
Ill
us

tr
at

io
n:

 H
S

t,
 N

ut
ha

w
ut

/s
to

ck
.a

d
ob

e.
co

m

Immobranche imImmobranche imImmobranche imImmobranche imImmobranche imImmobranche imImmobranche imImmobranche im
ÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodusÜberlebensmodus

stiegenen Preise seien dafür 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 seriös kalkulieren“, sagt
Flohs. Jedes Projekt wird so auch für 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 dafür das prominenteste Bei-
spiel. Handwerker, die überwiegend von
dem Bauträger abhängig waren, gehören
ebenso zu den Geschädigten wie Kunden
und andere Gläubiger. Zu hoch war offen-
bar der Kapitaleinsatz der Pleidelsheimer.

Von unserem Redakteur
Christian Gleichauf

A us dem noch unbezogenen
Penthouse kann man den
Blick von Neckarsulm

über Heilbronn bis weit an die Hänge der
umliegenden Weinberge schweifen las-
sen. „Wir müssen unsere Mieter hier
nicht suchen“, sagt Dominik Buchta, Ge-
schäftsführer der Stadtsiedlung Heil-
bronn, die das Quartier Hochgelegen in
Neckargartach exklusiv entwickelt.
„Aber“, 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 – für ein
Neubauprojekt ist das als durchaus güns-
tig zu betrachten. Hört man sich um, dann
werden in Heilbronn bereits 13 Euro und
mehr aufgerufen. Würde der Bau heute
aber neu ausgeschrieben, dann müsste
man wohl mindestens 50 Prozent mehr
verlangen. Das mag sich selbst in der auf-
strebenden Großstadt am Neckar derzeit
niemand leisten. Der Neubau stockt.

Überall? „Es kommt darauf an“, sagt
Architekt Thomas Flohs aus Heilbronn.
„Für 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 Büros ge-
baut werden sollen. Vereinzelt kämen Re-
novierungen und Sanierungen auch aus
dem privaten Bereich. „Aber das klassi-
sche Einfamilienhaus ist tot“, sagt Flohs.
Die Zinsen, die weggefallenen Förderun-
gen und die zuletzt um 20, 30 Prozent ge-
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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“,
erzählt 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 zurück
auf dem Niveau von 2012 – in der Region
sieht es ähnlich aus. Neue Wohnbau-Pro-
jekte geht auch Kruck derzeit nicht an.
Für alle, die kein gutes Kapitalpolster be-
säßen, werde es jetzt sehr eng.

Und das in einer der wirtschafts-
stärksten Regionen Baden-Württem-
bergs. Sollte hier nicht eine Sonderkon-
junktur herrschen, mit all den neuen For-
schungs- und Bildungsaktivitäten, mit der
wachsenden Start-up-Community und
dem KI-Innovationspark Ipai? Heilbronn
sollte doch zur Schwarmstadt werden? Sie
ist es noch nicht. „Großen Bedarf sehen
wir im Sozialwohnungsbau“, sagt Stadt-
siedlungs-Chef Buchta. Das Neubauge-
biet Hochgelegen hat auch für diese Ziel-
gruppe einiges zu bieten – allerdings
nicht genug. Die Wohnungen, die für 8,40
Euro pro Quadratmeter vermietet wer-
den, sind zu 80 Prozent schon vergeben.
Um Bundes- und Landesförderung zu be-
kommen, müsste nun aber im besonders
effizienten KfW-40-Standard gebaut wer-
den. „Die Mehrkosten gegenüber dem
KfW-55-Standard fressen dann aber häu-
fig jeden Förder-Vorteil auf“, beklagt
Buchta und wünscht sich, dass die Politik
nicht ständig die Anforderungen höher-
schraubt.

Eine Hoffnung liegt auf dem seriel-
len Bauen. Auch dieses Konzept wird im
Hochgelegen schon genutzt. Die soge-
nannten Container-Häuser hier bestehen
aus vorgefertigten Modulen in Holzbau-
weise. „Wir sind damit schneller, können
die Gebäude somit schneller vermieten“,
sagt Buchta. „Aber momentan ist das so-
gar noch teurer als die herkömmliche
Bauweise.“ Das könnte sich ändern, wenn
es in die Massenproduktion geht – und
wenn generell einfacher gebaut würde.
Dann könnten auch effizientere Gebäude
günstig produziert werden, glaubt Buch-
ta. Dazu müsste die Baukonjunktur aller-
dings bald wieder anlaufen.

Dominik Buchta auf der Dachterrasse eines der sogenannten Punkt-Häuser im
Quartier Hochgelegen in Neckargartach. Foto: Christian Gleichauf
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Von unserem Redakteur
Christian Gleichauf

Die Baubranche muss wohl noch durch
ein tiefes Tal. Derzeit, das sagen viele Ver-
treter der Immobilienwirtschaft, lassen
sich Projekte kaum kalkulieren. Eine Rol-
le spielen die Preise. Aber auch die zeitli-

che Planung wird immer schwieriger. Das
betrifft auch private Bauherren, die für ein
Ein- oder Mehrfamilienhaus im Raum
Heilbronn teils länger als ein Jahr warten
müssten, wie ein Insider erzählt. Vorgabe
sind beim vereinfachten Verfahren laut
Landesbauordnung zwei Monate. Beim
Landratsamt Heilbronn, das für Bauge-
nehmigungen im Landkreis zuständig ist,
liegt die durchschnittliche Bearbeitungs-
zeit derzeit bei fünf Monaten. Ausreißer
sind aber offenbar nicht ausgeschlossen –
das liege zum Teil auch an Anträgen, die
unvollständig eingereicht werden, wie
Sprecherin Lea Mosthaf erläutert. „Dies
betrifft bei uns im Landkreis ungefähr ein
Drittel der eingereichten Bauanträge.“

Gerade solche Fälle sind es auch,
bei denen der Schriftwechsel auf Papier
zusätzlich wertvolle Zeit kostet. Bis Ende
2022, so sieht es das Onlinezugangsge-
setz des Bundes von 2017 vor, sollten die
wichtigsten Anträge online ausgefüllt
werden können. Die Verwaltungen ver-
fehlten das Ziel in fast allen Bereichen.
Die Digitalisierung von Staat und Verwal-
tung vorantreiben soll nun deutschland-
weit der sogenannte Govtech Campus,
dessen baden-württembergischer Stand-
ort in Heilbronn ist. IHK Heilbronn-Fran-
ken, Wirtschaftfördergesellschaft WHF
zusammen mit dem Verein Pro Region
und Audi halten große Stücke auf die Di-
gitalisierungsinitiative und haben sie als

eine der drei Säulen neben KI und Was-
serstoff für ihren Dialog Zukunft in der
Region Heilbronn-Franken identifiziert.

Angesiedelt ist der Govtech Cam-
pus beim KI-Innovationspark Ipai – auch
damit verbinden sich Hoffnungen. Zum
Thema Künstliche Intelligenz sagt Land-
ratsamts-Sprecherin Mosthaf: „Sie wird si-
cherlich in Zukunft ein gutes unterstüt-
zendes Werkzeug sein, um Teile des Bau-
antragsverfahrens zu beschleunigen, so-
fern die erforderlichen Voraussetzungen
vorliegen.“ Doch sie meldet Zweifel an, ob
KI dann auch Ermessensentscheidungen
treffen und die Sachbearbeitung ersetzen
könne. Vieles scheint auch hier also mög-
lich, anwendbar ist noch wenig.
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