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»Besser nach Neuenheim*
Der ehemalige Makler Manfred Ruf ist
Vorsitzender des Gutachterausschusses
bei der Stadt Heidelberg, der alle Immo-
bilienkaufvertrige erfasst und auch die
Bodenpreise im Stadtgebiet ermittelt.

> Herr Ruf, soll man sich lieber ein
Haus oder eine Wohnung in Heidel-
berg kaufen? Oder ganz woanders?
Das ist eine Frage des Geldbeutels.
Aber von der Lage her kann ich Heidel-
berg nur empfehlen — eine prosperie-
rende und sehr attraktive Stadt.

> Und wenn ich mir etwas in Heidel-
berg kaufe: Wo sollte ich es tun?
Wenn Sie es finanziell verkraften kon-
nen, gehen Sie nach Neuenheim oder
Handschuhsheim. Hier ist der Wieder-
verkaufswert am hochsten.

> Was ist langfristig gesehen rendite-
trachtiger: ein kleines Haus in Hand-
schuhsheim oder ein
grof3es in Rohrbach?
| Ein kleines Haus ist
| kein Renditeobjekt, das
fangt erst beim Drei-Fa-
milienhaus an. Und
wenn man vor der Wahl
steht: besser nach Hand-
schuhsheim - auch
wenn man das Haus-
chen auch nur vermie-
tet. Die Mieten sind hier um 25 Pro-
zent hoher als in Rohrbach.

> Beeinflusst der US-Abzug die Immo-
bilienpreise in Heidelberg?

Auf jeden Fall. Die Preise werden nach

unten gehen, gerade in den mittelprei-

sigen Wohnlagen. Neuenheimer Villen-

lagen sind davon aber kaum betroffen.

> Werden sich, langfristig gesehen, die
Immobilienpreise in den Stadtteilen
sehr auseinanderentwickeln?
Die Schere wird sich nicht schlieffen —
leider. Aber die Spreizung wird nicht
mehr so weitergehen kénnen. Ein Qua-
dratmeter kostet in Neuenheim 1150
Euro, auf dem Emmertsgrund nur 160
Euro. Eine gewisse Akzeptanz fiir solch
hohe Preise muss da sein, sonst kaufen
die Leute nicht mehr. ho/Foto: Privat
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Das Neubaugebiet ,,Quartier am Turm* in Rohrbach ist so gut wie verkauft. Bis zur Entwicklung der Bahnstadt galt diese alte Industriebrache der Fuchs’schen Waggonfabrik als einziges groBes Neu-
baugebiet Heidelbergs mit immerhin 600 Wohneinheiten. Der Erfolg dieses Projekts zeigt, dass der Immobilienmarkt der Stadt als gesund gilt — und auch noch Zuwachs vertragen kann. Foto: Kresin

Gute Lagen werden noch teurer

Heidelberger Immobilienmarkt mit Umsatzrekord — Preise in Stadltteilen variieren extrem: Neuenheim acht Mal so teuer wie Emmertsgrund

Von Micha Hornle

Die Leute zieht es wieder nach Heidel-
berg, das bestatigt auch der Vorsitzende
des unabhéingigen Gutachterausschusses,
Manfred Ruf (siehe Interview links): ,,Der
Zug zuriick in die Stadt war noch nie so
stark.“ Auch die jiingsten Zahlen des Gut-
achterausschusses belegen das, denn noch
nie gab es auf dem Heidelberger Immobi-
lienmarkt derartig hohe Umsétze: 2010
wurden 1779 notarielle Kaufvertrige mit
einem Umsatz von 543 Millionen Euro ab-
geschlossen. Im Jahr davor waren es bei
1717 Vertrégen ,,nur“ 400 Millionen Euro.

Die Steigerung von satten 36 Prozent
spiegelt die ,,Flucht vom Land“ wider;
nach der Finanzkrise stecken Privatleute
wie GrofBinvestoren in letzter Zeit wieder
ihr Geld in Immobilien. Dementspre-
chend zogen auch die Preise fiir die Immo-
bilien an, um etwa fiinf Prozent. Durch-
schnittlich kostete in der Stadt eine Eigen-
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System-Fehler

Von Go6tz Miinstermann

Man kann dem Entwicklungsbeirat
keinen Vorwurf machen, dass er lieber
hinter verschlossenen Tiiren tagen
mochte. Warum sollen gerade die Ver-
treter der Interessengruppen o6ffent-
lich mehr Verantwortung als gewéhlte
Heidelberger Volksvertreter iiberneh-
men, die ja auch am liebsten unter Aus-
schluss der Offentlichkeit diskutieren?
Das Problem ist das Konstrukt des Ent-
wicklungsbeirates an sich. Dabei wird
so getan, als wiirde man Biirger beteili-
gen — und nennt es ,strukturierte Biir-
gerbeteiligung“. Nur sind es nicht ein-
fache Biirger, sondern Lobbyisten und
Multiplikatoren, die der Gemeinderat
zur Entscheidungsfindung eingeladen
hat. Was Wunder, dass die kein Interes-
se daran haben, sich iiber die Schulter
schauen zu lassen. Es liegt in ihrem Ei-
geninteresse, moglichst geschiitzt Ide-
en und Projekte aushandeln zu kon-
nen. Findet das alles hinter verschlos-
senen Tiren statt, dann kann man sich
gut hinter dem Gremium verstecken
und muss nicht Verantwortung fiir die
eigene Position libernehmen. Der Ge-
meinderat sollte jetzt fiir Transparenz
sorgen — damit keiner sagen kann, dass
da etwas ausgekungelt wurde.

tumswohnung 2325 Euro pro Quadratme-
ter, ein Reihenhaus 310 000 Euro.

Doch diese Zahlen sagen kaum etwas
Uber die Verhiltnisse in den einzelnen
Stadtteilen aus. Denn zum immer mehr be-
herrschenden Kriterium fiir den Preis
wird die Lage - Ausstat-

mit dem Emmertsgrund. Und die Schere
wird eher weiter: Die billigen Wohnlagen
bleiben billig, geben teilweise noch im
Preis nach, die teuren werden um etwa
sechs Prozent teurer. Die mittelpreisigen
Stadtteile (Kirchheim, Rohrbach, Wieblin-

gen oder Pfaffengrund) ent-

tung, Qualitdt und Grofle
zdhlen weniger. Mit anderen
Worten: Wer kann, =zieht
nach Neuenheim oder Hand-
schuhsheim, zur Not auch

Bisher keine
Preisexplosionen

wickelten sich laut Pahler
stabil. Einer der extremsten
Stadtteile ist Bergheim: rich-
tig teuer zur Innenstadt hin,
im westlichen Teil Richtung

noch in die Altstadt oder die

Weststadt, auch in innenstadtnahe Teile
Bergheims. ,,Wir haben in Heidelberg die
grofite Bandbreite an Preisen, wahrschein-
lich sogar landesweit“, sagt Bernd Pahler,
der Leiter der Gutachterausschuss-Ge-
schéaftsstelle. So kostet ein Haus der glei-
chen Grofe am Emmertsgrund 200 000
Euro und in Neuenheim schon 600 000
Euro; ein Quadratmeter Baugrund kostet
in Neuenheim das Achtfache verglichen

Autobahn sehr giinstig. Hier
gibt die Verkehrsbelastung den Aus-
schlag, wie teuer eine Wohnung ist.

Bemerkenswert an Pahlers Zahlen ist,
dass die Neubauwohnungen dieses Mal
kaum eine Rolle spielten: Das ,,Quartier
am Turm® in Rohrbach war 2010 gréten-
teils verkauft, die Bahnstadt war noch
nicht so weit. Pahler rechnete also haupt-
sdchlich mit Bestandsimmobilien, die
ziemlich gleichmé&Big tiber das gesamte

+wHEIDELBERGER FRUHLING* HEUTE

K.F. Fir den Klavierabend mit Evgeni
Koroliov, zu dem der ,,Heidelberger Friih-
ling“ gemeinsam mit dem Verein der Mu-
sik- und Kunstfreunde heute um 20 Uhr
in die Alte Aula einléddt, gibt es nur noch
Stehpliatze an der Abendkasse. Musik-
freunde miissen aber nicht verzagen,
denn im Karlstorbahnhof lauft weiter-
hin die Festival-Akademie.

Bei einem kurzen Lunchkonzert um
12.30 Uhr spielt das junge Aramis-Trio
das Klaviertrio g-Moll von Bedrich Sme-
tana. Um 17 Uhr folgt ein Workshop-
Konzert mit dem amerikanischen Kom-
ponisten Sean Shepherd, der sein Orches-
terwerk ,,These Particular Circumstan-
ces“ (Dirigent: Matthias Pintscher) und

sein Oktett (Dirigent:
Paul Fitzsimon) vorstellt
und sie Auszligen aus
Dmitri Schostako-
witschs Streichquartett
Nr. 3 F-Dur gegeniiber-
1| stellt. Und beim groBen
Abendkonzert stehen ne-
ben Shepherds Klavierstiick ,,Prelude®,
Mozart und Brahms auf dem Programm.
Gespielt werden Werke von Mitgliedern
des Festivalensembles. Karten fiir das
Abendkonzert der Akademie kosten 19
Euro (inklusive Eintritt zum Workshop-
Konzert). Das Lunchkonzert ist kosten-
los. Schiiler und Studenten haben bei
der Festival-Akademie freien Eintritt.

Stadtgebiet verteilt sind. Das war vor ein
paar Jahren anders, als es eine Ballung
von Kéufen in den Neubaugebieten wie
dem ,,Quartier am Turm* gab. Von den mo-
mentanen Neubaugebieten berichtet Pah-
ler immerhin Beruhigendes: Die Reihen-
hiuschen im Schollengewann in Wieblin-
gen verkaufen sich nach Anfangsschwie-
rigkeiten ordentlich, auch die relativ teu-
ren Bahnstadtwohnungen gehen gut weg.
Noch beruhigender ist, dass es auch in
guten Lagen zu keinen Preisexplosionen
kommt: ,Die Nachfrage wichst zwar,
aber die Preissteigerungen sind doch ins-
gesamt gesehen moderat. Auch das Ange-
bot ist nicht allzu knapp“, so Pahler. Das
war vor 20 Jahren ganz anders: Von 1988
bis 1994 kletterten die Preise auf dem Im-
mobilienmarkt rasant, seitdem stagniert
er eher. Auch in Zukunft erwartet Pahler
,keine extremen Preissteigerungen®.
Kurzum: ,,In Heidelberg entwickelt sich
der Wohnungsmarkt ziemlich gesund.*

Todesstrafe wirkt
nicht abschreckend

sal. Die Todesstrafe soll abschrecken —
das ist das stéarkste Argument der 57 Staa-
ten, in denen sie zur Zeit noch angewandt
wird. Ob sie das tut, ist aber mehr als frag-
lich, wie Forscher am Institut fiir Krimino-
logie der Universitat Heidelberg bestati-
gen. Zwar gebe es viele Studien zu diesem
Thema, sie widersprechen sich jedoch.
Kriminologen, Soziologen und Juristen
bestreiten eine Abschreckungswirkung,
Okonomen ziehen den umgekehrten
Schluss. Es komme also sehr auf die Inter-
pretation der Ergebnisse an, so die Heidel-
berger Kriminologen in ihrer Studie.

Der Entwicklungsbeirat will lieber unter sich bleiben

Mehrheit des Gremiums aus Interessenvertretern plddiert fiir nicht-offentliche Sitzungen — Biirgerinformation vor Sommerferien

miin. Die erste Sitzung des Entwicklungs-
beirates fiir die Flachen der US-Armee
war nicht-6ffentlich. Und auch in Zu-
kunft will das Gremium aus Interessen-
und Volksvertretern lieber unter sich blei-
ben, wenn es Ideen fir die Nutzung der
freiwerdenden Areale entwickelt. Nur
von Fall zu Fall sollen Zuhorer auf den
hinteren Banken Platz nehmen diirfen.
Wenn am Ende des Jahres 2015 der
letzte US-Soldat Heidelberg verlassen
hat, dann will die Stadt detaillierte und
realistische Plane fiir die freigewordenen
Flachen haben. Diese soll ein Entwick-
lungsbeirat flir den Gemeinderat ausar-
beiten, der dann beschlieBen kann. Das
neue Gremium ,Entwicklungsbeirat®
wurde vom Stadtparlament im vergange-
nen Dezember aus der Taufe gehoben, im
Fachjargon wird es unter ,strukturierte
Biirgerbeteiligung“ eingeordnet: Nicht je-
dermann kann und soll hier mitreden,
sondern eine ausgewdhlte Schar von Inte-
ressenvertretern und damit Multiplikato-
ren wird in die Entscheidungsfindung ein-
bezogen. Der Gemeinderat entschied sich
neben den stiadtischen Ratemitgliedern
fiir 18 Interessenvertreter: von der Archi-
tektenkammer {tber den Mieterverein
und den Bund fiir Umwelt- und Natur-
schutz bis zur Kreishandwerkerschaft

und dem Sportkreis. Insgesamt 32 Bei-
ratsmitglieder beschlossen bei der ersten
Sitzung am Dienstagabend, dass man
grundsatzlich nicht 6ffentlich tage wolle.

Nach Angaben von Baubiirgermeister
Bernd Stadel will man nur fallweise Zu-
hoérer zulassen. ,,Ich personlich bin offen

fiir eine 6ffentliche Sitzung“, so Stadel,
aber die Mehrheit hege Befiirchtungen,
dass es bei Zuhorern zu einem ,,Schaulau-
fen“ in dem Arbeitsgremium komme. Zu-
dem habe die Bundesanstalt fiir Immobi-
lienaufgaben (Bima), der die US-Flachen
gehoren, kein Interesse an o6ffentlichen

Grundstiickspreisdiskussionen. Stadel si-
cherte zu, dass die Bevolkerung gemil
dem beschlossenen Konzept in den einzel-
nen Arbeitsphasen des Gremiums infor-
miert und teilweise auch einbezogen wer-
de. So solle vor den Sommerferien eine In-
formationsveranstaltung stattfinden, bei
der die Biirgerschaft iber die Grundla-
gen des Verfahrens informiert werde. Au-
Berdem werde es ausfiihrliche Protokolle
geben, die spéter offentlich zugénglich
seien.

Schon bei der zweiten Sitzung des
Entwicklungsbeirats im Mai sollen die
Gremienmitglieder - dann vielleicht
auch noch mit einem Vertreter der Land-
wirtschaft — tiber die ,,Chancen, Risiken
und Optionen im stédtischen und regiona-
len Kontext“ (Stadel) informiert werden.
Dabei geht es um die in der Vergangen-
heit beschlossenen Festlegungen fiir die
zukiinftig freiwerdenden Flachen, etwa
im Stadtentwicklungsplan, in den Stadt-
teilrahmenplédnen und den iiberregiona-
len Planen. Man schaue, welche Potenzia-
le die Flachen héatten — ,es wird aber
nicht mit der Lupe draufgeschaut, so
der Baubiirgermeister. Im Anschluss da-
ran werde die , breite Offentlichkeit suk-
zessive auf den Stand des Gremiums ge-
bracht“, so Stadel.



