeniiber Neuem und Fremdem. Das ein-
fach-funktionale Konzept wird sich durch die Zunahme ein-
kommensschwacher Haushalte kiinftig etwas verbreitern.

¢ ekl

Zusammensetzung der Wohnbevilkerung Heidelbergs nach Wohnkon-
zepten

Derzeit verfolgen 14 Prozent der Befragten ein solide-bescheidenes, 30 Pro- Kommunikativ-dynamische und
zent ein kommunikativ-dynamisches, 18 Prozent ein hiuslich-familidres, 22 Hauslich-familidre vergleichswei-

Prozent ein anspruchsvolles, 10 Prozent ein konventionell-situiertes und 7
Prozent ein einfach-funktionales Wohnkonzept. Im Vergleich zur Verteilung in
deutschen GroBstadten fallt fiir die Stadt Heidelberg der sehr hohe Anteil
Kommunikativ-dynamischer und auch der liberdurchschnittliche Anteil Haus-
lich-familidrer auf. Demgegeniiber sind solide-bescheidene Wohnkonzepte in

deutlich geringerem Umfang prasent als in deutschen GroBstadten (siehe Ab-
bildung 10).

Abbildung 10: Zusammensetzung der Wohnbevélkerung Heidelbergs nach Wohnkonzepten

GroBstadt Stadt Heidelberg

15% 10%

22%

14%

[ysolide-bescheiden

16%

mmkommunikativ-dynamisch
mmhéuslich-familiar
[@anspruchsvoll
[konventionell-situiert

[Jeinfach-funktional
Mit der Struktur der Heidelberger Bevdlkerung sind sowohl hohe Chancen als
auch Risiken verbunden. Die ldngerfristige Bindung - vor allem der jungen
Gruppe der Kommunikativ-dynamischen - bietet zundchst die Chance die de-
mographische Entwicklung abzumildern, und zwar in zweierlei Hinsicht:

InWIS Forschung & Beratung GmbH
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« Von derjiingeren Bevdlkerung gehen - wenn diese gebunden werden -
langfristig positive Effekte auf die Bevolkerungsentwicklung aus, da
diese oftmals noch Nachwuchs bekommen.

« Da die natiirliche Bevolkerungsentwicklung fiir Stadte und Kommunen
schwer beeinflussbar ist, ist das Wanderungsverhalten entscheidender
Faktor zur Abschwadchung des Bevélkerungsriickgangs, welcher in
Heidelberg circa ab dem Jahr 2030 einsetzen wird. Wenn die Attraktivitat
fiir die wachsenden Gruppen der Kommunikativ-dynamischen und
Anspruchsvollen aufrecht erhalten beziehungsweise weiter ausgebaut
wird und man verstarkt diese Zielgruppen auch als Neubiirger gewinnen
kann, kann die demographische Entwicklung in Heidelberg abgeschwacht
werden.

Weiterhin verbirgt sich hinter den stark vertretenen Zielgruppen ein hohes
dkonomisches Potenzial. Die Kommunikativ-dynamischen und Anspruchsvol-
len, die berufstdtig sind, verfiigen bereits {iber eine iiberdurchschnittliche
Kaufkraft. Jene, die noch studieren, werden kiinftig iiber eine hohe Kaufkraft
verfiigen.

An die Bindung dieser Zielgruppen kniipft sich allerdings die Bedingung sehr
gut ausgeprdgter infrastruktureller Voraussetzungen, positiver Wohnumfeld-
kriterien und dass ein passendes Wohnungsangebot existiert. Die Risiken, die
sich ndmlich mit der zielgruppenspezifischen Zusammensetzung verbinden,
sind, dass es sich um sehr mobile (dies gilt besonders fiir die Kommunikativ-
dynamischen) und anspruchsvollere Gruppen handelt, welche in der Zukunft
auf dem Wohnungsmarkt zudem an Bedeutung gewinnen werden. Hieraus
resultieren wesentliche kiinftige Herausforderungen unter anderem in Bezug
auf Sanierungen und Modernisierungen von Altbestdnden sowie fiir den Neu-
bau von Immobilien. Denn: Koénnen die Anforderungen der relevanten Ziel-
gruppen in Heidelberg nicht befriedigt werden, so werden viele davon den
Standort Heidelberg (mittel- oder langerfristig) verlassen. Dies wird in den
weiteren Ausfiihrungen noch verdeutlicht.

Differenziert nach den fiinf Stadtteilgruppen ist ein {iberdurchschnittlicher
Anteil an kommunikativ-dynamischen Wohnkonzepten in der Stadtteilgruppe
Mitte auffdllig, gefolgt von einem erhdhten Anteil in der Stadtteilgruppe Nord.
Fiir die Stadtteilgruppe Nord ist weitergehend ein erhdhter Anteil anspruchs-
voller Wohnkonzepte auffadllig. Hauslich-familidre Wohnkonzepte treten ver-
gleichsweise haufig in den Stadtteilgruppen Ost und West auf. Zudem verfol-
gen Befragte der Stadtteilgruppe West vergleichsweise hdufig ein solide-
bescheidenes Wohnkonzept. Einfach-funktionale treten in deutlich erhéhtem
Umfang in der Stadtteilgruppe Siid auf (siehe Abbildung 11).

InWIS Forschung & Beratung GmbH

Kommunikativ-dynamische
hdufig in Mitte, Anspruchsvolle in
Nord, Hauslich-familidre in Ost
und West, Einfach-funktionale in
Siid
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Abbildung 11: Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung Heidelbergs nach Stadtteilgruppe

Mitte 7%

Ost

Nord

West

Siid

Gesamt

Im Folgenden werden die sechs Wohnkonzepte in Profilform dargestellt.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

7.2. Wohntypen in Heidelberg

Im nédchsten Kapitel wird es darum gehen, aus bereits dargestellten und weite-
ren Erkenntnissen Handlungsbedarfe abzuleiten. Vor allem um zielgruppen-
spezifische Handlungsbedarfe zu identifizieren, wurden zundchst wohnungs-
wirtschaftliche Ziel-/Nachfragergruppen - diese werden im Folgenden Wohnty-
pen genannt - gebildet. Grundlage hierfiir bildet die WohnMatrix. Diese ver-
kniipft die drei Dimensionen (Alter/Haushaltskonstellation, Einkommen,
Wohnkonzepte) miteinander und ordnet und den einzelnen Kombinationen
jeweils spezifische Wohnungstypen zu. Es wird so ganz konkret aufgezeigt,
welche Anforderungen jeweils im Hinblick auf Wohnungsart, GroRe, Ausstat-
tung, Wohnstandort und Serviceleistungen bestehen.

Die erste Ziffer eines nachgefragten Wohnungstyps wird bestimmt durch die
Wohnkonzepte (siehe Kapitel 7.1).

Durch die Kombination der Wohnkonzepte mit den Merkmalen Altersgruppe/
Haushaltstyp und Wohnkaufkraft kénnen nun wohnungswirtschaftliche Ziel-
gruppen beziehungsweise Wohntypen gebildet werden (siehe Abbildung 12).

Abbildung 12: WohnMatrix

matrix

niedrig = %

mittal = 4

hoch * &
Altersgruppe/ Wohn-
SeudbaNetup | Bairkreie Nachgefragte Wohnungstypen
18-30* * 201 301 401

* K 202 302 402
30-45* w 203 - -

* 204 303, 304 403

* & & 205 : 403
45-65* + 101 - - -

+w 102 : 303, 304 404

* * Kk 102 : 405
65+* y 4 103

% * 104 -
*singles und Paare * * * - 406
Familiery +* - : 305 407
Allein- * 105 206 305 408
erziehende * % % : 207 306 408
Mehr- * - 201 307 409
personen- * 102 208 308 410
haushalt W N K - 209 308 410

Im Detail impliziert dies beispielsweise, dass die anspruchsvollen Singles
oder Paare zwischen 30 und 45 Jahren mit mittlerer oder hoher Kaufkraft den
Wohnungstyp 403 besonders nachfragen. Dahinter verbirgt sich wiederum
eine spezifische Wohnnachfrage (betrifft Wohnlage, Wohnumfeld, Preisseg-
ment, Wohnungsausstattung et cetera).
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Die oben aufgefiihrte WohnMatrix stellt eine wichtige Grundlage dar, um woh-
nungswirtschaftliche Ziel-/Nachfragergruppen abzubilden. Jedoch ist es nicht
zielfiihrend mit der sehr hohen Anzahl an moglichen Nachfragergruppen zu
operieren. Dies kann zundchst durch die Fallzahlen begriindet werden. Einige
mogliche Kombinationen aus Alter, Haushaltszusammensetzung, Wohnkauf-
kraft, Wohnkonzept sind in Heidelberg gering besetzt; statistisch valide Aus-
sagen wadren hier nicht mdéglich. Dariiber hinaus ist - um Handlungshedarfe
abzuleiten - auch die gebietsspezifische Analyse von hohem Interesse. Des-
halb wurde untersucht, inwieweit sich die gebildeten wohnungswirtschaftli-
chen Nachfragergruppen in den Gebieten, in denen sie hdufig prdsent sind,
unterscheiden. Hierfiir ist bei den einzelnen Ziel-/Nachfragergruppen ebenfalls
eine ausreichende Fallzahl nétig. Weiterhin zeigt sich, dass sich einige Nach-
fragergruppen - vor allem in ihren Wohnwiinschen - stark d@hneln. Die hohe
Anzahl moglicher Ziel-/Nachfragergruppen waren kaum sinnvoll abgrenzbar.

Im vorliegenden Fall wurden basierend auf allen méglichen Kombinationen 20
Ziel-/Nachfragergruppen gebildet. Wie in Abbildung 16 ersichtlich sind einige
Felder unbesetzt, beispielsweise Kommunikativ-dynamische zwischen 45 und
65 Jahren. Grund: Die WohnMatrix wurde basierend auf einer bundesweiten
Studie/Befragung erstellt. Die entsprechenden Nachfragegruppen sind/waren
aufgrund des sehr geringen Anteils an der bundesweiten Bevolkerung zu ver-
nachldssigen gewesen. Anders in Heidelberg. Hier machen beispielsweise die
45- bis 65-Jahrigen mit einem kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept fast 9
Prozent der Bevdlkerung aus und wurden demnach als eine Zielgruppe beriick-
sichtigt.

Bevor ein Fazit gezogen und abgeleitete Handlungsbedarfe benannt werden,
werden die Wohntypen nach folgendem Schema charakterisiert®?:

« Kurzprofil: Zusammensetzung der Zielgruppe, Anteil an der erwachsenen
Gesamtbevdlkerung, momentane und gewiinschte Wohnsituation®?; hier
zur Erlduterung:

kleine Mietwohnung: bis 60 gm
mittelgroBe Mietwohnung: ab 61 bis 80 qm
groBe Mietwohnung: ab 81 gm

+ Lebensstil

» Wohnzufriedenheit und Wohnwiinsche

« Push- und Pullfaktoren Heidelbergs aus Sicht der Zielgruppe
« Bindung an Heidelberg, Umzugsplane

Bei der folgenden Charakterisierung der Zielgruppen werden neben den Er-
gebnissen der Befragung in Heidelberg auch Erkenntnisse aus weiteren InWIS-
Studien beriicksichtigt.

12 Wenn bei einer Zielgruppe zu den aufgefiihrten Punkten keine Erlduterungen angegeben wur-
den, dann waren die diesbheziiglichen Ergebnisse unauffallig.

3 Um die gewiinschte Wohnform abzubilden, wurde wie folgt vorgegangen: Jenen, die nicht um-
ziehen méchten wurde die aktuelle Wohnform zugeordnet; Jenen, die umziehen méchten wurden
die nach einem Umzug anvisierte Wohnform zugeordnet. Da vor allem Altere eine geringe Mobili-
tit aufweisen, ergibt sich bezogen auf die Wohnform eine starke Ubereinstimmung zwischen Ist
und Soll.

InWIS Forschung & Beratung GmbH
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Zielgruppe 1: Dynamische Studenten

+ Studenten mit einem kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept
(WohnMatrix: zumeist Feld 201); Durchschnittsalter: 25,6 Jahre; 6,1%
der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Kleine Mietwohnungen (bis 40 gm) in Mitte
(vor allem Altstadt, Weststadt)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine Mietwohnungen in Mitte (vor allem
Weststadt, Altstadt)

Bei dieser Zielgruppe handelt es sich um eher progressiv eingestellte und sehr
kommunikative Personen, welche mit ihrem Studium auch einen gewissen
»studentischen Lifestyle“ verbinden. Dieser dufert sich vor allem darin, dass
die Gestaltung der Freizeit einen besonderen Stellenwert einnimmt: man ver-
kehrt in Szenekneipen, Diskotheken, durchaus auch bei Kulturveranstaltungen
wie Lesungen und Poetry-Slams sowie bei Sportveranstaltungen. Mit seiner
Lebenssituation ist man sehr zufrieden und auch die eigene wirtschaftliche
Lage wird im Vergleich der studentischen Zielgruppen auffallend positiv be-
wertet, auch wenn diese Zielgruppe eher einkommensschwach ist.

Da sich das Leben dieser Zielgruppe im Vergleich zu anderen Gruppen ver-
mehrt auBerhalb der Wohnung abspielt, werden keine hohen Anforderungen
an die Wohnung gestellt. Man wohnt zumeist in kleinen, einfach aber modisch
ausgestatteten Wohnungen und gibt sich zum Beispiel mit einer Kochnische
als Kiiche zufrieden. Ferner lebt dieser Typ im Vergleich zu anderen studenti-
schen Zielgruppen am haufigsten in Wohngemeinschaften. Da man in qualita-
tiv eher weniger hochwertigen Wohnungen lebt, ist man mit der Wohnqualitat
(betrifft vor allem Warmedammung, Wohnungsausstattung) weniger zufrieden.

In Bezug auf die Anspriiche an eine Wohnung ist diesem Typus vor allem die
Ausstattung der Wohnung mit Informationstechnologien und die Mdglichkeit,
von zuhause aus arbeiten zu konnen von Bedeutung. Wichtiger als die Woh-
nung selbst ist die Lage der Wohnung: hier wird ein urbanes und eher toleran-
tes Umfeld bevorzugt.

An Heidelberg schatzt diese Gruppe vor allem die Atmosphére/das akademi-
sche Umfeld, die sport- und freizeitorientierte Infrastruktur und auch die Zent-
ralitdt (,Es ist alles gut erreichbar®). Man kritisiert an Heidelberg vergleichs-
weise haufig das soziale Klima (,,Standige Beschwerden in der Altstadt sind
unangemessen®) und den OPNV (,,Abends fahren nur wenige Busse®).

Dynamische Studenten sind sehr flexibel und mobil, die Bindung an den
Wohnstandort ist vergleichsweise gering. Als Umzugsgrund werden — neben
beruflichen Motiven - hdufig auch die Mietpreise in Heidelberg und die Woh-
nungsgrole aufgefiihrt. Fiir ihren Verbleib in Heidelberg iiber die Studienzeit
hinaus spielen vor allem Arbeitsmarktperspektiven eine Rolle.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 2: Hausliche Studenten

+ Studenten mit einem hduslich-familidren Wohnkonzept (WohnMatrix:
zumeist 301/307); Durchschnittsalter: 24,1 Jahre; 2,4% der Heidelberger
Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Oftmals in kleinen Mietwohnungen, haufig in
Mitte oder Nord (Handschuhsheim); fiir Studenten wohnt man
vergleichsweise hadufig (noch) bei den Eltern

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
Mitte (Weststadt) (nach dem Studium: Eigentumswohnung, Miethaus,
mittelgroBe oder groBere Mietwohnungen - maglichst in Nord)

Im Gegensatz zum Typus des dynamischen Studenten zeichnet sich die Gruppe
der hduslichen Studenten durch eine vergleichsweise starke Orientierung an
familidren oder partnerschaftlichen Bezugspunkten aus. Typische ,studenti-
sche Freizeitinfrastrukturen® wie Szenekneipen et cetera sind fiir hdusliche
Studenten ebenfalls interessant, spielen aber im Vergleich zu den dynami-
schen eine geringere Rolle. Stattdessen verbringt man seine Freizeit auch sehr
gerne im hduslichen Umfeld zum Beispiel in Form eines ,gemiitlichen Bei-
sammenseins® (beispielsweise bei Film- oder Spieleabenden, Grillpartys et
cetera). Sehr h&ufig ist man auch in Sportvereinen aktiv, wahrend andere stu-
dentische Zielgruppen vermehrt individuellen Sport betreiben.

Die Zielgruppe wohnt vermehrt im elterlichen Haushalt oder in einer gemein-
samen Wohnung mit dem Partner/der Partnerin.

Diese Gruppe von Studenten legt hoheren Wert auf ein ruhiges, durchgriintes
Umfeld und ein harmonisches nachbarschaftliches Miteinander als andere
studentische Zielgruppen. Die Wohnung gilt nicht bloB als zweckmé&Rig ausge-
statteter Arbeits- und Schlafplatz. Da in der Wohnung auch ein erheblicher Teil
der Freizeit verbracht wird, werden Balkone, Garten und groBe Fensterflachen
als wichtige Ausstattungsmerkmale angesehen. Ferner zeigt sich das ,,hdusli-
che Wesen“ dieses Studententyps auch darin, ein Bad mit ,Wohlfiihlcharakter
zu wiinschen und der Kiiche einen wichtigeren Stellenwert beizumessen.

Man schatzt an Heidelberg besonders hdufig die Atmosphare (,,Die Architek-
tur, das Schloss, die Altstadt — einfach schén“), das soziale Umfeld/die Sozial-
struktur (,Hier wohnen viele junge Leute - da ist es nicht so spieBig*) und die
Vielseitigkeit/Vielfaltigkeit. Kritisiert werden neben der Verkehrssituation
(»,Es gibt leider keine griine Welle“) die Wohnungspreise.

Diese Gruppe ist im Vergleich zu dynamischen Studenten weniger mobil und
etwas stdrker an den Wohnstandort Heidelberg gebunden. Letzteres erklart
sich vor allem durch deren partnerschaftliche oder familidare Bindung. Dass
viele Studenten dieses Typs in eher kleinen Wohnungen leben, begriindet sich
vor allem damit, dass es (noch) an finanziellen Mitteln zu einer Verbesserung
der Wohnsituation mangelt. Sofern umfassendere finanzielle Mittel vorliegen,
wird besonders der Wunsch nach einer gréBeren Wohnung als der aktuellen
artikuliert. Umzugsmotive liegen damit zusammenhdngend neben beruflichen
Motiven vornehmlich in der zu kleinen Wohnung (und einem geplanten Auszug
aus dem Elternhaus) begriindet. Bei Jenen, die geduBert haben, nach einem
Umzug aus Heidelberg wegzuziehen, ist der Verbleib in Heidelberg in erster
Linie ebenfalls von Arbeitsmarktbedingungen nach Abschluss des Studiums
abhangig.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 3: Anspruchsvolle Studenten

+ Studenten mit einem anspruchsvollen Wohnkonzept (WohnMatrix:
zumeist 401/409); Durchschnittsalter: 24,2 Jahre; 1,9% der
Heidelberger Bevilkerung

* Momentane Wohnsituation: Wohnen oftmals in etwas groBeren
Mietwohnungen als die Gruppen vorab (hdufig 41 bis 60 gm): hiufig in
Nord (Neuenheim) - dariiber hinaus auch Ost und West (Kirchheim,
Rohrbach)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
Nord (Neuenheim)

Anspruchsvolle Studenten zeichnen sich insbesondere durch ihre erhohte
Anspruchshaltung im Allgemeinen sowie an die Wohnung und das Wohnumfeld
im Speziellen aus. Die Begriindung hierfiir findet sich vor allem in einer hohen
Wertschdtzung von Status und Prestige. In Bezug auf die Freizeitgestaltung ist
diese Gruppe nicht als hduslich zu charakterisieren, allerdings verkehren an-
spruchsvolle Studenten auch nicht vorzugsweise bei ,,typischen Studentenpar-
ties“ (einfaches Ambiente, niedrige Preise). Stattdessen wird vermehrt Wert
auf ein gepflegtes Ambiente gelegt. Im Vergleich der studentischen Zielgrup-
pen interessieren sich anspruchsvolle Studenten am haufigsten fiir ,,gehobene
Kulturveranstaltungen“ wie zum Beispiel Theater oder klassische Musik.

Dieser Zielgruppe gilt die Wohnsituation bereits als Projektionsflache fiir ei-
nen an Leistung und Erfolg orientierten Lebensstil. Man wohnt im Vergleich zu
den anderen studentischen Zielgruppen in eher groBeren Wohnungen bezie-
hungsweise Studentenappartements, legt Wert auf das duBere Erscheinungs-
bild der Wohnung beziehungsweise des Wohngeb&dudes und zeigt ein gestei-
gertes Interesse an prestigetrachtigen Wohngegenden. Diese Gruppe bevor-
zugt ebenfalls zentrumsnahe Wohngebiete, erachtet landschaftliche Lagequali-
taten und Griinflaichen im Wohnumfeld allerdings als sehr wichtig.

Vor allem die landschaftlichen Lagequalitdten und die — auch kulturelle -
Vielseitigkeit werden an Heidelberg besonders geschatzt.

Wie bei den anderen studentischen Zielgruppen auch ist die Bindung an Hei-
delberg unterdurchschnittlich. Arbeitsplatzbedingungen stellen ein wesentli-
ches Kriterium fiir den Verbleib in Heidelberg dar. Allerdings ist fiir diese
Gruppe das Wohnungsangebot ebenfalls von Bedeutung.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 4: Dynamische Starter

+ 18- bis 30-jdhrige Singles, Paare und Mehrpersonenhaushalte (chne
Studenten) mit einem kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept
(WohnMatrix: 201/207/209); Durchschnittsalter: 24,9 Jahre; 4,2% der
Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Wohnen oftmals in kleinen Mietwohnungen in
Mitte (Altstadt, Weststadt) oder Siid (Rohrbach)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine Mietwohnungen in Mitte (Altstadt,
Weststadt) oder Siid (Rohrbach); kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen
in Nord (Handschuhsheim)

Dynamische Starter, eine Gruppe mit einem hohen Bildungsniveau, pflegen
einen Lebensstil, der dem der dynamischen Studenten dhnelt. Auch diese
Gruppe mag es wenn ,,standig etwas los ist“, zeigt Interesse an Szenekneipen,
der lokalen Kulturszene und legt Wert auf ein urbanes Umfeld. Ferner ist man
an gesellschaftlichen und politischen Fragen interessiert. Im Gegensatz zu den
studentischen Zielgruppen handelt es sich hierbei allerdings vornehmlich um
Personen, die bereits eine Berufsausbildung oder ein Studium abgeschlossen
haben und berufstatig sind.

Ferner befinden sich dynamische Starter im Vergleich zu dynamischen Studen-
ten in einer anderen persdnlichen Lebenssituation: sie leben haufiger mit dem
Partner beziehungsweise der Partnerin zusammen und verfiigen iiber mehr
dkonomische Mittel. Dementsprechend ist ihr Anspruch an die Wohnung etwas
hoher und diese Gruppe lebt in etwas groBeren, besser ausgestatteten und
auch teureren Wohnungen. Trotzdem wird eine gewisse Unzufriedenheit mit
baulichen Kriterien und auch der Wohnungsausstattung artikuliert.

Im Vergleich der Starter-Zielgruppen weisen dynamische Starter in Bezug auf
ihre Anforderungen an eine Wohnung jedoch eine vergleichsweise geringe
Anspruchshaltung auf: man bevorzugt kleinere Wohnungen und hat eine rela-
tiv groBe Toleranz gegeniiber Beeintrachtigungen im Wohnumfeld, etwa durch
Ldarm oder Verkehrshelastung. Viel Wert wird hingegen auf eine urbane, zent-
rumsnahe Wohnlage gelegt. Unkonventionellen Wohnformen (beispielsweise
Maisonette-Wohnung, Loft et cetera) gegeniiber ist man aufgeschlossen.

Die Atmosphdre Heidelbergs und die freizeit- und sportorientierte Infrastruk-
tur werden als Pull-Faktoren hervorgehoben. Kritisiert werden vergleichsweise
hadufig die Lebenshaltungskosten (,,Die Preise sind allgemein iiberzogen, auch
die Mieten®).

Dynamische Starter sind eine sehr mobile und vergleichsweise wenig an den
Standort gebundene Gruppe. Da sie sich sehr hdufig in einer Lebensphase
befinden, in der sie sich noch beruflich etablieren, ist die Frage nach dem
langerfristigen Verbleib in Heidelberg primdr von beruflichen Méglichkeiten
abhdngig. Als Umzugsgrund wird jedoch vergleichsweise hdufig auch die Ei-
gentumsbildung genannt.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 5: Hausliche Starter

+ 18- bis 30-jdhrige Singles, Paare und Mehrpersonenhaushalte (chne
Studenten) mit einem héuslich-familidren Wohnkonzept (WohnMatrix:
302/307/308); Durchschnittsalter: 23,7 Jahre; 3,6% der Heidelberger
Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Oftmals in kleinen bis mittelgroBen
Mietwohnungen oder einem Miethaus in West (vor allem in Pfaffengrund)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine oder mittelgroBe Mietwohnungen oder
das Miethaus in West (vor allem Pfaffengrund) oder Nord

H&usliche Starter haben oftmals mittlere Bildungsabschliisse und eine abge-
schlossene Berufsausbildung. Beruflich stehen hdusliche Starter sehr haufig
am Beginn ihrer Karriere und haben ihre Etablierung noch vor sich. Oft lebt
man mit einem Partner/einer Partnerin zusammen und befindet sich in einer
Lebensphase, in der eine spatere Familienbildung in Erwdgung gezogen wird.
In Bezug auf das Freizeitverhalten handelt es sich um eine eher ruhige und
unaufféllige Gruppe. Im Vergleich der Starter-Zielgruppen zeigt diese Gruppe
das groBte Interesse an eher trivialen Unterhaltungsmedien wie Talk Shows,
Gerichtssendungen et cetera. Ahnlich den héuslichen Studenten ist man hiufig
in Sportvereinen aktiv.

Mit ihrer momentanen Wohnsituation sind h&dusliche Starter insgesamt sehr
zufrieden - dies betrifft vor allem das soziale Umfeld.

Die Wohnung und die direkte Wohnumgebung stellen einen wichtigen Anlauf-
punkt beziiglich der Freizeitgestaltung dar. Eine komfortabel ausgestattete
Wohnung mit Abstellméglichkeiten und einer groBen Kiiche sowie ein Garten
beziehungsweise eine Terrasse oder ein Balkon werden als wichtige Kriterien
angesehen.

Da - zumindest mittelfristig — eine Familiengriindung angestrebt wird, legt
man viel Wert auf eine ruhige, familienfreundliche Wohnumgebung auBerhalb
der Innenstadt. Eine gute Verkehrsanbindung, die ein reibungsloses Pendeln
zwischen Wohnort und Arbeitsplatz ermdglichen, ist fiir diese Personengruppe
sehr wichtig.

Im Gegensatz zu dynamischen Startern, welche die guten Freizeit- und Aus-
gehmoglichkeiten Heidelbergs als wichtiges ,Wohlfiihlkriterium*“ ansehen,
schatzt diese Zielgruppe an Heidelberg vor allem die Kombination aus Stadt-
leben, Natur und familienfreundlichem Idyll (,,Gutes Stadtleben, viel Natur,
die Lage am Neckar - all das sorgt fiir eine gute Lebensqualitat.”). Insgesamt
wird vergleichsweise selten Kritik an Heidelberg gedulert; iiberdurchschnitt-
lich hiufig werden jedoch die Wohnungspreise und die OPNV-Anbindung ge-
nannt.

Man ist sehr stark an den Wohnstandort Heidelberg gebunden und plant, sich
langerfristig hier niederzulassen. Auch die zukiinftige Bildung von Wohneigen-
tum — hdufig in Form einer Eigentumswohnung oder eines Reihenhauses/einer
Doppelhaushélfte — wird von den potenziellen Umziiglern vergleichsweise oft
angestrebt, falls die 6konomischen Mittel dies zulassen. Sofern ein Fortzug
aus Heidelberg in Erwdgung gezogen wird, begriindet sich dies neben berufli-
chen Verdanderungen vor allem auch durch die mangelnde Verfiigbarkeit be-
zahlbaren Wohnraums fiir diesen einkommensschwacheren Typus.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 6: Anspruchsvolle Starter

+ 18- bis 30-jdhrige Singles/Paare (ohne Studenten) mit einem
anspruchsvollen Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist 402);
Durchschnittsalter: 25,6 Jahre; 5,3% der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Oftmals kleine Mietwohnungen in Nord (vor
allem Neuenheim)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
Nord

Die Gruppe der anspruchsvollen Starter ist altersgemdll zwar durchaus auch
ausgeh- und erlebnisorientiert — hierbei konzentriert man sich auf gehobene-
res Ambiente (Vernissage; Cocktail-Bars; trendige Clubs). Fiir die Gruppe der
anspruchsvollen Starter stellt jedoch die Karriere ein zentrales Kriterium dar.
Man ist an Leistung, sozialem Aufstieg und Prestige orientiert und mochte
Erfolge auch nach auBen darstellen. Dem Ziel der beruflichen Verwirklichung
werden andere Ziele untergeordnet.

Die Wohnung stellt vor allem eine Projektionsfldache fiir persdnliche Leistung
und Erfolg dar. Man wohnt in vergleichsweise kleinen Wohnungen, was vor
allem darin begriindet ist, dass der Anteil der Singles in dieser Gruppe relativ
hoch ist. Allerdings wird viel Wert auf eine gehoben ausgestattete Wohnung
(betrifft beispielsweise gehobene Badausstattung, gehobene Einbaukiiche
oder Wohnkiiche, hoherwertige Materialien) in einem prestigetrachtigen Um-
feld geachtet. Mit der aktuellen Wohnsituation ist man im Schnitt zufrieden.
Fiir die Zukunft zeigt man jedoch auch ein vergleichsweise hohes Interesse an
wausgefalleneren® Wohnformen wie zum Beispiel einer Penthouse Wohnung
mit Dachterrasse.

An Heidelberg wird vor allem das kosmopolitische Flair (,,Heidelberg ist ein
Weltdorf“) und ein niveauvolles kulturelles Angebot geschdtzt. Auch diese
Gruppe kritisiert an Heidelberg neben der Verkehrssituation besonders haufig
die Miet- und Wohnungspreise.

Trotz der hohen Wertschdtzung des Standortes Heidelberg planen Personen
dieses Typs hdufig nicht, l@ngerfristig in der Stadt zu bleiben. Dementspre-
chend ist die Bindung dieses sehr mobilen, hdufig aus Single-Haushalten be-
stehenden Typs an den Wohnstandort Heidelberg gering ausgepragt. Die Frage
eines Verbleibs ist vor allem von beruflichen Entwicklungsperspektiven am
Wohnstandort abhdngig, jedoch werden auch die Wohnungspreise/Mieten
genannt.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 7: Dynamische Konsolidierer

* 30- bis 45-jdhrige Singles/Paare mit einem dynamischen Wohnkonzept
(WohnMatrix: zumeist 204/205); Durchschnittsalter: 36,2 Jahre; 5,0%
der Heidelberger Bevilkerung

* Momentane Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
Mitte (Weststadt)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
Mitte (Weststadt); mittelgroBe bis groBen Mietwohnungen - bevorzugt in
Nord

Dynamischen Konsolidierern ist es weitgehend gelungen, sich in Heidelberg
beruflich und privat zu etablieren. Auch dieser dynamische Typ zeigt ein hohes
Interesse an freizeit-, kultur- und sportorientierten Infrastrukturen. Allerdings
ist es ihnen weniger wichtig ,,im Zentrum des Geschehens® zu wohnen. Viel-
mehr liegt ein gesteigertes Interesse an ruhigen Lagen vor, die jedoch gute
Verkehrsanbindungen aufweisen sollten. Es gilt das Credo: ,,Gute Unterhaltung
in der Ndhe, aber Ruhe vor der eigenen Haustiir“. Im privaten Bereich sind
Werte wie Ordnung und Kontinuitdt von nachrangiger Bedeutung, dafiir ist
man sehr aktiv und vielseitig interessiert.

Die dynamischen Konsolidierer verfiigen — ihrer beruflichen Qualifikation und
ihrem Bildungsniveau entsprechend - iiber ein fiir ihre Altersgruppe ver-
gleichsweise hohes Einkommen, welches eine hohere Anspruchshaltung an die
Wohnsituation ermoglicht. Diese duBert sich unter anderem in einem Interesse
an einer Wohnung, die vielfdltige Ausstattungskriterien wie zum Beispiel
energieeffiziente Ausstattungsmerkmale erfiillt. Es besteht sehr hohes Interes-
se an einem Balkon und im Vergleich zu den dynamischen Startern gewinnt der
Sanitarbereich (besonders schénes Badezimmer) an Bedeutung. Da es sich um
einen eher progressiven Typus handelt, zeigt sich ferner eine Neigung zu eher
unkonventionellen Wohnformen.

Als Pull-Faktoren Heidelbergs werden seitens der dynamischen Konsolidierer
besonders die Sport- und Freizeitmoglichkeiten und auch die Sozialstruktur
hervorgehoben (,,Hier besteht eine akademische Multikulturalitdt®). Als Kritik
an Heidelberg werden jedoch haufig die Miet-/Wohnungspreise und das Woh-
nungsangebot aufgefiihrt.

Aufgrund der Tatsache, dass man beruflich weitgehend gefestigt ist, ist die
Bindung an den Wohnstandort Heidelberg héher ausgepragt als bei jiingeren
dynamischen Zielgruppen und auch im Vergleich der Konsolidierer relativ
hoch.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 8: Hausliche Konsolidierer

* 30- bis 45-jdhrige Singles/Paare mit einem hiuslich-familidren
Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist 303/304); Durchschnittsalter: 34,6
Jahre; 3,7% der Heidelberger Bevilkerung

* Momentane Wohnsituation: Mietwohnungen unterschiedlicher
GroBenklassen - sowohl in Mitte, West, Nord

+ Bevorzugte Wohnsituation: GroBe Mietwohnungen, hdufig auch das
Reihenhaus/die Doppelhaushilfte - sowohl in Mitte, West, Nord

H&usliche Konsolidierer befinden sich ebenfalls in der Phase der beruflichen
und vor allem privaten Festigung. Beziiglich ihrer Grundhaltung und ihrer
Interessen und Anspriiche unterscheiden sie sich nur wenig von hduslichen
Startern: auch hier wird vermehrt Wert auf Ruhe und Familienfreundlichkeit
gelegt. Man ist im Vergleich der Konsolidiertypen am wenigsten ,,ausgeh- und
erlebnisorientiert”.

Momentan ist diese Zielgruppe mit der Warmedammung und der Wohnungs-
grole vergleichsweise unzufrieden.

Vor allem jiingere Vertreter dieser Gruppe planen relativ hdufig die Griindung
einer Familie und suchen oftmals nach geeignetem Wohnraum um sich lang-
fristig niederzulassen. Man wiinscht sich Wohnungen in idyllischen, durch-
griinten Wohngegenden, wo private und vor allem auch nachbarschaftliche
Netzwerke aufgebaut werden kénnen.

Weiterhin besteht ein groBes Interesse an komfortablen Wohnungsmerkmalen
wie etwa einem gerdumigen ,,Wohlfiihlbad*“ oder einem groBen Wohn- und
Essbereich.

Als positiv an Heidelberg werden vor allem die Naherholungsmdglichkeiten
hervorgehoben genannt (,Eine Stadt in der man alles machen kann, die aber
trotzdem sehr griin ist*). Hausliche Konsolidierer kritisieren an Heidelberg
vergleichsweise hdufig die als zu hoch empfundenen Lebenshaltungskosten,
insbesondere die Wohnkosten.

Die Bindung an Heidelberg ist insgesamt vergleichsweise gering ausgepragt.
Begriindet werden kann dies vor allem damit, dass diese einkommensschwa-
chere Gruppe haufig vor dem Problem steht, ihre Wohnanspriiche nicht ver-
wirklichen zu konnen. Diese Zielgruppe strebt — auch bedingt durch die aufge-
fiihrte Intention einer Familiengriindung - nach gréBeren Mietwohnungen und
Wohneigentum, kann jedoch oftmals kein den eigenen 6konomischen Ressour-
cen entsprechendes Angebot finden. Dies hat zur Folge, dass vergleichsweise
viele hdusliche Konsolidierer in Erwdgung ziehen, Heidelberg zu verlassen.
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Befragung der Heidelberger Wohnbevélkerung - im Auftrag der Stadt Heidelberg

Zielgruppe 9: Anspruchsvolle Konsolidierer

* 30- bis 45-jdhrige Singles/Paare mit einem anspruchsvollen
Wohnkonzept (WohnMatrix: 403); Durchschnittsalter: 36,4 Jahre; 5,3%
der Heidelberger Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Wohnen hiufig in kleinen bis mittelgroBen
Mietwohnungen in Nord oder mittelgroBen bis groBen Mietwohnungen in
Mitte (Weststadt)

+ Bevorzugte Wohnsituation: MittelgroBe bhis groBe Mietwohnungen in
Nord oder Mitte

Anspruchsvolle Konsolidierer sind wie alle Anspruchsvollen stark auf Karriere
und Beruf fixiert und zumeist in einer gehobenen beruflichen Position beschaf-
tigt. ,,Ich halte es fiir wichtig mehr zu leisten als andere” stellt eine essentielle
Lebensmaxime dieser aufstiegsorientierten Gruppe dar. Die gehobene Gastro-
nomie wird geschatzt und haufig werden auch kulturelle Veranstaltungen be-
sucht.

Diese im Vergleich der Konsolidierertypen einkommensstarkste Gruppe legt
hohen Wert auf Prestige und wohnt zumeist in hellen, modern eingerichteten
Wohnungen in eher gehobenen Wohnlagen — meist mit Terrasse und Garten.

Beziiglich ihrer Wohnwiinsche offenbart sie die hochste Anspruchshaltung
unter den Konsolidierern. Eine Wohnung muss reprasentativ sein, daher wer-
den hochwertigen Ausstattungsmaterialien (betrifft Badausstattung, Kiiche,
Bodenbeldge et cetera) ein hohes Interesse und eine hohe Zahlungsbereit-
schaft entgegengebracht, sofern das Ansehen einer Wohnung dadurch erhoht
wird.

Anspruchsvolle Konsolidierer bringen der Atmosphére in Heidelberg eine hohe
Wertschitzung gegeniiber (,,Uberschaubar, dennoch international mit vielen
kulturellen Angeboten und einer schénen Architektur*). Auffallig ist an dieser
Stelle jedoch, dass auch die anspruchsvollen Konsolidierer — trotz ihrer hohen
Kaufkraft — die Wohnungspreise in Heidelberg kritisieren. Dies begriindet sich
vor allem damit, dass sich die Prdferenz dieser Gruppe stark auf exklusive
Lagen richtet, in welchen ein knappes, sehr hochpreisiges Wohnungsangebot
vorliegt.

Die Anspruchsvollen gehoren unter den Konsolidierern zu den am wenigsten
an Heidelberg Gebundenen. Da man sich wegen moglicher beruflicher Veran-
derungen/Optimierungen noch nicht an einen Wohnstandort binden mdochte,
zeigt man das geringste Interesse daran, nach einem moglichen Umzug Eigen-
tum zu bilden.

Bei anspruchsvollen Konsolidieren handelt sich letztlich sehr hdufig um Sin-

gles. Deswegen wird eine Verdnderung ihrer familidren Situation haufig als
mogliche Bedingung angegeben, ldngerfristig in Heidelberg zu bleiben.
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Zielgruppe 10: Dynamische Familien

+ Familien mit einem kommunikativ-dynamischen Wohnkonzept
(WohnMatrix: 206/207); Durchschnittsalter: 40,6 Jahre; 6,0% der
Heidelberger Bevilkerung

* Momentane Wohnsituation: Man lebt zumeist in groBen Mietwohnungen
oder Wohneigentum; haufig in Handschuhsheim, Rohrbach, Weststadt

+ Bevorzugte Wohnsituation: Starke Tendenz zu groBen Mietwohnungen
oder Wohneigentum; praferierte Stadtteile: Weststadt, Handschuhsheim,
Neuenheim

Bei dynamischen Familien — einer Zielgruppe mit {iberdurchschnittlicher Bil-
dung und iiberdurchschnittlicher Kaufkraft — handelt es sich um einen sehr
aktiven Familientyp: Im Vergleich der familidren Zielgruppen geht man am
hadufigsten noch regelmdRig in Kneipen, Restaurants und Cafés und weist dar-
tiber hinaus ein ausgeprdgtes Interesse an sportlicher Aktivitdt auf. Dynami-
schen Familien ist vor allem eine Kombination aus Freizeitwert und Familien-
freundlichkeit wichtig.

Dementsprechend wohnt man vermehrt in ruhigen aber nicht abgelegenen
Stadtteillagen. Dynamische Familien zeigen eine sehr hohe Wohnzufriedenheit
(betrifft Wohnungsausstattung, Gebdudezustand, soziales Umfeld). Bezogen
auf die bevorzugte Wohnsituation kommt auch hier dem Umfeld gegeniiber der
Wohnung selbst eine groBere Bedeutung zu. Beziiglich der Wohnungsausstat-
tung sind den dynamischen Konsolidieren — wie allen familidren Gruppen -
Balkon oder Terrasse, Gaste-WC und Garten sehr wichtig. Dariiber hinaus sind
energetische MaBnahmen/energieeffiziente Ausstattungsmerkmale von sehr
hoher Relevanz.

An Heidelberg wird insbesondere das soziale Umfeld als positiv angesehen.
Sofern Kritik geduBert wird, bemadngelt diese vielfdltig interessierte Personen-
gruppe vor allem die Baupolitik der Stadt Heidelberg und das Fehlen von be-
zahlbarem Wohnraum vor allem fiir junge Familien (,Das Wohnungsangebot
fiir junge Familien fehlt und die Wohnungen sind zu teuer. Es ist fiir uns kaum
bezahlbarer Wohnraum zu finden.“).

Von anderen dynamischen Zielgruppen unterscheiden sich dynamische Fami-
lien vor allem dadurch, dass sie — inshesondere aufgrund familidrer Griinde
wie etwa schulpflichtiger Kinder — besonders stark an den Standort Heidelberg
gebunden sind. Die Bindung an Heidelberg erkldrt sich auch dadurch, dass
dieser dynamische Familientyp das Vorhandensein guter Moglichkeiten der
Freizeitgestaltung schatzt und ein Leben im eher landlichen Umland aus die-
sem Grund weniger in Frage kommt. Die potenziellen Umziigler suchen dhnlich
wie die hduslichen Familien zwar auch nach gréBeren Wohnungen, jedoch
reichen grolflachigere Mietwohnungen oftmals aus — es muss nicht zwingend
Wohneigentum sein.
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Zielgruppe 11: Hausliche Familien

+ Familien mit einem haduslich-familidren oder konventionell-situierten
Wohnkonzept (WohnMatrix: 305/306/105); Durchschnittsalter: 39,5
Jahre; 6,5% der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Man lebt sehr hiufig in West (in groBen
Mietwohnungen, dem Reihenhaus/der Doppelhaushilfte, dem Miethaus);
vergleichsweise hadufig auch in groBen Mietwohnungen in Siid
(Emmertsgrund)

+ Bevorzugte Wohnsituation: Wohneigentum - vorzugsweise in West
(Wieblingen); groBe Mietwohnungen in Siid oder Nord

Bei hduslichen Familien handelt es sich um eine Zielgruppe mit einem durch-
schnittlichen Bildungsniveau und ungefdhr durchschnittlicher Kaufkraft. Die
Lebensform ,Familie“ entspricht dem Ideal weiter Teile hauslicher Gruppen,
insofern befinden sich hdusliche Familien zumeist in einer Lebensphase, die
sie als Ziel angestrebt haben. Entsprechend stellen familiare Werte ihren vor-
rangigen Bezugspunkt dar und bestimmen den Alltag in erheblichem MaRBe:
Zeit mit der Familie verbringen, spazieren gehen, ins Griine fahren und die
Natur genieBen stellen wichtige Freizeitaktivitdten dar.

Die Wohnung und das ndhere Wohnumfeld machen somit den Lebensmittel-
punkt aus. Bei haduslichen Familien handelt es sich hdufig um Personen, die
bereits langer in Heidelberg leben und sich hier fest verankert fiihlen. Die
nachbarschaftliche Vernetzung stellt hierbei einen wichtigen Hintergrund fiir
die relativ hohe Wohnzufriedenheit dieser Gruppe dar. Dies zeigt sich unter
anderem in einer besonders hohen Zufriedenheit mit dem sozialen Umfeld.

Man legt Wert auf ein familienfreundliches Umfeld mit guten Nahversor-
gungsmoglichkeiten und hinreichend Griinflaichen. Auch ein harmonisches
soziales Umfeld, eine ansprechende Siedlungsstruktur und wenig Beeintrach-
tigungen durch Ldarm und Verkehrsaufkommen sind dieser Zielgruppe sehr
wichtig. Beziiglich der Wohnungsausstattung wird besonders hoher Wert auf
einen Garten gelegt und das Gaste-WC ist — familidr bedingt — relevant.

An Heidelberg werden vor allem die landschaftlichen Lagequalitédten, das sozi-
ale Umfeld und auch die Familienfreundlichkeit sehr geschdtzt. Als Kritik an
Heidelberg werden vergleichsweise hdufig die Verkehrssituation und die Woh-
nungspreise aufgefiihrt.

H&usliche Familien sind sowohl mit dem Standort Heidelberg, als auch mit
dem Stadtteil, in dem sie leben, stark verbunden. Der Wunsch umzuziehen ist
unter den Familientypen insgesamt vergleichsweise gering ausgepragt. Fiir die
Gruppe der potenziellen Umziigler steht jedoch die Eigentumsbildung im Fo-
kus, was sich vor allem daran zeigt, dass dieses Kriterium neben der Woh-
nungsgrole als zweitwichtigstes Umzugsmotiv aufgefiihrt wird und die poten-
ziellen Umziigler nach dem Wohnungswechsel GroBteils in einem Reihen-
haus/einer Doppelhaushdlfte und vor allem einem Einfamilienhaus leben
mdchten. Wenn dies im eigenen Stadtteil nicht moglich ist, dann eben in ei-
nem anderen — jedoch auf jeden Fall in Heidelberg.
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Zielgruppe 12: Anspruchsvolle Familien

+ Familien mit einem anspruchsvollen Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist
408); Durchschnittsalter: 39,4 Jahre; 3,9% der Heidelberger
Bevilkerung

* Momentane Wohnsituation: Im Vergleich zu den anderen familidren
Gruppen wohnen vergleichsweise Viele (70%) zur Miete; hiufig in
mittelgroBen bis groBen Mietwohnungen - hdufig in Kirchheim oder
Rohrbach

+ Bevorzugte Wohnsituation: Interesse an groBen Wohnungen, aber auch
Reihenhdusern/Doppelhaushilften und dem Miethaus - inshesondere in
Rohrbach

Auch in der familidren Phase ist die Optimierung der Wohnsituation und vor
allem der beruflichen Situation von hoher Relevanz: Man ist haufiger als ande-
re familidre Typen dazu bereit, persénliche Belange beruflichen Erfordernissen
unterzuordnen. Fiir diese sehr leistungsorientierte Gruppe, die ein sehr hohes
Bildungsniveau und eine hohe Kaufkraft aufweist, spielen bei der Freizeitge-
staltung kulturelle Angebote beziehungsweise Veranstaltungen eine sehr wich-
tige Rolle.

Diese Gruppe wohnt im Vergleich zu anderen Familien auffallend haufig zur
Miete: Man mdéchte sich oftmals (noch) nicht an den Wohnstandort beispiels-
weise durch den Erwerb eines Einfamilienhauses binden. Die entsprechende
Wohnung muss allerdings hochwertig ausgestattet sein. Die Terrasse mit Gar-
ten ist fiir die Gruppe dariiber hinaus essentiell.

Wie andere anspruchsvolle Zielgruppen auch, haben anspruchsvolle Familien
sehr hohe Anforderungen an Wohnung und Wohnumfeld und bevorzugen ex-
klusive und prestigetrachtige Wohnlagen. Eine gut ausgebaute, familienge-
rechte Infrastruktur mit angesehenen Kindergdrten/Kindertagesstatten und
Schulen im ndheren Wohnumfeld ist fiir diese Gruppe ebenfalls von hoher
Relevanz.

Kulturelle Angebote lassen Heidelberg fiir anspruchsvolle Familien attraktiv
erscheinen (,,Es ist eine junge Stadt mit einem kulturellen Flair.“). Sie haben
hohe Anspriiche an das dsthetische Erscheinungsbild der Stadt und nehmen
vergleichsweise hdufig Anstol3 an stadtebaulichen MaBnahmen oder der Exis-
tenz von Baustellen (,,Teilweise zu viele Bausiinden und Baustellen*). Dariiber
hinaus kritisiert auch diese Gruppe die Wohnungspreise in Heidelberg.

Im Gegensatz zu anderen Zielgruppen behalten sich anspruchsvolle Familien

eine relativ hohe Mobilitat auch in der Familienphase bei. Dementsprechend
weist diese Gruppe eine geringere Bindung an den Wohnstandort auf.
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Zielgruppe 13: Kleinbiirgerliche Familien

+ Familien mit einem solide-bescheidenen Wohnkonzept (WohnMatrix:
508); Durchschnittsalter: 45,7 Jahre; 2,1% der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Haufig in mittelgroBen Mietwohnungen oder
der Eigentumswohnung - sehr hédufig in West (vor allem Kirchheim) und
Siid (vor allem Emmertsgrund)

+ Bevorzugte Wohnsituation: MittelgroBe Mietwohnungen oder die
Eigentumswohnung - in Siid oder West

Bei kleinbiirgerlichen Familien handelt es sich um eine - fiir Familien - dltere
Zielgruppe, die einen eher unauffdlligen und zuriickgezogenen Lebensstil
pflegt. Man ist bescheiden, auf Ordnung und Kontinuitdt bedacht und gerade
nicht ,ausgeh- und erlebnisfreudig®. Es drgert, wenn etwas Unvermutetes den
Tagesablauf stort. Der Lebensstil wird durch konservative Werte und Tugenden
bestimmt.

Diese oft sehr einkommensschwachen Familien leben zumeist in kleineren,
einfach ausgestatteten Mietwohnungen in weniger bevorzugten Gegenden.
Man ist zwar insgesamt nicht unzufrieden mit der Wohnsituation, duBert je-
doch verstdrkte Kritik an den Sauberkeitsverhdltnissen im ndaheren Wohnum-
feld. Man stellt an die Wohnungsausstattung vergleichsweise geringe Anforde-
rungen - lediglich am Garten ist das Interesse iiberdurchschnittlich hoch.
Auffallend ist, dass im Gegensatz zu allen anderen familidren Zielgruppen das
Interesse an energetischen Ausstattungsmerkmalen gering ausgeprdgt ist.
Bezogen auf das Wohnumfeld spielen fiir diese Zielgruppe — entsprechend dem
Lebensstil — die Kriterien Ordnung/Sauberkeit, Sicherheit und Ruhe eine ent-
scheidende Rolle.

Am Wohnstandort werden vergleichsweise hdufig die Sauberkeitsverhaltnisse
kritisiert.

Trotz teilweise wahrgenommener Wohnumfelddefizite mochte nur jeder Zehn-
te dieser Gruppe in den nachsten beiden Jahren umziehen. Die Bindung klein-
biirgerlicher Familien an Heidelberg ist demnach vergleichsweise hoch. Jedoch
mochten zwei Drittel der potenziellen Umziigler den Stadtteil verlassen, haufig
aufgrund des sozialen Umfeldes.
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Zielgruppe 14: Dynamische Mid-Ager

 Ab 45-jdhrige Singles/Paare mit einem kommunikativ-dynamischen
Wohnkonzept; Durchschnittsalter: 56,6 Jahre; 8,8% der Heidelberger
Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Wohnen vergleichsweise haufig in groBen
Mietwohnungen in Mitte oder Nord oder im Wohneigentum (in Siid, West
oder Nord)

+ Bevorzugte Wohnsituation: GroBe Mietwohnungen in Mitte oder Nord
oder Wohneigentum in Siid, West oder Nord

Ein ,dynamischer” Lebensstil, der durch Offenheit, Liberalitdt und vermehrte
Aktivitat gekennzeichnet ist, wird fiir gewdhnlich zumeist jiingeren Zielgrup-
pen zugeschrieben. Dass dies nicht zwangslaufig der Fall ist und sich auch
moderne Lebensstile im Zeitverlauf als weitgehend konstant erweisen, zeigt
sich am Beispiel der dynamischen Mid-Ager. Hierbei handelt es sich um Perso-
nen, die einen dynamischen Lebensstil aus ihren jiingeren Jahren nicht ganz-
lich aufgegeben haben und diesen auch im ,besten Alter” noch pflegen. Man
ist auch in erhdhtem Alter weiterhin aktiv, geht beispielsweise gerne im Res-
taurant Essen, fahrt regelmdBig in Urlaub und geht ins Theater; auch regelma-
Biger Sport wie zum Beispiel Jogging, Fahrradtouren und so weiter sind wich-
tige Bestandteile der Freizeitgestaltung. Dariiber hinaus ist man an sozialen
Kontakten stark interessiert. Dynamische Mid-Ager verfiigen - wie jiingere
dynamische Gruppen auch - {iber ein relativ hohes Bildungsniveau, eine hohe
Kaufkraft und sind beruflich etabliert.

Sie wohnen vergleichsweise hdufig zur Miete in groReren Wohnungen und im
Wohneigentum. Haushalte dieser Zielgruppe lassen ein vergleichsweise gro-
Res Interesse an "neuen Wohnformen" (fiir Altere) erkennen; dazu gehdren
insbesondere unterschiedliche Varianten gemeinschaftlichen Wohnens. An-
ders als teils in studentischen Milieus wird aber dennoch das "Private in der
Gemeinschaft" geschatzt - es geht also nicht darum, alles zu teilen. Vielmehr
werden durchaus hochwertige und groBziigige (abgeschlossene) Wohnungen
in Hausgemeinschaften gesucht. Hochwertige Gemeinschaftsflachen (Biblio-
thek, Atelier, Musikzimmer) ergdnzen die eigene Wohnung um solche Flachen,
die ein kreatives Miteinander ermdglichen.

Auch in dieser Lebensphase mdchte man nicht ganz dezentral leben, eine ge-
wisse Urbanitadt ist fiir diese Zielgruppe weiterhin relevant. Im Vergleich zu
jlingeren dynamischen Zielgruppen zeigen sie ein geringeres Interesse an
einem familiengerechten Wohnumfeld und entsprechenden Infrastrukturen.
Allerdings haben sie eine deutlich hthere Anspruchshaltung an die Wohnung.
Insbesondere legt man hdufiger Wert auf hoherwertige Materialien, ein exklu-
sives Badezimmer und energetische MaBnahmen/energieeffiziente Ausstat-
tungsmerkmale. Auch altengerechte Ausstattungen gewinnen gegeniiber jiin-
geren dynamischen Zielgruppen an Relevanz. Diese sollten jedoch nicht direkt
als solche erkennbar sein, sondern durch eine hochwertige Gestaltung iiber-
zeugen. Die Haushalte dieser Zielgruppe sind grundsatzlich unterstiitzenden
Dienstleistungen (Reinigung, Service) gegeniiber aufgeschlossen - vor allem
mit steigendem Alter. Aufgrund der hohen Kaufkraft kénnen auch (Pflege-)
Leistungen in groBerem Umfang in Anspruch genommen werden, so dass ein
langer Verbleib in der eigenen Wohnung moglich wird.
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Dynamische Mid-Ager schédtzen den Freizeit- und Erholungswert ihrer Woh-
numgebung, eine Siedlungsstruktur mit ausreichend Griin-/Erholungsflachen
sowie die sozialen Infrastrukturen, um so lange wie mdglich selbstdandig und
fuBlaufig viele alltdgliche Dinge erledigen zu kénnen. Die Verkehrssituation in
Heidelberg und die Baupolitik werden demgegeniiber vergleichsweise kritisch
betrachtet.

Die Mobilitat ist deutlich hoher als bei den hauslichen Mid-Agern: Jene, die
umziehen mochten, streben — wenn Sie ihre (Wohn-)Wiinsche nicht erfiillen
konnen - durchaus einen Wechsel des Stadtteils oder sogar einen Wegzug aus
Heidelberg an.

Zielgruppe 15: Hausliche Mid-Ager

* 45 bis 65-jdhrige Singles, Paare und Mehrpersonenhaushalte mit einem
héduslich-familidren oder einem konventionell-situierten Wohnkonzept
(WohnMatrix: 303/304/102); Durchschnittsalter: 59,2 Jahre; 7,6% der
Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Leben oftmals in der Eigentumswohnung und
der mittelgroBen Mietwohnung - sowohl in West als auch in Siid

+ Bevorzugte Wohnsituation: Eigentumswohnung oder mittelgroBe bis
groBe Mietwohnung in West oder Siid

Bei hduslichen Mid-Agern handelt es sich zumeist um Paarhaushalte, die bald
in Ruhestand gehen. Sie haben haufig dltere Kinder, die auBer Haus wohnen.
Der regelmdBige Kontakt zu den Kindern ist jedoch Vielen wichtig; gegebenen-
falls wird auch die Betreuung der Enkelkinder mit iibernommen. Man genieRt
den Lebensabend und verbringt einen groRen Teil seiner Freizeit in der hausli-
chen Umgebung. Allerdings unternehmen viele Haushalte dieser Gruppe auch
gerne Ausfliige ,,ins Griine“. Naherholung ist ein wichtiges Element im Lebens-
stil dieser Zielgruppe.

Hausliche Mid-Ager leben hdufig im - oft bereits abbezahlten - Eigenheim. Die
Zielgruppe ist mit ihrer aktuellen Wohnsituation sehr zufrieden, weshalb nur
wenige Verdnderungswiinsche bestehen. Mit zunehmendem Alter manifestiert
sich die Bedeutung der Kiiche als Lebensmittelpunkt.

Die Haushalte legen groBen Wert auf Ruhe im Haus und in der Nachbarschaft.
Wohnwiinsche richten sich hauptsdchlich auf den Garten beziehungsweise
innerhalb der Wohnung auf den Sanitarbereich, wobei ein Gaste-WC sowie ein
komfortables Badezimmer gewiinscht werden und geniigend Abstellraum vor-
handen sein sollte. Die Ausstattung ist oft biirgerlich, jedoch von guter Quali-
tat. Hochwertiges Holz wird modernen "kalten" Materialien wie Chrom und
Glas vorgezogen.

Dem hohen Durchschnittsalter unter den Mid-Agern entsprechend hat eine
barrierereduzierte Wohnung eine vergleichsweise hohe Relevanz. Umfassende
Verdnderungen des eigenen Heims werden in der Regel jedoch nicht friihzeitig
umgesetzt, da insgesamt eine hohe Zufriedenheit besteht und dieser Status
moglichst lange anhalten soll.

An Heidelberg werden vor allem die landschaftliche Lage und die guten An-
bindungen an den 6ffentlichen Personennahverkehr durch die hduslichen Mid-
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Ager positiv bewertet. Demgegeniiber wird vermehrt das Verkehrsaufkommen
kritisiert.

Die Bindung an Heidelberg ist insgesamt sehr stark ausgeprdgt - man mochte
den Lebensabend dort verbringen und weiterhin in einer idyllischen Umge-
bung genieBen.

Zielgruppe 16: Anspruchsvolle Mid-Ager

 Ab 45-jdhrige Singles, Paare und Mehrpersonenhaushalte mit einem
anspruchsvollen Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist 404/405/410);
Durchschnittsalter: 58,1 Jahre; 5,8% der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Fiir Mid-Ager leben vergleichsweise wenige
im Wohneigentum (40%) — man wohnt vergleichsweise haufig in
mittelgroBen und groBen Mietwohnungen in Mitte oder Nord; dariiber
hinaus in Kirchheim

+ Bevorzugte Wohnsituation: mittelgroBe bis groBe Mietwohnungen in
Mitte; Wohneigentum in West (Kirchheim) oder Nord

Diese anspruchsvolle Zielgruppe befindet sich im ,besten Alter”, man hat
seine Karriereziele erreicht und verfiigt {iber ein hohes Einkommen. In der
Freizeit ist man aktiv, die Pflege von Netzwerken unter "Gleichgesinnten" ist
wichtig (zum Beispiel im Golf- oder Tennisclub, bei den Rotariern oder in der
Bridgerunde). Haushalte dieser Zielgruppe unterscheiden sich von Kommuni-
kativ- dynamischen unter anderem durch ein starkeres Interesse an (hoch-)
kulturellen Freizeitgestaltungsmoglichkeiten: beliebt sind ,,gehobene” Anldsse
wie etwa der Theater-/Opernbesuch oder ein klassisches Konzert, aber auch
Aktivitdten ,,an der frischen Luft“ werden gerne wahrgenommen.

In Bezug auf die Wohnsituation ist man wahlerisch, allerdings ist es auch hdu-
fig gelungen, viele Anspriiche an die Wohnsituation tatsachlich zu realisieren:
Man wohnt in teuer ausgestatteten und gepflegten Wohnungen, die im Ver-
gleich zu anderen Gruppen dieser Altersklasse verhdltnismaBig modern einge-
richtet sind. Insgesamt werden hdufig klassische Formen bevorzugt; die tat-
sdchlichen Stilrichtungen variieren dabei von der klassischen Moderne bis
zum englischen Landhausstil. Hochwertige und langlebige Materialien, wie
Granit, Sandstein oder auch (in der Regel dezenter) Marmor werden bewusst
eingesetzt. Kunstobjekte unterstreichen den hochwertigen Einrichtungsstil.

Eine barrierereduzierte Wohnungsausstattung gewinnt auch hier langsam an
Bedeutung; mehr noch als bei den dynamischen Mid-Agern sollte jedoch auf
eine dezente Umsetzung geachtet werden. Denkbar ist auch eine Kombination
mit Wellnessfaktoren (zum Beispiel bodengleiche Massagedusche).

Man hat sehr hohe Anforderungen an das Wohnumfeld; dies betrifft die Sied-
lungsstruktur, das soziale Umfeld, das Image/Prestige des Standorts, die frei-
zeit- und sportorientierte Infrastruktur, das Ambiente (zum Beispiel durch-
griinte StraBenziige mit altem Baumbestand) sowie die Verkehrsinfrastruktur.
Viele Haushalte dieser Gruppe leben in den Top-Lagen Heidelbergs.

In Bezug auf Wohnwiinsche stoBen komfortabel ausgestattete Badezimmer mit
»Wohlfiihlfaktor” und energetische MaBnahmen hier ebenso auf ein gesteiger-
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tes Interesse wie technische Losungen/Smart Home-Technologien, die jedoch
eine individuelle Anpassung an die speziellen Bediirfnisse bendtigen.

Man schédtzt den Standort Heidelberg insgesamt sehr. Neben der Atmosphére
und der Wohnlage werden die Kultur beziehungsweise das kulturelle Angebot
als Pull-Faktoren der Stadt hervorgehoben.

Da die Karriereziele oftmals erreicht wurden, ist man auch deutlich starker an
den Wohnstandort gebunden als beispielsweise anspruchsvolle Konsolidierer
oder anspruchsvolle Familien. Sofern allerdings eine Diskrepanz zwischen der
aktuellen Wohnsituation und den sehr hohen Wohnanforderungen auch an das
Wohnumfeld besteht, wird ein Umzug - auch in eine andere Stadt — anvisiert.
So mochten iiber 11 Prozent dieser Gruppe in den kommenden beiden Jahren
umziehen. Dies ist bei den Mid-Agern der mit Abstand hdchste Wert. Fiir die
Haushalte dieser Zielgruppe kommen dann verstarkt auch sogenannte "Senio-
ren-Residenzen" als Wohnalternative fiirs Alter in Betracht, die eine hochwer-
tige Ausstattung mit einem umfassenden Service in Top-Lagen kombinieren.

Zielgruppe 17: Kleinbiirgerliche Mid-Ager

*  45- bis 65-jdhrige Singles/Paare mit einem solide-bescheidenen
Wohnkonzept (WohnMatrix: 502/503/504); Durchschnittsalter: 57,3
Jahre; 4,3% der Heidelberger Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Haufig in mittelgroBen Mietwohnungen,
jedoch auch im Einfamilienhaus und dem Reihenhaus/der
Doppelhaushilfte in West

+ Bevorzugte Wohnsituation: MittelgroBe Mietwohnungen, Einfamilienhaus
und Reihenhaus/Doppelhaushilfte in West

Die Gruppe der kleinbiirgerlichen Mid-Ager zeichnet sich zunachst durch ein
unterdurchschnittliches Bildungsniveau und eine unterdurchschnittliche Kauf-
kraft aus. Der Lebensstil ist unauffillig und bescheiden. Man unternimmt ver-
gleichsweise wenig, legt Wert auf Kontinuitdt und empfindet unvermutete
Abweichungen von iiblichen Routinen als stérend. ,,Zu Hause ist es doch am
schonsten” ist das Credo dieser Zielgruppe. Auch Freizeitaktivitaten spielen
sich hdufig zu Hause oder im Quartier ab; zum Beispiel wird der Fernsehabend
einem Theater- oder Kinobesuch regelmaRig vorgezogen.

Ahnlich bescheiden wie der Lebensstil ist auch die Wohnsituation dieser Ziel-
gruppe: man wohnt in einfach ausgestatteten Wohnungen, die haufig biirger-
lich-konventionell eingerichtet sind, wobei Mobiliar und Materialitdt meist
nicht {iber einen besonders hochwertigen Charakter verfiigen, ausgenommen
"beste Stiicke", die - entweder ererbt oder erspart - zeigen sollen, was man
hat. Die Wohngeb&ude sind oftmals schon dlter und zeigen nicht selten Erneu-
erungs- und Modernisierungshedarf.

Trotz einer geringen Anspruchshaltung zeigt sich bei diesem Typus hdufig eine
Diskrepanz zwischen den Wohnvorstellungen und der tatsachlichen Wohnsitu-
ation. Oftmals betrifft dies die Wohnung selbst, aber auch Beeintrdchtigungen
und Belastungen im Wohnumfeld sind fiir diesen Lebensstiltyp oft problembe-
haftet. Die Wohnzufriedenheit ist unter den Mid-Agern insgesamt am gerings-
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ten — das soziale Umfeld, insbesondere die Sauberkeitsverhdltnisse in der
Wohngegend — werden vehement kritisiert.

Entsprechend sind dieser Zielgruppe die Kriterien Sicherheit, Sauberkeit und
"Ordnung" im Wohnumfeld wichtig beziehungsweise man zeigt gegeniiber
derartigen Beeintrachtigungen keine/oder kaum Toleranz. Die barriereredu-
zierte Ausstattung der Wohnung spielt (noch) eine untergeordnete Rolle; an-
gesichts der Unzufriedenheit mit der Wohnsituation gibt es bei den Mid-Agern
(noch) andere Problemfelder, die im Vordergrund stehen.

An Heidelberg werden von dieser Zielgruppe hauptsdchlich die landschaftli-
chen Lagequalitdten als positiv empfunden, Baustellen hingegen als stérend.

Einen Umzug mochten - trotz wahrgenommener Defizite in Bezug auf die eige-
ne Wohnsituation und den Wohnstandort Heidelberg — jedoch nur die Wenigs-
ten in Kauf nehmen, wohl auch bedingt durch die vergleichsweise geringen
dkonomischen Ressourcen, die dieser Gruppe zur Verfiigung stehen. Das aller-
dings macht deutlich, dass iiber kurz oder lang barrierereduzierende MalBnah-
men auch in der ("ungeliebten") Wohnung wichtiger werden diirften.

Zielgruppe 18: Anspruchsvolle Senioren

+ Ab 65-jdhrige Singles/Paare mit einem konventionell-situierten
Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist 104); Durchschnittsalter: 73,1 Jahre;
3,4% der Heidelberger Bevilkerung

« Momentane Wohnsituation: Zwei Drittel leben im Wohneigentum in
bevorzugten Wohngegenden - sowohl in Nord, Siid, Ost, West

+ Bevorzugte Wohnsituation: Wohneigentum in bevorzugten
Wohngegenden - sowohl in Nord, Siid, Ost, West

Bei dieser Gruppe handelt es sich um 6konomisch und sozial vergleichsweise
gut situierte Senioren. Man ,,ist in die Jahre gekommen* und legt Wert auf
Komfort und Sicherheit.

Mit dem Wohnstandort und der eigenen Wohnsituation sind anspruchsvolle
Senioren insgesamt zufrieden: Man wohnt hadufig in gut erhaltenen Gebduden
in besseren Wohnlagen und verfiigt iber eine h6herwertig ausgestattete Woh-
nung. Das zeigt sich insbesondere in gediegenen Materialien (Parkett, Granit
et cetera) und einer sehr guten Pflege von Einrichtung und Wohnung.

Im Vergleich zu den kleinbiirgerlichen Senioren haben anspruchsvolle deutlich
hohere Wohnanforderungen. Die entsprechenden Wohnwiinsche - Wohnungen
mit gepflegtem Garten in ruhigen Stadtteillagen oder im Griinen mit guter
Siedlungs- und Sozialstruktur et cetera; gehobene Anforderungen an Kiiche
und Bad - konnten aufgrund des hohen Einkommens weitgehend erfiillt wer-
den.

Im Verhéltnis zur Gesamtgruppe der Senioren ist man vergleichsweise pro-
gressiv eingestellt. Dies zeigt sich beispielsweise in einer hohen Aufgeschlos-
senheit gegeniiber seniorengerechten Wohnformen und wohnungsnahen
Dienstleistungen. Anspruchsvolle Senioren sind durchaus dazu bereit, sich bei
lastigen oder anstrengenden Tatigkeiten im Alltag durch Dienstleister unter-
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stiitzen zu lassen — dies wiirde man sich auch etwas kosten lassen. Dies zeigt,
dass im Zuge weiterer Pluralisierungstendenzen auch in den dlteren Gruppen
moglicherweise mit der Etablierung einer Gruppe von "dynamischen Senioren"
zu rechnen ist, die sich dann wie in den jlingeren Lebensphasen schon heute
deutlicher vom Spektrum der anspruchsvollen Senioren abhebt.

An Heidelberg werden seitens der anspruchsvollen Alteren sowohl die Wohn-
lagequalitaten als auch die Kultur/das kulturelle Angebot sowie das soziale
Umfeld besonders geschatzt. Lediglich mangelnde Einkaufsmoglichkeiten und
die neuere Innenstadtentwicklung werden zuweilen kritisiert. Die Bindung an
die Stadt ist insgesamt sehr hoch.

Stellt man innerhalb dieser Gruppe die unter- und ab 75-Jdhrigen gegeniiber,
so zeigt sich: Gerade die Hochaltrigen ab 75 mdchten besonders selten umzie-
hen und sind mit ihrer Wohnsituation sehr zufrieden. Mit fortschreitendem
Alter wird der Verbleib in der eigenen Wohnung jedoch zunehmend schwieri-
ger. Fiir Anbieter seniorengerechter — auch héherpreisiger - Wohnungsange-
bote (Residenzen), entsprechender baulicher Anpassungen und Dienstleistun-
gen ist diese Klientel gerade ab 75 Jahren aufgrund der oben aufgefiihrten
Aufgeschlossenheit ein dankbarer (potenzieller) Kunde.

Zielgruppe 19: Kleinbiirgerliche Altere

 Ab 65-jdhrige Singles/Paare mit einem solide-bescheidenen
Wohnkonzept (WohnMatrix: zumeist 506); Durchschnittsalter: 75,1 Jahre;
6,6% der Heidelberger Bevolkerung

« Momentane Wohnsituation: 60% leben im Wohneigentum, haufig in West
(Pfaffengrund, Wieblingen), Rohrbach und Ost

« Bevorzugte Wohnsituation: Wohneigentum in West (Pfaffengrund,
Wieblingen), Rohrbach und Ost

Hierbei handelt es sich um zuriickgezogene, sehr bescheidene Seniorenhaus-
halte. Man bleibt am liebsten zu Hause, schaut fern oder liest.

Diese einkommensschwache Gruppe wohnt hdufig in sehr einfachen, biirger-
lich-konventionell eingerichteten Wohnungen. Die Ausstattungsanforderungen
sind insgesamt gering: Kleinere Wohnungen mit Kochnische sind oftmals aus-
reichend. Jene, die Eigentum bewohnen, finden die Wohnung (sogar) oftmals
zu groB beziehungsweise das dortige Leben aufgrund von Barrieren et cetera
zu beschwerlich. Uberdurchschnittliches Interesse besteht in diesem Zusam-
menhang an einer seniorengerechten Ausstattung, wobei sich Bereitschaft und
Moglichkeiten zur Umsetzung einer solchen aufgrund der damit verbundenen
Kosten in Grenzen halten. Dariiber hinaus legt man viel Wert auf Sauberkeit
und Ordnung im Wohnumfeld.

Bedingt dadurch, dass man oftmals in den eher weniger bevorzugten Wohnla-
gen in Wohnungen eher geringerer Gebdaudequalitat wohnt, zeigt sich im Ver-

gleich zu den Anspruchsvollen eine deutlich geringere Wohnzufriedenheit.

Es wird vergleichsweise selten Kritik an Heidelberg geduBert, wenn dann hau-
fig wegen der Politik, Baupolitik und der Innenstadtentwicklung.
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Kleinbiirgerliche Senioren versuchen, sich ,,mit dem, was man hat“ zu arran-
gieren und mdchten auf jeden Fall weiterhin im angestammten Quartier woh-
nen. Lieber in der barrierefrei/-arm ausgestatteten Wohnung zu bleiben als
umzuziehen, gilt inshesondere fiir die ab 75-Jahrigen dieser Zielgruppe. Da
gravierende Verdnderungen der Wohnungsausstattung in Richtung seniorenge-
rechtes Wohnen aufgrund der Einkommenssituation schwerlich machbar sind
und man diesbheziigliche Wohnformen und wohnungsnahen Dienstleistungen
gegeniiber wenig aufgeschlossen ist, ist entsprechende Uberzeugungs-/Infor-
mationsarbeit (Wohnraumanpassungsberatung et cetera) essentiell, um Um-
ziige in Alters- oder Pflegeheime zu verhindern. Hier geht es jedoch mehr um
moglichst kostengiinstige Verdanderungen in der Wohnung (Haltegriffe et cete-
ra) und bezahlbare Unterstiitzungsleistungen sozialer Trager.

Zielgruppe 20: Einfach-Funktionale

« Bewohner aller Altersgruppen und Haushaltszusammensetzungen mit
einem Einfach-Funktionalen Wohnkonzept; Durchschnittsalter: 61,7
Jahre; 7,5% der Heidelberger Bevilkerung

+ Momentane Wohnsituation: Wohnen hidufig in kleinen bis mittelgroBen
Mietwohnungen; vergleichsweise hiufig in Boxberg, Emmertsgrund

+ Bevorzugte Wohnsituation: Kleine bis mittelgroBe Mietwohnungen in
West; mittelgroBe Mietwohnungen oder kleine Eigentumswohnungen in
Siid

Fiir einfach-funktionale Haushalte ist charakteristisch, dass sie mit ihrer Le-
benssituation im Allgemeinen oft sehr unzufrieden sind. Haufig verfiigen sie
iiber ein niedriges Bildungsniveau und ein geringes Einkommen, sodass ihnen
die Optionen zur Verbesserung ihrer Lebenslage fehlen. Hierdurch bedingt
fiihlt sich diese Gruppe hdufig ausgeschlossen, verfiigt iber Zukunftsdangste
und weist eine ausgepragte Skepsis gegeniiber Neuem und Fremdem auf. Die-
ser Typus erstreckt sich — im Gegensatz zu den zuvor dargestellten Zielgrup-
pen - iiber verschiedene Altersklassen, allerdings findet sich hier ein relativ
hoher Anteil Alterer, die beziiglich ihrer Perspektiven oft resigniert haben.

Einfach-funktionale leben hdufig in einfachen Verhéltnissen in den wenig pra-
ferierten Wohngebieten und sind hiermit trotz geringer Anspriiche unzufrie-
den: Sowohl bei der Wohn- (betrifft vor allem das soziale Umfeld), als auch bei
der Standortqualitdt ergeben sich die geringsten Zufriedenheitswerte. Charak-
teristisch ist fiir diese Gruppe, dass bezogen auf die Wohnform teilweise unre-
alistische Wohnpraferenzen angegeben werden, beispielsweise Eigentums-
wohnungen in Siid. Aufgrund der teilweise sehr knapp bemessenen 6konomi-
schen Ressourcen ist jedoch nicht davon auszugehen, dass diese Wiinsche
tatsachlich realisiert werden kdnnen. Bei abgefragten Ausstattungskriterien
ergibt sich insgesamt eine geringe Nachfrage beziehungsweise Zahlungshe-
reitschaft. Dies gilt inshesondere fiir htherwertige Materialien und energeti-
sche MaBnahmen/Ausstattungskriterien.

Als Kritik an Heidelberg nennen Einfach-Funktionale hdufig die Stadtentwick-
lung und das soziale Umfeld.

Die Bindung an Heidelberg ist insgesamt gering. Von Jenen, die umziehen
mdchten, visieren sehr Viele einen Stadtteilwechsel an.
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8. Handlungsfelder fiir die weitere Wohnungs-
und Stadtentwicklungspolitik

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass es sich im Folgenden um Hand-
lungsfelder handelt, die aus den erhobenen statistischen Daten abgeleitet
wurden. Konkrete MaBnahmen sind vor Ort auf Mikroebene unter Beriicksich-
tigung weiterer Datenquellen (Analyse der Angebotssituation vor Ort, bei-
spielsweise im Zuge von Wohnungsmarktanalysen, 1S24-Analysen'), der bis-
her eingeleiteten MaBnahmen und der damit gewonnenen Erfahrungen und
des Fachwissens der spezifischen Institutionen und Abteilungen zu entwi-
ckeln. Bei der Reihenfolge und der Auswahl folgender Punkte wurden nicht nur
die Befragungsergebnisse beriicksichtigt, sondern auch, welche Kriterien woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitisch am stdrksten beeinflusst werden kon-
nen.

8.1. Allgemeine Handlungsfelder
8.1.1 Wohn- und Standortqualitdten

Zundachst ist nochmals zu untermauern, dass die Wohn- und Standortqualitat
in Heidelberg insgesamt positiv bewertet wird. Dennoch sind Handlungsfelder
herauszuarbeiten deren Optimierung zu einer weiteren Steigerung der Le-
bensqualitdt in Heidelberg beitragen wiirde.

Gebdudesubstanz:

Bei der Wohnqualitat werden der bauliche Zustand und vor allem die Warme-
ddmmung, primdr seitens der Mieter, kritisch bewertet:

- In der Stadtteilgruppe Mitte wird - sowohl in Altstadt als auch
Weststadt - besonders haufig die Warmeddammung bemangelt (in
Weststadt wird zusatzlich Kritik am baulichen Zustand geduBert).
Kritik wird oftmals von jlingeren Gruppen, die dort hdufig wohnen
(beispielsweise dynamische Studenten, dynamische Starter,
dynamische Familien, hdusliche Studenten, anspruchsvolle
Konsolidierer) geduBert.

- Inder Stadtteilgruppe Siid - betrifft Emmertsgrund und Boxberg -
werden der bauliche Zustand des Wohngebaudes und die
Fassadengestaltung sehr kritisch betrachtet; in Boxberg erhalt
zusatzlich die Warmeddammung eine sehr kritische Bewertung.

- Bei der Stadtteilgruppe Ost ergibt sich fiir Schlierbach die kritischste
Bewertung der Warmeddammung.

Die Befragten offenbaren weiterhin ein hohes Interesse an energetischen Mo-
dernisierungsmaBnahmen. Interesse besteht inshesondere an energieeffizien-

14 Die InWIS Forschung & Beratung GmbH ist Kooperationspartner von ImmobilienScout24 und
besitzt vollen Zugriff auf alle Angebotsdaten sowie deren differenzierten Merkmale. Der Vorteil
besteht darin, dass die Objekte georeferenziert sind, so dass auch kleinrdumige Aussagen zur Zahl
der Wohnungsangebote, zur Struktur der Angebote (Baujahr, GroBe, Ausstattung), zu Angebots-
preisen sowie zu den Nachfragen, die diese Angebote ausldsen, getroffen werden kénnen. Aus der
Gegeniiberstellung der 1S24-Datenbank mit den Befragungsdaten kdnnen zusétzliche Erkenntnisse
dariiber gewonnen werden, inwieweit die Zielorte und Wohnpraferenzen mit den generellen Nach-
fragepraferenzen iibereinstimmen. Neben dem Eigentumsmarkt ldsst sich auch der Mietwoh-
nungsmarkt iiber die Datenbank dezidiert abbilden.
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ten Heizungen, an einem Warmeddammverbundsystem und einer Thermover-
glasung. Hierbei zeigt sich, dass inshesondere Jiingere (beispielsweise dyna-

mische Starter, anspruchsvolle Starter), einkommensstarkere Nachfragergrup-
pen und Familien allgemein ein hohes Interesse an diesen MaBnahmen haben.

Wohnungsausstattung und Wohnungsangebot:

Weiterhin legt die Befragung ein hohes Interesse und auch zusatzliche Zah-

lungshereitschaft fiir eine Reihe von Ausstattungsmerkmalen offen: vor allem
Balkon, groBe Fensterflachen/viel Licht, Keller und Garten. Nach Zielgruppen
differenziert ergeben sich folgende Auffalligkeiten:

Jiingere legen besonders hohen Wert auf den Balkon (gilt vor allem fiir
Dynamische, Familidre) und viel Licht/groBe Fensterflachen (gilt vor
allem fiir Anspruchsvolle).

Bei Personen in der Konsolidierungsphase (diese verfiigen bereits
tiber eine tiberdurchschnittliche Kaufkraft) stellt sich zuséatzlich ein
erhohtes Interesse an hoherwertigen Materialien wie Granit, Parkett
ein (gilt vor allem fiir Anspruchsvolle); auch der PKW-Stellplatz
gewinnt an Relevanz; die Dynamischen in dieser Phase weisen neben
dem weiterbestehenden Interesse an groBen Fensterflachen, dem
Balkon (beziehungsweise mittlerweile auch an der Terrasse) ein
erhdhtes Interesse an speziellen Wohnformen (Maisonette-Wohnung)
auf; fiir die hduslichen Konsolidierer gewinnen ein besonders schones
Badezimmer, der Garten und Abstellméglichkeiten/der Keller an
Relevanz.

Bei Familien manifestiert sich die Relevanz des Gartens und des
Badezimmers, hinzu kommt das hohe Interesse an einem Gaste-WC;
ein starkes Interesse fiir h6herwertige Materialien ergibt sich bei den
Familien besonders fiir die Anspruchsvollen - diese weisen auch ein
erhdhtes Interesse an der Maisonnette-Wohnung auf.

Bei den Mid-Agern (gilt vor allem fiir Kommuniktiv-dynamische,
Anspruchsvolle) zeigt sich weiterhin ein erhohtes Interesse an
hoherwertigen Materialien; bei den Hauslich-familidren ist die
fortwdhrende Relevanz des Badezimmers deutlich erkennbar;
zusdtzlich setzt das Interesse an einer alten-/behindertengerechten
Wohnungsausstattung ein.

Bei den Alteren ergibt sich bei den analysierten
Ausstattungsmerkmalen ein hohes Interesse vor allem fiir die alten-/
seniorengerechte Ausstattung.

Folgende Handlungsfelder kénnen also abgeleitet werden:
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Die Gebdudesubstanz ist gemal der Befragten gerade im
Mietwohnungshereich - vor allem in den oben aufgefiihrten Stadtteilen -
verbesserungsbediirftig. Gleichzeitig besteht ein hohes Interesse
inklusive Zahlungsbereitschaft insbesondere fiir energetische
Modernisierungsmafnahmen. Da die Stadt hier kaum direkten Einfluss
hat - dies gilt auch fiir weitere, noch folgende Aspekte - kann hier vor
allem dazu angeraten werden, den Diskurs mit den verschiedenen
Akteuren der Wohnungswirtschaft zu suchen beziehungsweise zu
verstdrken. Da private Vermieter oftmals nur {iber ein begrenztes Kapital
verfiigen, sollten diese beispielsweise {iber entsprechende Informationen
und Hilfestellungen beim Zugang zu Subventionen (inshesondere bei
Fordermoglichkeiten zu energetischen Sanierungen) unterstiitzt werden.
In diesem Kontext konnte beispielsweise ein Beratungsbiiro eingerichtet
werden. Ein solches Beratungshiiro kdnnte als zentrale Anlaufstelle
inshesondere auch private Eigentiimer dabei unterstiitzen, ihre
(selbstgenutzten oder vermieteten) Bestdnde hinsichtlich baulich-
technischer Anforderungen (beispielsweise energetische
Modernisierung) aber auch hinsichtlich der Zielgruppenansprache (wie
Schaffung gemeinschaftlicher Wohnformen) zu optimieren. Haufig stellen
zum Beispiel Férderantrdage und Antragsformulare nicht zu
unterschdtzende Hiirden fiir Private dar, die dazu fiihren, dass nichts
beziehungsweise kaum etwas umgesetzt wird. Wir empfehlen daher die
Schaffung eines "Beratungszentrums Bauen und Wohnen" oder dhnliches.
Das sehr hohe Interesse an energetischen Modernisierungen gerade bei
wachsenden Ziel-/Nachfragergruppen ldsst die Zielsetzung des
Stadtentwicklungsplanes 2015 in Bezug auf die Unterstiitzung der Stadt
Heidelberg in punkto energiesparendes, 6kologisches Bauen klar
untermauern.

Die Wirtschaftlichkeit energetischer Modernisierungsmanahmen fiir den
Investoren (nicht die Nutzer) hangt sehr stark von externen Effekten ab,
die fiir den Investor selbst nicht immer zu beeinflussen sind (Lage,
Preisniveau am Markt et cetera). Daher ist zu empfehlen, vor allem
grolere Bestandshalter dabei zu unterstiitzen, portfoliostrategische
Bewertungssysteme einzufiihren und umzusetzen. Diese erméglichen
eine gezielte Steuerung von Modernisierungsmalnahmen hinsichtlich
ihrer Anwendung {iberhaupt wie auch der Intensitdt der Umsetzung. So
kann es zum Beispiel in einem Stadtteil sinnvoll sein, zundchst kleinere
MaBnahmen, wie den Einbau neuer Heizungssysteme, umzusetzen, um
eine zu groBe Preissteigerung zu vermeiden, gleichzeitig aber bereits die
energetische Modernisierung anzustoBen und Energieverbréduche zu
senken. In anderen Stadtteilen mit einem anderen Marktumfeld hingegen
kann auch die energetische Vollmodernisierung eine Variante sein. Die
portfoliobezogene Betrachtung solcher Szenarien hilft dabei,
herauszufiltern, wo mit kleinem Mitteleinsatz groRe Effekte erzielt
werden kdnnen.
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+ Beim Wohnungsbau und bei der Bestandsverwaltung sollten weiterhin
die Ausstattungsmerkmale mit einem hohen Interesse inklusive
Zahlungsbereitschaft eine besondere Beriicksichtigung finden (siehe
weiter oben). Neben dem Keller ist der Balkon ein essentielles
Ausstattungskriterium fiir die Heidelberger. Auch fiir den Garten besteht
- inshesondere bei den familidren Gruppen - hohes Interesse. Sowohl in
der Bestandserneuerung als auch im Neubau sollte die Schaffung
privaten wohnungsnahen Freiraums angestrebt beziehungsweise
unterstiitzt werden (Mietergarten, Information der Eigentiimer zu
Fordermoglichkeiten beim Balkonanbau et cetera).

« Wohnungsneubau: Die Entwicklung von Neubauprojekten fiir
verschiedene Zielgruppen an neuralgischen Punkten der
Stadtentwicklung kann dazu beitragen, das Image und die Wertigkeit von
umgebenden Quartieren und Stadtteilen zu verbessern beziehungsweise
zu erhdhen. Besonders zu nennen sind die vielfach zu beobachtenden
positiven Ausstrahlungseffekte, die von Neubauten im stadtischen
Kontext ausgehen. Die Stadt konnte in einer konzertierten Aktion mit
vielen Investoren und Unternehmen anstreben, ein attraktives
Neubauprogramm aufzulegen, um einerseits attraktive Zielgruppen zu
bedienen (siehe weiter unten) und um andererseits die stadtebauliche
und bauliche Qualitdt voranzubringen.

Wohnumfeldspezifische MaBnahmen:

Die Studie legt fiir einzelne Stadtteilgruppen folgende Auffadlligkeiten offen:

Die Stadtteilgruppe Siid schneidet bei der Analyse der
Wohnzufriedenheit hinsichtlich wohnumfeldbezogener Merkmale am
negativsten ab. Bemdngelt wird zundchst die Sauberkeitssituation, vor
allem in Emmertsgrund und Boxberg; dariiber hinaus wird in den
beiden Stadtteilen das Angebot an Freizeit- und Sportmdglichkeiten
beziehungsweise das kulturelle Angebot kritisiert, in Boxberg
zusdtzlich die Verkehrsanbindung und die Einkaufsmoglichkeiten. Die
Kritik am sozialen Umfeld wird in Siid von einer Reihe von Ziel-/Nach-
fragergruppen geduRert: dynamische Starter (sie kritisieren die
Sauberkeit und das nachbarschaftliche Umfeld; sie wollen auch haufig
umziehen und den Stadtteil verlassen - hdufig Richtung Weststadt);
aber auch anspruchsvolle Familien (betrifft Sauberkeit,
Nachbarschaft) und anspruchsvolle Konsolidierer (betrifft
Nachbarschaft). Selbst Haushalte mit vergleichsweise geringen
Wohnanspriichen - kleinbiirgerliche Mid-Ager und Altere - fiihlen sich
in der Stadtteilgruppe Siid weniger wohl als in anderen Stadtteilen
(dies betrifft vor allem das soziale Umfeld).
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Die Stadtteilgruppe Mitte erhélt insgesamt ebenfalls eine kritische
Bewertung bei der Sauberkeit, wobei dies insbesondere Bergheim und
Altstadt betrifft. In Altstadt erhdlt dariiber hinaus die Nachbarschaft
den kritischsten Wert. Diese Kritik wird sehr hdufig von
Kommunikativ-dynamischen — und zwar in unterschiedlichen
Lebensyzklen - geduBert. So kritisieren dynamische Studenten und
Starter die Nachbarschaft in Altstadt und Bergheim, dynamische
Konsolidierer vor allem die Sauberkeit — ebenfalls in Altstadt und
Bergheim. Auffdllig ist in diesem Kontext weiterhin, dass nur sieben
Prozent der Befragten die Innenstadt als Wohnlage préferieren.

Bei der Stadtteilgruppe Ost wird in Schlierbach das Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten sowie das Angebot an Arzten und Apotheken
kritisch bewertet, in Ziegelhausen vor allem die
Einkaufsmoglichkeiten, die Verkehrsanbindung und die sozialen
Infrastrukturen.

In West ergeben sich negative Bewertungen der Freizeit-,
Sportmoglichkeiten und des kulturellen Angebots in Pfaffengrund und
Wieblingen sowie allgemein der landschaftlichen Lagequalitéten.

Die Stadtteile Neuenheim, Weststadt und Handschuhsheim sind
innerhalb Heidelbergs die mit Abstand am starksten bevorzugten
(Wohn-) Standorte. GemaB der Anzahl fertig gestellter Wohnungen
scheint jedoch gerade bei den beiden Top-Nennungen Neuenheim und
Weststadt der Raum fiir NeubaumaBnahmen erschopft zu sein. Dabei
sind auch bei zahlreichen anderen Stadtteilen wohnumfeldspezifische
Pull-Faktoren deutlich herauszuarbeiten®: In der Altstadt sind dies vor
allem die Zentralitat, die Freizeit-/Sportmaglichkeiten, das kulturelle
Angebot und die Infrastruktur allgemein. In West kénnen die
Verkehrsanbindung und die Einkaufsmaglichkeiten als wichtige Pull-
Faktor herausgestellt werden. In Rohrbach wirken unter anderem die
Einkaufsméglichkeiten anziehend, in der Siidstadt die Sicherheitslage
und die Verkehrsanbindung. Fiir Boxberg, Emmertsgrund, Schlierbach
und Ziegelhausen konnen als Pull-Faktoren unter anderem die
landschaftlichen Lagequalitdten herausgearbeitet werden - in
Ziegelhausen gilt dies zusétzlich fiir das soziale Umfeld.

Demnach erscheint es sinnvoll, aufwertende MaBnahmen - vor allem in weni-
ger praferierten Gebieten - zu initiieren, um diese fiir interessante Zielgruppen
attraktiver zu machen und somit der Marktverknappung in den bevorzugten
Gebieten entgegenzuwirken. Dies betrifft vor allem:

1> Neben der Analyse der Wohnzufriedenheit stellt ein weiterer wichtiger Indikator zur Herausar-
beitung von Push-und Pull-Faktoren in diesem Kontext auch die Frage dar, wo man am liebsten
wohnen mochte und wie dies begriindet wird.
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+ Verbesserung der Sauberkeitssituation: vor allem in Mitte (Bergheim,
Altstadt), Siid (Boxberg, Emmertsgrund).

« MaBnahmen zur Stabilisierung der sozialen Situation: betrifft primar
Mitte (vor allem Altstadt), Stid (Boxberg, Emmertsgrund).

« Infrastrukturelle Verbesserungen: betrifft Einkaufsinfrastruktur
(Schlierbach, Boxberg), medizinische Infrastruktur (Schlierbach), soziale
Infrastrukturen (Ziegelhausen), freizeit-/sportorientierte
Infrastrukturen/kulturelles Angebot (Pfaffengrund).

+ Aufwertung der Attraktivitat der Innenstadt als Wohnquartier unter
anderem durch dargestellte Wohnumfeldverbesserungen, durch
Verbesserung der Gebdudesubstanz und durch RiickbaumaBnahmen bei
gleichzeitigem Neubau und Umbau im Bestand.

Ubergreifend zum Punkt Wohn- und Standortqualitét kann letztlich aufgefiihrt
werden:

« Esist es allgemein von hoher Relevanz, in den weniger praferierten
Stadtteilen die vorhandenen Pull-Faktoren zu stdrken beziehungsweise
Push-Faktoren abzubauen. Die Auswertungen zeigen entsprechende
Ansatzpunkte, die sich hdufig auf die Gebdudesubstanz und das
Wohnumfeld beziehen (siehe weiter oben). Insofern sollten in
moderierten Verfahren Eigentiimer bewegt werden, auch in diesen, fiir
sie weniger renditetrachtigen Stadtteilen, Investitionen im verniinftigen
MaB zu tdtigen oder diese jedenfalls nicht véllig zu unterlassen.
Gleichzeitig kann die Stadt versuchen, durch stadtebauliche oder soziale
Programme und MalBnahmenpakte Missstande zu beheben oder auch
neue Attraktoren zu schaffen, die gegebenenfalls neue Zielgruppen
interessieren kdnnten. Zum Beispiel kann es ein Weg sein, durch die
kreative Revitalisierung und Umnutzung von brach gefallenen Flachen
oder dlteren Gebduden mit neuen, kreativen Nutzungen auch junge,
dynamische Zielgruppen anzusprechen, fiir die ein "perfektes Stadtbild"
nicht zwingend erforderlich ist, die aber durch ihre Anwesenheit zu einer
Aufwertung des Gebietes beitragen.

8.1.2 Ausreichendes Angebot an preiswertem Wohnraum

Die Aussagen zahlreicher Zielgruppen deuten darauf hin, dass in Heidelberg
insgesamt ein Mangel an preiswerten Wohnungen und preiswertem Bauland
besteht. Wie auch aus anderen Regionen bekannt, verlieren gerade die beson-
ders gefragten Stddte viele Einwohner - unter anderem bei den Familien und
den kaufkrdftigen Lebensstilgruppen, welche oftmals Eigentum erwerben be-
ziehungsweise groBere Mietwohnungen beziehen wollen. Sofern dies in der
Stadt ihrer Wahl aufgrund der hohen Miet- und Immobilienpreise sowie dem
mangelnden Wohnungsangebot nicht moglich ist, ziehen sie mitunter ins Um-
land und erreichen eine Optimierung in dem Sinne, dass sich die Wohnkosten
reduzieren.

Dafiir, dass die Wohnungs- und Baulandpreise einen Push-Faktor darstellen,
sprechen folgende Ergebnisse:
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Nach der Verkehrssituation richtet sich die Kritik der Heidelberger auf
die Miet-/Wohnungspreise. Nach Stadtteilgruppen differenziert wird
diese Kritik am haufigsten von Bewohnern der Stadtteilgruppe Nord,
gefolgt von Bewohnern der Stadtteilgruppe Mitte, genannt. Fragt man
Jene, die Heidelberg verlassen méchten, nach den Voraussetzungen fiir
einen Verbleib, so werden am zweithdufigsten die Mietpreise genannt,
besonders haufig wiederum von Bewohnern der Stadtteilgruppe Nord -

erneut gefolgt von Jenen der Stadtteilgruppe Mitte. Unterschieden
nach Zielgruppen werden die Miet-/Wohnungspreise vor allem von
Jiingeren (beispielsweise dynamische Studenten, Starter allgemein,
dynamische und hdusliche Konsolidierer) und Familien allgemein
kritisiert bzw. als Verbleibvoraussetzungen genannt.

In diesem Kontext zeigt sich, dass auch kaufkraftstarkere Gruppen die

Miet- und Immobilienpreise kritisieren.

Auffallig ist weiterhin, dass durch beabsichtigte Umziige der
Wohnbevélkerung eine Erhhung der Nachfrage nach
Einfamilienhdusern ausgeldst wiirde.

Es ergeben sich zusammenfassend folgende Handlungsfelder:

Um eine Abwanderung - gerade jiingerer Gruppen und Familien - zu
verhindern, sollte sich in Heidelberg bemiiht werden, das Angebot an
qualitativem, aber bezahlbarem Wohnraum - gerade in den
verkehrsgiinstigen Lagen - zu verbessern.

Angesichts des Ziels der Schaffung preiswerten Wohnraums steht auch
Heidelberg vor der Problematik knapper werdender Flachenreserven.
Neben den im Stadtentwicklungsplan 2015 dargestellten Postulaten -
Zielsetzung einer hohen Bebauungsdichte/SchlieBung von Bauliicken,
Vorrang fiir preiswertem Wohnraum beim Wohnungsneubau,
Unterstiitzung stadtteilbezogener Wohnungstauschprojekte - sind in
diesem Kontext folgende Handlungsfelder zu nennen: Entwicklung von
Konzepten fiir die Umnutzung von mindergenutzten Flachen oder
Flachen, die durch den Riickbau von leerstehenden Gewerbeimmobilien

entstehen, Brachflachenreaktivierung, Unterstiitzung des Stadthauses als
innerstéddtisches Eigenheim (Diskussion mit Projektentwicklern, Werben

fiir das Produkt).
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+ Auch durch die Forcierung und Beschleunigung von Neubauprojekten fiir
unterschiedliche Zielgruppen kann es gelingen, giinstigen neuen
Wohnraum zu schaffen. Dabei sollte nicht ausschlieBlich auf die
klassischen Trager des sozialen Wohnungsbaus verwiesen werden. Auch
zum Beispiel groBe Industrieunternehmen beziehungsweise
Unternehmen aus wissensintensiven Branchen haben ein wachsendes
Interesse, in Universitdtsstadten wie Heidelberg ausreichend giinstigen
und guten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen, um weiterhin ausreichend
ausgebildetes Personal akquirieren zu kdnnen. Diese Unternehmen und
Akteure verfiigen jedoch iiber keinerlei Erfahrung im Bau und in der
Vermietung von Wohnraum, weshalb sie auf Partnerschaften angewiesen
sind. Die Stadt kann durch eine konzertierte Aktion (etwa "Masterplan-
Prozess"; "Initiative Neues Wohnen in Heidelberg" oder dhnliches)
solche Akteure einbinden, indem sie einen solchen Prozess auf eine
breite Basis stiitzt. Verschiedene Stadte gehen solche Prozesse
mittlerweile auch "aus der Not heraus" an, zum Beispiel Miinchen mit
den Programmen "Wohnen in Miinchen I-V" oder auch Dortmund mit
einem umfangreichen Masterplan-Prozess. Durch das Zusammenbringen
verschiedener Akteure kdnnen Mehrwerte erreicht werden, die vorher
nicht in Sicht waren - zum Beispiel wenn das Industrieunternehmen, das
dringend Wohnungen fiir Arbeitskrafte benotigt, mit einem Investor
zusammenkommt, der die Wohnungen baut, das Unternehmen dafiir aber
ein Grundstiick zur Verfiigung stellt oder Mietgarantien abgibt et cetera.

« In Heidelberg leben vergleichsweise viele kaufkraftstarke
beziehungsweise anspruchsvolle Zielgruppen. Diese haben
verhdltnismaRig hohe Anspriiche an das Wohnen. Daher ist zwar die
verstarkte Schaffung von giinstigem Wohnraum wichtig, darf aber nicht
alleinige Leitlinie der Stadtentwicklungspolitik sein. Auch fiir die
anderen Zielgruppen gilt es, addquat ausgestattete Wohnformen
vorzuhalten.
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8.1.3 (Weiter-)Entwicklung des Heidelberger

Arbeitsmarktes

Es zeigt sich in diesem Kontext:

Trotz der hohen Zufriedenheit beabsichtigen 20 Prozent in den
nachsten beiden Jahren eventuell umzuziehen. Mit Abstand am
haufigsten werden hierbei berufliche Griinde genannt. Dies ist
insbesondere bei Jiingeren der Fall.

Fragt man die potenziellen Umziigler nach den Voraussetzungen fiir
einen Verbleib in Heidelberg, so zeigt sich, dass ein Verbleib vor allem
vom Arbeitsplatzangebot abhangig gemacht wird (gilt insbesondere
fiir Studenten und Starter). Auch dltere Zielgruppen (beispielsweise
anspruchsvolle Konsolidierer und Familien, kleinbiirgerliche Mid-Ager,
anspruchsvolle Familien) nennen als Voraussetzung haufig das
Arbeitsplatzangebot.

« Gerade um jiingere Zielgruppen an die Stadt zu binden ist eine weitere

Starkung der regionalen Okonomie nétig. Entscheidend fiir die Bindung
beziehungsweise Riickgewinnung der entsprechenden Gruppen wird also

auch der weitere Aushau eines addquaten Angebots an attraktiven

Arbeitspldtzen sein, um das hohe (Innovations-)Potenzial, welches

Heidelberg als Universitdtsstadt und Magnet gerade fiir junge

qualifizierte (kiinftige) Arbeitskréfte innehat, noch besser nutzen zu

kdonnen.

8.1.4 Verbesserung der Verkehrssituation

Die Verkehrssituation ist einer der Hauptkritikpunkte an Heidelberg,
was fiir Befragte aller Lebenszyklen gilt. Die Verkehrssituation - und
dariiber hinaus auch die Parkmoglichkeiten - werden besonders hdufig

von Dynamischen, die in Mitte wohnen, kritisiert.

+ Diesbeziigliche Verbesserungen, vor allem bei der Ampelschaltung,
wiirden die Zufriedenheit der Bewohner weiter starken. Allerdings ist

dieser Punkt nicht als primarer Push-Faktor anzusehen, da allein

aufgrund der Verkehrssituation kaum jemand wegziehen wird. Dennoch
ist inshesondere bei Berufspendlern damit zu rechnen, dass dieser
Faktor in die Uberlegungen zur Wohnstandortwahl einbezogen wird.
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8.1.5 Vermittlung zwischen den Generationen

Auch in Heidelberg zeigen sich zuweilen die typischen
Generationenkonflikte, mit denen gerade Wohnungsunternehmen zu
kdampfen haben: Jiingere Gruppierungen beméngeln Einschrankungen
ihres Lebensstils beispielsweise durch "zu viele Auflagen®”,
Beschwerden Alterer et cetera. Fiir dltere Zielgruppen ist das soziale
Umfeld von extrem hoher Relevanz; gerade hier werden jedoch
Beeintrdachtigungen - hervorgerufen durch jiingere Zielgruppen
(Ruhest6rungen, Mieterpflichten wie Treppenhausreinigung werden
nicht wahrgenommen et cetera) - aufgefiihrt.

Daraus lassen sich folgende Handlungsfelder ableiten:

+ Besonders Wohnungsunternehmen (Bestandshalter) werden von der
wachsenden Uberalterung und dem Auseinanderdriften von Generationen
und Lebensstilen betroffen sein. Daher sollten sie inshesondere im
Kontext zusammenhadngender Bestdnde ihre Belegungsmanangement-
Strategien optimieren und operationalisieren, um Konflikte moéglichst zu
vermeiden. Zundchst kénnen durch aufmerksame Beobachtung der
Quartiere Konfliktpotenziale erkannt und rdumlich verortet werden.
Wenn gleichzeitig eine Anpassung der zielgruppenstrategischen
Ausrichtung in der Vermietung erfolgt, kann durch gezielte
Neuvermietung verhindert werden, dass die Konflikte weiter wachsen.
Klassisches Beispiel ist die Vermeidung der Belegung von
larmempfindlichen Haushalten und GroBfamilien in engem rdumlichem
Zusammenhang. Mit Kenntnis von Lebensstilzusammenhdngen kann
weitaus differenzierter darauf geachtet werden, welche neuen Nachbarn
in eine bestehende Nachbarschaft passen konnten. In jedem Fall sollte
jedoch eine strukturelle Diskriminierung von Haushalten vermieden
werden. Das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz sieht zwar fiir
Vermieter Ausnahmeregelungen vor, dennoch sollte versucht werden,
verschiedene Gruppen zu integrieren. Vermieden werden kann jedoch die
Uberforderung von Nachbarschaften durch zu viele verschiedene
Gruppen in raumlicher Ndhe. Um eine zielgruppenorientiertere
Vermietungspolitik zu ermdglichen, wird beispielsweise bei InWIS
momentan an einem entsprechenden Produkt gearbeitet. Dies wiirde es
bei Mietinteressenten anhand von Fragen zu Wohnwiinschen,
soziodemographischer Fragen und Kernfragen zum Lebensstil
ermoglichen, diese nach Zielgruppen zu segmentieren. Stellt man dies
der zielgruppenspezifischen Eignung des Portfolios in den verschiedenen
Quartieren gegeniiber, kdnnten fiir die Interessenten besser passende
Gebiete gefunden und somit an verschiedenen Stellen Konflikte per se
vermieden werden.

« Wohnungsunternehmen und hier besonders Wohnungsgenossenschaften
haben iiberdies die Méglichkeit, mit ihren Kunden in Kontakt zu treten
und durch eine verstarkt quartiers- und nachbarschaftsbezogene
Kundenbetreuung die Stabilisierung von Nachbarschaften zu
unterstiitzen. In diesem Kontext bietet sich auch die spezielle Betreuung
alterer Zielgruppen an, um deren Integration in das Quartier zu
gewdhrleisten. An dieser Stelle sei beispielhaft auf das Bielefelder-
Modell hingewiesen (siehe 8.2.3).
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+ Besonders in Gebieten mit einem schwierigen sozialen Kontext kdnnen
Wohnungsunternehmen und Kommunen durch die gemeinsame Planung
und Umsetzung von MaBnahmen auch "schwierige" Gruppen, wie zum
Beispiel Jugendliche erreichen; durch eine stringente Einbindung in
Forderung und Jugendarbeit (als Beispiel) konnen Konflikte mit anderen
Gruppen im Stadtteil oft moderiert oder verhindert werden.

8.2. Zielgruppenspezifische Empfehlungen

Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass im Folgenden nicht mehr jeder
"Detailwunsch" der aufgefiihrten Zielgruppe dargestellt wird. Dies ist den
Profilen einzelner Wohntypen zu entnehmen (siehe 7.2).

8.2.1 Angebote fiir junge Haushalte

Fiir junge Studierende und Berufstdtige sind neben der Ndhe zum Arbeits- und
Ausbildungsplatz auch Kriterien der Wohnlage und des Wohnumfeldes - wie
Zentralitat, Lifestyleangebote, Ambiente, gastronomische Angebote und Ein-
zelhandelsinfrastrukturen - entscheidend fiir die Wohnungs- und Standort-
wahl. Insofern zieht es diese Haushalte oftmals in die urbanen, zum Teil auch
suburbanen Wohnviertel, in denen sie das gewiinschte Lifestyleangebot und
die Ndahe zum Ausbildungs- und Arbeitsplatz finden.

Die Detailanalysen zeigen weiterhin folgende Erkenntnisse auf:

Zundchst ist zu konstatieren, dass die jiingere Bevdlkerung der Stadt
Heidelberg eine hohe Wertschatzung entgegenbringt. Hervorgehoben
werden die Zentralitat, die sport- und freizeitorientierte Infrastruktur
(dynamische Studenten, dynamische Starter, dynamische
Konsolidierer), die Vielseitigkeit/Vielfaltigkeit (hausliche Studenten,
anspruchsvolle Studenten, hdusliche Starter), die Kultur/das kulturelle
Angebot (anspruchsvolle Studenten, anspruchsvolle Starter) sowie die
Wohnlagequalitaten (hausliche Starter, hdusliche Konsolidierer).
Betrachtet man zundchst die Studenten, so zeigt sich, dass gerade die
am stdrksten vertretene Gruppe - dynamische Studenten - in kleineren
Mietwohnungen in Mitte lebt und dies auch mit Abstand die
praferierte Wohnform ist. In diesem Kontext ergibt sich jedoch, dass
diese eher gering verbundene Gruppe vergleichsweise haufig wegen
den Mietpreisen umziehen mochte. Dariiber hinaus iibt sie oftmals
Kritik an der Gebdudesubstanz und der Wohnungsausstattung.
Anspruchsvolle Studenten haben bereits in dieser Lebenszyklusphase
vergleichsweise hohe Wohn- und auch Wohnumfeldanforderungen. Als
Voraussetzung fiir einen Verbleib in Heidelberg wird haufig das
Wohnungsangebot (Praferenz: kleine bis mittelgroRe Mietwohnungen
in Nord) angegeben.
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Auch die dynamischen Starter, die ebenfalls hdufig in Mitte leben,
kritisieren oftmals die Mieten, die Gebdudesubstanz und die
Wohnungsausstattung. Sie streben nach kleinen bis mittelgroRen
Mietwohnungen in Mitte oder Nord. Kritik an den Miet-/
Wohnungspreisen wird weiterhin von den hduslichen Startern
aufgefiihrt, einer Gruppe, die hdufig in West lebt und dort kleine bis
mittelgroBe Mietwohnungen, jedoch auch kleinere
Eigentumswohnungen oder das Miethaus nachfragt. Anspruchsvolle
Starter fragen oftmals mittelgroBe Mietwohnungen in
prestigetrachtigeren Gegenden - vor allem Nord - nach. Auch sie
kritisieren die Miet-/Wohnungspreise.

Die hauslichen Konsolidierer tendieren zu gréReren Mietwohnungen
oder Wohneigentum (Reihenhaus oder Doppelhaushilfte), konnen ihre
diesheziiglichen Wiinsche in Heidelberg aufgrund zu hoher
Mieten/Lebenshaltungskosten oftmals jedoch nicht erfiillen und
streben dies dann in anderen Stadten/Gemeinden an. Anspruchsvolle
Konsolidierer mdchten in mittelgroBen bis groBen Mietwohnungen in
Nord leben. Auch sie kritisieren die Mieten/Wohnungspreise.

Es kénnen folgende Handlungshedarfe abgeleitet werden:

Mit der vorgefundenen Vielfalt Heidelbergs werden die unterschiedlichen
Zielgruppen insgesamt sehr gut erreicht. Allerdings hat die junge
Generation auch sehr hohe Anspriiche an die Infrastruktur der Stadt. Um
die Attraktivitdt Heidelbergs als Hochschulstandort und Magnet fiir junge
Bevolkerungsgruppen aufrecht zu erhalten, gilt es also zundchst die
diesbeziiglichen Rahmenbedingungen Heidelbergs zu festigen. Dies
betrifft die Verkehrsinfrastruktur, das Kultur- und Freizeitangebot fiir die
verschiedenen Zielgruppen, die gastronomische Vielfalt, das
Sportangebot, die Wohnlagequalitdten als auch allgemein das spezielle
Flair einer (welt-)offenen, vielseitigen und stddtebaulich attraktiven
Stadt.

Dariiber hinaus gilt es, Wohnqualitdten zu erhalten und Bestédnde
behutsam qualitativ weiterzuentwickeln. Um die bereits hohen
Wohnkosten fiir die Jiingeren nicht weiter ansteigen zu lassen, ist in
diesem Kontext zur laufenden Instandhaltung und behutsamen
Teilmodernisierung anzuraten, anstatt eine umfassende Modernisierung
und Mietpreiserh6hung anzustreben.

Wie dargestellt, handelt es sich bei der jiingeren Heidelberger
Wohnbevilkerung um eine hochmobile Gruppe. Gelingt es nicht, diesen
Zielgruppen die Verwirklichung der durch den Ubergang zum Berufsleben
gestiegenen Wohnanspriiche zu ermoglichen, wird die Bindung an
Heidelberg schnell abnehmen. Dies untermauert die hohe Relevanz eines
ausreichenden und differenzierten Angebots an bezahlbarem Wohnraum,
um auch Jiingere in Heidelberg zu halten. Dies wird im Folgenden
genauer expliziert.
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Fiir die groRe Mehrheit der Studenten gilt es in urbanen Wohnlagen
(Mitte) ein ausreichendes und addquates Wohnungsangebot bereit zu
stellen: kleine - preiswerte - Mietwohnungen bis maximal 40 gm und vor
allem ausreichend Plédtze in Studentenwohnheimen. Relevante
Ausstattungsmerkmale waren hier der Balkon und technische
Ausstattungsmerkmale beziehungsweise diesbeziigliche
Voraussetzungen (Breitband-Internetzugang et cetera).

Daraus ergibt sich auch ein interessantes Produkt fiir
Wohnungsunternehmen, mit welchem in anderen Stddten gute
Erfahrungen gemacht wurde: an sich "normale" aber beziiglich des
Grundrisses geeignete Wohnungen (keine gefangenen Rdume) werden

gezielt und mit Rabatt-Aktionen an "dynamische" Studierende vermietet.

Diese bekommen dann einen eigenen (Unter-)Mietvertrag, einen
Breitbandanschluss und eine grundlegende Méblierung der
Gemeinschaftsrdume (zum Beispiel Sofa, Kiichenzeile). Zudem bietet es
sich manchmal an, beispielsweise im Foyer des Gebdudes,
Aufenthaltsmdglichkeiten zu schaffen (Lounge, Billard, Heimkino...).

Um den Wohnanforderungen jener Studenten mit hheren Anspriichen
gerecht zu werden, sei hier das speziell auf Studierende und junge
Akademiker zugeschnittene Wohnkonzept YOUNIQ aufgefiihrt, welches
sich wie folgt skizzieren ldsst: modern eingerichtete, moblierte
Einzelapartments mit privater Kiiche, privatem Bad; Empfang mit
Concierge (klassische Hausmeistertétigkeiten, Postannahme,
Ansprechpartner) und Meeting-Point; Washing lounge;
Fahrradstellpldtze; web-community, Parties und Veranstaltungen fiir
Bewohner/innen; Rabatte und Vergiinstigungen in angeschlossenen
Restaurants, Geschédften und Clubs; Miet-Flatrate inklusive Strom,
Heizung, Wasser, Highspeed-Internet und Kabel-TV. Da die
iberwdltigende Mehrheit der Studenten kleinere, urban gelegene
Wohnungen bzw. Zimmer in Studentenwohnheimen benétigt, sei
nochmals verdeutlicht: hier handelt es sich um ein Sparten- und
keineswegs um ein Massenprodukt.

Dynamische Starter werden am Markt eine dhnliche Nachfrage ausbilden
wie die Studierenden, allerdings suchen sie Produkte, die ihnen eine
weitergehende Perspektive ermdglichen, da sie - anders als Studierende
- nicht notwendigerweise davon ausgehen, Heidelberg nur "auf Zeit" zu
genieBen. Sie brauchen daher giinstige Wohnungen mit einem einfachen
Ausstattungsniveau in urbanen, zentrumsnahen beziehungsweise gut
angebundenen Gebieten. In diesen sollte ihnen die Mdglichkeit geboten
werden, spdter groRere oder hochwertigere Wohnungen zu finden.
Besonders im Ubergang der Starter zur Konsolidierungsphase
(dynamische Konsolidierer) oder auch familidren Phase (dynamische
Familien) werden diese Optionen gezogen. Das heiBt, dass ein Quartier,
in dem diese Zielgruppen sich wohl fiihlen, in einem kulturell und
asthetisch ansprechenden Rahmen sowohl kleine, giinstige Wohnungen
fiir die Starter bietet, aber auch zum Beispiel hochwertigere, groRere
Mietwohnungen fiir die Konsolidierer.
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Hausliche Starter hingegen werden weitaus mehr Wert auf ein giinstiges
Wohnen im weniger urbanen Umfeld legen. Diese Notwendigkeit ergibt
sich schon aus dem Wunsch nach groBen Wohnungen. Das heif3t, sie
suchen durchaus auch Standorte, die Perspektiven bieten, allerdings
eher in Richtung eines giinstigen Reihenhauses oder einer
Doppelhaushalfte. Insgesamt ist die Kaufkraft dieser Gruppen jedoch
begrenzt, weshalb sie solche "Familien-Quartiere" (durchgriinte, ruhige
Wohnlagen mit einem addquaten Angebot an Kindergarten,
Kindertagesstdtten et cetera) in mittleren Preislagen und nicht an Top-
Standorten bendtigen.

Dort werden eher anspruchsvolle Starter und Konsolidierer vor allem
Mietwohnungen suchen. Auch die Starter suchen bereits mittlere
Wohnungsgrdlen in prestigetrachtigen Lagen, wenngleich sie dies teils
noch nicht vollstandig umsetzen konnen. Insofern ware es wichtig, um
diese Zielgruppen halten zu kénnen, zumindest in der wahrnehmbaren
Ndhe von Prestigestandorten entsprechend hochwertig anmutende
Starter-Mietwohnungen vorzuhalten. In diesem Kontext erscheint auch
das Angebot eher unkonventioneller Wohnungsangebote aufgrund der
Offenheit der Anspruchsvollen hierfiir aussichtsreich.

8.2.2 Angebote fiir Familien

Die Analyseergebnisse zeigen Folgendes:

Als besonders positiv ist - vor allem im Vergleich zu anderen
Befragungen in GroBstddten - einleitend festzustellen, dass von keiner
familidren Gruppe Kritik an den familienspezifischen sozialen
Infrastrukturen (Angebot an Kindergéarten, Kindertagesstatten etc.)
geiibt wird. Im Gegenteil: Gerade hdusliche Familien schatzen an den
Standortqualitdten Heidelbergs gerade die "familienrelevanten Pull-
Faktoren": Familienfreundlichkeit insgesamt (inklusive sozialer
Infrastrukturen), landschaftliche Lagequalitdten und das soziale
Umfeld.

Die Analyse der kommunalen Statistik ergibt jedoch, dass Heidelberg
bei jungen Familien an Bevolkerung verliert. Die
Befragungsergebnisse zeigen, dass vor allem junge Familien haufig
Kritik an den Wohnungspreisen {iben und insgesamt vergleichsweise
schwach an Heidelberg gebunden sind. Die potenziellen Umziigler
mdochten nach einem Umzug haufig Eigentum erwerben.
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Dynamische Familien sind mit Ihrer Wohnsituation insgesamt sehr
zufrieden, wobei sich nach Stadtteilgruppe differenziert deutliche
Unterschiede ergeben. So ist die Zufriedenheit jener, die in Mitte und
vor allem in Nord leben sehr hoch. Trotzdem mdchten dynamische
Familien in der Stadtteilgruppe Nord haufig umziehen, und zwar
aufgrund der GroRe der Wohnung. Sie suchen eine groBere
Mietwohnung, mdchten dabei gerne in ihrem Stadtteil verbleiben, das
dortige Angebot ist jedoch knapp. Dariiber hinaus kritisieren sie
explizit die Miet- und Immobilienpreise in Heidelberg. Dynamische
Familien in Siid sind mit der Wohnqualitat (betrifft vor allem die
Gebdudesubstanz) und der Standortqualitét (betrifft vor allem die
Einkaufsmoglichkeiten und die Freizeit- und Sportmoglichkeiten)
unzufrieden. Auch Sie kritisieren oftmals die Miet-/Wohnungspreise
und mochten ebenfalls vergleichsweise hdaufig wegen der Grée der
Wohnung umziehen, dann hdufig Wohneigentum - bevorzugt in einem
anderen Ort oder zumindest einem anderen Stadtteil - erwerben. Jene,
die einen Umzug anvisieren, machen ihren Verbleib oftmals vom
besseren Angebot an Wohneigentum abhangig.

Hausliche Familien mdchten generell in Heidelberg bleiben, zudem
besonders haufig Eigentum erwerben - moglichst in einem
familienfreundlichen, ruhigen Umfeld mit guten
Nahversorgungsmaglichkeiten.

Anspruchsvolle Familien in West und Nord sind mit der
Standortqualitdt sehr zufrieden, jedoch ergeben sich
Unzufriedenheiten bei der WohnungsgréfRe und dem Zuschnitt der
Wohnung. Jene in Nord mochten oftmals wegen der Wohnungsgrole
umziehen, dabei primdr im Stadtteil bleiben und dort Wohneigentum
erwerben. Anspruchsvolle Familien in der Stadtteilgruppe Siid sind
mit der Wohnqualitat (betrifft vor allem WohnungsgréRe und
Fassadengestaltung) unzufrieden; sie wollen sehr hdufig umziehen
(oftmals wegen der WohnungsgroBe), dann in eine gréBere
Mietwohnung oder das Einfamilienhaus ziehen. Sie méchten jedoch in
Heidelberg bleiben.

Folgende Bedarfe kdnnen abgeleitet werden:
+ Die Forderung im Wohnungsneubau sollte sich weiterhin in starkem

beziehungsweise starkerem Male auf die Zielgruppe der Familien
konzentrieren.
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Dem Sachverhalt, dass gerade jiingere Familien noch nicht {iber die
finanziellen Ressourcen verfiigen, um Eigentum zu erwerben, jedoch eine
hohe Eigentumsaffinitat aufweisen, kann durch das Streben begegnet
werden, {iber eine Forderung Investoren fiir innovative Produkte, wie
zum Beispiel Mieteinfamilienhduser oder Miet-Reihenhduser fiir Familien
zu gewinnen. Erfahrungen mit diesen Objekten zeigen nicht nur eine sehr
hohe Nachfrage, sondern auch sehr stabile Sozialstrukturen nahezu ohne
Fluktuation. Seitens der Stadt Heidelberg kdnnten entsprechend
spezialisierte Investoren angeworben oder in Zusammenarbeit mit
oOrtlichen Wohnungsanbietern entsprechende eigene Produkte entwickelt
werden, wobei der Stadt vor allem die Aufgabe zukdme, in
Zusammenarbeit mit dem Investor geeignete Wohnbaustandorte zu
entwickeln und die notwendige 6ffentliche Forderung bereitzustellen.
Neben familienorientierten Wohnformen - wie groBeren Wohnungen, dem
Angebot von Einfamilienhdusern im Eigentum oder auch
Mieteinfamilienhdusern - ist dariiber hinaus ein Augenmerk auf
familienorientierte Ausstattungsmerkmale zu richten. Besonders hadufig
werden hierbei ein Garten, ein schones, groRes Badezimmer und ein
Gaste-WC gewiinscht, beispielsweise von den hduslich-familidren
Familien, wahrend fiir Anspruchsvolle dariiber hinaus héherwertige
Materialien besonders wichtig erscheinen. Ferner besteht ein hohes
Interesse an viel Licht/groBen Fensterflachen sowie einer
Garage/Stellplatz.

Unabhédngig vom Wohnort und der Kaufkraft der Familien sollten gerade
in den von Familien besonders bevorzugten Wohngegenden ausreichend
Griinflachen, verkehrsberuhigte Zonen und notwendige soziale
Infrastrukturen im Sinne eines ausreichenden Angebotes an
Kindergdrten, Schulen und Spielpldtzen vorhanden sein und vor allem
auch langfristig aufrecht erhalten werden.

Des Weiteren gilt es, die Attraktivitdt gerade der Stadtteilgruppe Siid fiir
Familien zu steigern. Im Speziellen betrifft dies die Schaffung eines
ausreichenden familienorientierten (Wohnungs-) Angebots.

Die Auswertungen untermauern auch bei diesem Punkt die Relevanz
eines differenzierten Wohnungsangebots: Hausliche Familien streben
nach giinstigem Wohneigentum in ruhigen Stadtteillagen oder
durchgriinten Stadtteilzentren, fiir dynamische Familien sind es vor allem
grolere Mietwohnungen in urbanen aber ruhigen Wohngegenden, fiir
anspruchsvolle Familien sind es groBere Wohnungen in
prestigetrachtigen Wohngegenden.

Zielgruppenspezifisches Stadtmarketing forcieren: Wie an verschiedenen
Stellen dargestellt, schatzt der GroBteil aufgefiihrter Zielgruppen
Heidelberg und fiihlt sich hier wohl. Demnach ist generell dazu anzuraten
die Ergebnisse der Studie fiir das Stadtmarketing zu nutzen ("Heidelberg
ist eine sichere Stadt" et cetera). Da Heidelberg bei jiingeren Familien an
Einwohnern verliert, bietet es sich an, diese Gruppen in den Mittelpunkt
kiinftiger Marketingaktivitdten zu stellen ("Reprdsentative Studie zeigt:
Heidelberg ist eine familienfreundliche Stadt" oder dhnliches).
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8.2.3 Angebote fiir Mid Ager und Altere

Zweifelsohne verfiigt die Stadt Heidelberg {iber eine vergleichsweise giinstige
Sozialstruktur und eine - aus der Sicht vieler GroBstddte - beneidenswerte
demografische Struktur. So ist gemdB der aktuellen Bevolkerungsprognose
noch bis zum Jahr 2020 eine Zunahme der Bevolkerung zu erwarten. Die Zahl
Alterer ab 65 Jahren wird trotzdem zunehmen, dies betrifft vor allem ab 80-
Jahrige. Bereits dieser Befund kann als wichtiger Indikator einer Relevanzzu-
nahme seniorengerechten Wohnens beziehungsweise seniorengerechter
Wohnformen angesehen werden.

Die Studie offenbart hierzu folgende weitere Erkenntnisse:

Im Gegensatz zu den hduslichen Mid Agern ergeben sich bei den
dynamischen und anspruchsvollen Mid Agern durchaus weiterhin
wohnungsspezifische Optimierungshestrebungen: Konnten die
insgesamt hohen Wohnanforderungen bislang nicht befriedigt werden,
wird ein Wohnstandortwechsel noch in Erwdgung gezogen. Dies kann
man sich auch leisten: die beiden angesprochenen Gruppen verfiigen
liber eine deutlich iiberdurchschnittliche Kaufkraft.

Viele Biirger Heidelbergs in der postfamilidren Phase offenbaren
bereits jetzt ein hohes Interesse an einer seniorengerechten
Wohnungsausstattung; hervorzuheben sind hierbei die hduslichen
Mid-Ager.

Bei den Alteren ab 65 Jahren haben circa 40 Prozent Interesse
inklusive Zahlungsbereitschaft an einer seniorengerechten
Wohnungsausstattung. Im Mittelpunkt stehen hierbei der barrierefreie
Wohnungszugang und die barrierefreie Wohnung. Knapp 40 Prozent
duBern Interesse an einem Aufzug/Treppenlift als seniorengerechte
Ausstattung.

Altere - mit Ausnahme der Einfach-funktionalen - sind mit ihrer
Wohnsituation {iberdurchschnittlich zufrieden. Markante Ausnahmen
bilden Wohnumfeldkriterien wie Sauberkeit und das soziale Umfeld.
Weiterhin zeigt sich, dass Altere eine extrem niedrige Umzugsneigung
aufweisen; sie mochten gerne in ihrem vertrauten Wohnumfeld
verbleiben.

Der Wohnfldchenverbrauch pro Kopf ist bei den Alteren deutlich
tiberdurchschnittlich; man wohnt hadufig im Eigentum. Der
Sachverhalt, dass die potenziellen Umziigler in eine kleinere
Mietwohnung (zwischen 40 und 80 gm) umziehen mdchten,
verdeutlicht, dass vielen Alteren die momentane Wohnung zu groB ist.
Es ergibt sich weiterhin, dass fiir Altere urbane Strukturen wie
wohnungsnahe Einkaufsmoglichkeiten (fiir den tdglichen Bedarf) von
hoher Relevanz sind. Jedoch méchte man im Griinen oder der ruhigen
Stadtteillage leben, gerade nicht in der Innenstadt oder zentrumsnah.

Folgende Schlussfolgerungen kdonnen getroffen werden:
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Mid-Ager: Mit zunehmendem Alter und in der Hochphase ihres
beruflichen Erfolges - beziehungsweise wenn die Kinder gegebenenfalls
nach und nach aus dem Haus sind - werden sich vor allem dynamische
und anspruchsvolle Mid-Ager-Haushalte fiir eine Verdanderung der
Wohnsituation interessieren. Hausliche Haushalte in der Mid-Ager-
Lebensphase zeigen hingegen eine so hohe Zufriedenheit mit ihrer
Wohnsituation, dass sie nicht so leicht umziehen werden. Fiir
dynamische und anspruchsvolle Mid-Ager lohnt es sich jedoch in
zunehmendem MaBe, attraktive Angebote (auch Eigentum) in den
Wohnlagen zu schaffen, in denen sie bereits wohnen, da sie ansonsten
durchaus bereit sind, den Stadtteil oder Heidelberg zu verlassen. Die
Anspriiche an das Wohnumfeld und die Wohnungsausstattung @ndern
sich kaum mit dem Ubertritt in die Lebensphase der Mid-Ager. Merkmale
wie Barrierefreiheit und Komfortausstattung werden jedoch zunehmend
wichtiger.

Vor allem aufgrund der demografischen Entwicklung scheint es von hoher
Relevanz ein nachfragegerechtes Angebot an seniorengerechten
Wohnungen beziehungsweise Wohnformen zu schaffen. Eine hohe
Anforderung besteht darin, dass sich diese idealerweise in
infrastrukturell gut ausgestatten Gebieten mit ausreichend Griin-/
Erholungsflachen befinden sollten.

Die Schaffung altersgerechter Angebote betrifft jedoch nicht primar den
Wohnungsbau, sondern die Bestandsverwaltung. Deswegen sollten aus
unserer Perspektive Wohnungsmarktakteure dazu motiviert werden,
seniorengerechte AnpassungsmaBnahmen im Wohnungsbestand
durchzufiihren und dariiber hinaus eine Wohnraumanpassungsberatung
fiir Altere zu gewahrleisten. In diesem Kontext scheint es wiederum
relevant, durch Information, Beratung und Zugang zu
Fordermdglichkeiten Hilfestellungen zu leisten. Hierbei kommt es
insbesondere darauf an, auch die selbstnutzenden Eigentiimerhaushalte
zu erreichen, die beispielsweise nicht direkt {iber ein
Wohnungsunternehmen "ansprechbar” sind. Daher empfiehlt es sich,
gegebenenfalls im Zusammenhang mit der oben genannten
Beratungsstelle in Marketing zu investieren, um die Méglichkeiten
seniorengerechter Wohnraumanpassung auch fiir "Private" zu vermitteln.
Denkbar waren Plakatkampagnen, Radio-Spots et cetera. Als Partner zur
Finanzierung solcher MaBnahmen lohnt es sich, die Kranken- und
Pflegeversicherer anzusprechen, die prinzipiell durch solche
vorbeugenden MaBnahmen Ausgaben einsparen kdnnen.

Weiterhin ist dazu anzuraten, das Angebot an seniorengerechten
Wohnformen zu differenzieren. Vor allem betreute Wohnungen mit
verschiedenen Betreuungsintensitdten und -qualitdten sind in diesem
Zusammenhang eine zunehmend wichtiger werdende Wohnform.
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 Zusatzlich zur Schaffung seniorengerechter Wohnungen und
Wohnangebote ist es fiir die Stadt wichtig, eine flaichendeckende
Versorgung mit wohnungsnahen Dienstleistungen in ausreichender
Qualitat sicherzustellen. Private Akteure werden in diesem Markt bereits
aktiv sein, inshesondere ihre Vernetzung mit Wohnungsanbietern bringt
jedoch allen beteiligten Partnern und den Kunden h&ufig einen
Mehrwert. Hilfreich ist auch die Einfiihrung von Strategien zum "Alt
werden im Quartier", wodurch etwa dlteren Haushalten ein Verbleib im
Quartier auch bei steigenden Hilfe- und Pflegebedarfen moglich wird.
Dies geschieht zum Beispiel indem unterschiedliche Wohnformen
(normale Wohnung, altengerecht umgebaute Wohnung, Service-
Wohnung, Pflegestiitzpunkte, Demenz-Wohngemeinschaften et cetera)
quartiershbezogen entwickelt und umgesetzt werden. In diesem Kontext
empfiehlt es sich, lokale Partnerschaften mit anderen Anbietern und
Dienstleistern zu griinden. Auch die Einbindung der Biirger in diese
Modelle ist wichtig; ein Beispiel ist hier das gemeinsam von
Wohnungswirtschaft und Kommune umgesetzte "Bielefelder Modell".
Diese von Wohnungsunternehmen gemeinsam mit einem Verein und in
Partnerschaft mit unterschiedlichen Dienstleistungsanbietern initiierte
Strategie setzt darauf, in einer Stadt (Bielefeld) ein flichendeckendes
Angebot an quartiershezogenen seniorengerechten (Service-)
Wohnanlagen umzusetzen. So gibt es zahlreiche Wohn-Alternativen zu
stationdren Einrichtungen in den Quartieren, in denen die Menschen
schon jetzt leben. Auf diese Weise wird eine grundlegende
Versorgungssicherheit ohne Betreuungspauschale fiir alle dlteren
Einwohner geschaffen; fast iiberall befindet sich in fuBlaufiger
Entfernung eine Einrichtung, wo (ggf. kostenpflichtige) Leistungen nach
Bedarf bezogen werden kdnnen, wo aber auch in eigens errichteten
Treffpunkten und Wohn-Cafés gemeinschaftliche Aktivitdten stattfinden
kdnnen. Das Modell trdgt dazu bei, die Versorgung dlterer Menschen zu
verbessern. Die standige Anwesenheit von Personal in den Service-
Punkten wird {iber die Summe individuell abrechenbarer Leistungen
(zum Beispiel Pflege, haushaltsnahe Dienstleistungen) gewdhrleistet.

« Aufgrund des Sachverhaltes, dass jiingere Haushalte oftmals nach
gréBeren Wohnungen streben und fiir Altere das genaue Gegenteil gilt,
kann die im Stadtentwicklungsplan Heidelberg 2015 dokumentierte
Anforderung klar untermauert werden, dass die Stadt versuchen sollte,
Alteren Angebote zum Umzug innerhalb des Stadtteils zu unterbreiten.
Auch wenn die Schwierigkeiten entsprechender Modelle bekannt sind,
kdnnte vor allem auf Ebene der wohnungswirtschaftlichen Anbieter die
Etablierung einer Wohnungs-Tauschborse angestrebt werden.

« Angesichts einer wachsenden Gefahr von Altersarmut fiir viele Haushalte
aus dem einfach-funktionalen Spektrum bahnt sich eine
Versorgungsliicke an. Es gilt, auch fiir diese einkommensschwachen
Haushalte zukiinftig ausreichend Wohnungen (eher klein, einfach
ausgestattet, in maBigen Lagen) vorzuhalten. Vor allem die
Wohnungswirtschaft wird sich mit der Nachfrage dieser Haushalte
konfrontiert sehen.

+ Da Senioren dem sozialen Umfeld und auch der Sauberkeit eine hohe
Relevanz beimessen, sollte insbesondere in den benachteiligten
Stadtquartieren darauf geachtet werden, dass das subjektive
Sicherheitsempfinden und der nachbarschaftliche Zusammenhalt
gesteigert werden und die Sauberkeit verbessert wird.
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8.2.4 Angebote fiir einkommensschwéichere Haushalte

Bei Einfach-funktionalen ergibt sich insgesamt eine sehr niedrige

Wohnzufriedenheit. Momentan sind beispielsweise gerade die einfach-

funktionalen Haushalte in Siid sehr unzufrieden mit ihrer
Wohnsituation und dem Standort. Aufgrund ihrer gesamten
Wohnsituation ist die Umzugsneigung dieser Haushalte
tiberdurchschnittlich ausgepragt, wobei die potenziellen Umziigler
den Stadtteil vermehrt ganz verlassen méchten und méglichst in die
Stadtteilgruppe West ziehen moéchten.

Eine zentrale wohnungspolitische Aufgabe der ndchsten Jahre muss auch
kiinftig die addquate Versorgung einkommensschwacher Zielgruppen
darstellen.

Um sozialrdumlichen Entmischungstendenzen vorzubeugen, ist der
Neubau von Sozialmietwohnungen in denjenigen Stadtteilen zu
bevorzugen, die einen vergleichsweise geringen Anteil an
einkommensschwdcheren Bewohnern aufweisen.

Um die Wohnzufriedenheit dieser Gruppe zu steigern und die weniger
praferierten Gebiete fiir einkommensstarkere Gruppen attraktiver zu
machen und somit sozialen Segregationstendenzen entgegenzuwirken,
sollten weiterhin aufwertende MaBnahmen in den entsprechenden
Gebieten stattfinden. Dies betrifft unter anderem die Verbesserung der
baulichen Substanz, eine Stabilisierung der sozialen Situation, die
Verbesserung der Sauberkeitslage, die Schaffung von Griin- und
Erholungsfldchen und infrastrukturelle Verbesserungen (siehe Kapitel
8.1.1).
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