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In der Blrgermeister-Vinzenz-Kieser-Strae in Buchen entsteht gerade ein Neubau der Familienheim Buchen-Tauberbischofsheim mit 14 Wohnungen. Fotos: Riidiger Busch

Von Adrian Brosch und Riidiger Busch

Buchen/Mosbach. , Wir schaffen moder-
nen, bedarfsgerechten und sozialver-
traglichen Wohnraum durch Neubau und
Modernisierung.“ Das hat sich die Bau-
genossenschaft Familienheim Buchen-
Tauberbischofsheim auf die Fahnen ge-
schrieben. Ahnlich sieht es beim Mos-
bacher Pendant aus: ,,Seit 75 Jahren steht
fir uns familiengerechtes Planen und
Bauen im Vordergrund.“ Doch wie ldsst
sich in Zeiten, in denen Baukosten und
Zinsen unverhiltnisméBig stark und
schnell gestiegen sind, noch sozial und
zukunftsorientiert bauen? Dariiber ha-
ben wir uns mit den Geschaftsfiihrenden
Vorstidnden Mark Fischer (Buchen) und
Jens Neser (Mosbach) unterhalten.

> Was miissen Sie heute bei einem Neu-
bau fiir den Quadratmeter an Kosten
veranschlagen?
Fischer: Das kommt natiirlich immer
auf die jeweiligen Gegebenheiten und den
Standard an. Aber ein Beispiel: Fiir unser
aktuelles Neubauprojekt in der Biirger-
meister-Vinzenz-Kieser-Strae in Bu-
chen liegen wir bei knapp 4000 Euro pro
Quadratmeter an reinen Baukosten — oh-
ne Grundstiick.
Neser: Wir haben zwar aktuell kein
Projekt im Bau. Aber bei unseren der-
zeitigen Planungen kommen wir auf dhn-
liche Zahlen. Zu Hochzeiten lagen wir
aber auch schon bei 4500 Euro pro Qua-
dratmeter.

> Und wie haben sich diese Kosten in
den letzten Jahren entwickelt?

Neser: Noch 2021 lagen wir bei einem
Neubauprojekt mit 44 Wohnungen in
HaBmersheim unter 3000 Euro pro Qua-
dratmeter. Bundesweit haben sich die
Baukosten zwischen Ende 2019 und En-
de 2023 um 40 Prozent erhéht — die Bau-
preise haben sich von den iibrigen Kos-
tensteigerungen, die in diesem Zeitraum
bei 17,9 Prozent lagen, komplett ent-
koppelt.

Fischer: Bei uns sind die Baukosten
um 30 Prozent innerhalb von nur zwei
Jahren gestiegen: Bei Ausschreibungen
2021 lagen wir in Tauberbischofsheim
noch bei 3100 Euro pro Quadratmeter,
zwel Jahre spater in Buchen waren es
dann 4000. Die Griinde sind bekannt:
Energiekrise, Krieg in der Ukraine und
Handwerkermangel, das spielt alles mit
rein.

> Was bedeutet diese Entwicklung fiir
die Geschiftspolitik der Familien-
heim?
Fischer: Wir werden — wie unsere ge-
samte Branche — unter den derzeitigen
Voraussetzungen nicht mehr bauen kén-
nen. Durch das aktuelle Zinsniveau und
die hohen Baukosten sind die Voraus-
setzungen fiir Neubauprojekte denkbar
schlecht. Hinzu kommt: Wir brauchen
auch mehr Geld fiir Sanierungen als fri-
her. Stichwort: Klimaneutralitat. Das
bindet ungemein viel Kapital.
Neser: Der Spielraum fiir Einsparun-
gen ist gering: Wir miissen Standards ein-
halten und méchten ganz bewusst ein ge-
wisses Niveau halten. Jedes einzelne Pro-
jekt muss sich wirtschaftlich rechnen,
deshalb wird so manches nicht mehr rea-
lisierbar sein.

> Gab es schon konkrete Auswirkungen
auf Projekte?
Fischer: In der Biirgermeister-Vin-
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Nicht nur die Plane privater Bauherren, sondern auch die der Geschéaftsfiihrenden Vorstande
der Familienheim Mosbach, Jens Neser (l.), und Buchen-Tauberbischofsheim, Mark Fischer
(r.), werden durch hohe Baukosten und stark gestiegene Zinsen torpediert.

zenz-Kieser-Stralle in Buchen wollten wir
urspriinglich zwei Geb&dude mit insge-
samt 34 Wohnungen und Tiefgarage er-
richten. Die Tiefgarage wurde aus Kos-
tengriinden gestrichen, und die Plane
mussten gedndert werden: Nun sollen
zwei mal 14 Wohnungen entstehen. Das
eine Gebdude wird in einem KfW-40-
Standard gerade errichtet — die Fertig-
stellung ist fiirs Frithjahr 2025 geplant —,
das zweite liegt bis auf Weiteres auf Eis.

> Inwieweit lassen sich die Kostenstei-

gerungen auf die Mieten umlegen?
Neser: Das ist gerade der Knack-
punkt: Wir missen die Wohnungen
dauerhaft vermieten kénnen. In den Bal-
lungszentren lassen sich ganz andere
Mieten aufrufen als bei uns auf dem Land.
Wenn ich unter den derzeitigen Rah-
menbedingungen einen Neubau wirt-
schaftlich kalkuliere,landeich bei 14 oder
15 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter. Bei
einer 70-Quadratmeter-Wohnung sind
das rund 1000 Euro kalt pro Monat. Da
mussichmich fragen: Entspricht dasnoch
unserem Anspruch, fiir bezahlbaren
Wohnraum sorgen zu wollen? Wohnen
muss auch und gerade im léndlichen
Raum bezahlbar bleiben.

> Sie haben es erwihnt: Auch das Re-
novieren wird teurer: Wie sieht es beim
Wohnungsbestand aus?
Fischer: Bei uns erfolgen Sanierun-
gen sowohl beim normalen Mieterwech-
sel als auch blockweise — wie zum Bei-
spiel im Unteren Hainstadter Weg 6 bis
10 in Buchen, wo 18 Wohneinheiten fir
zwei Millionen Euro umfangreich sa-

niert und auf KfW-85-Standard ge-
bracht wurden.

Neser: Dazu kommt der Klimaschutz.
In Baden-Wiirttemberg muss der Woh-
nungsbestand bis 2040 klimaneutral sein.
Wir haben alle unsere Bestandsimmobi-
lien in einer ,,Klima-Roadmap*“ einge-
taktet - sie gibt an, was wann moderni-
siert wird: Auf uns kommen allein in die-
sem Bereich Investitionen von rund 45
Millionen Euro zu — und das innerhalb
von nur 16 Jahren.

> Wird sich das Problem der steigenden
Baukosten weiter verschirfen oder er-
warten Sie Entspannung?
Fischer: Der Zenit diirfte nach ak-
tuellem Stand erreicht sein, momentan
stagnieren die Baukosten. Ob die Kosten
fallen, wird sich zeigen — da bin ich al-
lerdings skeptisch.
Neser: Einzelne Gewerke konnten
giinstiger werden, insgesamt wird bauen
aber nicht billiger werden. Wichtig wé-
ren vor allem Forderanreize von Bund
und Land: Die Fordertopfe sind derzeit
leer. Ein Beispiel: Wir als Familienheim
Mosbach haben 2023 eine energetische
SanierungsmafBinahme mit 900 000 Euro
vorfinanziert. Die zugesagte Forderung
steht noch immer aus. Das ist Geld, das
uns an anderer Stelle fehlt.

> 400 000 Wohnungen sollen, so das Ziel
der Bundesregierung, pro Jahr gebaut
werden. Fiir wie realistisch halten Sie
dies angesichts steigender Baukosten
und gestiegener Kreditzinsen?

Neser: Gebaut wurden im vergange-

nen Jahr laut GdW (Bundesverband

HINTERGRUND

> Das genossenschaftliche Bauwesen
ist im Landkreis eine traditionsreiche
GroBe sowohl im Mittelbereich Buchen
als auch im Raum Mosbach.

> Die Familienheim Buchen-Tauber-
bischofsheim eG wurde 1946 gegriindet
und ging aus der Hettinger Eiermann-
Magnani-Siedlung hervor. Ihr Ge-
schéftsbereich erstreckt sich vom
Buchener Raum bis ins Taubertal; sie
besitzt derzeit 634 Mietwohnungen und
zahlt 1212 Mitglieder (Stand 31. De-

zember 2022). Geschéaftsfiihrender Vor-
stand Mark Fischer folgte 2021 auf Tho-
mas Jurgovsky.

> Die Familienheim Mosbach eG wur-
de 1947 gegriindet. Sie zdhlt (Stand 31.
Dezember 2022) 1947 Mitglieder und
besitzt 1089 Mietwohnungen im Mos-
bacher Einzugsgebiet inklusive der
Stadt Eberbach im Rhein-Neckar-
Kreis. Jens Neser als Geschéaftsfithren-
der Vorstand folgte 2020 auf Dr. Klaus-
Dieter Roos. adb

deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen, Anm. d. Red.) nur 255 000
Wohnungen. Wir werden 2024 einen ex-
tremen Einbruch erleben. Prognosen des
GdW gehen von nur 205 000 neuen Woh-
nungen aus.

Fischer: ...und dieser Riickgang wird
sich vermutlich in den kommenden Jah-
ren fortsetzen! Die fehlenden Wohnun-
gen addieren sich also Jahr fir Jahr.

> Wie angespannt ist die Lage auf dem
hiesigen Wohnungsmarkt tatsichlich?
Neser: Im Raum Mosbach gibt es der-
zeit knapp tiber 180 6ffentlich geforderte
Wohnungen - und die Karten werden neu
gemischt, wenn die Forderung 2026 aus-
lauft. Vor allem Familien mit Kindern,
aber auch Geringverdiener dirften dann
noch groBere Probleme haben, bezahl-
baren Wohnraum zu finden — zumal die-
se Gruppe von den meisten Privatver-
mietern im Vorfeld abgelehnt wird. Da-
bei bedeutet ein Wohnberechtigungs-
schein keinesfallssoziale Schwéche: Auch
die durchschnittliche Familie mit zwei
arbeitenden Eltern und zwei Kindern
wiirde ihn ohne Weiteres erhalten. Im
Grunde miisste man gerade auf dem Land
ein Angebot an oOffentlich gefoérdertem
Wohnraum schaffen, weil sonst Woh-
nungsnot droht.
Fischer: Die Nachfrage steigt auch
bei uns seit einigen Jahren an. Immer 6{-
ter kommen die Anfragen von Familien,
die frither vielleicht ein kleines Haus ge-
baut hatten und bei der aktuellen Kos-
tenlage keinen Neubau finanzieren
konnten - eine vollig neue Klientel, die
die klassische Zielgruppe und vor allem
Interessierte aus dem Niedriglohnsektor
vom Mietermarkt driangt. Wir als Ge-
nossenschaft mochten aber auch solchen
Interessenten eine Chance geben - so ist
bei den Mieterbogen nicht allein das Ein-
kommen relevant. Auch der Bedarf spielt
eine Rolle: Eine Vier-Zimmer-Wohnung
geht eher an eine fiinfkopfige Familie mit
Wohnberechtigungsschein als an einen
Single mit hohem Einkommen. Damit
mochten wir unserer sozialen Verpflich-
tung gerecht werden.

> Was wire Ihr Wunsch an die Politik?
Neser: Im Grunde briuchten wir ein
eigenes Investitions- und Férderpro-
gramm fiir den landlichen Raum. Bal-
lungsrdume miissten nach anderen Kri-
terien gefordert werden als das Land.
Heidelberger oder Stuttgarter Verhalt-
nisse konnen nicht auf Mosbach oder Bu-
chen bezogen werden, da die Ausgangs-
lage vollig unterschiedlich ist. Die Be-
riicksichtigung von Regionalfaktoren
beim Landeswohnraumforderungspro-
gramm wird derzeit aber leider nicht in
Erwagung gezogen.

> Gibt es angesichts der schwierigen
Rahmenbedingungen auch etwas, das
Ihnen Mut macht?
Neser: Es gibt in der Bauwirtschaft
und auf Industrieebene viele positive An-
sitze wie neue Bau- und Wohnformen.
Stichwort: serielles oder modulares Bau-
en. Wir jammern in Deutschland - h&u-
fig auch zurecht - iiber hohe Standards.
Aber wenn es uns im Bereich Wohnen
und Klimaschutz gelingt, eine Vorrei-
terrolle einzunehmen, dann bringt dies
auch viele Chancen fiir den Wirtschafts-
standort Deutschland mit sich.
Fischer: Genau das ware unser
Wunsch: In der Krise die Chance zu se-
hen und diese auch zu nutzen!



