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Vorbemerkung 

Mit dem Bericht zur Bautätigkeit 2025 fasst die Stadt Heilbronn aktuelle Zahlen und die sich daraus 
ergebenden Trends und Erkenntnisse über die aktuellen Entwicklungen auf dem Heilbronner Woh-
nungsmarkt zusammen.  

Die wirtschaftliche Attraktivität der Stadt Heilbronn1, das stark gewachsene Angebot an Ausbildungs- 

und Studienplätzen sowie der Wunsch nach städtischem Wohnen haben in den vergangenen Jahren 
wesentlich zur Zuwanderung vor allem jüngerer Erwachsener beigetragen. Zwischen 2014 und 2025 
verzeichnete Heilbronn einen Zuwachs von rund 7.828 Einwohnern. Der Wohnungsbau konnte den 
Nachfragezuwachs nicht decken, so dass es weiterhin einen Nachholbedarf im Wohnungsbau gibt. 

Dies zeigt sich an den Immobilienpreisen und Mieten, die auch in 2025 weiter angestiegen sind. 

Aufgrund der attraktiven Zuzugsgründe wird mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahlen bis 

zum Jahr 2030 um rund 4.400 Personen auf dann 137.258 Einwohner gerechnet.2 Es wurde davon aus-
gegangen, dass der Einwohnerzuwachs etwas geringer ausfallen wird, als in den Jahren vor der Pan-
demie. Die Nutzung von z.B. Home-Office oder virtuellen Studiengänge reduziert die notwendige Prä-

senz in der Stadt Heilbronn und macht einige Umzüge obsolet.  

Der vorliegende Bericht zeigt damit erneut, wie wichtig die Umsetzung der im städtischen Handlungs-

programm „Wohnen in Heilbronn“ 3 aufgeführten Maßnahmen ist, um Heilbronn weiterhin als lebens-
werte Stadt für alle Bevölkerungsgruppen zu gestalten. Mit den „Baulandpolitischen Beschlüssen“4 

wurden dazu die strategische Grundlage in der Stadt Heilbronn geschaffen. 

In einem zweijährigen alternierenden Turnus wird dieser komprimierte „Bericht zur Bautätigkeit“ er-
stellt. Im laufenden Jahr 2026 erscheint dann wieder ein umfassender „Monitor Bauen und Wohnen“.  

Als Informationsbasis werden überwiegend Daten der Stadt Heilbronn bzw. des Statistischen Landes-

amts Baden-Württemberg genutzt. Die Auswertungen zu Baufertigstellungen5 basieren auf den abge-

gebenen Meldungen der Bauaufsichtsbehörde bzw. der Bauherren, die nicht immer zeitnah an das 
Statistische Landesamt übermittelt werden. Die Ergebnisse berücksichtigen daher nur diejenigen Ob-

jekte, von denen die Meldung zur Baufertigstellung übersandt wurde. Zur Mietpreisentwicklung wer-
den Daten der Immobilien Scout GmbH verwendet.  

Der vorliegende Bericht bietet eine valide Informationsgrundlage für die am Wohnungsmarkt tätigen 
Akteure. Er ist eine wichtige Entscheidungshilfe für die zukünftigen wohnungspolitischen Maßnahmen 
und um das vielfältige Wohnungsangebot weiter zu entwickeln. Damit bleibt die Attraktivität der 

Stadt Heilbronn als Wohnstandort erhalten und wird weiter gesteigert.  
 

 
  

 
1  Zum 30.06.2024 erreichte die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten am Arbeitsort Heilbronn mit 75.860 einen 

neuen Höchststand.  

Quelle: Statistik der Bundesagentur für Arbeit, Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Wohn- 

und Arbeitsort, Nürnberg, Stichtag: 30.6.2024 
2  Ergebnisbericht Bevölkerungsvorausrechnung 2040, Stadt Heilbronn, Kommunale Statistikstelle, 05.03.2025 
3  GR-DS 250, 250a, Beschluss des Gemeinderats: 18.12.2015 
4  GR-DS 49b / 2018, Beschluss des Gemeinderats: 23.03.2018 
5  Bautätigkeit in Baden-Württemberg, Statistisches Landesamt Baden-Württemberg, Stuttgart 
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Zusammenfassung 

Entwicklung zwischen 2015 bis inklusive 2024 

• Bevölkerungszahl: + 7.828 Einwohner (+ 6,3 %) → 132.862 Einwohner6 

• Haushaltezahl:  + 3.991 Haushalte (+ 6,5 %) → 65.580 Haushalte7 

• Wohnungsbestand:  + 5.913 Wohnungen (+ 10 %)  → 64.122 Wohnungen (WE)8 

o  davon geförderte Wohnungen  + 574 Wohnungen (+ 10,8 %) → 1.545 geförderte WE9 

Dreiviertel aller Haushalte sind Ein- und Zweipersonenhaushalte (74 %). Zwischen 2015 und 2024 

wuchs die Zahl der kleinen Haushaltsgrößen um 8,4 % auf 48.260 Haushalte an. 

Auch der Anteil größerer Haushalte, mit fünf oder mehr Personen, steigt wieder an. Mit 3.230 Haushal-
ten zum Jahresende 2024 liegt hier eine Steigerung gegenüber 2015 von 17 % vor. Festzuhalten ist 
aber, dass die großen Haushalte mit ca. 5 % einen relativ geringen der Anteil an allen Haushalten aus-

machen.10  
 

Die hohe Dynamik des Einwohnerzuwachses liegt ausschließlich an den Wanderungsgewinnen. Al-
leine im Jahr 2024 zogen 11.303 Personen nach Heilbronn, während nur 10.790 Personen fortzogen. 

Im Zeitraum zwischen 2015 und 2024 beträgt der positive Wanderungssaldo 11.299 Personen.  

Wohnungsmarkt  

Der Wohnungsneubau ist in der Stadt Heilbronn auf einem moderaten Niveau. Die Entwicklung der 
Genehmigungszahlen gegenüber 2015 ist mit +16 % auf 313 Wohnungen im Jahr 2024 positiv zu  
bewerten. Allerdings liegt der 10-jährige Mittelwert der Baugenehmigungen bei 668 WE/a. Dieser  

hohe Mittelwert ergibt sich u.a. aus dem neuen Rekordwert in 2021; in diesem Jahr hatte die Stadt 
Heilbronn für insgesamt 1.210 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Auch in den Jahren 2017 (999) 

und 2022 (976) wurden sehr hohe Werte an erteilten Baugenehmigungen erreicht, die den 10-jährige 

Mittelwert positiv beeinflusst haben. Von den zwischen 2015 und 2024 erteilten Baugenehmigungen 
wurden rund 1.800 Wohnungen noch nicht gebaut. Dieses hohe Potenzial lässt in den kommenden 

Jahren eine rege Bautätigkeit erwarten.  

Die Zahl der Baufertigstellungen beträgt im Jahr 2024 insgesamt 340 Wohnungen und liegt im Ver-
gleich zum Vorjahr um -21 % niedriger. Aufgrund der weiterhin schwierigen Konditionen am Woh-
nungsbaumarkt werden nicht mehr die hohen Fertigstellungszahlen der Vorjahre erreicht. Zumal die 

hohen Baufertigstellungszahlen in 2019 und 2021 durch den Bau von Studierendenwohnheimen resul-
tieren, die dem allgemeinen Wohnungsmarkt nicht zur Verfügung stehen.  

Geförderter Wohnungsbau 

Die Quotenregelung aus den „Baulandpolitischen Beschlüssen“ sorgt für steigende Zahlen beim ge-
förderten Wohnungsbau. Seit dem Ratsbeschluss zur Quotenregelung Ende 2018 zugunsten des öf-

fentlich geförderten Mietwohnungsneubaus wurden 340 geförderte Wohnungen fertiggestellt, davon 
72 in 2024. Für die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum werden Fördermittel des Landeswohn-
raumförderprogramms Wohnungsbau Baden-Württemberg mit einem Volumen von 580 Millionen 
Euro eingesetzt. 

 
6  Quelle: Stadt Heilbronn, Kommunales Melderegister 
7  ebd. 
8  Bestand an Wohngebäuden, Wohnungen und Räumen in Baden-Württemberg 2024, Statistisches Landesamt Stuttgart, 

17.09.2025 
9  elektronische Wohnungsbindungskartei nach § 20 LWoFG, GBl. 2007, 581, 11.12.2007 
10  Vgl. Tab. 2: Haushaltsgröße (Anzahl der Mitglieder) als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt: 2015-2024, S. 3 
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Abb. 1: Baugebiet Neckarbogen, am linken Bildrand die noch unbebauten Baufelder G - A11 

 

 
11  Foto: Jürgen Westenberger - FSW LUFTBILDER, März 2026 
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1. Nachfrageentwicklung 

Zwischen 2015 und 2024 ist die Einwohnerzahl um 7.828 Personen auf 132.862 gestiegen. Somit hatte 

Heilbronn in den vergangenen zehn Jahren ein solides Bevölkerungswachstum von durchschnittlich 
780 Personen pro Jahr. Allerdings verlief die Entwicklung nicht gleichmäßig. Insbesondere das Jahr 
2015 war noch vom Zuzug Geflüchteter vor allem aus Syrien, Afghanistan und Irak geprägt. In den 
Folgejahren zogen viele Arbeitskräfte durch die EU-Freizügigkeit insbesondere aus Osteuropa (z. B. 

Bulgarien, Rumänien, Polen, Kroatien) in die Stadt Heilbronn. Während der Corona-Pandemie in den 

Jahren 2020 und 2021 kam es zu einem leichten Bevölkerungsrückgang von insgesamt 1.111 Men-
schen. Mit Wegfall der Mobilitätseinschränkungen nach der Pandemie trat ein „Nachholeffekt“ auf 
und zur gleichen Zeit begann der Krieg gegen die Ukraine, der eine hohe Zuzugsdynamik auslöste.  

Die Kombination aus attraktiven Beschäftigungsmöglichkeiten, vielfältigen Bildungsangeboten und 

solider Infrastruktur macht die Stadt Heilbronn weiterhin zu einem begehrten Zuzugsziel.  

Abb. 2: Differenz der Einwohnerzahl zum Vorjahr zwischen von 2015 - 2024 

 

Die aktuelle Zuzugsdynamik ist deutlich schwächer als in den Vorjahren. In 2024 lag das Wanderungs-

saldo mit ca. 330 Personen deutlich unter dem 10-jährigen Durchschnitt von 780 Personen pro Jahr. 

Auch für das Jahr 2025 wird mit einem eher niedrigen positiven Wanderungssaldo gerechnet.  
 

 

1.1. Einwohnerwanderung von und nach Heilbronn 

Heilbronn verzeichnet seit Jahren einen positiven Wanderungssaldo, besonders durch Zuwanderung 
aus dem Ausland. Vor allem junge Menschen ziehen aufgrund der guten Studien-, Bildungs- und Aus-
bildungsmöglichkeiten oder der Arbeitsangebote in die Stadt. So sind 112.855 Personen im 10-jähri-
gen Zeitraum (2015 bis 2024) zugezogen. Im selben Zeitraum sind 101.556 Personen aus Heilbronn 

weggezogen. Das ergibt einen positiven Wanderungssaldo von 11.299 Personen.  

Das florierende Wirtschaftswachstum führt in Heilbronn zu einem Einwohnerzuwachs und zu einem 
anhaltenden Druck auf den Wohnungsmarkt. Durch die Kombination aus hoher Nachfrage und knap-

pem Wohnungsangebot steigen sowohl Kauf- als auch Mietpreise12 kontinuierlich an. Speziell für Stu-
dierende, Auszubildende und Geringverdiener ist es schwierig, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Auf 

Grund der relativ guten verkehrlichen Anbindungen übernehmen die angrenzenden Gemeinden und 
der Landkreis Heilbronn eine gewisse Entlastungsfunktion, wie die Analyse der Nahwanderungen be-

legt. Somit profitieren die umliegenden Gemeinden auch von der Anziehungskraft und dem Wachstum 

der Stadt Heilbronn. 

 
12  Vgl. Abb. 13: Entwicklung der durchschnittlichen Angebots-Kaltmieten pro m² für die Stadt Heilbronn, S. 21 
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Abb. 3: Wanderungen, Zu- und Fortzüge zwischen 2015 und 2024 

 

1.2. Haushalte als Wohnungsnachfrager 

Haushalte sind die eigentlichen Wohnungsnachfrager und nicht Einzelpersonen. Daher wird vereinfa-
chend vom Grundsatz "ein Haushalt – eine Wohnung" ausgegangen. Auffallend ist in diesem Zusam-

menhang, dass die Zahl der Haushalte schneller wächst als die Bevölkerungszahl. Dies ist eine Folge 
der kontinuierlichen Haushaltsverkleinerung (Demografischer Wandel, Pluralisierung der Lebensstile, 

Singularisierung z.B. durch Zuzug von Studierenden oder allein lebenden Älteren). Zum anderen sind 

Anforderungen der Arbeitswelt, wie zeitlich befristete Anstellungsverhältnisse, höhere Flexibilität und 
Mobilität oder der gestiegene Wohlstand und damit einhergehende Ansprüche an das Wohnen wei-

tere Gründe für die „Verkleinerung“ der Haushalte.  

Abb. 4: Entwicklung der Einwohner- und Haushaltezahlen (Indiziert 2014 = 100) 

 

In den Jahren 2020 und 2021 sind die Einwohnerrückgänge und der leichte Rückgang der Haushalte-

zahlen aufgrund der Corona-Pandemie deutlich zu sehen. Allerdings wurden diese temporären Rück-
gänge in den Jahren ab 2022 mehr als kompensiert.  

108,4 %

109,5 %

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Einwohner Haushalte
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1.2.1. Haushaltestrukturen 

Haushalte können zum einen nach den bestehenden soziobiologischen und rechtlichen Beziehungen 
(Familienstruktur), zum andern nach der Haushaltsgröße (Zahl der Haushaltsmitglieder) charakteri-
siert werden.  

Bei der Darstellung der Familienhaushalte liegt das Augenmerk auf Verwandtschaft, Ehe, Partner-
schaft oder Lebensgemeinschaft, also wie stehen die Haushaltsmitglieder zueinander: 

• Einpersonenhaushalt 

• Paarhaushalt ohne Kinder 

• Paarhaushalt ohne Kinder plus mindestens eine weitere Person, z. B. Paare mit Eltern(teil) 

• Kernfamilie = Paare mit mindestens einem Kind 

• Alleinerziehende/r mit Kind/Kindern 

• Familienhaushalte insgesamt = dort wo Kinder leben (Kernfamilie, Alleinerziehende/r) 

• sonstige Mehrpersonenhaushalte, nicht-familiäre Haushalte, z.B. Wohngemeinschaften 

Tab. 1: Familienhaushalte als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt: 2015-202413 

 2015 2018 2020 2022 2024 
Entwicklung 

Absolut anteilig 

Einpersonenhaushalte 27.116 28.598 28.790 29.186 29.810 2.694 9,94 % 

Paare ohne Kind(er) 13.856 14.132 14.172 13.930 13.846 -10 -0,07 % 

Paare o. Kind, min. 1 weitere Person 4.595 4.444 4.382 4.277 4.366 -229 -4,98 % 

Paare mit Kind(ern) 9.831 10.249 10.307 10.550 10.685 854 8,69 % 

Alleinerziehende/r mit Kind(ern) 2.754 2.659 2.723 2.931 2.987 233 8,46 % 

Familienhaushalte insges. 12.585 12.908 13.030 13.481 13.672 1.087 8,64 % 

sonstige Mehrpersonenhaushalte 3.437 3.707 3.681 3.779 3.886 449 13,06 % 

Gesamt 61.589 63.789 64.055 64.653 65.580 3.991 6,48 % 

 

In den letzten zehn Jahren ist die Zahl der Haushalte insgesamt um rund 3.990 HH angestiegen. Be-
sonders stark war erwartungsgemäß der Anstieg der Einpersonenhaushalte (+2.700 HH). Auffallend 
ist, dass vor allem mehr Paare ohne Kinder die Stadt verlassen haben als zugezogen sind (ca. 240 HH). 

Dagegen hat die Zahl der Familienhaushalte mit Kindern um 1.087 zugenommen. Anteilig sind die 
sonstigen Mehrpersonenhaushalte am stärksten angestiegen (13 %), was ca. 450 HH ausmacht.  

Tab. 2: Haushaltsgröße (Anzahl der Mitglieder) als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt: 2015-202414 

 2015 2018 2020 2022 2024 
Entwicklung 

absolut anteilig 

1 Person 27.116 28.598 28.790 29.186 29.810 2.694 9,94 % 

2 Personen 18.105 18.511 18.562 18.477 18.449 344 1,90 % 

3 Personen 7.714 7.813 7.819 7.792 8.002 288 3,73 % 

4 Personen 5.883 5.886 5.852 6.007 6.087 204 3,47 % 

5 Personen 2.015 2.116 2.201 2.327 2.324 309 15,33 % 

6 oder mehr Personen 756 865 831 864 908 152 20,11 % 

Gesamt 61.589 63.789 64.055 64.653 65.580 3.991 6,48 % 

 
13  Quelle: Stadt Heilbronn, Kommunales Melderegister  
14  ebd.  



4 BERICHT ZUR BAUTÄTIGKEIT 2025 DER STADT HEILBRONN 

 

 

Die größten relativen Zuwächse gab es bei Haushalten ab fünf oder mehr Personen, während kleinere 

Haushalte zwischen zwei bis vier Personen anteilig nur geringfügig wuchsen. Ein Grund für den An-

stieg der großen Haushalte könnte sein, dass einige neu zugezogene Familien aus Ländern mit stärker 
familienorientierten Lebensformen (mehr Kinder, ggf. Großeltern im selben Haushalt) stammen. 

1.2.2. Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage 

Die Entwicklung der Haushaltsgrößen hat direkte Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Seit Jahren 

steigt der Anteil der kleinen Ein- bis Zweipersonenhaushalte. Dies spiegelt auch die abnehmende 
durchschnittliche Haushaltsgröße wider (2001 = 2,19 EW/HH; 2024 = 2,04 EW/HH). Selbst bei einer 
gleichbleibenden Bevölkerungszahl würde das bedeutet, dass die Haushaltezahl weiterhin wächst. 

Hier ein Beispiel: 100.000 Einwohner ergeben bei 2,19 Personen pro Haushalt 45.660 Haushalte; bei 

2,04 Personen pro Haushalt sind es bereits 49.020 Haushalte (+ 7 %). In der Differenz werden 3.360 
Wohnungen alleine durch die Haushalteverkleinerung benötigt.  

Die starke Zunahme der Einpersonenhaushalte lässt die Nachfrage nach kleinen Wohnungen (1–1,5 
Zimmer, bis ca. 35 m²) deutlich ansteigen, was bei einem geringen Angebot tendenziell zu Mietsteige-

rungen bei diesen kleinen Wohnungen führt.15 

Die Gruppe der Zwei-Personen-Haushalte ist trotz eines leichten Anstiegs weitgehend unverändert. 

Diese Haushalte bevorzugen Wohnungen mittlerer Größe (2–3-Zimmer).  

Die Haushalte mit drei bis vier Personen haben mit über 3 % ein geringfügiges Wachstum, was auf 
stabile Familienstrukturen hinweisen könnte. In der Folge bleibt die Nachfrage nach großen Wohnun-

gen oder Einfamilienhäusern konstant, aber wächst kaum. 

Der anteilig starke Zuwachs an Haushalten mit 5 und mehr Personen (+17 % seit 2015) bedeutet nicht, 

dass vermehrt große Wohnungen ab ca. 100 m² und mit 5 und mehr Zimmern benötigt werden. Denn 
absolut betrachtet sind in den letzten zehn Jahren nur rund 460 große Haushalte hinzugekommen, 

die ihren Wohnungsbedarf im Bestand decken können.  

 

Die deutliche Zunahme kleinerer Haushalte weist auf den enormen Bedarf an kleineren Wohnungen 

mit 1 bis 3 Zimmern hin. Der Fokus sollte weiterhin auf kleinere Wohneinheiten und Mikroapartments 
liegen. Auch könnten ältere große Wohnungen modernisiert und aufgeteilt werden. 

Allerdings steigt mit der Zunahme an Wohngebäuden mit kleineren Wohnungen auch der Flächenbe-

darf, da sich weniger Menschen Küchen, Bäder oder Flure teilen. Auch für die innere Erschließung der 
Gebäude wird mehr Fläche benötigt (Treppenhäuser, Flure zur Erschließung, Müllplätze, Flächen für 
Heizungen etc.). 
 

 

1.3. Studierende an Heilbronner Hochschulen  

Die Hochschule Heilbronn hat vier Standorte und ist eine der größten Hochschulen für angewandte 

Wissenschaften in Baden-Württemberg. Neben dem Campus Sontheim, dem Campus Künzelsau, dem 
Campus Schwäbisch Hall befinden sich Institute der Hochschule Heilbronn auch auf dem Bil-

dungscampus. Hier am Bildungscampus haben sich zahlreiche Bildungs-, Weiterbildungs- und For-
schungseinrichtungen aus dem Hochschul-, wissenschaftlichen und pädagogischen Bereich angesie-

delt. Insgesamt bietet der Bildungscampus Platz für rund 10.000 Studierende. Die Entwicklung des Bil-
dungscampus zeigt, dass Heilbronn eine sehr dynamische Bildungs- und Wissensstadt ist. Hier und im 

 
15  vgl. Abb. 15: Durchschnittliche Angebotsmietpreise in 2015 und 2024 nach Zimmeranzahl, Preis in €/m² S. 22 
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Umfeld teilen sich folgende weitere Institutionen die unterschiedlichen Infrastruktureinrichtungen, 

wie z.B. die Bibliothek LIV, die Mensa und eine Aula mit Kongresszentrum und Tagungs- und Seminar-

räumen: 

• Duale Hochschule Baden-Württemberg, Center for Advanced Studies (CAS) 

• Duale Hochschule Baden-Württemberg Heilbronn (DHBW) 

• Technische Universität München (TUM) 

• ETH Zürich 

• Akademie für Innovative Bildung und Management Heilbronn-Franken gGmbH (aim) 

• Erzieherakademie Heilbronn (EAH) 

• Intersectoral School of Governance Baden-Württemberg (ISoG BW) 

• Ferdinand-Steinbeis-Institut (FSTI HN) 

• Fraunhofer Heilbronn Forschungs- und Innovationszentren (Fraunhofer HNFIZ) 

• Heilbronner Institut für Lebenslanges Lernen (HILL) 

• Max-Planck-Institut für medizinische Forschung (MPImF) 

• Max Planck Schools (MPS) 

• Initiative Zukunftsbildung (IZB) 

• Campus Founders 

• 42 Heilbronn 

• Internationale Schule der Dieter Schwarz Stiftung im Stadtquartier Neckarbogen  

Bis in die Corona-Pandemie-Jahre 2021/2022 stieg die Zahl der eingeschriebenen Studierenden. 

Selbst als in 2021 die German Graduate School of Management and Law (GGS) nach rund 15 Jahren 
den eigenständigen Betrieb beendete und in die TUM überführt wurde, stieg die Zahl der Studieren-
den. Danach sank bei der Hochschule Heilbronn die Zahlen der eingeschriebenen Studierenden. Dies 

liegt vor allem an den demografischen Entwicklungen in Deutschland, die sich auch auf die Studieren-

denzahl insgesamt auswirken. Diese hat sich seit dem Wintersemester 2020/2021 nach einem jahre-

langen Anstieg erstmals wieder leicht rückläufig entwickelt. Im Wintersemester 2024/2025 waren mit 

5.133 Studierenden 15,6 % weniger eingeschrieben als noch im Wintersemester 2020/2021 mit 6.083 
Studierenden. 

Abb. 5: Entwicklung der Studierendenzahlen in der Stadt Heilbronn16 

 

  

 
16  Studierende an baden-württembergischen Hochschulen im jeweiligen Wintersemester, Statistisches Landesamt Baden-

Württemberg, Stuttgart 
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Einen Aspekt für den Rückgang der Studienanfängerzahlen liefert die Geburtenentwicklung. Der erste 

große Geburtenrückgang erfolgte mit dem „Pillenknick“ Anfang der 70er Jahre. Nach der deutschen 

„Wende“ ging die Zahl der Geburten in Deutschland noch einmal verstärkt zurück. Da das Medianalter 
der Studienanfänger bei ca. 20 Jahren liegt, wurden zum WS 2024/25 etwa der Geburtsjahrgang 2004 
immatrikuliert. Die Talsohle des Geburtenrückgangs liegt im Jahr 2011. Demnach würden die Immat-
rikulationszahlen bis zum WS 2031/32 weiterhin sinken. 

Gleichzeitig ist das Studienangebot insbesondere der TUM international ausgerichtet und zieht daher 

weiterhin Studierende an. 
 

 
Wohnmöglichkeiten für Studierende 

Die Studierenden haben unterschiedliche Wohnmöglichkeiten in direkter Nähe zu den Universitäts- 

bzw. Hochschul- und Forschungseinrichtungen. Zum 31.12.2024 gab es rund 2.700 Wohnheimplätze. 

In Sontheim finden Studierende Zimmer oder Appartements in einem der sechs Wohnheime unter-
schiedlicher Träger, die sich in unmittelbarer Nähe des Campus Heilbronn-Sontheim befinden. In fuß-
läufiger Entfernung zum Bildungscampus befinden sich fünf privat betriebenen Wohnheime. Ein wei-

teres privates Wohnheim liegt in der Nähe des Hauptbahnhofes.  

Tab. 3: Anzahl der Wohnheimplätze für Studierende in Heilbronn (Stand 31.12.2024) 

Wohnheim Adresse in Betrieb seit Wohnheimplätze 

Studentenwohnen Sontheimer Landwehr 21-23 2011 12 

Gemeinsam Leben Happelstraße 22 2018 10 

Schwesterwohnheim Am Gesundbrunnen 34 2019 151 

Max-Planck-Straße Max-Planck-Str. 27 1978 239 

Gustav-Berger-Haus Max-Planck-Str. 31 1992 134 

Cäcilienstraße Cäcilienstraße 39 2018 82 

App one Sontheimer Landwehr 1 2011 53 

App two Robert-Bosch-Straße 45 2011 47 

PaulA-Flat Paulinenstraße 14/1 2012 106 

RobertA-Flat Robert-Bosch-Straße 34 2014 80 

PUROpartment Weststraße 26 2014 89 

CAMPUS SÜDBAHNHOF Happelstraße 84 2018 59 

CAMPUS LIVING Paulinenstraße 23, 25 2019 180 

URBAN LIVING Schmollerstraße 55/57 2020 269 

Deine Studibude Ludwigsburger Str. 4 2014 12 

wg ONE, TWO, 3 Paulinenstraße 41, 43 2014 97 

Schwibbogengasse Schwibbogengasse 21 2021 36 

Wohnraum Heilbronn GbR Werderstraße 138 2015 74 

LOHTOR Lohtorstraße 7 2016 114 

Wohnwunsch Immobilien Schäfergasse 3 2016 15 
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Wohnheim Adresse in Betrieb seit Wohnheimplätze 

Neckarbogen J5 Theodor-Fischer-Straße 10 2019 48 

TPZ - The Plaze Heilbronn Karlstraße 31, 31/1 2019 124 

StudentiCum Heidelberger Str. 32/1 2014 10 

Hotel zur Post Bismarckstraße 5 2014 8 

W27 Wilhelmstraße 27 2020 212 

#SOSÜLMERCITY Sülmerstraße 41 2021 145 

Studentenwohnheim Rheno-Silesia e.V. Strombergstraße 32-34  5 

Sontheimer Straße 31 Sontheimer Straße 31 2021 65 

Rosenberg Quartier Cäcilienstraße 10 2023 218 

Insgesamt:   2.694 
 

 

In den kommenden Jahren werden ca. 1.360 Mikroapartments17 citynah u.a. für Studierende fertig 
gestellt. Die Zahl der Wohnheimplätzen wird zukünftig bei rund 3.970 Plätzen liegen. Dies wird aller-

dings die Nachfragesituation vor allem nach kleinen Wohnungen nicht vollständig entspannen. 
 

 

1.4. Fazit zur Nachfrageentwicklung 

Die sich leicht abschwächende Zuzugsdynamik darf nicht darüber hinwegtäuschen, dass die Zahl der 

Haushalte weiterhin ansteigen wird. Vor allem durch die Verkleinerung der Haushaltsgröße steigt der 

Bedarf an kleineren enormen Wohnungen an.  

Der Heilbronner Wohnungsmarkt ist weiterhin von Knappheit und steigenden Mieten gekennzeichnet. 

Hier steht die Stadt Heilbronn vor der besonderen Herausforderung, einkommensschwächere und be-
nachteiligte Haushalte mit angemessen Wohnraum zu versorgen. Denn gerade im Bereich der preis-

werten Mietwohnungen besteht eine vielfältige Konkurrenznachfrage von Haushalten mit geringem 

Einkommen. 

Wohnungsnachfrage / Bedarf an Wohnungen 

• In allen Marktsegmenten besteht weiterhin ein hoher Wohnungsbedarf. 

• Vor allem bei kleinen, preiswerten Wohnungen besteht eine Angebotslücke, trotz der projektier-
ten 1.360 Mikroapartments in den kommenden Jahren. 

• Die Haushalteprognose ergibt ein Anwachsen der Haushaltezahl über das Jahr 2030 hinaus. 

Trotz des leichten Rückgangs der Einwohner- und Haushaltezahlen in 2020 wird ein relativ hoher 

Wohnungsbedarf auch über den Prognosehorizont 2030 bestehen bleiben.  
• Vorwiegend werden kleinere Wohnungstypen nachgefragt (+ 3.040 Ein- und Zweipersonenhaus-

halte von 2015 bis 2024). 

• Die Zahl der Drei- und Vierpersonenhaushalte hat sich im gleichen Zeitraum nur moderat verän-
dert (+ 500 Haushalte). 

• Die Anzahl und somit die Nachfrage nach Wohnungen für Mehrpersonenhaushalte mit fünf und 
mehr Personen ist ebenfalls moderat angestiegen (+ 460 Haushalte).  

 
17  Wollhaus mit 75 Wohnheimplätzen, Studierendenwohnheim in der Gartenstraße 35/2: 36 Plätze, Pestalozzistr. (DEMIWO) 

159 Apartments, Studentenwohnheim Olgastraße: 400 Plätze, Bildungscampus West: 200 Plätze, Neckarbogen: 250 Plätze 

und drei Boardinghäuser mit insg. 220 Zimmern 
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Die Nachfrage nach kleineren (Miet-)Wohnungen ist weiterhin sehr hoch aufgrund: 

• der Tendenz der Haushalteverkleinerung (Singularisierung, Individualisierung der Gesellschaft), 

• der größer werdenden Gruppe der älteren Haushalte, die altersgerecht ausgestattete kleine Woh-
nungen nachfragen, 

• des soziodemografischen Trends zur Ausdifferenzierung und Pluralisierung der Lebensstile, 

• des hohen Anteils kleiner Empfängerhaushalte von staatlichen Leistungen für das Wohnen, 
• der in den letzten Jahren stark zugenommenen "Bildungszuwanderung" junger Menschen nach 

Heilbronn infolge des attraktiven Bildungs-, Ausbildungs- und Arbeitsmarkts. 

 

Mit dem Handlungsprogramm „Wohnen in Heilbronn“ und den „Baulandpolitischen Beschlüssen“ 
wurden wichtige Impulse gesetzt, um den Wohnungsmarkt attraktiv zu halten. Vor allem mit der Ein-

führung einer Quote für geförderten Wohnraum wird seitdem das Ziel verfolgt, zusätzlich preiswer-
ten Wohnraum zu schaffen.  
 

 

2. Wohnbautätigkeit 

2.1. Baufertigstellungen in 2024 

Im Wohnungsbau wurden 345 Wohnungen in 65 Wohngebäuden errichtet. Die Zahl der fertig gestell-

ten Wohnungen liegt zwar rechnerisch 30 % unterhalb des 10-jährigen Mittelwerts von 489 WE/a, wer-
den aber die hohen Fertigstellungszahlen der Wohnheime in den Jahren 2019 und 2021 herausgenom-

men, liegt die vergleichbare Fertigstellungszahl im Berichtsjahr mit -5 % nur noch knapp unterhalb 
des 10-jährigen Durchschnittswert von 358 WE/a. Allerdings muss daraufhin gewiesen werden, dass 

die historisch hohe Zahl der Baugenehmigungen18 in 2021 sich bisher noch nicht in den Baufertigstel-
lungszahlen auswirkt hat. 

Abb. 6: Fertig gestellte Wohngebäude nach Gebäudetyp 2015 – 2024 

 

 
18 vgl. Abb. 12: Zum Bau genehmigte Wohnungen nach Gebäudetypen 2015 - 2024, S. 14 
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Auffällig ist, dass in den letzten 20 Jahren private Bauherren mit über 60 % die Wohngebäudefertig-

stellung dominierten. Im Berichtsjahr wurden allerdings die meisten Wohngebäude (72 %) von Woh-

nungsbauunternehmen fertig gestellt.19  

Auch hier dürften die verschärfen Rahmenbedingungen, wie stark steigende Baukosten, Handwerker-

kosten und Materialkosten und die seit der Zinswende deutlich höheren Zinsen die Baufinanzierung 
insgesamt so sehr verteuern haben, dass für viele Privatpersonen, die typischerweise Ein- oder Zwei-
familienhäuser errichten, die Bauvorhaben unattraktiv oder unmöglich gemacht haben.  

Professionelle Wohnungsbauunternehmen dagegen haben i.d.R. erfahrenes Personal und organisato-
rische Strukturen, mit denen sie Zins- und Kostensteigerungen besser kalkulieren können. Zudem ver-
fügen sie häufig mit ausreichenden Eigenmitteln über einen besseren Zugang zu Krediten. Dadurch 

können sie Neubauten trotz schwieriger Rahmenbedingungen wirtschaftlich und effizient realisieren. 

 
Abb. 7: Wohnbaufertigstellung nach Bauherren (Privat, institutionelle Wohnungswirtschaft) 

 
Durch Umbaumaßnahmen, Erweiterungen, Grundrissänderungen oder Nutzungsänderungen in Be-
standsgebäuden entstehen im Saldo 27 weitere Wohnungen, die neu auf den Markt kommen.  

• Neubau: 345 Wohnungen in Wohngebäuden  

• Umbaumaßnahmen führen zu 204 umgebauten/modernisierten Wohnungen. Im Saldo sind 18 WE 
neu entstanden. 

• Nutzungsänderungen führen zu zwei neuen Wohngebäuden und in denen sich 9 Wohnungen befin-
den. 

• Zum Stichtag 31.12.2024 kamen insgesamt 558 Wohnungen neu oder nach Umbaumaßnahmen 

wieder auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt. 

 

 

 
19  vgl. Abb. 7: Wohnbaufertigstellung nach Bauherren (Privat, institutionelle Wohnungswirtschaft), S. 10 
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Tab. 4: Neu errichtete, umgebaute oder umgenutzte Wohnungen 2015 bis 2024 

  
Wohnungsneubau in ... Umbaumaßnahmen und 

Nutzungsänderung 
Insgesamt 

Wohngebäuden Wohnheimen NWG Summe 

2015 408 140 23 571 353 924 

2016 354 0 2 356 813 1.169 

2017 218 61 35 314 164 478 

2018 305 113 8 426 322 748 

2019 422 429 37 888 240 1.128 

2020 405 68 0 473 242 715 

2021 352 378 2 732 186 918 

2022 384 8 2 394 332 726 

2023 432 0 0 432 335 767 

2024 345 0 0 345 213 558 

 

Zur besseren Einschätzung dieser Fertigstellungszahlen dient der interkommunale Vergleich mit wei-
teren Baden-Württembergischen Großstädten. Hier liegt die Stadt Heilbronn bei den Wohnungsfertig-

stellungen mit 26,1 Wohnungen je 10.000 Einwohnern auf dem zweiten Platz nach der Stadt Ulm mit 
über 38 WE/10.000 EW. Damit liegt Ulm deutlich über allen anderen Städten, während insbesondere 

die größeren Städte Stuttgart und Freiburg trotz hoher absoluter Baufertigstellungszahlen eine ver-
gleichsweise geringe Bautätigkeit je Einwohner aufweisen. Damit wird die weiterhin hohe Baudyna-
mik in der Stadt Heilbronn deutlich.  

Abb. 8: Interkommunaler Vergleich: Baufertigstellungen je 10.000 EW (WE in Wohn- und Nichtwohngebäuden)20 

in Klammern = real fertig gestellte Wohnungen 

 

2.1.1. Bauüberhang 

Der Bauüberhang stellt theoretisch ein großes Potenzial dar: der kumulierte Bestand an genehmigten, 

aber noch nicht fertig gestellten Wohnungen liegt zwischen 2015 und 2024 bei rund 1.800 Wohnungen. 
Die Betrachtung der hohen Baugenehmigungszahlen, z.B. in 2017, der historisch hohen Zahl von Bau-

genehmigungen in 2021 und der hohen Zahl in 2022, sowie der darauffolgenden relativ geringen Zahl 
an fertiggestellten Wohnungen, bestätigt die bereits beschriebenen strukturellen Herausforderungen 
in der Bauwirtschaft. Zumal seit 2021 die Zahl der Neubaugenehmigungen drastisch zurück geht und 

die Zahl der Wohnungsfertigstellungen stagnieren bzw. leicht abnimmt. 

 
20  HN = Heilbronn, PF = Pforzheim, UL = Ulm, KA = Karlsruhe, HD = Heidelberg, FR = Freiburg, S = Stuttgart 
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Abb. 9: Überhang von genehmigten, noch nicht fertiggestellten Wohnungen im Wohnungsbau 

 

 

Der Bauüberhang repräsentiert ein vorhandenes Potenzial, das bei Aktivierung kurzfristig Wohnraum 

schaffen kann. Dazu müsste die Bauwirtschaft wieder positive Signale z.B. durch Förderprogramme, 
Bauanreize oder Marktanpassungen z. B. mit Zinssenkungen oder Kostenstabilisierung erhalten.  
 

 

2.2. Abgang von Wohnungen 

Die amtliche Statistik erfasst sämtliche Abgänge aus dem Gebäude- und Wohnungsbestand, soweit 

hierfür eine Bau- oder Abrissgenehmigung erforderlich ist. Erfasst werden insbesondere: 

• Nutzungsänderungen 

Dies betrifft Umwidmungen zwischen Wohn- und Nichtwohngebäuden. Da Baugenehmigungen 

grundsätzlich für eine spezifische Nutzungsart gelten, sind Nutzungsänderungen in der Regel ge-

nehmigungspflichtig und führen statistisch zu Abgängen aus dem jeweiligen Bestandssegment. 

• Schadens- und Gefahrenfälle 

Hierzu zählen Verluste infolge von Bränden, Naturereignissen (z. B. Überschwemmungen) oder Ein-

stürzen. Ebenfalls erfasst werden bauaufsichtliche Maßnahmen wie behördlich angeordnete 
Schließungen aufgrund von Einsturzgefahr. 

• Rückbau von Gebäuden oder einzelnen Wohnungen 

Dazu gehören der komplette Gebäuderückbau auch bei Ersatzneubauten und umfassende Umbau-
ten. Dazu gehören auch Bestandsverluste durch die Zusammenlegung mehrerer Wohnungen.  
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Abb. 10: Wohnungsabgang durch Abbruch, Umwidmung oder Zusammenlegung 2015 – 2024 nach Gebäudetyp 

 

Die durchschnittlichen Wohnungsabgänge der letzten 10 Jahre liegen bei 51 WE/a. Hier tragen insbe-

sondere die Abgänge der Wohnheime zur relativ hohen Abgangszahl bei.  

* In 2017 sind im Zuge der Baumaßnahmen am SLK-Klinikum Gesundbrunnen drei Schwesternwohn-
heime mit insgesamt 144 Wohneinheiten weggefallen. Dieser Wohnungsabgang dient der Errichtung 

des neuen Klinikkomplexes (NWG) und wurde aufgrund des hohen Ausschlags nur mit 14 WE in der 

Abbildung 10 dargestellt. 

 

Der tatsächliche Wohnungsabgang liegt in der Regel höher als der in der amtlichen Statistik ausgewie-
sene, weil die Statistik nur jene Fälle erfasst, für die eine formale Genehmigungspflicht besteht oder 
eine behördliche Meldung ausgelöst wird. In der Praxis treten jedoch weitere Bestandsverluste auf, 

die statistisch nicht abgebildet werden. 
 

 

2.3. Wohnungsbestandsfortschreibung 

2.3.1. Gebäude- und Wohnungszählung im Rahmen des Zensus 202221 

Der Wohnungsbestand wurde bei der letzten Gebäude- und Wohnungszählung (GWZ) deutlich nach 

oben korrigiert. So gab es zwischen 2022 und 2023 einen Bestandszuwachs von 1.661 Wohnungen ob-
wohl in diesem Zeitraum „nur“ 432 Wohnungen neu fertig gestellt und 18 Wohnungen rückgebaut 

wurden.  

Ein Teil der Erhöhung kann darauf zurückzuführen sein, dass Gebäude und Wohnungen bei früheren 
Zählungen untererfasst waren und nun durch die nahezu vollständige Bestandsaufnahme aller Ge-

bäude und der darin befindlichen Wohnungen zum Zensusstichtag 15. Mai 2022 realistischere Be-

stände ausgewiesen werden. Ein Grund für diese Untererfassung könnte darin liegen, dass große 

Wohnungen in mehrere Kleinwohnungen aufgeteilt wurden. So wurden insbesondere Einfamilienhäu-
ser (= 1 WE) häufiger in zwei eigenständige Wohnungen aufgeteilt, z. B. wenn in einem Einfamilienhaus 
eine Einliegerwohnung untergebracht war oder das Dachgeschoss als eigene Wohnung ausgebaut 

war. Dazu kommt, dass spätere funktionale Teilungen (z. B. Einliegerwohnungen), Grundrissänderun-

gen, Generationenwohnen oder Teilvermietungen nicht korrekt in der Statistik abgebildet waren. Al-
lerdings ist die Erhöhung des Wohnungsbestands in Heilbronn nicht allein durch realen Umbau bzw. 
Neubau entstanden sein, sondern maßgeblich durch die veränderte Erfassungsmethodik.  

 
21  Gesetz zur Durchführung des Zensus im Jahr 2022 (ZensG 2022), 26. 11.2019 (BGBl. I S. 1851), zuletzt geändert durch Art. 2 

G v. 03.12.2020 (BGBl. I S. 2675) 
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In der GWZ 2011 wurden Wohnungen gegen sonstige Wohneinheiten dadurch unterschieden, dass in 

Wohnungen Küchen- bzw. Kochgelegenheiten vorhanden sein mussten. Die GWZ 2022 verzichtet auf 

diese Differenzierung und erfasst allgemein alle abgeschlossenen Einheiten mit Wohnzweck im Sinne 
der EU-Statistik. Diese Definition wurde in der Erhebung 2022 konsequent angewendet, so dass es ge-
genüber der Fortschreibung auf Basis GWZ 2011 zu größeren Veränderungen kommen musste.  

Fest steht, dass sich bei der Wohnungsbestandsfortschreibung, die sich aus unterschiedlichen Statisti-
ken zusammensetzt und über zehn Jahre fortgeschrieben wird, Abweichungen zum realen Bestand 

ergeben. Erst bei der folgenden Zensuserhebung können diese Abweichungen wieder korrigiert wer-
den. 

Auffallend bei dieser Korrektur ist die strukturelle Veränderung des Wohnungsbestands. Kleinere 
Wohnungen mit einem Raum oder mit zwei Räumen haben ein Plus von 2.292 Wohnungen. Besonders 

groß fällt die Zunahme der Wohnungen mit drei Räumen aus (+2.645 WE). Dagegen wurde die Zahl der 
größeren Wohnungen mit fünf oder mehr Räumen, die überwiegend in Einfamilienhäuser nachgewie-

sen werden, deutlich nach unten korrigiert (-3.269 WE).  

Ein Grund für die Zunahme der kleinen Wohnungen mit bis zu 2 Räumen könnte die auffällige Redu-

zierung der Wohnheime von 63 auf 38 sein. Die Verwaltung überprüft die Anzahl der Wohnheimadres-
sen, um gegebenenfalls eine Revidierung der Bestandszahlen zu erreichen. 

Tab. 5: Korrektur des Wohnungsbestands nach Anzahl der Räume22  

1 Raum 2 Räume 3 Räume 4 Räume 5 Räume 6 Räume 7 o. > Räume 

566 1.726 2.645 -7 -1.267 -900 -1.102 

 

2.3.2. Entwicklung des Wohnungsbestands 

Die Wohnungsbestandsentwicklung wird auf Basis der Gebäude- und Wohnungszählung im Rahmen 

des Zensus 2022 fortgeschrieben. In 2024 wurden 65 Wohngebäude mit insgesamt 345 Wohnungen 
neu errichtet. Durch Neu- und Umbau abzüglich des Wohnungsabgangs wächst der Wohnungsbe-
stand insgesamt von 64.574 Wohnungen auf 64.925 Wohnungen an (+ 351 WE).  

Tab. 6: Bestandsfortschreibung 2023 – 2024 

 Wohngebäude WE in Wohngebäuden Wohnungen insgesamt 

Vorjahr (31.12.2023) 22.146 63.155 64.574 

Zugang durch Neubau 65 345 345 

Zugang durch Umbaumaßnahmen 4 204 220 

Totalabgang -5 -11 -11 

Abgang durch Umbaumaßnahmen -4 -195 -203 

Berichtsjahr (31.12.2024) 22.206 63.498 64.925 

Saldo (Veränderungen in 2024) 60 343 351 

 

 

 
22 Quelle: Gebäude- und Wohnungszählung im Rahmen des Zensus 2022 
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2.4. Baugenehmigungen 2024 

Die Baugenehmigungszahlen gelten als wichtiger Frühindikator zur Einschätzung der zukünftigen 

Bauaktivität, da diese Baugenehmigungen geplante Bauvorhaben darstellen. Insgesamt wurden in 60 
Wohngebäuden 334 Wohnungen zum Neubau genehmigt. Darunter befinden sich: 

• 313 Wohnungen in 57 Wohngebäuden,  

• 20 Wohnungen in zwei Wohnheimen 

• eine Wohnung in einem Nichtwohngebäude (Fabrik- oder Werkstattgebäude).  

Abb. 11: Zum Bau genehmigte Gebäude nach Typ 2015 -2024  

 

Wie bereits im Vorjahr sind auch in 2024 die Zahlen der genehmigten Wohngebäude und Wohnungen 
rückläufig.  Im 10-jährigen Durchschnitt werden 95 Wohngebäude bzw. 668 Wohnungen pro Jahr ge-

nehmigt. In 2024 lag diese Werte 37 % bzw. 50 % unterhalb des 10-jährigen Durchschnitts. 

Der Rückgang der Neubaugenehmigungen ist bei Wohngebäuden mit sechs und mehr Wohneinheiten 
(Geschosswohnungsbau) und bei den Ein- oder Zweifamilienhäusern im Vergleich zum Vorjahr am 

größten (-33 % bzw. -26 %). Dementsprechend wurden in 2024 im Geschosswohnungsbau 98 Wohnun-

gen bzw. in Ein- oder Zweifamilienhäusern 11 weniger zum Bau freigegeben als noch im Vorjahr. 

Abb. 12: Zum Bau genehmigte Wohnungen nach Gebäudetypen 2015 - 2024 

  

Seit 2021 geht die Anzahl der zum Bau genehmigten Wohnungen drastisch zurück. Dies hängt zum ei-

nen mit der Zinsentwicklung der letzten Jahre zusammen. Zum anderen sind die Kosten für Material 
und Arbeit weiterhin relativ hoch. Die dadurch gestiegenen Baupreise wirken sich negativ auf die Wirt-

schaftlichkeit von Bauvorhaben aus. Auch die langen Lieferzeiten und komplexere Bauvorschriften 
führen zu einem Rückgang der Baugenehmigungen.  
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Im März 2020 erreichten die Bauzinsen ein historisch niedriges Niveau. Im Frühjahr 2020 wurden für 

einen kurzen Zeitraum extrem niedrige Werte von rund 0,3 % für eine 10-Jahresbindung angeboten. 

Im Jahr 2021 blieben die Zinsen mit ca. 1,1 % auf diesem niedrigen Niveau stabil. Diese Marktlage 
nutzten viele Investoren und ließen sich ihre Bauvorhaben genehmigen.  

Durch die Zinswende der EZB23 in 2022 stiegen die Zinsen rasant an. Von rund 1 % vervierfachten sich 

die Bauzinsen bis Ende 2022 auf etwa 3,9 %. Im Jahr 2023 stiegen die Zinsen weiter auf rund 4,5 %. Für 
die Jahre 2024/2025 zeigen die Daten eine Stabilisierung oder leichte Rückkehr zu etwas niedrigeren 

Niveaus. Im Jahr 2025 bewegen sich die Zinsen für 10-jährige Darlehen hauptsächlich zwischen 3,3 % 
und 3,6 %. Für die nahe Zukunft wird mit einer stabilen Phase gerechnet.24 

2.4.1. Genehmigte Umbaumaßnahmen 

Bei Baugenehmigungen im Wohnungsbau wird zwischen Neubau, Umbaumaßnahmen und Nutzungs-
änderungen unterschieden.  

Insgesamt gab es Umbaugenehmigungen für 325 Wohnungen. Darunter sind 250 Wohnungen, die mo-

dernisiert werden sollen oder bei denen durch Umbaumaßnahmen die Grundrisse so verändert wer-
den, dass 277 Wohnungen entstehen können (+27 WE). Dazu kommen weitere Umbaumaßnahmen in 
Nichtwohngebäuden, die zu einer Nutzungsänderung führen (+ 48 WE). 

Tab. 7: Gegenüberstellung der genehmigten Bauvorhaben 2020 bis 2024 

 2020 2021 2022 2023 2024 

Wohnungsneubau 558 1.210 973 502 334 

Plus Umbaugenehmigungen davon: 508 755 549 346 325 

- modernisierte Wohnungen 322 662 415 262 250 

- Saldo der Umbaumaßnahmen 65 73 126 74 27 

- Nutzungsänderungen NWG → WG 121 20 8 10 48 

Bau- und Umbaugenehmigungen insg.  1.066 1.965 1.522 848 659 

 

Der hohe Anteil an genehmigten Um- und Ausbaumaßnahmen im Wohnungsbestand kann z.T. mit 
den staatlichen Förderprogrammen begründet werden. Insbesondere wird gefördert: 

• die energetische Modernisierung (z. B. Effizienzstandards) 

• Altersgerechter Umbau / Barrierefreiheit (z. B. Grundrisse verkleinern, barrierefreie Zugänge, Auf-

züge, Stufenabbau) 

• Sanierung im Mietwohnungsbestand → besondere Förderung, wenn zusätzlich Miet- und Bele-

gungsbindungen geschaffen werden. 

Der hohe Anteil an Um- und Ausbaumaßnahmen im Bestand stärkt die Innenentwicklung als zentrales 
Leitprinzip der nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Heilbronn. Dieser zusätzliche Wohnraum wird 

innerhalb erschlossener Baugebiete geschaffen, wodurch die Inanspruchnahme von Freiflächen und 

landwirtschaftlichen Nutzflächen reduziert wird. Die kompakte Stadtstruktur wird stabilisiert, was 
kurze Wege und eine effizientere Nutzung städtischer Funktionen begünstigt. 

 
23  Quelle: © 2025 Europäische Zentralbank: Durch die russische Invasion in der Ukraine kam es zu einem sprunghaften An-

stieg der Energiepreise in Europa. Die weltweiten Lieferengpässe während und nach der Pandemie führten zu weiteren 

Preissteigerungen. In den Mitgliedstaaten OECD erreichte die Gesamtinflation im Oktober 2022 mit 10,7 % einen Höchst-

stand. Um die rapide angestiegene Inflationsrate einzudämmen, hob die EZB zwischen Juli und Dezember 2022 ihre Leit-

zinsen um 250 Basispunkte an. Damit kehrte sich der Zinssatz für die Einlagefazilität der EZB wieder ins Positive und er-

reichte zum Jahresende 2022 ein Niveau von 2,0 %.  
24  https://www.interhyp.de/zinsen/, Bauzinsen: Zinsentwicklung bei Immobiliendarlehen 

https://www.interhyp.de/zinsen/
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Durch verbesserte Grundrisslösungen und Erweiterungen können Wohnungen an veränderte Haus-

haltsgrößen und Lebensphasen angepasst werden (z. B. altersgerechter Umbau, Barrierefreiheit, Zu-

sammenlegung/Teilung von Einheiten). Dies unterstützt den Verbleib der Bewohner im angestamm-
ten Quartier. Gleichzeitig trägt die bauliche und energetische Qualifizierung des Bestands zur Aufwer-
tung der Wohnqualität bei.  

2.4.2. Ausblick Baugenehmigungen III. Halbjahr 2025  

Im Vergleich zum III. Quartal 2024 sind die Genehmigungszahlen im Wohnungsbau im III. Quartal 2025 
um über 100 % gestiegen. Von Januar bis September 2025 lag die Zahl der Baugenehmigungen bei 
259 Wohnungen. Im Vorjahreszeitraum wurden es nur 125 Wohnungen zum Bau freigegeben. Insbe-

sondere stiegen die Genehmigungen von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern mit drei oder mehr 

Wohnungen (183 WE).  

Die Anzahl der genehmigten neuen Ein- und Zweifamilienhäuser (30) hat sich zum Vorjahr fast verdop-

pelt (18 Gebäude). Diese dürfte an der Erschließung der Baugebiete Klingenäcker25 und Mühlberg/Fin-

kenberg26 liegen, in denen fast ausschließlich für Ein- und Zweifamilienhäuser geplant sind.  

 

Es ist davon auszugehen, dass es bis zum Jahresende 2025 noch Steigerung der Genehmigungszah-
len geben wird und somit die Zahl der genehmigten Wohnungen in 2025 oberhalb des Wertes von 

2024 liegen wird.  
 

2.5. Fazit zur Wohnbautätigkeit 

Berichtsjahr 2024 

• Es wurden in 65 Wohngebäuden 345 Wohnungen fertig gestellt.  

• Durch Umbaumaßnahmen, Grundriss- und Nutzungsänderungen an 250 bestehenden Wohnungen 

kamen im Saldo 75 neue Wohnungen hinzu (insgesamt 325 WE).  

• Zum Stichtag 31.12.2024 kamen insgesamt 659 Wohnungen neu oder nach Umbaumaßnahmen 

wieder auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt. 

• Der Abgang aus dem Wohnungsbestand von 11 Wohnungen liegt deutlich unter dem zehnjährigen 
Mittel von 51 Wohnungen und ist damit sehr moderat.  

• Der Wohnungsbestand wächst im Berichtsjahr 2024 in Heilbronn um 351 Wohnungen. 

• Im Neubaugebiet Hochgelegen wurden mit 109 Wohnungen in sechs Geschosswohnungsbauten 
fast 1/3 aller Wohnungen im Berichtsjahr fertig gestellt.  

• In der Kernstadt wurden in der Wartbergstraße Ecke Weinsberger Straße weitere sechs Geschoss-

wohnungsbauten mit 81 Wohnungen bezugsfertig (23 %). 

• Insgesamt dominieren Ein- und Zweifamilienhaustypen mit über 50 % (33 WG) die Baufertigstellun-
gen, die zum größten Teil (94 %) von privaten Bauherren errichtet werden. 

• Die durchschnittliche Wohnfläche je Neubauwohnung liegt bei 85,5 m². In Ein- und Zweifamilien-

häusern liegt dieser Wert bei rund 170 m² und im Geschosswohnungsbau ab sechs WE beträgt die 

durchschnittliche Wohnungsgröße im Neubau rund 66 m². 

• Über 64 % der fertig gestellten Wohnungen (222 WE) wurden auf Konversionsflächen bzw. im Be-
stand durch Nachverdichtung und Baulückenschließung realisiert.  

• In Neubaugebieten („grünen Wiese“) wurden lediglich 36 % (123 WE) der Wohnungen realisiert. Da-

von alleine 109 Wohnungen im Neubaugebiet Hochgelegen (89 %). Die restlichen 14 Wohnungen 
wurden in den Neubaugebieten Bernhäusle (Neckargartach, 6 WE), Klingenäcker (Sontheim; 4 WE), 
Schlüsseläcker (Klingenberg, 2 WE) und Maihalde (Frankenbach, 2 WE) fertig gestellt. 

 
25  GR-DS 142/2018, Bebauungsplan 46/15 „Klingenäcker“, Satzungsbeschluss: 21.06.2018  
26 GR-DS 185/2017, Bebauungsplan 113/6 „Mühlberg/Finkenberg“, Satzungsbeschluss: 26.07.2017 
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Bestand zum 31.12.2024 

• 63.501 Wohnungen befinden sich in 22.206 Wohngebäuden.  

• 1.424 Wohnungen befinden sich in Nichtwohngebäuden.  

• Wohnungsbestand insgesamt: 64.925 Wohnungen 

• Ein- und Zweifamilienhaustypen dominieren den Gebäudebestand (15.136 Wohngebäude = 68 %). 

Darin befinden sich 29 % des Wohnungsbestands (18.290 WE). 

• Die meisten Wohnungen (69 %) befinden sich in Wohngebäuden mit drei und mehr Wohnungen 
(43.815 WE). 

• Der überwiegende Teil der Wohnungen (55 % / 35.840 WE) verfügt über drei bis vier Räume.  

• Für die dominierenden Ein- und Zweipersonen-Haushalte (48.259) stehen mit 11.456 kleinen Ein- 

bis Zweizimmer- Wohnungen relativ wenige Wohnungen zur Verfügung.  

Baugenehmigungen 2024 

• Im Berichtsjahr wurden für 334 Wohnungen Baugenehmigungen erteilt. Diese Zahl liegt 50 % unter 
dem zehnjährigen Durchschnitt. 

• Die meisten Genehmigungen wurden für Wohnungen im Geschosswohnungsbau mit sechs und 
mehr Wohnungen erteilt (16 WG / 229 WE). 

• Der kumulierte Bauüberhang (genehmigte, aber noch nicht als fertig gestellt gemeldete Wohnun-

gen) liegt in den Jahren 2015 bis 2024 bei rund 1.800 Wohnungen. Diese Bauvorhaben können kurz-
fristig realisiert werden.  

3. Wohnbauflächen und Wohnbaupotenziale 

Die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum zu bezahlbaren Preisen ist ein zentraler Faktor für die 

Standortattraktivität und eine der wichtigsten Voraussetzungen dafür, dass die Stadt Heilbronn für 
Menschen attraktiv bleibt und eine hohe Lebensqualität bietet. Angesichts der dynamischen Entwick-

lung der Wirtschaft und der wachsenden Bevölkerungszahlen in Heilbronn steigt der Bedarf an Wohn-
raum. Um dieser Entwicklung gerecht zu werden, ist es notwendig, gezielt und planvoll neue Flächen 

für den Wohnungsbau zu erschließen. Das bedeutet, vorhandene Potenziale zu identifizieren, Flächen 

zu aktivieren und die Voraussetzungen dafür zu schaffen, dass dort neuer Wohnraum entstehen kann. 

Leitend ist hierbei das Prinzip „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“. Ziel ist es, die Neuinan-

spruchnahme von Flächen zu reduzieren, indem vorhandene Potenziale im Bestand konsequent akti-
viert werden, bevor neue Bauflächen an den Stadträndern oder in bislang unbebauten Bereichen er-
schlossen werden. Die gesetzlichen Anforderungen an einen sparsamen und schonenden Umgang mit 

Grund und Boden (u. a. ROG, LplG und BauGB) werden durch kommunalpolitische Zielsetzungen kon-
kretisiert, insbesondere durch die Prioritätenliste „Wohnbauflächenentwicklung 2016–2030“ sowie 

die strategische Festlegung, der Innenentwicklung Vorrang einzuräumen. Die Innenentwicklung stärkt 
zugleich die kompakte Stadtstruktur, unterstützt eine Stadt der kurzen Wege und nutzt bestehende 

soziale und technische Infrastruktur effizient. 

Zielsetzung der Wohnbaulandentwicklung ist es, mindestens die Hälfte der erforderlichen Neubau-
wohnungen durch Maßnahmen der Innenentwicklung zu realisieren, insbesondere durch Nachver-

dichtung, Aufstockung, Schließung von Baulücken und Konversion von Brachflächen. In der Vergan-
genheit konnte dieser Zielwert regelmäßig deutlich übertroffen werden, wodurch die Flächenneuin-
anspruchnahme wirksam begrenzt wurde. Die Entwicklung erfolgt unter Berücksichtigung der Leis-

tungsfähigkeit und Auslastung der vorhandenen sozialen und technischen Infrastruktur. 
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Gleichzeitig ist es für die wachsende Großstadt von strategischer Bedeutung, Wohnbauflächen in aus-

reichender Quantität und Qualität vorzuhalten sowie diese Wohnbauflächenpotenziale je nach Markt-

lage zeitnah zu aktivieren. Die gezielte Flächenvorsorge bildet eine wesentliche Grundlage für eine 
nachhaltige, soziale und wirtschaftlich stabile Stadtentwicklung. Auf diese Weise kann Wohnraum be-
darfsgerecht bereitgestellt, soziale Vielfalt gesichert und die Lebensqualität der Bevölkerung langfris-

tig gestärkt werden. 

Das Baupotenzial in Heilbronn beträgt Ende 2024 insgesamt rund 127 Hektar Wohnbauflächen (das 

entspricht rund 5.500 Wohnungen). Darunter befinden sich: 

• 29,7 ha Wohnbauflächen für rund 1.170 Wohnungen in Neubaugebieten  

• 0,5 ha Wohnbauflächen in baurechtlich genehmigten Wohnbauprojekten für 88 Wohnungen. 

• 37,7 ha Wohnbauflächen für rund 1.840 Wohnungen in mittelfristig zu erschließenden Gebieten.27 

• Als zusätzliche Planungsreserve sind im Flächennutzungsplan noch weitere rund 60 ha für ca. 2.400 

Wohnungen genannt.28 

Dazu kommen Flächen in Baulücken, Nachverdichtungs- und Umnutzungsflächen. Es wird davon aus-
gegangen, dass diese „Baulandreserve“ zu 20 % für den Wohnungsmarkt aktiviert werden kann. So 
könnten auf diesen Flächen ca. 500 Wohnungen entstehen. 

 

Tab. 8: Baupotenziale in Neubau- bzw. Restauffüllungsgebieten 

Stadtteil  Gebiet Fläche Wohnungen Bauplätze Baustruktur 

Kernstadt 
Neckarbogen II 1,0 361 35 Geschosswhg. 

Nordberg 0,3  7 5 EFH / ZFH 

Böckingen 

Eduard-Hilger-/Riegrafstr. 0,4  17 10 EFH / ZFH 

Park Village 10,4  188 11 Geschosswhg. 

Am Wasserturm 0,7  37 17 EFH / ZFH  

Neckargartach 

Östlich Falterstraße 0,9  26 15 EFH / ZFH 

Hochgelegen 0,4  88 4 Geschosswhg. 

Bernhäusle 0,8  29 20 EFH / ZFH 

Sontheim Klingenäcker 4,2  112 100 EFH / ZFH 

Klingenberg Schlüsseläcker 0,6  21 13 EFH / ZFH 

Frankenbach Maihalde II 0,5  16 13 EFH / ZFH 

Kirchhausen 

Wittumäcker I 1,5  39 33 EFH / ZFH 

Wittumäcker West 0,6  25 16 EFH / ZFH 

Buckelgärten  3,0  58 21 EFH bis kleinere MFH 

Biberach 
Kehrhütte I 0,4  13 11 EFH / ZFH 

Mühlberg-Finkenberg 3,7  127 64 EFH bis kleinere MFH 

Horkheim 
Hossäcker II 0,2  4 4 EFH / ZFH 

Bei dem Schloss 0,1  3 3 EFH / ZFH 

  Summen   29,7 ha 1.171 WE  395   

 
27  vgl.: Tab. 10: Mittelfristig zu erschließende Wohnbauflächen (ab 2028), S. 18 
28  vgl.: Tab. 11: Weitere potenzielle Entwicklungsflächen für den Wohnungsbau, S. 19  
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Tab. 9: Genehmigte Wohnbauprojekte, kurzfristig umsetzbar (bis 2027) 

Stadtteil Gebiet Fläche Wohnungen Baustruktur 

Innenstadt 

Feyerabendstraße 0,2  46 Geschosswohnungsbau 

Sontheimer Straße 0,1  18 Geschosswohnungsbau 

Christophstraße 0,1  12 Geschosswohnungsbau 

Neckargartach Sachsenäckerstraße 0,1  12 Geschosswohnungsbau 

   Summen    0,5 ha   88 WE   
 

Tab. 10: Mittelfristig zu erschließende Wohnbauflächen (ab 2028) 

Stadtteil  Gebiet Fläche Wohnungen Baustruktur 

Innenstadt 

Neckarbogen West 2,2 518 Geschosswohnungsbau 

Friedrich-Ebert-Trasse 1,8 280 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Bildungscampus West 0,2  420 Geschosswohnungsbau 

Böckingen 

Stockheimer Straße / 
Bruckner Straße 

0,3  41 Geschosswohnungsbau 

Westl. Heidelberger Str. 3,2  81 Geschosswohnungsbau 

Neckargartach Steinäcker 30,0 500 Geschosswohnungsbau 

 Summen   37,7 ha 1.840 WE  

Tab. 11: Weitere potenzielle Entwicklungsflächen für den Wohnungsbau 

Stadtteil  Gebiet Fläche Wohnungen Baustruktur 

Böckingen 
Vorderer Kreuzgrund* 9,9  100 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Längelter II 9,5  900 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Neckargartach 

Nordheimer Hohle 7,7  120 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Fleischbeil 3,2  320 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Keidwiesen (Leinbachstr.) 0,3  20 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Klingenberg Schlossäcker 5,2  300 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Frankenbach 
Kleines Feldle 8,9  175 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Kehle 6,5  175 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Kirchhausen 
Falltor 1,6  75 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Schafgarten 1,8  35 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

Horkheim Hossäcker III 3,6  180 EFH | ZFH und Geschosswhg. 

 Summen   58,2 ha 2.400 WE  

* Aktionsprogramm Wohnen (hoher Grünflächenanteil) 

  



20 BERICHT ZUR BAUTÄTIGKEIT 2025 DER STADT HEILBRONN 

 

 

4. Mietwohnungsmarkt 

4.1. Mietspiegel Heilbronn 

Der im Berichtsjahr 2024 aktuelle „Mietspiegel 2024 für die Stadt Heilbronn“29 ist ein qualifizierter 

Mietspiegel30. Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen erstellt und sowohl vom 
Gemeinderat, als der nach Landesrecht zuständigen Behörde31, sowie von beiden Interessenverbän-
den Mieterbund Heilbronn-Franken e.V. sowie Haus- und Grundeigentümerverein Heilbronn und Um-

gebung e.V. anerkannt. 

Der Mietspiegel ist die zuverlässige Grundlage für die Berechnung und Bewertung der ortsüblichen 
Vergleichsmiete, indem hier objektive und nachvollziehbare Daten zur Verfügung gestellt werden. Er 
trägt dazu bei, das Mietpreisgefüge im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand transparent zu ma-
chen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden und den Gerichten die Entscheidung 

in Streitfällen zu erleichtern. Er ist Grundlage für die Überprüfung der Angemessenheit gezahlter Mie-

ten und dient als Begründung eines Mieterhöhungsverlangens zur Anpassung an die ortsübliche Ver-

gleichsmiete.  

Die Landesregierung hat u.a. für die Stadt Heilbronn einen angespannten Wohnungsmarkt festge-
stellt, weil „die ausreichende Versorgung der Bevölkerung Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-

gungen […] besonders gefährdet ist“. Daher darf bei Abschluss eines Mietvertrags (Neuvermietung) 
die Miete nur maximal 10 % über der ortsüblichen Vergleichsmiete liegen (Mietpreisbremse).32 

Tab. 12: Mietspiegel der Stadt Heilbronn 2024, alle Angaben in €|m² 

Wohnungs- 
größe 

Baujahr 

20 m² - 45 m² >45-60 m² >60-75 m² >75-90 m² 
>90 m² - bis 

250 m²  

Bis 1959 
9,00*33 8,50 7,94 8,62 8,42 

7,71 - 12,80 7,07 – 10,45 6,36 – 10,77 6,67 - 10,90 6,73 – 10,91 

1960-1977 
10,00 9,11 8,31 8,23 8,33 

7,86 - 12,35 6,86 - 11,00 6,84 - 10,71 6,64 - 10,70 6,31 - 10,53 

1978-1984 
10,83* 9,20 9,19 9,00 8,96 

9,01 - 13,33 8,00 - 11,52 7,50 - 10,71 6,59 - 10,63 6,21 - 10,33 

1985-1994 
10,67 9,47 8,57 8,50 7,89 

9,33 - 11,80 7,98 - 11,67 6,82 -10,71 7,14 - 10,88 6,67 - 10,37 

1995-2001 
11,25* 9,17 9,52 8,60 9,42 

7,88 - 15,71 8,00 - 11,05 7,91 - 10,52 7,23 - 10,36  7,57 - 11,50 

2002-2009 
 9,54 10,53 9,62 10,05 

 8,97 - 11,25 9,17 - 12,50 8,72 - 11,55 8,05 - 11,61 

2010-2015 
13,48* 10,50 10,33 11,18 11,16 

10,03 - 15,95 9,74 - 12,40 9,59 - 12,62 9,77 - 12,92 9,75 - 13,24 

2016-2024 
14,77 12,70 12,51 12,20 12,36 

13,11 - 20,04 11,41 - 15,11 10,73 - 14,25 10,61 - 13,71 10,34 - 14,06 

 
29 vgl. GR-DS 140 /2024 vom 04.07.2024 
30 § 558d Qualifizierter Mietspiegel Abs. 1, Bürgerliches Gesetzbuch, BGBl. I S. 3515, in Kraft getreten am 01.07.2022 
31  Gesetz über die Zuständigkeit für Mietspiegel, GBl. 517, Nr. 34, 21.10.2022 
32 § 556d BGB („Mietpreisbremse“) – i.V.m. Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Württemberg, GBl. 2025, 402, Nr. 144 
33 *Für Felder mit 11-29 Datensätzen ist die Aussage eingeschränkt, hier sind auch die Mietspannen benachbarter Mietspie-

gelfelder zu beachten. Bei leeren Feldern (weniger als 10 Fälle) können aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine sta-

tistisch belastbaren Aussagen getroffen werden. 
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Der Mietspiegel ist auch Grundlage bei Mieterhöhungsverlangen. Auch hier gilt die Feststellung des 

„angespannten Wohnungsmarktes“. So darf der Vermieter eine Zustimmung zur Mieterhöhung bis zur 

ortsüblichen Vergleichsmiete nur verlangen, wenn die Miete seit 15 Monaten unverändert ist und die 
Miete sich nicht mehr als 15 % innerhalb von drei Jahren erhöht hat (Kappungsgrenze).34 

Bei den ausgewiesenen Beträgen im Mietspiegel handelt es sich um die monatliche Netto-Kaltmiete je 
Quadratmeter Wohnfläche. Das ist die Miete ohne die Kosten für Heizung und Warmwasserversorgung 
und ohne die sogenannten kalten Betriebskosten nach der Betriebskostenverordnung (BetrKV). 

 

Zum Stichtag 1. April 2024 liegt der gewichtete Median der ortsüblichen Vergleichsmiete in Heilbronn 
bei 8,88 €/m², unabhängig von Wohnfläche und Baujahresklasse. Im Ergebnis liegt er da nur um 

0,43 €/m² höher als im Mietspiegel 2022. 
 

 

4.2. Mietwohnungsangebote35 

Analysiert wurden hier ausschließlich Daten aus Inseraten der Erst- und Wiedervermietungen. Nicht 
betrachtet wurden bestehende Mietverhältnisse, die einen großen Teil des Wohnungsmarktes ausma-

chen. Somit stellen die analysierten Angebotsdaten nur einen kleinen Marktausschnitt im Detail dar. 

Diese inserierten Mietpreise stehen in der Stadt Heilbronn mittlerweile für einen Zeitraum von mehr  

Abb. 13: Entwicklung der durchschnittlichen Angebots-Kaltmieten pro m² für die Stadt Heilbronn 

 

 

Abb. 14: Prozentuale Veränderung der durchschnittlichen Angebots-Kaltmiete zum Vorjahr 

 

Die mittleren Angebots-Kaltmieten sind in der Stadt Heilbronn zwischen den Jahren 2015 und 2024 
um über 38 % angestiegen. In diesem Zeitraum sind signifikante Steigerungen in 2015 (14,8 %), 2018 
(15,8 %) und in 2020 (8,4 %) festzustellen. Im Corona-Pandemiejahr 2021 ist die durchschnittliche An-

gebotsmiete sogar um 5,2 % gegenüber dem Vorjahr gesunken. Im Berichtsjahr 2024 ist die mittlere 
Angebots-Kaltmiete gegenüber 2023 moderat um 2,1 % gestiegen und liegt nun bei 13,40 €/m².  

 
34  § 558 BGB Abs. 3 (Kappungsgrenze) – i.V.m. Kappungsgrenzenverordnung Baden-Württemberg, GBl. 2025, 402, Nr. 145 
35  Quelle: Immobilien Scout GmbH, Berlin; anonymisierte Angebotsrohdaten der Mietwohnungsinserate, die jeweils in den 

Monaten März und Oktober aktiv waren 
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Kleinere Wohnungen ab einem bis zweieinhalb Zimmer mit durchschnittlich 52 m² dominieren mit 

47 % den Angebotsmarkt. Mietwohnungen mit drei und dreieinhalb Zimmern bei durchschnittlich 

84 m² wurden zu 38 % angeboten. Größere Mietwohnungen zwischen vier und viereinhalb Zimmer bei 
durchschnittlich 111 m² Wohnfläche werden mit 12 % relativ wenig angeboten. Sehr große Wohnun-
gen mit fünf und mehr Zimmern bei durchschnittlichen 146 m² werden kaum angeboten. Im Erfas-

sungszeitraum waren es 30 Wohnungen (3 % aller Mietwohnungsangebote). 

Tab. 13: In 2024 erfasste Mietwohnungsangebote nach Wohnungsgröße, Wohnfläche und Preis pro m² 

Wohnungsgröße  Preis pro m²  Wohnfläche erfasste Fälle Anteil Angebot 

1 - 1,5 Zimmer 20,77 €/m² 32 133 15 % 

2 - 2,5 Zimmer 13,86 €/m² 61 290 32 % 

3 - 3,5 Zimmer 13,78 €/m² 84 348 38 % 

4 - 4,5 Zimmer 13,40 €/m² 111 107 12 % 

5 und mehr Zimmer 14,86 €/m² 146 30 3 % 

Durchschnittlich 13,40 €/m² 74,32 908 100 % 

Für kleine Wohnungen mit durchschnittlich 32 m² sind die Angebots-Kaltmieten mit  20,77 €/m² am 
teuersten. Das ist typisch, da sie vor allem in zentralen Lagen von Studierenden, Singles, Pendlern 

nachgefragt werden. Mietangebote für Wohnungen zwischen zwei und viereinhalb Zimmer liegen 
preislichen relativ nah beieinander. Hier gilt in der Tendenz, je größer die Wohnung desto günstiger 

der Quadratmeterpreis. Allerdings werden große Wohnungen ab fünf Zimmer wieder etwas teurer 

( 14,82 €/m²). 

Abb. 15: Durchschnittliche Angebotsmietpreise in 2015 und 2024 nach Zimmeranzahl, Preis in €/m² 

 

 
Tab. 14: Entwicklung der Angebots-Kaltmietpreise zwischen  

2015 und 2024 nach Wohnungsgröße in Prozent 

Je größer die Wohnung, desto stärker war die pro-
zentuale Mietpreissteigerung. Die geringsten Miet-
preissteigerungen mit knapp 52 % sind bei den klei-

nen Mietwohnungen mit einem bis eineinhalb Zim-

mern zu beobachten. Die größte Preissteigerung mit 
fast 74 % gab es bei den größten Wohnungen ab 
fünf Zimmer. Das widerspricht dem in vielen Groß-
städten üblichen Muster, wo kleine Wohnungen die 

höchsten Dynamiken zeigen.  
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Ein Grund kann die Nachfrage nach einem zusätzlichen Arbeitsraum sein, die sich seit der Corona-

Pandemie verstetigt. Diese unterschiedliche Preisentwicklung ist weitgehend übereinstimmend mit 

der Entwicklung der Haushaltestruktur.36 Die großen Haushalte mit fünf und mehr Personen sind die 
am stärksten gewachsenen Nachfragergruppen. 

4.3. Geförderter Wohnungsbau 

Im Rahmen der sozialen Mietwohnraumförderung in Baden-Württemberg sind Belegungsbindung 
und Mietpreisbindung die zentralen öffentlich-rechtlichen Instrumente, um geförderten Wohnraum 

dauerhaft bezahlbar und spezifischen Zielgruppen zugänglich zu machen. Beide Bindungen ergeben 
sich aus dem Landeswohnraumförderungsgesetz (LWoFG37) sowie der zugehörigen Verwaltungsvor-

schrift zum Förderprogramm Wohnungsbau Baden-Württemberg. 

Belegungsbindung 

Die Belegungsbindung richtet sich sowohl an den Vermieter als auch an den Nutzer der geförderten 
Mietwohnung. Zu beachten sind die passende Wohnungsgröße für den nachfragenden Haushalt sowie 
die Einhaltung der Einkommensgrenze. Die notwendigen Angaben enthält der Wohnberechtigungs-

schein (WBS), der nach § 15 LWoFG beim Planungs- und Baurechtsamt, Service Center Wohnen bean-
trag werden kann. Mit diesem Berechtigungsnachweis kann eine öffentlich geförderte Wohnung bezo-
gen werden. Der Vermieter ist verpflichtet, nur Wohnungssuchenden, die im Besitz eines solchen WBS 

sind, die Wohnung zu vermieten. Die Belegungsbindung ist objektbezogen und begleitet die Wohnung 

über Eigentümerwechsel hinweg. Je nach Bindungszeitraum, wahlweise 10, 15, 25, 30 oder 40 Jahre, 

sind die Fördermittel gestaffelt. 
Bei der Belegung der Wohnung sind die Vorschriften des Landeswohnraumförderungsgesetztes hin-
sichtlich der Personenzahl zu beachten. Die Wohnungen sind wie folgt zu belegen: 

• 1 Person:  23 m² bis 45 m² → ≤ 2 Räume 

• 2 Personen: 45 m² bis 60 m²  → ≤ 3 Räume 

• 3 Personen: 60 m² bis 75 m² → ≤ 4 Räume 

• 4 Personen: 75 m² bis 90 m²  → ≤ 5 Räume 

• 5 Personen: 90 m² bis 105 m² → ≤ 6 Räume 

 

Mietpreisbindung 

Die Mietpreisbindung zielt darauf ab, die Höhe der Miete über die Dauer der öffentlichen Bindung zu 

begrenzen. Sie ist objekt- und fördermittelbezogen. Bei der Erst- und Wiedervermietung darf während 
der Bindungsdauer die höchstzulässige Kaltmiete je qm Wohnfläche nicht höher sein als die für die 
geförderte Immobilie konkrete ortsübliche Vergleichsmiete abzüglich eines Abschlages von 20-40 % 

(je nach vereinbarter Bindungsdauer). Die genaue Höhe der zulässigen Sozialmiete wird in der Förder-

zusage definiert. Vermieter müssen die korrekte Berechnung der Mietpreise gegenüber der Bewilli-
gungsstelle dokumentieren. 

Beide Instrumente greifen gemeinsam: 

• Belegungsbindung steuert, wer Zugang zum geförderten Wohnraum erhält. 

• Mietpreisbindung begrenzt, wie hoch die Miete für diese Berechtigten sein darf. 

Die Überwachung des gebundenen Mietwohnungsbestandes obliegt der jeweiligen Gemeinde, in der 
sich die Wohnungen befinden, als Pflichtaufgabe nach Weisung. Gemäß § 20 LWoFG ist die zuständige 

Stelle verpflichtet, über den Bestand an gefördertem sozialem Wohnraum eine Wohnungsbindungs-

kartei zu führen. Zuständige Stelle bei der Stadt Heilbronn ist das Planungs- und Baurechtsamt, Service 
Center Wohnen. 

 
36  vgl. Tab. 2: Haushaltsgröße (Anzahl der Mitglieder) als Nachfrager auf dem Heilbronner Wohnungsmarkt: 2015-2024, S. 3 
37  LWoFG in der Fassung vom 7. Mai 2020, GBl. S. 253 
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4.3.1. Bestand an geförderten Wohnungen 

Zum 31.12.2024 umfasste der Bestand an geförderten Wohnungen in der Stadt Heilbronn 1.545 Woh-
nungen. Zwischen 2015 und 2024 wurden 470 Wohnungen neu in die Wohnungsbindungsdatei aufge-
nommen. Im gleichen Zeitraum lief für 362 Wohnung die Belegungsbindung ab. Damit hat sich der Be-

stand an geförderten Wohnungen gegenüber 2015 um 108 Wohnungen erhöht. 70 % der geförderten 

Wohnungen befinden sich im Besitz der Stadtsiedlung Heilbronn. Die weitern geförderte Mietwohnun-
gen wurden von unterschiedlichen Bauträgern errichtet. 

Mit den „Baulandpolitischen Beschlüssen" der Stadt Heilbronn wird der Bau von geförderten Woh-
nungen forciert. Bei Bauvorhaben mit einem absehbaren Volumen von 12 und mehr Wohneinheiten, 

für die ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erforderlich ist, macht die Verwaltung einen Vorschlag 

für einen Anteil an öffentlich geförderten Mietwohnungen mit Belegungsrechten und Mietpreisbin-
dung. Seit der Einführung der Quotenregel planen Investoren i.d.R. eine Quote von 15 - 20 % geförder-

ten Wohnraum mit ein. Im Neckarbogen liegt diese Quote bei rund 30 %. Zudem gilt weiterhin die 
Selbstverpflichtung der Stadtsiedlung bei Neubauvorhaben zwischen 30 - 40 % geförderte Wohnun-
gen zu errichten. 

Der Anteil der geförderten Wohnungen an allen Mietwohnungen38 liegt bei 4,4 %. Mit der Fördertätig-

keit der vergangenen Jahre wurde zunächst eine Stabilisierung des geförderten Mietwohnungsbe-

standes erreicht. Das politisch gesetzte Ziel eines Anteils von 5 % geförderter Wohnungen an allen 
Mietwohnungen wird aufgrund der hohen Fertigstellungszahlen an geförderten Wohnungen im 
Neckarbogen und vor allem im Gebiet Hochgelegen voraussichtlich im Jahr 2025 erreicht werden.  

Abb. 16: Entwicklung der geförderten Mietwohnungen in Heilbronn zwischen 2015 und 2025 

 

4.3.2. Einkommensgrenzen für die Wohnberechtigungsbescheinigung  

Die geförderten Wohnungen sind für Haushalte vorgesehen, die unterhalb der in Tabelle 15 dargestell-

ten Jahreseinkommensgrenzen liegen. Das Jahreseinkommen wird für den Antragstellenden und für 
jeden der Haushaltsangehörigen gesondert festgestellt und zu einem jährlichen Gesamteinkommen 
zusammengerechnet. Zur Einkommensgrenze von 65.000 € (Jahresbrutto) wurde eine Pauschale für 
Werbungskosten von 1.000 € hinzugerechnet. Bei der Ermittlung des Nettoeinkommens wurde bei ei-

ner Person die Lohnsteuerklasse I (40 % Abzug) zugrunde gelegt, ansonsten die Lohnsteuerklasse III 

(30 % Abzug).39 

 
38  Grundsätzlich ist der Anteil an vermieteten Wohnungen aus keiner Statistik zu entnehmen. Zum Stichtag der GWZ 2022 lag 

der Anteil bei 55 %.  
39  VwV-Wohnungsbau BW 2022, Erteilung von WBS, Fortschreibung der maßgeblichen Einkommensgrenzen in der Aktuali-

sierten Fassung vom 26.06.2023 
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Tab. 15: Einkommensgrenzen der Landesförderprogramme Wohnungsbau BW zwischen 2015 und 2024 

Personen 
2015 2024 

Zunahme in Prozent 
Jahresbrutto Jahresnetto Jahresbrutto Jahresnetto 

1 40.750 € 24.450 € 56.250 € 33.750 € 38,04 % 

2 40.750 € 28.525 € 56.250 € 39.375 € 38,04 % 

3 49.250 € 34.475 € 65.250 € 45.675 € 32,49 % 

4 57.750 € 40.425 € 74.250 € 51.975 € 28,57 % 

5 66.250 € 46.375 € 83.250 € 58.275 € 25,66 % 

 

Zwischen 2015 und 2024 wurden diese Einkommensgrenzen im Rahmen der Landeswohnraumförde-

rung mehrfach angehoben und damit an die gestiegenen Lebenshaltungskosten und insbesondere 

den steigenden Wohnkosten (und Durchschnittseinkommen) angepasst.40 Die Erhöhung der Einkom-

mensgrenzen wirkt sich unmittelbar auf den Kreis der Förderberechtigten aus. Die Zahl der Haushalte, 
die grundsätzlich anspruchsberechtigt nach gefördertem Wohnraum sind, steigt.  

In den Jahren der Coronapandemie sind die Zahlen der ausgestellten WBS deutlich zurückgegangen. 
Dies dürfte auf die allgemeinen Mobilitätsbeschränkungen zurückzuführen sein. Seit Ende 2021 ist 

aber eine deutliche Zunahme der jährlich in der Stadt Heilbronn ausgestellten WBS zu verzeichnen. 
Die Zunahme der jährlich ausgestellten WBS in Heilbronn ergibt sich aus einem Zusammenspiel von 
steigenden Mieten, der Zunahme einkommensschwacher Haushalte, sowie veränderten gesetzlichen 

Rahmenbedingungen der Wohnraumförderung (höhere Einkommensgrenzen). 
Abb. 17: Anzahl der jährlich in der Stadt Heilbronn ausgestellten Wohnberechtigungsscheine  

 

Der Wohnberechtigungsschein gilt in allen Gemeinden in Baden-Württemberg. 

• Der Wohnberechtigungsschein ist ein Jahr gültig. 

• Mit dem Wohnberechtigungsschein besteht kein Anspruch auf eine Sozialmietwohnung, die Suche 
nach einer Sozialmietwohnung wird einem nicht abgenommen. 

• Der Wohnberechtigungsschein bietet nur die Möglichkeit zum Abschluss eines Mietvertrags über 
eine Sozialmietwohnung. 

• Der Vermieter einer Sozialmietwohnung darf sie nur vermieten, wenn ihm ein gültiger und passen-
der Wohnberechtigungsschein vorliegt. 

• Bei einem Umzug in eine neue Sozialmietwohnung muss ein neuer Wohnberechtigungsschein be-

antragt werden. 

 
40  basierend auf der Dynamisierung der Einkommensgrenzen nach § 10 Abs. 3 Satz 1 LWoFG  
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4.3.3. Registrierte Mietinteressenten bei der Stadtsiedlung 

Wohnungssuchende mit WBS werden an die Stadtsiedlung Heilbronn GmbH verwiesen und erhalten 
dort bei Bedarf Wohnungsvorschläge oder Adressen von Wohnungsunternehmen die öffentlich geför-
derte Wohnungen in Heilbronn im Bestand haben. Viele Wohnungsinteressierte lassen sich in diesem 

Zusammenhang bei der Stadtsiedlung als größtem Vermieter in Heilbronn in der „Wohnungssucher-

datei“ erfassen. Sie erhalten dann auf ihre Ansprüche abgestimmte Wohnungsangebote, soweit bei 
der Stadtsiedlung Heilbronn entsprechende Wohnungen frei werden oder verfügbar sind.  

Diese Mietinteressenten lassen sich nach Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte und daraus ab-
geleitet nach der Anzahl der wohnungssuchenden Personen analysieren. Im zehnjährigen Mittel su-

chen rund 2.500 Haushalte, das entspricht im zehnjährigen Mittel 5.740 Personen pro Jahr, über die 

Stadtsiedlung Heilbronn eine Mietwohnung. Seit 2015 ist die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte 
um über 167 % angestiegen; gleichzeitig ist die Gesamtzahl der nachfragenden Personen auf ca. 158 % 

gestiegen.  

Abb. 18: Wohnungsinteressierte Haushalte/Personen (Stadtsiedlung Heilbronn)41 

 

Heilbronn hat nach 2020 ein deutliches Bevölkerungswachstum erlebt, insbesondere durch Zuzüge 
junger Erwachsener (z. B. Studierende, Auszubildende, Arbeitskräfte), die vorwiegend Mietwohnungen 

nachfragen.42 Gleichzeitig konnte trotz des gestiegenen Neubauvolumens der Wohnungsneubau den 

Bedarf nicht decken. Die Zahl fertiggestellter Wohnungen ist nach 2020 wieder gesunken, und der 

Bauüberhang ist mit über 1.800 Wohnungen relativ hoch.43 

Die Zunahme der Menschen, die an einer neuen Wohnung interessiert sind, lässt sich vor allem durch 

einen strukturellen Nachfrageüberhang erklären, der durch Bevölkerungszuwachs, veränderte Haus-
haltsstrukturen, steigende Mietpreise und ein Angebot, das – trotz Bauaktivität – den Bedarf nicht de-
cken kann.  

  

 
41  Quelle: Stadtsiedlung Heilbronn GmbH / Auswertung: Büro des Oberbürgermeisters, Abteilung Strategie und Zukunftsfra-

gen  
42  vgl. Kap. 1.2.1 Haushaltestrukturen, S. 3 
43  vgl. Kap. 2.1.1 Bauüberhang, S. 11 
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4.4. Fazit zum Mietwohnungsmarkt 

Entwicklung der Mieten 

• Seit Mitte 2015 gelten in Heilbronn die Mietpreisbremse und die Kappungsgrenze. Aktuell wurde 
am 16.12.2025 die Mietpreisbremse bis zum 31.12.2026 verlängert. Auch die Kappungsgrenze sowie 
die Kündigungssperrfrist wurden bis zum 31.12.2026 verlängert.  

→ Mietpreisbremse: bei Neuvermietungen darf die Miete maximal 10 % über der ortsüblichen Ver-

gleichsmiete liegen. 
→ Kappungsgrenze: in bestehenden Verträgen sind Mietanpassungen bei max. 15 % in drei Jahren 

gedeckelt.  

→ Kündigungssperrfrist: Verlängerung der Frist von drei auf fünf Jahre, nach der Mietern nach Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen frühestens gekündigt werden kann. 

• Bei Neuvermietungen liegt die durchschnittliche Angebots-Nettokaltmiete bei 13,40 €/m². 

• Bei Neuvermietungen sind die Kaltmieten 2024 gegenüber 2015 um 3,74 € oder 38 % gestiegen. 

• Den stärksten Anstieg gab es zwischen den Jahre 2017 und 2018 mit 15,8 %.   

• In der Kernstadt liegt das Mietniveau bei Neuvermietungen mit ca. 13,90 €/m² deutlich höher als in 

den Stadtteilen. Der Mietanstieg zwischen 2015 und 2024 beträgt 36 % (+ 3,64 €). Hier sind die klei-
nen, neu auf den Markt kommenden Wohnungen preistreibend.  

• In den Stadtteilen reicht die durchschnittliche Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter bei Neuvermie-

tungen im Berichtsjahr von 10,83 € in Biberach bis 13,30 € in Sontheim.  

• Die durchschnittliche Bestandsmiete (Netto-Kaltmiete) liegt im Mietspiegel 2024 bei 8,88 €/m².  

• Den größten Preisanstieg ab es bei kleineren Wohnungen bis 45 m² der Baujahre 1995 bis 2001. 

Hier sind die Mieten um 14 % (1,41 €) gestiegen.  

• Bei Wohnungsgrößen zwischen 40 bis 60 m² der Baujahre 2010 – 2015 und 2016 – 2024 sind die Mie-

ten dagegen jeweils um knapp 8 % (-0,86 € bzw. - 1,05 €) gesunken.   

 

Entwicklung der geförderten Wohnungen 

• Bestand an geförderten Wohnungen zum Jahresende 2024: 1.545 Wohnungen. 

• Zwischen 2015 und 2024 wurden 470 Wohnungen in die Bindungskartei aufgenommen, gleichzeitig 
liefen bei 362 Wohnungen die Belegungsbindungen ab: → Saldo + 108 geförderte Wohnungen. 

• 70 % der geförderten Wohnungen befinden sich im Bestand der Stadtsiedlung Heilbronn. 

• Einkommensgrenzen des jährlichen Gesamtbruttoeinkommens aller Haushaltsangehörigen für 
Wohnberechtigungsbescheinigungen: Ein- Zweipersonenhaushalte → 56.250 €. Für jede weitere 
Person erhöht sich die Einkommensgrenze um 9.000 €.  

• Rund 10.000 Heilbronner Haushalte benötigen Mietwohnungen im unteren Preissegment.  

• Seit 2015 wurden rund 6.924 Wohnberechtigungsscheine ausgestellt (in 2024: 1.108). 

• Das vom Land Baden-Württemberg neu aufgelegte Wohnraumförderprogramm 2024 hat ein Volu-
men von 580 Millionen €. Aufgrund der hohen Nachfrage waren die Fördermittel für 2024 bereits im 
Juni des Jahres vollständig belegt. 

• Aufgrund des „Baulandpolitischen Beschlusses“ werden in 2024 rund 72 geförderte Wohnungen 

bezugsfertig sein.  

• Aufgrund der Selbstverpflichtungsquote der Stadtsiedlung Heilbronn GmbH wurden bis Ende 2024 

im Baugebiet „Hochgelegen“ u.a. 94 geförderte Wohnungen bezugsfertig.  

• Nach aktuellen Planungen können bis 2027 rund 425 geförderte Wohnungen entstehen. Im selben 

Zeitraum fallen 31 Wohnungen aus der Bindung.  
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5. Ausblick 

Die gefassten Zielsetzungen im Handlungsprogramm „Wohnen in Heilbronn“ aus dem Jahr 2015 und 
in den „Baulandpolitischen Beschlüssen“ aus dem Jahr 2018 werden weiterhin erfolgreich umgesetzt. 
Die Auswertungen der relevanten Kenngrößen in diesem Bericht machen grundlegende Trends in der 

Heilbronner Wohnungsmarktentwicklung deutlich:  

• Es besteht eine ungebrochen hohe Attraktivität der Stadt Heilbronn als beliebter Wohn- und Le-
bensstandort vor allem für junge Zuwanderer, wie Studierende oder Berufseinsteiger.  

• Gleichzeitig zeigen die Wanderungsdaten, dass vorhandene Wohnungsengpässe auf dem Heilbron-
ner Wohnungsmarkt zum Teil im Umland kompensiert werden. 

• Die Zahl der genehmigten Wohneinheiten wird in 2025 wahrscheinlich über dem Ergebnis aus 2024 

liegen.  

• Ende 2024 besteht ein Bauüberhang von rund 1.800 genehmigten Wohnungen. Die Realisierung 

dieses großen Potenzials an genehmigten Wohnungen könnte kurzfristig erfolgen.  

• Die Stadt Heilbronn fördert mit einer flexiblen Quote vermehrt den Bau von geförderten Mietwoh-
nungen. In 2025 sind bei sechs Vorhaben Förderanträge für insgesamt 78 geförderte Wohnungen 

gestellt worden.  

Seit dem Beschluss der flexiblen Quote Ende März 2018 wurden nach neu geschaffenem Baurecht 556 

geförderte Wohnungen bezugsfertig. 

Die Stadtsiedlung Heilbronn errichtet in größeren Bauprojekten einen Anteil von 30 bis 40 % geförder-
ten Wohnraum. Mit den Planungen für Mietwohnungen im Baugebiet Neckarbogen West, Friedrich-
Ebert-Trasse sowie weiteren Mietwohngebäuden wird das Handlungsprogramm „Wohnen in Heil-

bronn“ weiterhin umgesetzt.  
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