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mmobranche im

Schmerzhafte Vollbremsung: Die Zeiten
des Wachstums sind vorerst vorbei. Was
das fiir die Immobilienwirtschaft bedeutet.

Von unserem Redakteur
Christian Gleichauf

us dem noch unbezogenen
Penthouse kann man den
Blick von Neckarsulm
iiber Heilbronn bis weit an die Hinge der
umliegenden Weinberge schweifen las-
sen. ,Wir miissen unsere Mieter hier
nicht suchen®, sagt Dominik Buchta, Ge-
schiftsfiihrer der Stadtsiedlung Heil-
bronn, die das Quartier Hochgelegen in
Neckargartach  exklusiv  entwickelt.
LJAber“, das sagt er auch, ,sie stehen in
Heilbronn generell auch nicht Schlange
wie in Berlin.“ Hier liegen die Mieten ab
11,50 Euro pro Quadratmeter — fiir ein
Neubauprojekt ist das als durchaus giins-
tig zu betrachten. Hort man sich um, dann
werden in Heilbronn bereits 13 Euro und
mehr aufgerufen. Wiirde der Bau heute
aber neu ausgeschrieben, dann miisste
man wohl mindestens 50 Prozent mehr
verlangen. Das mag sich selbst in der auf-
strebenden Grof3stadt am Neckar derzeit
niemand leisten. Der Neubau stockt.
Uberall? , Es kommt darauf an®, sagt
Architekt Thomas Flohs aus Heilbronn.
LFiir die Kollegen, die nur Wohnungsbau
machen, sieht es jetzt wirklich schlecht
aus.”“ Im kommunalen Bereich gehe aber
noch etwas, im gewerblichen sehe es teils
sogar gut aus — solange keine Biiros ge-
baut werden sollen. Vereinzelt kimen Re-
novierungen und Sanierungen auch aus
dem privaten Bereich. ,Aber das klassi-
sche Einfamilienhaus ist tot“, sagt Flohs.
Die Zinsen, die weggefallenen Forderun-
gen und die zuletzt um 20, 30 Prozent ge-

stiegenen Preise seien dafiir verantwort-
lich. ,Beton kostet das Doppelte von vor
zwei Jahren.“ Auf Festpreise lasse sich am
Bau so gut wie niemand mehr ein. ,Man
kann nicht mehr serios kalkulieren®, sagt
Flohs. Jedes Projekt wird so auch fiir Bau-
herren zum Risiko. Innerhalb von drei
Jahren ist der Baupreisindex um fast 40
Prozent gestiegen, wie das Ifo-Institut
ausweist.

Mancher in der Branche ist unter
diesem Risiko bereits zusammengebro-
chen. Die Paulus Wohnbau mit mehreren
laufenden Projekten auch im Raum Heil-
bronn ist dafiir das prominenteste Bei-
spiel. Handwerker, die iiberwiegend von
dem Bautriger abhingig waren, gehéren
ebenso zu den Geschidigten wie Kunden
und andere Glaubiger. Zu hoch war offen-
bar der Kapitaleinsatz der Pleidelsheimer.
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Dominik Buchta auf der Dachterrasse eines der sogenannten Punkt-Hauser im
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Damit steht Paulus allerdings nicht
allein. Viele haben an einen fortlaufenden
Boom geglaubt — nicht zuletzt wegen der
Investitionen der Schwarz-Gruppe auch
im Heilbronner Umland. ,In Bad Wimp-
fen sind vereinzelt bis zu 2000 Euro pro
Quadratmeter Bauplatz bezahlt worden®,
erzihlt der Heilbronner Immobilienent-
wickler Joachim Kruck. Jetzt steht nicht
nur ein Turm des Lidl-Deutschland-Baus
in Bad Wimpfen leer, auch die Nachfrage
nach Wohnraum im Umfeld hat sich bei
weitem nicht so dynamisch entwickelt wie
von vielen erwartet. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen in Deutschland ist zuriick
auf dem Niveau von 2012 —in der Region
sieht es dhnlich aus. Neue Wohnbau-Pro-
jekte geht auch Kruck derzeit nicht an.
Fiir alle, die kein gutes Kapitalpolster be-
silRen, werde es jetzt sehr eng.
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Quartier Hochgelegen in Neckargartach. Foto: Christian Gleichauf
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Und das in einer der wirtschafts-
stirksten Regionen Baden-Wiirttem-
bergs. Sollte hier nicht eine Sonderkon-
junktur herrschen, mit all den neuen For-
schungs- und Bildungsaktivitidten, mit der
wachsenden  Start-up-Community und
dem Kl-Innovationspark Ipai? Heilbronn
sollte doch zur Schwarmstadt werden? Sie
ist es noch nicht. ,,Groflen Bedarf sehen
wir im Sozialwohnungsbau®, sagt Stadt-
siedlungs-Chef Buchta. Das Neubauge-
biet Hochgelegen hat auch fiir diese Ziel-
gruppe einiges zu bieten - allerdings
nicht genug. Die Wohnungen, die fiir 8,40
Euro pro Quadratmeter vermietet wer-
den, sind zu 80 Prozent schon vergeben.
Um Bundes- und Landesforderung zu be-
kommen, miisste nun aber im besonders
effizienten KfW-40-Standard gebaut wer-
den. ,Die Mehrkosten gegeniiber dem
KfW-55-Standard fressen dann aber hiu-
fig jeden Forder-Vorteil auf“, beklagt
Buchta und wiinscht sich, dass die Politik
nicht stindig die Anforderungen héher-
schraubt.

Eine Hoffnung liegt auf dem seriel-
len Bauen. Auch dieses Konzept wird im
Hochgelegen schon genutzt. Die soge-
nannten Container-Hiuser hier bestehen
aus vorgefertigten Modulen in Holzbau-
weise. ,,Wir sind damit schneller, konnen
die Gebidude somit schneller vermieten®,
sagt Buchta. ,,Aber momentan ist das so-
gar noch teurer als die herkommliche
Bauweise.“ Das konnte sich dndern, wenn
es in die Massenproduktion geht — und
wenn generell einfacher gebaut wiirde.
Dann konnten auch effizientere Gebidude
giinstig produziert werden, glaubt Buch-
ta. Dazu miisste die Baukonjunktur aller-
dings bald wieder anlaufen.



