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Ende des Steigflug

Noch immer klettern die Immobilienpreise in den deutschen

Trendyviertel
2017
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Metropolen. Doch zumindest fur Berlin und MUnchen ist
ein Ende des Booms in Sicht. Wer jetzt noch kauft,

muss aufpassen, dass er keine bdse Uberraschung erlebt.

Matthias Streit, Anne Wiktorin
Frankfurt, Dlsseldorf

nverhaltnismaRig.
Einfach nur unver-
héltnismifig. So ge-
he es derzeit am
Frankfurter Immo-
bilienmarkt zu, restimieren Hans
Miiller und seine Partnerin Vero-
na (Namen gedndert). Zweiein-
halb Jahre haben sie tiglich Im-
mobilienportale gefilzt, Gesuche
in Lokalzeitungen inseriert, An-
fragen nach Baufliachen bei Lie-
genschaftsimtern verschickt,
mussten sich bei Massenbesichti-
gungen durch abgewohnte und

iiberteuerte Hiuser schieben,
wurden von Maklern versetzt und
bei den wenigen passenden Im-
mobilien von hoheren Geboten
ausgestochen.

Dass sie trotz eines Budgets von
mehr als 600000 Euro nichts Pas-
sendes finden, hétten sie niemals
gedacht. Dabei verdienen Hans
und Verona gut. Er ist Controller,
sie Key Account Managerin, beide
bei groflen Unternehmen. ,Wir
haben gute Jobs, unsere Gehalter
sind in den vergangenen Jahren
leicht gestiegen. Aber um mit den
Immobilienpreisen in Frankfurt
mitzuhalten, miissten wir jedes
Jahr befordert werden.“ Miiller

Dr. Franz Eilers
ist Leiter Immobilien-
marktforschung der
vdpResearch, die
exklusiv fur das
Handelsblatt die Daten
ausgewertet hat.

klingt frustriert.

So geht es auch Helen Gron-
mayer. ,Erst mal weg®, sagte sie
sich nach dem Abitur. Raus aus
Koln, rein ins Abenteuer. Zu Fuf®
auf dem Jakobsweg in Nordspani-
en; dann Freiwilligendienst in der
Wildnis von Belize. Was soll einen
danach noch aufhalten?

Nun, zum Beispiel die Woh-
nungssuche in Deutschland.

In Freiburg wollte die Kélnerin
Anglistik und Germanistik studie-
ren und dort mitihrer Schulfreun-
din Carla Spielmann zusammen-
wohnen. Doch ihr Budget, nicht
mehr als der Bafog-Hochstsatz
von 735 Euro pro Person und Mo-
nat, reicht in Freiburg selbst fiir
die diirftigste Bleibe nicht. ,Es war
einfach nur krass®, erinnern sich
die beiden an ihre monatelange
Suche. Angesichts des nahenden
Semesterbeginns geben die bei-
den entnervt auf. Gronmayer stu-
diert jetzt in K6In, Spielmann pen-
delt zundchst nach Bonn. Nach
fast zwei Semestern bei den Eltern
haben sie kiirzlich endlich eine
eigene Wohnung gefunden. In ih-
rer 72 Quadratmeter grofsen Drei-
er-WG zahlt jede 300 Euro warm
pro Monat. Fiir KoIn ein ,,Schnap-
per*, sagen die beiden.

Bei der Wohnungssuche wer-
den abenteuerlustige Teenager
schnell zu pragmatischen Er-
wachsenen. Und Gutverdiener
wie Hans und Verona zu Bittstel-
lern. Denn obwohl sich die beiden
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im Frankfurter Szeneviertel Born-
heim wohlfiihlen: 55 Quadratme-
ter und zwei Balkone sind dem-
ndchst einfach zu eng. Verona er-
wartet ihr erstes Kind. Wie unzih-
lige Deutsche hegt das Paar den
Traum vom Eigenheim. Dass sich
ihr Wunsch nach Eigentum und
Absicherung im Alter in Frankfurt
erfiillt, diese Hoffnung hat das
Paar mittlerweile aufgegeben. Sie
werden rausziehen aus der Stadt.

Wenn sich selbst solvente Dop-
pelverdiener kein Eigenheim in
deutschen GroRstddten mehr leis-
ten konnen und Abiturienten ih-
ren Studienort danach aussuchen,
wo gerade eine Wohnung zu be-
kommen ist, dann muss der deut-
sche Immobilienmarkt ziemlich
verriickt spielen. Dieser subjekti-
ve Eindruck l4sst sich objektiv be-
legen - mit Daten zur Entwicklung
von Kaufpreisen und Wohnungs-
mieten in Deutschland, die das
Analysehaus der deutschen
Pfandbriefbanken, VDP Research,
exklusiv fiir das Handelsblatt er-
stellt hat. Die Berliner Experten
werteten wie schon in den Jahren
zuvor die realen Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen und Einfa-
milienhduser sowie Monatsmie-
ten in 16 Stddten aus. Und sie er-
mittelten in jeder Stadt die soge-
nannten Trendviertel. So nennen
die Analysten jene Stadtteile, in
denen die Preise fiir Wohnungen
und Einfamilienhduser im Zeit-
raum von vier Jahren stirker ge-
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stiegen sind als im Durchschnitt
der gesamten Stadt.

Im vergangenen Jahr, das zeigt
die diesjiahrige Trendviertelstu-
die, setzte sich der Immobilien-
boom der vergangenen Jahre erst
einmal fort - vor allem in den gro-
3en Stadten. So melden die Rese-
archer fiir Berlin und Miinchen
auf Jahressicht Preissteigerungen
im zweistelligen Prozentbereich -
und selbst in Hannover verteuer-
ten sich Eigentumswohnungen
stadtweit um gut sieben Prozent.

Doch inzwischen mehren sich
erstmals seit Beginn des Booms
die Stimmen, die eine Trendwen-
de auf Deutschlands Wohnimmo-
bilienmérkten vorhersagen. Vor
allem in Berlin und Miinchen wer-
desich dieirrwitzige Aufwirtsdre-
hung der Preisspirale deutlich
verlangsamen - und womoglich
sogar zum Stillstand kommen. Es
ist nicht gleich eine Blase, die da
platzt. Eher ein jahrelanger Preis-
aufschwung in den angesagten
Metropolen, dem allmidhlich die

Luft ausgeht. Ursache ist nach An-
sicht von Experten vor allem, dass
sich das Tempo des Bevolkerungs-
wachstums in den Metropolen
Miinchen und Berlin verlangsa-
men wird.

Auch deshalb, weil junge Men-
schen ihr Lebensgliick nicht so
hiufig unbedingt in den beiden
Millionenstddten suchen, son-
dern sich mit kleineren und dafiir
preiswerteren Grofistddten be-
gniigen. Es ist die schlichte Markt-
wirtschaft, die hier ihr Werk ver-

Neubauten in Schwabing: Eine Trendwende auf dem Uberhitzten Wohnungsmarkt soll bevorstehen.

richtet: Wenn die Preise steigen,
richten die Verbraucher ihre Pri-
ferenzen neu aus, und die Nach-
frage geht zuriick - oder steigt zu-
mindest nicht mehr so schnell wie
ZUVOT.

Auf ewig ungebremst kann der
Immobilienboom in den Metro-
polen jedenfalls nicht weiterlau-
fen. Wer sich 2004 in Berlin eine
Wohnung zulegte, zahlte weniger
als die Hilfte dessen, was ein Kiu-
fer 2016 aufbringen musste. Um
115 Prozent stiegen die Ange-
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botspreise in diesem Zeitraum,
hat das Immobilienberatungs-
haus JLL ausgerechnet. Fiir Miin-
chen ermittelten die JLL-Analys-
ten ein Plus bei den Kaufpreisen
von 105 Prozent.

Die niedrigen Zinsen reichen
inzwischen nicht mehr aus, um
die steigenden Kaufpreise auszu-
gleichen. Wie eine Auswertung
von Empirica fiir das Handelsblatt
zeigt, stieg die Kreditbelastung
der Haushalte in den 16 Trendvier-
telstiadten trotz giinstiger Konditi-
onen fiir Hypothekenkredite in
den vergangenen zehn Jahren
deutlich (siehe Karte). Mussten
Berliner Wohnungskéiufer im Jahr
2007 etwa 23 Prozent ihres Netto-
haushaltseinkommens fiir Zins
und Tilgung des Immobilienkre-
dits aufwenden, so waren es 2016
schon 39 Prozent. In Miinchen
fallt der Vergleich noch krasser
aus: 2007 lag die Kredit belastung
von Wohnungskéufern bei 31 Pro-
zent. Heute tiberweisen Eigentii-
merhaushalte 53 Prozent ihrer

Nettoeinkiinfte an die Bank.

Bundesbankvorstand Andreas
Dombret warnt: ,,Der Preisanstieg
in grofden, aber auch in einigen
mittleren deutschen Stidten stellt
inzwischen eine Ubertreibung
dar.“ Damit bekriftigt der Noten-
banker einen Befund, den der
Ausschuss fiir Finanzstabilitit in
dieser Woche an den Deutschen
Bundestag iibermittelte. Mit Ver-
weis auf Schitzungen der Bundes-
bank fiir das Jahr 2016 halten die
Wichter des deutschen Finanz-
systems die Wohnimmobilien-
preise in 127 deutschen Stddten
fiir iberbewertet - um 15 bis 30
Prozent. Vor allem die sieben
deutschen Grof3stidte seien be-
troffen.

Nun setzt eine Gegenbewegung
ein, ist Harald Simons {iberzeugt.
Das Vorstandsmitglied des Ber-
liner Forschungsinstituts Empiri-
caist der Experte fiir Wohnimmo-
bilienmérkte unter den vier deut-
schen ,Immobilienweisen®, die
alljahrlich im Friihjahr ihre Prog-

nosen zu den Perspektiven auf
Deutschlands Immobilienméirk-
ten veroffentlichen. ,Die Party ist
vorbei, wer jetzt kommt, darf
beim Aufrdumen helfen®, sagte Si-
mons im Frithjahr. Heftig wehren
sich die Immobilienunternehmen
gegen jede Andeutung, dass in
Deutschland geschehen konnte,
was um 2008 in den USA, Spanien
oder Irland passierte: Uberhitzte
Wohnimmobilienpreise wuchsen
sich dort zu einer Preisblase aus.
Als die platzte, stiirzte dies nicht
nur den Immobilien-, sondern
gleich den ganzen Finanzmarkt in
Turbulenzen. Dass es hierzulande
so kommen konnte, dafiir gibt es
in der Tat wenig Anzeichen. Im-
mobilien wiirden weiterhin mit
rund 20 Prozent Eigenkapital fi-
nanziert - also weiterhin eher kon-
servativ, sagt Michael Neumann,
Vorstand beim Immobilienkre-
ditspezialisten Dr. Klein. Zumal
sich die Deutschen die niedrigen
Zinsen auch deutlich linger als
noch vor sechs Jahren sichern:

Die

Bautiitigkeit

ist
beruhigend
zuriick-
haltend.

Franz Eilers
VDP Research
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Waren es damals im Schnitt knapp
neun Jahre Zinsbindung, sind es
heute schon 14 Jahre.

VDP-Research-Chef Franz Ei-
lers macht zudem der Blick auf die
Bautitigkeit gelassen: Sie sei ,be-
ruhigend zuriickhaltend®, sagt
der Experte. Die Zahl der Bauge-
nehmigungen nahm von Januar
bis Mirz um fast sieben Prozent
im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum ab. Nur noch 79000 Woh-
nungsbauantrige landeten auf
den Tischen der kommunalen
Baubehorden, stellt das Statisti-
sche Bundesamt fest. Seit fiinfJah-
ren ist das der erste Riickgang in
einem Quartal.

Spricht diese Entwicklung
nicht eher fiir weiter steigende
Preise auf dem Immobilienmarkt?
Nicht unbedingt, so Eilers, denn:
LWir liberschitzen die mittelfristi-
ge Nachfrage.”

Eine Ursache: Der Zuzug von
Menschen aus dem Ausland sei
geringer, als viele prognostiziert
hétten, so der Immobilienweise
Simons. Zum einen, weil die
Fliichtlingszahlen erheblich zu-
riickgegangen seien. ,Zusitzlich
lasst aber auch die Zuwanderung
aus EU-Liandern nach.” Ein wichti-
ger Grund dafiir sei die sich auf-
hellende wirtschaftliche Situation
in vielen Lindern der Europii-
schen Union. ,Die Jobperspekti-
ven im eigenen Land verbessern
sich”, sagt Simons. Lag der Wande-
rungssaldo aus den EU-Ldandern
nach Deutschland in den ersten
drei Quartalen des Jahres 2015
noch bei plus 320000 Personen,
so waren es bereits 2016 netto nur
noch plus 240000 Menschen.

Dochauch die Deutschen selbst
sorgen dafiir, dass der Run auf die
angesagten Metropolen seinen
Hohepunkt moglicherweise be-
reits tiberschritten hat: Die soge-
nannten Schwarmstidte verlie-
ren laut Simons an Anziehungs-
kraft. Schwarmstddte werden je-
ne deutschen Grofistidte ge-
nannt, denen es zuletzt gelang,
aus allen Teilen Deutschlands
Neubiirger anzuziehen. Dass sie
an Attraktivitit einbiif}en, liegt in
erster Linie an den hohen Woh-
nungspreisen und Mieten. ,Die
Jungen miissen nicht mehr unbe-
dingt nach Berlin oder Miinchen.
Viele finden auch Leipzig oder

Freiburg:

Viele Studierwillige
scheitern. Selbst die
dirftigsten Bleiben
sind zu teuer.

Fotolia / Bill Ernest

Regensburg cool - kdnnen dort
aber viel giinstiger leben“, analy-
siert Simons. Und er erklart, war-
um gerade deren Priferenzen die
Wohnungsmairkte nachhaltig be-
einflussen: ,Im Alter zwischen 20
und 35 entscheidet sich, wo man
spéter sesshaft wird. Schon in der

Altersgruppe der 35- bis 45-Jahri-
gen nimmt die Wanderungsdyna-
mik ab. Man zieht vielleicht aus
der Stadt ins Umland, wechselt
aber nicht mehr so hiufig wie in
den Zwanzigern in eine ganz an-
dere Region.” Familie Miiller lisst
griiRen.

Im Friihjahrsgutachten kam Si-
mons deshalb zu dem Schluss, in
Berlin sei sicherlich, in Miinchen
wahrscheinlich, in Frankfurt und
Hamburg moglicherweise mit ei-
nem Trendbruch bei den Preisen
zu rechnen. Nur vier Monate spi-
ter verscharft er seine Prognose
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fiir Miinchen: ,Dort kann man si-
cher von einer bevorstehenden
Wende ausgehen, und der nédchste
Kandidat ist Frankfurt®, sagt der
Empirica-Vorstand, der auch als
Professor an der Hochschule fiir
Technik, Wirtschaft und Kultur in
Leipzig lehrt. Noch unklar sei, wie

es in Hamburg, Koln, Diisseldorf
und Stuttgart weitergehe.

Auch Dr.-Klein-Vorstand Neu-
mann ist iiberzeugt: ,Bei den Prei-
sen in den Grof3stddten gibt es
kaum noch Spielraum nach oben.
Die schnelle Aufwirtsdynamik
wird sich so nicht fortsetzen.”

ODb der Preisanstieg allmdhlich
ausklingt oder ob es sogar zu ei-
nem mehr oder weniger heftigen
Riicksetzer kommen wird, hingt
jedoch nicht nur von der Zuwan-
derung oder den Wohnpréiferen-
zen der jliingeren Generation ab.
Auch die Konjunktur in Deutsch-
land und vor allem die Zinsent-
wicklung wiirden dabei eine wich-
tige Rolle spielen, sagt Neuhaus.

Dass Europas Geldpolitiker um
den Chef der Europdischen Zent-
ralbank (EZB), Mario Draghi, mit-
verantwortlich fiir den deutschen
Immobilienboom sind, hat sich
herumgesprochen. Aus Furcht
vor realen Einkommensverlusten
durch Niedrig- oder gar Negativ-
zinsen auf dem Bankkonto kaufen
sich Grofinvestoren und Vermo-
gende immer noch mit viel Eigen-
kapital am Immobilienmarkt ein,
treiben die Preise in die Hohe -
und stechen dank ihrer Finanz-
kraft Selbstnutzer aus.

Doch nun beginnt die EZB, vor-
sichtig ihren geldpolitischen Kurs
zu dndern. Erst am Dienstag hatte
sich Draghi optimistisch zum
Wachstum in der Euro-Zone geéu-
Rert und sich zuversichtlicher ge-
zeigt, dass die Notenbank ihr Infla-
tionsziel von knapp zwei Prozent
wieder erreichen konnte. Das gilt
als Voraussetzung dafiir, dass die
EZB mit dem Einstieg in den Aus-
stieg aus der lockeren Geldpolitik
beginnt. Dann wiirde auch Bau-
geld wieder teurer.

Selbstnutzer, die in den kom-
menden Jahren eine Immobilie
kaufen wollen, kénnten dann
dreifach gekniffen sein: In Null-
zinszeiten mussten sie das notige
Eigenkapital mithsam zusam-
mensparen. Bei der Immobilienfi-
nanzierung hingegen geraten sie
in die Phase steigender Zinsen.
Und durch das Ende des Preis-
booms koénnen sie auch nicht
mehr automatisch auf die Werts-
teigerung ihrer Immobilie setzen.

Kein Wunder also, dass er-
schwingliche Immobilien zum
Thema im Bundestagswahlkampf
geworden sind. Praktisch jede
Partei will auf die eine oder ande-
re Weise Eigentum fordern. So
fordert etwa die CDU, bei Immobi-
lien die jahrliche Abschreibungs-
rate von zwei auf kiinftig drei Pro-
zent des Kaufpreises zu steigern.
Die FDP fordert einen Freibetrag
bei der Grunderwerbsteuer in Ho-
he von 500 000 Euro beim ersten
Immobilienerwerb. Die SPD setzt
sich wie die CDU fiir ein Baukin-
dergeld ein: Der Eigenkapitalzus-
chuss kénne zwischen 8 000 und

20000 Euro liegen.

Ob dies Hans und Verona gehol-
fen hitte? Hans Miiller ist skep-
tisch, ob die staatlichen Zulagen
jungen Familien wirklich helfen -
oder nicht doch die Preise weiter
steigen lassen. Am Ende haben er
und seine Lebensgefihrtin doch
noch eine Losung gefunden, mit
etwas Gliick: In der 14 000-Ein-
wohner-Gemeinde Biittelborn,
etwa eine halbe Autostunde siid-
lich von Frankfurt, fand das Paar
ein passendes Grundstiick. Dort
bauen die beiden jetzt ein Haus.
Lauftalles nach Plan, ziehen sieim
Herbst 2018 ein - zu dritt.

Berechnungsmethode

Datenbasis FUr die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise fUr Eigenheime und Ei-
gentumswohnungen herange-
zogen. Die Daten stammen
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken Ubermitteln
die anonymisierten Immobi-
lienverkehrswerte, die sie ih-
ren Kreditgutachten zugrunde
legen, vierteljdhrlich an das
Analysehaus VDP Research.
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlbereich
der ausgewahlten Stadte ex-
klusiv fUr das Handelsblatt
aus. Sie wenden bei ihren
Analysen aufwendige statisti-
sche Verfahren an, um Unter-
schiede zwischen Objekten
herauszurechnen, die aus de-
ren Qualitat, Baujahr und Lage
resultieren.

Definition Trendviertel sind all
jene Stadtteile, in denen die
Preise fir Wohnungen bezie-
hungsweise Einfamilienhauser
zwischen 2013 und 2016 star-
ker gestiegen sind als im
Durchschnitt der gesamten
Stadt.
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Unerschwinglich
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Wohnungskaufer missen trotz niedriger Zinsen immer langer :J_L-
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Kreditbelastung schultern. Auch flr Mieter steigt der . Hamburg A . £

monatliche Aufwand weiter. - ‘ 1 1 Mrackienb v
. ecklenburg-Vorpommern

2007 2016
Bremen

2007 2016
Hannover
(Region)

Berlin

2007 2016

Osnabriick Berlin
‘v' Sachsen-
: Anhalt Hohe Belastung
2007 2016 :.' Anteil von Mieten und Krediten
Miinster Brandenburg fir Neubauten in Prozent des
& ! verfliigbaren Haushaltsnetto-
Niedersachsen 5,8 einkommens
1 4,6

Nordrhein-

Westfalen 2007 2016

Hamburg Miete 23% 29%
Kredit 25% 36 %

2007 2016

2007 2016 .
Leipzig

Diisseldorf

| 2007 2016

Dresden

2007 2016 i Region Hannover 20% 21%

L. . 13% 19%
Lesebeispiel Miinchen:

. o
Ein Haushalt, der im Jahr 2007 ] r . Osnabrick 17% 225}
eine 80 Quadratmeter grofRe Hessen =5 Thiiringen -y _ Sachsen 14% 18%
Eigentumswohnung in Minchen !

2 Bremen 20% 21%

kaufte, musste dazu im Schnitt
das 5,8-fache seines Nettohaus-
haltseinkommens aufwenden.
2016 war dazu das 12,3-fache

13% 17 %

(e b Disseldorf 23% 25%
g 21% 26 %

X 2007 2016
notig. vt Frankfurt

Kaéln 26% 28%
23% 28%

Finanziert wird die Wohnung mit
Eigenkapital in Hohe eines Jahres-

| 2007 2016

gehalts und einem Darlehen von 1 Offenbach

der Bank. 2007 lagen die Dar- - i Munster 22% 26 %
lehenszinsen im Schnitt bei Rheinland-Pfalz | 8.1 20% 26 %
5 Prozent. Getilgt wurden pro J 5 |

Jahr 1,5 Prozent des Kredits. o i 58 B Frankfurt 31% 37%
Diese Finanzierung fdhrt im [ e ey a2 30% 39%

Beispielfall dazu, dass der

Minchener Wohnungské&ufer vor Saarland Offenbach 25% 29%
zehn Jahren 31 Prozent seines 2‘;_‘?7 b 2016 23% 28%
Nettohaushaltseinkommens an SISnEDUrY

die Bank Uberwies. 2016 waren Stuttgart 23% 28%
die Zinsen auf 2,6 Prozent ge- 2°°§tuttga,§°ls * : 22% 33%
sunken, der Haushalt erhéhte die - : )

Tilgung auf 1,8 Prozent. Mit den ¢ ' Freiburg 29% 31%
Wohnungspreisen steigen die T 33% 44 %
Kreditsummg un_d die mor_1at|iche ‘ \ ’ °
Belastung. Fur Zins und Tilgung Bayern Minchen 28% 36%

wenden Miunchener Haushalte - 4
2016 durchschnittlich 53 Prozent Baden-Wiirttemberg -
ihres Haushaltsnettoeinkommens

auf. M(Jnch_ener N!ieter Uberwiesen S S

2007 fur eine gleich groBe Freiburg

Wohnung im Schnitt 28 Prozent - ’ ; o
ihres Nettohaushaltseinkommens i Berlin 21% 31%
23% 39%

31% 53%

Regensburg 25% 27 %
31% 35%

an den Vermieter, 2016 waren
es 36 Prozent.

. . Dresden 21%  24%

. T ' : 23% » 25%

: 23 4 N0 : Leipzig 21% 24%

HANDELSBLATT 23% » 25%

Quelle: Empirica-Preisdatenbank
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Silke Kersting Berlin

inige Jahrzehnte war
es Niemandsland zwi-
schen Ost und West -
das Gebiet nordlich
des Hauptbahnhofs.
Hier verlief die Berliner Mauer,
Containerbahnhofe, triste Lager-
hallen und Gleisanlagen bestimm-
ten das Bild. Doch das dndert sich
- und zwar schnell: Hier befindet
sich eines der grofiten Entwick-
lungsgebiete der Hauptstadt, auf
einem Geldnde, das mehr als dop-
pelt so grof$ ist wie der Potsdamer
Platz, einst ebenso eine Brache.

Es entsteht ein Quartier, das die
Ortsteile Moabit, Wedding und
Mitte besser miteinander verbin-
det: die sogenannte Europacity,
ein Viertel zum Wohnen und Ar-
beiten, sogar mit einigem Griin
drumherum, begrenzt vom Span-
dauer Schifffahrtskanal.

Berlin

Erste Uberhitzungssignale

Der Zuzug in die Hauptstadt halt an,
die Nachfrage nach Eigentums- und
Mietwohnungen auch. Dennoch
schlieBen Experten Preisrlickgange
in bestimmten Ortsteilen nicht aus.

=y 'i‘ o e y

Berlin: Die Stadt bleibt auch fUr internationale Interessenten attraktiv.

Vor Ort ist noch kaum zu erah-
nen, wie es hier einmal aussehen
wird - auch wenn die ersten Pro-
jekte fertiggestellt sind. Der
LKunstCampus“ der Groth Gruppe
direkt am Kanal zum Beispiel, ein
sechsgeschossiges Wohnhaus mit
122 Wohnungen und Gewerbeein-
heiten unter anderem fiir Kunstga-
lerien, die gerade an die neuen Ei-
gentiimer iibergeben werden.

,Das Interesse an einer Eigen-
tumswohnung in Berlin ist nach
wie vor grofy", sagt Thomas Zabel,
Geschiiftsfithrer der Zabel Proper-
ty, die sich auf die Vermittlung no-
bler Wohnungen in Berlin und
Frankfurt spezialisiert hat. Dazu
gehort auch der ,Fritz Tower” in
Berlin, ein Wohnhochaus mit 266
Mikroapartments auf 18 Etagen,
der jenseits der Gleisanlagen der
Europacity entsteht. Zielgruppe
fiir diese Hiuser sind etwa Mana-
ger, die nur fiir einige Zeit nach

L
¢

Berlin entsandt werden.

,Niedrige Zinsen, aber auch die
allgemeine unsichere politische
Lage forciert die Nachfrage nach
Immobilien®, so begriindet Till Mc-
Court von Ziegert Research den
anhaltenden Boom am Berliner
Immobilienmarkt. Er sieht aber
auch einen weiteren Trend: ,El-
tern kaufen Wohnungen fiir ihre
manchmal noch minderjdhrigen
Kinder, gerne im vermieteten Alt-
bau.”

Das bleibt zunéchst nicht ohne
Auswirkungen auf die Preise, zu-
mal auch die Baukosten stetig stei-
gen. Daniel Ritter, Geschiftsfiihrer
der von Poll Immobilien GmbH,
hélt Berlin nach wie vor fiir einen
Lspannenden Standort mit viel
Magie und Anziehungskraft“. Das
bleibe auch so, zumal Berlin die
Hauptstadt eines wirtschaftlich
starken und gesellschaftlich stabi-
len Staates sei.

Das Angebot sinkt weiter
Im internationalen Vergleich gilt
Berlin noch immer als preiswert.
Beobachter sind sich dennoch un-
eins, ob in der Hauptstadt eine
Preiskorrektur droht. ,Berlin ist
immer noch nicht am Preislimit
angekommen®, sagt Carsten Sell-
schopf, Geschiiftsfiihrer bei Insto-
ne Real Estate (IRE), einem grof3en
deutschen Wohnentwickler. Nach
exklusiven Berechnungen von
VDP Research fiir das Handels-
blatt lagen die Preissteigerungen
im vergangenen Jahr fiir Eigentum
und Miete im Durchschnitt der
Stadt bei 11,4 beziehungsweise
sechs Prozent. Zentrale Lagen wie
beispielsweise Friedrichshain
tibertrafen das noch.

Seit Jahren tibersteigt die An-
zahl der Zuziigler die Zahl derjeni-
gen, die aus Berlin wegziehen.
Rund 3,5 Millionen Einwohner
zahlt Berlin aktuell; jahrlich
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wichst die Stadt um rund 40000
Einwohner, Fliichtlinge noch nicht
mitgezahlt.

Das Angebot wird vor allem in
zentralen Lagen immer geringer,
der Neubau kommt nicht hinter-
her. Das gilt fiir Eigentum und Mie-
te gleichermafien. ,Die meisten
Zuziigler wollen moglichst in Mitte
wohnen, zumindest zentrums-
nah®, sagt Zabel. ,Der Druck ist
riesig auf dem Markt.” Fiir Randre-
gionen wird jedoch eher ein lang-
samerer Preisanstieg erwartet be-
ziehungsweise sogar eine Stagna-
tion, vereinzelt sogar eine Preis-
korrektur nach unten. Immobili-
enmakler Ritter erwartet in den
kommenden Jahren eine modera-
tere Preisentwicklung.

Die Preise in Berlin wiirden sich
starker ausdifferenzieren, ist Sell-
schopfiiberzeugt. In Toplagen wie
in Mitte oder am Kurfiirstendamm
werde man in fiinf Jahren deutlich
flinfstellige Preise aufrufen, ist er
iiberzeugt. Ein solcher Preis gelte
aber nicht fiir die breite Masse.

Wer sich die zentralen Lagen
nicht mehr leisten kann, der
weicht zunehmend in die Randla-
gen aus. ,.Berlin ist mehr als Mitte*,
sagt Sellschopf. Immerhin hat die
Stadt zwolf Bezirke und 96 Ortstei-
le zu bieten, einige niher an der
Natur, andere mitten im Partykiez.
Entscheidendes Kriterium: die
Verkehrsanbindung. Sanierung
und Ausbau miisse ein offentli-
ches Ziel sein, fordert der Immobi-
lienexperte. Nur dann seien Unter-
nehmen, aber auch Kiufer und
Mieter bereit, sich in Gebiete zu
wagen, die noch keine Top-Stand-
orte sind.

Wachstum im Nord-Osten
Karsten Jungk von Wiiest Partner
Deutschland erwartet vor allem in
den nordostlichen Bezirken Ber-
lins einen tiberdurchschnittlichen
Anstieg der Bevolkerung. Auch zu-
letzt entstanden die meisten neu-
en Wohnungen neben Mitte in den
Bezirken Pankow - hierzu gehort
auch Prenzlauer Berg - und Trep-
tow-Kopenick im Siiden der Stadt.
,Hier gibt es noch das meiste Bau-
land*, so Jungk.

Im saturierten Westen sind die
Grundstiicke kleiner, darum sind
dortin der Regel auch die Projekte
kleiner. Der Berliner Projektent-
wickler Diamona & Harnisch etwa,
stark auf den Westen konzentriert,
baut derzeit im griinen Schmar-
gendorf und in Dahlem Wohnhéu-
ser mit zwolf beziehungsweise 50
Eigentumswohnungen. GrofRer ist
das Projekt ,Carré Voltaire” in der
Kurfiirstenstrafse in Schoneberg

mit 127 Wohneinheiten. Vor eini-
gen Jahren noch hitte kaum je-
mand etwas auf das Liitzow-Vier-
tel gegeben - ein Viertel mit
schmuckloser Nachkriegsarchi-
tektur, grofsen Mobelhdusern und
ebenso groflichigen Parkplit-
zen. Doch das Projekt lduft gut. Ein
Jahr vor Fertigstellung sind 80 Pro-
zent der Wohnungen verkauft, zu
einem durchschnittlichen Quad-
ratmeterpreis von 5600 Euro. Ge-
rade hat Diamona & Harnisch mit
dem Projekt ,,Genthiner40“ ein
weiteres Vorhaben in der jahre-
lang wenig beachteten Ecke in An-
griff genommen.

Als zunehmend interessant am
Berliner Immobilienmarkt gilt
auch Lichtenberg - ein Bezirk, der
an das seit Jahren beliebte und teu-
er gewordene Friedrichs-
hain-Kreuzberg grenzt. ,Da wollte
vor fiinfJahren noch niemand hin,
weil es als Stasi-Land galt®, sagt
Jungk. In der Lichtenberger Nor-
mannenstrale befand sich zu
DDR-Zeiten die Zentrale des Minis-
teriums fiir Staatssicherheit. Doch
das ist bald 30 Jahre her, und Lich-
tenberg, wo die Preise noch unter-
halb des Berliner Durchschnitts
liegen, gerét in den Fokus. Selbst
Marzahn verzeichnet Zuziige und
lebt auf. ,Man wusste immer, ir-

gendwann erwacht der Riese Ber-
lin“, sagt Immobilienexperte Ritter.

Die Bandbreite der Preise in
Berlin ist gewaltig. Der Durch-
schnitt der Kaufpreise - inklusive
des Bestands - liegt Jungk zufolge
bei rund 2900 Euro pro Quadrat-
meter - und hat sich damit seit 2011
um mehr als 60 Prozent erhoht.
Parallel dazu sind die Renditen am
Berliner Wohnimmobilienmarkt,
vor allem in den letzten drei Jah-
ren, spiirbar gesunken.

Bei der Wohnungsgrofie rech-
net Jungk kiinftig mit einem hohen
Bedarf an kleinen Ein- und Zwei-
zimmerwohnungen. Der Anteil
der Drei- und Vier-Personen-Haus-
halte, so seine Prognose, werde in
den kommenden Jahren weiter
schrumpfen.

Mikrolage entscheidend
In Berlin ist der Blick auf die un-
mittelbare Umgebung entschei-
dend, ob ein Gebiet im Trend liegt
oder nicht. Zwei oder drei Straen
weiter kann die Welt ganz anders
aussehen. , Jede Immobilie defi-
niert sich tiber ihre Lage®, sagt Rit-
ter. ,,Gibt es beispielsweise einen
schonen Park oder einen Wochen-
markt in der Nihe?*, fragt Zie-
gert-Experte McCourt. ,Das treibt
die Preise.” Ungebrochen ist der

Trendviertel
2017
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Wunsch nach einer grofsen Alt-
bauwohnung, mit Stuck an den
hohen Decken und einem Sonnen-
balkon.“ Nur nicht bei Asiaten,
stellt McCourt fest: ,Ein Chinese
bevorzugt Neubau.“

Das neue Stadtquartier nord-
lich des Hauptbahnhofs bietet ei-
ne Fiille davon. So baut die Groth
Gruppe nicht nur den ,Fritz To-
wer® mit seinen Mikroapartments,
sondern insgesamt 23 sechs- bis
achtgeschossige Wohngebaude.
Das Quartier, ,Mittenmang" ge-
nannt, ist ein Mix aus Eigentums-
wohnungen, Mietwohnungen und
gefordertem Wohnungsbau - wie
immer, wenn in Berlin neues Bau-
recht geschaffen wird. Begriinte
Innenhofe sind geplant, ein soge-
nannter Stadtplatz mit Nahversor-
gungseinrichtungen und einer Ki-
ta. Selbst eine kleine Rodelstrecke
ist nicht weit: im Fritz-Schlof-Park
gegentiber.

Der erste Bauabschnitt soll bis
Ende 2017 fertig werden, fiir den
zweiten wurde gerade die Baugru-
be ausgehoben. Als iiberhitzter
Trendkiez war die Lage bislang
nicht bekannt. Dennoch werden
je nach Etage Preise zwischen
knapp 4000 und 6000 Euro pro
Quadratmeter fillig - stolze Sum-
men fiir eine Gegend, die zwar
bequem zu Fuf$ vom Hauptbahn-
hof zu erreichen ist, bislang aber
noch so gut wie keine gewachsene
Infrastruktur aufweist. Fiir ein Mi-
kroapartment geht es erst bei gut
6000 Euro pro Quadratmeter los.
Dafiir gibt es spéter aber auch ei-
nen Concierge-Service und ein
Fitnessstudio.

Neubau in Europacity:

Es entsteht ein neues Viertel
zum Wohnen und Arbeiten,
begrenzt vom Schifffahrts-
kanal.
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Immer beliebter in Berlin wird
auch das Wohnen in Wassernihe.
Es habe lange keinen Druck gege-
ben, diese eigentlich attraktiven
Gebiete zu erschliefen, berichtet
Ziegert-Experte McCourt. Die
Nachfrage nach so viel Wohn-
raum war in Berlin schlicht nicht
vorhanden. Inzwischen aber ge-
raten auch diese alten Industriela-
gen verstarkt ins Blickfeld, trotz
mitunter extrem hoher Kosten
fiir die Beseitigung industrieller
Altlasten.

Wasser allein ist jedoch kein Ar-
gument. Spandau etwa entwickelt
sich trotz einiger guter Wasserla-
gen sehr langsam. ,,Erst wenn defi-
nitiv klar ist, dass Tegel geschlos-
sen wird, wird die gesamte Region

Die Stadtteile

Mitte |
Kreuzberg

Tiergarten

Hansaviertel

Moabit

Wedding

Gesundbrunnen

Prenzlauer Berg |
Friedrichshain | ]
10 Neukolln

1 Tempelhof /]
12 Schoéneberg

13 Wilmersdorf

14 Charlottenburg /]
15 Charlottenburg Nrd.
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16 Niederschonhausen [l ¥
17 Pankow /]
18 WeiBensee |
19 Lichtenberg [ ]
20 Rummelsburg |
21 Britz | 1/
22 Mariendorf | /]
23 Steglitz | /]
24 Friedenau | [/
25 Schmargendorf | [/
26 Grunewald |
27 Westend | [/
28 Lankwitz |
29 Lichterfelde |
30 Dahlem |
31 Wilhelmstadt | )
32 Spandau |
33 Falkenhagener Feld [l
34 Hakenfelde |
35 Zehlendorf |
36 Nikolassee |
37 Wannsee |
38 Frohnau |

Teure Quartiere
Wohnviertel, in d die K:

ise fiir Eigent

im Norden noch mal unter die
Lupe genommen*, heif’t es bei Zie-
gert. Tegel ist der alte West-Ber-
liner Flughafen, der geschlossen
werden soll, wenn der neue
Hauptstadtflughafen BER an den
Start geht. Dafiir gibt es aber noch
immer kein Datum, zudem gibt es
Initiativen, eine Schlieffung von
Tegel zu verhindern.

Ausdauernd geklagt wird {iber
die Schwierigkeit, an Grundstiicke
zu kommen, vor allem an bezahl-
bare. Im Gegensatz zu anderen
Grofdstadten verfiigt Berlin noch
immer iiber enorme Flichenpo-
tenziale wie die Mauerund Bahna-
reale am Hauptbahnhof. ,Es gibt
noch jede Menge Grundstiicke, oft
Brachen®, sagt Zabel, ,das Problem

Die Trendviertel

Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

B Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

## Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
fur Wohneigentum 2013 bis 2016 Uber dem

ist nur, dass sie haufig nicht ver-
kauft werden.” Schwierig, manch-
mal unmoglich ist die Suche nach
dem Eigentiimer, um iiber einen
Verkaufzuverhandeln. ,Der Markt
ist extrem intransparent®, klagt
Zabel. Die Grundstiickspreise sind
enorm gestiegen - und damit auch
der Handel mit freien Fliachen.
,Grundstiicke werden mitunter
fiinf- bis sechsmal weitergereicht*,
moniert Zabel.

Mittlerweile bewegten sich ,.ei-
nige Akteure am Markt, die Grund-
stiicke erwerben und Baurecht
erwirken, um diese im Anschluss
mit Aufschlag weiterzuverkau-
fen“, beobachtet auch Alexander
Harnisch, Geschiftsfithrer von
Diamona & Harnisch. ,Diese spe-

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung

und Einfamili

in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhauser

starker gesti

26 Grunewald (X8 2000 EESUNEA 9 Friedrichshain
14 Charlottenburg 4 430 GGG +10,7 % 3 Tiergarten

36 Nikolassee 4 420 IS +10,6 % 8 Prenzlauer Berg
29 Lichterfelde 4 020 NG +10,7% 14 Charlottenburg
23 Steglitz 3 630 NG +10,6 % 13 Wilmersdorf

Kaufpreis fiir

+11,5%
+11,6 %
+11,8 %
+11,7 %
+12,1%

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bericksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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kulativen Praktiken entziehen
dem Markt Grundstiicke und trei-
ben deren Preise zusitzlich in die
Hohe

sind als im Durchschnitt der Stadt,

Monatsmiete fiir
Wohnungen

12,20
12,20 I
11,40 I
12,90 [
11,50

+6,2%
+6,3 %
+6,2%
+6,2 %
+6,5%

Quelle: VDP Research
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Matthias Streit Frankfurt

allus? Das ist doch ei-
nes dieser Viertel, in
denen man lieber
nicht leben mochte,
hat ihm ein Bekannter
gesagt, als er von Georg Weidels
Umzugsplianen erfahren hat. Der
32-jahrige Softwareentwickler ist
erst vor einem Monat in den Bezirk
gezogen, der frither wegen seiner
Industrie als unbeliebtes Wohnge-
biet galt. Heute bestimmt ein Mix
verschiedenster Nationen das
bunte Strafenbild und gibt dem
Stadtteil einen besonderen Flair.
Das gefillt nicht jedem, andere ge-
nieRRen die besondere Atmosphi-
re.

Softwareentwickler Weidel
mag die Gegend, bevorzugt die
zentrale Frankfurter Lage und zog
mit seiner Freundin in das neue
Stadtquartier Alea - eines von vie-
len Neubauprojekten, die das Bild

Frankfurt am Main: Hoher, moderner und teurer wird gebaut.

Frankfurt

Luftige

HoOhen

Die Frankfurter Skyline wachst. Doch
Wohnen in den neu geplanten Tirmen
durfte teuer werden. Das nahe
Offenbach gilt als Alternative.

Iin
T

des Viertels zwischen Hauptbahn-
hof und Griesheim derzeit stark
verdndern. Neben Doner-Imbis-
sen entstehen trendige Burgerla-
den, neben grauen Wohnblécken
moderne Mehrfamilienhiuser.

Schon seit Jahren heifdt es, dass
dem Bahnhofsviertel, dem Gallus
und dem Gutleutviertel der Durch-
bruch als trendige Viertel kurz be-
vorstehen. Doch der Durchbruch
lasst auf sich warten, auch weil es
im Bahnhofsviertel neben dem
Rotlichtmilieu noch immer Prob-
leme mit Drogen und Kriminalitédt
gibt. Dort ausgehen ja, wohnen
nein, so halten es die meisten
Frankfurter.

Aber eine Entwicklung, wie sie
im Frankfurter Zentrum geplant
sei, brauche eben ihre Zeit, glaubt
Oliver Gripp, geschiftsfithrender
Gesellschafter von Engel & Volkers
(EV) in Frankfurt. Vom Gallusist er
begeistert: ,In Summe werden
hier in den nichsten zwolf Mona-

ten 15 Projekte realisiert werden.
Dort lassen sich Verkaufspreise
von bis zu 6000 Euro ansetzen.
Vor zwei bis drei Jahren waren sol-
che Summen in dieser Gegend
noch vollig utopisch.”

Mitten im Gallus entsteht au-
Rerdem das Europaviertel auf
dem Geldnde des 1998 stillgeleg-
ten ehemaligen Giiterbahnhofs.
Zuerst zog die Messe ein, nun sol-
len moderne Wolkenkratzer die
Entwicklung kronen - und Leben
in die bei vielen Frankfurtern als
steril und unwohnlich verschriee-
ne Gegend bringen. Die Zukunft
des Gallus diirfte wohl wie in der
gesamten Bankenmetropole ver-
laufen: Hoher, moderner und teu-
rer sind die entscheidenden Merk-
male.

Der Preisanstieg in der Stadt hat
sich im vergangenen Jahr be-
schleunigt. Laut Analysen von
VDP Research verteuerten sich
Eigentumswohnungen um 9,1 Pro-

zent auf durchschnittlich 4 480
Euro. Ein Jahr zuvor betrug der
Anstieg noch 6,3 Prozent. Bei den
Mieten fiel der Anstieg geringer
aus: Fiinf Prozent ging es 2016
nach oben auf einen Mietpreis von
im Schnitt 13,70 Euro pro Quadrat-
meter.

Fiir den anhaltenden Zuzug in
die Stadt, wird in Frankfurt noch
immer zu wenig gebaut, obwohl
sowohl die Baugenehmigungen
als auch die -fertigstellungen zu-
letzt gestiegen sind. Laut Schit-
zungen des Instituts der Deut-
schen Wirtschaft Koéln miisste
Frankfurt allerdings bis 2020 jahr-
lich 7800 Wohnungen neu bauen,
um der Nachfrage gerecht zu wer-
den. Fertiggestellt wurden 2016
aber nur 3466.

Der Planungsdezernent der
Stadt, Mike Josef (SPD), ist sich des
Mangels bewusst. Um das Wohnen
in der Stadt auch Geringverdie-
nern zu ermdoglichen, steckt
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Frankfurt jahrlich 45 Millionen
Euro in den Wohnungsbau. ,.Hinzu
kommen jahrlich fiinf Millionen
Euro fiir den Ankauf von Bele-
gungsrechten®, sagt Josef. Dabei
entstehen zum Teil ganz neue
Quartiere. Anfang Juni erklirte die
Stadt, dass sie im Nordwesten zwi-
schen den Stadtteilen Praunheim
und den Stddten Steinbach sowie
Bad Vilbel einen komplett neuen

Die Trendyviertel

Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fur Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
"] Eigentumswohnungen

7 Einfamilienh&auser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Teure Quartiere

Stadtteil entwickeln mochte. 550
Hektar soll er grof sein, 190 Hektar
entfallen auf Bauland - bis zu
12000 Wohnungen konnen neu
entstehen.

Bis aber die ersten Mieter und
Eigentiimer einziehen werden,
diirften ein paar Jahre vergehen.
,Wenn der Riedberg 2020 tatsich-
lich fertiggestellt wird, sind seit der
ersten Planung mehr als dreifig

Jahre vergangen*, beschreibt Sven
Carstensen, Niederlassungsleiter
Frankfurt beim Immobilienanaly-
sehaus Bulwiengesa, die Zeitspan-
ne bei GroRprojekten dieser Art.
,Aus dem aktuellen Preisgefiige
nimmt das keinen Druck.”

Am deutlichsten ist der spiirbar
in den traditionell bei Frankfur-
tern und Zuziiglern beliebten
Stadtteilen wie Sachsenhausen

oder dem Nordend. Fiir Frankfur-
ter Verhiltnisse giinstiger wohnen
- und kaufen - lisst es sich hinge-
genin Vierteln wie Niederrad oder
Preungesheim am Stadtrand.

Gehobenes Wohnen

Doch nicht jedes Neubaugebiet ist
auch schon ein Trendviertel. Dass
ein solches nicht einfach per Bau-
mafinahme geschaffen werden

Die Stadtteile
Offenbach

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser starker gestiegen A0y u
sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quatratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent* 2 Wilhelm-Schule [ |
Frankfurt Kaufpreis fiir Frankfurt Kaufpreis fiir Monatsmiete fiir 3 Ledermuseum |
Einfamilienhduser Eigentumswohn. Wohnungen 4 Kiinikum Offenbach [l
29 Kalbach 4750 I +6,5 % 6 Nordend-Ost 5130 [ +9,6% 15,80 M +5,4 %

14 Oberrad 3990 [l +6,5% 3 Sachsenh.-Nord 5070 [ +9,6% 14,50 [ +5,4% 2 59550 u
22 Hausen 3730 @ +65% 4 Ostend 4970 I +9,5% 15,30 I +5,3% 6 Vorderwald Rosenh. [l
31 Praunheim 3690 [l +6,5% 5 Bornheim 4830 I +9,3% 1430 +5.0% 7 Tempelsee O

32 Sossenheim 3240 [l +6.5% 9 Bockenheim 4480 N +9,4% 1390 +5,1% 8 Bieber
9 Mathilden-Schule [
e ey OO faufereisfly | Monatmmietefir 10 Hochson. f.Gestalt,
5 Lauterborn 2720 +7,0% 12 Kaiserlei 2800 +7,5% 11,50 +5,1% 1 Messehalle |
5 Lauterborn 2350 10 +7,5% 910 +5,0% 12 Kaiserlei [ |

*Durchschnittl. Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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kann, zeigt das Europaviertel, das
seit der Jahrtausendwende auf
dem ehemaligen Giiterbahnhof
im Gallus entsteht. Geht es nach
den Erwartungen von Thomas
Zabel, soll nun endlich der ,,Grand
Tower® Leben in das noch immer
recht leblose Entwicklungsgebiet
bringen. Sein Unternehmen Zabel
Properties, das vom Immobilien-
dienstleister JLL iibernommen

mauritius images
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Quelle: VDP Research

Offenbacher Hafeninsel: Bis Frankfurt ist es etwa eine halbe
Stunde. Die Preise steigen auch dort.

wurde, vermarktet die exklusiven
Wohnungen im mit 172 Metern
bald grofitem Wohnturm in
Deutschland. Mitte 2019 soll er fer-
tiggestellt werden. Schon heute
seien rund 80 Prozent der 401
Wohnungen verkauft. Erworben
werden konnen nur noch die teu-
ersten Wohnungen jenseits von
100 Metern Wohnhohe. In luftigen
Hohen ldsst es sich allerdings auch
andernorts leben. Derzeit entste-
hen in Frankfurt zahlreiche Hoch-
héuser wie etwa der direkt gegen-
iiber dem Grand Tower gelegene
JTower 90%, der zwar nur knapp
halb so hoch ist, dafiir aber mit
hingenden Girten aufwarten
kann. In Sachsenhausen ist der
neue Henninger Turm nahezu fer-
tiggestellt, die 209 Wohnungen
konnen ab Sommer bezogen wer-
den.

Rund zwanzig Hochhauspro-
jekte sind bis 2020 in Planung
oder im Bau. Das jiingste Gro3pro-
jekt wird auf dem ehemaligen
Deutsche-Bank-Areal an der
Junghofstrale im Bankenviertel
angestoflen. Unter dem Namen
LFour Frankfurt* entwickelt die
Grof$ & Partner Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft dort bis
2022 vier Hochhiuser auf einer
Flache von 215000 Quadratme-
tern. Mit 228 Metern wird einer der
Tiirme der dritthochste Frank-
furts werden.

Die Investitionssumme von
rund einer Milliarde Euro ist auch
fiir die Frankfurter Innenstadt re-
kordverdichtig. Eine Mischnut-
zung ist geplant: Biiros und Woh-
nungen fiir mehr als 1000 Men-
schen - dabei gut 80 der 650 ge-
planten Wohnungen mietpreisge-
dampft. Ein weiteres Bauvorha-
ben: In der Stiftstrale nahe der
Einkaufsstrae Zeil entsteht ein

Ensemble aus drei Hochhdusern
mit bis zu 300 Wohnungen, 51 da-
von mietpreisgedampft.

Doch auch die geplanten Hoch-
héuser l6sen das Grundproblem
nicht: Egal, ob die Tiirme nun im
Europaviertel, an der Zeil oder wie
das ,160 Park View* im Westend
am Griineburgpark entsteht, billig
ist das Wohnen nicht. Im Schnitt
liegen die Preise in den Tiirmen
beirund 7500 Euro je Quadratme-
ter. In der Spitze liegen sie bei
19000 Euro.

,Bis 2022 werden rund 4000
dieser hochpreisigen Wohnungen
auf den Markt kommen. Es besteht
die Gefahr, dass aufgrund des ho-
hen Projektvolumens nicht alle
Vermarktungserwartungen der
Entwickler erfiillt werden*, ver-
mutet Carstensen von Bulwienge-
sa. Die Vermarkter hoffen dagegen
auf liquide Kundschaft - vor allem
durch den erwarteten Zuzug aus
London nach dem Brexit-Votum
der Briten. Wie viele Banker aber
an den Main umsiedeln werden,
ist noch vollig offen. Bislang
schwanken Schitzungen um meh-
rere Tausend.

Wie schwer das hochpreisige
Geschift ist, zeigte jiingst das
,Onyx*“ im Westend: Kurz vor der
Fertigstellung des Objekts, die
meisten Wohnungen waren be-
reits verkauft, rutschte die KSW
Verwaltungs GmbH in die Insol-
venz. Die Kosten des Projekts hat-
ten sich im Laufe der Bauzeit auf
87 Millionen Euro fast verdrei-
facht.

Offenbach lockt

Wohnungssuchende, die die ho-
hen Frankfurter Preise nicht zah-
len wollen oder konnen, sehen
sich zunehmend in Offenbach
um. Studenten, die vor einigen

Jahren zum Studieren nach
Frankfurt kamen, erzédhlen, dass
die Bankenmetropole etwa vor
sieben Jahren schon zu teuer ge-
wesen sei. Damals galt aber Offen-
bach noch als Geheimtipp und lag
in zumutbarer Reichweite: Die
Fahrt mit S- und U-Bahn bis zum
Campus Westend dauert rund ei-
ne halbe Stunde.

Der Magnet Frankfurt zieht
heute so viele Menschen an, dass
zunehmend auch Offenbach da-
von profitiert. Wo sich die Studen-
ten umschauen, schiefden an fast
jeder Ecke Neubauten empor. Im
Zentrum locken Verkdufer mogli-
che Kapitalanleger mit den noch
glinstigen Preisen und ,Toprendi-
ten“. Im Durchschnitt liegt der
Preis fiir Wohnungen bei 2630
Euro je Quadratmeter - gut 40
Prozent weniger als in Frankfurt.

LFir Zuziigler diirfte Offenbach
eine Alternative sein®, sagt Gripp
von Engel & Volkers. ,Gerade am
Main ist eine Menge entstanden.”
So wurde die komplette Hafenin-
selin den vergangenen Jahren neu
bebaut. Ein schickes Mehrfamili-
enhaus reiht sich an das néchste.
Auch die ABG Holding Frankfurt,
deren Mehrheitsgesellschafter die
Stadt Frankfurt ist, hat hier ge-
baut. Nur noch wenige der Woh-
nungen sind noch zu verkaufen,
so etwa eine Vier-Zimmer-Woh-
nung auf 130 Quadratmetern. Die
Kaltmiete liegt bei etwas weniger
als zehn Euro pro Quadratemeter
- andere Neubauprojekte in direk-
ter Nachbarschaft liegen deutlich
dariiber.

Marktbeobachter wie Gripp
und Carstensen gehen davon aus,
dass der Offenbacher Preisdurch-
schnitt in den kommenden Jahren
weiter steigen wird. Die Liste der
Projektentwicklungen ist lang - ob
im Senefelder Quartier in der
Stadtmitte, im fast schon landli-
chen Bieber im Siiden oder am
grofRen Kreisel in Kaiserlei, wo die
CG Gruppe ein Grofsprojekt plant.

Wo heute noch die alten Bii-
rotiirme der Siemens Kraftwerks-
sparte stehen, sollen kiinftig die
,New Frankfurt Towers“ entste-
hen. Der Projektentwickler plant
auf einer Fliche von 121000 Qua-
dratmetern eine Mischung aus
Gewerbe und Wohnen, unter an-
derem 569 Apartments. Gerne
betont er die Ndhe zur Frankfur-
ter Innenstadt, die nur 15 Minuten
entfernt liegt. ,Die Offenbacher
mogen das sicher nicht gern ho-
ren, aber die Grenzen zwischen
den beiden Stidten werden ver-
schwimmen*, sagt Gripp (EV)
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Hannover

Einfach mal limmern gehen

Auch in Niedersachsens Hauptstadt steigen
die Immobilienpreise deutlich.
Allerdings langsamer und nachhaltiger als in
den Top-Metropolen der Republik..

Linden in Hannover: Stadtteil mit Bauslinden.

Michael Maisch,
Reiner Reichel
Hannover, DUsseldorf

er Name verspricht

ein Idyll mitten in

der Stadt: ,Am Kii-

chengarten®. Die Re-

alitit sieht dann
aber doch ein bisschen anders
aus. Fiir die Hochhéuser des Th-
me-Zentrums, die den weitliufi-
gen Platz tiberragen, wire der
Begriff ,Bausiinde“ noch eine
Schmeichelei. Eine Stadt in der
Stadt wollten fehlgeleitete Stadt-
planer in den 70er-Jahren hier
schaffen, am Ende fiel das Projekt
achtmal so grof$ aus wie urspriing-
lich geplant.

Achtmal kleiner wire besser
gewesen fiir Hannover. Aber das
architektonische Grauen des Ih-
me-Zentrums ist eben nur eine
Seite des zentralen Areals im Han-
noveraner Stadtteil Linden. Am
anderen Ende des Platzes steht
ein schmucker Backsteinbau aus
den 1920er-Jahren, die ehemali-
gen stidtischen Bdder, heute Hei-

mat des Kabarett-Theaters TAK.
Und wer sich von dem bizarren
Anblick der Wohnund Biirotiirme
erholen muss, der kann sich in ei-
nen der Strandkorbe auf der Ter-
rasse vor dem ,l1a“ fallen lassen.
Der lang gestreckte Pavillon zédhlt
zu den In-Lokalen Hannovers.

Einmal um die Ecke, in der Haa-
semannstrale, wird dann endgiil-
tig klar, warum in Linden die Im-
mobilienpreise so schnell steigen
wie in keinem anderen Stadtteil
der niedersdchsischen Haupt-
stadt. Ein liebevoll renovierter
Altbau reiht sich hier an den
néchsten. In den gepflegten Vor-
garten blithen Rosen und Lilien.
Im Erdgeschoss der Nummer
zehn hat sich ,,Sebs Bike Shop* ein-
gerichtet. Das Rennrad der Marke
Barellia, das hier im Schaufenster
steht, ist nicht einfach nur ge-
braucht, sondern ,Vintage“. Spa-
testens dieses Modewort macht
klar, dass im ehemaligen Arbeiter-
bezirk Linden die Gentrifizierung
Einzug gehalten hat.

Das sieht auch Sascha Brandes
so. Fiir den Chief Operating Of-

ficer des Maklers Engel & Volkers
in Hannover ist Linden der ,New-
comer“ unter den Trendvierteln
der niedersichsischen Landes-
hauptstadt: jung, szenig und noch
immer bunt gemischt. Eigentums-
wohnungen sind hier noch fiir
1960 Euro den Quadratmeter zu
haben, deutlich weniger als die
2270 Euro, die im Schnitt in Han-
nover féllig werden. Aber mit 7,7
Prozent haben die Preise in Lin-
den starker angezogen als im {ibri-
gen Stadtgebiet. Solche Durch-
schnittspreise sagen ohnehin we-
nig {iber die Realitdt des hanno-
verschen Immobilienmarkts aus.
Luxus-Lofts auf dem sanierten
Geldnde der ehemaligen Maschi-
nenfabrik Hanomag im stidlichen
Linden hat Makler Brandes auch
schon fiir 800000 bis 900000
Euro verkauft.

Brandes ist bekennender Han-
nover-Fan, kein Wunder, ist er
doch in der Stadt geboren und
Mitglied bei Hannover 96. Der lo-
kale Fuballklub hat gerade den
Wiederaufstieg in die Bundesliga
geschafft. Spricht man den Immo-

bilienexperten darauf an, dass sei-
ne Heimat nicht gerade im Ruf ei-
ner Hipster-Hochburg steht,
schldgt einem Emporung entge-
gen: ,Wir haben alles, was eine
Grofdstadt braucht, minus der
Nachteile, die in anderen Metro-
polen das Leben manchmal
schwermachen.”

Tatsidchlich sprechen einige
handfeste Griinde fiir die Stadt:
Nach Hamburg ist Hannover das
zweitwichtigste norddeutsche
Wirtschaftsund Verwaltungszent-
rum. Grofle Arbeitgeber wie Tui,
Continental oder die Versicherer
Talanx und Hannover Re locken
neue Bewohner an. Dazu kom-
men eine Universitit und ein ro-
buster Mittelstand. Schon jetzt le-
ben iiber 530 000 Menschen in
der Stadt an der Leine, Tendenz
weiter steigend. In den zwolf Jah-
ren, in denen Brandes in Hanno-
ver aktiv ist, hat sich ,,der Immobi-
lienmarkt um 180 Grad gedreht®.
Will heifSen, dass wie in fast allen
grofReren deutschen Stidten im
Moment eindeutig die Verkaufer
das Sagen haben. Das liegt auch
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daran, dass der Bestand die Nach-
frage nach Wohnraum kaum de-
cken kann. In einem Gutachten
hat der Rat der Stadt bis 2025 ei-
nen Bedarf fiir rund 7900 zusitz-
liche Wohnungen ermittelt. Da-
nach miissten jihrlich rund 600
Wohnungen gebaut werden. In
den letzten Jahren lag die Neubau-
rate allerdings deutlich niedriger.

Eines der Projekte, das die Lage
auf dem Markt fiir Wohnimmobi-
lien zumindest etwas entspannen
soll, ist die Wasserstadt Limmer
auf einem ehemaligen Fabrikge-
lande von Continental. Dort, wo in
der Spitze nach dem Krieg fast
11000 Menschen arbeiteten, ent-
stehen 1800 Wohnungen auf ei-
ner Halbinsel direkt in den Lei-
neauen. Erster Spatenstich auf
dem seit 1999 brachliegenden
Geldnde war im April.

Aber trotz solcher Initiativen
glaubt Immobilienexperte Bran-
des nicht, dass sich Angebot und
Nachfrage in den kommenden

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fur Wohneigentum
2013 bis 2016 tGber dem
Durchschnitt der Stadt liegt

vor i
M Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

# Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Teure Quartiere

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamili

Trendviertel
2017

«mp
\‘.
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Jahren auf einem ausgeglichenen
Niveau einpendeln werden. Dazu
kimen die neuen Wohnungen
schlicht zulangsam auf den Markt.
Auf der anderen Seite hilt Bran-
des aber auch eine Uberhitzung
fiir wenig wahrscheinlich. Vergli-
chen mit anderen grofsen deut-

schen Stidten seien die Preise in
Hannover deutlich langsamer ge-
stiegen.

Zwar ist laut Engel & Volkers in
den vergangenen zehn Jahren der
sogenannte Vervielfiltiger, eine
Kennziffer, die das Verhiltnis von
Mieteinnahmen zu Kaufpreisen
darstellt, in begehrten Vierteln
von zehn in Richtung 20 gestie-
gen. ,Aber die Kapitalanleger wis-
sen, was sie tun. Von einem
Kaufrausch kann keine Rede sein*,
meint Brandes. Von Situationen
wie in Miinchen sei man noch
Lichtjahre entfernt. Kdufern, die
auf Nummer sicher gehen wollen,
rat der Immobilien experte zu den
gut situierten Stadtteilen Kirchro-
de und Zooviertel, wo freistehen-
de Héiuser aus den 1950er-und
1960er-Jahren sowie Villen aus
der Griinderzeit derzeit Top-Prei-
se erzielen.

Aber diese Viertel sind eben
nicht nur gut situiert, sondern
auch ein bisschen langweilig. Zu-

starker

sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quatratmeter; Verdnderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

35 Anderten
24 Kirchrode

Kaufpreis fir

3 280 I 6.5 % 35 Anderten
3 280 I 6.5 % 24 Kirchrode

1 Kleefeld 3040 N +6.5% 13 Waldhausen
20 Sahlkamp 2500 I  +6.5% 12 Waldheim
29 Muhlenberg 2 230 NG +6,5% 1 Kleefeld

Monatsmiete fiir
Wohnungen

8,60 I +4,2 %
8,60 I +4,2 %
8,70 N +4,2%
8,70 I +4.2%
8,40 I +4,2%

+7,6 %
+7,6 %
+7,5%
+7,5%
+7,6 %

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berticksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréBe etc
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mindest fiir den Geschmack von
Architekturstudent Christoph
Patz, ein bekennender Fan des
deutlich bunteren Linden. Patz
macht hier ganz andere Pluspunk-
te aus als die etablierten Makler:
,Linden hat die hochste Kiosk-
dichte in Deutschland®, lobt er.
Deshalb sei Linden auch bei Stu-
denten sehr beliebt, die gerne die
alte Tradition des ,Limmerns”
pflegten. Das heif3t, wenn es etwas
zu feiern gibt, wird auf der lokalen
Einkaufs- und Flaniermeile, der
Limmer Strafle, von Kiosk zu Ki-
osk gezogen und an jedem Stand
ein Bier getrunken.

Das mag zwar nicht unbedingt
nach dem Geschmack konservati-
ver Immobilienkiufer sein, aber
wahrscheinlich wirkt nach ausge-
dehntem Limmern sogar der Son-
nenaufgang tiber dem Thme-Zent-
rum idyllisch

Die Stadteile

Mitte
Oststadt

Zoo

Bult
Sudstadt
Calenberger Neust.
Vahrenwald
List
GroB-Buchholz
10 Heideviertel
1 Kleefeld

12 Waldheim

13 Waldhausen
14 Ricklingen
15 Linden-Sud
16 Linden-Mitte
17 Limmer

18 Brink-Hafen
19 Vahrenheide
20 Sahlkamp

21 Bothfeld

22 Lahe

23 Misburg-Nord
24 Kirchrode

25 Seelhorst

26 Dohren

27 Oberricklingen
28 Wettbergen
29 Muhlenberg
30 Bornum

31 Badenstedt
32 Davenstedt
33 Ahlem

34 Misburg-Sud
35 Anderten

36 Waulferode
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37 Bemerode
38 Mittelfeld
39 Waulfel

NI NI NN

Quelle: VDP Research
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Bremen

Bauen statt schnacken

Die Hansestadt an der Weser hat, was andere Stadte suchen:
Grundsticke. Vor steigenden Mieten und Preisen schitzt das nicht.

Julia Groth, Reiner Reichel
Koln, Bremen

m Norden Deutschlands

gibt es eine Stadt, in der die

Mieten in den In-Vierteln

kréftig steigen, wo Arbeiter,

Kreative und junge Famili-
en zunehmend um Wohnraum
konkurrieren, wo immer haufiger
der Kampfbegriff Gentrifizierung
fallt. Die Rede ist nicht von Ham-
burg, sondern von Bremen.

Die Hansestadt gilt als Ham-
burgs kleine Schwester, ein biss-
chen giinstiger, dafiir aber auch
ein bisschen biederer. Der Ein-
druck tduscht. All jene Trends, die
Hamburg so spannend, fiir Mieter
und Hauskdufer aber auch so

Die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen kletterten im vergange-
nen Jahr iiber ganz Bremen hin-
weg um durchschnittlich knapp
acht Prozent. Einfamilienhiuser
verteuerten sich um knapp sieben,
Wohnungsmieten sind im Schnitt
um gut vier Prozent gestiegen.
Dies zeigt die aktuelle Studie, die
das Berliner Analysehaus VDP Re-
search, eine Tochter der deut-
schen Pfandbriefbanken, exklusiv
fiir das Handelsblatt erstellt hat.

Dabei zieht es Um- und Zuzig-
ler vor allem in die innenstadtna-
hen Bezirke, nach Findorff, Mitte,
Neustadt und in die Ostliche Vor-
stadt, aber auch etwas weiter nach
drauflen wie nach Schwachhau-
sen und Oberneuland. ,.In Bremen

Uberseestadt: Blick aufs Wasser fir zwdlf Euro Miete

pro Quadratmeter.

schwierig machen, sind in Bremen
ebenfalls zu beobachten - nur in
einem kleineren Maf3stab.

Mieten und Immobilienpreise
in Bremen sind zuletzt prozentual
gesehen sogar stirker gestiegen
als in der gut 100 Kilometer weiter
nordostlich gelegenen Metropole.
Der Aufwirtstrend diirfte sich im
laufenden Jahr fortsetzen, schétzt
der Immobilienverband Deutsch-
land (IVD) Nord. Denn viele Bre-
mer, die in den 1970erund
1980er-Jahren ins niedersichsi-
sche Umland gezogen sind, kehr-
ten in ihre frithere Heimat zurtick,
erklart Michael Bruns, stellvertre-
tender Vorsitzender des IVD Nord.
Das fiihre zu Gedrdnge auf dem
Immobilienmarkt. Auch die gestie-
gene Nachfrage nach Immobilien
als Investitionsobjekten diirfte ei-
ne Rolle spielen.

sind traditionell gehobene Wohn-
lagen in Schwachhausen, Horn-Le-
he oder Oberneuland gefragt®,
bestitigt Fachmann Bruns.

y»Das Viertel“ kennt jeder
Einheimische verwenden diese of-
fiziellen Stadtteilnahmen aller-
dings kaum. Sie leben und denken
in Quartieren. So ist etwa ,das
Viertel“ besonders beliebt: So nen-
nen Bremer die Teile der Stadt-
viertel Ostertor und Steintor zwi-
schen Goetheplatz und St.-Jiir-
gen-Strale. Kneipen, Cafés, Kinos
und Boutiquen prigen dort das
Strafdenbild. In der Helenenstra-
e, einer Seitenstrafle des Stein-
tors, gibt es sogar einen kleinen
Rotlichtbezirk - die Bremer Versi-
on der Herbertstrafie auf St. Pauli.

Die wachsende Attraktivitit des
Viertels schmeckt nicht jedem.

Wie in vielen In-Quartieren ande-
rer Stadte auch kommt es regelmé-
Rig zu Konflikten zwischen feier-
lustigen Gisten und entnervten
Anwohnern, die sich iiber Larm
und Schmutz beklagen. Auch die
steigenden Mieten im Viertel sor-
gen fiir Unmut.

Dabei stehen im Unterschied zu
den meisten anderen deutschen
Grofistddten die Chancen gut, in
vielleicht nicht ganz so angesag-
ten, aber nicht viel schlechteren
Quartieren zu einem verniinftigen
Preis eine Wohnung zu finden. In
Walle zum Beispiel, noch vor weni-
gen Jahrzehnten ein klassisches
Arbeiterviertel. Mittlerweile hat es
sich zum beliebten Quartier fiir
junge Mittelschichtsfamilien ge-
wandelt. ,Diejenigen, denen es im
Viertel zu teuer wurde, sind erst
nach Findorffgezogen, nun ziehen
sie weiter nach Walle®, sagt Jens
Liitjen, Geschiftsfiihrer der Bre-
mer Immobilienberatung Robert
C. Spies. Trotz der Ndhe zum Zen-
trum sind die Immobilienpreise
und Mieten dort noch nicht iiber-
durchschnittlich stark gestiegen,
zeigt die Auswertung von VDP Re-
search.

Das wird auch daran liegen,
dass in der Stadt méchtig gebaut
wird. Denn eines ist sicher: ,Bre-
men hat keinen Flachenmangel*,
sagt Peter Stubbe. Er ist Vorstands-
vorsitzender des Bremer Woh-
nungsunternehmens Gewoba. Mit
42000 Mietwohnungen ist die als
Aktiengesellschaft firmierende
Gesellschaft grofdter Vermieter im
Land Bremen. Den Lowenanteil
von knapp 75 Prozent der Anteile
hélt die Stadt. Etwa 200 Grundstii-
cke im Stadtgebiet, schitzt Stubbe,
konnten bebaut werden, das rei-
che fiir etwa 17000 Wohnungen.

Mega-Projekt

Uberseestadt

Es ist das grofite und prestige-
trachtigste Bauprojekt der Stadt:
Auf dem Gebiet des alten Hafens,
der fiir die modernen Container-
riesen zu klein geworden war und
deshalb mit 3,5 Millionen Kubik-
meter Sand aus der Auenweser
verfiillt wurde, entsteht seit meh-
reren Jahren ein neues Wohn- und

Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fur Wohneigentum

2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt.

Vorwiegende Wohnbebauung:

B Einfamilienh&user
7] Eigentumswohnungen

#Z Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Die Stadtteile

Ostliche Vorstadt
Mitte
Neustadt

Hemelingen
Schwachhausen

Findorff

Oberneuland

© 0 N O U1 A NN =
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Horn-Lehe
Blockland
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréBe etc.
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Biiroquartier. Clemens Paul, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter
des Projektentwicklers Justus
Grosse, der dort rund 350 Millio-
nen Euro investiert, schwarmt:
,Die Uberseestadt ist Bremens dy-
namischster Entwicklungsstand-
ort.”

Etwa 1300 Biirger zihlt die
Uberseestadt bereits. Wenn das
Vorhaben abgeschlossen ist, wer-
den dort mindestens 1 500 Woh-

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.

Handelsblatt

SONDERDRUCK TRENDVIERTEL 2017

Obervieland [ ]

[ |
Vahr [ |
n 7z

Teure Quartiere

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser stirker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

Kaufpreis fiir
Eigentumswohnungen

7 Schwachhausen 3250 I 6.7 % 7 Schwachhausen 2650 [ +7,9%
9 Oberneuland 2700 B 6.7 % 9 Oberneuland 2640 I +7,8%
3 Neustadt 2 030 I +6,8 % 2 Mitte 2300 I +82%
6 Vahr 1 950 I +6,7 % 8 Findorff 2310 I +8,0%

Bremen gesamt 2060 [ | +6,6 % 3 Neustadt 2280 N +8,0%

nungen entstanden sein. Die Mo-
natsmiete fiir einen Neubau in der
Uberseestadt liegt laut einschligi-
gen Immobilienportalen im
Schnitt bei rund zwolf Euro pro
Quadratmeter. Das ist mehr als im
gutbiirgerlichen Schwachhausen,
wo Mieter durchschnittlich 9,40
Euro pro Quadratmeter zahlen.
Die Lage diirfte fiir den Preis ent-
schidigen. Die meisten Wohnun-
gen haben Blick aufs Wasser. 300

Sozialwohnungen sollen zudem
sicherstellen, dass die Ubersee-
stadt nicht zum Ghetto fiir Reiche
wird. Und es geht weiter in der
Uberseestadt: Derzeit diskutieren
Politiker dariiber, wie das 15 Hekt-
ar grofde Kellogg-Areal direkt an
der Weser kiinftig genutzt werden
soll. Der Friihstiicksflockenher-
steller hatte im vergangenen
Herbst verkiindet, sein Werk An-
fang 2018 aufzugeben.

Doch auch anderswo gibt es Le-
ckerbissen fiir Stadtplaner und
Entwickler. Einer ist das Huls-
berg-Viertel. Auf dem Grundstiick
des Klinikums Mitte in der Ostli-
chen Vorstadt wird eine rund 14
Hektar grofie Fliche frei. Ab Ende
2018 soll dort ein neues Stadtquar-
tier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen entstehen. Erste Grundstiicke
sind bereits verkauft.

Monatsmiete fiir
Wohnungen

9,40 I +4,6 %
8,60 I +4,2%
9,30 I +5,1%
8,50 I +4,5%
9,20 I +4,5%

Quelle: VDP Research

Fiir Familien diirfte mittelfristig
ein weiteres Quartier interessant
werden: die Gartenstadt Werder-
see, ein rund 16 Hektar grofRes
Neubaugebiet in der Bremer Neu-
stadt. Wojetzt nichts ist aufSer Wie-
se, sollen in wenigen Jahren 280
Einfamilienhduser und 310 Woh-
nungen stehen.
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Christian Schnell Regensburg

ie wirtschaftliche
Bedeutung Regens-
burgs lernen Auto-
fahrer besonders
schnell kennen. Wer
die Autobahn A3 von Niirnberg
nach Passau unterwegs ist, dem
fallen dort die Schilder mit den
vielen bekannten Namen auf.
BMW und Infineon sind da zu le-
sen, Osram und BSH Hausgerite.
Oder auch der Autozulieferer Con-
tinental. Der hat sogar die Na-
mensrechte am Stadion des neu
aufgestiegenen Zweitligisten in
der Fufiball-Bundesliga, Jahn Re-
gensburg. Ebenfalls fiir Autofahrer
uniibersehbar.
~Regensburg ist die Boomtown
schlechthin®, zeigt sich Michael
Schlatterer schwer beeindruckt
von dem, was seit Jahren in Bay-
erns viertgrofiter Stadt passiert.
Der Teamleiter fiir Bewertungsfra-
gen beim Immobilienberater CB-
RE stammt urspriinglich aus der
Gegend und beobachtet seit Jah-
ren von Berlin aus unter anderem
die Entwicklung in seiner alten
Heimat. Viele reden mittlerweile
gar vom ,.kleinen Miinchen®, wenn
die Rede auf die Stadt knapp 100
Kilometer nordostlich der bayeri-
schen Landeshauptstadt kommt.
Dabei bietet Regensburg sogar
noch mehr als die Bayernmetro-
pole: Die Stadt hat mehr Arbeits-

Tobias Gerber/laif

Regensburg

Das kleine Miinchen

Die Stadt an der Donau hat mehr Arbeitsplatze als Einwohner. Davon profitiert
der lange vernachlassigte Osten der Stadt.

heitsskala und damit auch im
Preisniveau standen die Innen-
stadt mit dem angrenzenden Os-
tenviertel und tendenziell die
Stadtteile nach Westen. Also Grof}-
priifening, Dechbetten und Ko-
nigswiesen. In die mittlere Katego-

. ﬁ“r

und Oberisling/Leoprechting/
GraR erreichten die Preissteige-
rungen 2016 knapp neun Prozent.
Ebenso wie in Grofipriifening/
Dechbetten/Konigswiesen im
Westen und Kumpfmiihl/Ziegets-
dorf/Neupriill im Siiden der Stadt.

Blick vom Regensburger Dom auf die Stadt:

Gute Jobs, hohe Mieten.

rie fielen die Stadtteile nordlich
und siidlich der Innenstadt, also
Wohrde, Stadtamhof und Stein-
weg sowie Kasernenviertel, Gal-

plitze als Einwohner. ,Regensburg genberg und das nach Siiden an-

zahlt in Deutschland zu den Stid-
ten mit der hochsten Arbeitsplatz-
dichte®, weiy Michael Schlatterer.
Fast 10000 Beschiiftigte bei BMW,
7000 bei Conti, dazu gut 4000 an
der Uni in Forschung, Lehre und
Verwaltung sowie am namhaften
Universitdtsklinikum. Gut 3000
sind es bei Infineon. Viel Angebot
fiir eine Stadt mit gerade mal
145000 Einwohnern.

Der gute Jobmarkt treibt auch
die Preise fiir Mieten und Wohnei-
gentum - und bringt vor allem
Viertel nach vorne, die bislang im
City-Bereich als giinstige Aus-
weichquartiere galten. Denn bis-
her war die Hauptstadt der Ober-
pfalz in puncto wohnen dreige-
teilt. Ganz oben auf der Beliebt-

grenzende Oberisling. Als einfa-
chere Wohngegend galten die
westlichen Stadtteile Kumpfmiihl,
Ziegetsdorf und Neupriill sowie
der komplette Osten der Stadt.

Gerade im Osten der Stadt ver-
dndert sich aktuell am meisten,
wie die exklusive Erhebung von
VDP Research - einer Tochter des
Verbands der privaten Hypothe-
kenbanken - zeigt. Statt ungenau-
er Angebotspreise werteten die
Experten fiir jeden Postleitzahlbe-
reich der Stadt die tatsichlich ge-
zahlten Kaufpreise aus.

Bei Eigentumswohnungen lie-
gen drei der fiinf von VDP Rese-
arch ausgemachten Trendviertel
im Osten der Stadt. In den Stadttei-
len Galgenberg, Kasernenviertel

Auffillig dabei: Wihrend die
westlichen Stadtteile schon im-
mer beliebt waren, holen die im
Osten inzwischen rapide auf. So
sehr, dass beispielsweise am Gal-
genberg bei Eigentumswohnun-
gen im Schnitt mit 3480 Euro gut
300 Euro mehr fiir den Quadrat-
meter bezahlt werden als im bis-
her angesagten Grofpriifening
mit 3190 Euro je Quadratmeter.
Einer der Griinde diirfte sein, dass
im Osten der Stadt mehr neu ge-
baut wird als im Westen und dafiir
hohere Preise aufgerufen werden
konnen.

Brachland wird zu Bauland
Das gilt auch fiir den Mietmarkt. In
den fiinf Trendvierteln, in denen
die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen besonders stark gestiegen
sind, zogen auch die Mieten deut-
lich an, so die Beobachtungen von
VDP Research. Um vier Prozent

stiegen die Preise im vergangenen
Jahr. Auch hier waren die Mieter
bei den tendenziell neueren Hau-
sernam Galgenbergund in Kumpf-
miihl bereit, weitaus hohere Prei-
se zu bezahlen als im biirgerlichen
Grofdpriifening. Im Schnitt stellen
11,20 Euro am Galgenberg das obe-
re Ende dar.

Grundsitzlich hat Regensburg
wie alle Boomtowns das Problem,
dass die Grundstiicke fiir grofiere
Neubauprojekte fehlen. Im Osten
und Siiden der Stadt sind derzeit
allerdings mehrere Objekte teil-
weise fertiggestellt oder zumin-
dest in Planung. Ein Gliicksfall war
es, dass es dort noch ehemalige
Militidr- oder Industriegelinde
gab, die nach Abriss und jahrelan-
ger Sanierung zur Bebauung frei-
gegeben wurden. Ist esdoch in der
geschiitzten Altstadt so gut wie
unmoglich, tiberhaupt etwas Neu-
es zu bauen. Und nach Westen
setzt der Bogen der Donau dem
Wachstum der Stadt eine Grenze.

Eines der grofiten Bauprojekte
in Regensburg ist derzeit das Ge-
lande der ehemaligen Nibelun-
gen-Kaserne. 303 Wohnungen ste-
hen kurz vor der Fertigstellung.
Anfang kommenden Jahres sollen
die ersten Mieter einziehen. 181
der neuen Wohnungen und damit
60 Prozent sind offentlich gefor-
dert: Die Mieten liegen zwischen
8,30 Euro je Quadratmeter fiir die-
se Sozialwohnungen und 8,85 Eu-
ro fiir frei finanzierte Wohnungen.
Insgesamt 64 Millionen Euro hat
die kommunale Wohnungsgesell-
schaft Stadtbau Regensburg dafiir
investiert. Auch wer nicht zu den
Gewinnern des Jobbooms gehort,
soll bezahlbaren Wohnraum fin-
den konnen. Denn der wird immer
knapper.

Gerade Studenten kennen die-
ses Thema. Mit rund 40000 hat
Regensburg davon besonders vie-
le. Der Ruf der Uni ist sehr gut, der
Ruf der Altstadt als Ausgehviertel
genauso. Kaum vorstellbar, dass
die Zahl der Studenten deshalb in
den kommenden Jahren abneh-
men wird. Einen erneuten Anstieg
des sogenannten ,,Anspannungs-
index“ hat das Moses-Mendels-
sohn-Institut jiingst der studenti-
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schen Wohnsituation in der Stadt
attestiert.

Das Evangelische Siedlungs-
werk (ESW) hatte deshalb erst En-
de vergangenen Jahres auf dem
Gelidnde der ehemaligen Nibelun-
gen-Kaserne 126 Studentenwoh-
nungen eingeweiht. Die Verant-
wortlichen beim ESW, die bislang
vor allem im 110 Kilometer ent-
fernten Niirnberg tétig waren, se-
hen weiter grofRe Moglichkeiten in
der Bischofsstadt und haben sich
einen weiteren Gliicksfall gesi-
chert. Das Geldnde des ehemali-
gen Mastenherstellers Europoles
in einem Gewerbegebiet im Osten
lag jahrelang brach. 150 bis 200
Wohnungen sollen jetzt dort ent-
stehen.

Geht es um Einfamilienh&user,
dann zeigt der Stadtplan zumin-
dest zum Teil sein bekanntes Mus-
ter. Das Ostenviertel direkt neben
der Altstadt, Burgweiting/Harting
im Siiden und Schwabelweis im
Norden waren bisher schon bevor-
zugte Gegenden. Neu dazugekom-

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fir Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt.

da Wohnhoh

Vor
B Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

74 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Die Stadtteile

Innenstadt

Westenviertel

Kumpfmuhl-Ziegetsdorf-Neuprull
Galgenberg
Oberisling-Leoprechting-Graf
Kasernenviertel

Burgweinting-Harting

© O N O U b WN =

Ostenviertel

-
o

Schwabelweis

-
=

Brandlberg-Keilberg

Teure Quartiere

GroBprufening-Dechbetten-Kénigswiesen

men ist seit kurzem das Gebiet
Brandlberg/Keilberg im Nordos-
ten der Stadt. Mehr als 500
Wohneinheiten auf insgesamt 17
Hektar Land sollen dort in den
kommenden Jahren gebaut wer-
den. Geplant ist bisher eine Misch-
bebauung mit 257 Wohnungen
und 254 Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhédusern. Hinzu kommen
63 offentlich geférderte Wohnun-
gen fiir Senioren. Uber 150 Millio-
nen Euro sollen dort insgesamt
investiert werden, bis Ende 2020
soll alles fertig sein.

Alternative: Raus aufs Land

Das alles wird allerdings nur be-
grenzt reichen, um der Nachfrage
gerecht zu werden. Von 2011 bis
2015 ist die Zahl der Wohneinhei-
ten in Regensburg zwar nach Be-
rechnungen der Immobilienex-
perten von CBRE von 84 122 auf 88
350 gestiegen. Ein Plus von immer-

hin fiinf Prozent. Aber auch damit
gibt es noch zu wenig Wohnraum.
Das gilt erst recht, wenn in den
kommenden Jahren der Zuzug in
die Stadt wegen der sehr guten
wirtschaftlichen Voraussetzungen
anhalten wird. Soziobkonomisch
sehen die Experten Regensburg
auf Platz 17 von 404 Landkreisen
und Stidten in Deutschland, der
Wohnungsmarkt liegt indes auf
Rang vier von 100 Topstandorten.
~Mieten und Preise fiir Eigentums-
wohnungen und Mehrfamilien-
héuser werden deshalb mittelftris-
tig weiter ansteigen®, ist sich Mi-
chael Schlatterer sicher.

Eine Alternative ist deswegen
fiir viele der Weg raus aufs Land.
Aber auch hier haben die Preise
zuletzt angezogen. In Neutraub-
ling an der siidostlichen Grenze
der Stadt sind die Mietpreise in
den Jahren 2012 bis 2016 nach Be-
rechnungen von CBRE im Schnitt

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser
starker gestiegen sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Verdanderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir

Einfamilienhduser

1 Brandlberg-Keilberg
8 Burgweinting-Harting
9 Ostenviertel

10 Schwabelweis

3 300 N 5.0 %
3 350 N +5.0 %
3 2g0 I 5.0 %
2 870 NN

Galgenberg

Kasernenviertel
+5,0%

W o N MU

Kaufpreis fiir

Kumpfmuhl-Ziegetsdorf-Neuprull

Oberisling-Leoprechting-GraB
GroBprufening-Dechbetten-Kénigswiesen

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berticksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc

HANDELSBLATT

um zwolf Prozent gestiegen und
damit so stark wie im Zentrum von
Regensburg. Damit sind beide
aber noch weit entfernt von der
Situation in Pettendorf, einer Ge-
meinde mit nur knapp iiber 3 000
Einwohnern, die nordwestlich an-
grenzt. Um mehr als 27 Prozent
sind dort in den vergangenen fiinf
Jahren die Mieten im Schnitt nach
oben gegangen. 7,60 Euro je Quad-
ratmeter miissen dort inzwischen
bei Neuvermietungen gezahlt wer-
den.

Im Vergleich zu Regensburg mit
10,30 Euro im Schnitt ist das im-
mer noch giinstig. Allerdings gibt
es im Speckgiirtel der Stadt auch
Gemeinden, die sich mehr und
mehr dem Innenstadtniveau an-
ndhern. In Pentling an der siidli-
chen Stadtgrenze sind es neun
Euro im Schnitt. Um fast 20 Pro-
zent zogen die Mieten dort in den
vergangenen fiinf Jahren an.

Monatsmiete fiir

+8,7%
+8,8%
+8,7%
+8,7%
+8,8%

+4,1%
+4,0 %
+4,1%
+4,1%
+4,0%

Quelle: VDP Research
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Jakob Blume Dresden

it Biumen ge-
sdumte Strafen,
Laternen, eine
Bahnhaltestelle:
Als Erik Sassen-
scheidt die Brachfliche im Nord-
westen Dresdens zum ersten Mal
sah, fragte er sich: ,Esist doch alles
da. Warum stehen hier keine Hau-
ser?” Denn das Potenzial der Ge-
gend hatte der Chef des familienei-
genen Immobilienunternehmens
Sassenscheidt sofort erkannt. Die
nahe Elbe und die gewachsenen
Stadtteile drumherum sprachen
aus seiner Sicht fiir ein familien-
freundliches Wohnviertel. Und so
zogerte Sassenscheidt nicht, als er
die Moglichkeit bekam, das Gebiet
unter dem Namen ,Mika-Quar-
tier” zu entwickeln.

Zusammen mit der Townsca-
pe-One-Gruppe will er dort 900
Wohnungen bauen und rund 200
Millionen Euro investieren. Das
Mika-Quartier ist eines der grofi-
ten Wohnbauprojekte in Sachsen.
Doch Sassenscheidt weif auch:
Projekte in dhnlichen Dimensio-
nen in Dresden umzusetzen wird
immer schwieriger. ,,Gerade fiir
grofe Flachen wird die Luft sehr
diinn®, sagt er. ,Auf die wenigen
Brachflichen und Bauliicken, die
es in der Stadt noch gibt, hat be-
reits jemand sein Fihnchen ge-
steckt.”

Hohe Fenster zum Garten, ein
Luftraum {iber drei Stockwerke,
Sichtbeton-Optik und bunte Mo-
bel: Christoph Meyer hat sich vor
knapp zehn Jahren seinen Wohn-
traum verwirklicht. Zusammen
mit 13 weiteren Eigentiimern hat
der Hochschullehrer eine Brach-
fliche in der Dresdener Neustadt
gekauft und innerhalb eines Jahres
das Bauprojekt ,b33“realisiert. Die
Minisiedlung in einem der begehr-
testen Stadtteile ist im Passivhaus-
standard gebaut - also so gut ge-
dammt und technisch ausgertis-
tet, dass eine klassische Heizung
tiberfliissig ist. Ein Vorzeigepro-
jekt. Doch heute, sagt Meyer, wire
so etwas in der Neustadt unmog-
lich. ,Solche Grundstiicke gibt es
hier nicht mehr.”

Dresden

Eine Stadt riickt zusammen

Der jahrelange Bauboom hinterlasst Spuren in Dresden:
Baugrundstlcke werden knapp - und die Renditen fir Wohnimmobilien sinken

» S5 Vel

_Blick ailf die Altstadt von Dresden:
Freie Wohnungen sind Mangelware.

Leicht bebaubar, gut erschlos-
sen, moglichst in der ersten Reihe:
Das sind die Wiinsche von Pia Stel-
zers Kunden, die Bauland erwer-
ben wollen. Sie ist Biiroleiterin des
Maklerhauses Engel & Volkers in
Dresden. Doch mittlerweile wird
die Aufgabe immer schwieriger,
solche leicht bebaubaren Flichen
in Innenstadtnihe zu finden.

Ein Immobilienentwickler, ein
privater Bauherr und eine Makle-
rin bestitigen, was sich auchin der
Statistik niederschlédgt: Nach Jah-
ren des Baubooms gibt es in Dres-
den immer weniger unbebaute
Grundstiicke. Laut Zahlen des Im-
mobilienberatungshauses Aenge-
velt wurden im vergangenen Jahr
Immobilien aller Art im Wert von
1,9 Milliarden Euro in Dresden ge-
und verkauft - nur vier Prozent
weniger als im Rekordjahr 2015.
Der Umsatz mit unbebauten
Grundstiicken brach jedoch um
30 Prozent ein. Dafiir gaben Kau-
fer mehr Geld fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser aus: Obwohl weni-
ger Gebiude den Besitzer wech-
selten, stieg das Geldvolumen um
neun Prozent auf 125 Millionen
Euro.

Die Kaufpreise fiir Wohnungen
und Einfamilienhiuser steigen un-
gebrochen - das zeigen auch die
Zahlen, die das Analysehaus VDP
Research, eine Tochter des Ver-
bands der Deutschen Hypothe-
kenbanken, exklusiv fiir das Han-
delsblatt ausgewertet hat. Dem-
nach verteuerten sich Eigentums-
wohnungen in Dresden innerhalb
eines Jahres durchschnittlich um
gut sechs Prozent. Fiir Einfamili-
enhiuser mussten Kiufer im
Schnitt fiinf Prozent mehr zahlen.
Doch mit Quadratmeterpreisen
von 2120 Euro fiir Wohnungen
und 2240 fiir Einfamilienhduser
ist Dresden im Vergleich zu vielen
Stddten im Westen immer noch
erschwinglich.

Die Mieten allerdings bleiben
hinter der Dynamik der Kaufprei-
se zuriick: Sie stiegen zwischen
2015 und 2016 lediglich um vier
Prozent und sind mit 6,90 Euro im
Vergleich zu West-Grof3stiadten
konkurrenzlos giinstig. Weil die
Kaufpreise stirker steigen als die
Mieten, rechnen die Analysten von
Aengevelt mit weiter sinkenden
Renditen bei Wohninvestments: In
Spitzenlagen konnen Kapitalanle-

ger nur noch mit einer Anfangs-
rendite von 4,3 Prozent pro Jahr
rechnen. 2013 lag sie noch bei 6,2
Prozent. Trotzdem bleibe die Stadt
fiir Kapitalanleger interessant,
sagt Anett Richter, Chefin der Aen-
gevelt-Niederlassung in Dresden:
,Im Vergleich zu Berlin oder Miin-
chen lohnt sich Dresden definitiv
noch.”

Eine Schlussfolgerung, die auch
Familienunternehmer Sassen-
scheidt bestitigt: ,Ich glaube an
den Standort*, sagt er. Das Unter-
nehmen hat seine Wurzeln in Iser-
lohn - doch die Sassenscheidts in-
vestieren seit den 1990er-Jahren
fast ausschlieRlich in Sachsen. Den
beispiellosen Bauboom in Dres-
den hat der Chef hautnah miter-
lebt. ,,Bis vor fiinf, sechs Jahren hat
jeder Projektentwickler gesagt:
,Dresden - das lohnt sich nicht*,
erinnert sich Sassenscheidt. Von
dieser Zuriickhaltung ist heute
nichts mehr zu spiiren: 2016 wur-
den laut Dresdener Statistikamt
2600 Wohnungen gebaut - 1000
mehr als im Vorjahr. 5700 weitere
Wohnungen sind genehmigt. Das
Einwohnerwachstum, die geringe
Arbeitslosenquote und die Neuan-
siedlung von Industrie wie zuletzt
Bosch und Philip Morris heizen
die Nachfrage an. ,Dresden hat
noch Steigerungspotenzial, auch
wenn das nicht in der gleichen Ge-
schwindigkeit passiert wie in den
vergangenen Jahren", sagt Sassen-
scheidt.

Plattenbau ade
Wie begehrt neuer Wohnraum ist,
bekommt der Unternehmer regel-
mafig zu spiiren: ,Immer wieder
erhalten wir Anfragen, wann das
Mika-Quartier bezugsfertigist“, be-
richtet er. Dabei haben die Bauar-
beiten fiir den ersten Abschnitt mit
180 Wohnungen noch gar nicht
begonnen. Doch das neue Wohn-
viertel grenzt direkt an das Trend-
viertel Pieschen. Dort sind laut
VDP-Analyse besonders die Kauf-
preise fiir Einfamilienhéuser tiber-
durchschnittlich stark gestiegen.
Was es heifit, im Trendviertel
Dresdens schlechthin zu leben,
weif} Christoph Meyer: Der Profes-
sor fiir Soziale Arbeit wohnt seit
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Ende der 1990er-Jahre in der Neu-
stadt undsitzt fiir die SPD im Stadt-
teilparlament. ,Friiher lebten hier
die sozial Ausgegrenzten der
DDR-Gesellschaft®, sagt Meyer. Die
Menschen hitten in unsanierten
Altbauten auf engstem Raum ge-
haust. ,Wer konnte, zog in eine
moderne Platte.”

Doch diese Wanderungsbewe-
gungen haben sich ins Gegenteil
verkehrt: Die Plattenbausiedlun-
gen an den Rindern der Innen-
stadt gelten mittlerweile eher als
soziale Brennpunkte. Die Neustadt
zieht mit ihren Szenekneipen und
sanierten Altbauwohnungen vor
allem Studenten und junge Famili-
en an. Die durchschnittliche Kalt-
miete von mehr als acht Euro pro
Quadratmeter macht den Stadtteil
schon heute zu einem der teuers-
teninganz Dresden. ,,Wer neu mie-
ten will, muss mit zehn Euro rech-
nen‘, sagt Stadtteilpolitiker Meyer.

Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fir Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt.

de Wohnbebauung:
B Einfamilienhauser

Vorwieg
Eigentumswohnungen

# Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Dresden

Teure Quartiere

Elbe

Teure Elbufer
Eine Entwicklung, die auch von
den Stadtoberen mit Sorge be-
trachtet wird. Oberbiirgermeister
Dirk Hilbert (FDP) will jahrlich
2000 Wohnungen bauen lassen.
Denn mit einer Leerstandsquote
von zwei Prozent hat Dresden die
kritische Marke erreicht: Jede
Stadt ben6tigt einen Grundstock
an freien Wohnungen, um rei-
bungslose Wohnungswechsel zu
ermoglichen. Auch deshalb will
die Stadt bis zum Herbst eine neue
Wohnungsbaugesellschaft griin-
den, die privaten Projektentwick-
lern Konkurrenz machen und in
bezahlbaren Wohnraum investie-
ren soll - dabei hatte die Stadt erst
2006 ihre Wohnungsbaugesell-
schaft mit 48 000 Wohnungen im
Portfolio privatisiert.

Angesichts knapper Bauflichen
bereitet Sozialbiirgermeisterin
Kristin Kaufmann (Linke) die Biir-

74

Z ¢

ger darauf vor, enger zusammen-
zuriicken. ,Die wachsende Woh-
nungsnachfrage wird in Dresden
zu baulicher Verdichtung fiihren®,
sagt sie. ,Die Leute werden parzel-
liert”, sagt SPD-Mann Meyer. Er
kritisiert, dass die Stadt Investoren
so lange das Feld allein iiberlassen
hat. Beim Verkauf von stadtischen
Grundstiicken sollten auch soziale
oder okologische Aspekte von
Bauprojekten eine Rolle spielen,
fordert er. ,Heute wird alles dem
Kosten-Nutzen-Prinzip unterge-
ordnet.”

Teurer als in der Neustadt ist es
nur in den Villenvierteln im Osten
der Stadt. Siidlich der Elbe liegen
Striesen und Blasewitz mit ihren
grofziigigen Mehrfamilienhéu-
sern aus der Griinderzeit. Die Hin-
ge des Nordufers in den Vierteln
Loschwitz, Biithlau und WeiRer
Hirsch dominieren die frei stehen-
den Jahrhundertwende-Villen mit

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen sind als im

Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Verdnderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir

Kaufpreis fiir

Einfamilienhduser

Monatsmiete fiir

27 Buhlau/WeiBer Hirsch
26 Loschwitz/Wachwitz
31 Klotzsche

19 Pieschen-N./Trachenb.
9 Pieschen-Sud

2 8so I +5.4 %
2 860 I +5.4 %
2590 I +5.3%
2570 B +5.4%
2520 B +5.3%

27 Buhlau/WeiBer Hirsch
7 AuBere Neustadt

6 Innere Neustadt

24 Striesen-Ost

16 Striesen-Sud

+6,5%
+6,5%
+6,5%
+6,6 %
+6,5%

+4,2%
+4,0 %
+4,0 %
+4,3%
+4,2%

Blick tiber Elbaue und Stadt. Nir-
gendwo sind die Kaufpreise hoher
- und nirgendwo steigen die Mie-
ten schneller.

Doch Engel-&-Volkers-Maklerin
Stelzer beobachtet, dass die Preise
in diesem Teil der Stadt mittler-
weile an ihre Grenzen kommen.
Sie liegen laut VDP bei gut 2800
Euro pro Quadratmeter. In absolu-
ten Spitzenlagen wechseln Altbau-
ten auch schon einmal fiir 3400
Euro den Besitzer. Fiir Mietwoh-
nungen werden im Schnitt 8,70
Euro pro Quadratmeter féllig, in
der Spitze sogar 14 Euro. Doch
Wohnungen zu dieser Miete be-
kommt man nicht von heute auf
morgen los, rdumt Aengevelt-Mak-
lerin Anett Richter ein. Auch wenn
Dresdens Wohnungsmarktboomt:
Preise wie in Miinchen werden
wohl vorerst in der Elbmetropole
nicht erreicht.

Die Stadtteile

Pirnaische Vorstadt
Innere Altstadt
Seevorstadt-Ost
Johannstadt-Sud
Johannstadt-Nord
Innere Neustadt
AuBere Neustadt
Albertstadt
Pieschen-Sud
Friedrichstadt

Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt-West

©ONO U A WN =
NN

25

N

12 Sudvorstadt-West
13 Sudvorstadt-Ost

14 Gruna

15 Striesen-West

16 Striesen-Sud

17 Radeberger Vorstadt
18 Albertstadt

19 Pieschen-Nord/
Trachenberge

NI NN N

20 Plauen

21 Ré&cknitz/Zschertnitz
22 Seidnitz/Dobritz

23 Tolkewitz/Seidnitz-N.
24 Striesen-Ost

25 Blasewitz

26 Loschwitz/Wachwitz
27 Buhlau/WeiBer Hirsch
28 Dresdner Heide

29 Weixdorf

30 Flughafen

31 Klotzsche

32 NauBlitz

33 Lockwitz

34 Niedersedlitz

35 GrofBzschachwitz

36 Leuben

37 Kleinzschachwitz

-

NI NN NN N N

N
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Teure Quartiere

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser starker
gestiegen sind als im Durchschnitt der Stadt,

in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Diisseldorf

Gute Perspektiven

Die nordrhein-westfalische Landeshauptstadt gilt als besonders
lebenswerte deutsche Metropole. Das zieht immer mehr Menschen an -

als eine Milliarde Euro - 20 Prozent
mehr als 2015. Der mittlere Kauf-
preis pro Wohnung lag bei rund
306000 Euro - ebenfalls ein Re-
kord, der das Mittel der jiingsten
Dekade laut Aengevelt um 43 Pro-
zent libertrifft.

Anders bei Ein- und Zweifamili-

Kaufpreis fiir Monatsmiete fiir

3 Unterbilk

13 Niederkassel
5 Pempelfort
7 Flingern Nord
1 Stadtmitte

+8,3%
+8,3%
+8,2%
+8,2%
+8,5%

+5,0 %
+5,1%
+5,1%
+4,7 %
+5,5%

und hat Mieten und Kaufpreise zuletzt rasant steigen lassen.

Jessica Schwarzer
DUsseldorf

n Sachen Lebensqualitit

macht Diisseldorf weltweit

kaum einer Stadt etwas vor

- und in Deutschland iiber-

haupt nur einer. Und das
finden keineswegs blof} einge-
fleischte Fans der Rheinmetropo-
le, sondern auch jene, die dort nur
voriibergehend ihre Zelte auf-
schlagen, weil sie von ihren Unter-
nehmen an den Standort entsandt
wurden. Seit mittlerweile 19 Jah-
ren befragt die Beratungsgesell-
schaft Mercer die Auswanderer
auf Zeit, sogenannte Ex-Patriats, in
231 Grof3stidten der Welt - um zu
erfahren, welche Stidte bei ihnen
besonders hoch im Kurs stehen.
Diisseldorf gehort dazu: Bei der
Lebensqualitit liegt die Rheinme-
tropole im internationalen Ver-
gleich auf dem sechsten Platz.
Miinchen ist die einzige deutsche

e
E
<
B
2
S
s
~
o
o
8
E

Blick auf Rhein und Medienhafen:
LWir missen bauen, bauen, bauen®, sagt Dusseldorfs OB.

dass die Stadt am Rhein immer
mehr Menschen anzieht - sie aber
mit dem Bau neuer Wohnungen
nicht nachkommt. Seit Jahren
steigt die Zahl der Einwohner: En-
de 2016 lebten nach Angaben der
Stadt genau 635704 Menschen in

Stadt, die besser platziert ist - auf Diisseldorf. Allein im vergangenen

Rang vier.

Dass es sich angenehm leben
lasst am Rhein, hat sich offenbar
herumgesprochen - und das ver-
gleichsweise hohe Niveau von
Wohnungsmieten und -kaufprei-
sen scheint nur wenige abzuschre-
cken. Denn der Immobilienmarkt
in der Landeshauptstadt gilt als
Lheifdes Pflaster”. Das Angebot ist
knapp, Preise und Mieten steigen
stetig, vor allem in Trendvierteln
wie Niederkassel, Hubbelrath, Un-
terbilk und Pempelfort. ,Wohnen
in Diisseldorfist teuer®, sagt Hilde-
gard Hohlich vom Analysehaus
VDP Research. Die Tochtergesell-
schaft des Verbands der Deut-
schen Pfandbriefbanken hat wie
bereits in den vergangenen Jahren
exklusiv fiir das Handelsblatt den
Wohnimmobilienmarkt der nord-
rhein-westfilischen Landeshaupt-
stadt auf Basis realer Kaufpreise
analysiert. Das wichtigste Ergebnis
fasst Analystin Hohlich so zusam-
men: ,,Mit Blick auf die Preise fiir
Eigentumswohnungen sind nur
Miinchen, Frankfurt, Berlin, Ham-
burg und Stuttgart teurer.”

Die Stadt wachst
Vor allem hat das damit zu tun,

Jahrzehnt ist damit die Zahl der
Personen mit Hauptwohnsitz in
der Rheinmetropole um mehr als
43000 oder 7,5 Prozent gestiegen.
Dies belastet den ohnehin ange-
spannten Wohnungsmarkt noch
weiter: Nach aktuellen Hochrech-
nungen des Immobilienbera-
tungsunternehmens Aengevelt
fehlen in der Stadt fast 19000
Wohneinheiten.

Zwar hat sich die Zahl der Bau-
genehmigungen in Diisseldorflaut
Aengevelt im Jahr 2016 mit rund
4500 Wohnungen gegeniiber dem
Vorjahr mehr als verdreifacht.
Auch wurden im vergangenen
Jahr rund 3500 Wohnungen fer-
tiggestellt, ebenfalls fast eine Ver-
dreifachung im Vergleich zum
Vorjahr. Auch wenn diese Bauge-
nehmigungen und Fertigstellungs-
zahlen gut aussehen - es muss sich
erst noch zeigen, ob das ein nach-
haltiger Trend ist. Und selbst
wenn: Es wiirde wohl nicht rei-
chen. Die aktuelle Prognose zur
Bevolkerungsentwicklung geht
davon aus, dass im Jahr 2040 etwa
677000 Menschen in der Stadt le-
ben werden. Das bedeutet einen
Anstieg der Zahl der Privathaus-
halte - und damit der Nachfrage

nach Wohnungen und Héuser -
von rund 33000.

Die Politik hat das Problem
langst erkannt. ,Wir miissen bau-
en, bauen, bauen®, sagt Oberbiir-
germeister Thomas Geisel bei der
Prasentation des ,Aktionsplans
Wohnen“ im Mirz. ,.Bei der Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum
miissen wir Tempo machen, um
Nachfrage und Angebot endlich
wieder in Einklang zu bringen und
die seit Jahren steigenden Miet-
preise endlich zu stoppen.” Ge-
braucht wiirden Wohnungen in
allen Preisklassen. Uwe Menzel,
Leiter Privatimmobilien bei Aen-
gevelt, sieht das differenzierter:
LVor allem im Kaufpreissegment
um 3000 Euro pro Quadratmeter,
also in mittleren bis guten Wohn-
gegenden, fehlen Wohnungen.”

Denn die Nachfrage ist hoch.
2016 konnte am Diisseldorf Markt
fiir Privatimmobilien durch Ver-
kdufe von Ein- und Zweifamilien-
hiusern sowie Eigentumswoh-
nungen mit rund 1,4 Milliarden
Euro nicht nur ein Plus von 13 Pro-
zent erzielt werden, sondern auch
ein Rekordergebnis.

Getragen wurde diese Entwick-
lung laut Aengevelt von Eigen-
tumswohnungen. 3363 Wohnun-
gen wechselten den Besitzer, ein
Plus von 13 Prozent. In Euro ausge-
driickt faillt der Vergleich zum Vor-
jahr sogar noch deutlicher aus:
Zum ersten Mal tiberhaupt sum-
mierten sich die Kaufpreise fiir
Eigentumswohnungen auf mehr

enhdusern: Sowohl die absolut in-
vestierte Geldsumme als auch die
Anzahl der Verkiufe sanken. Der
durchschnittliche Verkaufspreis
erreichte dennoch einen Spitzen-
wert von 646000 Euro, nach
612000 Euro im Vorjahr.

Linksrheinischer Luxus
Diese Entwicklung wird durch die
Trendviertel-Erhebung von VDP
Research bestétigt. Im Schnitt sind
die Preise fiir Eigentumswohnun-
gen in Diisseldorf im vergangenen
Jahr um acht Prozent auf 3360 Eu-
ro pro Quadratmeter gestiegen.
Die Mieten legten um knapp fiinf
Prozent auf im Schnitt 11,10 Euro
pro Quadratmeter je Monat zu. In
den Trendvierteln Unterbilk und
Niederkassel stiegen die Preise fiir
Eigentumswohnungen leicht
tiberdurchschnittlich auf3960 be-
ziehungsweise 3910 Euro pro Qua-
dratmeter, die Mieten allerdings
konnen mit diesem Tempo auch in
den gefragten Quartieren nicht
mithalten. Sie stiegen in den bei-
den Stadtteilen lediglich um etwa
fiinf Prozent. In Niederkassel lie-
gen die Monatsmieten im Schnitt
mittlerweile bei 11,80 Euro pro
Quadratmeter.

Auf Platz drei bis fiinf folgen
Pempelfort, Flingern Nord und
Stadtmitte. Den stirksten Anstieg
bei Kaufpreisen fiir Wohnungen
ermittelte VDP Research in Fried-
richstadt. In dem innenstadtna-
hen Stadtteil legten die Quadrat-
meterpreise um fast neun Prozent
auf durchschnittlich 3160 Euro zu.
Die Mieten stiegen zwar iiber-
durchschnittlich stark. Dennoch
erreichen sie nicht anndhernd das
Plus der Kaufpreissteigerungen.
Eine Diskrepanz, die Diisseldorf
ibrigens mit allen von VDP Rese-
arch untersuchten deutschen
Stidten teilt.

Auf dem Markt fiir Einfamilien-
héauser ist das linksrheinische Nie-
derkassel top. 5320 Euro pro Qua-
dratmeter zahlten Immobilien-
kdufer im vergangenen Jahr, ein
Plus von fast neun Prozent. Insge-
samt liegen die Quadratmeterprei-
se fiir Einfamilienhduser bei
durchschnittlich 3710 Euro. Nach
wie vor gehoren die linksrheini-
schen Stadtteile zu den beliebtes-
ten. Wohnen wird dort zum Luxus.

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
fur Wohneigentum 2013 bis 2016 Uber
dem Durchschnitt der Stadt liegt

d hoh

Vor
B Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

¥J Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertcksichtigung
von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréBe etc.

25 Hubbelrath
20 Lohausen
23 Rath

Diisseldorf

Die Stadtteile

b /e 13 Niederkassel

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

5320 I 8,9 %
4830 NN  +8,9%
4270 I +8,9%
3 690 NG +8,9%

1 Stadtmitte 18 Wersten |

2 Friedrichstadt 19 Stockum |

3 Unterbilk 20 Lohausen [ |

4 Oberkassel Bl % 21 Lichtenbroich |

5 Pempelfort | 22 Unterrath

6 Ddusseltal 23 Rath

7 Flingern Nord 24 [udenberg

8 Flingern Sud 25 Hubbelrath

9 Oberbilk 26 Gerresheim |

10 Bilk 27 Vennhausen [ |

1 Flehe 28 Unterbach |

12 Lorick ¥ 29 Hassels |

13 Niederkassel # 30 Reisholz |

14 Golzheim [ ] 0 31 Holthausen .

15 Derendorf ¥ 32 Benrath | /]
16 Grafenberg 33 Urdenbach /]
17 Eller |

HANDELSBLATT // Quelle: VDP Research

LOberkassel ist nach wie vor sehr
gefragt, aber auch sehr teuer®, sagt
Uwe Menzel, Leiter Privatimmobi-
lien bei Aengevelt. ,Die Quadrat-
meterpreise liegen zwischen 6
000 und 12 000 Euro.“ Zu den
Trendvierteln 2017 gehort der
Stadtteil mit den wunderschonen
Jugendstilhdusern am Rhein in
diesem Jahr aber nicht mehr, eben-
so wie das benachbarte Lorick.
Trendviertel sind per Definition
nur Stadtteile, in denen die Preise
fiir Wohnungen beziehungsweise
Einfamilienhduser zwischen 2013
und 2016 stirker gestiegen sind als
im Durchschnitt der gesamten
Stadt. Trendviertel sind damit
nicht unbedingt die Viertel mit
den hochsten Preisen - und die
werden in Oberkassel noch immer
gezahlt. ,Aber wir sehen hier keine
iiberdurchschnittlichen Steige-
rungsraten mehr, weil die Immobi-
lienpreise bereits sehr hoch sind®,
sagt VDPExpertin Hohlich.

Das benachbarte, eher dorfli-
che Niederkassel punktet gegen-
tiber dem schicken Oberkassel. ,,In

Niederkassel gibt es im Gegensatz
zum benachbarten Oberkassel
mehr Einfamilienhduser. Viele
sindausden1950er-bis1970er-Jah-
ren®, sagt Menzel. ,Dort werden
Bestandsimmobilien gekauft und
saniert, oft wird aber gleich neu
gebaut.” Ein Phanomen, das der
Experte hiufig sieht. Alte Hauser
samt Grundstiick werden gekauft
und dann abgerissen. ,,Die Grund-
stlicke in Neubaugebieten sind in
der Regel viel kleiner als bei alten
Hausern®, sagt er. ,Oftmals werden
deshalb Objekte nur wegen der
Lage und wegen des Grundstiicks,
nicht wegen der Immobilie selbst
gekauft.“ Im Niederkasseler Lo-
tharviertel sei dies derzeit mehr-
fach zu beobachten.

Viele neue Quartiere
Uberhaupt: In vielen Diisseldor-
fer Stadtteilen drehen sich weiter
die Baukrdne. Gleich mehrere
Groprojekte werden derzeit um-
gesetzt oder sind in Planung. In
Oberbilk etwa entsteht auf einem
ehemaligen Verteilerzentrum der

Deutschen Post das ,Grand Cent-
ral“ mit Wohnungen und Einzel-
handel. Ein verlassenes Giiter-
bahn-Areal wird zum neuen
Wohnquartier ,Schoffenhéfe”. So
schafft es der stidlich der City gele-
gene Stadtteil in die Riege der von
VDP Research identifizierten
Trendviertel: Im vergangenen Jahr
stiegen die Preise fiir Eigentums-
wohnungen um gut acht Prozent
auf 2510 Euro pro Quadratmeter.

Eines der grofiten Projekte der
vergangenen Jahre ist die ,Garten-
stadt Reitzenstein“ in Morsenb-
roich. Das Wohngebiet auf dem
Geldnde der ehemaligen Reitzen-
steinkaserne umfasst etwa 1200
Wohneinheiten und diirfte in die-
sem Jahr fertig werden.

Nicht weit entfernt im benach-
barten Stadtteil Grafenberg ent-
steht gleich ein ganz neues Stadt-
viertel: Grafental. In den Mehrfa-
milien- und Reihenh&usern hinter
der Metro an der Schliiterstrafie
werden bis Anfang 2019 fast 800
Wohnungen entstanden sein - gut
500 sind bereits bezogen. Giinstig

sind sie nicht: Wer sich jetzt ein-
kaufen will, zahlt um die 4500 Eu-
ro pro Quadratmeter.

Ein weiteres Grofiprojekt ist das
,Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim. Die Schlieffung der Gerres-
heimer Glashiitte im Jahr 2005
ermoglichte die stidtebauliche
Neuordnung des ehemaligen
Werksgelindes und der daran an-
grenzenden Bereiche. Entstehen
soll ein urbanes, moglichst bunt
gemischtes Quartier mit 1 400
Wohnungen unterschiedlicher Art
und Grofie, aber auch Biirogebiu-
den, Ladenlokalen fiir kleinere
Geschifte, Handwerksbetrieben
und Gastronomie. Fiirs dkologi-
sche Gleichgewicht werden der
offentlich zugéingliche Park und
das renaturierte Fliisschen Diissel
sorgen, das heute noch unterir-
disch das Geldnde durchflief3t.

Es wird also einiges getan, um
die Lebensqualitit der Stadt zu er-
halten. Fiir Diisseldorfs Hausbesit-
zer eine gute Nachricht: Es stabili-
siert die Nachfrage und damit
langfristig das Preisniveau.
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Miinchen

Gipfel der Preise

Bayerns Landeshauptstadt war schon immer der teuerste Immobilienstandort der Republik.
Auch im vergangenen Jahr sind die Preise in vielen Stadtteilen gestiegen -
wteils um mehr als zehn Prozent. Hier ist ein Ende des Booms noch nicht in Sicht.

Innenstadt Miinchen: Die alpennahe Metropole liegt schon lange auf Platz eins der 100 deutschen Topstandorte.

Christian Schnell Minchen

er Stadtteil Hasen-

bergl ist iiber die

Miinchner Stadt-

grenzen hinaus als

sozialer Brennpunkt
bekannt. Als Krimikulisse erfiillte
er oft so manches Klischee. Wer
dort im Miinchner Nordwesten
wohnte, der beantwortete deshalb
die Frage nach dem Wohnort lie-
ber mit ,Nordschwabing®. So lief3
sich Bemerkungen iiber einfache
Verhiltnisse, Kriminalitdt und ho-
hen Ausldnderanteil am besten
vorbeugen.

Heute muss eine Adresse im Ha-
senbergl kaum jemandem pein-
lich sein. Zum einen, weil sich der
Ruf des Viertels gebessert hat.
Noch mehr aber, weil viele Men-
schen tiberhaupt froh sind, eine
Wohnung gefunden zu haben. Zu
einem Preisniveau, das anderswo

als teuer gilt, in Miinchen aber
eher am unteren Ende der Skala
liegt.

Zur Einordnung macht Michael
Schlatterer folgende Rechnung
auf. ,Die Angebotsmieten in Miin-
chen fangen dort an, wo sie in Ber-
lin aufhoren. So ist am Hasenbergl
in Miinchen die durchschnittliche
Angebotsmiete so hoch wie am
Potsdamer Platz in Berlin®, hat der
Experte fiir Immobilienbewer-
tung beim Berliner Immobilienbe-
rater CBRE errechnet. In beiden
Fallen sind es rund 13 Euro je Qua-
dratmeter und Monat.

AufPlatz eins der 100 Topstand-
ortein Deutschland liegt Miinchen
schon lange. Dass sich daran in
absehbarer Zeit etwas dndern
wird, glaubt niemand. Sieben
Dax-Konzerne sind hier zu Hause,
so viele wie in keiner anderen
deutschen Stadt. Und auch fiir gro-
3e US-Konzerne ist Miinchen mitt-

lerweile erste Anlaufstelle, wenn
es um Neuansiedlungen geht.
Kurzum: Die Stadt boomt.

Stadtweite Preisrally

So sehr, dass das Planungsreferat
gerade 300000 Einwohner mehr
bis zum Jahr 2035 prophezeite.
Statt rund 1,5 Millionen Menschen
wiirden dann 1,85 Millionen in der
Stadt wohnen. Es wiren noch
mehr, wiirden nicht 200 000 Neu-
ankdommlinge in den Speckgiirtel
ausweichen.

Vor allem in den Miinchner
Randstadtteilen diirften die Bevol-
kerungszahlen explodieren, be-
fiirchten die Experten. Als Spit-
zenreiter gelten im Westen Au-
bing, Lochhausen und Langwied
mit einem Plus von sagenhaften
90 Prozent. Im Norden bringt es
Schwabing-Freimann auf 44 Pro-
zent, Moosach auf 34 Prozent und
das ostliche Berg am Laim auf 31

Prozent. Selbst das einst unbelieb-
te Feldmoching-Hasenbergl
wachst um 19 Prozent. ,,Dabei wird
Miinchen internationaler und viel-
faltiger. Auch der Anteil junger
Menschen steigt”, schreiben die
Planer.

Dass esam Rande voller wird als
in der Innenstadt, hat einen einfa-
chen Grund. ,Die zentralen Lagen
sind voll entwickelt, es gibt quasi
keine Baureserven mehr®, beob-
achtet Tobias Seiler, Analyst beim
Immobilienberater Colliers Inter-
national.

Allein 17 Stadtbezirke haben die
Analysten von VDP Research - ei-
ner Tochter des Verbands der
Deutschen Hypothekenbanken -
ausgemacht, in denen die Preise
fiir Eigentumswohnungen im ver-
gangenen Jahr um rund zwolf Pro-
zent oder mehr angezogen haben.
In einer exklusiven Studie fiir das
Handelsblatt haben die Experten
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hierzu die Preise herangezogen,
die 2016 tatsichlich gezahlt wur-
den. Anonymisiert flossen sie in
die Untersuchung ein. Anders als
in anderen Auswertungen werden
hier reale Preise und nicht die hau-
fig iberhohten Angebotspreise
aus Internetportalen analysiert.
Zielist es, die Viertel einer Stadt zu
identifizieren, in denen die Woh-
nimmobilienpreise auf Sicht von
vier Jahren {iberdurchschnittlich
stark gestiegen sind.

Von allen diesen Trendvierteln
in Miinchen ist der Stadtteil Am
Hart der giinstigste. Gelegen zwi-
schen Hasenbergl und dem Auto-
bauer BMW mussten im vergange-
nen Jahr im Schnitt 4 920 Euro fiir
einen einzigen Quadratmeter Ei-
gentumswohnung gezahlt wer-
den. Doch auch das war ein Plus
von gut zwolf Prozent im Vergleich
zum Vorjahr. Auch wenn der Ruf
der Gegend noch immer belastet
und der Lirm von den angrenzen-
den Autobahnen deutlich zu ho-
ren ist, treibt das extreme Preisni-
veau seit geraumer Zeit auch dort
die Preise gewaltig in die Hohe.

GroBprojekt Viehhof
In vielen anderen Stadtteilen gibt

es nach oben hingegen gar keine
Grenzen mehr. An der Spitze der 17
Trendviertel steht das Dreimiih-
lenviertel siidlich der Innenstadt
und nahe der Isar. 8440 Euro wur-
den dort im abgelaufenen Jahr je
Quadratmeter bei einer Eigen-
tumswohnung gezahlt, ebenfalls
noch einmal knapp zwolf Prozent
mehr als ein Jahr davor. Im Schnitt
wohlgemerkt. Auch fiinfstellige
Summen fiir den Quadratmeter
sind keine Seltenheit mehr. Dabei
hatte das Viertel ostlich von
Schlachthof, Viehhof und Grof-
markthalle noch vor einigen Jahr-
zehnten nicht eben den besten
Ruf. Heute prigen junge Gutver-
diener das Bild in den zahlreichen
Kneipen, Bars und Boutiquen.
Rinder und Schweine werden
auf dem ehemaligen Viehhof
schon lange keine mehr gehan-
delt. Stattdessen sollen dort nun
420 Wohnungen mit insgesamt
38000 Quadratmeter Wohnfliche
entstehen. Das wurde in der ver-
gangenen Woche bekannt. Aber
auch das: Allein die Planung fiir
das Grofiprojekt werde wohl fiinf
Jahre dauern, heif’t es im Pla-
nungsreferat der Stadt. ,In Miin-
chen kann der Wohnungsneubau

schon seit Jahrzehnten nicht mit
der permanent hohen Nachfrage
nach Wohnraum Schritt halten®,
schimpft deshalb CBRE-Experte
Schlatterer.

Ist ein Viertel angesagt wie Drei-
miihlen im Moment, dann verges-
sen Interessenten oftmals die Rea-
litat. Zumal die Verkéufer bei den
wenigen freien Objekten statt eige-
ner Preisvorstellungen Gebote
von Kéufern verlangen. Oftmals
auch in Form eines gefiillten Geld-
koffers. Stellt sich heraus, dass des-
sen Inhalt zu gering ist, stellten
Interessenten auch ohne grofies
Zogern einen weiteren hinzu, be-
richten Makler.

Eine Entwicklung, die es zuvor
schon nordlich von Dreimiihlen
im Glockenbachviertel gab. Auch
dawurde aus dem einstigen Arbei-
terviertel ein Szenetreff mit sehr
viel jungem Publikum. 8320 Euro
je Quadratmeter wurden dort im
vergangenen Jahr im Schnitt be-
zahlt. Ebenfalls gut zwolf Prozent
mehr als 2015.

Noch unter der Marke von
7000 Euro je Quadratmeter lagim
vergangenen Jahr zwar die
Schwanthalerhdhe. Dass die in
diesem Jahr gerissen wird, ist ge-

’.',p“\

wiss. Der Stadtteil siidlich des
Hauptbahnhofs in Richtung The-
resienwiese galt lange Zeit eben-
falls nicht als Miinchner Vorzei-
geadresse. Die einzigartige inner-
stadtische Lage fiihrte in den ver-
gangenen Jahren indes dazu, dass
es ein zahlungskréftiges Publikum
schick findet, in diesem bunten
Viertel zu leben.

Zweistellig waren die Zuwachs-
raten bei Einfamilienhdusern im
vergangenen Jahr zwar nicht, aber
kurz davor. Um 9,7 Prozent stiegen
sie im Schnitt quer tiber die gesam-
te Stadt, 6560 Euro wurden pro
Quadratmeter gezahlt. Das noble
Nymphenburg mit 8400 Euro je
Quadratmeter im Schnitt lag dabei
an der Spitze. Wobei auch dort
Preise von 15000 Euro nicht nur
die Ausnahme waren. Was auch
fiir das Lehel, Bogenhausen oder
den Promi-Vorort Griinwald au-
Rerhalb der Stadtgrenzen im
Landkreis Miinchen gilt. Als ,,sehr
unaufgeregt® bezeichnet CB-
RE-Experte Schlatterer die Lage
dort. Wenn einmal ein Objekt auf
den Markt komme, dann legen die
vermogenden Interessenten die
Kaufsumme einfach auf den Tisch.
,Die Zahlungsbereitschaft ist sehr
hoch, Hauptsache, man kommt
zum Zug", beobachtet er.

Der kriftige Anstieg der Kauf-
preise fiir Eigentumswohnungen
und Hauser hat Konsequenzen fiir
den Mietmarkt. Schon lange galten
die Miinchner Mieten als die
hochsten im Land, daran wird sich
in ndchster Zeit nichts &ndern. Mit
jeweils gut sieben Prozent sind die
Mieten in Dreimiihlen und im Glo-
ckenbachviertel im vergangenen
Jahr so stark gestiegen wie sonst
nirgendwo in der Stadt. Um 19 Eu-
ro miissen in Dreimiihlen und im
Glockenbachviertel je Quadratme-
ter gezahlt werden. Und selbst auf
der Schwanthalerho6he sind es im
Schnitt 17,50 Euro, sieben Prozent
mehr als 2015. Auch Mieter ziehen
auf der Suche nach giinstigeren
Alternativen weiter. Vom Schlach-
thof- und Glockenbachviertel in
die Schwanthalerhohe. Doch
selbst Am Hart, dem lange unge-
liebten Viertel im Norden zwi-
schen BMW und Hasenbergl, sind
die Mieten zuletzt auf 15,40 Euro
gestiegen, fast sechs Prozent mehr
als ein Jahr zuvor.

Gartnerplatz

im Glockenbachviertel:

Aus dem einstigen Arbeiter-
viertel wurde ein Szenetreff
furs junge Publikum.

Die Immobilienpreise sind
deutlich gestiegen.
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Die Trendyviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum 2013 bis 2016
Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
B Einfamilienh&user
[ Eigentumswohnungen

¥/ Einfamilienh&user und
Eigentumswohnungen

Teure Quartiere

Stadtviertel mit

unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser stirker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Verdnderung 2016 zu 2015 in Prozent'

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

43 Nymphenburg 8 400 NG 9.9 %

69 Aubing

69 Freiham?
59 Thalkirchen
69 Neuaubing?

5 970 NN
5910 I
5 soo NN
5 aso NN

+9,8 %
+9,8 %
+9,8 %
+9,8 %

6 DreimuUhlen®

38 Untersendling
21 Westend*

Kaufpreis fiir

Eigentumswohnungen

8 440 N +11,8%
6 Glockenbachviertel® & 320 [ +11,8%
20 Schwanthalerhéhe 6 890 T

6 890 NN
6 890 NN

+12,0 %
+12,0 %
+12,0 %

O 0O NOOUVILHEWDN=

1) Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc,;
2) Teilbereich des Bezirks Aubing; 3) Teilbereich des Bezirks Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt; 4) Teilbereich des Bezirks Schwanthalerhéhe

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.

Handelsblatt

SONDERDRUCK TRENDVIERTEL 2017

Die Stadtteile

Hackenviertel
Kreuzviertel
Graggenau
Angerviertel

Am alten stdl. Friedh.
Ludwigsvorst.-Isarvor.®

Koénigsplatz
AugustenstraBe
Josefplatz

Am alten nordl. Friedh.

Universitat
Englischer Garten
Maximilianeum
Steinhausen
Haidhausen-Nord
Haidhausen
Obere Au

Untere Au

Am Schlachthof
Schwanthalerhéhe
Westend
Marsfeld

St. Vinzenz

Alte Kaserne
Neuschwabing
Schwabing
Kleinhesselohe
Altbogenhausen
Parkstadt
Englschalking
Berg am Laim
Ramersdorf
BalanstraBe-West
Obergiesing

Monatsmiete fiir
Wohnungen

19,00 I +7,3 %
18,90 I +7,3%
17,50 I  +6,6 %
17,50 I +6,6%
17,50 I +6,6 %

35
36
37
38
39
40
11
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
V4l
72
73
74
75
76
77
78
79
80

Untergiesing
Siebenbrunn
Sendlinger Feld
Untersendling
Mittersendling
Land in Sonne
Friedenheim

St. Ulrich
Nymphenburg
Neuhausen

Dom Pedro
Oberwiesenfeld
Am Riesenfeld
Am Luitpoldpark
MUnchner Freiheit
Biederstein
Herzogpark [ ]
Daglfing
Trudering-Riem
Messestadt Riem
Neuperlach
Altperlach
Neuharlaching
Giesing
Thalkirchen
Obersendling
Solln

Forstenried
Flrstenried-West
GroBBhadern
Neuhardern
Blumenau

Am Westbad
Pasing

Aubing
Alt-Moosach
Lerchenau West
Ludwigsfeld
Industriebezirk
Feldmoching
Hasenb.-Lerchenau O.
Milbertshofen
Neufreimann

Alte Heide-Hirschau
Oberfdhring
Johanneskirchen

HANDELSBLATT // Quelle: VDP Research

Machtlose Kaufer

Was Vermieter freut, sorgt in der
Stadt seit geraumer Zeit selbst bei
Gutverdienern fiir ein Gefiihl der
Machtlosigkeit. So wie bei Gregor
P., einem angesehenen Arbeits-
rechtler in einer ebenso angesehe-
nen Kanzlei im Herzen der Stadt.
Gemeinsam mit seiner Lebensge-
fahrtin wollte das kinderlose Paar
eine Vier-Zimmer-Neubauwoh-
nung mit Gartenanteil in Harla-
ching im Siiden der Stadt kaufen.
Die Finanzierung iiber die insge-
samt 1,3 Millionen Euro stand, ein
Notartermin war vereinbart. P16tz-
lich kam ohne Begriindung die Ab-
sage vom Bautréger. ,.Ein anderer
Interessent hatte wohl mehr gebo-
ten”, vermutet der Anwalt.

Wenn Besserverdiener schon
Probleme haben, dann gilt das na-
tiirlich erst recht fiir Normalos. 30
Prozent aller Neubauobjekte miis-
sen in der Stadt schon seit linge-
rem fiir sozialen Wohnungsbau re-
serviert werden. Mit unterschiedli-
chen Konsequenzen. Der Acker-
mannbogen, ein neues Areal im
Westen Schwabings und siidlich
des Olympiageldndes, gilt heute
nicht nur als schmuckes, sondern
auch gut durchmischtes Viertel mit
Vorzeigecharakter.

Was wiederum auf das seit Jah-
ren grofte Neubauprojekt, die
Messestadt Riem, nicht zutrifft.
Nach der Stilllegung des alten Flug-
hafens Miinchen-Riem im Jahr
1992 war sie als erschwingliches
Viertel fiir Durchschnittsverdiener
gedacht. Nun leidet sie seit Jahren
unter ihrem Negativ-Image. Der
Anteil an Hartz-IV-Empfingern ist
hoch, ebenso die Kriminalitdt. Was
einst ein Prestigeprojekt war, dient
heute als Beispiel dafiir, wie man es
lieber nicht machen sollte - auch
nicht in einer so extrem ange-
spannten Wohnsituation wie aktu-
ell, meinen immer mehr Biirger.
Jiingstes Beispiel: die sogenannte
Unniitzwiese im Osten. Dort wollte
die Stadt schnell und ohne grofien
Planungsaufwand Wohnungen
bauen. Biirgerproteste brachten
das Projekt zu Fall.

Unvorstellbar erscheint ein Sze-
nario wie in den Jahren 1997 und
1998 oder 2003 bis 2005. Damals
sanken Mieten und Kaufpreise in
Miinchen wegen der schlechten
wirtschaftlichen Lage. An riicklau-
fige Preise will niemand denken.
Miinchen sei eben eine andere Di-
mension, sagt Reiner Braun, Immo-
bilienmarktforscher bei Empirica:
+Wenn Berlin der Mont Ventoux
der Wohnungspreise ist, dann ist
Oberbayern der Himalaja.“
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Matthias Streit Mlnster

n Miinsters Bahnhofsviertel

herrscht neuer Glanz: Erst

vor wenigen Tagen wurde

das 40 Millionen Euro teure

Bahnhofsgebdude mit riesi-
gen Glasfassaden eroffnet. Gleich
nebenan stehen an den neu er-
richteten, in Backstein-Optik ge-
haltenen Bahnhofstiirmen noch
die Gertiste fiir den letzten Fein-
schliff. Innen sind 160 Wohnungen
entstanden. Neben dem Bahnhof
wird schon fiir die ndchsten Pro-
jekte gebuddelt, weitere sind in
Planung. Von einem Trend zum
Bahnhofsviertel will in Miinster
trotzdem keiner sprechen. Dort
wohnen? Fiir die meisten Miins-
teraner kommt das nicht infrage.
Denn auch hier ist die Bahnhofsla-
ge wie an vielen Orten in Deutsch-
land problematisch. Drogenkon-
sumenten, Dealer, Obdachlose,
aber auch viel Verkehr bestimmen
das Bild.

Tatsichlich diirften viele Deut-
sche Miinster als Kriminalitéts-
hochburg kennen: Mord, Tot-
schlag, Drogen - damit bestreitet

das Ermittlergespann von Haupt- .

kommissar Frank Thiel (Alex
Prahl) und Rechtsmediziner Pro-
fessor Karl-Friedrich Boerne
(Jan-Josef Liefers) seinen Alltag.
Der Miinster-Tatort ist der belieb-
teste von allen. 14,6 Millionen
Deutsche sahen die letzte Folge
aus Miinster, ,Fangschuss®, in der
ARD - ein Marktanteil von 39 Pro-
zent. In Miinster selbst ist von der
kriminellen Energie kaum etwas
zu spiiren. Zwar werden nur in
Magdeburg dhnlich viele Fahrri-
der geklaut wie in der Fahrrad-
hauptstadt Deutschlands. In der
Kriminalstatistik nimmt Miinster
aber einen der hinteren Rédnge in
Deutschland ein.

Und doch spielt sich in den Au-
gen vieler Einwohner, allen voran
den zuziehenden Studenten, in
der Stadt ein Krimi ab, genauer ge-
nommen: ein Krimi am Woh-
nungsmarkt. Die Miinsteraner
stohnen tiber immer hohere Mie-
ten und Gedringe bei Besichtigun-
gen. Ein junges Paar klagt: ,Wir
haben fast zwei Monate gesucht,

/Westend61

imago,

Miinster

Westfialischer Krimi

Die Studentenstadt ist so beliebt wie die Tatort-Kommissare Thiel
und Boerne. Folge: Die Immobilienpreise steigen und steigen.

Hafen in Miinster: Mix aus Wohnen und Arbeiten am Wasser.

bis wir eine halbwegs akzeptable
Bleibe hatten.” Die Linkspartei
stimmt laut mit ein und fordert
Enteignung von Investoren. Doch
ist der Miinsteraner Wohnungs-
markt wirklich ein Hort fiir Immo-
biliengauner?

Schaut man sich die reinen
Zahlen an, konnte man schnell zu
diesem Schluss kommen. Mit
10,40 Euro liegt die durchschnitt-
liche Miete pro Quadratmeter
hier iiber derjenigen der Millio-
nenstadt Kéln. Der durchschnitt-
liche Quadratmeterpreis fiir eine
Eigentumswohnung liegt mit
2900 Euro nur knapp darunter.
In den gefragtesten Vierteln der
Stadt, wie etwa dem Kreuzviertel,
stiegen die Preise allein im ver-
gangenen Jahr um knapp sieben
Prozent. Das geht aus einer Analy-
se des stddtischen Immobilien-
markts von VDP Research hervor,
die dem Handelsblatt exklusiv
vorliegt.

Die Stimmung scheintin der Tat
aufgeheizt. Doch Wohnraumistim
Vergleich zu Miinchen, dem Spit-
zenreiter am deutschen Immobili-
enmarkt, immer noch weniger als
halb so teuer. Von einem Krimi am
Wohnungsmarkt wollen die Ex-
perten und Makler denn auch
nichts wissen. Die Preise basieren
auf Fakten. Hohe Nachfrage trifft
auf wenig Angebot. ,Miinster ist
ein klassischer Vermietermarkt
und wird das in den kommenden
Jahren wegen des anhaltend ho-
hen Zuzugs auch bleiben®, sagt
Karsten Jungk, Geschéftsfiihrer
des Immobilienanalysehauses
Wiiest Partner in Deutschland.
Das belegt auch der von Empirica
und CBRE ermittelte Leerstand,
der in der westfélischen Stadt bei
lediglich 0,5 Prozent liegt. ,Ge-
sund wiren eher sieben Prozent*,
sagt Bernard Homann, Vorstand
des Maklerverbandes IVD in
Miinster und dem Miinsterland.

Seit 38 Jahren ist Homann im Ge-
schift. \Was wir an Angebot rein-
bekommen, kriegen wir auch
weg.“ Auch Achim Friedrich, Ge-
schiftsfithrer der S-Immobilien
Miinster, einer Tochter der ortli-
chen Sparkasse, ist iiberzeugt:
,Die Preisentwicklung ist unter
anderem von der Nachfrage ge-
trieben.” Bis 2030, kalkuliert die
Planungswerkstatt der Stadt, der
auch Friedrich angehort, werde
Miinster jahrlich 2000 neue Woh-
nungen brauchen. Zuletzt waren
es 1700.

Schon heute lechzen die Miins-
teraner nach mehr Wohnraum.
Jahrlich pilgern Zehntausende
Studenten in die Stadt in Westfa-
len. Allein an der Universitit und
an der Fachhochschule sind fast
60000 Studenten eingeschrieben,
hinzu kommt eine Reihe weiterer
Hochschulen - bei wohlgemerkt
insgesamt 310000 Einwohnern.
Doch es sind ldngst nicht nur die
Studenten, die kommen. Makler
Homann schwirmt von einer brei-
ten Mittelstandsschicht - und Zu-
zliglern jenseits des Studentenal-
ters: ,,Es gibt viele Miinsteraner, die
in die Stadt zurtickkehren, oder
auch Menschen, die hier studiert
haben, gern an diese Zeit zuriick-
denken und nun in Miinster kau-
fen. Fiir sie spielt der Preis keine so
grofRe Rolle, sagt Homann.

Ahnliche Erfahrungen hat auch
Friedrich von der Sparkasse ge-
macht: ,Am Wohnungsmarkt in-
vestieren ungefihr 50 Prozent als
Selbstnutzer und 50 Prozent als
Kapitalanleger.” Fiir sie lohnt sich
auch heute, trotz der in den ver-
gangenen Jahren gestiegenen Prei-
se, der Einstieg am Markt, findet
Jungk von Wiiest Partner. Dass
Spekulanten vor diesem Hinter-
grund kiinstlich die Preise treiben,
will Friedrich von der Sparkasse
nicht gelten lassen: ,Viele Kapital-
anleger kaufen auch jetzt schon,
um die Immobilie in einigen Jah-
ren moglicherweise selbst zu nut-
zen.*

Wohnen am Wasser

Die begehrtesten und teuersten
Lagen in Miinster sind die Aasee-
stadt am gleichnamigen See un-
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weit des Zentrums, das angren-
zende Pluggendorf ebenso wie
das Kreuzviertel im Norden der
Innenstadt. Bei der Frage, ob die
von VDP Research ermittelten
Durchschnittswerte von rund
3600 Euro pro Quadratmeter rea-
listisch seien, winkt Homann ab.
,Im Kreuzviertel sind auch 6000
bis 7000 Euro méglich.”

Aasee und Kreuzviertel liegen
keine fiinf Fahrradminuten - dem
gangigsten Wegmesser in Miins-
ter - vom Zentrum entfernt. Ne-
ben klassischen norddeutschen
Backsteinhdusern gibt es hier
noch viel Griin. Im Grunde sei
aber alles, was innerhalb der ,,Pro-
menade” liegt, eine erstklassige
Lage. Uber die Promenade rau-
schen téglich Tausende Leezen,
wie Fahrrdder hier genannt wer-
den, auf einer Art zweispurigen
Fahrradautobahn. Am Wochen-
ende konnen in Miinster wegen
der vielen Besucher aus dem Um-
feld gar die Fahrradparkplitze
und -abschlieffmoglichkeiten
knapp werden. Selbst Makler Ho-
mann schwingt sich fiir viele Ter-
mine lieber auf das Fahrrad statt
ins Auto. In Miinster ist das heim-
liche Statussymbol nicht der Jagu-
ar, sondern der Drahtesel.

Bezahlbare Randlagen
Weil die zentralen Lagen mindes-
tens so knapp wie begehrt sind,
miiht sich die Stadt, Neues zu
schaffen. Am Hafen zum Beispiel.
Dort, wo dieser Tage Menschen
iibers Wasser gehen - eine Unter-
wasser-Skulptur der nur alle zehn
Jahre stattfindenden ,Skulptur
Projekte“ macht es moglich -, stan-
den noch vor wenigen Jahren alte
Lagerhallen. Heute reiht sich hier
ein Neubau an den nichsten, ein
Mix aus Wohnungen und Gewer-
be. Noch mehr ist geplant: Die in
Miinster ansassige LVM-Versiche-
rung will hier einen 60 Millionen
Euro teuren Biirokomplex errich-
ten. Auf weiteren Teilen des ehe-
maligen Geldndes des Holz- und
Baustoffhdndlers Osmo planen
die Architektenbiiros Deilmann
und Kresing einen Wohnkomplex
mit 650 Wohnungen bei einem In-
vestitionsvolumen von 80 Millio-
nen Euro. Im Moment aber sto-
cken die Planungen, weil Stadt
und Investoren iiber die Sozial-
wohnungsquote verhandeln.
Wohnungen wie diese konnte
die Stadt hinderingend gebrau-
chen. Seit Beginn der 2000er-Jah-
re hat es keine groen Quartier-
sentwicklungen mehr gegeben.
Damals wurde der Stadtteil Gie-
venbeck im Nordwesten der Stadt

Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
fur Wohneigentum 2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt

de Wohnbol

vor '-.
B Einfamilienh&user
Eigentumswohnungen

¥Z Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung

"
L=

Miinster

Wohnviertel, in denen die Kauf- preise fiir Eigentumswohnungen und

Einfamilienhd starker

sind als im Durchschnitt der Stadt,

in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

21 Kinderhaus
34 Angelmodde
31 Wolbeck

36 Albachten
35 Amelsburen

2720 I +6.7 %
2ss0 I 6.7 %
2580 I +6.7 %
2520 I +6.8%
2520 N +6.8%

Kaufpreis fiir

8 Pluggendorf
24 St. Mauritz®
18 Aaseestadt
20 Gievenbeck
1 Kreuzviertel

Die Stadtteile
1 Aegidii 7
2 Uberwasser
3 Buddenturm
4 Martini

5 Dom
6
7
8
9

Bahnhof |
Josef
Pluggendorf
Schloss
10 Neutor
1M Kreuzviertel
12 Schlachthof
" 13 Mauritz-West
14 Hansaplatz |
15 Hafen
16 Schutzenhof
17 Geist
18 Aaseestadt
19 Sentrup
20 Gievenbeck
21 Kinderhaus
22 Uppenberg [ |
23 Rumphorst |
24 Mauritz-Mitte
25 Herz Jesu |
26 Gremmendorf-West [l
27 Berg Fidel
28 Duesberg
29 Gelmer-Dyckburg [
(30 Mauritz-Ost |
31 Handorf |
[ |
|

NRRNRNR

NRRRNRNR

NN

32 Wolbeck

33 Gremmendorf-Ost
34 Angelmodde

35 Amelsblren

36 Albachten

Monatsmiete fiir
Wohnungen

10,20 I +4.0%
10,20 I +4,0%
10,40 N +4,1%
10,70 NN +4,2 %
10,70 [N +4,2 %

+6,9%
+7,2%
+6,9%
+6,9%
+6,9%

1) Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage,
Ausstattung, GréBe etc.; 2) St. Mauritz umfasst die Wohnbereiche Mauritz-Mitte und Mauritz-Ost

in mehreren Schritten ausgebaut.
Mittlerweile wohnen dort knapp
20000 Menschen. Gievenbeck ist
nach Hiltrup der zweitgrofite
Stadtteil Miinsters.

Hoffnungen auf eine Vielzahl
neuer Wohnungen schiirt die Kon-
version ehemaliger Kasernenfla-
chen. Das britische Militar ist 2014
aus Miinster abgezogen, am ehe-
maligen Domizil sollen nun Woh-
nungen entstehen. ,,Allein auf den
Flachen der York- und der Oxford-
Kasernen konnen bis zu 3000
Wohnungen entstehen®, sagt Mat-
thias Alt, Prokurist bei S-Tmmobi-
lien in Miinster. Doch die Planun-
gen kommen nicht voran. Die
Stadt muss erst noch die Flachen
von der Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben (BIMA) erwerben.
Zogert sie zu lange, kann sie das
teuer zu stehen kommen. Schlief3-
lich soll die BIMA fiir den Bund
ihre Flichen zum hochstmogli-
chen Preis verdufRern.

Weitere Hoffnungen macht die
Umwandlung des Zentrums Nord.

Dort will der Miinsteraner Pro-
jektentwickler CM Immobilien auf
einem Areal von 30000 Quadrat-
metern 500 neue Wohnungen ent-
stehen lassen. In Mecklenbeck im
Siidosten der Stadt entwickelt die
Bochumer Firma Quartier M1 ein
neues Wohnareal. Ein Abnehmer
istauch schon gefunden: Dort baut
die Wohnungsgesellschaft Viva-
west, einer der grofiten Woh-
nungsanbieter in Nordrhein-West-
falen, 300 Wohnungen, 100 davon
als Sozialwohnungen. Direkt dane-
ben baut der Bochumer Projekt-
entwickler Markus Bau weitere 34
Reihenhduser.

Fiir die Studenten, die an die-
sem Sommertag am Wasser gera-
de den Kontrast zwischen stillge-
legtem Hafenkran und modernem
Blockbau auf ihre Papiere skizzie-
ren, kommt diese Lage aber nicht
infrage. Fast eine halbe Fahrrad-
stunde - viel zu weit draufsen. Ob
sie sich stattdessen eine Wohnung
in den Neubauten am Hafen leis-
ten konnten? Vielsagendes La-
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chen. Anspruch und Wirklichkeit
klaffen auseinander. Das schiirt
das Gefiihl von Verdringung und
den studentischen Vorwurf fast
schon krimineller Wohnpreise.

Was bleibt, ist die Hoffnung auf
einen Durchbruch im Fall bezahl-
baren Wohnens. Ein Teilerfolg ist
erreicht: Von den 160 Wohnungen
in den neuen, 45 Meter hohen
Bahnhofstiirmen darf ein Viertel
zunichst nicht teurer als zu 8,50
Euro pro Quadratmeter vermietet
werden. Der Haken daran: Die an-
deren Einheiten sind umso teurer.
Eine aktuell angebotene Woh-
nung in den oberen Etagen kostet
16 Euro pro Quadratmeter - Kalt-
miete wohlgemerkt. Auch wenn
kein dringender Tatverdacht am
Miinsteraner Immobilienmarkt
besteht, die Verdachtsfille meh-
ren sich. Um diesen Fall zu l6sen,
braucht es wohl mehr als die bei-
den Tatort-Kommissare Thiel und
Boerne.
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Anne Wiktorin Osnabrick

um Abschluss des Ge-

sprichs schickt Markus

Figge seinen Gast in die

Wiiste. Nicht gleich in

die hintere, immerhin.
Aber ein Gang durch die vordere
Wiiste, rit der Experte fiir Woh-
nimmobilien beim Maklerhaus
Engel & Volkers, sei ein Muss fiir
jeden Osnabriick-Besucher.

Wiiste - in der niedersachsi-
schen Stadt heifst so ein Wohnvier-
tel. Der Name allerdings fiihrt in
die Irre. Das unmittelbar siidwest-
lich an die Innenstadt angrenzen-
de Quartier - seine Bezeichnung
erinnert an das ,wiiste Nieder-
moor*,das manim19.Jahrhundert
trocken legte, um es zu bebauen -
ist vieles, nur keine Odnis: In der
vorderen Wiiste, entlang der von
Bdaumen gesdumten Parkstrafle,
der SchlofistraRe oder der
Rehmstrafie, reiht sich ein gepfleg-
tes drei- oder auch viergeschossi-
ges Mietshaus ans nichste, mal mit
einer freundlichen, nicht selten
farbigen Putz-, mal mit Ziegelfassa-
de. ,Das Viertel hat sich in den ver-
gangenen Jahren sehr gut entwi-
ckelt®, sagt Berater Figge. ,Inzwi-
schen zdhlt es zu den beliebtesten
Wohnlagen der Stadt - vor allem
bei Mietern und Kaufern, die urba-
nes Leben und die Nihe zum Zen-
trum suchen.”

Und sie werden immer mehr -
auch in Osnabrtiick. ,,Die viertgrofi-
te Stadt Niedersachsens hat nach
wie vor eine sehr dynamische Ein-
wohnerentwicklung und wichst
deutlich stirker als die Region
Hannover*, sagt Hildegard Hoh-
lich, Wohnungsmarktexpertin bei
VDP Research. Das Analysehaus
des Verbands der Deutschen
Pfandbriefbanken hat in diesem
Jahr erneut exklusiv fiir das Han-
delsblatt die Wohnimmobilien-
maérkte in deutschen Grof3stiadten
untersucht. Die Stadt an der Siid-
grenze des zweitgrofiten Flichen-
lands der Republik ist zum ersten
Mal dabei - und mit gerade einmal
gut 160 000 Einwohnern nach Of-
fenbach und Regensburg auf Platz
drei der kleinsten in diesem Jahr
untersuchten Mirkte. Aber:,Osna-

Gerald Haenel/laif

Osnabriick

Unverhofft dynamisch

Nicht nur Studenten zieht es in die Viertel rund um die City.
Auch altere Menschen kommen aus dem Umland zurlck in die Stadt

¥ i ' e ¥

Blick iiber Osnabriick: Kiinftig mehr Wohnungen, aber

weniger Hauser.

briick zihlt zu den Stidten in Nie-
dersachsen mit den hochsten
Preissteigerungen fiir Wohnim-
mobilien“, nennt Analystin Hoh-
lich einen der wichtigsten Griinde,
warum 2017 die Wahl auf die Bi-
schofsund bedeutende Universi-
tatsstadt fiel. Insgesamt 25000
Studierende sind aktuell entwe-
der an der Hochschule oder der
Universitit eingeschrieben. Nicht
so viele wie in der nordrheinwest-
falischen Nachbarstadt Miinster,
doch macht ihr Anteil immerhin
etwa 15 Prozent der Bevolkerung
aus. ,,Sie sind wichtige Nachfrager
auf dem Mietwohnungsmarkt*, er-
lautert Hildegard Hohlich - und
ein nicht zu unterschitzender Per-
sonenkreis kiinftiger Haus- oder
Wohnungskaufer.

Die Berliner Forscher von VDP
Research werteten reale Kauf-
preisdaten fiir Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser
aus, die ihnen anonymisiert von
mehr als 600 finanzierenden Ban-

ken zur Verfiigung gestellt werden.
Damit greifen sie auf eine Daten-
grundlage zurtick, die gegeniiber
dem Vergleich von Angebotsprei-
sen als besonders zuverlassig gilt.
Das Siegel ,Trendviertel“ gebiihrt
schliellich all jenen Stadtteilen, in
denen die Haus- und Woh-
nungspreise auf Sicht von vier Jah-
ren stdrker gestiegen sind als im
Durchschnitt der Stadt. EIf von 23
Osnabriicker Vierteln schafften es
in die Liste der gefragtesten Quar-
tiere - darunter auch die Wiiste.

Die Stadt wachst

Um durchschnittlich gut sechs
Prozent stiegen 2016 stadtweit die
Preise fiir Eigentumswohnungen
und Einfamilienhduser im Ver-
gleich zum Vorjahr. Das ist zwar
deutlich weniger als in Berlin oder
Miinchen, wo die Steigerungsra-
ten zweistellig ausfielen. Aber es
ist mehr als in den ostdeutschen
Vorzeigestidten Dresden und
Leipzig und nicht weit entfernt

von den Preisspriingen in den we-
sentlich grofleren Stidten Koln
und Hannover.

Der Blick zuriick ins Jahr 2008
zeigt auflerdem, dass Deutsch-
lands Immobilienrally auch vor
Osnabriick nicht haltgemacht hat.
Um etwa 30 Prozent verteuerten
sich seitdem Einfamilienhiuser.
Eigentumswohnungen legten so-
gar um 55 Prozent zu, zeigt der
aktuelle Marktbericht des Gutach-
terausschusses fiir Grundstiicks-
werte in und um Osnabriick.

Der Grund: Die Stadt wéchst.
Eine Entwicklung, die so kaum je-
mand vorhergesehen hat. Als
Frank Otte 2013 sein Amt als Stadt-
baurat im westfilischen Oberzen-
trum antrat, ging man noch davon
aus, dass die Bevolkerungszahlen
stagnieren oder gar leicht sinken
wiirden, berichtet er. ,Doch in den
vergangenen vier Jahren hat sich
ein deutlicher Wandel vollzogen -
gut 6000 Einwohner sind seitdem
etwa hinzugekommen.“ Verant-
wortlich dafiir sei nicht zuletzt der
vermehrte Zuzug aus dem Um-
land. ,Viele, die sich vor 20, 30 Jah-
ren ein Einfamilienhaus vor den
Toren der Stadt gekauft haben,
wollen nun wieder zuriickkom-
men.”

Das sind typische Kunden fiir
den Engel-&-Volkers-Experten Fig-
ge. Auch er erzihlt von der wach-
senden Zahl gut situierter dlterer
Interessenten, die ihr Eigenheim
auf dem Land gegen eine Stadt-
wohnung tauschen wollen. ,Das
Problem: Je nach Standort und Zu-
stand des Hauses reicht der Erlos
aus dem Verkauf hiufig nur fiir ei-
ne kleine Eigentumswohnung in
Osnabriick®, stellt Figge niichtern
fest. ,Alle wollen in die Stadt, das
treibt die Preise.”

Zu den Interessenten zdhlen &l-
tere Paare, junge Familien oder
Doppelverdiener mit guten Jobs
bei einem der groflen Osnabrii-
cker Arbeitgeber - darunter der
Logistiker Hellmann, der weltweit
fiihrende Kupferverarbeiter KME
oder der Autohersteller VW, der in
Osnabriick unter anderem Teile
des Porsche Cayman fertigt. Die
tiberwiegende Mehrheit der Kun-
den bevorzuge aktuell die westli-
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chen, citynahen Lagen - das Villen-
viertel Westerberg und die schicke
Weststadt, die urbane Wiiste und
etwas weiter drauflen das be-
schauliche Hellern, sagt Figge.
Wer durch das Katharinenvier-
telin der Weststadt streift oder den
Hang des angrenzenden Wester-
bergs hinaufschlendert, versteht
die Vorlieben der Kundschaft. Zwi-
schen Martini- und Lotterstrafie
herrscht Idylle pur. Nur einen
Steinwurf von der quirligen Alt-
stadt mit ihren Gasschen, histori-
schen Fachwerkhdusern und Stra-
Rencafés entfernt, macht die ,Frie-
densstadt®, in der 1648 von der
Rathaustreppe der Westfilische
Friede verkiindet wurde, ihrem
Namen alle Ehre. Der Autoverkehr
héltsich sogar auf den Durchgangs-
strafien des Viertels in Grenzen. In
den Vorgirten blithen die Buschro-
sen, Studenten radeln zur Vorle-
sung, Schulkinder ins Freibad. In
Niedersachsen sind Sommerferi-
en, und es soll heifd werden an die-
sem Julitag. Wer arbeiten muss,
kann sich abends belohnen: mit
einem Glas Wein und Kaviar auf
gerducherter Roter Bete und Limo-
nencreme im Gartenrestaurant
LFricke Blocks®. Oder einem Cock-
tail plus Tapas, Burger oder Steak
im Garten des Szenelokals , Lotter
Leben"“ auf der Lotterstraie.

Verkaufer haben

das Sagen

Die Klientel der Wohnungskaufer
entspricht dem Bild: ,Das Kathari-
nenviertel ist vor allem bei jungen
Doppelverdienern begehrt®, sagt
Markus Figge. Aber auch idltere
Kunden konnen dort auf sie zuge-
schnittene Eigentumswohnungen
finden - mit Aufzug und direkt
zugdnglicher Tiefgarage -, etwa
im neuen Quartier ,Mitte West*®.
Die Kaufpreise sind entspre-
chend: Gut 2500 Euro - rund sie-
ben Prozent mehr als im Vorjahr
- kostet in der Weststadt ein Qua-
dratmeter Eigentumswohnung,
zeigt die Auswertung von VDP Re-
search. Nur in Hellern sind Woh-
nungen teurer, dort ndhern sie
sich der Marke von 3000 Euro pro
Quadratmeter.

Ahnlich hoch ist das Preisni-
veau fiir freistehende Einfamilien-
hiuser. Sofern sie tiberhaupt auf
den Markt kommen. Denn in den
gefragten Lagen geht vieles unter
der Hand weg. Und wenn nicht,
miissen sich Kdufer auf ein Bieter-
gefecht gefasst machen, sagt Mar-
kus Figge und erzdhlt von einem
Reihenendhaus in Westerberg, fiir
das sich Kaufer und Verkaufer ei-
gentlich schon auf einen Kaufpreis

von 500000 Euro geeinigt hatten.
Plotzlich hatte der Verkaufer ei-
nen Interessenten an der Hand,
der 25000 Euro mehr bot. ,Der
Kunde ist mitgegangen®, sagt Fig-
ge. Was sonst. So geht es Kidufernin
Osnabriick nicht anders als denen
in Miinchen, Berlin oder Ham-
burg. Die Nachfrage ist hoch, das
Angebot knapp. Eine Situation, die
vorerst anhalten werde - und auf
die man reagieren miisse, sagt
Stadtbaurat Otte. ,Wir haben uns
vorgenommen, bis 2020 fiir 3 000
neue Wohnungen Planungsrecht
zu schaffen.”

Keine leicht zu 16sende Aufga-
be, zumal der gebiirtige Osnabrii-
cker den Bedarf fiir die kommen-
denJahre auf4 000 bis 5000 Woh-
nungen schétzt: Denn erstens
konne sich die Stadt flichenmifiig
kaum ausdehnen; zweitens seien
die noch vorhandenen freien Fla-
chen durchweg mit baulichen Ein-
schrinkungen belegt: wegen der
Liarmbelastung durch den engen
Autobahn- und Eisenbahnring,
aufgrund von Emissionen der

L

Teure Quartiere

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamili
als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Verédnderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

5 Westerberg

4 Weststadt 2 300 [N
3 Waste 2190 NN
8 Nahne 1 940 NN

7 Scholerberg 1940 NG

2530 I 6.5 %
+6,5%
+6,5%
+6,5%
+6,5%

zahlreichen Industriebetriebe in
der Stadt oder aufgrund von Land-
schafts- und Naturschutzauflagen,
zahlt Otte nur die wichtigsten auf.
Deshalb édrgert es den studierten
Architekten, dass zwar langst fiir
weitere etwa 100 Hektar Grund
das notige Baurecht vorliege, diese
Reserve aber nicht auf den Markt
komme. ,Kiinftig wollen wir des-
halb sicherstellen, dass ein Eigen-
tiimer auch wirklich bauen will,
bevor wir die rechtlichen Grundla-
gen dafiir schaffen.”

Bauen in zweiter Reihe
Auflerdem soll nach dem Willen
der bunten Ratsmehrheit aus SPD,
Griinen, FDP, Linken, Unabhéingi-
gen und Piraten der Bau freiste-
hender Einfamilienhduser kiinftig
nur noch eine untergeordnete Rol-
le spielen. Stattdessen pladiert der
Baustadtrat - mit dem Segen des
CDU-Oberbiirgermeisters Wolf-
gang Griesert - fiir flichensparen-
de Konzepte. ,Wir wollen etwa das
Bauen in zweiter Reihe voranbrin-
gen", sagt Frank Otte.

4)

Osnabriick

3

Die Idee: Den Eigentiimern und
Erben von kleinen Siedlungshiu-
sern auf riesigen Gartengrundstii-
cken die Idee schmackhaft ma-
chen, die Fliche zu teilen und so
Platz fiir den Bau eines zweiten
Hauses zu machen. Noch werde
diese Moglichkeit viel zu selten ge-
nutzt, findet Otte, fiir den jetzt die
zweite Halfte seiner achtjahrigen
Amtszeit anbricht.

Zeit, die auch einen Stadtteil
Ostlich der Innenstadt auf der
Wohnwunschliste der Osnabrii-
cker nach oben bringen konnte.
Otte ist {iberzeugt, dass vor allem
der Schinkel - nur zuféllig das
Quartier, in dem er selbst auf-
wuchs - das notige Potenzial dazu
hitte. Vielleicht heifst es dann ja
auch dort: Die Wiiste lebt.

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung flr Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt

py hnboh

Vorwi

B Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

¥ Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Die Stadtteile

1 Innenstadt

2 Kalkhugel

3 Wiste /]
4 Weststadt /]
5 Westerberg /]
6 Gartlage

7 Scholerberg /]
8 Nahne /]
9 Sutthausen /]
10 Hellern /]
1 Atter /]

starker i sind

Kaufpreis fiir

10 Hellern

4 \Weststadt
1 Atter

5 Westerberg
1 Innenstadt

Monatsmiete fiir

+7,0%
+7,1%
+7,0%
+7,2%
+7,0%

+4,3%
+4,4%
+4,1%
+4,4%
+4,1%

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berticksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.

HANDELSBLATT

Quelle: VDP Research
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Martin-W. Buchenau Freiburg

n Freiburg haben Profifuf3-

ball und Immobilienpreise

eines gemeinsam: Sie spie-

len in der ersten Liga. Was

in beiden Fillen wegen der
kleinen Grofe der Stadt tiberra-
schen mag.

Mit kleinem Etat, cleverem Trai-
ner und guter Nachwuchsarbeit
haben die Freiburger Kicker mit
Platz sieben in der Bundesligata-
belle in der abgelaufenen Saison
fiir Furore gesorgt. Aber auch die
Kicker haben ein Immobilienpro-
blem: Dasidyllische Stadionan der
Dreisam ist mit 24 000 Plitzen zu
klein - nicht nur wirtschaftlich,
sondern auch sportlich. Wenn der
SC kommende Saison in der Euro-
pa-League spielt, dann nur mit
Ausnahmegenehmigung, weil das
Spielfeld fiir internationale Wett-
bewerbe zu kurz und zu schmal ist.

Die Planungen fiir ein neues
zeitgeméfies Stadion in Mooswald
direkt am Flugfeld sind in vollem
Gange. Uber 70 Millionen wird es
kosten plus 40 Millionen Euro fiir
Infrastruktur. Ein Kraftakt fiir Klub
und Kommune - und wie immer in
Freiburg nicht ohne Widerstand.
Es miissen Schutzgebiete umge-
widmet werden. Was beim Stadi-
onneubau mit entsprechendem
Druck vergleichsweise schnell
ging, ist beim Wohnungsbau ein
zusdtzliches massives Hemmnis.

Die hohe Attraktivitit der Stadt
ist Segen und Fluch zugleich: Die
Ausweisung von Neubauvierteln
wird in Freiburg - durch die Lage
zwischen Schwarzwald und an-
grenzenden Landschafts- und Na-
turschutzflachen - schnell zum
Politikum: Der Platzmangel treibt
die Preise. Auch deshalb z&hlt die
Stadt mit dem griinen Image fiir
Immobilienprofis zu einem der
schwierigsten Markte. Die Univer-
sitatsstadt mit 226000 Einwoh-
nern, davon 33000 Studierende,
kann bei den Preisen bald bei den
teuersten Metropolen mithalten.
Mit hohem Freizeitwert durch
Feldberg und das nahe Elsass ent-
wickelt das vergleichsweise kleine
Freiburg eine Anziehungskraft,
die der Miinchens dhnelt. Der

JFL Photography - stock.adobe.com

Freiburg

In der ersten Liga

Die Breisgau-Metropole ist Opfer ihres Erfolgs. Wohnungen sind Mangelware,
die Preise steigen. GroBprojekte sollen helfen.

N ] D —

Freiburg im Breisgau: Stadt mit grinem Image und

schwierigem Immobilienmarkt.

Wohnraum ist dufSerst knapp. Die
logische Konsequenz: Jedes innen-
stadtnahe Neubauviertel wird au-
tomatisch zum Trendviertel.

Nimmt man nun als Beispiel
den Stadtteil Haslach, ist relativ
klar, warum hier Kaufpreise und
Mieten deutlich angezogen haben
und er zu den Trendvierteln zéhlt.
,Gutleutmatten” am Eingang Has-
lachs ist eines der wichtigsten ak-
tuellen innerstidtischen Entwick-
lungsgebiete. Dort entstehen auf
einem Teilgebiet der ehemaligen
Kleingdrten 500 bis 530 neue
Wohneinheiten fiir 1200 bis 1300
Einwohner. Inzwischen wird kraf-
tig gebaut, und viele Einheiten
sind verkauft - mit entsprechen-
der Wirkung auf die Preisentwick-
lung.

Und wer ein anderes Bild von
Freiburg haben will als Miinster,
Marktplatz und Schlossberg muss
zum 56 Fufiballfelder grofien Ge-
lande des alten Giiterbahnhofs
gehen. Es sollte einst ein Gewerbe-
gebiet mit Wohnungen entstehen.
Der Anteil der Wohnungen wurde
im Verlauf des Projektes sukzessi-
ve nach oben gesetzt, weil die
Stadt den Wohnungsbedarf nicht
decken kann. ,Selbst wenn wir es
schaffen, noch mehr zu bauen,

saugt die Nachfrage das wie ein
Schwamm auf*, sagt Christian
Vogt, Vizechef des Vermessungs-
amts und Leiter der Abteilung Bo-
denordnung und Immobilienbe-
wertung.

Ein Blick in die Statistik besta-
tigt die Aussage des stidtischen
Immobilienfachmanns. Seit der
Jahrtausendwende ist die Einwoh-
nerzahl um 15 Prozent gestiegen.
Bis 2030 soll die Dynamik anhal-
ten, 20000 zusitzliche Einwoh-
ner werden erwartet. Aber das ist
noch eine vorsichtige Schitzung.
Es konnten auch mehr als 30000
Zuziigler werden.

In den néchsten Jahren soll vor
allem das GrofRprojekt Dietenbach
Entlastung bringen. Hier wird an-
grenzend an das Neubaugebiet
Rieselfeld ein weiterer neuer
Stadtteil entstehen. Die urspriing-
lichen Pline werden immer wie-
der aufgestockt - auf mittlerweile
5500 Wohnungen fiir 12500 Be-
wohner. Anfang des nédchsten Jahr-
zehnts soll es losgehen. Viele Bau-
ernwollen allerdings ihre Flichen,
die fiir das Projekt notwendig wi-
ren, nicht abgeben.

Zwar wird derzeit in Neubauge-
bieten wie Gutleutmatten, Giiter-
bahnhof Nord oder Sechzehn Jau-

chert schon aktuell neuer Wohn-
raum geschaffen. An eine nachhal-
tige Entspannung der Gesamtlage
ist aber nicht zu denken. , Allein
Universitit und Klinikum mit {iber
11000 Beschiftigten sorgen fiir ei-
ne hohe Nachfrage am sehr knap-
pen Freiburger Wohnungsmarkt*,
sagt Hildegard Hohlich vom
Marktforschungsunternehmen
VDP Research. Einige Entwickler
haben den sehr lukrativen Markt
fiir Studenten entdeckt. ,,Studen-
tenwohnungen treiben die Preise.
Fiir eine Kleinstwohnung mit 32
Quadratmetern werden bis zu
200000 Euro aufgerufen®, hat
Amtsleiter Vogt festgestellt. Durch
die Niedrigzinsphase wissen viele
solvente Eltern nicht, wo sie ihr
Geld anlegen sollen. Findet dann
Tochter oder Sohn im Studienort
keine Wohnung zur Miete, dann
kaufen die Eltern. Eine Entwick-
lung, die die Wohnungssuche ge-
rade fiir Familien nicht gerade er-
leichtert. Mit einer 90-Quadratme-
ter-Wohnung verdient ein Ent-
wickler deutlich weniger als mit
drei Studentenwohnungen.

LWir brauchten in Freiburg
1000 bis 1500 neue Wohnungen
pro Jahr. Und selbst dann wiren
wir fiir das Zuwanderungstempo
zu langsam. Deshalb wiirden auch
bei Anstieg der Bautétigkeit die
Preise nicht niedriger werden®,
sagt Raoul Roder, Geschiftsfiihrer
der Sprenker & Roder Immobilien
GmbH. Was fiir Wohnungssuchen-
de schlecht ist, beruhigt zumin-
dest institutionelle Investoren. Ein
plotzlicher Preiseinbruch ist nicht
zu erwarten. Roder ist einer der
erfahrenen Marktbeobachter, der
zudem eine Lizenz fiir Immobili-
enauktionen hat. Bei diesen Aukti-
onen spiirt Roder in diesem Jahr
ein deutliches Anziehen der Prei-
se. Meist wiirden Immobilien bei
Hochstgeboten mit Preisen bis zu
30 Prozent iiber dem Verkehrs-
wert verkauft.

Hauser kommen oftmals gar
nicht mehr auf den offiziellen
Markt. Bauplitze sind ohnehin rar.
Wegen des knappen Angebots ist
Freiburg eher ein Wohnungs-
markt. Und da sind im vergange-
nen Jahr die Preise explodiert.
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Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
B Einfamilienhauser
Eigentumswohnungen

% Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Die Stadtteile

Weingarten
Alt-Betzenhausen
Betzh. Bischofslinde
Mooswald-Ost
Stuhlinger-Eschholz
Alt-Stthlinger
Haslach-Egerten
Haslach-Gartenstadt
Haslach-Aid

W 0ONOGOUVBLA,WUNS=

Teure Quartiere

B

10 Stuhlinger-Beurbarung 19

11 Altstadt-Ring 20
12 Unterwiehre-Nord 21
13 Unterwiehre-Std 22
14 Haslach-Schildacker 23
15 St. Georgen-Nord 24
16 Bruhl-Guterbahnhof 25
17 Neuburg 26
18 Altstadt-Mitte 27

Mittelwiehre

St. Georgen-Sud
Waldsee
Oberwiehre
Ebnet
Littenweiler
Kappel
GuUnterstal
Zahringen

i1

Freiburg

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser stadrker gestiegen sind
als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

27 Zahringen

24 Littenweiler 3920 I :6.0% 28 Rieselfeld
23 Ebnet 370 B  6.0% 7/8/9 Haslach
25 Kappel 370 B  6.0% 5 Stuhlinger

4 240 I 6.0 %

27 Zahringen

24 Littenweiler

Kaufpreis fiir

+7,3%
+7,3%
+7,3%
+7,3%
+7,2%

Monatsmiete fiir
Wohnungen

11,30 I
10,70 I  +4,3%
11,20 I  +4.1%
11,70 N +4,2%
11,80 N +4,2%

+4,3%

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne BerUcksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Erstmals wurde im Stadtteil Wieh-
re, siidlich der Innenstadt und be-
liebt nicht nur bei Studenten, eine
Luxuswohnung mit einem Quad-
ratmeterpreis in Hohe von mehr
als 9 000 Euro verkauft. Noch vor
wenigen Jahren war das undenk-
bar. Insgesamt wurden im vergan-
genen Jahr nur 430 Wohnungen
verkauft. Darunter waren 158 Stu-
dentenwohnungen (Vergleichs-
wert 2015: 99 Wohnungen). Der
durchschnittliche Kaufpreis je
Quadratmeter Wohnflidche lag bei

4670 Euro, wobei die Durch-
schnittswerte stark vom Stadtteil
abhingen.

,Der Preisanstieg im Kerngebiet
von Freiburg wirkt sich auch auf
das Umland aus. Hier gibt es hoff-
nungsvolle Entwicklungskonzep-
te, sagt Immobilienexperte Roder
und muss gleich einschrinken,
dass deren Umsetzung aber wohl
zu langsam fiir den Run auf die
Stadt sei.

Die hohe Nachfrage verdandert
die Stadt. Sicher hat Freiburg auch

heute noch ein alternatives Image.
Darauf achtet schon der Biirger-
meister und Griinen-Politiker Die-
ter Salomon. Aber die Innenstadt
konnen sich nur Wohlhabende
leisten, und in den Randbezirken
drohen regelrechte Neubau-Tra-
bantenstddte. Im Prinzip gibt es
fiir Freiburg nur zwei Auswege: Ab
ins Umland oder hoher bauen. Bei
Bauvorhaben in den Stadtteilen
Ebnet und Mooswald wird bereits
auf die dort tibliche Gebdudehohe
draufgesattelt, ebenso beim

Quelle: VDP Research

Grof¥projekt Dietenbach.

Aber zum Bau von Luxus-Wohn-
hochhiusern - ein neuer Trend in
Frankfurt, Stuttgart oder Berlin -
diirfte es in Freiburg eher nicht
kommen. Freiburgs oberster
Stadtplaner Roland Jerusalem be-
statigt: ,Wir werden hoher bauen
- aber angemessen und nach
menschlichem Mafistab.“ Aber
Kklarist, angesichts des Zuzugs wird
es fiir Freiburg immer schwieriger,
das ganz besondere Flair der Stadt
zu bewahren.
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SONDERDRUCK TRENDVIERTEL 2017

Handelsblatt

Viele Wohnungen in der Domstadt sind schon verkauft,

Koln

Neubau bevorzugt

bevor mit dem Bau Uberhaupt begonnen wird. Das treibt die Preise weiter.

Anne Wiktorin KdIn

er 3. Mérz 2009 hat
sich tief eingeschrie-
ben ins kollektive Ge-
déchtnis der Kolner.
An diesem Tag - ei-
nem Dienstag - stiirzte das Gebau-
de des Stadtarchivs an der Severin-
strafde ein. Zwei Menschen starben,
90 Prozent des Archivguts wurden
verschiittet, Schulen und Wohnge-
bidude in der Nachbarschaft blie-
ben monatelang gesperrt. Grund
fiir die Katastrophe waren Fehler
bei den Bauarbeiten zur neuen
Nord-Siid-U-Bahn. Nach der genau-
en Ursache und Beweisen fiir die
Schuld oder Unschuld der Baube-
teiligten suchen Gutachter und
Gegengutachter noch immer.

Fiir 1,3 Millionen Euro, etwa 5400
Euro pro Quadratmeter, wechselte
es den Besitzer, berichtet Roland
Kampmeyer, dessen Maklerhaus
das Projekt vermarktet. ,In dieser
Lage finden Sie so schnell nichts
Vergleichbares mehr*, erklart der
Experte die Entscheidungsfreude
seiner Kunden.

Tatsédchlich hat sich in den ver-
gangenen Jahren schnell ent-
schlossenes Handeln fiir Kolner
Haus- und Wohnungskéufer aus-
gezahlt. Die Preise fiir die eigenen
vier Winde stiegen in der Dom-
stadt allein 2016 um gut sieben
Prozent im Vergleich zum Vorjahr.
Das zeigt die Analyse der realen
Kaufpreise, die VDP Research, die
Analysetochter des Verbands der
Deutschen Pfandbriefbanken, in

. - 'l-.. . 1_..
'F:I_- oy F‘_. r__i- -I-uq e : .. .
T RN hiiidR st 288

Blick auf den Rheinauhafen: Die Kaufpreise sind seit 2006
um mehr als 70 Prozent gestiegen.

Die Einsturzstelle ist deshalb
weiterhin eine offene Wunde im
urkolschen ,Vringsveedel“, dem
Severinsviertel siidlich der histori-
schen Altstadt. Ringsum aber ver-
heilen die Narben im Stadtbild.
Nur eine Hausnummer vom einsti-
gen Stadtarchiv entfernt wichst
zum Beispiel in den kommenden
zweieinhalb Jahren das ,Viel-
vrings“ aus dem Boden.

Der Bautrdger BPD, ein Unter-
nehmen der niederldndischen Ra-
bobank und einer der grofiten
Projektentwickler in Europa, plant
auf dem einstigen Biirogeldnde ein
Ensemble mit 27 Eigentumswoh-
nungen und sieben Einfamilien-
héusern. Friithestens im Dezember
2019 werden sie fertig sein, doch
das Penthouse ist schon verkauft.

diesem Jahr erneut exklusiv fiir
das Handelsblatt erstellt hat. Vor
allem Neubauwohnungen verteu-
erten sich im vergangenen Jahr-
zehnt deutlich: 2006 zahlten Kéau-
fer fiir einen Quadratmeter durch-
schnittlich 2500 Euro. 2016 muss-
ten sie knapp 4400 Euro berap-
pen. ,Im Premiumsegment liegt
das Niveau allerdings weit iiber
dem Doppelten“, sagt Theodor J.
Greif, Chef des Immobilienbera-
tungshauses Greif & Contzen.
Dabei ist das Angebot in der
Domstadt in den vergangenen Jah-
ren gestiegen, und auch der abrup-
te Riickgang auf 2400 fertige Neu-
bauwohnungen im vergangenen
Jahr ist offenbar kein Zeichen fiir
einen Trendwechsel: Die Summe
zwar genehmigter, aber noch un-

fertiger Wohnungen lag Ende 2016
bei 7200 - und damit hoher als in
jedem anderen Jahr seit 2005, zei-
gen Daten des statistischen Amtes
der Stadt.

Noch immer zu wenig, um den
Hunger der Kéufer zu stillen, meint
Experte Kampmeyer: ,Wir miissen
bauen, bauen, bauen®, sagt er.
,Schon so lange schieben wir ein
Neubau-Defizit vor uns her. Das
aufzuholen und gleichzeitig den
neuen Bedarf zu decken ist fast
nicht zu schaffen.“ Auch deshalb,
weil bei Kolner Haus- und Woh-
nungskidufern die Devise lautet:
Neubau bevorzugt - ,jedenfalls
wenn es finanziell eben machbar
ist*, rdumt der Makler ein. Die Kun-
den iiberzeugen der niedrige
Energieverbrauch, moderne
Grundrisse und die Aussicht auf
niedrige Instandhaltungskosten -
allesamt Voraussetzung fiir den
Werterhalt ihrer Investition. Dies
erklire auch, warum der Abstand
zwischen Preisen fiir neue und ge-
brauchte Wohnungen in der
Rheinmetropole relativ hoch sei:
Den Quadratmeter Altbau gibt es
im Mittel fiir 2800 Euro, Neubau
ist 1600 Euro teurer.

Ein Preisniveau, das Andreas
Gréf, der beim Projektentwickler
Instone Real Estate unter anderem
fiir das Geschift in Nord-
rhein-Westfalen verantwortlich
ist, fiir angemessen hilt. ,Koln ist
ein fair bewerteter Wohnungs-
markt®, sagt er. Dass die Preise
iiberhitzen und dann zuriickge-
hen konnten, hilt Theodor J. Greif
daher fiir wenig wahrscheinlich.

Sprung liber den Rhein

Kiufer im ,Clouth-Quartier” im
Stadtteil Nippes diirfte das beruhi-
gen. Denn in dem Baugebiet, das
mit insgesamt 1000 geplanten
Wohnungen zu den grofiten der
Stadt zihlt, sind die Preise in den
vergangenen Jahren deutlich ge-
stiegen. 2014, berichtet Roland
Kampmeyer, zahlten Kaufer 3700
Euro pro Quadratmeter. Heute
kostet ein Quadratmeter Woh-
nung um die 5000 Euro - zum Bei-
spiel im Projekt ,Halle 17 In ei-
nem Neubau hinter der denkmal-
geschiitzten Ziegelfassade einer
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ehemaligen Produktionsstitte fiir
Gummiwaren entstehen 47 Eigen-
tumswohnungen. Fast alle seien
bereits verkauft, sagt Instone-Ma-
nager Griafund betont: ,Es ist nicht
das teuerste Angebot auf dem
Clouth-Areal, da geht es auch deut-
lich iber 5000 Euro hinaus.”

Es wird spannend sein zu beob-
achten, ob Kéiufer solche Preise
auch fiir die geplanten Projekte im
Rechtsrheinischen zahlen wer-

den. Im Siiden des Stadtteils Miil-
heim zwischen Zoobriicke, Rhein
und Deutz-Miilheimer Strale et-
wa sollen auf einem ehemaligen
Industriegelinde mehr als 3000
neue Wohnungen entstehen. ,Wir
sind sehr interessiert auch an
rechtsrheinischen Standorten, de-
ren Zeit ganz sicher kommt*, ist
Reinhold Knodel, Chef des Kolner
Projektentwicklers Pandion, tiber-
zeugt. Das 160000 Quadratmeter

Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
fur Wohneigentum 2013 bis 2016 Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

B Einfamilienhauser

Py Eigentumswohnungen
%

&% #J Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Beriicksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréfBe etc.
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grofle einstige Areal der Deutz AG
in Miilheim zum Beispiel hitte
Knodel gern gekauft. Im Bieterver-
fahren allerdings sei man ,,auf den
letzten Metern {iberholt worden".
Das Rennen machte die noch junge
Gerchgroup aus Diisseldorf - fiir
einen Betrag von 125 Millionen Eu-
ro. Bei der Entwicklung des Deut-
zer Hafens, eines der spannends-
ten Projekte der Stadt, will Knodel
jedenfalls ganz vorn mit dabei sein.

Die Stadtteile

Bevor aber die ersten Investoren
einsteigen konnen, werde es noch
einige Zeit dauern. Vor 2024 wird
es nicht losgehen - und selbst das
ist optimistisch gedacht.

Ebenso offen ist, ob bis dahin
die letzten Zeugnisse des Archi-
veinsturzes an der Severinstrale
beseitigt sind. Die neuen Bewoh-
ner des ,Vielvrings“ sollten sich
vorsichtshalber auf Bauldrm ein-
stellen.

1 Altstadt-Nord % 22 vogelsang

2 Altstadt-Sud 23 Bickendorf

3 Neustadt-Sud 24 Ossendorf

4 Neustadt-Nord 25 Longerich

5 Deutz 26 Niehl

6 Bayenthal [ ] 27 Rodenkirchen /]
7 Raderberg [ | 28 Hahnwald /]
8 Zollstock 29 Rondorf

9 Klettenberg 30 Weiden

10 Stz 31 Widdersdorf [ |

11 Braunsfeld [ ] 32 Bocklemind-Meng.

12 Ehrenfeld [ | 33 Esch-Auweiler

13 Neuehrenfeld 34 Pesch

14 Bilderstdckchen 35 Lindweiler

15 Mauenheim 36 Heimersdorf

16 Weidenpesch 37 Urbach

17 Riehl 38 WeiB /]
18 Marienburg W 7Z 39 surth /]
19 Raderthal [ | 40 Godorf

20 Junkersdorf

41 Immendorf

21 MUngersdorf [ | 42 Meschenich

Teure Quartiere

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadrat-
meter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir Einfamilienhduser

11 Braunsfeld
21 MUngersdorf

4 340 I 7.2
4340 I 7.2 %

27 Rodenkirchen 4150 [N +7.2%
38 WeiB 3 590 I +7,2%
37 Urbach 2 s10 N +7,3%
Kaufpreis fiir

1 Altstadt-Nord +7,2%
2 Altstadt-Sud +7,2%
20 Junkersdorf +7,4%
10 Klettenberg +7,3%
5 Deutz +7,3%
Monatsmiete fiir

1 Altstadt-Nord +5,7 %
2 Altstadt-Sud +5,7 %
20 Junkersdorf +4,9 %
10 Klettenberg +5,0 %
5 Deutz +5,1%

Quelle: VDP Research
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C. Kapalschinski Hamburg

eit dem vergangenen

Wochenende kennt die

ganze Welt das Ham-

burger Schanzenvier-

tel. Feuer auf der Stra-
e, Plilnderungen, Wasserwerfer
- das Altbauviertel wurde zum
Krisengebiet. Hauseigentiimer
tibergaben der Polizei schon vor
Gipfelbeginn Hausschliissel, um
sich gegen mogliche Hausbeset-
zungen zu wappnen. Geniitzt hat
es wenig.

Die dreitdgigen Krawalle zum
G20-Gipfel zeigen auch: In der
Stadt girt es. Der Immobilien-
markt ist daran nicht unbeteiligt.

Hamburg

Politisches Ptlaster

Der Senat der Hansestadt sorgt sich um Mieter. In Zukunft dtrften daher weniger
Eigentumswohnungen entstehen. Das treibt die Preise weiter. Womdglich zu weit.

Gerade das Schanzenviertel ist ein
Beispiel fiir die Aufwertung von
Stadtvierteln, die die Kritiker Gen-
trifizierung nennen. Selbst Voll-
profis auf dem Immobilienmarkt
wird es schwindlig. Zum Beispiel
dem Hamburger Projektentwick-
ler Dieter Becken, der mit seinen
Bauten das Stadtbild in den ver-
gangenen vier Jahrzehnten ge-
pragt hat: ,In den letzten beiden
Jahren haben die Preise fiir Woh-
nungen in den Innenstadtlagen
noch einmal so angezogen, wie
ich es kaum fiir moéglich gehalten
habe.” Laut dem Makler Gross-
mann & Berger haben sich die
Wohnungspreise innerhalb von
nur acht Jahren verdoppelt.

Cl

Hamburger Altstadt: Die Politik féordert den Wohnungsbau, sieht aber lieber Sozial- als Eigentumswohnungen.

Die steigenden Preise spiegeln
knappes Angebot bei hoher Nach-
frage wider. Die Folge sind zuneh-
mende politische Eingriffe in den
Wohnungsmarkt - und die Furcht
von Anlegern, dass der Preishohe-
punkt bald erreicht sein konnte.
Auch Becken rechnet vor, dass die
Kaufpreise deutlich stirker gestie-
gen sind als die Mieten. Damit
lohnt sich Eigentum seltener.

Wer kaufen will, fiir den bietet
Hamburg eine Reihe interessan-
ter Projekte: Das Kolben-
schmidt-Projekt in Ottensen ist so
eines. Eine Industriebrache wird
zu einem gemischten Gebiet mit
Kleingewerbe und Wohnungen
aller Art - mit urbanem Charakter

statt Wohn-Monokultur. Dafiir
falltsogar das Euler-Hermes-Haus,
eines der markantesten, aber
nicht mehr wirtschaftlich sanier-
baren Biirohochhiuser der Stadt.
Die Stadt hilft mit Infrastruktur,
das Projekt in der westlichen In-
nenstadt attraktiv zu machen: Ei-
ne neue S-Bahn-Station ist ge-
plant.

Ein dhnlicher Effekt zeigt sich
noch einige Hundert Meter weiter
westlich tiber mehrere Kilometer:
Der Bau eines 2,2 Kilometer lan-
gen Deckels tiber die Autobahn A7
verdndert ganze Stadtteile. Griinf-
lichen wachsen mit dem Altonaer
Volkspark zusammen - und die
Autobahnrinder, an denen es bis-

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.
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lang zu laut war, werden kiinftig
gefragte Lagen sein. ,Der Stadtteil
wdchst zusammen. Die Leute kal-
kulieren damit, dass sie heute
noch giinstig kaufen kénnen und
in einigen Jahren ruhigim Griinen
wohnen.” Ende 2017 soll zudem
ein Masterplan fiir ein neues, gro-
3es Wohngebiet am Volkspark ste-
hen. Das Biiro Leismann AG/Mau-
rus Schifferli Landschaftsarchi-
tekten aus der Schweiz hat bereits
einen Wettbewerb dafiir gewon-
nen. Geplant ist auch Wohnen im
Park.

Gemeinsam ist all diesen neuen
Projekten - darunter auch die Er-
weiterung der im Bau befindli-
chen Mitte Altona um das bald
verlassene Areal der Hols-
ten-Brauerei - eine Mischung aus
Miet-, Sozial- und Eigentumswoh-
nungen. Das geht auf hartes Dran-
gen von Biirgermeister Olaf Sc-
holz (SPD) zuriick. Er hat die Im-
mobilienwirtschaft auf einen Ver-
trag verpflichtet, nach dem ein
Drittel von Wohnungen in solchen
Projekten geférderte Wohnungen
sein sollen. Selbst in der ambitio-
nierten Hafencity sind seitdem
alle neu geplanten Blocke eine Mi-
schung aus Luxuswohnungen,
Bauprojekten, Genossenschaften
und geforderten Wohnungen. Ziel
sind zwar insgesamt 10000 neue
Wohnungen jihrlich, doch fiir
Kaufer hat der Vertrag eine Kehr-
seite: ,Das verknappt die Zahl der
neuen Eigentumswohnungen®,
sagen die Experten von Gross-
mann & Berger. Dennoch begrii-
Ren sie wie Investor Becken die
Vereinbarung. Die Neubaugebiete
wiirden so ,.belebter und attrakti-
ver*, meint Becken - und das sta-
bilisiere langfristig den Wert der
Immobilien.

Das Immobilienanalysehaus
Bulwiengesa hat bereits ermittelt,
dass die Zahl der angebotenen Ei-
gentumswohnungen in Hamburg
im Vergleich zum vergangenen
Jahr um ein Viertel gesunken ist -
auf knapp 1400 Wohnungen in 49
Projekten. Fiir grofie Vorhaben sei
kaum noch Platz - oder sie seien
fiir den Durchschnittskidufer
schlicht zu teuer.

Zusitzlich gibt es inzwischen
fiir mehrere innenstadtische Vier-
tel - auch fiir die Schanze, dazu
etwa St. Georg und Ottensen - Er-
haltungssatzungen. Mietwohnun-
gen diirfen dort nur in ganz selte-
nen Ausnahmefillen in Eigentum
umgewandelt werden. Fiir profes-
sionelle Entwickler ist das kein
Problem. Auf die Vorgabe kénne
er sich einstellen und sie bei der
Kalkulation einbeziehen, sagt Be-
cken. Fiir potenzielle Kiufer be-
deutet das aber oft: keine Chance.

Real in hochsten Tonen die poli-
tisch gewollte Revitalisierung der
Kerninnenstadt mit mehr Woh-
nen. Sein Unternehmen reif’t in
wenigen Wochen das leer stehen-
de Allianz-Hochhaus hinter dem
Rathaus ab und baut dort Woh-
nungen in Gebduden, die sich bes-
ser in das klassische Stadtbild ein-
fiigen als der 1970er-Jahre-Bau.
Nur: Der Investor wird die Woh-
nungen behalten - es entstehen
ausschliefilich Mietwohnungen.
Das gilt wohl auch fiir ein um-

Die Preise fiir
Wohnungen
haben so
angezogen,
wie ich es
kaum fur
moglich
gehalten habe.

Dieter Becken
Becken Holding

Kaufer suchen Cityndhe

Dazu kommt, dass Immobilien-
fonds und Pensionskassen ver-
starkt Anlagemoglichkeiten su-
chen - angetrieben durch das
niedrige Zinsniveau. So lobt etwa
Roland Holschuh von Commerz

stritteneres Abrissprojekt: Die Ci-
tyhofe, vier grau verschalte Hoch-
hausscheiben hinter dem Haupt-
bahnhof, sollen ebenfalls Miet-
wohnungen und Hotels weichen
- obwohl sie unter Denkmalschutz
stehen.

Die daraus folgende Knappheit
an Kaufwohnungen in solchen ge-
wachsenen Lagen macht Neubau-
gebiete attraktiv - wie das Pergo-
len-Viertel am Stadtpark. Die
Griinfliche im Nordosten der
Stadt ist ein beliebtes Naherho-
lungsgebiet. Auf 27 Hektar ent-
steht am Rand ein gemischtes
Viertel, wo zuvor iiberwiegend
Kleingirten waren. ,,Je weiter siid-
lich innerhalb dieses Viertels die
Immobilien liegen, desto attrakti-
ver®, sagt Grossmann & Ber-
ger-Neubauexperte Frank Stolz.
Das gilt grob gesagt fiir die ganze
Stadt - je ndher an der City, desto
attraktiver. Das erklart, wieso in
Harburg - siidlich der Elbe - die
Preise noch immer eher moderat
sind. Auch die ganz grofen Hoff-
nungen der Politik fiir die Elbinsel
Wilhelmsburg haben sich nicht
erfiillt. Zur Bauausstellung IBA
von 2007 bis 2013 gab es hier eine
grofe Aufmerksamkeit. Die Stadt
verbessert die Lage durch den
Umbau einer grofsen Strafle, die
die Insel teilt, weiter. Dennoch:
,Im Siiden gibt es wenig Projekte,
die einem direkt aus der Hand ge-
rissen werden®, sagt Stolz.

Das hélt die Preise dort in Gren-
zen. Chancen gibt es fiir Familien.
Mark Tommes von Bonava sieht
vor allem Nachfrage von Familien
fiir Wohnungen jenseits der Ci-
ty-Lagen. SchlieRlich brauchen sie
gut 100 Quadratmeter und vier
Zimmer, wollen aber unter
500000 Euro bleiben. ,Sie bevor-
zugen aber oft eine Wohnung in
der Stadt gegeniiber einem Haus
auf dem Land*, sagt Tommes. In
der Peripherie seien zudem klei-
nere Reihenhiuser fiir Familien
attraktiv, die bis 400000 Euro
ausgeben wollten. ,Fiir Wohnun-
gen wird klar mehr gezahlt als fiir
Hauser®, weil er - einfach des-
halb, weil in den allerbesten La-
gen Hamburgs fast nur Wohnun-
gen angeboten werden.

Das unterscheidet Hamburg et-
wa von Miinchen. Wihrend in
Bayern die teuersten Immobilien
draufen am Starnberger See lie-
gen, erreichen in Hamburg Héu-
ser am innerstadtischen Alsteru-
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fer Spitzenwerte. Zugleich ist der
Markt in Hamburg weniger durch
internationale Anleger gepréagt als
der Berliner.

Doch das birgt auch eine Ge-
fahr: Wer zu den heutigen Preisen
Immobilien kauft, konnte auf 14n-
gere Sicht zu teuer gekauft haben,
falls die Nachfrage nachlisst -
meinen zumindest vereinzelte
Stimmen. Das Berliner For-
schungsinstitut Empirica warnt
bereits vor einem Preisverfall und
hilt einen Riickgang um rund 25
Prozent fiir moglich. Vorstands-
mitglied Harald Simons hilt es fiir
gut moglich, dass in Hamburg mit
einem Trendbruch bei den Prei-
sen zu rechnen sei. Ob es so kom-
me oder nicht, werde sich dem-
nachst erweisen, erwartet er.

Die Berater von Bulwiengesa
meinen, fiir die kommenden zwei
bis drei Jahre seien noch steigen-
de Preise wahrscheinlich. Die wei-
tere Entwicklung hinge dann vor
allem von der Wirtschaftsent-
wicklung ab. Auch Entwickler Be-
cken sieht die Lage differenziert.
Einige Objekte brichten den Bau-
herren sicher kaum Rendite, weil
die Verkaufspreise trotz allem be-
grenzt sind. Besonders in der Ha-
fencity sei das Preisniveau derzeit
arg hoch.

Trendwende moglich
Zuletzt verweisen auch die
G20-Krawalle auf einen Punkt:
Ewig steigen konnen die Preise in
vielen Innenstadtlagen nicht. So-
ziale Probleme belasten ebenfalls
Trendviertel in Hamburg. Und
auch die Vergniigungs- und Rot-
lichtmeile Reeperbahn begrenzt
die Gentrifizierungspotenziale.
Die von Gentrifizierungs-Gegnern
an viele Winde gespriihte Parole
,Hamburg bleibt dreckig” hat ei-
nen wahren Kern.

Schon jetzt zeichnet sich ab,
dass Kaufer wieder mehr auf den
Stadtrand blicken. Dort sind die
Preise deutlich weniger gestiegen
als in zentralen Lagen - entspre-
chend ist auch die Riickschlagge-
fahr geringer. Das zeigt auch die
VDP-Research-Studie fiir das Han-
delsblatt: Die westlichen Vororte
Schnellsen, Lurup und Eidelstedt
sind gefragt, ebenso boomen im
Osten Stadtteile wie Hamm und
Horn, die vor wenigen Jahren
noch als soziale Brennpunkte gal-
ten. Jetzt entstehen neben den
Rotklinkerhdusern aus der Zeit
des Wiederaufbaus neue, attrakti-
ve Projekte.

Das merkt auch die Politik: Fiir

Teile von Hamm wurde eine Er-
haltungssatzung beschlossen.
Dass in dem Stadtteil einmal we-
niger zahlungskriftige Menschen
vor Immobilienhaien geschiitzt
werden miissten, wire vor weni-
gen Jahren noch als schlechter
Scherz erschienen.

Berechnungs-
methode

Datenbasis FUr die
Trendviertel-Erhebung
des Handelsblatts wur-
den die realen Kauf-
preise fUr Eigenheime
und Eigentumswoh-
nungen herangezogen.
Die Daten stammen
von mehr als 600
Kreditinstituten. Die
Banken Ubermitteln
die anonymisierten Im-
mobilienverkehrswer-
te, die sie ihren Kredit-
gutachten zugrunde
legen, vierteljahrlich an
das Analysehaus VDP
Research. Die Berliner
Experten werteten
jeden Postleitzahlbe-
reich der ausgewahl-
ten Stadte exklusiv

fUr das Handelsblatt
aus. Sie wenden bei ih-
ren Analysen aufwen-
dige statistische Ver-
fahren an, um Unter-
schiede zwischen Ob-
jekten herauszurech-
nen, die aus deren
Qualitat, Baujahr und
Lage resultieren.

Definition Trendviertel
sind all jene Stadtteile,
in denen die Preise fur
Wohnungen bezie-
hungsweise Einfamili-
enhauser zwischen
2013 und 2016 starker
gestiegen sind als im
Durchschnitt der ge-
samten Stadt.

Die Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fir Wohneigentum
2013 bis 2016 Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

B Einfamilienhauser
71 Eigentumswohnungen

#7 Einfamilienh&user und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

-
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Die Stadtteile

St. Georg
Hammerbrook
St. Pauli
Sternschanze
Rotherbaum
Borgfelde
Altona-Altstadt
Altona-Nord
Elmsbuttel

10 Hoheluft-West
1 Hoheluft-Ost
12 Harvestehude
13 Winterhude
14 Barmbek-Sud
15 Eilbek

16 Hamm

17 Ottensen

18 Bahrenfeld

19 Stellingen

20 Lokstedt

21 Eppendorf
22 Barmbek-Nord

O 0O N O UL HAWN=

&

v

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser stirker gestiegen sind als im Durchschnitt der Stadt,

in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

54 Kirchwerder

50 Allerméhe

52 Curslack

3 260 NN
55 Ochsenwerder 3260 NG
3 120 .

53 Neuengamme 3 020 [N
2 9o NN

+6,5 %
+6,5 %
+6,5 %
+6,5 %
+6,5 %

18 Bahrenfeld
32 GroR Borstel
35 Bramfeld

1 St. Georg
33 Ohlsdorf

Kaufpreis fiir
Eigentumswohnungen

4070 I #7,7%
4070 I +7,4%
3 820 I
3 810 I
3 650 I

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréRe etc.
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23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

Duisberg
Wandsbek
Marienthal
Horn
Nienstetten
Osdorf

Lurup
Eidelstedt
Niendorf
Grof3 Borstel
Ohlsdorf
Steilshoop
Bramfeld
Farmsen-Berne
Tonndorf
Jenfeld
Billstedt
Blankenese
Sulldorf
Iserbrook
Schnelsen
Fuhlsbuttel
Hummelsbuttel
Poppenbuttel
Bergstedt
Sasel
Lohbriigge
Allerméhe
Bergedorf
Curslack
Neuengamme
Kirchwerder
Ochsenwerder
Harburg
EiBendorf

Monatsmiete fiir
Wohnungen

11,70 I
11,60 I
+7,6% 10,20 .
+7,5% 15,00 [N +5,0 %
+7,6% 10,50 .

+3,9 %
+6,4 %
+3,9 %

+3,6 %

Quelle: VDP Research
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Matthias Streit Leipzig

chon beim Anblick der

verzierten Tiirgewinder,

des drei Meter breiten

und sauber gedrechsel-

ten Treppenhauses so-
wie der Akazien gesiumten Strafle
war es um Emil Sprengler (Name
gedndert) geschehen. Auf Anhieb
war ihm klar: ,Diesen Altbau will
ich haben.“ Noch am selben Tag
bekundete der Heidelberger An-
walt im Ruhestand gegeniiber
dem Eigentiimer sein Interesse an
dem Haus im Leipziger Osten, im
Stadtteil Volkmarsdorf. Im Juni
2015 war er schliefilich stolzer Be-
sitzer des Hauses. ,,Ich kenne keine
Stadt, die noch so viel tolle Subs-
tanz an Griinderzeithdusern be-
sitzt“, schwarmt Sprengler. Auf
sein erstes Investment folgte ein
zweites, diesmal in der angesagten
Siidvorstadt. Drei Millionen Euro
hat er bis heute investiert, verteilt
auf30 Wohnungen. Schon friih fiel
ihm auf, dass die Angebote fast tag-
lich knapper, die Preise immer ho-
her wurden. ,Man hat richtig ge-
merkt, dass hier viele unterwegs
sind.“ Kein Wunder: Leipzig
boomt.

Seit 2000 ist die Stadt um
70000 auf 580000 Bewohner ge-
wachsen. Allein im vergangenen
Jahr kamen 11000 hinzu. ,Die Jun-
gen miissen nicht mehr unbedingt
nach Berlin oder Miinchen. Viele
finden auch Leipzig oder Regens-
burg cool“, analysiert Harald Si-
mons, Vorstandsmitglied des
Marktforschungsinstituts Empiri-
caund Professor an der Hochschu-
le fiir Technik, Wirtschaft und Kul-
tur in Leipzig. Die hohe Nachfrage
und das knapper werdende Ange-
bot treiben die Preise. Doch Markt-
insider zweifeln, wie lange die Ein-
kommen der Leipziger den Boom
noch tragen.

Allein 2016 stiegen die Kaufprei-
se fiir Eigentumswohnungen in
der Messestadt um rund sechs
Prozent, die Mieten um 4,7 Pro-
zent. Das zeigt die Analyse der re-
alen Kaufpreise, die VDP Research,
die Analysetochter des Verbands
der Deutschen Pfandbriefbanken,
exklusiv fiir das Handelsblatt er-

imago stock

Leipzig

Markt mit Fragezeichen

Der Zuzug in die Stadt halt an. Der Preisanstieg ebenso. Doch viele bezweifeln,
dass Kaufer das hohe Niveau noch lange mitgehen kdnnen.

Thomaskirche in Leipzig: Am teuersten ist das Zentrum.

stellt hat. In den vergangenen fiinf
Jahren haben sich Eigentumswoh-
nungen um 50 Prozent verteuert,
analysiert der Immobiliendienst-
leister JLL. Universitit, die Nieder-
lassungen von BMW, DHL, Ama-
zon oder Forschungseinrichtun-
gen wie das Fraunhofer-Institut
fiir Zelltherapie und Immunologie
locken mit Jobs fiir Arbeiter wie
Akademiker.

Besonders beliebt sind seit vie-
len Jahren die Sitidvorstadt und
Connewitz, sowohl wegen ihres
trendigen Flairs als auch der Nihe
zum Naherholungsgebiet mit gro-
3en Badeseen im Siiden der Stadt.
Das erklart, warum Connewitz in
der VDP-Auswertung als Trend-
viertel fiir Einfamilienhduser auf-
taucht. Mit durchschnittlich 2480
Euro pro Quadratmeter sind dort
aber auch Eigentumswohnungen
So teuer wie sonst nur im Zentrum.
Dabei steht Connewitz im Ruf, ein
bevorzugtes Viertel fiir die linksal-
ternative Szene zu sein. Tatsidch-
lich ist es gelegentlich aufgrund
von Ausschreitungenin die Schlag-
zeilen geraten. Nach den Hambur-
ger G20-Krawallen duflerte Bun-
desinnenminister Thomas de Mai-
ziere Medienberichten zufolge
den Verdacht, Connewitz sei ein
Hort der Linksextremen. Viele hal-
ten das aber fiir {ibertrieben. Der
bunt angesprayte Szenetreff Con-
ne Island dient als Jugend- und
Kulturzentrum, dessen ,wertvolle
Stadtteil arbeit” Oberbiirgermeis-
ter Burkhard Jung nach der jiings-

ten Kritik lobte. Auf der Skateran-
lage zeigen Jugendliche ihr Kon-
nen, im Café essen Studenten
vegane Snacks. Neben Punk-Bands
treten langst auch Rapper und DJs
auf.

Thre wachsende Beliebtheit hat
auch den Wohnungsleerstand in
der Stadt abschmelzen lassen.
Laut Statistiken von Empirica und
dem Immobilienberater CBRE
liegt die Leerstandsquote bei 5,3
Prozent - immer noch komforta-
bel im Vergleich zu Miinchen oder
Miinster, wo er nahe null liegt.
Doch er baut sich rasant ab. 2008
war die Quote noch doppelt so
hoch. Empirica schitzt, dass Leip-
zig bis 2020 jahrlich 5340 neue
Wohnungen bauen muss. Zwi-
schen 2011 und 2015 waren es im
Schnitt gerade einmal 1300. ,In
begehrten Stadtteilen wie dem
WaldstraRenviertel, Gohlis,
SchleuRig, der Siidvorstadt und
Connewitz liegt die Leerstands-
quote sicher unter zwei, wenn
nicht sogar unter einem Prozent*,
sagt Christoph Groner, Chef der
CG-Gruppe, einer der grofiten
deutschen Projektentwickler, der
seit 1995 in der Messestadt aktiv
ist.

Profis werden vorsichtig

Der Zuzug hilt an, und mit einem
Preis von 1830 Euro pro Quadrat-
meter im Durchschnitt ist die
Stadt im Vergleich zu den tibrigen
15 Trendviertel-Stidten am giinsti-
gen. Alles deutet auf verlockende

Deals hin. Dennoch hat sich Tho-
mas Meyer vorerst vom Leipziger
Immobilienmarkt verabschiedet.
Der Vorstandsvorsitzende von
Wertgrund Immobilien hat fiir An-
leger in seinen Immobilienfonds
bis vor kurzem noch 450 Wohnun-
gen in Leipzig gehalten. Mittler-
weile hat er sie alle verkauft. ,Der
Preisanstieg in den vergangenen
Jahren ging uns einfach zu schnell.
Ich glaube nicht, dass das noch
fundamental begriindet ist*, fin-
det Meyer. Als er 2003 hier erst-
mals investierte, habe der Kauf-
preis dem Zwolf- bis Dreizehnfa-
chen einer Jahresmiete entspro-
chen. Mittlerweile wiirden Preise
bis zum 30-Fachen aufgerufen.
,Das war selbst in Berlin bis vor an-
derthalb Jahren noch schwer vor-
stellbar.“ Auch die borsennotierte
TAG, die in Leipzig 1500 Wohnun-
gen im Bestand hélt und vornehm-
lich in grofRe Portfolios investiert,
stohnt {iber die Preise. ,Wir sind
generell weiter an Leipzig interes-
siert. Doch wegen des Booms gibt
es heute kaum Portfolios im Ange-
bot. Die wenigen, die es gibt, sind
fast schon zu teuer geworden®,
sagt Vorstandsmitglied Claudia
Hoyer.

In den vergangenen Jahren zo-
gen die Stadtteile Plagwitz und
Lindenau im Westen die Kiinst-
lerszene und Hipster an. ,Jetzt ist
der Ostendran®, vermutet Andreas
Polter, Teamleiter fiir Immobilien-
bewertung bei CBRE. Dort gebe es
glinstigen Wohnraum, szenige
Kneipen sowie Erholung im Lene-
Voigt-Park. Wohnungen sind hier
noch fiir sieben Euro Kaltmiete
pro Quadratmeter zu haben. Nicht
nur fiir den Heidelberger Spreng-
ler, der hier sein Geld langfristig
angelegt hat, diirften das gute
Nachrichten sein, sondern auch
fiir CG-Gruppe-Chef Groner. Ent-
lang der Prager Strafle, die aus der
Stadt hinaus zum Volkerschlacht-
denkmal fiithrt, baut er gerade
rund 500 Wohnungen. Doch das
ist kein Vergleich zu seinem jiings-
ten Coup: Auf der Brache des ehe-
maligen Freiladebahnhofs wird
die CG-Gruppe ein Areal von 25
Hektar, ungefihr die Grofie des
Leipziger Zoos, entwickeln. Bis zu

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.
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Die Trendyviertel
Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerungfir Wohneigentum 2013
bis 2016 Uber dem Durchschnitt

der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
B Einfamilienhauser

Eigentumswohnungen

#J Einfamilienhduser und

Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

; Die Stadtteile
/2 7 1 Zentrum /]
/’ 2 Zentrum-Sud 0
/8///// 3 Zentrum-West 0
/L ‘ 4 Zentrum-Nordwest /]
5 Gohlis-Sud /]
13 6 Zentrum-Nord /]
7 Zentrum-Stdost | /]
8 Sudvorstadt | /]
9 Gohlis-Mitte /]
10 Eutritzsch | 1/
11 Schonefeld-Abtnaundorf [l ¥
12 Marienbrunn [ ]
13 Connewitz | 1/
14 Schonefeld-Ost [ |
15 Thekla [ |
16 Gohlis-Nord /]
17 Zentrum-Ost /]
Teure Quartiere
Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen sind
als im Durchschnitt der Stadt, in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*
Kaufpreis fiir Kaufpreis fiir Monatsmiete fiir
Einfamilienhduser
1 Zentrum 2420 N 5.1 % 1 Zentrum +5,9% +5,6 %
9 Gohlis-Mitte 2270 N 4.5 % 13 Connewitz +6,1% +4,8%
5 Gohlis-Sud 2240 I +4,7% 17 Zentrum-Ost +6,8 % +5,6 %
7 Zentrum-Sudost 2230 [ +4.8% 7 Zentrum-Sitdost +6,8% +5,6 %
17 Zentrum-Ost 2220 I 4.7 % 9 Gohlis-Mitte +6,5 % +4,6 %

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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2000 Wohnungen sollen hier ent-
stehen, 30 Prozent als Sozialwoh-
nungen, verlangt die Stadt. Sie
plant weitere 3000 am Bayrischen
Bahnhof im Siiden des Zentrumes.

Geringe Kaufkraft

Bedenkt man den regen Zuzug in
Leipzig, machen solche Zahlen
Hoffnung. Doch Makler Stephan
Geyer von Dahler & Company gibt

zu bedenken: ,,Preisvorstellungen
von zwoOlf Euro oder mehr sind fiir
grofle Leipziger Bevolkerungs-
schichten illusorisch.” Projektent-
wickler Groner rechnet vor, dass
er wegen der Baukosten kaum un-
ter zehn Euro vermieten konne,
unterstellt man einen Grund-
stlicksanteil von 200 bis 400 Euro
pro Quadratmeter Wohnflédche.
Laut Gesellschaft fiir Konsum-

forschung liegt die Kaufkraft der
Leipziger allerdings mit 19315 Eu-
ro pro Einwohner und Jahr deut-
lich unter dem Bundesdurch-
schnitt von 22239 Euro. Unter den
25 einwohnerstiarksten Landkrei-
sen in Deutschland steht nur Duis-
burg schlechter da. Zudem liegt
die Arbeitslosenquote mit 7,6 Pro-
zent erheblich hoher als der Bun-
desdurchschnitt von 5,5 Prozent.

Quelle: VDP Research

Kapitalanleger Sprengler ver-
unsichert das nicht. All das habe er
einkalkuliert. Fiir seine Wohnun-
gen verlange er keine Wucherprei-
se, sondern fiinf Euro fiir den Qua-
dratmeter in Volkmarsdorf, sieben
in der Stidvorstadt. Seine Immobi-
lieninvestments in Leipzig bereut
er keineswegs. Einzig vielleicht,
nicht schon fiinf Jahre frither ge-
kauft zu haben.

© Handelsblatt GmbH. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@vhb.de.
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Martin Buchenau Stuttgart

Stuttgarter sind stiadtebaulich
leicht zu begeistern. Nach der Er-
offnung stiirzten sich die Schwa-
ben auf das neue Dorotheen-Quar-
tier in der Innenstadt. Das Nobel-
kaufhaus Breuninger hat die neue
Edeleinkaufsmeile quasi an sei-
nem Hinterausgang fiir 200 Millio-
nen Euro selbst entwickelt. ,Es ist
doch ein wunderbares Quartier
geworden®, sagt Kaufhaus-Chef
Willy Oergel ,vor allem, wenn ich
daran denke, wie es vorher hier
ausgesehen hat.“ Oergel meint das
mit Stacheldraht gesicherte In-
nenministerium, das weichen
musste.

T —

Stuttgart

Schwaben ohne Hiusle

Im Stuttgarter Kessel gibt es kaum noch neue Flachen zum Bauen.
Das eigene Haus wird fir die Landeshauptstadter deshalb zum Luxus.

ren Wohnungen sind meist auch
die groferen mit iiber 150 Quad-
ratmetern.

Luxusimmobilien wie diese sor-
gen dafiir, dass Stuttgart Mitte zu
den Trendvierteln in der Handels-
blatt-Serie zahlt. Das auf Tmmobili-
en spezialisierte Bankhaus Ellwan-
ger & Geiger bietet solche Woh-
nungen an und kennt sich bestens
am oberen Ende des Marktes aus.
,Die Preise auch bei Luxuswoh-
nungen haben noch einmal einen
Schwung nach oben bekommen.
Allerdings verlangsamt sich aktu-
ell im oberen Segment die Ver-
marktungsdauer deutlich®, sagt
Volker Gerstenmaier, personlich
haftender Gesellschafter der Pri-

R
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Stuttgarts Hauptbahnhof: Der von Paul Bonatz entworfene

d |

|

Bau gilt als Wegbereiter der Moderne.

In Parterre finden sich Geschif-
te und ein Ableger der Sylter Edel-
gastronomie Sansibar. Dariiber
haben Biiros Platz, die oberen Eta-
gen sind fiir 19 Wohnungen reser-
viert. Alles in unmittelbarer Nihe
zur edlen Markthalle. Wer Geld hat
und mitten in Stuttgart wohnen
will, mietet sich hier demnéchst
ein.

Luxuswohnungen mit Blick
iiber die Innenstadt entstehen in
Stuttgart derzeit zuhauf. Die teu-
erste wird gerade in der Ro-
bert-Bosch-Strafle gebaut, eine
Maisonette im obersten Stock. Der
Preis liegt bei 15 580 Euro pro Qua-
dratmeter. Mondpreise - und das
bei den Schwaben. Damit wurde
der bisherige Spitzenreiter, das
Hochhaus ,,Cloud No 7 im Europa-
viertel, abgelost. Die extrem teu-

vatbank. Aber von einem Ein-
bruch des Geschifts insgesamt
kann keine Rede sein. ,Die hohen
Preise bei Erstverkdufen ziehen
auch die Preise fiir gebrauchte Im-
mobilien im Vergleich sogar pro-
zentual noch stirker nach oben®,
sagt Gerstenmaier. Denn im Be-
stand werden Preissteigerungen
von 15 Prozent im Vergleich zum
Vorjahr verzeichnet.

Das macht den Stuttgarter Im-
mobilienmarkt zu einer brutalen
Veranstaltung. Seit 2012 wiahnen
sich die Experten jedes Jahr am
Gipfel der Preisspirale, und dann
geht es doch weiter. Und die Nach-
frage nimmt zu. Schon allein, weil
Stuttgart in den zuriickliegenden
fiinf Jahren einen Zuwachs von
mehr als 38000 auf jetzt 630000
Einwohner verbuchte.

Vierteljahrlich wird inzwischen
die Preisentwicklung ermittelt.
,Der Preisanstieg setzt sich in die-
sem Jahr unverandert fort®, sagt
Steffen Bolenz, der stellvertreten-
de Vorsitzende des stiddtischen
Gutachterausschusses. Fiir nor-
mal verdienende Stuttgarter wird
das eigene freistehende Haus da-
mit nahezu unerreichbar. Die alte
Schwabentugend ,,Schaffe, schaf-
fe“ reicht in Stuttgart langst nicht
mehr zum Hiuslebauen, vielleicht
noch zum Wohnungskauf. In den
vergangenen drei Jahren entstan-
den weniger als zehn Prozent der
neuen Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Insgesamt ist das erste Halbjahr
2017 vonneuen Rekorden gepragt.
Doch die Preise explodieren nicht
allein im Luxussegment. Im Neu-
bau wurde im ersten Quartal erst-
mals ein Mittelwert von tiber
6000 Euro pro Quadratmeter re-
gistriert. Einschlieflich Nebenkos-
ten kommt eine Wohnung mit 100
Quadratmetern im Schnitt also auf
700000 Euro. Zum Vergleich: Im
ersten Quartal des Vorjahres lag
der Durchschnittswert im Neubau
noch bei 5365 Euro pro Quadrat-
meter. Besonders frappierend: Ei-
ne Bestandswohnung in Stuttgart
kostet 3405 Euro pro Quadratme-
ter und damit so viel wie eine Neu-
bauwohnung vor fiinf Jahren.

Zuriick ins Umland

Wurden im ersten Quartal 2016
noch 621 Verkaufe im Bestand und
132 im Neubau registriert, waren
es im selben Zeitraum des laufen-
den Jahres 519 Verkiufe im Be-
stand und 124 im Neubau. Die
Schere zwischen Angebot und
Nachfrage geht weiter auseinan-
der. Stuttgart briuchte pro Jahr ei-
gentlich 3000 Wohnungen, und
die Stadt hat jetzt gerade mal das
Ziel von 1200 auf 1800 erhoht.
Durch die Kessellage verfiigt Stutt-
gart nur iiber ein sehr begrenztes
Entwicklungspotenzial. GroRere
Neubaugebiete konnen deshalb
nur noch durch die Umnutzung
von Gewerbestandorten entwi-
ckelt werden. Beispielhaft hierfiir
stehen ,,Beiden Olickern“ (ehema-
liges Hansa-Areal), ,Olga-Areal”

2

Stuttgart

Teure Quartiere
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(frither stidtische Klinik Olgile)
und ,Neckarpark® (ehemaliger
Giuiterbahnhof in Bad Cannstatt).
Zu den fiir das Handelsblatt von
VPD Research, der Immobilien-
marktforschungsgesellschaft des
Verbands deutscher Pfandbrief-
banken, ermittelten Trendvierteln
zahlt Sillenbuch. Das Viertel ist
traditionell wegen der Nihe zur

Firmenzentrale fest in der Hand
der Topverdiener von Daimler.
Beim Trendviertel Stutt-
gart-Siid mit Bopser, Weinsteige
und Lehen diirfte die Sanierung
alter Bauten mit meist aufgesetz-
tem noblem Penthouse preistrei-
bend wirken. Stadtteile wie Lehen
zdhlen zu den wenigen Flecken in
Stuttgart, wo sich die Kreativen

tummeln. Feuerbach klingt fiir
Stuttgarter wegen des Bosch-
Werks zunichst nach Industrie
und Gewerbe. Der Stadtteil grenzt
aber gleich ans Nobelviertel Killes-
berg und bietet durchaus erstklas-
sige Lagen. Bleibt Stuttgart-Ost -
ein Viertel, das vor allem wegen
seiner Nédhe zur City im Kommen
ist. Bauliicken werden gefiillt, ein-
fache Reihenhduser nach dem
Kauf topsaniert.

Die Trendviertel

Auch das konnen sich nur sehr
solvente Kiufer leisten. Viele pas-
sen daher ihre Pline der neuen
Situation an. ,,Der Trend, im Alter
das Hauschen zu verkaufen und in
die Stadt zu ziehen, wird wegen
der hohen Wohnungspreise wie-
der schwicher®, beobachtet Ban-
kier Gerstenmaier. Aufs eigene
Haus verzichten? Nicht beim
Schwaben. ,Die Menschen gehen
wieder weiter raus ins Umland.”

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung
far Wohneigentum 2013 bis 2016 Uber dem

Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

B Einfamilienhduser
Eigentumswohnungen

#/ Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung
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Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen sind als im Durchschnitt der Stadt,
in Euro je Quadratmeter; Veranderung 2016 zu 2015 in Prozent*

Kaufpreis fiir
Einfamilienhduser

Kaufpreis fiir

9 Sillenbuch s 250 I +6,8 % 1 Mitte

5 Stuttgart-Ost 4 830 NG 68% 9 Sillenbuch
10 Degerloch 459 +6,8 % 5 Stuttgart-Ost
16 Feuerbach 3760 +7,2% 2 Stuttgart-Sad

16 Feuerbach

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bertcksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroRe etc.
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Die Stadtteile

Mitte /]
sid /4
West

Nord [ |

Ost /]
Wangen

Rohracker /]
Frauenkopf /]
Sillenbuch /]

Fasanenhof
M&hringen
Durrlewang
Rohr
Vaihingen
Feuerbach
Bad Cannstatt
Sommerrain

Lederberg /]
Heumaden /]
Riedenberg /]

Monatsmiete fiir

+8,6 %
+8,9 %
+9,0 %
+8,8 %
+8,6 %

+5,5%
+5,2%
+5,1%
+5,3%
+6,7 %

Quelle: VDP Research
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 Wir schaffen Transparenz fur

| =

den Immaobilienmarkt von maorgen.

Marktmformatmnen zum deutschen Immob|||enmarkt

Analysestark. Vallde Transparent

——

Unsere Aufgabe
ist die unabhangige, empirisch fundierte Analyse von Immobilienmarkten. Auf der Basis aktueller Transaktionsdaten

informieren wir die Kreditwirtschaft differenziert und zeitnah tiber Marktverdnderungen. Der interessierten Offentlichkeit
unterbreiten wir wichtige Daten zur allgemeinen Entwicklung der Immobilienpreise.

Unsere Leistungen | " . Resear Ch

¢ Bereitstellung von Daten und Systemen fiir die computergestitzte Immobilienbewertung.
e Erfassung der Preisentwicklungen auf den nationalen und internationalen Immobilienmarkten.
¢ Immobilienmarktanalysen und -prognosen nach Marktsegmenten in unterschiedlicher

erfahren Sie mehr:

regionaler Tiefe. vdpResearch GmbH
Georgenstr. 21

" 10117 Berlin

V0n Banken. Fur Banken. www.vdpresearch.de
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