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Silke Kersting, Matthias Streit 
Berlin, Erfurt

E
r wollte Innenminister 
sein, außerdem Bau- 
und Heimatminister. Ei-
ne Superbehörde wur-

de für ihn geschaffen. Eine, die 
die Rekordzahl von acht Staatsse-
kretären beschäftigt und mit ei-
nem Etat von 14 Milliarden Euro 
ausgestattet ist. Doch Horst See-
hofer (CSU) tritt nahezu aus-
schließlich als Innenminister in 
Erscheinung. Weniger als Hei-
matminister. Und fast gar nicht 
als Bauminister. 

Am Dienstag traf es die ver-
sammelte Baubranche, und das 
bereits zum zweiten Mal. In sei-
nem ersten Amtsjahr hatte sich 

Seehofer beim Tag der Bauindus-
trie von seinem Staatssekretär 
Marco Wanderwitz vertreten las-
sen. In diesem Jahr musste des-
sen Kollegin Anne Katrin Bohle 
einspringen. Seehofer beantwor-
tete derweil Fragen zum Mord 
am CDU-Politiker Walter Lübcke. 

„Seien Sie sicher, der Minister 
wäre gern selbst gekommen“, 
sagte Bohle den versammelten 
Immobilienmanagern und Bau-
unternehmern. Schließlich kom-
me er „viel zu selten dazu, das zu 
sein, was er nämlich auch ist: Bau-
minister“. 

Dabei wäre die Präsenz eines 
starken Ministers in diesem Be-
reich dringend vonnöten. Die 
Versorgung der Menschen mit 
bezahlbaren Wohnungen ist von 
der Peripherie ins Zentrum der 
Politik gerückt. Die Bevölkerung 
wächst, die Kaufpreise und Mie-
ten steigen immer weiter. Viele 
Deutsche, vor allem in Großstäd-
ten, fürchten, sich ihr ange-
stammtes Viertel nicht mehr leis-
ten zu können. In Berlin demons-
trierten Anfang April 35 000 
Menschen gegen den „Mie-
ten-Wahnsinn“, initiiert von der 
Bürgerinitiative „Deutsche Woh-
nen & Co. enteignen“. In Mün-
chen kamen am selben Tag Tau-
sende Menschen unter dem Mot-
to „Ausspekuliert“ zusammen. 

Noch immer werden viel zu 
wenige neue Wohnungen gebaut, 
um die wachsende Nachfrage zu 
befriedigen. Wenn der Politik 
überhaupt Antworten auf dieses 
Problem einfallen, dann bevor-
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Der Immobilienboom läuft in seinem zehnten Jahr. Ein Ende ist nicht in Sicht. 
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In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Hamburg 26.6. 
Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel
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E r wollte Innenminister sein, außerdem 
Bau- und Heimatminister. Eine Super-
behörde wurde für ihn geschaffen. Ei-
ne, die die Rekordzahl von acht Staats-
sekretären beschäftigt und mit einem 

Etat von 14 Milliarden Euro ausgestattet ist. Doch 
Horst Seehofer (CSU) tritt nahezu ausschließlich als 
Innenminister in Erscheinung. Weniger als Heimat-
minister. Und fast gar nicht als Bauminister.

Am Dienstag traf es die versammelte Baubran-
che, und das bereits zum zweiten Mal. In seinem 
ersten Amtsjahr hatte sich Seehofer beim Tag der 
Bauindustrie von seinem Staatssekretär Marco 
Wanderwitz vertreten lassen. In diesem Jahr muss-
te dessen Kollegin Anne Katrin Bohle einspringen. 
Seehofer beantwortete derweil Fragen zum Mord 
am CDU-Politiker Walter Lübcke. 

„Seien Sie sicher, der Minister wäre gern selbst 
gekommen“, sagte Bohle den versammelten Immo-
bilienmanagern und Bauunternehmern. Schließ-
lich komme er „viel zu selten dazu, das zu sein, 
was er nämlich auch ist: Bauminister“.

Dabei wäre die Präsenz eines starken Ministers 
in diesem Bereich dringend vonnöten. Die Versor-
gung der Menschen mit bezahlbaren Wohnungen 
ist von der Peripherie ins Zentrum der Politik ge-
rückt. Die Bevölkerung wächst, die Kaufpreise und 
Mieten steigen immer weiter. Viele Deutsche, vor 
allem in Großstädten, fürchten, sich ihr ange-
stammtes Viertel nicht mehr leisten zu können. In 
Berlin demonstrierten Anfang April 35 000 Men-
schen gegen den „Mieten-Wahnsinn“, initiiert von 
der Bürgerinitiative „Deutsche Wohnen & Co. ent-
eignen“. In München kamen am selben Tag Tau-
sende Menschen unter dem Motto „Ausspekuliert“ 
zusammen. 

Noch immer werden viel zu wenige neue Woh-
nungen gebaut, um die wachsende Nachfrage zu 
befriedigen. Wenn der Politik überhaupt Antwor-
ten auf dieses Problem einfallen, dann bevorzugt 
solche, die das Problem vielleicht kurzfristig lin-
dern, aber nicht auf Dauer lösen. So wie das fünf-
jährige Verbot von Mieterhöhungen, das der rot-
rot-grüne Senat ebenfalls am Dienstag beschloss. 
Die einzige nennenswerte Amtshandlung der Gro-
ßen Koalition im Baubereich war bislang das Bau-
kindergeld. Eine Subvention für Immobilienkäufer, 
die Seehofer als „Erfolgsgeschichte“ bezeichnet, 
aber nach Ansicht der meisten Ökonomen vor al-
lem die Kaufpreise noch schneller in die Höhe trei-
ben wird.

In der Union wird eingeräumt, dass es ein Fehler 
war, die Wohnungspolitik in den Randgewässern 

von Seehofers Superministerium zu versenken. 
Für die CDU-Vorsitzende Annegret Kramp-Karren-
bauer ist klar: Wie das Innenministerium jetzt zu-
geschnitten sei, habe viel mit dem Verlauf der Ko-
alitionsverhandlungen zu tun. Es sei sicherlich 
„nicht der klügste Zuschnitt“. Ein klassisches In-
nenministerium sei schon ohne den Baubereich 
herausfordernd genug.

Nun will die Große Koalition bis August liefern. 
Ein ganzes Paket von Maßnahmen soll her, so hat 
es der Koalitionsausschuss im Kanzleramt am 
vergangenen Wochenende beschlossen, für mehr 
bezahlbaren Wohnraum, zusätzliche Wohnein-
heiten und ökologisches Wohnen. Inhaltliche De-
tails haben die Koalitionsspitzen sorgfältig ver-
mieden.

Kein Wunder, denn in der GroKo bahnt sich 
Streit übers Wohnen an. SPD-Übergangschef Thors-
ten Schäfer-Gümbel will sich in der Großen Koaliti-
on für einen bundesweiten Mietpreisdeckel einset-
zen. Eine Position, die im Handelsblatt-Interview 
auch seine Co-Vorsitzende, die rheinland-pfälzi-
sche Ministerpräsidentin Malu Dreyer, unterstützt 
(siehe Seite 49). Der sozialdemokratische Bundes-
finanzminister Olaf Scholz kann zumindest nach-
vollziehen, dass angesichts der „außergewöhnli-
chen Preissteigerungen der letzten Jahre“ eine sol-
che Entscheidung in Berlin getroffen worden sei. 
Seehofer hingegen lehnt den Mietpreisdeckel ab: 
„Einen Mangel kann man nur bekämpfen, indem 
man ihn beseitigt. Der beste Mieterschutz ist des-
halb ein ausreichendes Angebot an Wohnungen“, 
sagte er dem Handelsblatt. Zuständig ist indes kei-
ner dieser Politiker, sondern die neue Justizminis-
terin Christine Lambrecht (SPD). Mietrecht fällt in 
ihr Ressort.

Die Zinswende fällt aus
Der in Sachen Wohnungspolitik weitgehend paraly-
sierten Großen Koalition steht eine Immobilien-
branche gegenüber, die mittlerweile das zehnte 
Boomjahr in Folge erlebt. Allen Warnungen vor 
Preisübertreibungen oder gar einer Spekulations-
blase zum Trotz steigen die Kaufpreise und Mieten 
immer weiter. Im vergangenen Jahr hat zwar das 
Tempo des Anstiegs etwas nachgelassen. Das lag 
nach Ansicht der Immobilienexperten aber an der 
prognostizierten Zinswende, die die meisten Inves-
toren für die Euro-Zone erwartet hatten. Ein Ende 
der Niedrigzinspolitik hätte Kredite teurer gemacht 
und so die Renditen von Immobilieninvestments 
geschmälert. Allein die Aussicht darauf dämpfte 
die Kauflaune.
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vorerst abgesagt. In dieser Woche 
kündigte Mario Draghi, Präsident 
der Europäischen Zentralbank, 
sogar weitere geldpolitische Lo-
ckerungen an. Damit ist auch das 
Ende des Immobilienbooms in 
Deutschland aufgeschoben. 
Während Anleger für zehnjähri-
ge Bundesanleihen Negativrendi-
ten erzielen, also Geld bezahlen 
müssen, um dem Staat Geld zu 
leihen, locken bei Wohnimmobi-
lien in den Großstädten immer-
hin noch Vorsteuerrenditen zwi-
schen zwei und drei Prozent – 
Spekulationsgewinne aufgrund 
weiterer Preissteigerungen noch 
nicht eingerechnet. 

Das auf den Immobilienmarkt 
spezialisierte Analyseinstitut vdp 
Research hat untersucht, wie sich 
die Preise am deutschen Immobi-
lienmarkt entwickelt haben. 
Grundlage bilden dabei die tat-
sächlichen Transaktionspreise, 
wie sie die Gutachterausschüsse 
registriert haben. Die Statistiken, 
die dem Handelsblatt exklusiv 
vorliegen, bestätigen: Die Preise 
in den Großstädten steigen wei-
ter, nur halt etwas langsamer als 
bisher. In den acht größten Met-
ropolen der Republik kletterten 
die Preise für Eigentumswohnun-
gen zwischen 4,6 Prozent in Düs-
seldorf und 10,6 Prozent in Ber-
lin. Obwohl die Anstiege manch-
erorts deutlich geringer sind als 
im Vorjahr – in Berlin verteuerten 
sich Wohnungen 2017 noch um 
knapp 16 Prozent –, kann von ei-
nem Ende des Preisauftriebs kei-
ne Rede sein. 

Je länger die Nullzinsen den 
Immobilienboom befeuern, des-
to größer wird die Gefahr von 
Spekulationsblasen, die irgend-
wann platzen könnten. Vor allem 
ein Punkt bereitet Franz Eilers 
Sorgen. „Die Kaufpreise steigen 
immer noch deutlich stärker als 
die Mieten“, sagt der Leiter der 
Immobilienmarktforschung bei 
vdp Research. Die Mieten kletter-
ten im vergangenen Jahr zwi-
schen 3,2 Prozent in München 
und 6,6 Prozent in Berlin. Norma-
lerweise sei zu erwarten, dass 
Mieten und Kaufpreise langfristig 
im gleichen Tempo steigen, so-
dass die Renditen auf Immobili-
eninvestments konstant bleiben. 
Steigen aber die Preise über Jahre 
stärker als die Mieten, wie das 
nun schon lange der Fall ist, sei 
dies ein Indiz für ein gewisses 
Maß an Überbewertung. 

Auch Michael Voigtländer, Im-
mobilienökonom vom Institut 
der deutschen Wirtschaft in Köln, 

zugt solche, die das Problem viel-
leicht kurzfristig lindern, aber 
nicht auf Dauer lösen. So wie das 
fünfjährige Verbot von Mieterhö-
hungen, das der rotrotgrüne Se-
nat ebenfalls am Dienstag be-
schloss. Die einzige nennenswer-
te Amtshandlung der Großen 
Koalition im Baubereich war bis-
lang das Baukindergeld. Eine 

warnt vor Preisübertreibungen. 
In den vergangenen Jahren konn-
te man die Kluft zwischen den 
Kaufpreis- und den Mietanstie-
gen mit den fallenden Zinsen er-
klären. Je niedriger der Zins, des-
to geringer die Finanzierungskos-
ten und desto eher lohnten sich 
Immobilieninvestments auch bei 
niedrigen Mieteinnahmen. Heute 
aber könne der Zins kaum weiter 
fallen. „Wenn Marktteilnehmer 
die Preisentwicklungen der ver-
gangenen Jahre fortschreiben, 
kommt es zu Fehleinschätzun-
gen. Der Markt könnte kippen“, 
sagt Voigtländer. 

Schon seit Monaten warnt die 
Bundesbank vor Preisübertrei-
bungen von bis zu 35 Prozent in 
den Großstädten. Laut den Im-
mobilienmarktforschern von 
Empirica wächst das Rückschlag-
potenzial mittlerweile sogar in 
Regionen, in denen die Bevölke-
rung zurückgeht; das Institut ta-
xiert die Übertreibungen dort auf 
sieben Prozent. „Wenn die gute 
Konjunktur wegbricht, wird auch 
der Immobilienpreisboom ein 
Ende finden“, sagt Thomas May-
er, Leiter des Research-Instituts 

Subvention für Immobilienkäu-
fer, die Seehofer als „Erfolgsge-
schichte“ bezeichnet, aber nach 
Ansicht der meisten Ökonomen 
vor allem die Kaufpreise noch 
schneller in die Höhe treiben 
wird. 

In der Union wird eingeräumt, 
dass es ein Fehler war, die Woh-
nungspolitik in den Randgewäs-

sern von Seehofers Superminis-
terium zu versenken. Für die 
CDU-Vorsitzende Anne gret 
Kramp-Karrenbauer ist klar: Wie 
das Innenministerium jetzt zuge-
schnitten sei, habe viel mit dem 
Verlauf der Koalitionsverhand-
lungen zu tun. Es sei sicherlich 
„nicht der klügste Zuschnitt“. Ein 
klassisches Innenministerium sei 

beim Kölner Vermögensverwal-
ter Flossbach von Storch. Ange-
sichts der aktuellen Konjunktur-
sorgen sei dies sogar ein „ziem-
lich reales Risiko“. 

Dass der Immobilienboom 
selbst in einer Niedrigzinsphase 
nicht ewig währt, zeigt laut Mayer 
auch das Beispiel Japan: Dort er-
reichte der Wohnungsmarkt An-
fang der 1990er-Jahre seinen Hö-
hepunkt, bevor die Preise deut-
lich fielen. Selbst in Metropolen 
wie Tokio haben sich die Immobi-
lienpreise bislang nicht von die-
sem Einbruch erholt, trotz dauer-
hafter Nullzinsen. 

Langfristig werden sich die 
Preise also wieder nach unten an 
die Mieten anpassen müssen – 
oder die Mieten nach oben an die 
Preise. Wer heute immer höhere 
Kaufpreise zahlt, der rechnet 
meist mit künftigen Mietsteige-
rungen. Nun könnte die Politik 
den Investoren einen Strich 
durch die Rechnung machen. 

schon ohne den Baubereich her-
ausfordernd genug. 

Nun will die Große Koalition 
bis August liefern. Ein ganzes Pa-
ket von Maßnahmen soll her, so 
hat es der Koalitionsausschuss im 
Kanzleramt am vergangenen Wo-
chenende beschlossen, für mehr 
bezahlbaren Wohnraum, zusätz-
liche Wohneinheiten und ökolo-
gisches Wohnen. Inhaltliche De-
tails haben die Koalitionsspitzen 
sorgfältig vermieden. 

Kein Wunder, denn in der Gro-
Ko bahnt sich Streit übers Woh-
nen an. SPD-Übergangschef 
Thorsten Schäfer-Gümbel will 
sich in der Großen Koalition für 
einen bundesweiten Mietpreis-
deckel einsetzen. Eine Position, 
die im Handelsblatt-Interview 
auch seine Co-Vorsitzende, die 
rheinland-pfälzische Minister-
präsidentin Malu Dreyer, unter-
stützt (siehe Seite 49). Der sozial-
demokratische Bundesfinanzmi-
nister Olaf Scholz kann zumin-
dest nachvollziehen, dass ange-
sichts der „außergewöhnlichen 
Preissteigerungen der letzten 
Jahre“ eine solche Entscheidung 
in Berlin getroffen worden sei. 
Seehofer hingegen lehnt den 
Mietpreisdeckel ab: „Einen Man-
gel kann man nur bekämpfen, 
indem man ihn beseitigt. Der bes-
te Mieterschutz ist deshalb ein 
ausreichendes Angebot an Woh-
nungen“, sagte er dem Handels-
blatt. Zuständig ist indes keiner 
dieser Politiker, sondern die neue 
Justizministerin Christine Lam-
brecht (SPD). Mietrecht fällt in ihr 
Ressort. 

Die Zinswende fällt aus 
Der in Sachen Wohnungspolitik 
weitgehend paralysierten Gro-
ßen Koalition steht eine Immobi-
lienbranche gegenüber, die mitt-
lerweile das zehnte Boomjahr in 
Folge erlebt. Allen Warnungen 
vor Preisübertreibungen oder 
gar einer Spekulationsblase zum 
Trotz steigen die Kaufpreise und 
Mieten immer weiter. Im vergan-
genen Jahr hat zwar das Tempo 
des Anstiegs etwas nachgelassen. 
Das lag nach Ansicht der Immobi-
lienexperten aber an der prog-
nostizierten Zinswende, die die 
meisten Investoren für die Eu-
ro-Zone erwartet hatten. Ein En-
de der Niedrigzinspolitik hätte 
Kredite teurer gemacht und so 
die Renditen von Immobilienin-
vestments geschmälert. Allein 
die Aussicht darauf dämpfte die 
Kauflaune.  

Doch nun ist die Zinswende 

Demonstration
„gegen Verdrängung
und Mietenwahnsinn“
in Berlin:
Ins Zentrum der
Politik gerückt
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Doch nun ist die Zinswende vorerst abgesagt. In 
dieser Woche kündigte Mario Draghi, Präsident der 
Europäischen Zentralbank, sogar weitere geldpoli-
tische Lockerungen an. Damit ist auch das Ende 
des Immobilienbooms in Deutschland aufgescho-
ben. Während Anleger für zehnjährige Bundesan-
leihen Negativrenditen erzielen, also Geld bezahlen 
müssen, um dem Staat Geld zu leihen, locken bei 
Wohnimmobilien in den Großstädten immerhin 
noch Vorsteuerrenditen zwischen zwei und drei 
Prozent – Spekulationsgewinne aufgrund weiterer 
Preissteigerungen noch nicht eingerechnet.

 Das auf den Immobilienmarkt spezialisierte Ana-
lyseinstitut vdp Research hat untersucht, wie sich 
die Preise am deutschen Immobilienmarkt entwi-
ckelt haben. Grundlage bilden dabei die tatsächli-
chen Transaktionspreise, wie sie die Gutachteraus-
schüsse registriert haben. Die Statistiken, die dem 
Handelsblatt exklusiv vorliegen, bestätigen: Die 
Preise in den Großstädten steigen weiter, nur halt 
etwas langsamer als bisher. In den acht größten 
Metropolen der Republik kletterten die Preise für 
Eigentumswohnungen zwischen 4,6 Prozent in 
Düsseldorf und 10,6 Prozent in Berlin. Obwohl die 
Anstiege mancherorts deutlich geringer sind als im 
Vorjahr – in Berlin verteuerten sich Wohnungen 
2017 noch um knapp 16 Prozent –, kann von einem 
Ende des Preisauftriebs keine Rede sein.

Je länger die Nullzinsen den Immobilienboom be-
feuern, desto größer wird die Gefahr von Spekula-
tionsblasen, die irgendwann platzen könnten. Vor 
allem ein Punkt bereitet Franz Eilers Sorgen. „Die 
Kaufpreise steigen immer noch deutlich stärker als 
die Mieten“, sagt der Leiter der Immobilienmarkt-
forschung bei vdp Research. Die Mieten kletterten 
im vergangenen Jahr zwischen 3,2 Prozent in Mün-
chen und 6,6 Prozent in Berlin. Normalerweise sei 
zu erwarten, dass Mieten und Kaufpreise langfristig 
im gleichen Tempo steigen, sodass die Renditen auf 
Immobilieninvestments konstant bleiben. Steigen 
aber die Preise über Jahre stärker als die Mieten, 
wie das nun schon lange der Fall ist, sei dies ein In-
diz für ein gewisses Maß an Überbewertung. 

Auch Michael Voigtländer, Immobilienökonom 
vom Institut der deutschen Wirtschaft in Köln, 
warnt vor Preisübertreibungen. In den vergange-
nen Jahren konnte man die Kluft zwischen den 
Kaufpreis- und den Mietanstiegen mit den fallen-
den Zinsen erklären. Je niedriger der Zins, desto ge-
ringer die Finanzierungskosten und desto eher 
lohnten sich Immobilieninvestments auch bei nied-
rigen Mieteinnahmen. Heute aber könne der Zins 
kaum weiter fallen. „Wenn Marktteilnehmer die 
Preisentwicklungen der vergangenen Jahre fort-
schreiben, kommt es zu Fehleinschätzungen. Der 
Markt könnte kippen“, sagt Voigtländer.

Schon seit Monaten warnt die Bundesbank vor 
Preisübertreibungen von bis zu 35 Prozent in den 
Großstädten. Laut den Immobilienmarktforschern 
von Empirica wächst das Rückschlagpotenzial mitt-
lerweile sogar in Regionen, in denen die Bevölke-
rung zurückgeht; das Institut taxiert die Übertrei-
bungen dort auf sieben Prozent. „Wenn die gute 
Konjunktur wegbricht, wird auch der Immobilien-
preisboom ein Ende finden“, sagt Thomas Mayer, 
Leiter des Research-Instituts beim Kölner Vermö-
gensverwalter Flossbach von Storch. Angesichts 
der aktuellen Konjunktursorgen sei dies sogar ein 
„ziemlich reales Risiko“.

Dass der Immobilienboom selbst in einer Nied-
rigzinsphase nicht ewig währt, zeigt laut Mayer 
auch das Beispiel Japan: Dort erreichte der Woh-
nungsmarkt Anfang der 1990er-Jahre seinen Höhe-
punkt, bevor die Preise deutlich fielen. Selbst in 
Metropolen wie Tokio haben sich die Immobilien-
preise bislang nicht von diesem Einbruch erholt, 
trotz dauerhafter Nullzinsen.

Langfristig werden sich die Preise also wieder 
nach unten an die Mieten anpassen müssen – oder 
die Mieten nach oben an die Preise. Wer heute im-
mer höhere Kaufpreise zahlt, der rechnet meist mit 
künftigen Mietsteigerungen. Nun könnte die Politik 
den Investoren einen Strich durch die Rechnung 
machen. 

Eine Branche ist genervt
Als die Wohnimmobilienbranche im vergangenen 
September mit der politischen Führungsriege im 
Kanzleramt zum Wohngipfel zusammenkam, hoff-
te die Branche noch auf einen New Deal für den 
Immobilienmarkt: mehr Bauland, beschleunigte 
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Erschwinglichkeit

Die Belastung steigt
So günstig wie heute war 
eine Baufinanzierung noch 
nie: Wer ausreichend Eigen-
kapital mitbringt und Ban-
ken eine solide Bonität 
nachweisen kann, bekommt 
eine 15-jährige Baufinanzie-
rung heute schon zu unter 
einem Prozent Darlehens-
zins. Ist die Kaufgelegenheit 
also besser denn je?
Nicht wirklich. Denn das 
neue Rekordtief bei den 
Zinsen liegt nur marginal 
unter den vorherigen Tief-
ständen. Der günstigste 
Zeitpunkt für einen Immobi-
lienkauf ist wahrscheinlich 
schon vorbei, analysierte 
das Institut der deutschen 
Wirtschaft Köln (IW) An-
fang des Jahres in einer Stu-
die. Während die Zinsen 
kaum mehr fallen können, 
klettern die Immobilienprei-
se weiter nach oben. Da die 
Immobilienpreise verhältnis-
mäßig stärker steigen, als 
die Zinsen fallen, überwiegt 
der Effekt der kräftigen 
Preisanstiege. 
Berechnungen des Immobi-
lienmarktforschers Empirica 
zeigen: In allen untersuchten 
Städten müssen Haushalte 
heute mehr Jahreseinkom-
men für eine Wohnung zah-
len als noch vor zehn Jah-
ren. In den Metropolen Mün-
chen, Hamburg, Stuttgart, 
Berlin, aber auch in Augs-
burg kosten Eigentumswoh-
nungen heute doppelt so 
viele Jahreseinkommen wie 
2008 – ohne Berücksichti-
gung der Zinslast. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ging es 
für Frankfurt am stärksten 
nach oben: Für eine 80 Qua-

dratmeter große Wohnung 
müssen Haushalte aktuell 
fast 15 Nettojahreseinkom-
men berappen. Vor einem 
Jahr waren es 12,2. 

Ob sich die Menschen einer 
Stadt Wohneigentum leisten 
können, wird oft daran ge-
messen, welchen Einkom-
mensanteil sie monatlich da-
für aufwenden müssen. 
„Wenn junge Menschen in 
den Städten heute auf ein 
Auto verzichten, dann aber 
40 Prozent fürs Wohnen be-
zahlen, ist das auch eine be-
wusste Konsumentschei-
dung“, sagt Immobilienöko-
nom Michael Voigtländer 
vom IW. Die meisten Exper-
ten geben indes ein Drittel 
des Nettoeinkommens als 
Obergrenze dessen an, was 
man fürs Wohnen ausgeben 
sollte. 
An dieser Marke gemessen 
liegen Eigentumswohnun-
gen vor allem in Frankfurt, 
München und Berlin weit au-
ßerhalb des Zahlbaren. Hier 
müssten die Menschen die 
Hälfte ihrer Einkommen oder 
sogar noch mehr für die 
Kreditbelastung ausgeben. 
Hinzu kommt: Die Erwerbs-
nebenkosten für Grunder-
werbsteuer, Makler, Notar 
und Grundbucheintrag sind 
in die Berechnung von Em-
pirica noch gar nicht einge-
flossen. Sie betragen zusätz-
lich bis zu 15 Prozent des 
Kaufpreises.
Doch es gibt Städte, in de-
nen die Belastung abge-
nommen hat: Köln, Bielefeld, 
Dortmund, Halle (Saale) und 
Erfurt. Obwohl die Kaufprei-

se auch hier gestiegen sind, 
überwiegen nach wie vor die 
Effekte der günstigeren Fi-
nanzierung. Vor zehn Jahren 
lag der durchschnittliche 
Zins für Baugeld noch bei 
rund fünf Prozent. 
Für die Berechnung hat Em-
pirica die Durchschnittsein-
kommen der jeweiligen Re-
gion zugrunde gelegt. Die 
Forscher gingen davon aus, 
dass die Käufer 25 Prozent 
Eigenkapital mitbringen. Die 
Tilgungsrate mit 2,5 Prozent 
wurde so berechnet, dass 
die Immobilie nach 30 Jah-
ren abgezahlt ist. Die durch-
schnittlichen Zinskosten für 
Kredite mit einer Laufzeit 
von mindestens zehn Jahren 
beliefen sich zuletzt auf 1,97 
Prozent.

Sollten die Preise in den 
Städten weiter steigen, 
droht Wohnraum noch häu-
figer unerschwinglich zu 
werden. Empirica hat dafür 
eine Beispielrechnung auf-
gestellt: Wenn die Woh-
nungspreise um zwei Pro-
zent, die Einkommen nur um 
1,5 Prozent und die Zinskos-
ten um 0,5 Prozent steigen, 
dann würde die Drittel-
Grenze bei den Einkommen 
nur noch in Bremen, Biele-
feld, Dortmund, Halle (Saale) 
und Erfurt gehalten. In 
Frankfurt läge die Belastung 
dann schon bei 64 Prozent, 
in Berlin bei 65 Prozent. 
Komplettiert wird das Füh-
rungstrio von München. Dort 
läge die durchschnittliche 
Belastung schon bei 71 Pro-
zent. 
Matthias Streit
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Der beste 
Mieterschutz 

ist ein 
ausreichendes 

Angebot an 
Wohnungen.

Horst Seehofer (CSU) 
Bundesbauminister
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So viele Jahreseinkommen kosteten
Neubauwohnungen 2008 und 2018
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 Ein Haushalt, der im Jahr 2008 eine 
80 Quadratmeter große Neubau-
wohnung in Berlin kaufen wollte, 
musste dafür das 7,3-Fache seines 
jährlichen Nettohaushaltseinkom-
mens aufbringen. Bis 2018 stieg die 
Belastung auf das 15,2-Fache.

Angenommen wurde ein Kauf mit 
25 Prozent Eigenkapital sowie 
einem Darlehen von der Bank. 
2008 lag der durchschnittliche 
Darlehenszins bei fünf Prozent. 
Getilgt wurden jährlich 1,5 Prozent 
des Kredits. In Summe mussten 
Berliner Haushalte 36 Prozent ihres 
monatlichen Nettohaushaltsein-
kommens für die Finanzierung auf-
wenden. Für die Durchschnitts-
miete einer Neubauwohnung 
waren 30 Prozent des Einkom-
mens fällig (siehe Tabelle links).

2018 waren die Finanzierungskon-
ditionen günstiger: Der durch-
schnittliche Zins sank auf zwei Pro-
zent. Daher blieb mehr Geld für die 
Tilgung, die nun mit 2,5 Prozent 
angenommen wird. Mit den Woh-
nungspreisen sind jedoch die Kre-
ditsumme und die monatliche 
Belastung gestiegen. Für Zins und 
Tilgung musste der durchschnittli-
che Berliner Haushalt im vergange-
nen Jahr 51 Prozent seines Netto-
haushaltseinkommens aufbringen. 
Die Mietbelastung ist ebenfalls 
gestiegen, auf 44 Prozent.

Lesebeispiel Berlin
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Doch nun ist die Zinswende vorerst abgesagt. In 
dieser Woche kündigte Mario Draghi, Präsident der 
Europäischen Zentralbank, sogar weitere geldpoli-
tische Lockerungen an. Damit ist auch das Ende 
des Immobilienbooms in Deutschland aufgescho-
ben. Während Anleger für zehnjährige Bundesan-
leihen Negativrenditen erzielen, also Geld bezahlen 
müssen, um dem Staat Geld zu leihen, locken bei 
Wohnimmobilien in den Großstädten immerhin 
noch Vorsteuerrenditen zwischen zwei und drei 
Prozent – Spekulationsgewinne aufgrund weiterer 
Preissteigerungen noch nicht eingerechnet.

 Das auf den Immobilienmarkt spezialisierte Ana-
lyseinstitut vdp Research hat untersucht, wie sich 
die Preise am deutschen Immobilienmarkt entwi-
ckelt haben. Grundlage bilden dabei die tatsächli-
chen Transaktionspreise, wie sie die Gutachteraus-
schüsse registriert haben. Die Statistiken, die dem 
Handelsblatt exklusiv vorliegen, bestätigen: Die 
Preise in den Großstädten steigen weiter, nur halt 
etwas langsamer als bisher. In den acht größten 
Metropolen der Republik kletterten die Preise für 
Eigentumswohnungen zwischen 4,6 Prozent in 
Düsseldorf und 10,6 Prozent in Berlin. Obwohl die 
Anstiege mancherorts deutlich geringer sind als im 
Vorjahr – in Berlin verteuerten sich Wohnungen 
2017 noch um knapp 16 Prozent –, kann von einem 
Ende des Preisauftriebs keine Rede sein.

Je länger die Nullzinsen den Immobilienboom be-
feuern, desto größer wird die Gefahr von Spekula-
tionsblasen, die irgendwann platzen könnten. Vor 
allem ein Punkt bereitet Franz Eilers Sorgen. „Die 
Kaufpreise steigen immer noch deutlich stärker als 
die Mieten“, sagt der Leiter der Immobilienmarkt-
forschung bei vdp Research. Die Mieten kletterten 
im vergangenen Jahr zwischen 3,2 Prozent in Mün-
chen und 6,6 Prozent in Berlin. Normalerweise sei 
zu erwarten, dass Mieten und Kaufpreise langfristig 
im gleichen Tempo steigen, sodass die Renditen auf 
Immobilieninvestments konstant bleiben. Steigen 
aber die Preise über Jahre stärker als die Mieten, 
wie das nun schon lange der Fall ist, sei dies ein In-
diz für ein gewisses Maß an Überbewertung. 

Auch Michael Voigtländer, Immobilienökonom 
vom Institut der deutschen Wirtschaft in Köln, 
warnt vor Preisübertreibungen. In den vergange-
nen Jahren konnte man die Kluft zwischen den 
Kaufpreis- und den Mietanstiegen mit den fallen-
den Zinsen erklären. Je niedriger der Zins, desto ge-
ringer die Finanzierungskosten und desto eher 
lohnten sich Immobilieninvestments auch bei nied-
rigen Mieteinnahmen. Heute aber könne der Zins 
kaum weiter fallen. „Wenn Marktteilnehmer die 
Preisentwicklungen der vergangenen Jahre fort-
schreiben, kommt es zu Fehleinschätzungen. Der 
Markt könnte kippen“, sagt Voigtländer.

Schon seit Monaten warnt die Bundesbank vor 
Preisübertreibungen von bis zu 35 Prozent in den 
Großstädten. Laut den Immobilienmarktforschern 
von Empirica wächst das Rückschlagpotenzial mitt-
lerweile sogar in Regionen, in denen die Bevölke-
rung zurückgeht; das Institut taxiert die Übertrei-
bungen dort auf sieben Prozent. „Wenn die gute 
Konjunktur wegbricht, wird auch der Immobilien-
preisboom ein Ende finden“, sagt Thomas Mayer, 
Leiter des Research-Instituts beim Kölner Vermö-
gensverwalter Flossbach von Storch. Angesichts 
der aktuellen Konjunktursorgen sei dies sogar ein 
„ziemlich reales Risiko“.

Dass der Immobilienboom selbst in einer Nied-
rigzinsphase nicht ewig währt, zeigt laut Mayer 
auch das Beispiel Japan: Dort erreichte der Woh-
nungsmarkt Anfang der 1990er-Jahre seinen Höhe-
punkt, bevor die Preise deutlich fielen. Selbst in 
Metropolen wie Tokio haben sich die Immobilien-
preise bislang nicht von diesem Einbruch erholt, 
trotz dauerhafter Nullzinsen.

Langfristig werden sich die Preise also wieder 
nach unten an die Mieten anpassen müssen – oder 
die Mieten nach oben an die Preise. Wer heute im-
mer höhere Kaufpreise zahlt, der rechnet meist mit 
künftigen Mietsteigerungen. Nun könnte die Politik 
den Investoren einen Strich durch die Rechnung 
machen. 

Eine Branche ist genervt
Als die Wohnimmobilienbranche im vergangenen 
September mit der politischen Führungsriege im 
Kanzleramt zum Wohngipfel zusammenkam, hoff-
te die Branche noch auf einen New Deal für den 
Immobilienmarkt: mehr Bauland, beschleunigte 
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Erschwinglichkeit

Die Belastung steigt
So günstig wie heute war 
eine Baufinanzierung noch 
nie: Wer ausreichend Eigen-
kapital mitbringt und Ban-
ken eine solide Bonität 
nachweisen kann, bekommt 
eine 15-jährige Baufinanzie-
rung heute schon zu unter 
einem Prozent Darlehens-
zins. Ist die Kaufgelegenheit 
also besser denn je?
Nicht wirklich. Denn das 
neue Rekordtief bei den 
Zinsen liegt nur marginal 
unter den vorherigen Tief-
ständen. Der günstigste 
Zeitpunkt für einen Immobi-
lienkauf ist wahrscheinlich 
schon vorbei, analysierte 
das Institut der deutschen 
Wirtschaft Köln (IW) An-
fang des Jahres in einer Stu-
die. Während die Zinsen 
kaum mehr fallen können, 
klettern die Immobilienprei-
se weiter nach oben. Da die 
Immobilienpreise verhältnis-
mäßig stärker steigen, als 
die Zinsen fallen, überwiegt 
der Effekt der kräftigen 
Preisanstiege. 
Berechnungen des Immobi-
lienmarktforschers Empirica 
zeigen: In allen untersuchten 
Städten müssen Haushalte 
heute mehr Jahreseinkom-
men für eine Wohnung zah-
len als noch vor zehn Jah-
ren. In den Metropolen Mün-
chen, Hamburg, Stuttgart, 
Berlin, aber auch in Augs-
burg kosten Eigentumswoh-
nungen heute doppelt so 
viele Jahreseinkommen wie 
2008 – ohne Berücksichti-
gung der Zinslast. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ging es 
für Frankfurt am stärksten 
nach oben: Für eine 80 Qua-

dratmeter große Wohnung 
müssen Haushalte aktuell 
fast 15 Nettojahreseinkom-
men berappen. Vor einem 
Jahr waren es 12,2. 

Ob sich die Menschen einer 
Stadt Wohneigentum leisten 
können, wird oft daran ge-
messen, welchen Einkom-
mensanteil sie monatlich da-
für aufwenden müssen. 
„Wenn junge Menschen in 
den Städten heute auf ein 
Auto verzichten, dann aber 
40 Prozent fürs Wohnen be-
zahlen, ist das auch eine be-
wusste Konsumentschei-
dung“, sagt Immobilienöko-
nom Michael Voigtländer 
vom IW. Die meisten Exper-
ten geben indes ein Drittel 
des Nettoeinkommens als 
Obergrenze dessen an, was 
man fürs Wohnen ausgeben 
sollte. 
An dieser Marke gemessen 
liegen Eigentumswohnun-
gen vor allem in Frankfurt, 
München und Berlin weit au-
ßerhalb des Zahlbaren. Hier 
müssten die Menschen die 
Hälfte ihrer Einkommen oder 
sogar noch mehr für die 
Kreditbelastung ausgeben. 
Hinzu kommt: Die Erwerbs-
nebenkosten für Grunder-
werbsteuer, Makler, Notar 
und Grundbucheintrag sind 
in die Berechnung von Em-
pirica noch gar nicht einge-
flossen. Sie betragen zusätz-
lich bis zu 15 Prozent des 
Kaufpreises.
Doch es gibt Städte, in de-
nen die Belastung abge-
nommen hat: Köln, Bielefeld, 
Dortmund, Halle (Saale) und 
Erfurt. Obwohl die Kaufprei-

se auch hier gestiegen sind, 
überwiegen nach wie vor die 
Effekte der günstigeren Fi-
nanzierung. Vor zehn Jahren 
lag der durchschnittliche 
Zins für Baugeld noch bei 
rund fünf Prozent. 
Für die Berechnung hat Em-
pirica die Durchschnittsein-
kommen der jeweiligen Re-
gion zugrunde gelegt. Die 
Forscher gingen davon aus, 
dass die Käufer 25 Prozent 
Eigenkapital mitbringen. Die 
Tilgungsrate mit 2,5 Prozent 
wurde so berechnet, dass 
die Immobilie nach 30 Jah-
ren abgezahlt ist. Die durch-
schnittlichen Zinskosten für 
Kredite mit einer Laufzeit 
von mindestens zehn Jahren 
beliefen sich zuletzt auf 1,97 
Prozent.

Sollten die Preise in den 
Städten weiter steigen, 
droht Wohnraum noch häu-
figer unerschwinglich zu 
werden. Empirica hat dafür 
eine Beispielrechnung auf-
gestellt: Wenn die Woh-
nungspreise um zwei Pro-
zent, die Einkommen nur um 
1,5 Prozent und die Zinskos-
ten um 0,5 Prozent steigen, 
dann würde die Drittel-
Grenze bei den Einkommen 
nur noch in Bremen, Biele-
feld, Dortmund, Halle (Saale) 
und Erfurt gehalten. In 
Frankfurt läge die Belastung 
dann schon bei 64 Prozent, 
in Berlin bei 65 Prozent. 
Komplettiert wird das Füh-
rungstrio von München. Dort 
läge die durchschnittliche 
Belastung schon bei 71 Pro-
zent. 
Matthias Streit
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Der beste 
Mieterschutz 

ist ein 
ausreichendes 

Angebot an 
Wohnungen.

Horst Seehofer (CSU) 
Bundesbauminister
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 Ein Haushalt, der im Jahr 2008 eine 
80 Quadratmeter große Neubau-
wohnung in Berlin kaufen wollte, 
musste dafür das 7,3-Fache seines 
jährlichen Nettohaushaltseinkom-
mens aufbringen. Bis 2018 stieg die 
Belastung auf das 15,2-Fache.

Angenommen wurde ein Kauf mit 
25 Prozent Eigenkapital sowie 
einem Darlehen von der Bank. 
2008 lag der durchschnittliche 
Darlehenszins bei fünf Prozent. 
Getilgt wurden jährlich 1,5 Prozent 
des Kredits. In Summe mussten 
Berliner Haushalte 36 Prozent ihres 
monatlichen Nettohaushaltsein-
kommens für die Finanzierung auf-
wenden. Für die Durchschnitts-
miete einer Neubauwohnung 
waren 30 Prozent des Einkom-
mens fällig (siehe Tabelle links).

2018 waren die Finanzierungskon-
ditionen günstiger: Der durch-
schnittliche Zins sank auf zwei Pro-
zent. Daher blieb mehr Geld für die 
Tilgung, die nun mit 2,5 Prozent 
angenommen wird. Mit den Woh-
nungspreisen sind jedoch die Kre-
ditsumme und die monatliche 
Belastung gestiegen. Für Zins und 
Tilgung musste der durchschnittli-
che Berliner Haushalt im vergange-
nen Jahr 51 Prozent seines Netto-
haushaltseinkommens aufbringen. 
Die Mietbelastung ist ebenfalls 
gestiegen, auf 44 Prozent.

Lesebeispiel Berlin
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Eine Branche ist genervt  
Als die Wohnimmobilienbranche 
im vergangenen September mit 
der politischen Führungsriege 
im Kanzleramt zum Wohngipfel 
zusammenkam, hoffte die Bran-
che noch auf einen New Deal für 
den Immobilienmarkt: mehr 
Bauland, beschleunigte Bauge-
nehmigungen, eine Entschla-
ckung der Bauordnungen, steuer-
liche Erleichterung – alles, um 
den Wohnungsbau anzukurbeln 
und den Druck auf dem Woh-
nungsmarkt zu senken. 

Ein Dreivierteljahr später ist 
von den Hoffnungen wenig ge-
blieben. Das seit Jahresbeginn in 
Kraft getretene Mieterschutzge-
setz nahm die Branche noch 
murrend hin. Mieterhöhungen 
nach Modernisierungen werden 
nun auf maximal drei Euro pro 
Quadratmeter gedeckelt, und in 
angespannten Wohnungsmärk-
ten dürfen höchstens noch acht 
statt elf Prozent der Kosten umge-
legt werden. Auch die Forderung, 
Wohnkonzerne zu enteignen, 
wurde zunächst als linke Berliner 
Folklore abgetan. Ebenso die Vor-
stellungen des Juso-Vorsitzenden 
Kevin Kühnert. Der will Immobi-
lienbesitz auf selbst bewohnten 
Wohnraum beschränken. 

Doch nun sehen sich die Ver-
mieter in Berlin mit einem höchst 
realen Mietendeckel konfron-
tiert. Damit will sich die Stadt Zeit 
zum Bauen neuen Wohnraums 
erkaufen. Doch das Gegenteil 
könnte geschehen. „Die Maßnah-
me wird dazu führen, dass weni-
ger investiert wird und dass Im-
mobilien nicht ausreichend in-
stand gehalten werden“, sagt 
Ökonom Mayer. Der Wohnungs-
bestand werde sich verschlech-
tern. Dass der Mietdeckel vorü-
bergehender Natur sein soll, hilft 
laut Mayer kein bisschen: „Kein 
vernünftiger Investor vertraut 
dem Staat, wenn der sagt, dass 
die Maßnahme nach fünf Jahren 
aufgehoben werden soll. Investo-
ren dürften davon ausgehen, dass 
die Entscheidung irreversibel 
ist.“ 

Durch das Verbot von Mieter-
höhungen und die schwelende 
Enteignungsdebatte sieht sich 
die Immobilienbranche daran 
gehindert, Lösungen für den 
Wohnungsmangel zu liefern. „Im 
Rahmen von großangelegten 
Gipfeln werden Abkommen un-
terzeichnet, auf deren Umset-
zung wir jedoch bis heute war-
ten“, sagt Michael Zahn, CEO des 
MDax-Unternehmens Deutsche 

Wohnen. Die private Wohnungs-
wirtschaft habe das Kapital und 
die Möglichkeiten, bei Neubau 
und Nachverdichtung voranzu-
gehen, so Zahn. „Was wir jedoch 
für die Umsetzung brauchen, 
sind verlässliche, stabile Rah-
menbedingungen. Hier ist die 
Politik mehr denn je gefragt.“ 

Seehofer spielt den Ball an die 
Baubranche zurück. Er verweist 
auf derzeit 700000 Wohnungen, 

die bereits genehmigt, aber noch 
nicht gebaut seien: „In diesen Fäl-
len liegt ja ein Baugrundstück 
vor. Hier fehlt es oft schlicht an 
Fachkräften. Wenn wir diesen 
Bauüberhang abbauen, haben 
wir schon die Hälfte des Ziels er-
reicht.“ Ursprünglich hatte sich 
der Bund für die laufende Legis-
laturperiode den Neubau von 1,5 
Millionen Wohnungen vorge-
nommen – ein Ziel, das wahr-

scheinlich weit verfehlt wird. 
Während Immobilienkonzer-

ne und Politiker noch über 
Schuldfragen streiten, suchen die 
Deutschen längst nach Strategi-
en, um mit den steigenden Immo-
bilienpreisen klarzukommen. 
Unter anderem, indem sie immer 
längere Pendelwege in Kauf neh-
men. 
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Doch nun ist die Zinswende vorerst abgesagt. In 
dieser Woche kündigte Mario Draghi, Präsident der 
Europäischen Zentralbank, sogar weitere geldpoli-
tische Lockerungen an. Damit ist auch das Ende 
des Immobilienbooms in Deutschland aufgescho-
ben. Während Anleger für zehnjährige Bundesan-
leihen Negativrenditen erzielen, also Geld bezahlen 
müssen, um dem Staat Geld zu leihen, locken bei 
Wohnimmobilien in den Großstädten immerhin 
noch Vorsteuerrenditen zwischen zwei und drei 
Prozent – Spekulationsgewinne aufgrund weiterer 
Preissteigerungen noch nicht eingerechnet.

 Das auf den Immobilienmarkt spezialisierte Ana-
lyseinstitut vdp Research hat untersucht, wie sich 
die Preise am deutschen Immobilienmarkt entwi-
ckelt haben. Grundlage bilden dabei die tatsächli-
chen Transaktionspreise, wie sie die Gutachteraus-
schüsse registriert haben. Die Statistiken, die dem 
Handelsblatt exklusiv vorliegen, bestätigen: Die 
Preise in den Großstädten steigen weiter, nur halt 
etwas langsamer als bisher. In den acht größten 
Metropolen der Republik kletterten die Preise für 
Eigentumswohnungen zwischen 4,6 Prozent in 
Düsseldorf und 10,6 Prozent in Berlin. Obwohl die 
Anstiege mancherorts deutlich geringer sind als im 
Vorjahr – in Berlin verteuerten sich Wohnungen 
2017 noch um knapp 16 Prozent –, kann von einem 
Ende des Preisauftriebs keine Rede sein.

Je länger die Nullzinsen den Immobilienboom be-
feuern, desto größer wird die Gefahr von Spekula-
tionsblasen, die irgendwann platzen könnten. Vor 
allem ein Punkt bereitet Franz Eilers Sorgen. „Die 
Kaufpreise steigen immer noch deutlich stärker als 
die Mieten“, sagt der Leiter der Immobilienmarkt-
forschung bei vdp Research. Die Mieten kletterten 
im vergangenen Jahr zwischen 3,2 Prozent in Mün-
chen und 6,6 Prozent in Berlin. Normalerweise sei 
zu erwarten, dass Mieten und Kaufpreise langfristig 
im gleichen Tempo steigen, sodass die Renditen auf 
Immobilieninvestments konstant bleiben. Steigen 
aber die Preise über Jahre stärker als die Mieten, 
wie das nun schon lange der Fall ist, sei dies ein In-
diz für ein gewisses Maß an Überbewertung. 

Auch Michael Voigtländer, Immobilienökonom 
vom Institut der deutschen Wirtschaft in Köln, 
warnt vor Preisübertreibungen. In den vergange-
nen Jahren konnte man die Kluft zwischen den 
Kaufpreis- und den Mietanstiegen mit den fallen-
den Zinsen erklären. Je niedriger der Zins, desto ge-
ringer die Finanzierungskosten und desto eher 
lohnten sich Immobilieninvestments auch bei nied-
rigen Mieteinnahmen. Heute aber könne der Zins 
kaum weiter fallen. „Wenn Marktteilnehmer die 
Preisentwicklungen der vergangenen Jahre fort-
schreiben, kommt es zu Fehleinschätzungen. Der 
Markt könnte kippen“, sagt Voigtländer.

Schon seit Monaten warnt die Bundesbank vor 
Preisübertreibungen von bis zu 35 Prozent in den 
Großstädten. Laut den Immobilienmarktforschern 
von Empirica wächst das Rückschlagpotenzial mitt-
lerweile sogar in Regionen, in denen die Bevölke-
rung zurückgeht; das Institut taxiert die Übertrei-
bungen dort auf sieben Prozent. „Wenn die gute 
Konjunktur wegbricht, wird auch der Immobilien-
preisboom ein Ende finden“, sagt Thomas Mayer, 
Leiter des Research-Instituts beim Kölner Vermö-
gensverwalter Flossbach von Storch. Angesichts 
der aktuellen Konjunktursorgen sei dies sogar ein 
„ziemlich reales Risiko“.

Dass der Immobilienboom selbst in einer Nied-
rigzinsphase nicht ewig währt, zeigt laut Mayer 
auch das Beispiel Japan: Dort erreichte der Woh-
nungsmarkt Anfang der 1990er-Jahre seinen Höhe-
punkt, bevor die Preise deutlich fielen. Selbst in 
Metropolen wie Tokio haben sich die Immobilien-
preise bislang nicht von diesem Einbruch erholt, 
trotz dauerhafter Nullzinsen.

Langfristig werden sich die Preise also wieder 
nach unten an die Mieten anpassen müssen – oder 
die Mieten nach oben an die Preise. Wer heute im-
mer höhere Kaufpreise zahlt, der rechnet meist mit 
künftigen Mietsteigerungen. Nun könnte die Politik 
den Investoren einen Strich durch die Rechnung 
machen. 
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Als die Wohnimmobilienbranche im vergangenen 
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te die Branche noch auf einen New Deal für den 
Immobilienmarkt: mehr Bauland, beschleunigte 
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Die Belastung steigt
So günstig wie heute war 
eine Baufinanzierung noch 
nie: Wer ausreichend Eigen-
kapital mitbringt und Ban-
ken eine solide Bonität 
nachweisen kann, bekommt 
eine 15-jährige Baufinanzie-
rung heute schon zu unter 
einem Prozent Darlehens-
zins. Ist die Kaufgelegenheit 
also besser denn je?
Nicht wirklich. Denn das 
neue Rekordtief bei den 
Zinsen liegt nur marginal 
unter den vorherigen Tief-
ständen. Der günstigste 
Zeitpunkt für einen Immobi-
lienkauf ist wahrscheinlich 
schon vorbei, analysierte 
das Institut der deutschen 
Wirtschaft Köln (IW) An-
fang des Jahres in einer Stu-
die. Während die Zinsen 
kaum mehr fallen können, 
klettern die Immobilienprei-
se weiter nach oben. Da die 
Immobilienpreise verhältnis-
mäßig stärker steigen, als 
die Zinsen fallen, überwiegt 
der Effekt der kräftigen 
Preisanstiege. 
Berechnungen des Immobi-
lienmarktforschers Empirica 
zeigen: In allen untersuchten 
Städten müssen Haushalte 
heute mehr Jahreseinkom-
men für eine Wohnung zah-
len als noch vor zehn Jah-
ren. In den Metropolen Mün-
chen, Hamburg, Stuttgart, 
Berlin, aber auch in Augs-
burg kosten Eigentumswoh-
nungen heute doppelt so 
viele Jahreseinkommen wie 
2008 – ohne Berücksichti-
gung der Zinslast. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ging es 
für Frankfurt am stärksten 
nach oben: Für eine 80 Qua-

dratmeter große Wohnung 
müssen Haushalte aktuell 
fast 15 Nettojahreseinkom-
men berappen. Vor einem 
Jahr waren es 12,2. 

Ob sich die Menschen einer 
Stadt Wohneigentum leisten 
können, wird oft daran ge-
messen, welchen Einkom-
mensanteil sie monatlich da-
für aufwenden müssen. 
„Wenn junge Menschen in 
den Städten heute auf ein 
Auto verzichten, dann aber 
40 Prozent fürs Wohnen be-
zahlen, ist das auch eine be-
wusste Konsumentschei-
dung“, sagt Immobilienöko-
nom Michael Voigtländer 
vom IW. Die meisten Exper-
ten geben indes ein Drittel 
des Nettoeinkommens als 
Obergrenze dessen an, was 
man fürs Wohnen ausgeben 
sollte. 
An dieser Marke gemessen 
liegen Eigentumswohnun-
gen vor allem in Frankfurt, 
München und Berlin weit au-
ßerhalb des Zahlbaren. Hier 
müssten die Menschen die 
Hälfte ihrer Einkommen oder 
sogar noch mehr für die 
Kreditbelastung ausgeben. 
Hinzu kommt: Die Erwerbs-
nebenkosten für Grunder-
werbsteuer, Makler, Notar 
und Grundbucheintrag sind 
in die Berechnung von Em-
pirica noch gar nicht einge-
flossen. Sie betragen zusätz-
lich bis zu 15 Prozent des 
Kaufpreises.
Doch es gibt Städte, in de-
nen die Belastung abge-
nommen hat: Köln, Bielefeld, 
Dortmund, Halle (Saale) und 
Erfurt. Obwohl die Kaufprei-

se auch hier gestiegen sind, 
überwiegen nach wie vor die 
Effekte der günstigeren Fi-
nanzierung. Vor zehn Jahren 
lag der durchschnittliche 
Zins für Baugeld noch bei 
rund fünf Prozent. 
Für die Berechnung hat Em-
pirica die Durchschnittsein-
kommen der jeweiligen Re-
gion zugrunde gelegt. Die 
Forscher gingen davon aus, 
dass die Käufer 25 Prozent 
Eigenkapital mitbringen. Die 
Tilgungsrate mit 2,5 Prozent 
wurde so berechnet, dass 
die Immobilie nach 30 Jah-
ren abgezahlt ist. Die durch-
schnittlichen Zinskosten für 
Kredite mit einer Laufzeit 
von mindestens zehn Jahren 
beliefen sich zuletzt auf 1,97 
Prozent.

Sollten die Preise in den 
Städten weiter steigen, 
droht Wohnraum noch häu-
figer unerschwinglich zu 
werden. Empirica hat dafür 
eine Beispielrechnung auf-
gestellt: Wenn die Woh-
nungspreise um zwei Pro-
zent, die Einkommen nur um 
1,5 Prozent und die Zinskos-
ten um 0,5 Prozent steigen, 
dann würde die Drittel-
Grenze bei den Einkommen 
nur noch in Bremen, Biele-
feld, Dortmund, Halle (Saale) 
und Erfurt gehalten. In 
Frankfurt läge die Belastung 
dann schon bei 64 Prozent, 
in Berlin bei 65 Prozent. 
Komplettiert wird das Füh-
rungstrio von München. Dort 
läge die durchschnittliche 
Belastung schon bei 71 Pro-
zent. 
Matthias Streit
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 Ein Haushalt, der im Jahr 2008 eine 
80 Quadratmeter große Neubau-
wohnung in Berlin kaufen wollte, 
musste dafür das 7,3-Fache seines 
jährlichen Nettohaushaltseinkom-
mens aufbringen. Bis 2018 stieg die 
Belastung auf das 15,2-Fache.

Angenommen wurde ein Kauf mit 
25 Prozent Eigenkapital sowie 
einem Darlehen von der Bank. 
2008 lag der durchschnittliche 
Darlehenszins bei fünf Prozent. 
Getilgt wurden jährlich 1,5 Prozent 
des Kredits. In Summe mussten 
Berliner Haushalte 36 Prozent ihres 
monatlichen Nettohaushaltsein-
kommens für die Finanzierung auf-
wenden. Für die Durchschnitts-
miete einer Neubauwohnung 
waren 30 Prozent des Einkom-
mens fällig (siehe Tabelle links).

2018 waren die Finanzierungskon-
ditionen günstiger: Der durch-
schnittliche Zins sank auf zwei Pro-
zent. Daher blieb mehr Geld für die 
Tilgung, die nun mit 2,5 Prozent 
angenommen wird. Mit den Woh-
nungspreisen sind jedoch die Kre-
ditsumme und die monatliche 
Belastung gestiegen. Für Zins und 
Tilgung musste der durchschnittli-
che Berliner Haushalt im vergange-
nen Jahr 51 Prozent seines Netto-
haushaltseinkommens aufbringen. 
Die Mietbelastung ist ebenfalls 
gestiegen, auf 44 Prozent.

Lesebeispiel Berlin
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Doch nun ist die Zinswende vorerst abgesagt. In 
dieser Woche kündigte Mario Draghi, Präsident der 
Europäischen Zentralbank, sogar weitere geldpoli-
tische Lockerungen an. Damit ist auch das Ende 
des Immobilienbooms in Deutschland aufgescho-
ben. Während Anleger für zehnjährige Bundesan-
leihen Negativrenditen erzielen, also Geld bezahlen 
müssen, um dem Staat Geld zu leihen, locken bei 
Wohnimmobilien in den Großstädten immerhin 
noch Vorsteuerrenditen zwischen zwei und drei 
Prozent – Spekulationsgewinne aufgrund weiterer 
Preissteigerungen noch nicht eingerechnet.

 Das auf den Immobilienmarkt spezialisierte Ana-
lyseinstitut vdp Research hat untersucht, wie sich 
die Preise am deutschen Immobilienmarkt entwi-
ckelt haben. Grundlage bilden dabei die tatsächli-
chen Transaktionspreise, wie sie die Gutachteraus-
schüsse registriert haben. Die Statistiken, die dem 
Handelsblatt exklusiv vorliegen, bestätigen: Die 
Preise in den Großstädten steigen weiter, nur halt 
etwas langsamer als bisher. In den acht größten 
Metropolen der Republik kletterten die Preise für 
Eigentumswohnungen zwischen 4,6 Prozent in 
Düsseldorf und 10,6 Prozent in Berlin. Obwohl die 
Anstiege mancherorts deutlich geringer sind als im 
Vorjahr – in Berlin verteuerten sich Wohnungen 
2017 noch um knapp 16 Prozent –, kann von einem 
Ende des Preisauftriebs keine Rede sein.

Je länger die Nullzinsen den Immobilienboom be-
feuern, desto größer wird die Gefahr von Spekula-
tionsblasen, die irgendwann platzen könnten. Vor 
allem ein Punkt bereitet Franz Eilers Sorgen. „Die 
Kaufpreise steigen immer noch deutlich stärker als 
die Mieten“, sagt der Leiter der Immobilienmarkt-
forschung bei vdp Research. Die Mieten kletterten 
im vergangenen Jahr zwischen 3,2 Prozent in Mün-
chen und 6,6 Prozent in Berlin. Normalerweise sei 
zu erwarten, dass Mieten und Kaufpreise langfristig 
im gleichen Tempo steigen, sodass die Renditen auf 
Immobilieninvestments konstant bleiben. Steigen 
aber die Preise über Jahre stärker als die Mieten, 
wie das nun schon lange der Fall ist, sei dies ein In-
diz für ein gewisses Maß an Überbewertung. 

Auch Michael Voigtländer, Immobilienökonom 
vom Institut der deutschen Wirtschaft in Köln, 
warnt vor Preisübertreibungen. In den vergange-
nen Jahren konnte man die Kluft zwischen den 
Kaufpreis- und den Mietanstiegen mit den fallen-
den Zinsen erklären. Je niedriger der Zins, desto ge-
ringer die Finanzierungskosten und desto eher 
lohnten sich Immobilieninvestments auch bei nied-
rigen Mieteinnahmen. Heute aber könne der Zins 
kaum weiter fallen. „Wenn Marktteilnehmer die 
Preisentwicklungen der vergangenen Jahre fort-
schreiben, kommt es zu Fehleinschätzungen. Der 
Markt könnte kippen“, sagt Voigtländer.

Schon seit Monaten warnt die Bundesbank vor 
Preisübertreibungen von bis zu 35 Prozent in den 
Großstädten. Laut den Immobilienmarktforschern 
von Empirica wächst das Rückschlagpotenzial mitt-
lerweile sogar in Regionen, in denen die Bevölke-
rung zurückgeht; das Institut taxiert die Übertrei-
bungen dort auf sieben Prozent. „Wenn die gute 
Konjunktur wegbricht, wird auch der Immobilien-
preisboom ein Ende finden“, sagt Thomas Mayer, 
Leiter des Research-Instituts beim Kölner Vermö-
gensverwalter Flossbach von Storch. Angesichts 
der aktuellen Konjunktursorgen sei dies sogar ein 
„ziemlich reales Risiko“.

Dass der Immobilienboom selbst in einer Nied-
rigzinsphase nicht ewig währt, zeigt laut Mayer 
auch das Beispiel Japan: Dort erreichte der Woh-
nungsmarkt Anfang der 1990er-Jahre seinen Höhe-
punkt, bevor die Preise deutlich fielen. Selbst in 
Metropolen wie Tokio haben sich die Immobilien-
preise bislang nicht von diesem Einbruch erholt, 
trotz dauerhafter Nullzinsen.

Langfristig werden sich die Preise also wieder 
nach unten an die Mieten anpassen müssen – oder 
die Mieten nach oben an die Preise. Wer heute im-
mer höhere Kaufpreise zahlt, der rechnet meist mit 
künftigen Mietsteigerungen. Nun könnte die Politik 
den Investoren einen Strich durch die Rechnung 
machen. 

Eine Branche ist genervt
Als die Wohnimmobilienbranche im vergangenen 
September mit der politischen Führungsriege im 
Kanzleramt zum Wohngipfel zusammenkam, hoff-
te die Branche noch auf einen New Deal für den 
Immobilienmarkt: mehr Bauland, beschleunigte 
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Erschwinglichkeit

Die Belastung steigt
So günstig wie heute war 
eine Baufinanzierung noch 
nie: Wer ausreichend Eigen-
kapital mitbringt und Ban-
ken eine solide Bonität 
nachweisen kann, bekommt 
eine 15-jährige Baufinanzie-
rung heute schon zu unter 
einem Prozent Darlehens-
zins. Ist die Kaufgelegenheit 
also besser denn je?
Nicht wirklich. Denn das 
neue Rekordtief bei den 
Zinsen liegt nur marginal 
unter den vorherigen Tief-
ständen. Der günstigste 
Zeitpunkt für einen Immobi-
lienkauf ist wahrscheinlich 
schon vorbei, analysierte 
das Institut der deutschen 
Wirtschaft Köln (IW) An-
fang des Jahres in einer Stu-
die. Während die Zinsen 
kaum mehr fallen können, 
klettern die Immobilienprei-
se weiter nach oben. Da die 
Immobilienpreise verhältnis-
mäßig stärker steigen, als 
die Zinsen fallen, überwiegt 
der Effekt der kräftigen 
Preisanstiege. 
Berechnungen des Immobi-
lienmarktforschers Empirica 
zeigen: In allen untersuchten 
Städten müssen Haushalte 
heute mehr Jahreseinkom-
men für eine Wohnung zah-
len als noch vor zehn Jah-
ren. In den Metropolen Mün-
chen, Hamburg, Stuttgart, 
Berlin, aber auch in Augs-
burg kosten Eigentumswoh-
nungen heute doppelt so 
viele Jahreseinkommen wie 
2008 – ohne Berücksichti-
gung der Zinslast. Im Ver-
gleich zum Vorjahr ging es 
für Frankfurt am stärksten 
nach oben: Für eine 80 Qua-

dratmeter große Wohnung 
müssen Haushalte aktuell 
fast 15 Nettojahreseinkom-
men berappen. Vor einem 
Jahr waren es 12,2. 

Ob sich die Menschen einer 
Stadt Wohneigentum leisten 
können, wird oft daran ge-
messen, welchen Einkom-
mensanteil sie monatlich da-
für aufwenden müssen. 
„Wenn junge Menschen in 
den Städten heute auf ein 
Auto verzichten, dann aber 
40 Prozent fürs Wohnen be-
zahlen, ist das auch eine be-
wusste Konsumentschei-
dung“, sagt Immobilienöko-
nom Michael Voigtländer 
vom IW. Die meisten Exper-
ten geben indes ein Drittel 
des Nettoeinkommens als 
Obergrenze dessen an, was 
man fürs Wohnen ausgeben 
sollte. 
An dieser Marke gemessen 
liegen Eigentumswohnun-
gen vor allem in Frankfurt, 
München und Berlin weit au-
ßerhalb des Zahlbaren. Hier 
müssten die Menschen die 
Hälfte ihrer Einkommen oder 
sogar noch mehr für die 
Kreditbelastung ausgeben. 
Hinzu kommt: Die Erwerbs-
nebenkosten für Grunder-
werbsteuer, Makler, Notar 
und Grundbucheintrag sind 
in die Berechnung von Em-
pirica noch gar nicht einge-
flossen. Sie betragen zusätz-
lich bis zu 15 Prozent des 
Kaufpreises.
Doch es gibt Städte, in de-
nen die Belastung abge-
nommen hat: Köln, Bielefeld, 
Dortmund, Halle (Saale) und 
Erfurt. Obwohl die Kaufprei-

se auch hier gestiegen sind, 
überwiegen nach wie vor die 
Effekte der günstigeren Fi-
nanzierung. Vor zehn Jahren 
lag der durchschnittliche 
Zins für Baugeld noch bei 
rund fünf Prozent. 
Für die Berechnung hat Em-
pirica die Durchschnittsein-
kommen der jeweiligen Re-
gion zugrunde gelegt. Die 
Forscher gingen davon aus, 
dass die Käufer 25 Prozent 
Eigenkapital mitbringen. Die 
Tilgungsrate mit 2,5 Prozent 
wurde so berechnet, dass 
die Immobilie nach 30 Jah-
ren abgezahlt ist. Die durch-
schnittlichen Zinskosten für 
Kredite mit einer Laufzeit 
von mindestens zehn Jahren 
beliefen sich zuletzt auf 1,97 
Prozent.

Sollten die Preise in den 
Städten weiter steigen, 
droht Wohnraum noch häu-
figer unerschwinglich zu 
werden. Empirica hat dafür 
eine Beispielrechnung auf-
gestellt: Wenn die Woh-
nungspreise um zwei Pro-
zent, die Einkommen nur um 
1,5 Prozent und die Zinskos-
ten um 0,5 Prozent steigen, 
dann würde die Drittel-
Grenze bei den Einkommen 
nur noch in Bremen, Biele-
feld, Dortmund, Halle (Saale) 
und Erfurt gehalten. In 
Frankfurt läge die Belastung 
dann schon bei 64 Prozent, 
in Berlin bei 65 Prozent. 
Komplettiert wird das Füh-
rungstrio von München. Dort 
läge die durchschnittliche 
Belastung schon bei 71 Pro-
zent. 
Matthias Streit

im
ag

o
/I

P
O

N

Der beste 
Mieterschutz 

ist ein 
ausreichendes 

Angebot an 
Wohnungen.

Horst Seehofer (CSU) 
Bundesbauminister

Trendviertel 2019
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

47

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

2008 2018

BrandenburgBrandenburg

Mecklenburg-VorpommernMecklenburg-Vorpommern

Schleswig-
Holstein

Schleswig-
Holstein

NiedersachsenNiedersachsen

Nordrhein-
Westfalen
Nordrhein-
Westfalen

Sachsen-
Anhalt

Sachsen-
Anhalt

SachsenSachsen

ThüringenThüringen

HessenHessenRheinland-
Pfalz

Rheinland-
Pfalz

Baden-WürttembergBaden-Württemberg

BayernBayern

KölnKöln

9,49,4
7,07,0

DüsseldorfDüsseldorf

9,99,9

5,85,8

BielefeldBielefeld

5,75,74,84,8

Halle (Saale)Halle (Saale)

7,67,6
5,65,6

BremenBremen

6,96,9
4,74,7

DortmundDortmund

7,07,06,76,7

StuttgartStuttgart

12,512,5

6,36,3

AugsburgAugsburg

13,113,1

7,17,1

MünchenMünchen

16,716,7

7,87,8

Frankfurt a.M.Frankfurt a.M.

14,814,8

7,47,4

KarlsruheKarlsruhe

9,49,4
6,16,1

LeipzigLeipzig

10,310,3
7,17,1

DresdenDresden

9,59,5
6,16,1

ErfurtErfurt

8,58,57,17,1

HamburgHamburg

11,511,5

6,86,8

BerlinBerlin

15,215,2

7,37,3

SaarlandSaarland

HamburgHamburg

BremenBremen

BerlinBerlin

Teure Städte
Preisentwicklung für neugebaute 
Eigentumswohnungen
So viele Jahreseinkommen kosteten
Neubauwohnungen 2008 und 2018

HANDELSBLATT • Grafiken: Klaus Zimmermann • Quelle: Empirica

 Ein Haushalt, der im Jahr 2008 eine 
80 Quadratmeter große Neubau-
wohnung in Berlin kaufen wollte, 
musste dafür das 7,3-Fache seines 
jährlichen Nettohaushaltseinkom-
mens aufbringen. Bis 2018 stieg die 
Belastung auf das 15,2-Fache.

Angenommen wurde ein Kauf mit 
25 Prozent Eigenkapital sowie 
einem Darlehen von der Bank. 
2008 lag der durchschnittliche 
Darlehenszins bei fünf Prozent. 
Getilgt wurden jährlich 1,5 Prozent 
des Kredits. In Summe mussten 
Berliner Haushalte 36 Prozent ihres 
monatlichen Nettohaushaltsein-
kommens für die Finanzierung auf-
wenden. Für die Durchschnitts-
miete einer Neubauwohnung 
waren 30 Prozent des Einkom-
mens fällig (siehe Tabelle links).

2018 waren die Finanzierungskon-
ditionen günstiger: Der durch-
schnittliche Zins sank auf zwei Pro-
zent. Daher blieb mehr Geld für die 
Tilgung, die nun mit 2,5 Prozent 
angenommen wird. Mit den Woh-
nungspreisen sind jedoch die Kre-
ditsumme und die monatliche 
Belastung gestiegen. Für Zins und 
Tilgung musste der durchschnittli-
che Berliner Haushalt im vergange-
nen Jahr 51 Prozent seines Netto-
haushaltseinkommens aufbringen. 
Die Mietbelastung ist ebenfalls 
gestiegen, auf 44 Prozent.

Lesebeispiel Berlin
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Trend zum Fernpendeln 
Bernd Eickenbusch wohnt mit 
seiner Frau und seinen drei Kin-
dern seit vielen Jahren im eige-
nen Haus in einem kleinen Ort 
bei Wickede (Ruhr). Eickenbusch 
zahlt für sein Häuschen im Grü-
nen einen hohen Preis: Zwei 
Stunden pendelt er zur Arbeit 
nach Düsseldorf – pro Strecke. 

Der 51-Jährige ist Teamleiter in 
der IT eines großen Versiche-
rungsunternehmens. Bei seiner 
Position sei Präsenz gefragt, sagt 
er. Die Alternative, wie manch an-
derer Kollege ein kleines Apart-
ment in Düsseldorf zu mieten, 
habe er nur kurz erwogen. Ei-
ckenbusch ist es wichtiger, täg-
lich zu Hause bei seiner Familie 
zu sein. Dank eines Firmentickets 
und der Pendlerpauschale kom-
me er damit auch finanziell güns-
tiger weg. 

Einen kompletten Umzug in 
die Landeshauptstadt schließt er 
ebenfalls aus, schon wegen sei-
ner Verwurzelung in seinem Hei-
matort. Und wenn er doch ein-
mal im Vorübergehen die Ange-
bote der Düsseldorfer Makler 
sieht, wird ihm jedes Mal bewusst, 

dass die Kosten in der Landes-
hauptstadt doch in einer ganz 
anderen Größenordnung rangie-
ren als bei ihm in Wickede. 

Die Zahl derer, die lange Wege 
pendeln, nimmt zu: Rund elf Mil-
lionen Erwerbstätige brauchen 
täglich mehr als eine halbe Stun-
de zur Arbeit, hat das Institut für 
Bevölkerungsforschung heraus-
gefunden. Das ist mehr als jeder 
Vierte. 1991 waren es noch rund 
20 Prozent. „Die in den letzten 
Jahren in vielen Städten deutlich 
gestiegenen Mieten haben diese 
Entwicklung noch verstärkt“, 
heißt es in dem Report. 

Dass Deutschlands Städte trotz 
des Pendeltrends weiter wach-
sen, liegt vor allem an der Zuwan-
derung aus dem Ausland, vor al-
lem aus den EU-Nachbarstaaten. 
Schaut man hingegen rein auf die 
Binnenwanderung in Deutsch-
land, hat sich der Trend für die 
Top-7-Metropolen mittlerweile 
ins Negative gedreht: Aus Berlin, 
Hamburg, Frankfurt, Köln, Mün-
chen, Stuttgart und Düsseldorf 
ziehen mehr Menschen aus 
Deutschland heraus als herein. 
Am stärksten ist der Wande-

rungssaldo in München, der mit 
Abstand teuersten deutschen 
Stadt. Laut vdp Research kostete 
eine Eigentumswohnung 2018 
dort im Schnitt 7740 Euro pro 
Quadratmeter. Die Miete betrug 
18,60 Euro. 

In den vergangenen Jahren ha-
ben viele Kommunen leer ste-
hende Kasernenflächen oder 
brachliegende Güterbahnhöfe zu 
Flächen für Wohnungsbau umge-
wandelt. In Städten von Ham-
burg über Freiburg bis München 
sollen ganz neue Stadtviertel ent-
stehen, um der Nachfrage Herr zu 
werden. Doch die Neubaupläne 
stoßen oft auf Widerstand. In Ber-
lin stimmte 2014 eine Mehrheit 
der Berliner gegen die Bebauung 
des ehemaligen Flughafens auf 
dem Tempelhofer Feld. In Erlan-
gen fiel 2018 ein geplanter neuer 
Stadtteil für 10000 Menschen bei 
einem Bürgerentscheid durch. 
Vor wenigen Wochen hat sich die 
Mehrzahl der Bremer dagegen 
ausgesprochen, 1 000 Wohnun-
gen auf dem Gelände der alten 
Galopprennbahn zu errichten. In 
Frankfurt wirbt Stadtplanungs-
dezernent Mike Josef für einen 

ter Seehofer gutheißt. Mit sol-
chen Methoden können aber nur 
sporadisch Baulücken gefüllt 
werden. 

Viele Immobilienexperten hal-
ten den Ausbau des Umlands für 
einen Schlüssel, um die überhitz-
ten Märkte in den Metropolen zu 
entlasten. „Das Umland muss bes-
ser durch den öffentlichen Perso-
nennahverkehr angeschlossen 
werden. In den vergangenen Jah-
ren konnten wir sehr gut nach-
vollziehen, dass die Wanderun-
gen meist entlang der Schienen 
oder großen Straßenanbindun-
gen verlaufen“, sagt Reiner Braun, 
Immobilienökonom bei Empiri-
ca. 

Die Analysefirma hat die Ent-
wicklung der Kaufpreise für Ein-
familienhäuser in den Umland-
kreisen der Großstädte zwischen 
2014 und heute untersucht. Er-
gebnis: Die Welle der Preissteige-
rungen schwappt immer weiter 
in die Provinz. Am deutlichsten 
zeigt sich das im Moment in Ber-
lin. In den Landkreisen Dah-
me-Spreewald und Oder-Spree 
haben sich Einfamilienhäuser in 
den vergangenen fünf Jahren im 
Preis nahezu verdoppelt. In Lü-
neburg, etwa 50 Kilometer vom 
Hamburger Stadtzentrum ent-
fernt, sind die Preise im selben 
Zeitraum um knapp die Hälfte 
ihres Ursprungswerts gestiegen. 
Dabei hat Lüneburg nicht einmal 
einen S-Bahn-Anschluss. 

Auch im Umfeld anderer Met-
ropolen enden die Pendelströme 
nicht mehr an den Endstationen 
der Vorortzüge. In Fulda, knapp 
eine ICE-Stunde von Frankfurt 
am Main entfernt, kletterten die 
Preise um knapp 25 Prozent. 
Ähnlich stark war der Anstieg im 
Kreis Limburg-Weilburg. Lim-
burg an der Lahn hat ebenfalls 
einen ICE-Anschluss mit Direkt-
verbindung nach Frankfurt. 

Ohnehin würde laut der Wohn-
traumstudie von Interhyp die 
Hälfte aller Großstädter lieber in 
kleineren Städten oder gar auf 
dem Land wohnen. Hier gibt es 
noch Leerstand, Bauland ist bil-
lig. Trotzdem sagen Prognosen 
konstant voraus, dass der Zuzug 
in die Großstädte anhalten wird. 

Stadtluft macht krank 
Das Verhältnis der Deutschen 
zum Stadtleben ist nicht immer 
leicht zu erklären. Je mehr Men-
schen in die Stadt ziehen, desto 
größer ist die Sehnsucht nach 
dem Land. Bücher über das Ge-
fühlsleben der Bäume rangieren 

zeigt, dass die Stressregulation 
besser wird, wenn Grünflächen 
in der Nähe der Wohnorte der 
Menschen existieren. 

Auch Parks und Gärten brau-
chen Platz. Die Antwort auf die 
Frage, wie genug bezahlbarer 
Wohnraum für all die Stadtmen-
schen geschaffen werden kann, 
wird dadurch nicht einfacher. 
Aber immer dringender. 

Die Große Koalition hat sich 
nun bis August Zeit gegeben, um 
zu beweisen, dass sie die Proble-
me ernst nimmt. Seehofer will 
dann unter anderem die energe-
tische Gebäudesanierung besser 
steuerlich absetzbar machen: „So 
werden die Eigentümer bei den 
Sanierungskosten entlastet, und 
das Wohnen bleibt auch in ener-
getisch hochwertigen Gebäuden 
bezahlbar.“ 

Der CSU-Politiker hat nun Ge-
legenheit, endlich das zu sein, 
was er laut seiner Staatssekretä-
rin Bohle „nämlich auch ist: Bau-
minister“.

auf den Bestsellerlisten ganz 
oben. Und doch zieht es das Gros 
der Menschen in die urbanen 
Zentren. „Mit den wachsenden 
Städten wächst auch die Sehn-
sucht nach der Natur“, sagt Maz-
da Adli, Stressforscher und Che-
farzt der Berliner Fliedner-Klinik. 
An eine Umkehr zum Leben auf 
dem Land glaubt er aber nicht. In 
den Städten „gibt es größere 
Chancen auf einen besser bezahl-
ten Job und Wohlstand“, sagt Adli. 

Doch das Leben in den Zent-
ren hat neben den hohen Wohn-
preisen noch andere Nachteile: 
Unter Stadtbewohnern gebe es 
häufiger Stressfolgeerkrankun-
gen, wie zum Beispiel Depressio-
nen. Das Risiko, an Schizophre-
nie zu erkranken, sei zweibis 
dreimal so hoch, sagt Adli. „ Je 
größer die Stadt und je länger ein 
Mensch in der Stadt aufgewach-
sen ist, desto größer ist das Schiz-
ophrenierisiko.“ Sein Lösungs-
vorschlag: mehr Natur in der 
Stadt. Neuere Studien hätten ge-

neuen Stadtteil im Nordwesten 
der Stadt. Eine Online-Petition, 
die die Pläne verhindern will, hat 
knapp 17000 Unterstützer gefun-
den. 

Wo Proteste die Ausweisung 
von ausreichend Bauland verhin-
dern, werden bebaubare Grund-
stücke zwangsläufig zu Spekulati-
onsobjekten. In Düsseldorf hat 
sich Bauland zwischen 2007 und 
2017 um 350 Prozent verteuert, 
in Jena um 200 Prozent, haben 
die Marktforscher von Empira 
herausgefunden. Spitzenreiter ist 
mal wieder München: Ein Quad-
ratmeter Bauland kostete hier 
2017 bereits 2400 Euro. 

Um die verbliebenen inner-
städtischen Flächen für den 
Wohnungsbau zu mobilisieren, 
wird mancher Politiker kreativ: 
Boris Palmer, der Tübinger Bür-
germeister, will Eigentümer von 
lange brachliegenden Grundstü-
cken zum Bauen zwingen. Laut 
Baugesetzbuch kann die Gemein-
de Eigentümer per Bescheid ver-
pflichten, ihr Grundstück nach 
dem vorgesehenen Zweck des 
Bebauungsplans zu bebauen. Ei-
ne Methode, die auch Bauminis-

Trendviertel 2019
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

48

Baugenehmigungen, eine Entschlackung der Bau-
ordnungen, steuerliche Erleichterung – alles, um 
den Wohnungsbau anzukurbeln und den Druck auf 
dem Wohnungsmarkt zu senken.

Ein Dreivierteljahr später ist von den Hoffnungen 
wenig geblieben. Das seit Jahresbeginn in Kraft ge-
tretene Mieterschutzgesetz nahm die Branche noch 
murrend hin. Mieterhöhungen nach Modernisie-
rungen werden nun auf maximal drei Euro pro 
Quadratmeter gedeckelt, und in angespannten 
Wohnungsmärkten dürfen höchstens noch acht 
statt elf Prozent der Kosten umgelegt werden. Auch 
die Forderung, Wohnkonzerne zu enteignen, wur-
de zunächst als linke Berliner Folklore abgetan. 
Ebenso die Vorstellungen des Juso-Vorsitzenden 
Kevin Kühnert. Der will Immobilienbesitz auf selbst 
bewohnten Wohnraum beschränken. 

Doch nun sehen sich die Vermieter in Berlin mit 
einem höchst realen Mietendeckel konfrontiert. 
Damit will sich die Stadt Zeit zum Bauen neuen 
Wohnraums erkaufen. Doch das Gegenteil könnte 
geschehen. „Die Maßnahme wird dazu führen, 
dass weniger investiert wird und dass Immobilien 
nicht ausreichend instand gehalten werden“, sagt 
Ökonom Mayer. Der Wohnungsbestand werde sich 
verschlechtern. Dass der Mietdeckel vorübergehen-
der Natur sein soll, hilft laut Mayer kein bisschen: 
„Kein vernünftiger Investor vertraut dem Staat, 
wenn der sagt, dass die Maßnahme nach fünf Jah-
ren aufgehoben werden soll. Investoren dürften 
davon ausgehen, dass die Entscheidung irreversi-
bel ist.“

Durch das Verbot von Mieterhöhungen und die 
schwelende Enteignungsdebatte sieht sich die Im-
mobilienbranche daran gehindert, Lösungen für 
den Wohnungsmangel zu liefern. „Im Rahmen von 
großangelegten Gipfeln werden Abkommen unter-
zeichnet, auf deren Umsetzung wir jedoch bis heu-
te warten“, sagt Michael Zahn, CEO des MDax-Un-
ternehmens Deutsche Wohnen. Die private Woh-
nungswirtschaft habe das Kapital und die 
Möglichkeiten, bei Neubau und Nachverdichtung 
voranzugehen, so Zahn. „Was wir jedoch für die 
Umsetzung brauchen, sind verlässliche, stabile 
Rahmenbedingungen. Hier ist die Politik mehr 
denn je gefragt.“

Seehofer spielt den Ball an die Baubranche zu-
rück. Er verweist auf derzeit 700 000 Wohnungen, 
die bereits genehmigt, aber noch nicht gebaut sei-
en: „In diesen Fällen liegt ja ein Baugrundstück vor. 
Hier fehlt es oft schlicht an Fachkräften. Wenn wir 
diesen Bauüberhang abbauen, haben wir schon die 
Hälfte des Ziels erreicht.“ Ursprünglich hatte sich 
der Bund für die laufende Legislaturperiode den 
Neubau von 1,5 Millionen Wohnungen vorgenom-
men – ein Ziel, das wahrscheinlich weit verfehlt 
wird.

Während Immobilienkonzerne und Politiker 
noch über Schuldfragen streiten, suchen die Deut-
schen längst nach Strategien, um mit den steigen-
den Immobilienpreisen klarzukommen. Unter an-
derem, indem sie immer längere Pendelwege in 
Kauf nehmen.

Trend zum Fernpendeln
Bernd Eickenbusch wohnt mit seiner Frau und sei-
nen drei Kindern seit vielen Jahren im eigenen 
Haus in einem kleinen Ort bei Wickede (Ruhr). Ei-
ckenbusch zahlt für sein Häuschen im Grünen ei-
nen hohen Preis: Zwei Stunden pendelt er zur Ar-
beit nach Düsseldorf – pro Strecke.

Der 51-Jährige ist Teamleiter in der IT eines gro-
ßen Versicherungsunternehmens. Bei seiner Posi-
tion sei Präsenz gefragt, sagt er. Die Alternative, wie 
manch anderer Kollege ein kleines Apartment in 
Düsseldorf zu mieten, habe er nur kurz erwogen. 
Eickenbusch ist es wichtiger, täglich zu Hause bei 
seiner Familie zu sein. Dank eines Firmentickets 
und der Pendlerpauschale komme er damit auch fi-
nanziell günstiger weg. 

Einen kompletten Umzug in die Landeshaupt-
stadt schließt er ebenfalls aus, schon wegen seiner 
Verwurzelung in seinem Heimatort. Und wenn er 
doch einmal im Vorübergehen die Angebote der 
Düsseldorfer Makler sieht, wird ihm jedes Mal be-
wusst, dass die Kosten in der Landeshauptstadt 
doch in einer ganz anderen Größenordnung ran-
gieren als bei ihm in Wickede.

Die Zahl derer, die lange Wege pendeln, nimmt 
zu: Rund elf Millionen Erwerbstätige brauchen täg-
lich mehr als eine halbe Stunde zur Arbeit, hat das 
Institut für Bevölkerungsforschung herausgefun-
den. Das ist mehr als jeder Vierte. 1991 waren es 
noch rund 20 Prozent. „Die in den letzten Jahren 
in vielen Städten deutlich gestiegenen Mieten ha-
ben diese Entwicklung noch verstärkt“, heißt es in 
dem Report.

Dass Deutschlands Städte trotz des Pendeltrends 
weiter wachsen, liegt vor allem an der Zuwande-
rung aus dem Ausland, vor allem aus den EU-Nach-
barstaaten. Schaut man hingegen rein auf die Bin-
nenwanderung in Deutschland, hat sich der Trend 
für die Top-7-Metropolen mittlerweile ins Negative 
gedreht: Aus Berlin, Hamburg, Frankfurt, Köln, 
München, Stuttgart und Düsseldorf ziehen mehr 
Menschen aus Deutschland heraus als herein. Am 
stärksten ist der Wanderungssaldo in München, 
der mit Abstand teuersten deutschen Stadt. Laut 
vdp Research kostete eine Eigentumswohnung 
2018 dort im Schnitt 7740 Euro pro Quadratmeter. 
Die Miete betrug 18,60 Euro.

In den vergangenen Jahren haben viele Kommu-
nen leer stehende Kasernenflächen oder brachlie-
gende Güterbahnhöfe zu Flächen für Wohnungs-
bau umgewandelt. In Städten von Hamburg über 
Freiburg bis München sollen ganz neue Stadtvier-
tel entstehen, um der Nachfrage Herr zu werden. 
Doch die Neubaupläne stoßen oft auf Widerstand. 
In Berlin stimmte 2014 eine Mehrheit der Berliner 
gegen die Bebauung des ehemaligen Flughafens 
auf dem Tempelhofer Feld. In Erlangen fiel 2018 
ein geplanter neuer Stadtteil für 10 000 Menschen 
bei einem Bürgerentscheid durch. Vor wenigen 
Wochen hat sich die Mehrzahl der Bremer dagegen 
ausgesprochen, 1000 Wohnungen auf dem Gelän-
de der alten Galopprennbahn zu errichten. In 
Frankfurt wirbt Stadtplanungsdezernent Mike Josef 
für einen neuen Stadtteil im Nordwesten der Stadt. 
Eine Online-Petition, die die Pläne verhindern will, 
hat knapp 17 000 Unterstützer gefunden.

Wo Proteste die Ausweisung von ausreichend 
Bauland verhindern, werden bebaubare Grundstü-
cke zwangsläufig zu Spekulationsobjekten. In Düs-
seldorf hat sich Bauland zwischen 2007 und 2017 
um 350 Prozent verteuert, in Jena um 200 Prozent, 
haben die Marktforscher von Empira herausgefun-
den. Spitzenreiter ist mal wieder München: Ein 
Quadratmeter Bauland kostete hier 2017 bereits 
2400 Euro. 

Um die verbliebenen innerstädtischen Flächen 
für den Wohnungsbau zu mobilisieren, wird man-
cher Politiker kreativ: Boris Palmer, der Tübinger 

Datenbasis Für die Trendviertel-
Erhebung des Handelsblatts wur-
den die realen Kaufpreise für 
Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 Kre-
ditinstituten. Die Banken über-
mitteln die anonymisierten 
Immobilienverkehrswerte, die sie 
ihren Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das Ana-
lysehaus vdp Research. Die Berli-
ner Experten werteten jeden 
Postleitzahlbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für das 
Handelsblatt aus.

Auswertung Vdp Research wen-
det bei der Datenanalyse auf-
wendige statistische Verfahren 
an, um Unterschiede zwischen 
Objekten aufgrund von Qualität, 
Baujahr und Lage herauszurech-
nen. Analysiert wird außerdem 

die räumliche Beziehung zwi-
schen den Immobilien: Berück-
sichtigt wurde, dass benachbarte 
Objekte oft große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegensei-
tig beeinflussen. Mit zunehmen-
der räumlicher Distanz wird diese 
Ähnlichkeit dann geringer. Dieser 
statistische Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der Stadt-
karte eingezeichneten Trendvier-
teln zählen jene Stadtteile, in 
denen die Preise für Wohnungen 
oder Häuser in den Jahren 2015 
bis 2018 stärker gestiegen sind 
als im Durchschnitt der Stadt.  
In den Karten werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsraten 
des vergangenen Jahres genannt. 
HB

Methode und Auswertung

Altstadt von  
Lüneburg:  
50 Kilometer 
entfernt von der 
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City steigen die 
Preise.
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Bürgermeister, will Eigentümer von lange brachlie-
genden Grundstücken zum Bauen zwingen. Laut 
Baugesetzbuch kann die Gemeinde Eigentümer 
per Bescheid verpflichten, ihr Grundstück nach 
dem vorgesehenen Zweck des Bebauungsplans zu 
bebauen. Eine Methode, die auch Bauminister See-
hofer gutheißt. Mit solchen Methoden können aber 
nur sporadisch Baulücken gefüllt werden.

 Viele Immobilienexperten halten den Ausbau des 
Umlands für einen Schlüssel, um die überhitzten 
Märkte in den Metropolen zu entlasten. „Das Um-
land muss besser durch den öffentlichen Personen-
nahverkehr angeschlossen werden. In den vergan-
genen Jahren konnten wir sehr gut nachvollziehen, 
dass die Wanderungen meist entlang der Schienen 
oder großen Straßenanbindungen verlaufen“, sagt 
Reiner Braun, Immobilienökonom bei Empirica.

Die Analysefirma hat die Entwicklung der Kauf-
preise für Einfamilienhäuser in den Umlandkreisen 
der Großstädte zwischen 2014 und heute unter-
sucht. Ergebnis: Die Welle der Preissteigerungen 
schwappt immer weiter in die Provinz. Am deut-
lichsten zeigt sich das im Moment in Berlin. In den 
Landkreisen Dahme-Spreewald und Oder-Spree 
haben sich Einfamilienhäuser in den vergangenen 
fünf Jahren im Preis nahezu verdoppelt. In Lüne-
burg, etwa 50 Kilometer vom Hamburger Stadt-
zentrum entfernt, sind die Preise im selben Zeit-
raum um knapp die Hälfte ihres Ursprungswerts 
gestiegen. Dabei hat Lüneburg nicht einmal einen 
S-Bahn-Anschluss. 

Auch im Umfeld anderer Metropolen enden die 
Pendelströme nicht mehr an den Endstationen der 
Vorortzüge. In Fulda, knapp eine ICE-Stunde von 
Frankfurt am Main entfernt, kletterten die Preise 
um knapp 25 Prozent. Ähnlich stark war der An-
stieg im Kreis Limburg-Weilburg. Limburg an der 
Lahn hat ebenfalls einen ICE-Anschluss mit Direkt-
verbindung nach Frankfurt.

Ohnehin würde laut der Wohntraumstudie von 
Interhyp die Hälfte aller Großstädter lieber in klei-
neren Städten oder gar auf dem Land wohnen. 
Hier gibt es noch Leerstand, Bauland ist billig. 
Trotzdem sagen Prognosen konstant voraus, dass 
der Zuzug in die Großstädte anhalten wird.

Stadtluft macht krank
Das Verhältnis der Deutschen zum Stadtleben ist 
nicht immer leicht zu erklären. Je mehr Menschen 
in die Stadt ziehen, desto größer ist die Sehnsucht 
nach dem Land. Bücher über das Gefühlsleben der 
Bäume rangieren auf den Bestsellerlisten ganz 
oben. Und doch zieht es das Gros der Menschen in 
die urbanen Zentren. „Mit den wachsenden Städ-
ten wächst auch die Sehnsucht nach der Natur“, 
sagt Mazda Adli, Stressforscher und Chefarzt der 
Berliner Fliedner-Klinik. An eine Umkehr zum Le-
ben auf dem Land glaubt er aber nicht. In den 
Städten „gibt es größere Chancen auf einen besser 
bezahlten Job und Wohlstand“, sagt Adli. 

 Doch das Leben in den Zentren hat neben den 
hohen Wohnpreisen noch andere Nachteile: Unter 
Stadtbewohnern gebe es häufiger Stressfolgeer-
krankungen, wie zum Beispiel Depressionen. Das 
Risiko, an Schizophrenie zu erkranken, sei zwei- 
bis dreimal so hoch, sagt Adli. „Je größer die Stadt 
und je länger ein Mensch in der Stadt aufgewach-
sen ist, desto größer ist das Schizophrenierisiko.“ 
Sein Lösungsvorschlag: mehr Natur in der Stadt. 
Neuere Studien hätten gezeigt, dass die Stressregu-
lation besser wird, wenn Grünflächen in der Nähe 
der Wohnorte der Menschen existieren.

Auch Parks und Gärten brauchen Platz. Die Ant-
wort auf die Frage, wie genug bezahlbarer Wohn-
raum für all die Stadtmenschen geschaffen werden 
kann, wird dadurch nicht einfacher. Aber immer 
dringender. 

Die Große Koalition hat sich nun bis August Zeit 
gegeben, um zu beweisen, dass sie die Probleme 
ernst nimmt. Seehofer will dann unter anderem 
die energetische Gebäudesanierung besser steuer-
lich absetzbar machen: „So werden die Eigentü-
mer bei den Sanierungskosten entlastet, und das 
Wohnen bleibt auch in energetisch hochwertigen 
Gebäuden bezahlbar.“ 

Der CSU-Politiker hat nun Gelegenheit, endlich 
das zu sein, was er laut seiner Staatssekretärin 
Bohle „nämlich auch ist: Bauminister“.

Malu Dreyer

„Mietpreisspirale unterbrechen“

D er Kampf um bezahlba-
ren Wohnraum treibt 
Malu Dreyer um. Die 

rheinland-pfälzische Minister-
präsidentin, zugleich gemein-
sam mit Manuela Schwesig und 
Thorsten Schäfer-Gümbel kom-
missarische SPD-Vorsitzende, 
hält eine Deckelung von Mieten 
für vernünftig und will nicht ge-
nutzte Baugrundstücke mit hö-
heren Abgaben belegen.

Einzelne Länder, etwa Berlin, 
wollen einen Mietendeckel ein-
führen. Ist das ein Vorbild für 
eine bundesweite Lösung?
Der Druck in den Städten ist 
groß. Wenn die Miete kaum 
noch Geld zum Leben lässt, 
muss Politik handeln. Bezahlba-
res und bedarfsgerechtes Woh-
nen für alle Menschen ist zu der 
sozialen Frage unserer Zeit ge-
worden. Während teilweise auf 
dem Land immer mehr Wohn-
raum leer steht, kann sich eine 
mehrköpfige Familie mit mittle-
rem Einkommen in der Stadt 
nur noch mit Mühe und Not ei-
ne angemessene Wohnung leis-
ten. Das kann nicht sein. Der 
SPD-Parteivorstand hat daher 
bereits im vergangenen Septem-
ber einen Beschluss gefasst, der 
über den Koalitionsvertrag hi-
nausgeht. Er sieht vor: fünf Jah-
re keine Mieterhöhungen, die 
über die Inflationsrate hinausge-
hen. Dies soll die Mietpreisspira-
le nach oben unterbrechen. 

Befürchten Sie nicht, dass po-
tenzielle Investoren abge-
schreckt werden, wenn sie mit 
solchen Eingriffen konfrontiert 
werden?
Ein wirkungsvolles Mietrecht 
und Investitionen in den Woh-
nungsbau müssen Hand in Hand 
gehen. So sieht der Beschluss 
unter anderem vor, bei öffent-
lich geförderten Wohnungen die 
Höhe der Förderung an die Dau-
er der Bindung zu koppeln. Da-
durch sollen günstige Mieten 
länger garantiert werden. Inves-
toren, die sich langfristig bin-
den, sollen stärker profitieren. 
Das Ziel ist: Was einmal öffent-
lich geförderter Wohnraum war, 
muss es auch langfristig bleiben. 
Wir stehen hier ganz klar auf 
der Seite der Mieter. Das Ge-
schäftsmodell für Investoren 
bleibt lukrativ; aber ihr Wunsch 
nach weiter steigenden Rendi-
ten rechtfertigt nicht immer wei-
ter steigende Mieten. 

 Der Bund wird seine Ziele für 
den Neubau von 1,5 Millionen 
Wohnungen in dieser Legisla-
turperiode voraussichtlich ver-
fehlen. Was können Bund, Län-
der und Kommunen tun, um 
den Neubau von bezahlbaren 
Mietwohnungen anzureizen?
Für das Land Rheinland-Pfalz ist 
die Schaffung von bezahlbarem 
Wohnraum vor allem für Men-

schen mit niedrigen und mittle-
ren Einkommen einer der wich-
tigsten politischen Schwerpunk-
te. Erst kürzlich hat das Land 
mit vier Städten mit besonde-
rem Wohnungsbedarf Koopera-
tionsvereinbarungen geschlos-
sen. Darin wurde festgelegt, wie 
viele neue geförderte Wohnun-
gen – Mietwohnungen und 
selbst genutzter Wohnraum – in 
einer einzelnen Kommune in 
den nächsten drei Jahren min-
destens entstehen werden. Die 
Vereinbarungen sehen vor, dass 
bei neuen Baugebieten eine So-
zialquote festgelegt wird. Flan-
kierend zur Förderung der kon-
kret geplanten Wohnungen wer-
den die Kommunen, die eine 

Quote in Höhe von mindestens 
25 Prozent für geförderten 
Wohnraum bei zukünftigen Bau-
gebieten einhalten, mit finan-
ziellen Anreizen unterstützt. 
Durch eine Sozialquote wird die 
soziale Wohnraumförderung in 
den Fokus der Bauherren ge-
rückt, und es entsteht mehr be-
zahlbarer Wohnraum. 

Gerade in den Städten ist das 
Bauland knapp. Wie steuert 
man gegen?
Die SPD will einen neuen Sozial-
pakt zwischen der öffentlichen 
Hand und Immobilieneigentü-
mern. Unternehmer müssen 
Geld verdienen, und der Staat 
muss dafür sorgen, dass Woh-
nen nicht in die Armut führt. 
Deswegen soll der Staat sozial-
verträgliche Geschäftsmodelle 
fördern. So sollen private Un-
ternehmen, die sich zu be-
stimmten Kriterien verpflich-
ten, etwa durch Steuervorteile 
und günstigeres Bauland bevor-
zugt werden können. Darüber 
hinaus sollen Spekulationen mit 
Boden und Wohnimmobilien, 
die die Mieten nach oben trei-
ben, eingeschränkt werden. 
Kommunen müssen nicht ge-
nutzte Baugrundstücke mit hö-
heren Abgaben belegen kön-
nen, so dass Spekulation unat-
traktiver wird und Anreize ge-
setzt werden, zügig zu bauen. 
Gleichzeitig müssen Baurechte 
in Innenstädten verstärkt mit 
Baupflichten einhergehen. 
Wenn die öffentliche Hand 
Grundstücke verkauft, soll eine 
Baupflicht im Kaufvertrag fest-
geschrieben werden.

 Ihr Parteifreund Kevin Kühnert 
hat Enteignungen von sehr gro-
ßen Wohnungsunternehmen 
gefordert. Stimmen Sie dem zu?
Enteignungen sind kein geeigne-
tes Instrument, um mehr Wohn-
raum zu schaffen. Ich halte es 
für sinnvoll, das Angebot an be-
zahlbarem Wohnraum mit den 
Instrumenten der sozialen 
Wohnraumförderung zu erhö-
hen. 

Investoren beklagen sich, staat-
liche Regulierung, insbesonde-
re wachsende Klimaschutzauf-
lagen, verteuere das Bauen 
überproportional. Was ist zu 
tun?
Energieeinsparung hilft den 
Mietern und der Umwelt und ist 
die effektivste Form des Klima-
schutzes. Abstriche am Klima-
schutz und an der Qualität des 
Bauens können nicht die Lösung 
sein. Inzwischen gibt es zahlrei-
che Beispiele, die zeigen, dass 
qualitatives und bezahlbares 
Bauen miteinander vereinbar 
sind. In Rheinland-Pfalz haben 
wir bereits in der Vergangen-
heit die Landesbauordnung ab-
gespeckt. Zum Beispiel wurde 
der Katalog der baugenehmi-
gungsfreien Vorhaben mehrfach 
ausgeweitet. Vor Kurzem haben 
wir zudem sogenannte Typenge-
nehmigungen in unsere Landes-
bauordnung aufgenommen. Das 
kann wie ein Katalysator für ra-
sches Bauen wirken: Wenn der-
selbe Häusertyp an mehreren 
Stellen gebaut werden soll, ist 
das jetzt sehr viel einfacher 
möglich. Solche Maßnahmen 
können dazu beitragen, mehr 
bezahlbaren Wohnraum zu 
schaffen.

Während Mieten und Kaufprei-
se für Wohnungen in einigen 
Städten stark steigen, wächst in 
ländlichen Regionen der Leer-
stand. Wie kann man dazu bei-
tragen, diesen Widerspruch auf-
zulösen?
Auch hier will ich auf Rheinland-
Pfalz verweisen. Das Bundes-
land ist sehr ländlich geprägt. 
Umfragen belegen, dass die 
Menschen sehr gerne dort woh-
nen, wo sie wohnen, vorausge-
setzt, sie finden auch auf dem 
Land eine gute ärztliche Versor-
gung, Bildungsangebote für ihre 
Kinder und eine gute Breitband-
versorgung und natürlich Ar-
beit. Dafür sorgen wir; denn für 
die von mir geführte Landesre-
gierung sind gleichwertige Le-
bensverhältnisse in der Stadt 
und auf dem Land eines der 
zentralen Ziele. Sie ermöglichen 
es Menschen, auch auf dem 
Land gut zu leben. 

Frau Dreyer, vielen Dank für 
das Interview.

Die Fragen stellte Klaus 
Stratmann.

Die SPD-Chefin lehnt Enteignungen ab und will den Bau von  
Wohnungen mit öffentlichen Mitteln fördern.
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Altstadt von Lüneburg: 50 Kilometer entfernt von der Hamburger City steigen die Preise.
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Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter –
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.
Silke Kersting Berlin 

F
ür Berlin dürfte es ein 
Novum sein. Eine Hun-
dedusche in einem ei-
gens dafür reservierten 

Raum, abgetrennt vom Entree. 
Witzlebenplatz 3, eine der exklu-
sivsten Adressen der Stadt. Frü-
her beherbergte die Adresse un-
mittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim 
„Haus Witzleben“. Heute steht 
hier ein sechsgeschossiges Wohn-
haus mit raumhohen Fenstern, 
gläsernen Balkonbrüstungen und 
freier Sicht aufs Wasser. Genau 
eine Wohnung ist noch zu haben, 
398 Quadratmeter groß, Kauf-
preis 5,95 Millionen Euro. 

Vorbei die Zeiten, in denen für 
den Berliner Hund bereits eine 
ordnungsgemäße Steuermarke 
ein Distinktionsmerkmal bedeu-

tete – das Luxusleben in der 
Hauptstadt nimmt immer bizar-
rere Formen an. „Die Nachfrage 
im gehobenen Segment wird grö-
ßer“, sagt Sebastian Fischer, Vor-
stand beim Projektentwickler 
Primus Immobilien AG. „Vor al-
lem in der Preisspanne zwischen 
500 000 Euro und einer Million 
hat sich viel getan, aber auch dar-
über sehen wir seit Jahren kons-
tante Zuwächse dieses Marktseg-
ments.“ 

Bezahlbare Wohnungen, für 
die ebenfalls eine gewaltige Nach-
frage besteht, schafft Primus eher 
nicht. Die Kunden sind gut verdie-
nende Unternehmer aus Berlin 
oder dem Rest der Republik. Oder 
angehende Ruheständler aus 
dem Südwesten, die statt einer 
Villa im Ländle eine altersgerech-
te Wohnung in Berlin beziehen – 
und es schätzen, wenn der Dalm-

atiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert. 

„Viele Ältere, die früher zum 
Golfspielen an den Starnberger 
See gezogen sind, bevorzugen 
heute Berlin“, sagt auch Jürgen 
Leibfried, Vorstand beim Projekt-
entwickler Bauwert. Bauwert 
konzentriert sich, ähnlich wie Pri-
mus, auf Stadtteile, in denen es 
über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlotten-
burg und Wilmersdorf. 

Leicht sinkender Zuzug 
Der Immobilienmarkt der Haupt-
stadt ist groß und vielseitig – und 
doch nicht annähernd in der La-
ge, mit der Bevölkerungsentwick-
lung Schritt zu halten. Das gilt 
selbst dann, wenn der Zustrom 
nach Berlin in den nächsten Jah-
ren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen 

Jahr verbuchte Berlin ein Bevöl-
kerungsplus von 31 300 Men-
schen. Durchschnittlich wuchs 
Berlin in den vergangenen fünf 
Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Woh-
nungen, hat die Senatsverwal-
tung berechnet, liegt bei 20 000 
— pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich 
gut 16 700 neue Wohnungen ge-
baut, ein Jahr zuvor waren es 
15669. Die kontinuierlich zuneh-
mende Wohnnachfrage dürfte 
noch über Jahre auf ein eher star-
res Angebot treffen, prognosti-
ziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die La-
ge am Berliner Wohnungsmarkt 
stetig verschärft. Das Angebot 
wird knapper, die Preise steigen. 
Zwischen 2008 und 2018, das zei-
gen von VDP Research exklusiv 
für das Handelsblatt ermittelte 
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Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.
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Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.
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50

Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Haselhorst

Wannsee

Heiligensee

Lichterfelde

Westend

Durchschnitt

46
49

50

51

28

2 120

5 820

4 560

4 340

4 190

3 350

%
%
%
%
%
%

+12,1
+11,9
+11,9
+11,9
+11,9
+11,8

%
%
%
%
%
%

+11,7
+11,7
+11,6
+11,5
+11,3
+10,6

%
%
%
%
%
%

+6,9
+6,9
+6,8
+6,6
+6,6
+6,6

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Steglitz

Charlottenburg-Nord

Spandau

Siemensstadt

Haselhorst

Durchschnitt

Charlottenburg

Wilmersdorf

Steglitz

Prenzlauer Berg

Moabit

Durchschnitt

24
11
45
29
46

10
8

24
2
52

3 910

3 470

2 280

3 220

2 680

3 760

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

13,50

13,10

11,10

13,10

13,00

11,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Berliner Bezirk 
Mitte: Mit einem 

Mietendeckel  
versucht die Stadt 

jetzt, die Preis-
steigerungen zu 

bremsen. 

M
om

en
t/

G
et

ty
 Im

ag
es

Berlin
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

51

11

1212 1313

22

33

44
1919

55

66
77

88
99

1010

1111

3030

3232

1414
1515

1616

1717
1818

3737

3838

2020

2121
2222

2323

2424
2525

26262727

2929

3333

3434 3535

3636

39394040
4141

4242

4343

4444

4545

4747
4646

4848

3131

2828

Die Stadtteile:

Mitte
Prenzlauer Berg
Friedrichshain
Neukölln
Tempelhof
Schöneberg
Friedenau
Wilmersdorf
Halensee
Charlottenburg
Charlottenburg-Nord
Wedding
Gesundbrunnen
Pankow
Weißensee
Alt-Hohenschönhausen
Fennpfuhl
Lichtenberg
Plänterwald
Baumschulenweg

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Britz
Mariendorf
Lankwitz
Steglitz
Dahlem
Schmargendorf
Grunewald
Westend
Siemensstadt
Reinickendorf
Wittenau
Niederschönhausen
Französisch Buchholz
Malchow
Wartenberg
Hellersdorf
Oberschöneweide
Niederschöneweide
Adlershof
Johannisthal
Gropiusstadt
Buckow
Nikolassee
Wilhelmstadt
Spandau
Haselhorst
Falkenhagener Feld
Hakenfelde

21
22
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

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Berlin

50

49
51

52

HANDELSBLATT • Grafiken: Klaus Zimmermann • Quelle: vdpResearch

Spree

Großer
Wannsee

Tegeler
See

Havel

Großer
Müggelsee

Trendviertel 2019
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

50

Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Haselhorst

Wannsee

Heiligensee

Lichterfelde

Westend

Durchschnitt

46
49

50

51

28

2 120

5 820

4 560

4 340

4 190

3 350

%
%
%
%
%
%

+12,1
+11,9
+11,9
+11,9
+11,9
+11,8

%
%
%
%
%
%

+11,7
+11,7
+11,6
+11,5
+11,3
+10,6

%
%
%
%
%
%

+6,9
+6,9
+6,8
+6,6
+6,6
+6,6

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Steglitz

Charlottenburg-Nord

Spandau

Siemensstadt

Haselhorst

Durchschnitt

Charlottenburg

Wilmersdorf

Steglitz

Prenzlauer Berg

Moabit

Durchschnitt

24
11
45
29
46

10
8

24
2
52

3 910

3 470

2 280

3 220

2 680

3 760

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

13,50

13,10

11,10

13,10

13,00

11,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Berliner Bezirk 
Mitte: Mit einem 

Mietendeckel  
versucht die Stadt 

jetzt, die Preis-
steigerungen zu 

bremsen. 

M
om

en
t/

G
et

ty
 Im

ag
es

Berlin
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

51

11

1212 1313

22

33

44
1919

55

66
77

88
99

1010

1111

3030

3232

1414
1515

1616

1717
1818

3737

3838

2020

2121
2222

2323

2424
2525

26262727

2929

3333

3434 3535

3636

39394040
4141

4242

4343

4444

4545

4747
4646

4848

3131

2828

Die Stadtteile:

Mitte
Prenzlauer Berg
Friedrichshain
Neukölln
Tempelhof
Schöneberg
Friedenau
Wilmersdorf
Halensee
Charlottenburg
Charlottenburg-Nord
Wedding
Gesundbrunnen
Pankow
Weißensee
Alt-Hohenschönhausen
Fennpfuhl
Lichtenberg
Plänterwald
Baumschulenweg

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Britz
Mariendorf
Lankwitz
Steglitz
Dahlem
Schmargendorf
Grunewald
Westend
Siemensstadt
Reinickendorf
Wittenau
Niederschönhausen
Französisch Buchholz
Malchow
Wartenberg
Hellersdorf
Oberschöneweide
Niederschöneweide
Adlershof
Johannisthal
Gropiusstadt
Buckow
Nikolassee
Wilhelmstadt
Spandau
Haselhorst
Falkenhagener Feld
Hakenfelde

21
22
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

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Berlin

50

49
51

52

HANDELSBLATT • Grafiken: Klaus Zimmermann • Quelle: vdpResearch

Spree

Großer
Wannsee

Tegeler
See

Havel

Großer
Müggelsee

Trendviertel 2019
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

50

Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.
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Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 
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tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Haselhorst

Wannsee

Heiligensee

Lichterfelde

Westend

Durchschnitt

46
49

50

51

28

2 120

5 820

4 560

4 340

4 190

3 350

%
%
%
%
%
%

+12,1
+11,9
+11,9
+11,9
+11,9
+11,8

%
%
%
%
%
%

+11,7
+11,7
+11,6
+11,5
+11,3
+10,6

%
%
%
%
%
%

+6,9
+6,9
+6,8
+6,6
+6,6
+6,6

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Steglitz

Charlottenburg-Nord

Spandau

Siemensstadt

Haselhorst

Durchschnitt

Charlottenburg

Wilmersdorf

Steglitz

Prenzlauer Berg

Moabit

Durchschnitt

24
11
45
29
46

10
8

24
2
52

3 910

3 470

2 280

3 220

2 680

3 760

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

13,50

13,10

11,10

13,10

13,00

11,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Berliner Bezirk 
Mitte: Mit einem 

Mietendeckel  
versucht die Stadt 

jetzt, die Preis-
steigerungen zu 

bremsen. 

M
om

en
t/

G
et

ty
 Im

ag
es

Berlin
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

51

11

1212 1313

22

33

44
1919

55

66
77

88
99

1010

1111

3030

3232

1414
1515

1616

1717
1818

3737

3838

2020

2121
2222

2323

2424
2525

26262727

2929

3333

3434 3535

3636

39394040
4141

4242

4343

4444

4545

4747
4646

4848

3131

2828

Die Stadtteile:

Mitte
Prenzlauer Berg
Friedrichshain
Neukölln
Tempelhof
Schöneberg
Friedenau
Wilmersdorf
Halensee
Charlottenburg
Charlottenburg-Nord
Wedding
Gesundbrunnen
Pankow
Weißensee
Alt-Hohenschönhausen
Fennpfuhl
Lichtenberg
Plänterwald
Baumschulenweg

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

Britz
Mariendorf
Lankwitz
Steglitz
Dahlem
Schmargendorf
Grunewald
Westend
Siemensstadt
Reinickendorf
Wittenau
Niederschönhausen
Französisch Buchholz
Malchow
Wartenberg
Hellersdorf
Oberschöneweide
Niederschöneweide
Adlershof
Johannisthal
Gropiusstadt
Buckow
Nikolassee
Wilhelmstadt
Spandau
Haselhorst
Falkenhagener Feld
Hakenfelde

21
22
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

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Berlin

50

49
51

52

HANDELSBLATT • Grafiken: Klaus Zimmermann • Quelle: vdpResearch

Spree

Großer
Wannsee

Tegeler
See

Havel

Großer
Müggelsee

M
om

en
t/

G
et

ty
 Im

ag
es

,



 SONDERDRUCK  TRENDVIERTEL 2019SONDERDRUCK  TRENDVIERTEL 2019

© Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@handelsblattgroup.com © Handelsblatt Media Group GmbH & Co. KG. Alle Rechte vorbehalten. Zum Erwerb weitergehender Rechte wenden Sie sich bitte an nutzungsrechte@handelsblattgroup.com

wie Hellersdorf bei acht Euro pro 
Quadratmeter. Charlottenburg 
führt mit 13,50 Euro Kaltmiete pro 
Quadratmeter die Liste an. Prenz-
lauer Berg liegt bei 13,10 Euro. 
Und Moabit, ein ehemaliger Indus-
trie- und Arbeiterbezirk, zentral 
und dicht bevölkert, bei 13 Euro. 

Durchschnittlich, also über 
ganz Berlin hinweg, stiegen die 
Neuvertragsmieten im vergange-
nen Jahr um 6,6 Prozent und lie-
gen jetzt bei 11,20 Euro, hat VDP 
Research ermittelt. 

Preiswerter kommt davon, wer 
bei einem Mitgliedsunternehmen 
des Verbandes Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunterneh-
men BBU mietet. Hier liegen die 
Bestandsmieten durchschnittlich 
bei 6,18 Euro. Neuvertragsmieten 
liegen bei 7,45 Euro. 

Akelius, ein Anbieter von 14000 
Mietwohnungen in Berlin, ist in-
zwischen bei Neuvermietung ei-
ner sanierten Wohnung bei durch-
schnittlich 16 Euro angekommen. 
„Wir sanieren niemanden her-
aus“, sagt Europachef Ralf Spann, 
selbst ein Berliner. „Aber wenn 
jemand auszieht, dann sanieren 
wir die Wohnung von Grund auf, 
vor allem wenn sie über Jahre ver-
nachlässigt worden ist. Und dann 
möchten wir auch einen adäqua-
ten Marktzins haben.“ 

Die gestiegenen Preise sind ein 
Grund, warum vor allem immer 
mehr Familien raus aus der kost-
spieligen City an die Peripherie 
oder noch weiter wegziehen. 

Also werden die Wohnungen ten-
denziell kleiner. Eine Dreizim-
merwohnung bedeutete vor fünf 
Jahren noch 85 bis 90 Quadrat-
meter, jetzt sind es um die 70. Und 
die Suche nach noch kompakte-
ren Grundrissen geht weiter, um 
die Gesamtkosten für eine Eigen-
tumswohnung zu begrenzen. 
„Die Menschen nehmen das in 
Kauf “, sagt Rico Kallies, Bona-
va-Regionsleiter für Berlin und 
Brandenburg. 

Auf einem staubigen Areal zwi-
schen dem viel befahrenden 
Sachsendamm und dem ruhige-
ren Tempelhofer Weg baut das 
Unternehmen drei Mehrfamilien-
häuser mit insgesamt 161 Eigen-
tumswohnungen, Kita, Tiefgarage 
und Grünflächen inklusive. Ein 
weiterer Block mit 71 Mietwoh-
nungen wurde — eine Auflage der 
Stadt — bereits an die landeseige-
ne Wohnungsbaugesellschaft Ge-
wobag verkauft, die nach Fertig-
stellung einen Großteil der Woh-
nungen an Inhaber eines Wohn-
berechtigungsscheins für 6,50 
Euro pro Quadratmeter vermietet. 

Mieten sehr heterogen 
Wer es nicht schafft, eine der 
knappen Sozialwohnungen zu er-
gattern, muss sich auf dem frei fi-
nanzierten Wohnungsmarkt mit 
seinen extrem heterogen Mieten 
behaupten. In den von VDP Rese-
arch ermittelten Trendbezirken 
der Stadt liegen Neuvertragsmie-
ten selbst in einem Randbezirk 

Zahlen, sind die Preise für Eigen-
tumswohnungen in Berlin um 
satte 120 Prozent gestiegen. Neu-
vertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent er-
höht. 

Bezahlbare Wohnungen sind 
Mangelware. Doch was eigentlich 
gilt heute als bezahlbar? Hier ha-
ben sich die Maßstäbe erheblich 
verrückt – gerade in Berlin, wo es 
noch bis Anfang des Jahrtausends 
möglich war, große Altbauwoh-
nungen in den zentralsten Lagen 
zu Schnäppchenpreisen sowohl 
zu mieten als auch zu kaufen. 

Bonava ist ein Beispiel dafür, 
wie sich das Preisgefüge schein-
bar unaufhaltsam nach oben ver-
schiebt. Der schwedische Projekt-
ent wickler,  seit  Langem in 
Deutschland und hier vor allem 
in Berlin aktiv, bezeichnet sich als 
Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kos-
tet eine Eigentumswohnung in 
Schöneberg inzwischen mehr als 
5 000 Euro pro Quadratmeter.  

„Nachdem in den vergangenen 
Jahren die innerstädtischen La-
gen Berlins regen Zuzug erfahren 
haben, wachsen nun vor allem 
die Randlagen“, sagt Karsten 
Jungk, Geschäftsführer der Im-
mobilienberatung Wüest Partner 
Deutschland. 

Vor allem in den nordöstlichen 
Bezirken werde die Einwohner-
zahl in den kommenden zehn 
Jahren überdurchschnittlich stei-
gen, meint der Immobilienexper-
te. Wohnungen außerhalb des 
S-Bahn-Rings mit einer guten Ver-
kehrsanbindung seien daher 
stark gefragt. 

Auch der Süden ist längst in 
den Fokus von Anbietern sowie 
Mietern und Käufern geraten. Bo-
nava beispielsweise hat frühere 
Ackerflächen in Schönefeld als 
Platz für kleinere Stadthäuser ent-
deckt. Und wer sich noch ein we-
nig weiter über die Stadtgrenze 
hinauswagt, der kann in Schul-
zendorf auf einem ehemaligen 
Rittergut ein Reihen-, Doppel- 
oder frei stehendes Einfamilien-
haus beziehen. Sir Lancelot, Sir 
Perceval, Sir Tristan, die Häuser 
sind nach den Rittern der Tafel-
runde benannt und bieten ein bis 
drei Ebenen und drei bis fünf Zim-
mer. „Hier kann man sich noch 
den Traum vom eigenen Haus 
erfüllen“, sagt Kallies. So liegt ein 
Vier-Zimmer-Haus mit 112 Quad-
ratmetern, zwei Stellplätzen und 
einem Garten bei knapp 345000 
Euro. Das entspricht einem Quad-
ratmeterpreis von rund 3000 Eu-
ro — in Berlin ist das kaum zu fin-
den. Dort erhöhte sich der Preis 
für Eigentumswohnungen im 
vergangenen Jahr laut VDP Rese-
arch um 10,6 Prozent und liegt 
jetzt bei 3760 Euro. 

Preisanstieg setzt sich fort 
Gewiss, der Preisanstieg fiel 2018 
weniger stark aus als in den Vor-
jahren. Aber er wird mit Ausnah-
me kleinerer Preiskorrekturen 
bei einzelnen Objekten weiterge-
hen, da sind sich die Experten ei-
nig. Der Arbeitsmarkt, vor allem 
das Beschäftigungswachstum in 
den eher wissensintensiven und 
zukunftsorientierten Sektoren, 
spricht nach Meinung der Markt-
beobachter der Deutschen Bank 
für ein nachhaltiges Wachstum. 

„Ich sehe Berlin noch am An-
fang“, sagt Esfandiar Khorrami, 
Partner der auf Immobilienrecht 
spezialisierten Berliner Kanzlei 
Bottermann Khorrami. Berlin gel-
te national und international wei-
terhin als extrem attraktiv. Und 
zwar nicht nur bei Jugendlichen, 
die Spaß haben wollten, sondern 
auch bei jungen Unternehmern. 
Anders als Städte wie New York 
oder London, die sehr kompakt 
seien, gebe es in Berlin noch Platz. 
„Man könnte Tausende von Woh-
nungen bauen“, sagt er. „Aber im 
Vergleich zu den 1990er-Jahren 
fehlt die Aufbruchstimmung.“ 

Stattdessen dreht sich die De-
batte mehr denn je um die Frage, 
wie man die Mieten für bestehen-
de Vertragsverhältnisse am bes-
ten konserviert. Ob Enteignungs-
fantasien oder der gerade für 
Berlin angekündigte Mietende-
ckel, am Ende wird das alles nicht 
helfen, für ein ausreichendes 
Wohnangebot zu sorgen. Die pri-
vate Wohnungswirtschaft fühlt 
sich missverstanden. Die Kluft zur 
Politik, so schildern es Unterneh-
mer, werde von Tag zu Tag größer. 
Es gebe kein Verständnis fürein-
ander, heißt es. „Berlin wächst, 
das ist doch toll“, sagt Khorrami. 
Er sieht den Senat in der Pflicht, 

viel entschiedener stadtplane-
risch tätig zu werden. 

Das Problem sei politisch 
strukturell verursacht, meint 
Bauwert-Vorstand Leibfried. Ob-
gleich Bauen in Berlin Chefsache 
sein müsste, „ist die Verantwor-
tung für die Genehmigung von 
Wohnungsbauvorhaben an die 
untere politische Ebene dele-
giert“. Die gesamtstädtische Ver-
antwortung für den Wohnungs-
bau werde nur in Ausnahmefäl-
len wahrgenommen. „Die einzel-
nen Bezirke haben zu viel Macht.“ 
Gleichzeitig fehlten ihnen Kapazi-
täten. 

Jakob Mähren, ein junger Im-
mobilieninvestor aus Berlin, ur-
teilt: „Berlin hat im Grunde eine 
Strukturnot. Flächen sind vor-
handen, aber es dauert im Durch-
schnitt acht Jahre, einen Bebau-
ungsplan anzuschieben.“ Das be-
nachbarte Brandenburg zeigt, 
dass es besser geht: Dort ist in 
zwei bis drei Jahren zu schaffen, 
was in Berlin mindestens doppelt 
so lang dauert. 

Da vergeht offenbar manchem 
die Lust auf Wohnungsneubau in 
der Hauptstadt, so das auf Immo-
bilien spezialisierte Analysehaus 
Bulwien - gesa. „Immer mehr 
Wohnungsbauträger schmeißen 
hin und entwickeln lieber Büros“, 
sagt der Bulwiengesa- Generalbe-
vollmächtigte Andreas Schulten. 

Der Senat hat unterdessen 
festgelegt, wo 14 neue Stadtquar-
tiere entstehen sollen — darunter 
allerdings auch Flächen, die poli-
tisch umstritten sind. Immer 
mehr Menschen, die in Berlin ei-
ne Bleibe haben, wollen am liebs-
ten verhindern, dass neben ih-
nen weiterer Wohnraum geschaf-
fen wird. „Wohnungen ja, aber 
nicht bei mir um die Ecke“, nennt 
Bauwert- Vorstand Leibfried die-
ses Prinzip und schlussfolgert: 
„Die Verlierer sind die Woh-
nungssuchenden.“ 

Echte Geheimtipps gibt es 
kaum noch, selbst wenn Projekt-
entwickler die gesamte Stadt im-
mer und immer wieder durchscan-
nen. Selbst Spandau, lange Zeit das 
Schmuddelkind im Westen der 
Stadt, gehört mittlerweile zu den 
Topquartieren mit überdurch-
schnittlichen Wertsteigerungen 
im letzten Jahr (siehe Grafik). 

Der Immobilienexperte Nedel-
jko Prodanovic hält Spandau bis-
lang sogar für unterbewertet. „Es 
gibt schöne Altbestände, viel 
Grün, viel Wasser – aber noch re-
lativ moderate Preise“, sagt Pro-
danovic, Gründer und Eigentü-

mer von Stonehedge, eigentlich 
ein Immobilienhändler, der in 
Zukunft aber auch neue Projekte 
entwickeln will. 

Das zeigt: Obwohl die Investo-
ren mit der politischen Lage in 
Berlin extrem unzufrieden sind, 
und es immer schwieriger wird, 
an gewinnversprechende Grund-
stücke und Objekte zu kommen, 
will keiner das Feld in der Haupt-
stadt vollständig räumen. 

Prodanovic hält auch Tegel, 
laut VDP kein Trendviertel, für 
ein Gebiet mit Potenzial. Und das 
vor allem, wenn im Herbst 2020 
der alte West- Flughafen in die-
sem Stadtteil tatsächlich ge-
schlossen werden sollte. Am En-
de, sagt Prodanovic, komme es 
darauf an, welche unterschiedli-
chen Wohnlagen eine bestimmte 
Klientel bevorzuge. Berliner woll-
ten eher in ihrem angestammten 
Kiez bleiben, junge Leute und Aus-
länder zieht es in zentrale Lagen, 
der West-Berliner bleibt im Wes-
ten, der Ost-Berliner im Osten. 

Auch in der Preissensibilität 
gibt es laut Prodanovic große Un-
terschiede: „Einem Berliner eine 
Wohnung für 5 000 Euro zu ver-
kaufen ist deutlich schwieriger als 
einem Briten.“ Für den sei dieses 
Niveau keine Hürde, weil in Groß-
britannien die Preise deutlich hö-
her seien. Dagegen sei die psycho-
logische Hürde bei Berliner Kun-
den nur allzu verständlich, histo-
risch seien sie andere Preise ge-
wohnt. Auch er zögere oft: „Ich 
kenne noch die Zeit, wo man in 
Charlottenburg Mehrfamilien-
häuser für 600 bis 800 Euro pro 
Quadratmeter kaufen konnte“, 
erinnert sich Prodanovic. „ Jetzt 
liegen wir bei 3600 Euro.“ 

Ganz andere Größenordnun-
gen erreicht ein neuer Trend: das 
sogenannte „Micro-Living“ für 
Fernpendler. So startete die Skjer-
ven Group im Frühjahr mit dem 
Verkauf von „Beautique Apart-
ments“ in naher Kurfürsten-
damm-Lage. Die Wohnungen, 
zwischen 30 und 60 Quadratme-
ter groß, sollen an Kapitalanleger 
verkauft und möbliert vermietet 
werden. Um die Nachfrage für das 
Projekt zu messen, erzählt Ge-
schäftsführer Einar Skjerven, sei 
kürzlich eines der Apartments auf 
Immobilienscout24 angeboten 
worden. „Nach zwei Stunden hat-
ten wir 200 Mieteranfragen und 
das, obwohl die Miete auf den 
Quadratmeter berechnet bei 25 
Euro lag.“ Und das Mikroapart-
ment noch nicht einmal eine Hun-
dedusche neben dem Entree bot.
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Berlin

Spannendes Spandau
Viel Zuzug, wenig Neubau: In der Hauptstadt steigen die Preise weiter – 
auch weil die Stadtpolitik es Investoren schwermacht.

Silke Kersting Berlin

F ür Berlin dürfte es ein No-
vum sein. Eine Hundedu-
sche in einem eigens dafür 
reservierten Raum, abge-

trennt vom Entree. Witzlebenplatz 3, 
eine der exklusivsten Adressen der 
Stadt. Früher beherbergte die Adres-
se unmittelbar am Charlottenburger 
Lietzensee das Seniorenheim „Haus 
Witzleben“. Heute steht hier ein 
sechsgeschossiges Wohnhaus mit 
raumhohen Fenstern, gläsernen Bal-
konbrüstungen und freier Sicht aufs 
Wasser. Genau eine Wohnung ist 
noch zu haben, 398 Quadratmeter 
groß, Kaufpreis 5,95 Millionen Euro.

Vorbei die Zeiten, in denen für den 
Berliner Hund bereits eine ordnungs-
gemäße Steuermarke ein Distinkti-
onsmerkmal bedeutete – das Luxus-
leben in der Hauptstadt nimmt im-
mer bizarrere Formen an. „Die 
Nachfrage im gehobenen Segment 
wird größer“, sagt Sebastian Fischer, 
Vorstand beim Projektentwickler Pri-
mus Immobilien AG. „Vor allem in 
der Preisspanne zwischen 500 000 
Euro und einer Million hat sich viel 
getan, aber auch darüber sehen wir 
seit Jahren konstante Zuwächse die-
ses Marktsegments.“

Bezahlbare Wohnungen, für die 
ebenfalls eine gewaltige Nachfrage 
besteht, schafft Primus eher nicht. 
Die Kunden sind gut verdienende Un-

ternehmer aus Berlin oder dem Rest 
der Republik. Oder angehende Ruhe-
ständler aus dem Südwesten, die 
statt einer Villa im Ländle eine alters-
gerechte Wohnung in Berlin bezie-
hen – und es schätzen, wenn der Dal-
matiner nicht verdreckt durchs 
Wohnzimmer stromert.

„Viele Ältere, die früher zum Golf-
spielen an den Starnberger See gezo-
gen sind, bevorzugen heute Berlin“, 
sagt auch Jürgen Leibfried, Vorstand 
beim Projektentwickler Bauwert. 
Bauwert konzentriert sich, ähnlich 
wie Primus, auf Stadtteile, in denen 
es über Jahrzehnte gewachsene 
Strukturen gibt, etwa Charlottenburg 
und Wilmersdorf.

Leicht sinkender Zuzug
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt 
ist groß und vielseitig – und doch 
nicht annähernd in der Lage, mit der 
Bevölkerungsentwicklung Schritt zu 
halten. Das gilt selbst dann, wenn der 
Zustrom nach Berlin in den nächsten 
Jahren wie bereits 2018 ein wenig ab-
flauen sollte. Im vergangenen Jahr ver-
buchte Berlin ein Bevölkerungsplus 
von 31 300 Menschen. Durchschnitt-
lich wuchs Berlin in den vergangenen 
fünf Jahren um 47 700 Personen im 
Jahr. Der Bedarf an neuen Wohnun-
gen, hat die Senatsverwaltung berech-
net, liegt bei 20 000 — pro Jahr. 

Doch 2018 wurden lediglich gut 
16 700 neue Wohnungen gebaut, ein 
Jahr zuvor waren es 15 669. Die konti-
nuierlich zunehmende Wohnnachfra-
ge dürfte noch über Jahre auf ein 
eher starres Angebot treffen, prog-
nostiziert Deutsche Bank Research. 

Kein Wunder, dass sich die Lage 
am Berliner Wohnungsmarkt stetig 
verschärft. Das Angebot wird knap-
per, die Preise steigen. Zwischen 
2008 und 2018, das zeigen von VDP 
Research exklusiv für das Handels-
blatt ermittelte Zahlen, sind die Prei-
se für Eigentumswohnungen in Ber-
lin um satte 120 Prozent gestiegen. 
Neuvertragsmieten haben sich in die-
sem Zeitraum um 75 Prozent erhöht.

 Bezahlbare Wohnungen sind Man-
gelware. Doch was eigentlich gilt heu-
te als bezahlbar? Hier haben sich die 
Maßstäbe erheblich verrückt – gerade 
in Berlin, wo es noch bis Anfang des 
Jahrtausends möglich war, große Alt-
bauwohnungen in den zentralsten 
Lagen zu Schnäppchenpreisen so-
wohl zu mieten als auch zu kaufen.

Bonava ist ein Beispiel dafür, wie 
sich das Preisgefüge scheinbar unauf-
haltsam nach oben verschiebt. Der 
schwedische Projektentwickler, seit 
Langem in Deutschland und hier vor 
allem in Berlin aktiv, bezeichnet sich 
als Anbieter von bezahlbarem Wohn-
raum. Doch selbst bei Bonava kostet 

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Steglitz

Charlottenburg-Nord

Spandau

Siemensstadt

Haselhorst

Durchschnitt

Charlottenburg
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2 680

3 760

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

13,50

13,10

11,10

13,10

13,00

11,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Berliner Bezirk 
Mitte: Mit einem 

Mietendeckel  
versucht die Stadt 

jetzt, die Preis-
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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West-Bezirk Spandau: Selbst das einstige Schmuddelkind vom Stadtrand liegt jetzt im Trend.

Berlin Lake Suites in Charlottenburg: Viele Hauptstadt- 
Käufer kommen von außerhalb und suchen einen Alters-
wohnsitz
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Martin Buchenau Stuttgart 

K
aum eine Straße in ei-
ner deutschen Groß-
stadt durchtrennt die 
City so brutal wie die 

B14 in Stuttgart. Entsprechend 
groß sind die Gegensätze in der 
Hauptstadt von Baden-Württem-
berg: auf der einen Seite der Bun-
desstraße das alte Schloss, die 
historische Markthalle und die 
glitzernde Einkaufsmeile mit dem 
noblen Kaufhaus Breuninger. 
Und gegenüber auf der anderen 
Seite der B14 der schmuddelige 
Hinterhof des Stadtbezirks Stutt-
gart-Mitte. 

Hätte noch vor wenigen Jahren 
jemand gesagt, die dort gelege-
nen Quartiere Bohnen- und Leon-
hardsviertel hätten das Zeug zu 
Trendvierteln, er hätte besten-
falls süffisantes Lächeln geerntet. 
Die Leonhardstraße, die den 
Stadtteil durchzieht, ist Stuttgarts 
Rotlicht-Meile, wo mitten im pie-
tistischen Kernland Schwaben ihr 
hoffentlich redlich verdientes 
Geld wenig tugendhaft ausgeben. 

Aber es tut sich was auf der fal-
schen Seite der Straße. 5,2 Millio-
nen Euro investierte die städti-
sche Stuttgarter Wohnungs- und 
Städtebaugesellschaft (SWSG) in 
den zurückliegenden vier Jahren 
ins Leonhardsund Bohnenviertel. 

Das Geld machte SWSG-Finanz-
geschäftsführer Samir Sidgi lo-
cker. Stolz führt er durchs neue 
Quartier, von einer renovierten 
Fassade zur anderen. So etwas 
macht er auch mit potenziellen 
Investoren. „Hier könnten Sie 
Höchstpreise verlangen“, soll ein 
auswärtiger Immobilieninvestor 
beim Rundgang gesagt haben. 
Doch Sidgi musste solche Fantasi-
en sofort wieder bremsen: „Unse-
re Mieten liegen in Wahrheit bis 
zu 20 Prozent unter dem Mittel-
wert des Mietspiegels.“ Und viele 
belegungsgebundene Wohnun-
gen seien noch deutlich günstiger. 

Die SWSG investierte besagte 
5,2 Millionen Euro in die Instand-
haltung, den Neubau und die Mo-
dernisierung ihrer 211 Wohnun-
gen und 33 Gewerbeeinheiten 
zwischen Wilhelms- und Charlot-
tenplatz. Im Leonhardsviertel 
versucht die SWSG, die Ziele der 
Stadt zu unterstützen, hier ein 
attraktives Ausgehviertel als Ge-
genentwurf zum Rotlichtmilieu 
zu schaffen. Der Trick dabei: ge-
zielte Gewerbeansiedlung. So be-
kommen hippe Gastronomen 
und Geschäfte Bedingungen ein-
geräumt, die es ihnen leichter 
machen, sich in der Anfangspha-
se zu etablieren. Etwa mit einer 
Staffelmiete, die auf niedrigem 
Niveau startet. 

Das Niveau anheben, ohne das 
Gewachsene gleich zu verdrän-
gen: Bei diesem Unterfangen ist 
Sensibilität gefragt. „Wir wollen, 
dass die Menschen, die hier schon 
lange zu Hause sind, in der Lage 
sind, sich das auch in Zukunft leis-
ten können“, betont Sidgi. 35 Euro 
gibt die SWSG pro Quadratmeter 
Wohnfläche im Jahr für Instand-
haltung aus, viermal so viel wie 
börsennotierte Immobilienun-
ternehmen. Für Sidgi geht es dar-
um, dass das Viertel einerseits 
nicht verkommt, aber anderer-
seits auch nicht gleich zum Luxus
quartier wird. Allerdings ist auch 
die SWSG kein Wohlfahrtsinstitut. 
Die Mieten müssen den Aufwand 
schon refinanzieren. 

Seit Jahren versucht das auf Au-
toverkehr ausgerichtete Stuttgart, 
die Identität seiner Innen-
stadt-Bezirke zu stärken – nach 
dem Vorbild von München, wo 
deutlich mehr Menschen auch in 
der Innenstadt wohnen und woh-
nen wollen. Stuttgart, beengt in 
einem Talkessel gelegen, ist da im 
Vergleich arm an Alternativen. Es 
gibt noch das Hospitalviertel und 
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Stuttgart

Rotlicht im Trend
Noch nie waren weniger Wohnimmobilien in 

Stuttgart auf dem Markt. In der Not wird jetzt auch 
ins einstige Schmuddelviertel investiert.

Bohnenviertel in 
Stuttgart: Falsche 
Seite der Straße.

Stuttgart

Rotlicht im Trend
Noch nie waren weniger Wohnimmobilien in 

Stuttgart auf dem Markt. In der Not wird jetzt auch 
ins einstige Schmuddelviertel investiert.

Martin Buchenau Stuttgart

K aum eine Straße in einer 
deutschen Großstadt 
durchtrennt die City so 
brutal wie die B 14 in Stutt-

gart. Entsprechend groß sind die Ge-
gensätze in der Hauptstadt von Ba-
den-Württemberg: auf der einen Sei-
te der Bundesstraße das alte Schloss, 
die historische Markthalle und die 
glitzernde Einkaufsmeile mit dem no-
blen Kaufhaus Breuninger. Und ge-
genüber auf der anderen Seite der 
B 14 der schmuddelige Hinterhof des 
Stadtbezirks Stuttgart-Mitte.

Hätte noch vor wenigen Jahren je-
mand gesagt, die dort gelegenen 
Quartiere Bohnen- und Leonhards-
viertel hätten das Zeug zu Trendvier-
teln, er hätte bestenfalls süffisantes 
Lächeln geerntet. Die Leonhardstra-
ße, die den Stadtteil durchzieht, ist 
Stuttgarts Rotlicht-Meile, wo mitten 
im pietistischen Kernland Schwaben 
ihr hoffentlich redlich verdientes 
Geld wenig tugendhaft ausgeben. 

Aber es tut sich was auf der fal-
schen Seite der Straße. 5,2 Millionen 
Euro investierte die städtische Stutt-
garter Wohnungs- und Städtebauge-
sellschaft (SWSG) in den zurücklie-
genden vier Jahren ins Leonhards- 
und Bohnenviertel. Das Geld machte 
SWSG-Finanzgeschäftsführer Samir 
Sidgi locker. Stolz führt er durchs 
neue Quartier, von einer renovierten 
Fassade zur anderen. So etwas macht 
er auch mit potenziellen Investoren. 
„Hier könnten Sie Höchstpreise ver-

langen“, soll ein auswärtiger Immobi-
lieninvestor beim Rundgang gesagt 
haben. Doch Sidgi musste solche 
Fantasien sofort wieder bremsen: 
„Unsere Mieten liegen in Wahrheit 
bis zu 20 Prozent unter dem Mittel-
wert des Mietspiegels.“ Und viele be-
legungsgebundene Wohnungen seien 
noch deutlich günstiger.

 Die SWSG investierte besagte 5,2 
Millionen Euro in die Instandhaltung, 
den Neubau und die Modernisierung 
ihrer 211 Wohnungen und 33 Gewer-
beeinheiten zwischen Wilhelms- und 
Charlottenplatz. Im Leonhardsviertel 
versucht die SWSG, die Ziele der 
Stadt zu unterstützen, hier ein attrak-
tives Ausgehviertel als Gegenentwurf 
zum Rotlichtmilieu zu schaffen. Der 
Trick dabei: gezielte Gewerbeansied-
lung. So bekommen hippe Gastrono-
men und Geschäfte Bedingungen ein-
geräumt, die es ihnen leichter ma-
chen, sich in der Anfangsphase zu 
etablieren. Etwa mit einer Staffelmie-
te, die auf niedrigem Niveau startet. 

Das Niveau anheben, ohne das Ge-
wachsene gleich zu verdrängen: Bei 
diesem Unterfangen ist Sensibilität 
gefragt. „Wir wollen, dass die Men-
schen, die hier schon lange zu Hause 
sind, in der Lage sind, sich das auch 
in Zukunft leisten können“, betont 
Sidgi. 35 Euro gibt die SWSG pro 
Quadratmeter Wohnfläche im Jahr 
für Instandhaltung aus, viermal so 
viel wie börsennotierte Immobilien-
unternehmen. Für Sidgi geht es da-

rum, dass das Viertel einerseits nicht 
verkommt, aber andererseits auch 
nicht gleich zum Luxusquartier wird. 
Allerdings ist auch die SWSG kein 
Wohlfahrtsinstitut. Die Mieten müs-
sen den Aufwand schon refinanzie-
ren.

Seit Jahren versucht das auf Auto-
verkehr ausgerichtete Stuttgart, die 
Identität seiner Innenstadt-Bezirke zu 
stärken – nach dem Vorbild von Mün-
chen, wo deutlich mehr Menschen 
auch in der Innenstadt wohnen und 
wohnen wollen. Stuttgart, beengt in 
einem Talkessel gelegen, ist da im 
Vergleich arm an Alternativen. Es 
gibt noch das Hospitalviertel und das 
Gerberviertel, aus denen sich in Zu-
kunft vielleicht mehr machen lässt als 
bisher. Doch ansonsten ist der Markt 
auch im übertragenen Sinne eng in 
der Stuttgarter City. 

„Das Angebot stagniert, die Preise 
steigen weiter. Aber wir sind in einer 
Dimension, in der es nicht mehr ganz 
so dynamisch nach oben geht“, sagt 
Matthias Fatke vom städtischen Gut-
achterausschuss. Er stützt seine Aus-
sage auf die Daten der Notare. Sie 
müssen jeden Abschluss dem Aus-
schuss melden. Somit wertet das Gre-
mium im Gegensatz zu Online-Porta-
len die tatsächlich bezahlten Kauf-
preise aus, nicht die vom Anbieter 
verlangten.

Dass die Preise weiter steigen, liegt 
am anhaltenden Wachstum Stutt-
garts. Das Statistische Amt prognosti-
ziert eine Zunahme der Stuttgarter 
Bevölkerung bis 2030 um 38 000 auf 
knapp 650 000 Einwohner. 2018 ist 
Stuttgart um 2700 Personen gewach-
sen. Die teuerste Immobilie ging für 
einen Quadratmeterpreis von 16 890 
Euro über den Tisch. Dabei dürfte es 
sich um eine Eigentumswohnung mit 
guter Aussicht im „Mayliving‘ in der 
Maybachstraße gehandelt haben. Die 
billigste Stuttgarter Neubauwohnung 
2018 kostete 3824 Euro pro Quadrat-
meter. Im Gesamtjahr 2018 wechsel-
ten insgesamt 314 Einheiten den Be-
sitzer – so wenige wie nie zuvor. 

In Stuttgart müssten pro Jahr mehr 
als 5200 Einheiten gebaut werden, 
um den wachsenden Bedarf zu de-
cken, meint der Stuttgarter Haus- 
und Grundbesitzerverein. Oberbür-
germeister Fritz Kuhn (Grüne) hält al-
lerdings gerade einmal 1800 neue 
Wohnungen pro Jahr für realistisch. 
Seit dem Jahr 2017 hat sich das Ange-
bot an Wohnimmobilien praktisch 
halbiert, konstatierte zuletzt Jürgen 
Schäfer, Co-Geschäftsführer der 
Volksbank Stuttgart Immobilien bei 
der Vorstellung seines Wohnungs-
marktberichts. Bis die Bebauung der 
durch den Tiefbahnhof Stuttgart 21 
frei gewordenen Flächen für Entlas-
tung sorge, werde es noch Jahre dau-
ern. Inzwischen demonstrieren die 
schwäbischen Wutbürger nicht mehr 
gegen den neuen Bahnhof, sondern 
gegen die Wohnungsnot. Im April zo-
gen einige Tausend Demonstranten 
unter anderem auch durch das Boh-
nen- und Leonhardsviertel. 

Angesichts dieser Kombination aus 
steigender Nachfrage und minimalen 
Neubauzahlen zählen in Stuttgart ei-
gentlich alle Quartiere zu den Trend-
vierteln, in denen es überhaupt neue 
Projekte gibt. So wird sich die Con-
sus Real Estate AG keine Sorgen ma-
chen müssen um die Vermarktung 
ihres jüngsten Stuttgarter Neubau-
projekts: Es entstehen drei Gebäude 
und 48 Wohnungen im historischen 
Park der Villa Berg. Für den Herbst 
2020 sind Fertigstellung und Bezug 
der Wohnungen geplant. Angesiedelt 
sein werden sie, wie könnte es an-
ders sein, im gehobenen Preisseg-
ment.

G
et

ty
 Im

ag
es

/W
es

te
nd

61

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Sillenbuch

Heumaden

Riedenberg

Sommerrain

Uhlbach

Durchschnitt
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16
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4 730

%
%
%
%
%
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+7,8
+7,7
+7,7
+7,6

%
%
%
%
%
%

+7,1
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Bad Cannstatt

Hedelfingen

Uhlbach

Obertürkheim

Weilimdorf

Durchschnitt

Untertürkheim

Burgholzhof

Fasanenhof

Rohracker

Uhlbach

Durchschnitt

8
12
10
11
4

9
6
17
13
10

4 270

3 850

3 690

3 650

3 510

4 480

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

12,30

12,30

12,20

13,10

12,50

13,70
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sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*
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Stuttgarter Hanglage: 
Der enge Talkessel be-

grenzt die Fläche für 
Neubauten.
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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das Gerberviertel, aus denen sich 
in Zukunft vielleicht mehr ma-
chen lässt als bisher. Doch ansons-
ten ist der Markt auch im übertra-
genen Sinne eng in der Stuttgar-
ter City. 

„Das Angebot stagniert, die 
Preise steigen weiter. Aber wir 
sind in einer Dimension, in der es 
nicht mehr ganz so dynamisch 
nach oben geht“, sagt Matthias 
Fatke vom städtischen Gutachter-
ausschuss. Er stützt seine Aussage 
auf die Daten der Notare. Sie müs-
sen jeden Abschluss dem Aus-
schuss melden. Somit wertet das 
Gremium im Gegensatz zu On-
line-Portalen die tatsächlich be-
zahlten Kaufpreise aus, nicht die 
vom Anbieter verlangten. 

Dass die Preise weiter steigen, 
liegt am anhaltenden Wachstum 

Stuttgarts. Das Statistische Amt 
prognostiziert eine Zunahme der 
Stuttgarter Bevölkerung bis 2030 
um 38 000 auf knapp 650 000 
Einwohner. 2018 ist Stuttgart um 
2 700 Personen gewachsen. Die 
teuerste Immobilie ging für einen 
Quadratmeterpreis von 16 890 
Euro über den Tisch. Dabei dürfte 
es sich um eine Eigentumswoh-
nung mit guter Aussicht im „May-
living‘ in der Maybachstraße ge-
handelt haben. Die billigste Stutt-
garter Neubauwohnung 2018 
kostete 3 824 Euro pro Quadrat-
meter. Im Gesamtjahr 2018 wech-
selten insgesamt 314 Einheiten 
den Besitzer – so wenige wie nie 
zuvor. 

In Stuttgart müssten pro Jahr 
mehr als 5 200 Einheiten gebaut 
werden, um den wachsenden Be-

Bohnenviertel in 
Stuttgart: Falsche 
Seite der Straße.

Stuttgart

Rotlicht im Trend
Noch nie waren weniger Wohnimmobilien in 

Stuttgart auf dem Markt. In der Not wird jetzt auch 
ins einstige Schmuddelviertel investiert.

Martin Buchenau Stuttgart

K aum eine Straße in einer 
deutschen Großstadt 
durchtrennt die City so 
brutal wie die B 14 in Stutt-

gart. Entsprechend groß sind die Ge-
gensätze in der Hauptstadt von Ba-
den-Württemberg: auf der einen Sei-
te der Bundesstraße das alte Schloss, 
die historische Markthalle und die 
glitzernde Einkaufsmeile mit dem no-
blen Kaufhaus Breuninger. Und ge-
genüber auf der anderen Seite der 
B 14 der schmuddelige Hinterhof des 
Stadtbezirks Stuttgart-Mitte.

Hätte noch vor wenigen Jahren je-
mand gesagt, die dort gelegenen 
Quartiere Bohnen- und Leonhards-
viertel hätten das Zeug zu Trendvier-
teln, er hätte bestenfalls süffisantes 
Lächeln geerntet. Die Leonhardstra-
ße, die den Stadtteil durchzieht, ist 
Stuttgarts Rotlicht-Meile, wo mitten 
im pietistischen Kernland Schwaben 
ihr hoffentlich redlich verdientes 
Geld wenig tugendhaft ausgeben. 

Aber es tut sich was auf der fal-
schen Seite der Straße. 5,2 Millionen 
Euro investierte die städtische Stutt-
garter Wohnungs- und Städtebauge-
sellschaft (SWSG) in den zurücklie-
genden vier Jahren ins Leonhards- 
und Bohnenviertel. Das Geld machte 
SWSG-Finanzgeschäftsführer Samir 
Sidgi locker. Stolz führt er durchs 
neue Quartier, von einer renovierten 
Fassade zur anderen. So etwas macht 
er auch mit potenziellen Investoren. 
„Hier könnten Sie Höchstpreise ver-

langen“, soll ein auswärtiger Immobi-
lieninvestor beim Rundgang gesagt 
haben. Doch Sidgi musste solche 
Fantasien sofort wieder bremsen: 
„Unsere Mieten liegen in Wahrheit 
bis zu 20 Prozent unter dem Mittel-
wert des Mietspiegels.“ Und viele be-
legungsgebundene Wohnungen seien 
noch deutlich günstiger.

 Die SWSG investierte besagte 5,2 
Millionen Euro in die Instandhaltung, 
den Neubau und die Modernisierung 
ihrer 211 Wohnungen und 33 Gewer-
beeinheiten zwischen Wilhelms- und 
Charlottenplatz. Im Leonhardsviertel 
versucht die SWSG, die Ziele der 
Stadt zu unterstützen, hier ein attrak-
tives Ausgehviertel als Gegenentwurf 
zum Rotlichtmilieu zu schaffen. Der 
Trick dabei: gezielte Gewerbeansied-
lung. So bekommen hippe Gastrono-
men und Geschäfte Bedingungen ein-
geräumt, die es ihnen leichter ma-
chen, sich in der Anfangsphase zu 
etablieren. Etwa mit einer Staffelmie-
te, die auf niedrigem Niveau startet. 

Das Niveau anheben, ohne das Ge-
wachsene gleich zu verdrängen: Bei 
diesem Unterfangen ist Sensibilität 
gefragt. „Wir wollen, dass die Men-
schen, die hier schon lange zu Hause 
sind, in der Lage sind, sich das auch 
in Zukunft leisten können“, betont 
Sidgi. 35 Euro gibt die SWSG pro 
Quadratmeter Wohnfläche im Jahr 
für Instandhaltung aus, viermal so 
viel wie börsennotierte Immobilien-
unternehmen. Für Sidgi geht es da-

rum, dass das Viertel einerseits nicht 
verkommt, aber andererseits auch 
nicht gleich zum Luxusquartier wird. 
Allerdings ist auch die SWSG kein 
Wohlfahrtsinstitut. Die Mieten müs-
sen den Aufwand schon refinanzie-
ren.

Seit Jahren versucht das auf Auto-
verkehr ausgerichtete Stuttgart, die 
Identität seiner Innenstadt-Bezirke zu 
stärken – nach dem Vorbild von Mün-
chen, wo deutlich mehr Menschen 
auch in der Innenstadt wohnen und 
wohnen wollen. Stuttgart, beengt in 
einem Talkessel gelegen, ist da im 
Vergleich arm an Alternativen. Es 
gibt noch das Hospitalviertel und das 
Gerberviertel, aus denen sich in Zu-
kunft vielleicht mehr machen lässt als 
bisher. Doch ansonsten ist der Markt 
auch im übertragenen Sinne eng in 
der Stuttgarter City. 

„Das Angebot stagniert, die Preise 
steigen weiter. Aber wir sind in einer 
Dimension, in der es nicht mehr ganz 
so dynamisch nach oben geht“, sagt 
Matthias Fatke vom städtischen Gut-
achterausschuss. Er stützt seine Aus-
sage auf die Daten der Notare. Sie 
müssen jeden Abschluss dem Aus-
schuss melden. Somit wertet das Gre-
mium im Gegensatz zu Online-Porta-
len die tatsächlich bezahlten Kauf-
preise aus, nicht die vom Anbieter 
verlangten.

Dass die Preise weiter steigen, liegt 
am anhaltenden Wachstum Stutt-
garts. Das Statistische Amt prognosti-
ziert eine Zunahme der Stuttgarter 
Bevölkerung bis 2030 um 38 000 auf 
knapp 650 000 Einwohner. 2018 ist 
Stuttgart um 2700 Personen gewach-
sen. Die teuerste Immobilie ging für 
einen Quadratmeterpreis von 16 890 
Euro über den Tisch. Dabei dürfte es 
sich um eine Eigentumswohnung mit 
guter Aussicht im „Mayliving‘ in der 
Maybachstraße gehandelt haben. Die 
billigste Stuttgarter Neubauwohnung 
2018 kostete 3824 Euro pro Quadrat-
meter. Im Gesamtjahr 2018 wechsel-
ten insgesamt 314 Einheiten den Be-
sitzer – so wenige wie nie zuvor. 

In Stuttgart müssten pro Jahr mehr 
als 5200 Einheiten gebaut werden, 
um den wachsenden Bedarf zu de-
cken, meint der Stuttgarter Haus- 
und Grundbesitzerverein. Oberbür-
germeister Fritz Kuhn (Grüne) hält al-
lerdings gerade einmal 1800 neue 
Wohnungen pro Jahr für realistisch. 
Seit dem Jahr 2017 hat sich das Ange-
bot an Wohnimmobilien praktisch 
halbiert, konstatierte zuletzt Jürgen 
Schäfer, Co-Geschäftsführer der 
Volksbank Stuttgart Immobilien bei 
der Vorstellung seines Wohnungs-
marktberichts. Bis die Bebauung der 
durch den Tiefbahnhof Stuttgart 21 
frei gewordenen Flächen für Entlas-
tung sorge, werde es noch Jahre dau-
ern. Inzwischen demonstrieren die 
schwäbischen Wutbürger nicht mehr 
gegen den neuen Bahnhof, sondern 
gegen die Wohnungsnot. Im April zo-
gen einige Tausend Demonstranten 
unter anderem auch durch das Boh-
nen- und Leonhardsviertel. 

Angesichts dieser Kombination aus 
steigender Nachfrage und minimalen 
Neubauzahlen zählen in Stuttgart ei-
gentlich alle Quartiere zu den Trend-
vierteln, in denen es überhaupt neue 
Projekte gibt. So wird sich die Con-
sus Real Estate AG keine Sorgen ma-
chen müssen um die Vermarktung 
ihres jüngsten Stuttgarter Neubau-
projekts: Es entstehen drei Gebäude 
und 48 Wohnungen im historischen 
Park der Villa Berg. Für den Herbst 
2020 sind Fertigstellung und Bezug 
der Wohnungen geplant. Angesiedelt 
sein werden sie, wie könnte es an-
ders sein, im gehobenen Preisseg-
ment.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2
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Stuttgarter Hanglage: 
Der enge Talkessel be-

grenzt die Fläche für 
Neubauten.
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darf zu decken, meint der Stutt-
garter Hausund Grundbesitzer-
verein. Oberbürgermeister Fritz 
Kuhn (Grüne) hält allerdings gera-
de einmal 1800 neue Wohnungen 
pro Jahr für realistisch. Seit dem 
Jahr 2017 hat sich das Angebot an 
Wohnimmobilien praktisch hal-
biert, konstatierte zuletzt Jürgen 
Schäfer, Co-Geschäftsführer der 
Volksbank Stuttgart Immobilien 
bei der Vorstellung seines Woh-
nungsmarktberichts. Bis die Be-
bauung der durch den Tiefbahn-
hof Stuttgart 21 frei gewordenen 
Flächen für Entlastung sorge, 
werde es noch Jahre dauern. In-
zwischen demonstrieren die 
schwäbischen Wutbürger nicht 
mehr gegen den neuen Bahnhof, 
sondern gegen die Wohnungsnot. 
Im April zogen einige Tausend 

Demonstranten unter anderem 
auch durch das Bohnen- und  
Leonhardsviertel. 

Angesichts dieser Kombinati-
on aus steigender Nachfrage und 
minimalen Neubauzahlen zählen 
in Stuttgart eigentlich alle Quar-
tiere zu den Trendvierteln, in de-
nen es überhaupt neue Projekte 
gibt. So wird sich die Consus Real 
Estate AG keine Sorgen machen 
müssen um die Vermarktung ih-
res jüngsten Stuttgarter Neubau-
projekts: Es entstehen drei Ge-
bäude und 48 Wohnungen im 
historischen Park der Villa Berg. 
Für den Herbst 2020 sind Fertig-
stellung und Bezug der Wohnun-
gen geplant. Angesiedelt sein 
werden sie, wie könnte es anders 
sein, im gehobenen Preisseg-
ment.

Stuttgarter Hanglage:
Der enge Talkessel begrenzt

die Fläche für Neubauten.
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Jürgen Röder Dortmund 

Es war einmal eine schrump-
fende Stadt. Bis zum Jahr 2010 
plante Dortmund mit einer ho-
hen Zahl an leer stehenden Woh-
nungen. Doch die Lage in der 
größten Stadt des Ruhrgebiets hat 
sich danach erheblich verändert: 
Die Zahl der Einwohner steigt, 
auch dank einer großen Zahl von 
Flüchtlingen im Jahr 2015. Nun 
rechnet die Stadt mit einem Zu-
wachs von 15000 bis 18000 Ein-
wohnern in den kommenden 
zehn Jahren, derzeit sind es rund 
600000. 

Diese Veränderungen haben 
den Immobilienmarkt deutlich 
unter Druck gesetzt. Die Leer-
standsquote bei Wohnungen be-
trägt derzeit 1,8 Prozent, Tendenz 
fallend. „Gesund wären drei bis 
vier Prozent, das ist unser Ziel“, 
erläutert Ludger Wilde, Planungs-
dezernent der Stadt. An dieser 
niedrigen Quote konnten auch die 
1600 neuen Wohneinheiten nichts 
ändern, die im vergangenen Jahr 
gebaut wurden. Diese Zahl soll auf 

rund 2000 jährlich steigen. 
Die Immobilienpreise sind 

2018 im Vergleich zum Vorjahr 
extrem stark gestiegen. Bei den 
Ein- und Zweifamilienhäusern 
insgesamt um 6,4 Prozent, bei 
den Eigentumswohnungen um 
neun Prozent, die Neuvertrags-
mieten lagen 4,6 Prozent höher. 
Diese Steigerungsraten rangieren 
zwar über dem Niveau der 
NRW-Metropolen Düsseldorf und 
Köln, die absoluten Preise liegen 
in Dortmund aber deutlich nied-
riger. „Mit einer Angebotsmiete 
von durchschnittlich 6,62 Euro 
pro Quadratmeter ist die Dort-
munder Durchschnittsmiete im 
Städtevergleich unverändert 
günstig“, erläutert Franz-Bernd 
Große-Wilde, Chef der Woh-
nungsgenossenschaft Spar- und 
Bauverein eG, mit rund 12 000 
Wohnungen der größte genossen-
schaftliche Anbieter in Dort-
mund. Die städtische Wohnungs-
baugesellschaft Dogewo 21 hat 
mehr als 16 000 Wohnungen im 
Portfolio. 

Innerhalb von zwei Jahren sind 

die durchschnittlichen Dortmun-
der Mietpreise, also inklusive der 
bestehenden Mietverträge, pro 
Quadratmeter um fünf Prozent 
gestiegen – und zwar stadt-
teilübergreifend. „Von Woh-
nungsnot im Sinne eines desolat 
knappen Angebots sprechen wir 
aber nicht, auch wenn wir die Be-
sorgnis der Mieterinnen über die 
Entwicklung am Markt spüren“, 
meint Große- Wilde, zugleich Vor-
stand der Arbeitsgemeinschaft 
Dortmunder Wohnungsunter-
nehmen. 

Der Vorteil, den Dortmund ge-
genüber anderen Großstädten 
bietet, deren Immobilienmarkt 
schon über einen längeren Zeit-
raum boomt: die Vielzahl an in-
nenstadtnahen Flächen die der-
zeit entwickelt oder bebaut wer-
den. So sollen auf einer zehn 
Hektar großen ehemaligen 
Bahnfläche in der Innenstadt-Ost 
(Kronprinzenviertel) 600 neue 
Wohneinheiten entstehen. Nicht 
weit davon entfernt auf einem 
4,8 Hektar großen ehemaligen 
Gelände der Dortmund Stadt-
werke weitere 360 Wohneinhei-
ten. In der Innenstadt- Nord sind 
auf einer Industriebrache des 
Thyssen-Krupp-Konzerns 500 
Einheiten geplant. 

Blick vom Phoenixsee
Richtung Stadtmitte: 

Mit der Neugestaltung  
des Areals gewann  

Dortmund den Deutschen 
Städtebaupreis 2018.
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Dortmund

Phoenix statt Asche
Aus einer Industriebrache entstand ein neuer Wohn- und 
Lebensraum. Das hat die Stadt insgesamt aufgewertet, 
aber noch sind die Preise niedrig

Dortmund

Phoenix statt Asche 
Aus einer Industriebrache entstand ein neuer Wohn- und Lebensraum. Das 
hat die Stadt insgesamt aufgewertet, aber noch sind die Preise niedrig

Jürgen Röder Dortmund

E s war einmal eine schrump-
fende Stadt. Bis zum Jahr 
2010 plante Dortmund mit 
einer hohen Zahl an leer 

stehenden Wohnungen. Doch die La-
ge in der größten Stadt des Ruhrge-
biets hat sich danach erheblich ver-
ändert: Die Zahl der Einwohner 
steigt, auch dank einer großen Zahl 
von Flüchtlingen im Jahr 2015. Nun 
rechnet die Stadt mit einem Zuwachs 
von 15 000 bis 18 000 Einwohnern in 
den kommenden zehn Jahren, der-
zeit sind es rund 600 000.

Diese Veränderungen haben den 
Immobilienmarkt deutlich unter 
Druck gesetzt. Die Leerstandsquote 
bei Wohnungen beträgt derzeit 1,8 
Prozent, Tendenz fallend. „Gesund 
wären drei bis vier Prozent, das ist 
unser Ziel“, erläutert Ludger Wilde, 
Planungsdezernent der Stadt. An die-
ser niedrigen Quote konnten auch 
die 1600 neuen Wohneinheiten 
nichts ändern, die im vergangenen 
Jahr gebaut wurden. Diese Zahl soll 
auf rund 2000 jährlich steigen.

Die Immobilienpreise sind 2018 im 
Vergleich zum Vorjahr extrem stark 
gestiegen. Bei den Ein- und Zweifami-
lienhäusern insgesamt um 6,4 Pro-
zent, bei den Eigentumswohnungen 
um neun Prozent, die Neuvertrags-
mieten lagen 4,6 Prozent höher. Die-
se Steigerungsraten rangieren zwar 

über dem Niveau der NRW-Metropo-
len Düsseldorf und Köln, die absolu-
ten Preise liegen in Dortmund aber 
deutlich niedriger. „Mit einer Ange-
botsmiete von durchschnittlich 6,62 
Euro pro Quadratmeter ist die Dort-
munder Durchschnittsmiete im Städ-
tevergleich unverändert günstig“, er-
läutert Franz-Bernd Große-Wilde, 
Chef der Wohnungsgenossenschaft 
Spar- und Bauverein eG, mit rund 
12 000 Wohnungen der größte genos-
senschaftliche Anbieter in Dort-
mund. Die städtische Wohnungsbau-
gesellschaft Dogewo 21 hat mehr als 
16 000 Wohnungen im Portfolio.

Innerhalb von zwei Jahren sind die 
durchschnittlichen Dortmunder 
Mietpreise, also inklusive der beste-
henden Mietverträge, pro Quadrat-
meter um fünf Prozent gestiegen – 
und zwar stadtteilübergreifend. „Von 
Wohnungsnot im Sinne eines desolat 
knappen Angebots sprechen wir aber 
nicht, auch wenn wir die Besorgnis 
der Mieterinnen über die Entwick-
lung am Markt spüren“, meint Gro-
ße-Wilde, zugleich Vorstand der Ar-
beitsgemeinschaft Dortmunder Woh-
nungsunternehmen.

Der Vorteil, den Dortmund gegen-
über anderen Großstädten bietet, de-
ren Immobilienmarkt schon über ei-
nen längeren Zeitraum boomt: die 
Vielzahl an innenstadtnahen Flä-

chen, die derzeit entwickelt oder be-
baut werden. So sollen auf einer 
zehn Hektar großen ehemaligen 
Bahnfläche in der Innenstadt-Ost 
(Kronprinzenviertel) 600 neue 
Wohneinheiten entstehen. Nicht weit 
davon entfernt auf einem 4,8 Hektar 
großen ehemaligen Gelände der 
Dortmund Stadtwerke weitere 360 
Wohneinheiten. In der Innenstadt-
Nord sind auf einer Industriebrache 
des Thyssen-Krupp-Konzerns 500 
Einheiten geplant.

„Gerade in zentrumsnahen Lagen 
mit einem vielfältigen infrastrukturel-
len Angebot sind Miet- und Eigen-
tumswohnungen hochbegehrt“, be-
stätigt Stefan Dahlmanns, Niederlas-
sungsleiter für Nordrhein-Westfalen 
des börsennotierten Immobilienent-
wicklers Instone Real Estate. Er be-
scheinigt der Stadt einen gut gema-
nagten Strukturwandel. „Ehemals 
hochindustriell genutzte Flächen 
sind heute Hot Spots für innovative 
junge Start-ups, genauso wie für 
etablierte Unternehmen mit einem 
breiten Arbeitsplatzangebot“, sagt er. 
„Daneben verändern zahlreiche 
städtebauliche Großprojekte das 
Stadtbild nachhaltig, ohne die indus-
trielle Vergangenheit zu negieren.“ 
Das schaffe „beste Voraussetzungen 
für die Entwicklung urbaner Wohn- 
und Lebensräume“. 

Instone Real Estate hat sich Ende 
2018 mit dem Erwerb eines rund 
17 200 Quadratmeter großen Grund-
stücks ein Projekt mit Potenzial für 
eine Bruttogeschoßfläche von rund 
30 000 Quadratmetern gesichert. 
Das Areal ist Teil der Gartenstadt und 
befindet sich damit in einer besten 
Lagen Dortmunds.

Ruhrgebiet im Miniformat
Der Hauptgrund, warum die Stadt 
mittlerweile stärker in den Fokus von 
Immobilien-Investoren geraten ist, 
hat einen Namen: Phoenix, eine 
neue urbane Landschaft im Stadtteil 
Hörde. Mit dem Projekt im Süden 
des Stadtgebiets gewann Dortmund 
den Deutschen Städtebaupreis 2018, 
auch weil die Veränderungen als Mo-
dell für den Strukturwandel andern-
orts gelten. Denn Phoenix ist wie das 
Ruhrgebiet im Miniformat. Für den 
Planungsdezernenten Wilde war 
Phoenix-Projekt ein „Lackmustest für 
die gesamte Stadt, ob wir solche Pro-
jekte stemmen können“.

Aus einer 214 Hektar großen Flä-
che, die 160 Jahre von der Stahlin-
dustrie mit einem Hüttenwerk und 
ein Hochofen geprägt war, entstand 
ein Raum für Wohnen, Arbeiten, Kul-
tur und Freizeit, aber auch mit natur-
belassenen Freiflächen. Relikte aus 
der industriellen Vergangenheit wie 
der Hochofen oder das Gasometer 
sind erhalten geblieben, ebenso wie 
die ehemalige Wasserburg Hörde, de-
ren Geschichte bis ins 12. Jahrhun-
dert zurückreicht. 

Insgesamt über 2000 neue Wohn-
einheiten wurden auf dem Areal ge-
baut, vor allem rund um den 24 Hek-
tar großen, neu gefluteten Phoenix-
See. Diese neuen Bauten veränderten 
auch das Preisgefüge für Immobilien 
in dem Stadtteil. Während ein Qua-
dratmeter Grundstück für ein Haus 
in der ersten Reihe am Phoenix-See 
mit 500 Euro pro Quadratmeter be-
wertet wird, liegt der Preis an der 
nur wenig entfernten Hermannstra-
ße in Hörde laut Bodenwertrichtlinie 
lediglich bei 200 Euro pro Quadrat-
meter. Diese Differenz erklärt auch, 
warum Hörde insgesamt nicht zu den 
Top-Quartieren Dortmunds zählt.

Wiebke Dumitroff, Leiterin des 
Dortmunder Büros von Engel und 
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Top-Quartiere im letzten Jahr
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser
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Kaufpreis für Eigentumswohnungen
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*
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Völkers, bestätigt die hohe Attraktivi-
tät von Immobilien am Phoenix-See. 
So mussten beispielsweise ihre Mitar-
beiter für eine Eigentumswohnung 
aus der hinteren Reihe am See 14 Be-
sichtigungen innerhalb kurzer Zeit 
organisieren, die Immobilie wurde 
innerhalb eines Tages verkauft.

So unterschiedlich das Preisgefüge 
für Immobilien bereits bei nahe lie-
genden Straßen im Stadtteil Hörde 
ist, so deutlich ist auch das Nord-Süd-
Gefälle im gesamten Stadtgebiet. 
Dem preiswerten Norden steht ein 
erheblich teurerer Süden gegenüber. 
In Brechten, einem im Norden Dort-
munds beliebten Stadtteil mit vielen 
gehobenen Wohngebieten, kostet ein 
Quadratmeter laut Bodenwertrichtli-
nie zwischen 280 und 300 Euro. Im 
südlich des Stadtzentrums gelegenen 
Lücklemberg – einem der teuersten 
Stadtteile Dortmunds – sind es hinge-
gen 560 Euro.

Dennoch empfiehlt Dumitroff ih-
ren Kunden, nach Immobilien in süd-
lichen Stadtteilen zu suchen. „Dort 
sind die Preise in den vergangenen 
Jahren stetig gewachsen“, meint sie. 
„In Lücklemberg lag dieser Wert bei 
345 Euro, gegenüber den aktuellen 
560 Euro ein Wertzuwachs von 62 
Prozent.“ Sämtliche Stadtteile mit ho-
hen prozentualen Preissteigerungen 
für Ein- und Zweifamilienhäuser als 
auch für Eigentumswohnungen lie-
gen im Süden der Stadt – bis auf eine 
Ausnahme: Am Westfalendamm im 
östlichen Teil von Dortmund entlang 
der „Ruhrschnellweg“ genannten 
Bundesstraße 1 gab es ähnlich hohe 
Pluszahlen. „Das liegt an der Garten-
stadt, die Bestandteil des Stadtteils 
Westfalendamm ist“, erläutert Dumit-
roff. Die Gartenstadt ist eine Villenko-
lonie, noch vor dem Zweiten Welt-
krieg gebaut. Dort erreicht das 
durchschnittliche Einkommen nach 
Lücklemberg den zweithöchsten 
Wert in ganz Dortmund. 

Die südlichen Stadtteile inklusive 
Gartenstadt sind seit Jahren begehrt, 
mit einem Schrumpfungsprozess hat-
ten sie nicht zu kämpfen. Und auch 
für die kommenden Jahre sieht es 
nicht danach aus, als würde sich der 
Aufwärtstrend umdrehen.

Anzeige

„Gerade in zentrumsnahen La-
gen mit einem vielfältigen infra-
strukturellen Angebot sind Miet- 
und Eigentumswohnungen hoch-
begehrt“, bestätigt Stefan Dahl-
manns, Niederlassungsleiter für 
Nordrhein-Westfalen des börsen-
notierten Immobilienentwicklers 
Instone Real Estate. Er beschei-
nigt der Stadt einen gut gemanag-
ten Strukturwandel. „Ehemals 
hochindustriell genutzte Flächen 
sind heute Hot Spots für innovati-
ve junge Start-ups, genauso wie 
für etablierte Unternehmen mit 
einem breiten Arbeitsplatzange-
bot“, sagt er. „Daneben verändern 
z a h l re i c h e  s t ä d t e b au l i c h e 
Großprojekte das Stadtbild nach-
haltig, ohne die industrielle Ver-
gangenheit zu negieren.“ Das 
schaffe „beste Voraussetzungen 
für die Entwicklung urbaner 
Wohnund Lebensräume“. 

Instone Real Estate hat sich En-
de 2018 mit dem Erwerb eines 
rund 17 200 Quadratmeter gro-
ßen Grundstücks ein Projekt mit 
Potenzial für eine Bruttogeschoß-
fläche von rund 30000 Quadrat-
metern gesichert. Das Areal ist 
Teil der Gartenstadt und befindet 
sich damit in einer besten Lagen 
Dortmunds. 

Ruhrgebiet im Miniformat 
Der Hauptgrund, warum die Stadt 
mittlerweile stärker in den Fokus 
von Immobilien-Investoren gera-
ten ist, hat einen Namen: Phoenix, 
eine neue urbane Landschaft im 
Stadtteil Hörde. Mit dem Projekt 
im Süden des Stadtgebiets ge-
wann Dortmund den Deutschen 
Städtebaupreis 2018, auch weil 
die Veränderungen als Modell für 
den Strukturwandel andernorts 
gelten. Denn Phoenix ist wie das 
Ruhrgebiet im Miniformat. Für 
den Planungsdezernenten Wilde 
war Phoenix-Projekt ein „Lack-
mustest für die gesamte Stadt, ob 
wir solche Projekte stemmen 
können“. 

Aus einer 214 Hektar großen 
Fläche, die 160 Jahre von der Stah-
lindustrie mit einem Hüttenwerk 
und ein Hochofen geprägt war, 
entstand ein Raum für Wohnen, 
Arbeiten, Kultur und Freizeit, 
aber auch mit naturbelassenen 
Freiflächen. Relikte aus der indus-
triellen Vergangenheit wie der 
Hochofen oder das Gasometer 
sind erhalten geblieben, ebenso 
wie die ehemalige Wasserburg 
Hörde, deren Geschichte bis ins 
12. Jahrhundert zurückreicht. 

Insgesamt über 2000 neue 
Wohneinheiten wurden auf dem 

Areal gebaut, vor allem rund um 
den 24 Hektar großen, neu geflu-
teten Phoenix- See. Diese neuen 
Bauten veränderten auch das 
Preisgefüge für Immobilien in 
dem Stadtteil. Während ein Quad-
ratmeter Grundstück für ein Haus 
in der ersten Reihe am Pho-
enix-See mit 500 Euro pro Quad-
ratmeter bewertet wird, liegt der 
Preis an der nur wenig entfernten 
Hermannstraße in Hörde laut Bo-
denwertrichtlinie lediglich bei 
200 Euro pro Quadratmeter. Die-
se Differenz erklärt auch, warum 
Hörde insgesamt nicht zu den 
Top-Quartieren Dortmunds zählt. 

Wiebke Dumitroff, Leiterin des 
Dortmunder Büros von Engel 
und Völkers, bestätigt die hohe 
Attraktivität von Immobilien am 
Phoenix-See. So mussten bei-
spielsweise ihre Mitarbeiter für 
eine Eigentumswohnung aus der 
hinteren Reihe am See 14 Besich-
tigungen innerhalb kurzer Zeit 
organisieren, die Immobilie wur-
de innerhalb eines Tages ver-

Dortmund

Phoenix statt Asche 
Aus einer Industriebrache entstand ein neuer Wohn- und Lebensraum. Das 
hat die Stadt insgesamt aufgewertet, aber noch sind die Preise niedrig

Jürgen Röder Dortmund

E s war einmal eine schrump-
fende Stadt. Bis zum Jahr 
2010 plante Dortmund mit 
einer hohen Zahl an leer 

stehenden Wohnungen. Doch die La-
ge in der größten Stadt des Ruhrge-
biets hat sich danach erheblich ver-
ändert: Die Zahl der Einwohner 
steigt, auch dank einer großen Zahl 
von Flüchtlingen im Jahr 2015. Nun 
rechnet die Stadt mit einem Zuwachs 
von 15 000 bis 18 000 Einwohnern in 
den kommenden zehn Jahren, der-
zeit sind es rund 600 000.

Diese Veränderungen haben den 
Immobilienmarkt deutlich unter 
Druck gesetzt. Die Leerstandsquote 
bei Wohnungen beträgt derzeit 1,8 
Prozent, Tendenz fallend. „Gesund 
wären drei bis vier Prozent, das ist 
unser Ziel“, erläutert Ludger Wilde, 
Planungsdezernent der Stadt. An die-
ser niedrigen Quote konnten auch 
die 1600 neuen Wohneinheiten 
nichts ändern, die im vergangenen 
Jahr gebaut wurden. Diese Zahl soll 
auf rund 2000 jährlich steigen.

Die Immobilienpreise sind 2018 im 
Vergleich zum Vorjahr extrem stark 
gestiegen. Bei den Ein- und Zweifami-
lienhäusern insgesamt um 6,4 Pro-
zent, bei den Eigentumswohnungen 
um neun Prozent, die Neuvertrags-
mieten lagen 4,6 Prozent höher. Die-
se Steigerungsraten rangieren zwar 

über dem Niveau der NRW-Metropo-
len Düsseldorf und Köln, die absolu-
ten Preise liegen in Dortmund aber 
deutlich niedriger. „Mit einer Ange-
botsmiete von durchschnittlich 6,62 
Euro pro Quadratmeter ist die Dort-
munder Durchschnittsmiete im Städ-
tevergleich unverändert günstig“, er-
läutert Franz-Bernd Große-Wilde, 
Chef der Wohnungsgenossenschaft 
Spar- und Bauverein eG, mit rund 
12 000 Wohnungen der größte genos-
senschaftliche Anbieter in Dort-
mund. Die städtische Wohnungsbau-
gesellschaft Dogewo 21 hat mehr als 
16 000 Wohnungen im Portfolio.

Innerhalb von zwei Jahren sind die 
durchschnittlichen Dortmunder 
Mietpreise, also inklusive der beste-
henden Mietverträge, pro Quadrat-
meter um fünf Prozent gestiegen – 
und zwar stadtteilübergreifend. „Von 
Wohnungsnot im Sinne eines desolat 
knappen Angebots sprechen wir aber 
nicht, auch wenn wir die Besorgnis 
der Mieterinnen über die Entwick-
lung am Markt spüren“, meint Gro-
ße-Wilde, zugleich Vorstand der Ar-
beitsgemeinschaft Dortmunder Woh-
nungsunternehmen.

Der Vorteil, den Dortmund gegen-
über anderen Großstädten bietet, de-
ren Immobilienmarkt schon über ei-
nen längeren Zeitraum boomt: die 
Vielzahl an innenstadtnahen Flä-

chen, die derzeit entwickelt oder be-
baut werden. So sollen auf einer 
zehn Hektar großen ehemaligen 
Bahnfläche in der Innenstadt-Ost 
(Kronprinzenviertel) 600 neue 
Wohneinheiten entstehen. Nicht weit 
davon entfernt auf einem 4,8 Hektar 
großen ehemaligen Gelände der 
Dortmund Stadtwerke weitere 360 
Wohneinheiten. In der Innenstadt-
Nord sind auf einer Industriebrache 
des Thyssen-Krupp-Konzerns 500 
Einheiten geplant.

„Gerade in zentrumsnahen Lagen 
mit einem vielfältigen infrastrukturel-
len Angebot sind Miet- und Eigen-
tumswohnungen hochbegehrt“, be-
stätigt Stefan Dahlmanns, Niederlas-
sungsleiter für Nordrhein-Westfalen 
des börsennotierten Immobilienent-
wicklers Instone Real Estate. Er be-
scheinigt der Stadt einen gut gema-
nagten Strukturwandel. „Ehemals 
hochindustriell genutzte Flächen 
sind heute Hot Spots für innovative 
junge Start-ups, genauso wie für 
etablierte Unternehmen mit einem 
breiten Arbeitsplatzangebot“, sagt er. 
„Daneben verändern zahlreiche 
städtebauliche Großprojekte das 
Stadtbild nachhaltig, ohne die indus-
trielle Vergangenheit zu negieren.“ 
Das schaffe „beste Voraussetzungen 
für die Entwicklung urbaner Wohn- 
und Lebensräume“. 

Instone Real Estate hat sich Ende 
2018 mit dem Erwerb eines rund 
17 200 Quadratmeter großen Grund-
stücks ein Projekt mit Potenzial für 
eine Bruttogeschoßfläche von rund 
30 000 Quadratmetern gesichert. 
Das Areal ist Teil der Gartenstadt und 
befindet sich damit in einer besten 
Lagen Dortmunds.

Ruhrgebiet im Miniformat
Der Hauptgrund, warum die Stadt 
mittlerweile stärker in den Fokus von 
Immobilien-Investoren geraten ist, 
hat einen Namen: Phoenix, eine 
neue urbane Landschaft im Stadtteil 
Hörde. Mit dem Projekt im Süden 
des Stadtgebiets gewann Dortmund 
den Deutschen Städtebaupreis 2018, 
auch weil die Veränderungen als Mo-
dell für den Strukturwandel andern-
orts gelten. Denn Phoenix ist wie das 
Ruhrgebiet im Miniformat. Für den 
Planungsdezernenten Wilde war 
Phoenix-Projekt ein „Lackmustest für 
die gesamte Stadt, ob wir solche Pro-
jekte stemmen können“.

Aus einer 214 Hektar großen Flä-
che, die 160 Jahre von der Stahlin-
dustrie mit einem Hüttenwerk und 
ein Hochofen geprägt war, entstand 
ein Raum für Wohnen, Arbeiten, Kul-
tur und Freizeit, aber auch mit natur-
belassenen Freiflächen. Relikte aus 
der industriellen Vergangenheit wie 
der Hochofen oder das Gasometer 
sind erhalten geblieben, ebenso wie 
die ehemalige Wasserburg Hörde, de-
ren Geschichte bis ins 12. Jahrhun-
dert zurückreicht. 

Insgesamt über 2000 neue Wohn-
einheiten wurden auf dem Areal ge-
baut, vor allem rund um den 24 Hek-
tar großen, neu gefluteten Phoenix-
See. Diese neuen Bauten veränderten 
auch das Preisgefüge für Immobilien 
in dem Stadtteil. Während ein Qua-
dratmeter Grundstück für ein Haus 
in der ersten Reihe am Phoenix-See 
mit 500 Euro pro Quadratmeter be-
wertet wird, liegt der Preis an der 
nur wenig entfernten Hermannstra-
ße in Hörde laut Bodenwertrichtlinie 
lediglich bei 200 Euro pro Quadrat-
meter. Diese Differenz erklärt auch, 
warum Hörde insgesamt nicht zu den 
Top-Quartieren Dortmunds zählt.

Wiebke Dumitroff, Leiterin des 
Dortmunder Büros von Engel und 
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Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel 2019
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

56

Blick vom Phoe-
nixsee Richtung 
Stadtmitte: Mit 

der Neugestaltung 
des Areals gewann 

Dortmund den 
Deutschen Städte-

baupreis 2018.

11

4455

22
66

1111
1818

1919

2020

2121

1212

1313

1515
1616

1717

33

88 1414

77
99

1010

Die Stadtteile:

City
Kaiserbrunnen
Westfalendamm
Ruhrallee
Westfalenhalle
Wambel
Hacheney
Lücklemberg
Hombruch Mitte
Barop
Brackel
Aplerbeck
Berghofen
Wellinghofen
Wichlinghofen
Bittermark
Kirchhörde
Asseln
Sölde
Sölderholz
Syburg

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel

Dortmund
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahres-
trend über dem Durchschnitt der Stadt liegt

22

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Dortmund
WOCHENENDE 21./22./23. JUNI 2019, NR. 117

57

Völkers, bestätigt die hohe Attraktivi-
tät von Immobilien am Phoenix-See. 
So mussten beispielsweise ihre Mitar-
beiter für eine Eigentumswohnung 
aus der hinteren Reihe am See 14 Be-
sichtigungen innerhalb kurzer Zeit 
organisieren, die Immobilie wurde 
innerhalb eines Tages verkauft.

So unterschiedlich das Preisgefüge 
für Immobilien bereits bei nahe lie-
genden Straßen im Stadtteil Hörde 
ist, so deutlich ist auch das Nord-Süd-
Gefälle im gesamten Stadtgebiet. 
Dem preiswerten Norden steht ein 
erheblich teurerer Süden gegenüber. 
In Brechten, einem im Norden Dort-
munds beliebten Stadtteil mit vielen 
gehobenen Wohngebieten, kostet ein 
Quadratmeter laut Bodenwertrichtli-
nie zwischen 280 und 300 Euro. Im 
südlich des Stadtzentrums gelegenen 
Lücklemberg – einem der teuersten 
Stadtteile Dortmunds – sind es hinge-
gen 560 Euro.

Dennoch empfiehlt Dumitroff ih-
ren Kunden, nach Immobilien in süd-
lichen Stadtteilen zu suchen. „Dort 
sind die Preise in den vergangenen 
Jahren stetig gewachsen“, meint sie. 
„In Lücklemberg lag dieser Wert bei 
345 Euro, gegenüber den aktuellen 
560 Euro ein Wertzuwachs von 62 
Prozent.“ Sämtliche Stadtteile mit ho-
hen prozentualen Preissteigerungen 
für Ein- und Zweifamilienhäuser als 
auch für Eigentumswohnungen lie-
gen im Süden der Stadt – bis auf eine 
Ausnahme: Am Westfalendamm im 
östlichen Teil von Dortmund entlang 
der „Ruhrschnellweg“ genannten 
Bundesstraße 1 gab es ähnlich hohe 
Pluszahlen. „Das liegt an der Garten-
stadt, die Bestandteil des Stadtteils 
Westfalendamm ist“, erläutert Dumit-
roff. Die Gartenstadt ist eine Villenko-
lonie, noch vor dem Zweiten Welt-
krieg gebaut. Dort erreicht das 
durchschnittliche Einkommen nach 
Lücklemberg den zweithöchsten 
Wert in ganz Dortmund. 

Die südlichen Stadtteile inklusive 
Gartenstadt sind seit Jahren begehrt, 
mit einem Schrumpfungsprozess hat-
ten sie nicht zu kämpfen. Und auch 
für die kommenden Jahre sieht es 
nicht danach aus, als würde sich der 
Aufwärtstrend umdrehen.

Anzeige

kauft. 
So unterschiedlich das Preisge-

füge für Immobilien bereits bei 
nahe liegenden Straßen im Stadt-
teil Hörde ist, so deutlich ist auch 
das Nord-Süd- Gefälle im gesam-
ten Stadtgebiet. Dem preiswerten 
Norden steht ein erheblich teure-
rer Süden gegenüber. In Brech-
ten, einem im Norden Dortmunds 
beliebten Stadtteil mit vielen ge-
hobenen Wohngebieten, kostet 
ein Quadratmeter laut Bodenwer-
trichtlinie zwischen 280 und 300 
Euro. Im südlich des Stadtzent-
rums gelegenen Lücklemberg – ei-
nem der teuersten Stadtteile 
Dortmunds – sind es hingegen 
560 Euro. 

Dennoch empfiehlt Dumitroff 
ihren Kunden, nach Immobilien 
in südlichen Stadtteilen zu su-
chen. „Dort sind die Preise in den 
vergangenen Jahren stetig ge-
wachsen“, meint sie. „In Lücklem-
berg lag dieser Wert bei 345 Euro, 
gegenüber den aktuellen 560 Eu-
ro ein Wertzuwachs von 62 Pro-

zent.“ Sämtliche Stadtteile mit 
hohen prozentualen Preissteige-
rungen für Ein- und Zweifamilien-
häuser als auch für Eigentums-
wohnungen liegen im Süden der 
Stadt – bis auf eine Ausnahme: Am 
Westfalendamm im östlichen Teil 
von Dortmund entlang der „Ruhr-
schnellweg“ genannten Bundes-
straße 1 gab es ähnlich hohe Plus-
zahlen. „Das liegt an der Garten-
stadt, die Bestandteil des Stadt-
teils Westfalendamm ist“, erläu-
tert Dumitroff. Die Gartenstadt ist 
eine Villenkolonie, noch vor dem 
Zweiten Weltkrieg gebaut. Dort 
erreicht das durchschnittliche 
Einkommen nach Lücklemberg 
den zweithöchsten Wert in ganz 
Dortmund. 

Die südlichen Stadtteile inklu-
sive Gartenstadt sind seit Jahren 
begehrt, mit einem Schrump-
fungsprozess hatten sie nicht zu 
kämpfen. Und auch für die kom-
menden Jahre sieht es nicht da-
nach aus, als würde sich der Auf-
wärtstrend umdrehen.
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der Wende war noch nicht einmal 
klar, ob Erfurt Thüringens Haupt-
stadt wird. Weimar und Jena hat-
ten sich ebenfalls beworben. Er-
furt konnte sich durchsetzen. 
Doch zehn Jahre später haben die 
Stadtoberen eine historische 
Chance verspielt: Als sich die gro-
ßen Autokonzerne nach Produk-
tionsstandorten im Osten um-
schauten, klopften sie auch in Er-
furt an. Die Politiker agierten trä-
ger als ihre Kollegen in Leipzig. 
Heute haben Porsche und BMW 
ein Werk in Leipzig. Keine deut-
sche Großstadt wächst schneller. 

Immerhin konnte Erfurt in den 
vergangenen Jahren vom Sog der 
Universität und der Fachhoch-
schule profitieren. 10 000 Stu-
denten zählt die Stadt mittlerwei-
le. Für Wachstum sorgen auch 
zahlreiche Logistik - ansiedlun-
gen rund um die Stadt, die den 
zentralen Standort in der Mitte 
Deutschlands schätzen. Nicht zu-
letzt sei die Anbindung an die 
ICE-Sprinter- Strecke 2017 ein 
wichtiger Treiber für die gute Ent-
wicklung Erfurts gewesen, sagt 
Steffen Metzner, Leiter der Analy-
seabteilung beim Immobilien- In-
vestmentmanager Empira. Von 
hier aus sind es nur zwei Stunden 
nach Frankfurt, Berlin und Mün-
chen. Im vergangenen Jahr kün-
digte der chinesische Batterieher-
steller CATL an, am Erfurter 
Kreuz eine Batteriefabrik zu bau-
en. 600 Arbeitsplätze sollen ge-

schaffen, zunächst 240 Millionen 
Euro investiert werden. 

Und so hat Erfurt die Trend-
wende geschafft: Rechnete die 
Stadt Mitte der 2000er-Jahre 

gentumswohnungen umgebaut, 
die für 2 500 bis 3 000 Euro pro 
Quadratmeter verkauft werden. 
Für Erfurter Verhältnisse ein ge-
hobenes Preisniveau. Doch 90 
Prozent der Wohnungen seien 
schon verkauft, berichtet von 
Polls Erfurter Niederlassungslei-
ter Florian Motschmann. 

Traditionell begehrt ist auch 
der Süden der Stadt, der an den 
Steigerwald angrenzt. Für die Ju-
gendstil - villen der Löbervorstadt 
werden Höchstpreise erzielt. Bei 
freistehenden Ein- oder Zweifa-
milienhäusern sind laut von Poll 
durchaus eine bis 2,5 Millionen 
Euro realistisch. 

Das können sich in Erfurt nur 
die allerwenigsten leisten. Die 
Thüringer Landeshauptstadt gilt 
als eine der Städte mit der größten 
sozialen Segregation. Arm und 
Reich sind hier räumlich stark ge-
trennt: Wer es sich leisten kann, 
kauft sich Eigentum im Süden, 
wer nicht, muss in den Plattenbau-
ten im Norden mieten. Das verfüg-
bare Nettoeinkommen der Haus-
halte liegt mit 18700 Euro pro Jahr 
zwar deutlich unter dem deut-
schen Durchschnitt von über 
22000 Euro. Seit 2010 ist es aber 
um 16 Prozent gestiegen. 

Dennoch wollen die Stadtpla-
ner vorsorgen. Damit sich die Erf-

Matthias Streit Erfurt

D
as Idyll stören Bagger 
und Planierwalzen. Wo 
sonst an warmen Som-
mertagen Hobbyartis-

ten über Slacklines balancieren, 
Rostbratwürste auf Einweggrills 
brutzeln, Jogger trainieren und 
Büroarbeiter ihr Feierabendbier 
genießen, versperren schwere 
Maschinen den Weg. Der Erfurter 
Nordpark wird umgestaltet. Von 
dort soll bis hinauf zum Stadtrand 
in Gispersleben ein neuer Grün-
streifen entlang der Gera-Aue ent-
stehen. Wenn die Bagger ver-
schwunden sind, werden sich die 
Erfurter ein wenig wie im Engli-
schen Garten in München fühlen, 
verspricht Paul Börsch, Leiter des 
Stadtentwicklungsamtes. 

Erfurt putzt sich für die Bun-
desgartenschau 2021 heraus. Da-
von profitiert auch der Umbau der 
nördlichen Gera-Aue. Die Stadt 
hofft, damit auch die sich im Nor-
den anschließenden Wohngebie-
te aufzuwerten. Dort reiht sich 
Plattenbau an Plattenbau. Lange 
Zeit fristete die Thüringer Landes-
hauptstadt ein Schattendasein 
unter Immobilienanlegern, auch 
in Ostdeutschland. Investoren 
drängten erst nach Dresden, dann 
nach Leipzig. Nun rückt Erfurt in 
den Fokus. Die Stadt wächst. 

Bis vor wenigen Jahren hätten 
sich das selbst die Thüringer 
kaum vorstellen können. Nach 

urter ihre Stadt auch künftig leis-
ten können, hat der Stadtrat vor 
Kurzem ein neues Baulandmodell 
beschlossen: Künftig sollen bei 
neuen Bauvorhaben 20 Prozent 
der Wohnfläche für geförderten 
Wohnraum reserviert werden. 

Der Bedarf an Wohnraum 
nimmt zu. Derzeit werden 1 200 
Wohnungen in der Stadt gebaut. 
„Die Pläne für weitere 6000 sind 
bereits in der Pipeline“, sagt Stad-
tentwicklungs - chef Börsch. Vor 
allem im Osten werden in den 
kommenden Jahren alte Indust-
rie- und Gewerbebrachen Wohn-
raum weichen. Anders als in vie-
len anderen Städten gibt es in Er-

furt noch bebaubare Innenstadt-
flächen. Das lässt Raum für 
Großprojekte: Mit der ICE-City 
entsteht in Bahnhofsnähe auf 30 
Hektar ein gemischtes Viertel aus 
Gewerbe-, Hotel und Wohnflä-
chen. Geplant sind auch zwei bis 
zu 60 Meter hohe Hochhäuser. 
Für Selbstnutzer und Kapitalanle-
ger wird es also auch künftig Kauf-
möglichkeiten geben. In Erfurt 
könnten Investoren bei Neubau-
ten noch mit Renditen von 3,0 bis 
3,5 Prozent rechnen, sagt Metz-
ner. Das mag zwar etwas mehr 
sein als in den Metropolen. Ein 
Geheimtipp ist die Stadt aber 
auch nicht mehr. 

noch damit, dass die Einwohner-
zahl bis 2020 auf 170 000 fallen 
werde, wohnen heute schon 
214000 Menschen hier. In zwan-
zig Jahren sollen es noch einmal 
20000 mehr sein. 

Begehrter Süden 
Im Mittelalter zählte Erfurt neben 
Köln oder Mainz zu den bedeu-
tendsten Städten in den Grenzen 
des heutigen Bundesgebiets. Die 
Stadt hatte Glück im Zweiten 
Weltkrieg und blieb von großen 
Zerstörungen verschont. So kön-
nen Touristen heute vom Dom-
platz durch den restaurierten Alt-
stadtkern bis zur Krämerbrücke 
durch historische Bausubstanz 
flanieren. Die Altstadt gilt seit je-
her als begehrtes Viertel. Nirgend-
wo sind Wohnungen so teuer wie 
hier: Knapp 2 900 Euro werden 
pro Quadratmeter fällig, 50 Pro-
zent mehr als im Stadtdurch-
schnitt. Die Mieten liegen mit 8,20 
Euro ebenfalls deutlich über dem 
Durchschnitt. 

Entsprechend gut lassen sich 
zentrumsnahe Wohnungen ver-
kaufen. Derzeit vertreibt von Poll 
Immobilien Eigentumswohnun-
gen am Juri-Gagarin- Ring am 
Rande des Zentrums. Ein ehema-
liges Bürogebäude wurde zu Ei-
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D as Idyll stören Bagger und 
Planierwalzen. Wo sonst 
an warmen Sommertagen 
Hobbyartisten über Slack-

lines balancieren, Rostbratwürste auf 
Einweggrills brutzeln, Jogger trainie-
ren und Büroarbeiter ihr Feierabend-
bier genießen, versperren schwere 
Maschinen den Weg. Der Erfurter 
Nordpark wird umgestaltet. Von dort 
soll bis hinauf zum Stadtrand in Gis-
persleben ein neuer Grünstreifen 
entlang der Gera-Aue entstehen. 
Wenn die Bagger verschwunden 
sind, werden sich die Erfurter ein we-
nig wie im Englischen Garten in Mün-
chen fühlen, verspricht Paul Börsch, 
Leiter des Stadtentwicklungsamtes. 

Erfurt putzt sich für die Bundes-
gartenschau 2021 heraus. Davon pro-
fitiert auch der Umbau der nördli-
chen Gera-Aue. Die Stadt hofft, damit 
auch die sich im Norden anschließen-
den Wohngebiete aufzuwerten. Dort 
reiht sich Plattenbau an Plattenbau. 

Lange Zeit fristete die Thüringer 
Landeshauptstadt ein Schattendasein 
unter Immobilienanlegern, auch in 
Ostdeutschland. Investoren drängten 
erst nach Dresden, dann nach Leip-
zig. Nun rückt Erfurt in den Fokus. 
Die Stadt wächst.

Bis vor wenigen Jahren hätten sich 
das selbst die Thüringer kaum vor-
stellen können. Nach der Wende war 
noch nicht einmal klar, ob Erfurt 
Thüringens Hauptstadt wird. Weimar 
und Jena hatten sich ebenfalls bewor-
ben. Erfurt konnte sich durchsetzen. 
Doch zehn Jahre später haben die 
Stadtoberen eine historische Chance 
verspielt: Als sich die großen Auto-
konzerne nach Produktionsstandor-
ten im Osten umschauten, klopften 
sie auch in Erfurt an. Die Politiker 
agierten träger als ihre Kollegen in 
Leipzig. Heute haben Porsche und 
BMW ein Werk in Leipzig. Keine 
deutsche Großstadt wächst schneller. 

Immerhin konnte Erfurt in den 
vergangenen Jahren vom Sog der 

Universität und der Fachhochschule 
profitieren. 10 000 Studenten zählt 
die Stadt mittlerweile. Für Wachstum 
sorgen auch zahlreiche Logistik -
ansiedlungen rund um die Stadt, die 
den zentralen Standort in der Mitte 
Deutschlands schätzen. Nicht zuletzt 
sei die Anbindung an die ICE-Sprin-
ter-Strecke 2017 ein wichtiger Treiber 
für die gute Entwicklung Erfurts ge-
wesen, sagt Steffen Metzner, Leiter 
der Analyseabteilung beim Immobi-
lien-Investmentmanager Empira. Von 

hier aus sind es nur zwei Stunden 
nach Frankfurt, Berlin und München. 
Im vergangenen Jahr kündigte der 
chinesische Batteriehersteller CATL 
an, am Erfurter Kreuz eine Batteriefa-
brik zu bauen. 600 Arbeitsplätze sol-
len geschaffen, zunächst 240 Millio-
nen Euro investiert werden.

Und so hat Erfurt die Trendwende 
geschafft: Rechnete die Stadt Mitte 
der 2000er-Jahre noch damit, dass 
die Einwohnerzahl bis 2020 auf 
170 000 fallen werde, wohnen heute 

schon 214 000 Menschen hier. In 
zwanzig Jahren sollen es noch einmal 
20 000 mehr sein.

Begehrter Süden
 Im Mittelalter zählte Erfurt neben 
Köln oder Mainz zu den bedeutends -
ten Städten in den Grenzen des heu-
tigen Bundesgebiets. Die Stadt hatte 
Glück im Zweiten Weltkrieg und blieb 
von großen Zerstörungen verschont. 
So können Touristen heute vom 
Domplatz durch den restaurierten 
Altstadtkern bis zur Krämerbrücke 
durch historische Bausubstanz flanie-
ren. Die Altstadt gilt seit jeher als be-
gehrtes Viertel. Nirgendwo sind Woh-
nungen so teuer wie hier: Knapp 
2 900 Euro werden pro Quadratme-
ter fällig, 50 Prozent mehr als im 
Stadtdurchschnitt. Die Mieten liegen 
mit 8,20 Euro ebenfalls deutlich über 
dem Durchschnitt. 

Entsprechend gut lassen sich zen-
trumsnahe Wohnungen verkaufen. 
Derzeit vertreibt von Poll Immobilien 
Eigentumswohnungen am Juri-Gaga-
rin-Ring am Rande des Zentrums. Ein 
ehemaliges Bürogebäude wurde zu 
Eigentumswohnungen umgebaut, die 
für 2 500 bis 3 000 Euro pro Quadrat-
meter verkauft werden. Für Erfurter 
Verhältnisse ein gehobenes Preisni-
veau. Doch 90 Prozent der Wohnun-
gen seien schon verkauft, berichtet 
von Polls Erfurter Niederlassungslei-
ter Florian Motschmann.

Traditionell begehrt ist auch der 
Süden der Stadt, der an den Steiger-
wald angrenzt. Für die Jugendstil -
villen der Löbervorstadt werden 
Höchstpreise erzielt. Bei freistehen-
den Ein- oder Zweifamilienhäusern 
sind laut von Poll durchaus eine bis 
2,5 Millionen Euro realistisch.

Das können sich in Erfurt nur die 
allerwenigsten leisten. Die Thüringer 
Landeshauptstadt gilt als eine der 
Städte mit der größten sozialen Se-
gregation. Arm und Reich sind hier 
räumlich stark getrennt: Wer es sich 
leisten kann, kauft sich Eigentum im 
Süden, wer nicht, muss in den Plat-
tenbauten im Norden mieten. Das 
verfügbare Nettoeinkommen der 
Haushalte liegt mit 18 700 Euro pro 
Jahr zwar deutlich unter dem deut-
schen Durchschnitt von über 22 000 
Euro. Seit 2010 ist es aber um 16 Pro-
zent gestiegen.

Dennoch wollen die Stadtplaner 
vorsorgen. Damit sich die Erfurter ih-
re Stadt auch künftig leisten können, 
hat der Stadtrat vor Kurzem ein neu-
es Baulandmodell beschlossen: Künf-
tig sollen bei neuen Bauvorhaben 
20 Prozent der Wohnfläche für geför-
derten Wohnraum reserviert werden.

 Der Bedarf an Wohnraum nimmt 
zu. Derzeit werden 1 200 Wohnungen 
in der Stadt gebaut. „Die Pläne für 
weitere 6 000 sind bereits in der 
Pipeline“, sagt Stadtentwicklungs -
chef Börsch. Vor allem im Osten wer-
den in den kommenden Jahren alte 
Industrie- und Gewerbebrachen 
Wohnraum weichen. Anders als in 
vielen anderen Städten gibt es in Er-
furt noch bebaubare Innenstadtflä-
chen. Das lässt Raum für Großpro -
jekte: Mit der ICE-City entsteht in 
Bahnhofsnähe auf 30 Hektar ein ge-
mischtes Viertel aus Gewerbe-, Hotel- 
und Wohnflächen. Geplant sind auch 
zwei bis zu 60 Meter hohe Hochhäu-
ser. Für Selbstnutzer und Kapitalan-
leger wird es also auch künftig Kauf-
möglichkeiten geben. In Erfurt könn-
ten Investoren bei Neubauten noch 
mit Renditen von 3,0 bis 3,5 Prozent 
rechnen, sagt Metzner. Das mag zwar 
etwas mehr sein als in den Metropo-
len. Ein Geheimtipp ist die Stadt aber 
auch nicht mehr.

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Köln 25.6. 
Hamburg 26.6. 
Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von 
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Mittelhausen

Stotternheim

Schwerborn

Dittelstedt

Daberstedt

Durchschnitt

9
10
11
4
3

1 680

1 650

1 610

1 950

1 880

1 880

%
%
%
%
%
%

+7,0
+7,0
+7,0
+6,8
+6,8
+6,7

%
%
%
%
%
%

+5,9
+5,8
+5,8
+5,8
+5,4
+5,4

%
%
%
%
%
%

+3,8
+3,5
+3,4
+3,4
+3,4
+3,5

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Altstadt

Stotternheim

Schwerborn

Mittelhausen

Daberstedt

Durchschnitt

Altstadt

Daberstedt

Mittelhausen

Stotternheim

Schwerborn

Durchschnitt

1
10
11
9
3

1
3
9
10
11

2 890

1 910

1 860

1 840

1 950

1 910

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

8,20

7,60

6,50

6,50

6,50

6,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen 
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Stadtperspek-
tive: Von der 
Zitadelle Pe-
tersberg er-

streckt sich der 
Blick über das 
Stadtzentrum 
bis ins Thürin-

ger Becken.
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Eine Stadt blüht auf
Erfurt

Lange Zeit wurde der Landeshauptstadt Thüringens 
Einwohnerschwund prognostiziert. Heute floriert Erfurt.

Datenbasis Für die Trendviertel-
Erhebung des Handelsblatts wur-
den die realen Kaufpreise für 
Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 Kredit-
instituten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobilien-
kaufpreise, die sie ihren Kreditgut-
achten zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Experten 
werteten jeden Postleitzahlbereich 
der ausgewählten Städte exklusiv 
für das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research wendet 
bei der Datenanalyse aufwendige 
statistische Verfahren an, um 
Unterschiede zwischen Objekten 
herauszurechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage vorlie-
gen. In diesem Jahr wurde erst-
mals auch die räumliche Beziehung 
zwischen den Liegenschaften ana-
lysiert: Berücksichtigt wurde, dass 
benachbarte Objekte große Ähn-
lichkeiten aufweisen, da sie sich 
gegenseitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann gerin-
ger. Dieser statistische Ansatz 
ermöglicht es, Preise unabhängig 
von Stadtteilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der Stadt-
karte eingezeichneten Trendvier-
teln zählen jene Stadtteile, in 
denen die Preise für Wohnungen 
oder Häuser in den Jahren 2015 bis 
2017 stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In den 
Tabellen werden die fünf Trend-
viertel mit den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des vergan-
genen Jahres genannt. HB

Methode und Auswertung

11

22

77

88

1111
99

1010

44

55

66

33

Gera

Die Stadtteile:

Altstadt
Krämpfervorstadt
Daberstedt
Dittelstedt
Löbervorstadt
Johannesplatz
Johannesvorstadt
Hohenwinden-Sulza
Mittelhausen
Stotternheim
Schwerborn

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Erfurt
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Anzeige

Matthias Streit Erfurt

D as Idyll stören Bagger und 
Planierwalzen. Wo sonst 
an warmen Sommertagen 
Hobbyartisten über Slack-

lines balancieren, Rostbratwürste auf 
Einweggrills brutzeln, Jogger trainie-
ren und Büroarbeiter ihr Feierabend-
bier genießen, versperren schwere 
Maschinen den Weg. Der Erfurter 
Nordpark wird umgestaltet. Von dort 
soll bis hinauf zum Stadtrand in Gis-
persleben ein neuer Grünstreifen 
entlang der Gera-Aue entstehen. 
Wenn die Bagger verschwunden 
sind, werden sich die Erfurter ein we-
nig wie im Englischen Garten in Mün-
chen fühlen, verspricht Paul Börsch, 
Leiter des Stadtentwicklungsamtes. 

Erfurt putzt sich für die Bundes-
gartenschau 2021 heraus. Davon pro-
fitiert auch der Umbau der nördli-
chen Gera-Aue. Die Stadt hofft, damit 
auch die sich im Norden anschließen-
den Wohngebiete aufzuwerten. Dort 
reiht sich Plattenbau an Plattenbau. 

Lange Zeit fristete die Thüringer 
Landeshauptstadt ein Schattendasein 
unter Immobilienanlegern, auch in 
Ostdeutschland. Investoren drängten 
erst nach Dresden, dann nach Leip-
zig. Nun rückt Erfurt in den Fokus. 
Die Stadt wächst.

Bis vor wenigen Jahren hätten sich 
das selbst die Thüringer kaum vor-
stellen können. Nach der Wende war 
noch nicht einmal klar, ob Erfurt 
Thüringens Hauptstadt wird. Weimar 
und Jena hatten sich ebenfalls bewor-
ben. Erfurt konnte sich durchsetzen. 
Doch zehn Jahre später haben die 
Stadtoberen eine historische Chance 
verspielt: Als sich die großen Auto-
konzerne nach Produktionsstandor-
ten im Osten umschauten, klopften 
sie auch in Erfurt an. Die Politiker 
agierten träger als ihre Kollegen in 
Leipzig. Heute haben Porsche und 
BMW ein Werk in Leipzig. Keine 
deutsche Großstadt wächst schneller. 

Immerhin konnte Erfurt in den 
vergangenen Jahren vom Sog der 

Universität und der Fachhochschule 
profitieren. 10 000 Studenten zählt 
die Stadt mittlerweile. Für Wachstum 
sorgen auch zahlreiche Logistik -
ansiedlungen rund um die Stadt, die 
den zentralen Standort in der Mitte 
Deutschlands schätzen. Nicht zuletzt 
sei die Anbindung an die ICE-Sprin-
ter-Strecke 2017 ein wichtiger Treiber 
für die gute Entwicklung Erfurts ge-
wesen, sagt Steffen Metzner, Leiter 
der Analyseabteilung beim Immobi-
lien-Investmentmanager Empira. Von 

hier aus sind es nur zwei Stunden 
nach Frankfurt, Berlin und München. 
Im vergangenen Jahr kündigte der 
chinesische Batteriehersteller CATL 
an, am Erfurter Kreuz eine Batteriefa-
brik zu bauen. 600 Arbeitsplätze sol-
len geschaffen, zunächst 240 Millio-
nen Euro investiert werden.

Und so hat Erfurt die Trendwende 
geschafft: Rechnete die Stadt Mitte 
der 2000er-Jahre noch damit, dass 
die Einwohnerzahl bis 2020 auf 
170 000 fallen werde, wohnen heute 

schon 214 000 Menschen hier. In 
zwanzig Jahren sollen es noch einmal 
20 000 mehr sein.

Begehrter Süden
 Im Mittelalter zählte Erfurt neben 
Köln oder Mainz zu den bedeutends -
ten Städten in den Grenzen des heu-
tigen Bundesgebiets. Die Stadt hatte 
Glück im Zweiten Weltkrieg und blieb 
von großen Zerstörungen verschont. 
So können Touristen heute vom 
Domplatz durch den restaurierten 
Altstadtkern bis zur Krämerbrücke 
durch historische Bausubstanz flanie-
ren. Die Altstadt gilt seit jeher als be-
gehrtes Viertel. Nirgendwo sind Woh-
nungen so teuer wie hier: Knapp 
2 900 Euro werden pro Quadratme-
ter fällig, 50 Prozent mehr als im 
Stadtdurchschnitt. Die Mieten liegen 
mit 8,20 Euro ebenfalls deutlich über 
dem Durchschnitt. 

Entsprechend gut lassen sich zen-
trumsnahe Wohnungen verkaufen. 
Derzeit vertreibt von Poll Immobilien 
Eigentumswohnungen am Juri-Gaga-
rin-Ring am Rande des Zentrums. Ein 
ehemaliges Bürogebäude wurde zu 
Eigentumswohnungen umgebaut, die 
für 2 500 bis 3 000 Euro pro Quadrat-
meter verkauft werden. Für Erfurter 
Verhältnisse ein gehobenes Preisni-
veau. Doch 90 Prozent der Wohnun-
gen seien schon verkauft, berichtet 
von Polls Erfurter Niederlassungslei-
ter Florian Motschmann.

Traditionell begehrt ist auch der 
Süden der Stadt, der an den Steiger-
wald angrenzt. Für die Jugendstil -
villen der Löbervorstadt werden 
Höchstpreise erzielt. Bei freistehen-
den Ein- oder Zweifamilienhäusern 
sind laut von Poll durchaus eine bis 
2,5 Millionen Euro realistisch.

Das können sich in Erfurt nur die 
allerwenigsten leisten. Die Thüringer 
Landeshauptstadt gilt als eine der 
Städte mit der größten sozialen Se-
gregation. Arm und Reich sind hier 
räumlich stark getrennt: Wer es sich 
leisten kann, kauft sich Eigentum im 
Süden, wer nicht, muss in den Plat-
tenbauten im Norden mieten. Das 
verfügbare Nettoeinkommen der 
Haushalte liegt mit 18 700 Euro pro 
Jahr zwar deutlich unter dem deut-
schen Durchschnitt von über 22 000 
Euro. Seit 2010 ist es aber um 16 Pro-
zent gestiegen.

Dennoch wollen die Stadtplaner 
vorsorgen. Damit sich die Erfurter ih-
re Stadt auch künftig leisten können, 
hat der Stadtrat vor Kurzem ein neu-
es Baulandmodell beschlossen: Künf-
tig sollen bei neuen Bauvorhaben 
20 Prozent der Wohnfläche für geför-
derten Wohnraum reserviert werden.

 Der Bedarf an Wohnraum nimmt 
zu. Derzeit werden 1 200 Wohnungen 
in der Stadt gebaut. „Die Pläne für 
weitere 6 000 sind bereits in der 
Pipeline“, sagt Stadtentwicklungs -
chef Börsch. Vor allem im Osten wer-
den in den kommenden Jahren alte 
Industrie- und Gewerbebrachen 
Wohnraum weichen. Anders als in 
vielen anderen Städten gibt es in Er-
furt noch bebaubare Innenstadtflä-
chen. Das lässt Raum für Großpro -
jekte: Mit der ICE-City entsteht in 
Bahnhofsnähe auf 30 Hektar ein ge-
mischtes Viertel aus Gewerbe-, Hotel- 
und Wohnflächen. Geplant sind auch 
zwei bis zu 60 Meter hohe Hochhäu-
ser. Für Selbstnutzer und Kapitalan-
leger wird es also auch künftig Kauf-
möglichkeiten geben. In Erfurt könn-
ten Investoren bei Neubauten noch 
mit Renditen von 3,0 bis 3,5 Prozent 
rechnen, sagt Metzner. Das mag zwar 
etwas mehr sein als in den Metropo-
len. Ein Geheimtipp ist die Stadt aber 
auch nicht mehr.

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Köln 25.6. 
Hamburg 26.6. 
Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von 
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Mittelhausen

Stotternheim

Schwerborn

Dittelstedt

Daberstedt

Durchschnitt

9
10
11
4
3

1 680

1 650

1 610

1 950

1 880

1 880

%
%
%
%
%
%

+7,0
+7,0
+7,0
+6,8
+6,8
+6,7

%
%
%
%
%
%

+5,9
+5,8
+5,8
+5,8
+5,4
+5,4

%
%
%
%
%
%

+3,8
+3,5
+3,4
+3,4
+3,4
+3,5

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Altstadt

Stotternheim

Schwerborn

Mittelhausen

Daberstedt

Durchschnitt

Altstadt

Daberstedt

Mittelhausen

Stotternheim

Schwerborn

Durchschnitt

1
10
11
9
3

1
3
9
10
11

2 890

1 910

1 860

1 840

1 950

1 910

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

8,20

7,60

6,50

6,50

6,50

6,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen 
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Stadtperspek-
tive: Von der 
Zitadelle Pe-
tersberg er-

streckt sich der 
Blick über das 
Stadtzentrum 
bis ins Thürin-

ger Becken.
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Eine Stadt blüht auf
Erfurt

Lange Zeit wurde der Landeshauptstadt Thüringens 
Einwohnerschwund prognostiziert. Heute floriert Erfurt.

Datenbasis Für die Trendviertel-
Erhebung des Handelsblatts wur-
den die realen Kaufpreise für 
Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 Kredit-
instituten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobilien-
kaufpreise, die sie ihren Kreditgut-
achten zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Experten 
werteten jeden Postleitzahlbereich 
der ausgewählten Städte exklusiv 
für das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research wendet 
bei der Datenanalyse aufwendige 
statistische Verfahren an, um 
Unterschiede zwischen Objekten 
herauszurechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage vorlie-
gen. In diesem Jahr wurde erst-
mals auch die räumliche Beziehung 
zwischen den Liegenschaften ana-
lysiert: Berücksichtigt wurde, dass 
benachbarte Objekte große Ähn-
lichkeiten aufweisen, da sie sich 
gegenseitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann gerin-
ger. Dieser statistische Ansatz 
ermöglicht es, Preise unabhängig 
von Stadtteilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der Stadt-
karte eingezeichneten Trendvier-
teln zählen jene Stadtteile, in 
denen die Preise für Wohnungen 
oder Häuser in den Jahren 2015 bis 
2017 stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In den 
Tabellen werden die fünf Trend-
viertel mit den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des vergan-
genen Jahres genannt. HB

Methode und Auswertung

11

22

77

88

1111
99

1010

44

55

66

33

Gera

Die Stadtteile:

Altstadt
Krämpfervorstadt
Daberstedt
Dittelstedt
Löbervorstadt
Johannesplatz
Johannesvorstadt
Hohenwinden-Sulza
Mittelhausen
Stotternheim
Schwerborn

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahrestrend 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Erfurt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch
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Anzeige

Stadtperspektive:
Von der Zitadelle 

Petersberg erstreckt 
sich der Blick über das 

Stadtzentrum bis ins 
Thüringer Becken.
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Erfurt

Eine Stadt blüht auf
Lange Zeit wurde der Landeshauptstadt Thüringens
Einwohnerschwund prognostiziert. Heute floriert Erfurt.
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Anne Wiktorin Köln 

S
elbst eingefleischte Köl-
ner werden den Hans-Jo-
sef Michels-Weg kaum 
kennen.  Zumindest 

noch nicht. Das Sträßchen unmit-
telbar am rechten Rheinufer liegt 
versteckt im Stadtteil Stamm-
heim – weit draußen im Nordos-
ten der Stadt. Ausgerechnet dort, 
wo man bislang eher beschaulich 
als urban lebt, plant der lokale Im-
mobilieninvestor Christian Ley 
ein nicht nur für Stammheim au-
ßergewöhnliches Projekt: Ein 
denkmalgeschützter ehemaliger 
Wasserturm soll in sieben Eigen-
tums- und sieben Loftwohnun-
gen umgebaut werden. 15 neu ge-
baute Stadthäuser sollen das 
künftige Wohnquartier komplet-
tieren. Ley will im ersten Quartal 
2020 mit den Bauarbeiten begin-
nen, Ende 2021 könnten die ers-
ten Eigentümer einziehen. Wer 
sich im oder am Stammheimer 
Wasserturm häuslich niederlas-
sen will, wird allerdings einiges an 
Kapital mitbringen müssen: Ley 
kalkuliert mit Verkaufspreisen 
von 5000 bis 6500 Euro pro Qua-
dratmeter. 

Inzwischen ein ziemlich nor-
males Niveau für Neubaueigen-

tumswohnungen in der Dom-
stadt, sagt Roland Kampmeyer, 
Geschäftsführer des gleichnami-
gen Kölner Maklerhauses. „In die-
sem Jahr hat der durchschnittli-
che Preis für eine neu gebaute 
Eigentumswohnung erstmals die 
5 000-Euro-Marke überschrit-
ten“, sagt er und fügt hinzu: „Und 
alle unsere Prognosen zeigen wei-
terhin nach oben.“ 

Das bestätigt die diesjährige 
Auswertung des Geschehens auf 
dem Kölner Wohnimmobilien-
markt, die das Berliner Analyse-
haus vdp Research erneut exklu-
siv für das Handelsblatt vorge-
nommen hat. Um gut sieben Pro-
zent stiegen die Preise für neue 
und gebrauchte Eigentumswoh-
nungen 2018 gegenüber dem Vor-
jahr, berichtet vdp-Analystin Hil-
degard Höhlich. „Dieser erneut 
deutlich stärkere Preisanstieg als 
beispielsweise in der Konkurrenz-
stadt Düsseldorf ist dem fehlen-
den Angebot geschuldet – sowohl 
im Neubau als auch im Bestand“, 
sagt sie. So sei die Zahl der Verkäu-
fe älterer Wohnungen 2018 um 
nahezu zehn Prozent im Vergleich 
zum Vorjahr gesunken. Ihre Un-
tersuchung zeigt auch: Der im ver-
gangenen Jahr zu beobachtende 
Trend, dass mehr und mehr Käu-

Ziel, jährlich 6000 neue Wohnun-
gen zu schaffen, noch weit ent-
fernt sei. „Wir sehen aktuell viele 
kleinere Bauprojekte in der Stadt 
– und das ist besser als nichts“, 
sagt auch Kampmeyer. „Doch um 
signifikant mehr Wohnungen zu 
bauen, braucht es Großprojekte.“ 

Davon hat die Stadt eigentlich 
einige zu bieten – doch bis dort die 
ersten Wohnungen stehen, wer-
den noch viele Jahre ins Land ge-
hen: Bis 2023 dürfte es auf dem 
Gelände des Großmarkts in Ra-
derberg dauern; das größte Ent-
wicklungsgebiet der Stadt am 
Deutzer Hafen mit 4 500 Woh-
nungen wird vor 2032 nicht fer.tig 
sein; in Rondorf weit im Süden 

Kölns, wo 1300 Wohnungen in ei-
nem Mix aus Einfamilienhäusern 
und teils geförderten Mietwoh-
nungen entstehen sollen, könn-
ten frühestens 2023 die ersten 
Bewohner einziehen. 

Angesichts solch ungewisser 
Planungszeiten hält Reinhold 
Knodel, Gründer und Chef des 
bundesweit tätigen Immobilie-
nentwicklers Pandion mit Sitz in 
Köln, eine signifikante Steigerung 
der Wohnungsfertigstellungen 
jedenfalls vorerst für sehr un-
wahrscheinlich. „Deshalb wer-
den die Preise in Köln auch in den 
kommenden drei bis vier Jahren 
erst einmal weiter steigen“, ist er 
überzeugt. 

Köln

Schneller bauen
Mehrere neue Großprojekte könnten den Wohnungsmarkt  
in der Domstadt entlasten. Doch es geht nur langsam voran.

Köln

Schneller bauen
Mehrere neue Großprojekte könnten den Wohnungsmarkt in  
der Domstadt entlasten. Doch es geht nur langsam voran.
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S elbst eingefleischte Kölner 
werden den Hans-Josef-
 Michels-Weg kaum kennen. 
Zumindest noch nicht. Das 

Sträßchen unmittelbar am rechten 
Rheinufer liegt versteckt im Stadtteil 
Stammheim – weit draußen im Nord-
osten der Stadt. Ausgerechnet dort, 
wo man bislang eher beschaulich als 
urban lebt, plant der lokale Immobi-
lieninvestor Christian Ley ein nicht 
nur für Stammheim außergewöhnli-
ches Projekt: Ein denkmalgeschütz-
ter ehemaliger Wasserturm soll in sie-
ben Eigentums- und sieben Loftwoh-
nungen umgebaut werden. 15 neu ge-
baute Stadthäuser sollen das künftige 
Wohnquartier komplettieren. Ley 
will im ersten Quartal 2020 mit den 
Bauarbeiten beginnen, Ende 2021 
könnten die ersten Eigentümer ein-
ziehen. Wer sich im oder am Stamm-
heimer Wasserturm häuslich nieder-
lassen will, wird allerdings einiges an 
Kapital mitbringen müssen: Ley kal-
kuliert mit Verkaufspreisen von 5 000 
bis 6 500 Euro pro Quadratmeter. 

Inzwischen ein ziemlich normales 
Niveau für Neubaueigentumswoh-
nungen in der Domstadt, sagt Roland 
Kampmeyer, Geschäftsführer des 
gleichnamigen Kölner Maklerhauses. 
„In diesem Jahr hat der durchschnitt-
liche Preis für eine neu gebaute 
 Eigentumswohnung erstmals die 

5 000-Euro-Marke überschritten“, 
sagt er und fügt hinzu: „Und alle 
 unsere Prognosen zeigen weiterhin 
nach oben.“ 

Das bestätigt die diesjährige Aus-
wertung des Geschehens auf dem 
Kölner Wohnimmobilienmarkt, die 
das Berliner Analysehaus vdp Re-
search erneut exklusiv für das Han-
delsblatt vorgenommen hat. Um gut 
sieben Prozent stiegen die Preise für 
neue und gebrauchte Eigentumswoh-
nungen 2018 gegenüber dem Vorjahr, 
berichtet vdp-Analystin Hildegard 
Höhlich. „Dieser erneut deutlich stär-
kere Preisanstieg als beispielsweise in 
der Konkurrenzstadt Düsseldorf ist 
dem fehlenden Angebot geschuldet – 
sowohl im Neubau als auch im Be-
stand“, sagt sie. So sei die Zahl der 
Verkäufe älterer Wohnungen 2018 
um nahezu zehn Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr gesunken. Ihre 
Untersuchung zeigt auch: Der im 
 vergangenen Jahr zu beobachtende 
Trend, dass mehr und mehr Käufer 
in die Außenbezirke der Stadt aus-
weichen, hat sich verfestigt. 

„Jeder Käufer würde gerne weiter-
hin in die westlichen Stadtviertel ge-
hen“, ist Makler Tobias Schulze, Ge-
schäftsführer des Kölner Büros von 
Sotheby’s International Realty, den-
noch überzeugt. Einziger Haken: 
„Die meisten finden einfach nichts.“ 

Neubau kommt nicht nach
Ein Blick in die statistischen Daten zu 
Einwohnerentwicklung und Bautätig-
keit in der Domstadt für das Jahr 
2018 macht deutlich, wo die Gründe 
liegen. Zwar fiel 2018 das Bevölke-
rungswachstum schwächer aus als 
im Jahr zuvor und verlangsamte sich 
auch gegenüber den Jahren 2015 und 
2016, als viele Flüchtlinge in die Stadt 
am Rhein kamen. Dennoch rechnen 
die Statistiker bis 2040 nach wie vor 
mit einer Zunahme der Einwohner-
zahl um 50 000 auf 1,15 Millionen 
Menschen.

Auch wurden 2018 so viele Woh-
nungen gebaut wie lange nicht: Fast 
4 000 meldet die Stadt und betont, 
dies sei das zweitbeste Ergebnis der 
vergangenen 18 Jahre – und im Ver-
gleich zu 2017 sogar ein Plus von 
mehr als 80 Prozent. Doch räumte 
Kölns Oberbürgermeisterin Henriet-
te Reker bei der Vorstellung der Zah-
len ein, dass die Stadt von ihrem 
Ziel, jährlich 6 000 neue Wohnungen 
zu schaffen, noch weit entfernt sei. 
„Wir sehen aktuell viele kleinere 
Bauprojekte in der Stadt – und das 
ist besser als nichts“, sagt auch 
Kampmeyer. „Doch um signifikant 
mehr Wohnungen zu bauen, braucht 
es Großprojekte.“ 

Davon hat die Stadt eigentlich eini-
ge zu bieten – doch bis dort die ers-
ten Wohnungen stehen, werden 
noch viele Jahre ins Land gehen: Bis 
2023 dürfte es auf dem Gelände des 
Großmarkts in Raderberg dauern; 
das größte Entwicklungsgebiet der 
Stadt am Deutzer Hafen mit 4 500 
Wohnungen wird vor 2032 nicht fer-
tig sein; in Rondorf weit im Süden 
Kölns, wo 1 300 Wohnungen in einem 
Mix aus Einfamilienhäusern und teils 
geförderten Mietwohnungen entste-
hen sollen, könnten frühestens 2023 
die ersten Bewohner einziehen. 

Angesichts solch ungewisser Pla-
nungszeiten hält Reinhold Knodel, 
Gründer und Chef des bundesweit 
tätigen Immobilienentwicklers Pandi-
on mit Sitz in Köln, eine signifikante 
Steigerung der Wohnungsfertigstel-
lungen jedenfalls vorerst für sehr un-
wahrscheinlich. „Deshalb werden die 
Preise in Köln auch in den kommen-
den drei bis vier Jahren erst einmal 
weiter steigen“, ist er überzeugt. 
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von 
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Top-Quartiere im letzten Jahr

Lövenich

Rondorf

Immendorf

Meschenich

Weiden

Durchschnitt

23
20
36
37
22

3 920

3 440

3 160

2 840

4 250

3 560

%
%
%
%
%
%

+6,5
+6,5
+6,5
+6,5
+6,4
+6,3

%
%
%
%
%
%

+7,8
+7,8
+7,8
+7,8
+7,8
+7,3

%
%
%
%
%
%

+4,5
+4,5
+4,5
+4,4
+4,4
+4,3

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Merheim

Ensen

Kalk

Wahnheide

Westhoven

Durchschnitt

Altstadt-Nord

Deutz

Junkersdorf

Klettenberg

Rodenkirchen

Durchschnitt

27
30
15
44
18

1
2
21
6

45

3 240

2 680

2 420

2 090

2 050

3 540

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

14,30

12,20

11,90

13,70

11,90

11,70

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen 
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Hamburg 26.6. 
Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

Blick auf die 
Domstadt: 

Das Ziel, 6 000 
neue Wohnun-
gen im Jahr zu 
bauen, liegt in 
weiter Ferne.
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Bilderstöckchen
Weidenpesch
Niehl
Riehl
Mülheim
Buchforst
Buchheim
Höhenberg
Kalk
Vingst
Humboldt-Gremberg
Westhoven
Hahnwald
Rondorf
Junkersdorf
Weiden
Lövenich
Pesch
Longerich
Holweide
Merheim
Neubrück
Gremberghoven
Ensen
Finkenberg
Porz
Weiss
Zündorf
Godorf
Immendorf
Meschenich
Seeberg
Fühlingen
Merkenich
Dellbrück
Eil
Urbach
Wahnheide

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und 
Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahres-
trend über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Köln

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trend-
viertel-Erhebung des Han-
delsblatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienverkehrs-
werte, die sie ihren Kredit-
gutachten zugrunde legen, 
vierteljährlich an das Analy-
sehaus vdp Research. Die 
Berliner Experten werteten 
jeden Postleitzahlbereich der 
ausgewählten Städte exklu-
siv für das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2015 
bis 2017 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Köln
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Anzeige

Köln

Schneller bauen
Mehrere neue Großprojekte könnten den Wohnungsmarkt in  
der Domstadt entlasten. Doch es geht nur langsam voran.

Anne Wiktorin Köln

S elbst eingefleischte Kölner 
werden den Hans-Josef-
 Michels-Weg kaum kennen. 
Zumindest noch nicht. Das 

Sträßchen unmittelbar am rechten 
Rheinufer liegt versteckt im Stadtteil 
Stammheim – weit draußen im Nord-
osten der Stadt. Ausgerechnet dort, 
wo man bislang eher beschaulich als 
urban lebt, plant der lokale Immobi-
lieninvestor Christian Ley ein nicht 
nur für Stammheim außergewöhnli-
ches Projekt: Ein denkmalgeschütz-
ter ehemaliger Wasserturm soll in sie-
ben Eigentums- und sieben Loftwoh-
nungen umgebaut werden. 15 neu ge-
baute Stadthäuser sollen das künftige 
Wohnquartier komplettieren. Ley 
will im ersten Quartal 2020 mit den 
Bauarbeiten beginnen, Ende 2021 
könnten die ersten Eigentümer ein-
ziehen. Wer sich im oder am Stamm-
heimer Wasserturm häuslich nieder-
lassen will, wird allerdings einiges an 
Kapital mitbringen müssen: Ley kal-
kuliert mit Verkaufspreisen von 5 000 
bis 6 500 Euro pro Quadratmeter. 

Inzwischen ein ziemlich normales 
Niveau für Neubaueigentumswoh-
nungen in der Domstadt, sagt Roland 
Kampmeyer, Geschäftsführer des 
gleichnamigen Kölner Maklerhauses. 
„In diesem Jahr hat der durchschnitt-
liche Preis für eine neu gebaute 
 Eigentumswohnung erstmals die 

5 000-Euro-Marke überschritten“, 
sagt er und fügt hinzu: „Und alle 
 unsere Prognosen zeigen weiterhin 
nach oben.“ 

Das bestätigt die diesjährige Aus-
wertung des Geschehens auf dem 
Kölner Wohnimmobilienmarkt, die 
das Berliner Analysehaus vdp Re-
search erneut exklusiv für das Han-
delsblatt vorgenommen hat. Um gut 
sieben Prozent stiegen die Preise für 
neue und gebrauchte Eigentumswoh-
nungen 2018 gegenüber dem Vorjahr, 
berichtet vdp-Analystin Hildegard 
Höhlich. „Dieser erneut deutlich stär-
kere Preisanstieg als beispielsweise in 
der Konkurrenzstadt Düsseldorf ist 
dem fehlenden Angebot geschuldet – 
sowohl im Neubau als auch im Be-
stand“, sagt sie. So sei die Zahl der 
Verkäufe älterer Wohnungen 2018 
um nahezu zehn Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr gesunken. Ihre 
Untersuchung zeigt auch: Der im 
 vergangenen Jahr zu beobachtende 
Trend, dass mehr und mehr Käufer 
in die Außenbezirke der Stadt aus-
weichen, hat sich verfestigt. 

„Jeder Käufer würde gerne weiter-
hin in die westlichen Stadtviertel ge-
hen“, ist Makler Tobias Schulze, Ge-
schäftsführer des Kölner Büros von 
Sotheby’s International Realty, den-
noch überzeugt. Einziger Haken: 
„Die meisten finden einfach nichts.“ 

Neubau kommt nicht nach
Ein Blick in die statistischen Daten zu 
Einwohnerentwicklung und Bautätig-
keit in der Domstadt für das Jahr 
2018 macht deutlich, wo die Gründe 
liegen. Zwar fiel 2018 das Bevölke-
rungswachstum schwächer aus als 
im Jahr zuvor und verlangsamte sich 
auch gegenüber den Jahren 2015 und 
2016, als viele Flüchtlinge in die Stadt 
am Rhein kamen. Dennoch rechnen 
die Statistiker bis 2040 nach wie vor 
mit einer Zunahme der Einwohner-
zahl um 50 000 auf 1,15 Millionen 
Menschen.

Auch wurden 2018 so viele Woh-
nungen gebaut wie lange nicht: Fast 
4 000 meldet die Stadt und betont, 
dies sei das zweitbeste Ergebnis der 
vergangenen 18 Jahre – und im Ver-
gleich zu 2017 sogar ein Plus von 
mehr als 80 Prozent. Doch räumte 
Kölns Oberbürgermeisterin Henriet-
te Reker bei der Vorstellung der Zah-
len ein, dass die Stadt von ihrem 
Ziel, jährlich 6 000 neue Wohnungen 
zu schaffen, noch weit entfernt sei. 
„Wir sehen aktuell viele kleinere 
Bauprojekte in der Stadt – und das 
ist besser als nichts“, sagt auch 
Kampmeyer. „Doch um signifikant 
mehr Wohnungen zu bauen, braucht 
es Großprojekte.“ 

Davon hat die Stadt eigentlich eini-
ge zu bieten – doch bis dort die ers-
ten Wohnungen stehen, werden 
noch viele Jahre ins Land gehen: Bis 
2023 dürfte es auf dem Gelände des 
Großmarkts in Raderberg dauern; 
das größte Entwicklungsgebiet der 
Stadt am Deutzer Hafen mit 4 500 
Wohnungen wird vor 2032 nicht fer-
tig sein; in Rondorf weit im Süden 
Kölns, wo 1 300 Wohnungen in einem 
Mix aus Einfamilienhäusern und teils 
geförderten Mietwohnungen entste-
hen sollen, könnten frühestens 2023 
die ersten Bewohner einziehen. 

Angesichts solch ungewisser Pla-
nungszeiten hält Reinhold Knodel, 
Gründer und Chef des bundesweit 
tätigen Immobilienentwicklers Pandi-
on mit Sitz in Köln, eine signifikante 
Steigerung der Wohnungsfertigstel-
lungen jedenfalls vorerst für sehr un-
wahrscheinlich. „Deshalb werden die 
Preise in Köln auch in den kommen-
den drei bis vier Jahren erst einmal 
weiter steigen“, ist er überzeugt. 
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von 
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Lövenich

Rondorf

Immendorf

Meschenich

Weiden

Durchschnitt

23
20
36
37
22

3 920

3 440

3 160

2 840

4 250

3 560

%
%
%
%
%
%

+6,5
+6,5
+6,5
+6,5
+6,4
+6,3

%
%
%
%
%
%

+7,8
+7,8
+7,8
+7,8
+7,8
+7,3

%
%
%
%
%
%

+4,5
+4,5
+4,5
+4,4
+4,4
+4,3

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Merheim

Ensen

Kalk

Wahnheide

Westhoven

Durchschnitt

Altstadt-Nord

Deutz

Junkersdorf

Klettenberg

Rodenkirchen

Durchschnitt

27
30
15
44
18

1
2
21
6

45

3 240

2 680

2 420

2 090

2 050

3 540

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

14,30

12,20

11,90

13,70

11,90

11,70

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen 
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Hamburg 26.6. 
Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

Blick auf die 
Domstadt: 

Das Ziel, 6 000 
neue Wohnun-
gen im Jahr zu 
bauen, liegt in 
weiter Ferne.

Trendviertel 2019
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und 
Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum 2018 zu 2015 im Dreijahres-
trend über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Köln

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trend-
viertel-Erhebung des Han-
delsblatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienverkehrs-
werte, die sie ihren Kredit-
gutachten zugrunde legen, 
vierteljährlich an das Analy-
sehaus vdp Research. Die 
Berliner Experten werteten 
jeden Postleitzahlbereich der 
ausgewählten Städte exklu-
siv für das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2015 
bis 2017 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Anzeige

Blick auf die Domstadt: Das Ziel, 
6000 neue Wohnungen im Jahr  
zu bauen, liegt in weiter Ferne.

fer in die Außenbezirke der Stadt 
ausweichen, hat sich verfestigt. 

„Jeder Käufer würde gerne wei-
terhin in die westlichen Stadtvier-
tel gehen“, ist Makler Tobias 
Schulze, Geschäftsführer des Köl-
ner Büros von Sotheby’s Interna-
tional Realty, dennoch überzeugt. 
Einziger Haken: „Die meisten fin-
den einfach nichts.“ 

Neubau kommt nicht nach 
Ein Blick in die statistischen 

Daten zu Einwohnerentwicklung 
und Bautätigkeit in der Domstadt 
für das Jahr 2018 macht deutlich, 
wo die Gründe liegen. Zwar fiel 
2018 das Bevölkerungswachstum 
schwächer aus als im Jahr zuvor 

und verlangsamte sich auch ge-
genüber den Jahren 2015 und 
2016, als viele Flüchtlinge in die 
Stadt am Rhein kamen. Dennoch 
rechnen die Statistiker bis 2040 
nach wie vor mit einer Zunahme 
der Einwohnerzahl um 50 000 
auf 1,15 Millionen Menschen. 

Auch wurden 2018 so viele 
Wohnungen gebaut wie lange 
nicht: Fast 4000 meldet die Stadt 
und betont, dies sei das zweitbes-
te Ergebnis der vergangenen 18 
Jahre – und im Vergleich zu 2017 
sogar ein Plus von mehr als 80 
Prozent. Doch räumte Kölns 
Oberbürgermeisterin Henriette 
Reker bei der Vorstellung der Zah-
len ein, dass die Stadt von ihrem G
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Christoph Kapalschinski 
Hamburg 

D
ie umstrittenste Bau-
stelle Hamburgs liegt 
gleich am Hauptbahn-
hof. Gerüste kündigen 

den Abriss des denkmalgeschütz-
ten City-Hofs an, eines Ensembles 
aus vier grau verkleideten Hoch-
hausscheiben. Denkmalschützer 
wollten das Stück Nachkriegsmo-
derne dringend erhalten, doch 
die städtischen Planer hoffen da-
rauf, dass der vorgesehene Back-
steinneubau, in dem man künftig 
nicht nur arbeiten, sondern auch 
wohnen kann, die City beleben 
wird. 

Nicht nur am Hauptbahnhof, 
sondern an vielen Stellen verän-
dert der Immobilienboom das 
Stadtbild – und damit die Planun-
gen von Wohnungs und Hauskäu-
fern. Neue Eigentumswohnungen 
entstehen vermehrt dort, wo bis-

lang fast nur Mietshäuser stan-
den, beobachtet Norbert Schu-
macher vom Projektentwickler 
Bonava. Gründe sind die gestiege-
nen Grundstücks-und Baupreise. 
Projektentwickler können sie 
leichter wieder einspielen, wenn 
sie ihre Neubauwohnungen ver-
kaufen, statt sie zu vermieten. 
Denn Käufer gibt es mehr als ge-
nug. 

Vorteil der innenstadtnahen 
neuen Lagen: Dort sei das Poten-
zial für künftige Wertsteigerun-
gen höher als in den etablierten 
Vierteln, meinen Experten. Dazu 
zählen sie Eimsbüttel und Otten-
sen, in denen die Kaufpreise be-
reits 7000 Euro je Quadratmeter 
erreichen können, aber auch tra-
ditionell bevorzugte Lagen um 
die Alster, in den Elbvororten und 
den Walddörfern. „Diese Stadttei-
le verlieren durch die recht ho-
hen Preise nicht an Attraktivität. 
Allerdings schauen sich Interes-

senten vermehrt benachbarte 
Lagen an, die für sie bezahlbarer 
sind“, sagt Jan Witte von Engel & 
Völkers. Dazu tragen Neubauten 
in Vierteln wie Bahrenfeld bei Ot-
tensen sowie Lokstedt und Stel-
lingen nördlich von Eimsbüttel 
bei. Dort kostet der Quadratmeter 
bis zu 2 000 Euro weniger. Das 
zeigt auch die vdp-Untersuchung 
für das Handelsblatt: Demnach 
liegt der Durchschnittspreis in 
Szenevierteln von St. Pauli bis 
Eimsbüttel über 5 000 Euro, in 
kommenden Stadtvierteln wie 
Horn und Schnelsen fast 2 000 
Euro niedriger. 

Von der hohen Nachfrage pro-
fitieren Neubaugebiete wie die 
Mitte Altona. Der erste Abschnitt 
auf dem ehemaligen Altonaer Gü-
terbahnhof ist fast fertig gebaut. 
Die zweite Hälfte kann erst nach 
dem geplanten, aber stockenden 
Umzug des Personenbahnhofs 
entstehen. Bis 2026 will die SSN-

Group zudem auf dem benach-
barten Areal der Holsten-Braue-
rei 1 400 Wohnungen errichten. 
Wie überall in Hamburg richtet 
sich der Investor nach dem „Drit-
tel-Mix“, den die Branche mit der 
Politik vereinbart hat: Zu etwa 
gleichen Teilen entstehen frei ver-
käufliche Wohnungen, Mietwoh-
nungen und Sozialwohnungen. 
Das verteuert Kaufimmobilien 
etwas, könnte aber Eingriffe wie 
den Mietendeckel in Berlin ver-
hindern. 

Kritische Kapitalanleger 
Alexander Stehle von Sotheby’s 
Hamburg sieht in solchen zentra-
len Neubaugebieten steigende 
Preise: In der Mitte Altona lagen 
sie vor zwei Jahren noch unter 
5 000 Euro je Quadratmeter, in-
zwischen deutlich darüber. Aller-
dings sei der große Ansturm rei-
ner Kapitalanleger vorbei, die 
Kunden fragten deutlich kriti-

scher nach Details zu Entwick-
lungsprojekten.

Umso wichtiger wird für die 
Vermarkter Information: Sebasti-
an Zehrer, Chef-Researcher beim 
Vermögensverwalter Wealthcap, 
hat in einer eigenen Untersu-
chung zwei Stadtteile ausge-
macht, in denen sich der Immobi-
lienmarkt besonders dynamisch 
entwickelt: Rahlstedt und Borg-
felde. Rahlstedt biete viel für Fa-
milien und junge Menschen: 
Grünflächen im Naturschutzge-
biet und am Fluss Wandse, dazu 
Gastronomie, Einkaufsmöglich-
keiten und Schulen sowie Ver-
kehrsverbindungen in die City. 
Dank viel Neubaus seien die Mie-
ten und Kaufpreise „einigerma-
ßen moderat“. 

Anders Borgfelde: Das Stadtge-
biet in der östlichen City punktet 
neben sehr guten Bahnanbin-
dungen vor allem mit hohen 
Preissteigerungen bei Immobili-

en, die sich laut Zehrer fortsetzen 
könnten. Das Gebiet ist also vor 
allem für Investoren interessant. 
Allerdings gibt es dort wenig Neu-
bau – auch wegen fehlender Frei
flächen. 

Neue Lagen entstehen auch, 
weil die Hafencity ihrer Vollen-
dung entgegengeht. Im Schatten 
des künftigen 245 Meter hohen 
„Elbtowers“ planen Investoren 
neue Wohnungen etwa im lange 
vernachlässigten Rothenburgs-
ort. Nächster neuer Stadtteil wird 
Oberbillwerder im Osten der 
Stadt. Noch protestieren unmit-
telbare Anlieger, weil ihnen damit 
die freie Sicht auf Felder genom-
men wäre. Dabei könnten die 
Wohnlagen der gesamten Gegend 
profitieren: „Das Konzept ist städ-
tebaulich sehr gut durchdacht, 
und die Planung geht überra-
schend schnell voran“, lobt Sid-
ney Cline-Thomas vom Berater 
Robert C. Spies. 

Hamburg

Neue Lagen für Käufer
Der Immobilienboom verändert die  
Hansestadt. Es gibt neue Kaufgelegen-
heiten in früheren Mietquartieren.

Hamburg

Neue Lagen für Käufer
Der Immobilienboom verändert die Hansestadt. Es gibt neue 
Kaufgelegenheiten in früheren Mietquartieren.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wandsbek

Wellingsbüttel

Sasel

Poppenbüttel

Niendorf

Durchschnitt

10
33
34
32
17

3 790

5 480

4 640

4 640

4 240

3 370

%
%
%
%
%
%

+5,5
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,2

%
%
%
%
%
%

+7,7
+7,7
+7,7
+7,6
+7,5
+7,0

%
%
%
%
%
%

+4,8
+4,7
+4,6
+4,6
+4,6
+4,5

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Dulsberg

Horn

Steilshoop

Eilbek

Harburg

Durchschnitt

St. Pauli

Hoheluft-West

Altona-Nord

Barmbek-Nord

Dulsberg

Durchschnitt

9
12
20
6
13

1
4
2
8
9

3 520

3 450

2 980

3 840

3 210

3 530

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

14,50

13,90

14,30

11,90

10,80

11,70

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im Durch-
schnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

Hamburger 
Speicherstadt: 
Die etablierten 
Wohnquartiere 

bekommen 
Konkurrenz.
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Christoph Kapalschinski Hamburg

D
ie umstrittenste Baustelle 
Hamburgs liegt gleich am 
Hauptbahnhof. Gerüste 
kündigen den Abriss des 

denkmalgeschützten City-Hofs an, ei-
nes Ensembles aus vier grau verklei-
deten Hochhausscheiben. Denkmal-
schützer wollten das Stück Nach-
kriegsmoderne dringend erhalten, 
doch die städtischen Planer hoffen 
darauf, dass der vorgesehene Back-
steinneubau, in dem man künftig 
nicht nur arbeiten, sondern auch 
wohnen kann, die City beleben wird. 

Nicht nur am Hauptbahnhof, son-
dern an vielen Stellen verändert der 
Immobilienboom das Stadtbild – und 
damit die Planungen von Wohnungs- 
und Hauskäufern. Neue Eigentums-
wohnungen entstehen vermehrt dort, 
wo bislang fast nur Mietshäuser stan-
den, beobachtet Norbert Schumacher 
vom Projektentwickler Bonava. Grün-
de sind die gestiegenen Grundstücks- 
und Baupreise. Projektentwickler 
können sie leichter wieder einspielen, 
wenn sie ihre Neubauwohnungen ver-
kaufen, statt sie zu vermieten. Denn 
Käufer gibt es mehr als genug.

Vorteil der innenstadtnahen neuen 
Lagen: Dort sei das Potenzial für künf-
tige Wertsteigerungen höher als in 
den etablierten Vierteln, meinen Ex-
perten. Dazu zählen sie Eimsbüttel 
und Ottensen, in denen die Kaufprei-

se bereits 7  000 Euro je Quadratmeter 
erreichen können, aber auch traditio-
nell bevorzugte Lagen um die Alster, 
in den Elbvororten und den Walddör-
fern. „Diese Stadtteile verlieren durch 
die recht hohen Preise nicht an Attrak-
tivität. Allerdings schauen sich Interes-
senten vermehrt benachbarte Lagen 
an, die für sie bezahlbarer sind“, sagt 
Jan Witte von Engel & Völkers. Dazu 
tragen Neubauten in Vierteln wie Bah-
renfeld bei Ottensen sowie Lokstedt 
und Stellingen nördlich von Eimsbüt-
tel bei. Dort kostet der Quadratmeter 
bis zu 2 000 Euro weniger. Das zeigt 
auch die vdp-Untersuchung für das 
Handelsblatt: Demnach liegt der 
Durchschnittspreis in Szenevierteln 
von St. Pauli bis Eimsbüttel über 
5 000 Euro, in kommenden Stadtvier-
teln wie Horn und Schnelsen fast 
2 000 Euro niedriger.

Von der hohen Nachfrage profitie-
ren Neubaugebiete wie die Mitte Alto-
na. Der erste Abschnitt auf dem ehe-
maligen Altonaer Güterbahnhof ist 
fast fertig gebaut. Die zweite Hälfte 
kann erst nach dem geplanten, aber 
stockenden Umzug des Personen-
bahnhofs entstehen. Bis 2026 will die 
SSN-Group zudem auf dem benach-
barten Areal der Holsten-Brauerei 
1 400 Wohnungen errichten. Wie 
überall in Hamburg richtet sich der 
Investor nach dem „Drittel-Mix“, den 
die Branche mit der Politik vereinbart 
hat: Zu etwa gleichen Teilen entste-
hen frei verkäufliche Wohnungen, 
Mietwohnungen und Sozialwohnun-
gen. Das verteuert Kaufimmobilien et-
was, könnte aber Eingriffe wie den 
Mietendeckel in Berlin verhindern.

Kritische Kapitalanleger 
Alexander Stehle von Sotheby’s 

Hamburg sieht in solchen zentralen 
Neubaugebieten steigende Preise: In 
der Mitte Altona lagen sie vor zwei 
Jahren noch unter 5 000 Euro je Qua-
dratmeter, inzwischen deutlich darü-
ber. Allerdings sei der große Ansturm 
reiner Kapitalanleger vorbei, die Kun-
den fragten deutlich kritischer nach 
Details zu Entwicklungsprojekten. 

Umso wichtiger wird für die Ver-
markter Information: Sebastian Zeh-
rer, Chef-Researcher beim Vermö-
gensverwalter Wealthcap, hat in einer 
eigenen Untersuchung zwei Stadtteile 
ausgemacht, in denen sich der Immo-
bilienmarkt besonders dynamisch 
entwickelt: Rahlstedt und Borgfelde. 
Rahlstedt biete viel für Familien und 
junge Menschen: Grünflächen im Na-
turschutzgebiet und am Fluss Wand-
se, dazu Gastronomie, Einkaufsmög-
lichkeiten und Schulen sowie Ver-
kehrsverbindungen in die City. Dank 
viel Neubaus seien die Mieten und 
Kaufpreise „einigermaßen moderat“.

Anders Borgfelde: Das Stadtgebiet 
in der östlichen City punktet neben 
sehr guten Bahnanbindungen vor al-
lem mit hohen Preissteigerungen bei 
Immobilien, die sich laut Zehrer fort-
setzen könnten. Das Gebiet ist also 
vor allem für Investoren interessant. 
Allerdings gibt es dort wenig Neubau 
– auch wegen fehlender Freiflächen.

Neue Lagen entstehen auch, weil
die Hafencity ihrer Vollendung entge-
gengeht. Im Schatten des künftigen 
245 Meter hohen „Elbtowers“ planen 
Investoren neue Wohnungen etwa im 
lange vernachlässigten Rothenburg-
sort. Nächster neuer Stadtteil wird 
Oberbillwerder im Osten der Stadt. 
Noch protestieren unmittelbare Anlie-
ger, weil ihnen damit die freie Sicht 
auf Felder genommen wäre. Dabei 
könnten die Wohnlagen der gesamten 
Gegend profitieren: „Das Konzept ist 
städtebaulich sehr gut durchdacht, 
und die Planung geht überraschend 
schnell voran“, lobt Sidney Cline-Tho-
mas vom Berater Robert C. Spies.

Datenbasis Für die Trend-
viertel-Erhebung des Han-
delsblatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienverkehrswerte, 
die sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenana-
lyse aufwendige statistische 
Verfahren an, um Unter-
schiede zwischen Objekten 
herauszurechnen, die auf-
grund von Qualität, Baujahr 
und Lage vorliegen. In die-
sem Jahr wurde erstmals 
auch die räumliche Bezie-
hung zwischen den Liegen-
schaften analysiert: Berück-
sichtigt wurde, dass benach-
barte Objekte große Ähn-
lichkeiten aufweisen, da sie 
sich gegenseitig beeinflus-
sen. Mit zunehmender räum-
licher Distanz wird diese 
Ähnlichkeit dann geringer. 
Dieser statistische Ansatz 
ermöglicht es, Preise unab-
hängig von Stadtteilgrenzen 
zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Hamburg
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Die Stadtteile

St. Pauli
Altona-Nord
Eimsbüttel
Hoheluft-West
Barmbek-Süd
Eilbek
Stellingen
Barmbek-Nord
Dulsberg
Wandsbek
Marienthal
Horn
Harburg
Osdorf
Lurup
Eidelstedt
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Groß Borstel
Ohlsdorf
Steilshoop
Bramfeld
Farmsen-Berne
Tonndorf
Jenfeld
Billstedt
Wilstorf
Neugraben-Fischbek
Blankenese
Schnelsen
Langenhorn
Hummelsbüttel
Poppenbüttel
Wellingsbüttel
Sasel
Lohbrügge
Bergedorf
Sinstorf
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohn-
eigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über
dem Durchschnitt der Stadt liegt

Hamburg

Elbe

Elbe

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Hamburger Speicherstadt: 
Die etablierten Wohnquatiere 
bekommen Konkurrenz
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Hamburg

Neue Lagen für Käufer
Der Immobilienboom verändert die Hansestadt. Es gibt neue 
Kaufgelegenheiten in früheren Mietquartieren.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wandsbek

Wellingsbüttel

Sasel

Poppenbüttel

Niendorf

Durchschnitt

10
33
34
32
17

3 790

5 480

4 640

4 640

4 240

3 370

%
%
%
%
%
%

+5,5
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,2

%
%
%
%
%
%

+7,7
+7,7
+7,7
+7,6
+7,5
+7,0

%
%
%
%
%
%

+4,8
+4,7
+4,6
+4,6
+4,6
+4,5

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Dulsberg

Horn

Steilshoop

Eilbek

Harburg

Durchschnitt

St. Pauli

Hoheluft-West

Altona-Nord

Barmbek-Nord

Dulsberg

Durchschnitt

9
12
20
6
13

1
4
2
8
9

3 520

3 450

2 980

3 840

3 210

3 530

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

14,50

13,90

14,30

11,90

10,80

11,70

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im Durch-
schnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Leipzig/Halle 27.6. 
München 28.6. 
Bremen 1.7. 
Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
 trendviertel

Hamburger 
Speicherstadt: 
Die etablierten 
Wohnquartiere 

bekommen 
Konkurrenz.
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Christoph Kapalschinski Hamburg

D
ie umstrittenste Baustelle 
Hamburgs liegt gleich am 
Hauptbahnhof. Gerüste 
kündigen den Abriss des 

denkmalgeschützten City-Hofs an, ei-
nes Ensembles aus vier grau verklei-
deten Hochhausscheiben. Denkmal-
schützer wollten das Stück Nach-
kriegsmoderne dringend erhalten, 
doch die städtischen Planer hoffen 
darauf, dass der vorgesehene Back-
steinneubau, in dem man künftig 
nicht nur arbeiten, sondern auch 
wohnen kann, die City beleben wird. 

Nicht nur am Hauptbahnhof, son-
dern an vielen Stellen verändert der 
Immobilienboom das Stadtbild – und 
damit die Planungen von Wohnungs- 
und Hauskäufern. Neue Eigentums-
wohnungen entstehen vermehrt dort, 
wo bislang fast nur Mietshäuser stan-
den, beobachtet Norbert Schumacher 
vom Projektentwickler Bonava. Grün-
de sind die gestiegenen Grundstücks- 
und Baupreise. Projektentwickler 
können sie leichter wieder einspielen, 
wenn sie ihre Neubauwohnungen ver-
kaufen, statt sie zu vermieten. Denn 
Käufer gibt es mehr als genug.

Vorteil der innenstadtnahen neuen 
Lagen: Dort sei das Potenzial für künf-
tige Wertsteigerungen höher als in 
den etablierten Vierteln, meinen Ex-
perten. Dazu zählen sie Eimsbüttel 
und Ottensen, in denen die Kaufprei-

se bereits 7  000 Euro je Quadratmeter 
erreichen können, aber auch traditio-
nell bevorzugte Lagen um die Alster, 
in den Elbvororten und den Walddör-
fern. „Diese Stadtteile verlieren durch 
die recht hohen Preise nicht an Attrak-
tivität. Allerdings schauen sich Interes-
senten vermehrt benachbarte Lagen 
an, die für sie bezahlbarer sind“, sagt 
Jan Witte von Engel & Völkers. Dazu 
tragen Neubauten in Vierteln wie Bah-
renfeld bei Ottensen sowie Lokstedt 
und Stellingen nördlich von Eimsbüt-
tel bei. Dort kostet der Quadratmeter 
bis zu 2 000 Euro weniger. Das zeigt 
auch die vdp-Untersuchung für das 
Handelsblatt: Demnach liegt der 
Durchschnittspreis in Szenevierteln 
von St. Pauli bis Eimsbüttel über 
5 000 Euro, in kommenden Stadtvier-
teln wie Horn und Schnelsen fast 
2 000 Euro niedriger.

Von der hohen Nachfrage profitie-
ren Neubaugebiete wie die Mitte Alto-
na. Der erste Abschnitt auf dem ehe-
maligen Altonaer Güterbahnhof ist 
fast fertig gebaut. Die zweite Hälfte 
kann erst nach dem geplanten, aber 
stockenden Umzug des Personen-
bahnhofs entstehen. Bis 2026 will die 
SSN-Group zudem auf dem benach-
barten Areal der Holsten-Brauerei 
1 400 Wohnungen errichten. Wie 
überall in Hamburg richtet sich der 
Investor nach dem „Drittel-Mix“, den 
die Branche mit der Politik vereinbart 
hat: Zu etwa gleichen Teilen entste-
hen frei verkäufliche Wohnungen, 
Mietwohnungen und Sozialwohnun-
gen. Das verteuert Kaufimmobilien et-
was, könnte aber Eingriffe wie den 
Mietendeckel in Berlin verhindern.

Kritische Kapitalanleger 
Alexander Stehle von Sotheby’s 

Hamburg sieht in solchen zentralen 
Neubaugebieten steigende Preise: In 
der Mitte Altona lagen sie vor zwei 
Jahren noch unter 5 000 Euro je Qua-
dratmeter, inzwischen deutlich darü-
ber. Allerdings sei der große Ansturm 
reiner Kapitalanleger vorbei, die Kun-
den fragten deutlich kritischer nach 
Details zu Entwicklungsprojekten. 

Umso wichtiger wird für die Ver-
markter Information: Sebastian Zeh-
rer, Chef-Researcher beim Vermö-
gensverwalter Wealthcap, hat in einer 
eigenen Untersuchung zwei Stadtteile 
ausgemacht, in denen sich der Immo-
bilienmarkt besonders dynamisch 
entwickelt: Rahlstedt und Borgfelde. 
Rahlstedt biete viel für Familien und 
junge Menschen: Grünflächen im Na-
turschutzgebiet und am Fluss Wand-
se, dazu Gastronomie, Einkaufsmög-
lichkeiten und Schulen sowie Ver-
kehrsverbindungen in die City. Dank 
viel Neubaus seien die Mieten und 
Kaufpreise „einigermaßen moderat“.

Anders Borgfelde: Das Stadtgebiet 
in der östlichen City punktet neben 
sehr guten Bahnanbindungen vor al-
lem mit hohen Preissteigerungen bei 
Immobilien, die sich laut Zehrer fort-
setzen könnten. Das Gebiet ist also 
vor allem für Investoren interessant. 
Allerdings gibt es dort wenig Neubau 
– auch wegen fehlender Freiflächen.

Neue Lagen entstehen auch, weil
die Hafencity ihrer Vollendung entge-
gengeht. Im Schatten des künftigen 
245 Meter hohen „Elbtowers“ planen 
Investoren neue Wohnungen etwa im 
lange vernachlässigten Rothenburg-
sort. Nächster neuer Stadtteil wird 
Oberbillwerder im Osten der Stadt. 
Noch protestieren unmittelbare Anlie-
ger, weil ihnen damit die freie Sicht 
auf Felder genommen wäre. Dabei 
könnten die Wohnlagen der gesamten 
Gegend profitieren: „Das Konzept ist 
städtebaulich sehr gut durchdacht, 
und die Planung geht überraschend 
schnell voran“, lobt Sidney Cline-Tho-
mas vom Berater Robert C. Spies.
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Dulsberg
Wandsbek
Marienthal
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Harburg
Osdorf
Lurup
Eidelstedt
Niendorf
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Ohlsdorf
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Farmsen-Berne
Tonndorf
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für 
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Hamburg

Elbe

Elbe
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Matthias Streit Leipzig 

V
on außen kann man 
sie kaum voneinander 
unterscheiden: Jen-
seits der Max-Lieber-

mann- Straße im Norden Leipzigs 
liegen die massiven gelben Back-
steingebäude der General-Ol-
bricht-Kaserne, umgeben von ei-
nem hohen Zaun. Auf der gegen-
überliegenden Straßenseite ein 
ähnliches Bild: Umzäunte Back-
steinhäuser recken sich empor. 
Die allerdings haben mit Militär 
nichts mehr zu tun. Dort wird ge-
wohnt und nicht gedient. Im In-
neren des Quartiers schließlich 
stehen kubistische Neubauten. 

Spätestens damit ist klar, dass aus 
einem Kasernengelände ein 
Wohnviertel wurde. 

Stadtteile wie Gohlis-Nord gal-
ten in Leipzig bis vor wenigen 
Jahren noch als komplizierte La-
gen. Zu weit weg vom Zentrum, 
erst recht von den kultigen Stadt-
teilen im Süden. Doch nun sind 
die Gebiete im Kommen. In der 
„Heeresbäckerei“ werden die ak-
tuellsten fertiggestellten Woh-
nungen zwischen elf und 15 Euro 
Quadratmetermiete vermarktet. 
Selbst Bezirke wie Möckern oder 
Wahren, kurz vor den Endhalte-
stellen der Straßenbahnlinien elf 
und zwölf, sind mittlerweile ge-
fragt. 

Leipzig geht es nicht anders als 
den Metropolen: Der anhaltende 
Zuzug treibt jetzt auch die Preise 
an den Rändern. Und der Auf-
schwung der Stadt kennt kein 
Ende. Im vergangenen Jahr ist die 
Einwohnerzahl zwar nur halb so 
schnell gewachsen wie in den zu-
rückliegenden Jahren. Dennoch 
kamen netto fast 6 000 Men-
schen zusätzlich in die Messe-
stadt. Immer deutlicher zeichnet 
sich ab: Die Stadt kann gar nicht 
so schnell bauen, wie neuer 
Wohnraum benötigt wird. 

Die Folgen sind an der Prei-
sentwicklung abzulesen: Wäh-
rend sich in den sieben größten 
Städten Deutschlands das Tempo 

der Preisanstiege 2018 verlang-
samt hat, zog es in Leipzig noch 
an: Um 7,7 Prozent verteuerten 
sich Eigentumswohnungen auf 1 
940 Euro pro Quadratmeter. Die 
Preise für Ein- und Zweifamilien-
häuser kletterten um 8,4 Prozent 
auf 2 490 Euro pro Quadratme-
ter, zeigt die aktuelle Auswertung 
von vdp Research für das Han-
delsblatt. 

Leipzig/Halle

Schmerzhaftes Wachstum
Leipzig zieht weiter Tausende Menschen an. 
Doch es wird zu wenig neu gebaut, die Preise steigen. 
Günstigere Alternativen bietet das nahe Halle.

Mit dem Boom der vergange-
nen Jahre ist Leipzig in den Fokus 
großer Investoren gerückt. „Leip-
zig steht gerade an der Schwelle 
von einer sehr guten B- zu einer 
A-Stadt“, sagt Ulrich Müller, Nie-
derlassungsleiter des Maklerun-
ternehmens Aengevelt in Leip-
zig. „Es interessieren sich viele 
institutionelle Investoren wie 
Pensionskassen und auch aus-

ländische Investoren aus Öster-
reich, Israel oder der Schweiz für 
Leipziger Immobilien“, sagt er. 
Gerade die Österreicher mach-
ten zuletzt bei Großprojekten 
von sich reden: So sicherte sich 
die Beteiligungsfirma Imfarr das 
25 Hektar große Projekt am Eu-
tritzscher Freiladebahnhof. Die 
österreichische Buwog, seit ver-
gangenem Jahr Tochterunter-

nehmen der Vonovia, soll die 
knapp 1 500 Wohnungen bauen, 
die auf der Brache hinter dem 
Bayerischen Bahnhof geplant 
sind. 

Nicht nur Wohnraum 
fehlt 
Schon in diesem Jahr könnte die 
Stadt die Marke von 600000 Ein-
wohnern knacken. In zehn Jah-W
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Marktplatz in Halle: 
Die Stadt profitiert vom 
wirtschaftlichen Boom des 
größeren Nachbarn Leipzig

Altes Rathaus in Leipzig: Der 
Wohnungsleerstand ist in der 
sächsichen Stadt längst passé.

Trendviertel
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ren sollen es laut kommunaler 
Bevölkerungsprognose noch ein-
mal 100 000 mehr sein. Die Fra-
ge, die sich unweigerlich stellt: 
Wo sollen die Menschen woh-
nen? Der Leerstand der vergan-
genen Jahre ist längst passé. Heu-
te besitzt Leipzig eine Leer-
standsquote von vier Prozent. In 
Leipzig stehen zwar an allen 
Ecken und Enden Baukräne und 
ausgehobene Baugruben. Doch 
noch immer wird zu wenig ge-
baut: Um dem Zuzug Herr zu wer-
den, bräuchte die Stadt jährlich 
rund 3 000 Wohnungen. Zuletzt 
wurden aber nur 2 300 fertigge-
stellt. 

An Großprojekten mangelt es 
Leipzig nicht: Rund um den 
Hauptbahnhof sollen Tausende 
Wohnungen entstehen: am Eu-
tritzscher Freiladebahnhof, der 
Westseite des Hauptbahnhofs 
und dem ehemaligen Krystallpa-
last-Areal. Noch liegen die Flä-
chen brach. Und es werden Jahre 
ins Land gehen, bis dort Men-
schen wohnen können. 

Das Projekt am Bayerischen 
Bahnhof zeigt exemplarisch, dass 
Bauvorhaben verschleppt wur-
den: Seit acht Jahren wird darü-
ber gesprochen, die Stadt stritt 
sich mit Grundstückseigentü-
mern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 
3 000 Wohnungen ist heute nur 
die Hälfte übrig geblieben. Im-
merhin soll es nun wirklich losge-
hen mit der konkreten Planung. 
Das heißt auch: Baubeginn für die 
ersten Wohnungen wird erst in 
zwei Jahren sein. Der komplette 
Stadtteil soll erst 2031 fertigge-
stellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden 
Vertragsstrafen bis zu 250 000 
Euro vereinbart ,  wenn die 
Baufristen nicht eingehalten wer-
den. 

Doch Leipzig fehle es nicht nur 
an Wohnungen, sondern auch an 
sozialer Infrastruktur wie Kinder-
gärten und Schulen, sagt Müller 
von Aengevelt. Auch diese Infra-
struktur soll auf den neuen Flä-
chen entstehen. 

Norden im Kommen 
An die Stadtränder zieht es die 
Leipziger aber vor allem aus Man-
gel an Alternativen. Galt der Leip-
ziger Spruch „Wem’s zu wohl is’, 
zieht nach Gohlis“ lange Zeit nur 
für den südlichen Teil des Be-
zirks, der direkt an das Zentrum 
anschließt, gilt er mittlerweile 
auch für den Norden. Goh-
lis-Nord zählt laut vdp-Rese-
arch-Auswertung mit Preissteige-
rungen von knapp acht Prozent 
bei Eigentumswohnungen und 
neun Prozent bei Ein- und Zwei-
familienhäusern zu jenen Stadt-
teilen mit den höchsten Zuwäch-
sen. Künftig könnte das auch auf 
Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwen-
nicke, Regionsleiter Sachsen für 
den Projektentwickler Bonava. 
Das Unternehmen baut derzeit in 
Schkeuditz, direkt an der Leipzi-
ger Stadtgrenze, 99 Reihenhäu-
ser. Die Preise liegen zwischen 
310000 und 350000 Euro. 

Wie sich Stadtviertel mausern 
können, hat Jakob Mähren beob-
achtet. Der Berliner Unterneh-
mer entschied sich 2013, sein Ge-
schäft jenseits der Hauptstadt zu 
erweitern. Die Wahl fiel auf Leip-
zig. Dort erkannte er Ähnlichkei-
ten zum Berliner Markt, eine ver-
gleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbau-
ten in B-Lagen – genau das, was 
Mähren suchte. In Neustadt-Neu-
schönefeld östlich des Zentrums 
wurde er fündig. Damals zahlte 
der Investor noch das 14-Fache 
der jährlichen Nettokaltmiete. 
„Heute liegen die Angebote teil-
weise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Lei-
ter des Leipziger Geschäfts von 
Mähren. 

Solche Preissteigerungen ma-
chen den Ansässigen zu schaffen. 
Die Kaufkraft liegt mit 20800 Eu-
ro gut 13 Prozent unter dem deut-
schen Schnitt. Teure Neubaumie-
ten von nicht selten zwölf bis 15 
Euro kann sich nicht jeder leis-
ten. Zumal die Mietbelastung im 
Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens 
liegt, hat der Immobilienmarkt-
forscher Empirica für das Han-
delsblatt berechnet. Immer wie-
der wird in den Gesprächen mit 
Leipziger Wohnungsmarktexper-
ten daher die Frage aufgeworfen: 
Wie viele Wohnungen dieser 
Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zent-
rum-Ost gibt Hinweise: Neubau-
wohnungen stehen leer, Plakate 
wie am „Garten-Carré“ wollen 
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Die Stadtteile:

Altstadt
Nördliche Innenstadt
Südliche Innenstadt
Heide-Süd
Giebichenstein
Paulusviertel
Dölau
Kröllwitz
Ortslage Trotha
Gottfried-Keller-Siedlung
Landrain
Frohe Zukunft

1
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7
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
11
10

2 420

2 380

1 920

2 110

2 110

1 970

%
%
%
%
%
%

+5,0
+5,0
+5,0
+4,9
+4,9
+4,8

%
%
%
%
%
%

+5,8
+5,7
+5,5
+5,4
+5,3
+5,1

%
%
%
%
%
%

+3,4
+3,4
+3,4
+3,3
+3,2
+3,2

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Giebichenstein

Paulusviertel

Südliche Innenstadt

Am Wassert./Thaervier.

Ortslage Trotha

Durchschnitt

Nördliche Innenstadt

Giebichenstein

Paulusviertel

Ortslage Trotha

Am Wassert./Thaervier.

Durchschnitt

5
6
3
13

9

2
5
6
9
13

1 890

1 720

1 820

1 530

1 390

1 670

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60

6,50

6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch
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Gohlis-Süd
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Schönefeld-Abtnaundorf

Schönefeld-Ost

Marienbrunn
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Leipzig

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Gohlis-Nord

Gohlis-Mitte

Stötteritz

Connewitz

Marienbrunn

Durchschnitt

11
10
18

17
15

2 620

2 800

2 470

2 430

2 300

2 490

%
%
%
%
%
%

+9,0
+8,9
+8,7
+8,7
+8,7
+8,4

%
%
%
%
%
%

+8,5
+8,3
+8,3
+8,2
+8,2
+7,7

%
%
%
%
%
%

+5,1
+5,1
+4,9
+4,9
+4,8
+4,6

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Gohlis-Süd

Zentrum

Zentrum-West

Südvorstadt

Reudnitz-Thonberg

Durchschnitt

Zentrum

Zentrum-West

Südvorstadt

Zentrum-Nord

Zentrum-Nordwest

Durchschnitt

9
1
6
16
19

1
6
16
8
7

2 500

3 460

3 000

2 420

1 730

1 940

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

9,70

8,70

8,60

8,20

8,00

6,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Die Stadtteile:

Altstadt
Nördliche Innenstadt
Südliche Innenstadt
Heide-Süd
Giebichenstein
Paulusviertel
Dölau
Kröllwitz
Ortslage Trotha
Gottfried-Keller-Siedlung
Landrain
Frohe Zukunft
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
11
10

2 420

2 380

1 920

2 110

2 110

1 970

%
%
%
%
%
%

+5,0
+5,0
+5,0
+4,9
+4,9
+4,8

%
%
%
%
%
%

+5,8
+5,7
+5,5
+5,4
+5,3
+5,1

%
%
%
%
%
%

+3,4
+3,4
+3,4
+3,3
+3,2
+3,2

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Giebichenstein

Paulusviertel

Südliche Innenstadt

Am Wassert./Thaervier.

Ortslage Trotha

Durchschnitt

Nördliche Innenstadt

Giebichenstein

Paulusviertel

Ortslage Trotha

Am Wassert./Thaervier.

Durchschnitt

5
6
3
13

9

2
5
6
9
13

1 890

1 720

1 820

1 530

1 390

1 670

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60

6,50

6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Leipzig

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Gohlis-Mitte

Stötteritz
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+8,9
+8,7
+8,7
+8,7
+8,4

%
%
%
%
%
%
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Gohlis-Süd
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Zentrum-West

Südvorstadt

Reudnitz-Thonberg

Durchschnitt
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Zentrum-Nordwest

Durchschnitt
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2 500
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3 000

2 420

1 730

1 940

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

9,70

8,70

8,60

8,20

8,00

6,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung
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Die Stadtteile:

Altstadt
Nördliche Innenstadt
Südliche Innenstadt
Heide-Süd
Giebichenstein
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Dölau
Kröllwitz
Ortslage Trotha
Gottfried-Keller-Siedlung
Landrain
Frohe Zukunft
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
11
10

2 420

2 380

1 920

2 110

2 110

1 970

%
%
%
%
%
%

+5,0
+5,0
+5,0
+4,9
+4,9
+4,8

%
%
%
%
%
%

+5,8
+5,7
+5,5
+5,4
+5,3
+5,1

%
%
%
%
%
%

+3,4
+3,4
+3,4
+3,3
+3,2
+3,2

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Giebichenstein

Paulusviertel

Südliche Innenstadt

Am Wassert./Thaervier.

Ortslage Trotha

Durchschnitt

Nördliche Innenstadt

Giebichenstein

Paulusviertel

Ortslage Trotha

Am Wassert./Thaervier.

Durchschnitt

5
6
3
13

9

2
5
6
9
13

1 890

1 720

1 820

1 530

1 390

1 670

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60

6,50

6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser
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Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Leipzig
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
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%
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%
%
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Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60
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6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Leipzig
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

11

33

22

66
55

44

77 88
99

1010

1111

1212

1313

Die Stadtteile:

Altstadt
Nördliche Innenstadt
Südliche Innenstadt
Heide-Süd
Giebichenstein
Paulusviertel
Dölau
Kröllwitz
Ortslage Trotha
Gottfried-Keller-Siedlung
Landrain
Frohe Zukunft

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12

Vorwiegende Wohnbebauung:
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Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Leipzig
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Die Stadtteile:

Altstadt
Nördliche Innenstadt
Südliche Innenstadt
Heide-Süd
Giebichenstein
Paulusviertel
Dölau
Kröllwitz
Ortslage Trotha
Gottfried-Keller-Siedlung
Landrain
Frohe Zukunft
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
11
10

2 420

2 380

1 920

2 110

2 110

1 970

%
%
%
%
%
%

+5,0
+5,0
+5,0
+4,9
+4,9
+4,8

%
%
%
%
%
%

+5,8
+5,7
+5,5
+5,4
+5,3
+5,1

%
%
%
%
%
%

+3,4
+3,4
+3,4
+3,3
+3,2
+3,2

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Giebichenstein

Paulusviertel

Südliche Innenstadt

Am Wassert./Thaervier.

Ortslage Trotha

Durchschnitt

Nördliche Innenstadt

Giebichenstein

Paulusviertel

Ortslage Trotha

Am Wassert./Thaervier.

Durchschnitt

5
6
3
13

9

2
5
6
9
13

1 890

1 720

1 820

1 530

1 390

1 670

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60

6,50

6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Schönefeld-Abtnaundorf

Schönefeld-Ost

Marienbrunn
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Leipzig

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Gohlis-Nord

Gohlis-Mitte

Stötteritz

Connewitz

Marienbrunn

Durchschnitt

11
10
18

17
15

2 620

2 800

2 470

2 430

2 300

2 490

%
%
%
%
%
%

+9,0
+8,9
+8,7
+8,7
+8,7
+8,4

%
%
%
%
%
%

+8,5
+8,3
+8,3
+8,2
+8,2
+7,7

%
%
%
%
%
%

+5,1
+5,1
+4,9
+4,9
+4,8
+4,6

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Gohlis-Süd

Zentrum

Zentrum-West

Südvorstadt

Reudnitz-Thonberg

Durchschnitt

Zentrum

Zentrum-West

Südvorstadt

Zentrum-Nord

Zentrum-Nordwest

Durchschnitt

9
1
6
16
19

1
6
16
8
7

2 500

3 460

3 000

2 420

1 730

1 940

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

9,70

8,70

8,60

8,20

8,00

6,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Südliche Innenstadt
Heide-Süd
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Landrain
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Halle

Saale

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Dölau

Kröllwitz

Heide-Süd

Landrain

Gottfried-Keller-Siedl.

Durchschnitt

7
8
4
11
10

2 420

2 380

1 920

2 110

2 110

1 970

%
%
%
%
%
%

+5,0
+5,0
+5,0
+4,9
+4,9
+4,8

%
%
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%
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Giebichenstein

Paulusviertel

Südliche Innenstadt

Am Wassert./Thaervier.

Ortslage Trotha

Durchschnitt

Nördliche Innenstadt

Giebichenstein

Paulusviertel

Ortslage Trotha

Am Wassert./Thaervier.

Durchschnitt

5
6
3
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9

2
5
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1 890

1 720

1 820

1 530

1 390

1 670

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

6,60

6,50

6,50

6,50

6,30

6,40

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Und es werden Jahre ins Land gehen, 
bis dort Menschen wohnen können.

Das Projekt am Bayerischen Bahn-
hof zeigt exemplarisch, dass Bauvor-
haben verschleppt wurden: Seit acht 
Jahren wird darüber gesprochen, die 
Stadt stritt sich mit Grundstücksei-
gentümern über die Bebauung. Von 
den ursprünglich geplanten 3 000 
Wohnungen ist heute nur die Hälfte 
übrig geblieben. Immerhin soll es 
nun wirklich losgehen mit der kon-
kreten Planung. Das heißt auch: Bau-
beginn für die ersten Wohnungen 
wird erst in zwei Jahren sein. Der 
komplette Stadtteil soll erst 2031 fer-
tiggestellt werden. Damit sich künftig 
nichts mehr verzögert, wurden Ver-
tragsstrafen bis zu 250 000 Euro ver-
einbart, wenn die Baufristen nicht 
eingehalten werden.

Doch Leipzig fehle es nicht nur an 
Wohnungen, sondern auch an sozia-
ler Infrastruktur wie Kindergärten 
und Schulen, sagt Müller von Aenge-
velt. Auch diese Infrastruktur soll auf 
den neuen Flächen entstehen.

Norden im Kommen
An die Stadtränder zieht es die Leip-
ziger aber vor allem aus Mangel an 
Alternativen. Galt der Leipziger 
Spruch „Wem’s zu wohl is’, zieht 
nach Gohlis“ lange Zeit nur für den 
südlichen Teil des Bezirks, der direkt 
an das Zentrum anschließt, gilt er 
mittlerweile auch für den Norden. 
Gohlis-Nord zählt laut vdp-Research-
Auswertung mit Preissteigerungen 
von knapp acht Prozent bei Eigen-
tumswohnungen und neun Prozent 
bei Ein- und Zweifamilienhäusern zu 
jenen Stadtteilen mit den höchsten 
Zuwächsen. Künftig könnte das auch 
auf Stadtteile noch weiter draußen 
zutreffen, glaubt Frank Schwennicke, 
Regionsleiter Sachsen für den Pro-
jektentwickler Bonava. Das Unter-
nehmen baut derzeit in Schkeuditz, 
direkt an der Leipziger Stadtgrenze, 
99 Reihenhäuser. Die Preise liegen 
zwischen 310 000 und 350 000 Euro.

Wie sich Stadtviertel mausern kön-
nen, hat Jakob Mähren beobachtet. 
Der Berliner Unternehmer entschied 
sich 2013, sein Geschäft jenseits der 
Hauptstadt zu erweitern. Die Wahl 
fiel auf Leipzig. Dort erkannte er Ähn-
lichkeiten zum Berliner Markt, eine 
vergleichbare Gebäudestruktur mit 
interessanten, sanierten Altbauten in 
B-Lagen – genau das, was Mähren
suchte. In Neustadt-Neuschönefeld
östlich des Zentrums wurde er fün-
dig. Damals zahlte der Investor noch
das 14-Fache der jährlichen Nettokalt-
miete. „Heute liegen die Angebote
teilweise schon beim 25- bis 27-Fa-
chen“, sagt Thomas Klausch, Leiter
des Leipziger Geschäfts von Mähren.

Solche Preissteigerungen machen 
den Ansässigen zu schaffen. Die Kauf-
kraft liegt mit 20 800 Euro gut 13 Pro-
zent unter dem deutschen Schnitt. 
Teure Neubaumieten von nicht selten 
zwölf bis 15 Euro kann sich nicht je-
der leisten. Zumal die Mietbelastung 
im Neubau mittlerweile bei 40 Pro-
zent des Haushaltseinkommens liegt, 
hat der Immobilienmarktforscher 
Empirica für das Handelsblatt be-
rechnet. Immer wieder wird in den 
Gesprächen mit Leipziger Wohnungs-
marktexperten daher die Frage auf-
geworfen: Wie viele Wohnungen die-
ser Preisklasse verträgt der Markt? 
Ein Stadtspaziergang im Zentrum-Ost 
gibt Hinweise: Neubauwohnungen 
stehen leer, Plakate wie am „Garten-
Carré“ wollen Mieter anlocken. Im 
Projekt „Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben.
Vom Boom um Leipzig profitiert 
auch Halle (Saale). Das gilt nicht zu-

letzt seitdem 2013 das Leipziger Zen-
trum mit dem City-Tunnel an die 
S-Bahn-Linie angeschlossen wurde.
Die Zentren trennen nun nur noch
26 Zugminuten.

Der Boom schwappt über
Seit vielen Jahren werde Halle, das 
schon nicht mehr in Sachsen, son-
dern in Sachsen-Anhalt liegt, wie die 
kleine Schwester von Leipzig behan-
delt, sagt Martin Sättler, Wohnbe-
reichsleiter bei Engel & Völkers in Hal-
le. Und das sei sogar von Vorteil: Halle 
profitiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser Trend 
verstetigen, denn in der Region sind 
große Investitionen geplant: Der 
Leipziger Flughafen soll für eine hal-
be Milliarde Euro ausgebaut werden, 
eine zweite Cargo City entstehen. 
BMW will bis 2020 300 Millionen Eu-
ro investieren, um die Werkskapazi-
täten um 100 000 auf 350 000 Autos 
pro Jahr zu erhöhen. Porsche plant, 
600 Millionen Euro zu investieren. 
Die wirtschaftlich gute Entwicklung 
der vergangenen Jahre hat Halle eine 
Trendwende beschert: Nach Jahren 
des Einwohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240 000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und In-
vestoren – merken nun, dass Halle 
mehr als die zweifelhaft berühmte 

Plattenbausiedlung Ha-Neu (Halle-
Neustadt) zu bieten hat. Das histori-
sche Zentrum in der Händelstadt 
wurde herausgeputzt. Als Wohnge-
gend ist seit Langem das Paulusviertel 
beliebt, berichtet Sättler von Engel & 
Völkers. In den kreisrunden Straßen 
um die Pauluskirche reiht sich ein 
stuckverzierter Altbau an den ande-
ren. Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas außer-
halb des Zentrums seien Stadtteile 
wie Kröllwitz oder Heide-Süd vor al-
lem bei Familien beliebt, sagt Sättler.

Wer kein gehobenes Einkommen 
hat, findet in Halle noch bezahlbare-
ren Wohnraum: Selbst im Zentrum 
bekommt man für 1 800 Euro einen 
Quadratmeter Eigentumswohnung. 
Im Leipziger Zentrum kostet er dop-
pelt so viel. Investoren lockt die hö-
here Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ostdeutsch-
land von Wüest Partner und TAG Im-
mobilien im Schnitt bei 7,5 Prozent, 
in Leipzig bei 4,2 Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, war-
nen Experten. Denn in Halle stehen 
fast acht Prozent der Wohnungen 
leer. Dennoch würden vereinzelt 
schon Preise auf Leipziger Niveau 
 aufgerufen, sagt Mähren-Manager 
Klausch und warnt: So weit sei der 
Markt in Halle einfach noch nicht.
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen Kauf-
preise für Eigenheime und 
Eigentumswohnungen heran-
gezogen. Die Daten stammen 
von mehr als 600 Kreditinsti-
tuten. Die Banken übermitteln 
die anonymisierten Immobi-
lienkaufpreise, die sie ihren 
Kreditgutachten zugrunde 
legen, vierteljährlich an das 
Analysehaus vdp Research. 
Die Berliner Experten werte-
ten jeden Postleitzahlenbe-
reich der ausgewählten Städte 
exklusiv für das Handelsblatt 
aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit zuneh-
mender räumlicher Distanz 
wird diese Ähnlichkeit dann 
geringer. Dieser statistische 
Ansatz ermöglicht es, Preise 
unabhängig von Stadtteil-
grenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die Preise 
für Wohnungen oder Häuser 
in den Jahren 2016 bis 2018 
stärker gestiegen sind als im 
Durchschnitt der Stadt. In 
den Tabellen werden die fünf 
Trendviertel mit den höchsten 
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung
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Mieter anlocken. Im Projekt 
„Schumanns Gärten“ wurde 
manche Wohnung gar mit einem 
mietfreien Monat beworben. 

Vom Boom um Leipzig profi-
tiert auch Halle (Saale). Das gilt 
nicht zuletzt seitdem 2013 das 
Leipziger Zentrum mit dem Ci-
ty-Tunnel an die S-Bahn-Linie an-
geschlossen wurde. Die Zentren 
trennen nun nur noch 26 Zugmi-
nuten. 

Der Boom schwappt 
über 
Seit vielen Jahren werde Halle, 
das schon nicht mehr in Sachsen, 
sondern in Sachsen-Anhalt liegt, 
wie die kleine Schwester von 
Leipzig behandelt, sagt Martin 
Sättler, Wohnbereichsleiter bei 
Engel & Völkers in Halle. Und das 
sei sogar von Vorteil: Halle profi-
tiere von der Leipziger Dynamik. 

Künftig könnte sich dieser 
Trend verstetigen, denn in der 
Region sind große Investitionen 
geplant: Der Leipziger Flughafen 
soll für eine halbe Milliarde Euro 
ausgebaut werden, eine zweite 
Cargo City entstehen. BMW will 
bis 2020 300 Millionen Euro in-
vestieren, um die Werkskapazitä-
ten um 100 000 auf 350 000 Au-
tos pro Jahr zu erhöhen. Porsche 
plant, 600 Millionen Euro zu in-
vestieren. Die wirtschaftlich gute 
Entwicklung der vergangenen 

Jahre hat Halle eine Trendwende 
beschert: Nach Jahren des Ein-
wohnerschwunds wächst die 
Stadt seit 2014 wieder, auf aktuell 
240000 Einwohner. 

Immer mehr Menschen – und 
Investoren – merken nun, dass 
Halle mehr als die zweifelhaft be-
rühmte Plattenbausiedlung Ha-
Neu (Halle-Neustadt) zu bieten 
hat. Das historische Zentrum in 
der Händelstadt wurde herausge-
putzt. Als Wohngegend ist seit 
Langem das Paulusviertel be-
liebt, berichtet Sättler von Engel 
& Völkers. In den kreisrunden 
Straßen um die Pauluskirche 
reiht sich ein stuckverzierter Alt-
bau an den anderen. Eigentums-
wohnungen verteuerten sich 
dort im vergangenen Jahr um 
knapp sechs Prozent. Etwas au-
ßerhalb des Zentrums seien 
Stadtteile wie Kröllwitz oder Hei-
de-Süd vor allem bei Familien 
beliebt, sagt Sättler. 

Wer kein gehobenes Einkom-
men hat, findet in Halle noch be-
zahlbareren Wohnraum: Selbst 
im Zentrum bekommt man für 
1 800 Euro einen Quadratmeter 
Eigentumswohnung. Im Leipzi-
ger Zentrum kostet er doppelt so 
viel. Investoren lockt die höhere 
Bruttorendite: Sie liegt laut dem 
Wohnungsmarktreport Ost-
deutschland von Wüest Partner 
und TAG Immobilien im Schnitt 
bei 7,5 Prozent, in Leipzig bei 4,2 
Prozent. 

Dafür sind die Risiken höher, 
warnen Experten. Denn in Halle 
stehen fast acht Prozent der Woh-
nungen leer. Dennoch würden 
vereinzelt schon Preise auf Leip-
ziger Niveau aufgerufen, sagt 
Mähren-Manager Klausch und 
warnt: So weit sei der Markt in 
Halle einfach noch nicht. 

Trendviertel

Paulusviertel in Halle:
Begehrte Lage
bei Wohnungskäufern.



München

Europäisches Niveau
Das Wohnen in München ist inzwischen fast so teuer wie in den größten  
der europäischen Metropolen. Doch steigen die Preise aktuell nicht mehr  
so stark wie vor Jahren.
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bei Wealthcap. Auch das über-
rascht nicht wirklich. Immerhin 
müssen die Münchener im 
Schnitt gut 31 Prozent des Haus-
haltseinkommens für die Miete 
überweisen. Im Bundesdurch-
schnitt sind es nur gut 20 Pro-
zent. 

Ausnahmefall München 
Der Ruf, die teuerste Wohnstadt 
in Deutschland zu sein, begleitet 
München seit Jahrzehnten. Des-
wegen sind die Einkommen hö-
her als anderswo in Deutschland, 
das Leben ist aber auch kostspie-
liger. Dass sich andere deutsche 
Städte wegen der auch dort ra-
sant steigenden Preise irgend-
wann Münchener Verhältnissen 
annähern, gilt trotzdem als wenig 
wahrscheinlich. Experten wie 
Isaria-Chef Finkbeiner gehen so-
gar davon aus, dass sich die Lücke 
zwischen München und den an-
deren Großstädten im Land in 
Zukunft noch vergrößern wird. 

Andere ziehen inzwischen 

eher den Vergleich zu sündteu-
ren europäischen Metropolen als 
zu den deutschen Städten Berlin, 
Hamburg, Köln, Frankfurt oder 
Stuttgart. „Wir haben in München 
noch nicht Verhältnisse wie in 
Greater London, wir sind aber 
auch nicht mehr allzu weit davon 
entfernt“, beobachtet Andre 
Schmöller. Warmmieten von bis 
zu 3 000 Euro für eine 100-Qua
dratmeter-Wohnung seien auch 
in der bayerischen Landeshaupt-
stadt mittlerweile der Normalfall, 
sagt der Geschäftsführer der Do-
micil Real Estate Group. 

Trotzdem scheint die Zeit des 
ganz großen Preisauftriebs vor-
bei. Schon seit geraumer Zeit stei-
gen die Mieten in München deut-
lich weniger stark als die Kauf-
preise für Eigentumswohnungen 
oder für Ein- bis Zweifamilien-
häuser. Denn während Wohnun-
gen im Schnitt im vergangenen 
Jahr um 7,5 Prozent teurer wur-
den und Häuser um 5,9 Prozent 
anzogen, gingen die Mieten quer 
über alle Stadtteile durchschnitt-
lich nur um 3,2 Prozent nach 
oben. Das geht aus Daten von vdp 
Research hervor, die das Analyse-
haus exklusiv dem Handelsblatt 
zur Verfügung stellt. Wer kauft, 
um anschließend zu vermieten, 
muss sich also auf weniger Rendi-
te einstellen. Eine Tendenz, die 
sich trotz nach wie vor hoher 
Nachfrage weiter fortsetzen dürf-
te, erwarten die Experten. Zu-

Christian Schnell München 

U
m die Dimension der 
Baustelle zu verdeutli-
chen, gibt es für die vie-
len neugierigen Besu-

cher im Münchener Stadtteil 
Freiham einen eigenen Aussicht-
sturm. Wer die sanduhrförmige 
Konstruktion aus Stahl erklimmt, 
vor dem breitet sich nicht nur 
Münchens derzeit größtes Neuau-
gebiet aus, sondern eines der 
größten in Europa: Auf 350 Hekt-
ar, einer Fläche so groß wie 500 
Fußballfelder, sollen in 15 bis 20 
Jahren 25 000 Menschen wohnen 
und 15 000 arbeiten. Dazu ist der 
größte Bildungscampus der Stadt 
für 3 000 Schüler geplant, ein 
Sportpark mit zwei Dreifachhal-

len und einem Schwimmbad, 20 
Kindertagesstätten und ein 60 
Hektar großer Park. Gerade erst 
wurde für den zweiten Bauab-
schnitt die Anzahl der geplanten 
Wohnungen um 2000 auf bis zu 
7000 erhöht. 

Und München braucht Woh-
nungen – viele Wohnungen. Gera-
de erst hat der Ausschuss für 
Stadtplanung seine neueste Be-
völkerungsprognose veröffent-
licht. Demnach werden bis ins 
Jahr 2040 voraussichtlich 1,85 
Millionen Menschen in der Stadt 
leben. Es wäre ein Plus von annä-
hernd 20 Prozent im Vergleich 
zum Jahr 2017. Oder rund 340000 
Menschen mehr. Eine Stadt, grö-
ßer als Augsburg, käme also in gut 
20 Jahren hinzu. 

Wohnraum aber ist in Mün-
chen heute schon absolute Man-
gelware. „Wir haben bei Angebot 
und Nachfrage an Wohnungen 
eine Unterdeckung von etwa 42 
Prozent, und ich sehe nicht, dass 
sich daran bald etwas ändern 
wird“, berichtet Peter Finkbeiner, 
seit März Vorstandschef des Im-
mobilienentwicklers Isaria. Denn 
wirklich jeder halbwegs bewohn-
bare Quadratmeter Fläche wird 
genutzt: Die Leerstandsquote in 
der Stadt liegt bei verschwindend 
geringen 0,2 Prozent. 

Ihre Anziehungskraft verdankt 
die Isar-Metropole vor allem ihrer 
hohen Wirtschaftskraft. Sie treibt 
Menschen aus der ganzen Welt 
nach München. Sieben Dax-Kon-
zerne sind vor Ort, dazu etliche 

Deutschland- oder Europazentra-
len internationaler Konzerne; zu-
dem bieten viele sogenannte Hid-
den Champions und Start-ups aus 
der Biotechnologie-, Mobilitäts- 
oder Finanzbranche interessante 
Jobs. 

Wealthcap, die Investment-
tochter der Hypo-Vereinsbank, 
hatte vor Kurzem 30 deutsche 
Städte auf ihre Zukunftsfähigkeit 
als Immobilienstandorte unter-
sucht und kam dabei zu einem 
wenig überraschenden Ergebnis. 
„München erreicht Höchstwerte 
und liegt unter den sieben größ-
ten Städten ganz vorn“, fand Se-
bastian Zehrer heraus. Lediglich 
bei der Erschwinglichkeit gebe 
es nur einen von fünf möglichen 
Punkten, so der oberste Analyst 

dem gehören auch die extremen 
Steigerungen bei den Kaufprei-
sen inzwischen der Vergangen-
heit an. Verzeichneten im Jahr 
2016 noch 17 Stadtbezirke bei Ei-
gentumswohnungen ein Prei-
splus von zwölf Prozent oder 
mehr, so waren es diesmal selbst 
in Bezirken mit den höchsten 
Steigerungsraten lediglich Ni-
veaus von acht Prozent. Schon im 
vergangenen Jahr war der Rück-
gang erkennbar, als nur noch 
acht Stadtteile im zweistelligen 
Prozentbereich zulegen konnten. 
Diesmal ist es also kein einziger 
mehr. 

Tendenz nach Süden 
Bei der Betrachtung im Detail 
zeigt sich: Stadtteile, die in der 
Vergangenheit eher als einfach 
galten, waren wie schon in den 
Vorjahren besonders gefragt. Das 
zeigt sich an Bezirken wie Blume-
nau im Westen sowie Fürsten-
ried-West oder Neuharlaching im 
Süden der Stadt. Überall dort gab 
es in der jüngeren Vergangenheit 
den Quadratmeter Wohnung ab 
Preisen von 5 000 Euro. Ein Ni-
veau, das zwar selbst die angesag-
testen Berliner Viertel bei Wei-
tem übertrifft, für Münchener 
Verhältnisse aber noch als güns-
tig erachtet wird. Preise, die an-
dernorts somit die Menschen zu-
hauf zu Protesten auf die Straßen 
treiben, empfinden Münchener 
noch immer als Gelegenheit. 

Blick auf München: So gut wie jeder Quadratmeter Wohnung ist vermietet.

Geplantes Wohnhaus in Freiham: Neue Kleinstadt am Rand der Großstadt.

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Forstenried

Harlaching

Fürstenried-West

Südgies./Fasangarten

Waldtrudering

Durchschnitt

35
54

36
33
52

7 170

10 360

9 920

9 400

9 230

6 780

%
%
%
%
%
%

+6,1
+6,0
+6,0
+6,0
+6,0
+5,9

%
%
%
%
%
%

+8,0
+8,0
+8,0
+7,9
+7,9
+7,5

%
%
%
%
%
%

+3,8
+3,7
+3,4
+3,3
+3,2
+3,2

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Blumenau

Neuharlaching

Fürstenried-West

Untere Au

Obere Au

Durchschnitt

Hackenviertel

Angerviertel

Fürstenried-West

Neuhadern

Westend

Durchschnitt

39
34
36
4
3

1
2

36
38
55

5 890

5 740

5 500

7 160

6 940

7 740

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

22,70

22,60

16,80

16,70

18,90

18,60

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Mieten in ähnlichen Dimensionen be-
wegen. Ersteres steht wegen der oft-
mals noch historischen Bausubstanz 
im Ruf, besonders „münchenerisch“ 
zu sein und bietet zudem mit der 
„Hundskugel“ das angeblich älteste 
Gasthaus der Stadt. Echte Münche-
ner können sich das kleine Viertel 
südlich der Innenstadt indes schon 
lange nicht mehr leisten. Das gilt 
auch für das Angerviertel im südöstli-
chen Teil der Altstadt zwischen Send-
linger- und Isartor.

Durchaus denkbar ist es deshalb, 
dass das Münchener Stadtbild in eini-
gen Jahren deutlich anders aussieht. 
Nicht nur, weil dann in Freiham eine 
neue Kleinstadt am Rande der Groß-
stadt entstanden ist. Besonders im 
Kern werden die Münchener zwangs-
läufig enger zusammenrücken müs-
sen. Die meisten Baugenehmigungen 
stellt die Stadt derzeit für Vorhaben 
aus, bei denen bestehende Gebäude 
nachverdichtet werden: Es wird er-
weitert, an- und in die Höhe gebaut.

„München wirkt nicht nur auf Au-
ßenstehende wegen des Englischen 
Gartens, der Isar und des Olympiage-
ländes immer sehr grün, dabei han-
delt es sich um eine der am höchsten 
verdichteten Städte in Deutschland“, 
sagt Wealthcap-Analyst Zehrer. Dass 
sie auch in Zukunft die teuerste sein 
wird, ist ohnehin klar.

zeichneten im Jahr 2016 noch 17 
Stadtbezirke bei Eigentumswohnun-
gen ein Preisplus von zwölf Prozent 
oder mehr, so waren es diesmal 
selbst in Bezirken mit den höchsten 
Steigerungsraten lediglich Niveaus 
von acht Prozent. Schon im vergan-
genen Jahr war der Rückgang er-
kennbar, als nur noch acht Stadtteile 
im zweistelligen Prozentbereich zule-
gen konnten. Diesmal ist es also kein 
einziger mehr.

 Tendenz nach Süden
Bei der Betrachtung im Detail zeigt 
sich: Stadtteile, die in der Vergangen-
heit eher als einfach galten, waren 
wie schon in den Vorjahren beson-
ders gefragt. Das zeigt sich an Bezir-
ken wie Blumenau im Westen sowie 
Fürstenried-West oder Neuharlaching 
im Süden der Stadt. Überall dort gab 
es in der jüngeren Vergangenheit den 
Quadratmeter Wohnung ab Preisen 
von 5 000 Euro. Ein Niveau, das zwar 
selbst die angesagtesten Berliner 
Viertel bei Weitem übertrifft, für 
Münchener Verhältnisse aber noch 
als günstig erachtet wird. Preise, die 
andernorts somit die Menschen zu-
hauf zu Protesten auf die Straßen 
treiben, empfinden Münchener noch 
immer als Gelegenheit.

So denken inzwischen viele Inte-
ressenten und entdecken diese Vier-
tel westlich und südlich der Innen-
stadt für sich. Mit rund 5  890 Euro 
für den Quadratmeter Wohnfläche in 
Blumenau oder 5  740 Euro in Neu-
harlaching liegt man dort trotzdem 
immer noch weit unter dem Münche-
ner Durchschnitt. 7 740 Euro wurden 
dort zuletzt fällig. 

Generell passiere auch südlich des 
Hauptbahnhofs momentan wahnsin-
nig viel, beobachtet Andre Schmöller. 
Ein Viertel, das vor wenigen Jahren 
noch einen eher zwielichtigen Ruf ge-
noss und deshalb von den Münche-
nern weitgehend gemieden wurde. 
„Richtige Schnäppchen lassen sich 
dort aber – wie überall in der Stadt – 
nicht machen“, meint der Domicil-Ge-
schäftsführer. „Schlechte Viertel gibt 
es in München generell nicht mehr.“ 

Das gilt erst recht für den Münche-
ner Osten, der seit Jahren einen 
Imagewandel erlebt. Unter anderem, 
weil im Werksviertel, dem ehemali-
gen Betriebsgelände der Kartoffelfa-
brik Pfanni, ein hippes Gelände aus 
Start-up-Büros, Kneipen und Kon-
zerthallen entstanden ist. „Während 
die Bevölkerung in der Stadt durch 
Zuzug im Schnitt um 0,7 Prozent 
wächst, sind es im Ostteil bis zu zwei 
Prozent“, weiß Wealthcap-Analyst 
Zehrer.

Wohnungen werden kleiner
Dabei kämpfen mittlerweile selbst 
Menschen aus der gehobenen Mittel-
schicht damit, sich in München über-
haupt noch Wohneigentum leisten zu 
können. Steigt doch der Etat, den sie 
für einen Kauf zur Verfügung haben, 
in der Regel nicht mit den wachsen-
den Kaufpreisen. Die Kunden wür-
den sich deshalb aber nicht mit weni-
ger Qualität zufriedengeben, stattdes-
sen reduziere sich der Wohnraum, so 
die Erfahrung von Gerhard Wirth. 
„Eine Drei-Zimmer-Wohnung hatte 
vor zehn Jahren eine Fläche von 85 
bis 87 Quadratmetern, heute sind es 
zehn weniger“, sagt der Vorstand der 
Wohnungsbaugesellschaft Isaria. 

Deutliche Preissteigerungen, wenn 
auch geringer als in den Vorjahren, 
gab es in München zuletzt auch bei 
Ein- und Zweifamilienhäusern. Die 
stärksten Zuwächse werden im ver-
gangenen Jahr aus Forstenried gemel-
det. Dort, weit im Münchener Süden, 

stiegen die Kaufpreise um 6,1 Prozent 
auf im Schnitt 7 170 Euro. Damit liegt 
der Bezirk inzwischen über dem 
Münchener Durchschnitt von 6 780 
Euro je Quadratmeter. Vom deutlich 
exklusiveren Harlaching in unmittel-
barer östlicher Nachbarschaft liegen 
die Forstenrieder jedoch noch immer 
weit entfernt. 10 360 Euro je Quadrat-
meter sind dort inzwischen für den 
Quadratmeter fällig, wenn es ein Ei-
genheim sein soll. Auch in Harla-
ching hatten sich die Preise zuletzt 
um sechs Prozent nach oben bewegt.

Doch selbst wenn die Mieten im 
vergangenen Jahr weit weniger stark 
anzogen als die Kaufpreise, so gilt 
München doch weiterhin als teuerste 
deutsche Stadt für Mieter. 1860 hat 
dort nichts mit dem inzwischen dritt-
klassigen Fußballverein in der Stadt 
zu tun, sondern zeigt die Durch-
schnittsmiete je Quadratmeter. 18,60 
Euro sind im Schnitt fällig. Wobei es 
immer auch noch weitaus teurer 
geht. 22,90 Euro werden bei Neuver-
mietungen am Luitpoldpark im west-
lichen Schwabing aufgerufen. Wegen 
seiner Nähe zu Cafés und Restau-
rants, aber auch zu Museen und dem 
Olympiagelände gilt die Lage derzeit 
als eine der begehrtesten Adressen in 
München. Und das hat seinen Preis.

Dasselbe gilt für das Hacken- und 
das Angerviertel, in denen sich die 
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„Werksviertel“ in 
München: Auf  

dem ehemaligen 
Pfanni-Werks- 
gelände sollen  

auch Wohnungen  
entstehen.

 Sendlinger Tor: 
Höchstpreise  
in Münchens  
Altstadt.

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung
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Die Stadtteile:

Hackenviertel
Angerviertel
Obere Au
Untere Au
Untergiesing
Sendlinger Feld
Untersendling
Mittersendling
Land in Sonne
Friedenheim

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

Dom Pedro
Oberwiesenfeld
Am Luitpoldpark
Herzogpark
Ramersdorf
Balanstraße-West
Obergiesing
Giesing
Siebenbrunn
Am Waldfriedhof
St. Ulrich
Moosach-Bahnhof
Alt-Moosach
Am Riesenfeld
Milbertshofen
Neufreimann
Oberföhring
Englschalking
Josephsburg
Gartenstadt Trudering
Neuperlach
Altperlach
Südgies./Fasangarten
Neuharlaching
Forstenried
Fürstenried-West
Großhadern
Neuhadern
Blumenau
Am Westbad
Pasing
Ludwigsfeld
Lerchenau West
Feldmoching
Hasenbergl-Lerche. Ost
Am Hart
Freimann
Obere Isarau
Johanneskirchen
Trudering-Riem
Messestadt Riem
Waldtrudering
Waldperlach
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch
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lienhäusern. Die stärksten Zu-
wächse werden im vergangenen 
Jahr aus Forstenried gemeldet. 
Dort, weit im Münchener Süden, 
stiegen die Kaufpreise um 6,1 Pro-
zent auf im Schnitt 7170 Euro. Da-
mit liegt der Bezirk inzwischen 
über dem Münchener Durch-
schnitt von 6780 Euro je Quadrat-
meter. Vom deutlich exklusiveren 
Harlaching in unmittelbarer östli-
cher Nachbarschaft liegen die 
Forstenrieder jedoch noch im-
mer weit entfernt. 10360 Euro je 
Quadratmeter sind dort inzwi-
schen für den Quadratmeter fäl-
lig, wenn es ein Eigenheim sein 
soll. Auch in Harlaching hatten 
sich die Preise zuletzt um sechs 
Prozent nach oben bewegt. 

Doch selbst wenn die Mieten 
im vergangenen Jahr weit weni-
ger stark anzogen als die Kauf-
preise, so gilt München doch wei-

zufriedengeben, stattdessen re-
duziere sich der Wohnraum, so 
die Erfahrung von Gerhard Wirth. 
„Eine Drei-Zimmer-Wohnung hat-
te vor zehn Jahren eine Fläche 
von 85 bis 87 Quadratmetern, 
heute sind es zehn weniger“, sagt 
der Vorstand der Wohnungsbau-
gesellschaft Isaria. 

Deutliche Preissteigerungen, 
wenn auch geringer als in den 
Vorjahren, gab es in München zu-
letzt auch bei Ein- und Zweifami-

So denken inzwischen viele 
Interessenten und entdecken 
diese Viertel westlich und südlich 
der Innenstadt für sich. Mit rund 
5890 Euro für den Quadratmeter 
Wohnfläche in Blumenau oder 
5740 Euro in Neuharlaching liegt 
man dort trotzdem immer noch 
weit unter dem Münchener 
Durchschnitt. 7740 Euro wurden 
dort zuletzt fällig. 

Generell passiere auch südlich 
des Hauptbahnhofs momentan 

wahnsinnig viel, beobachtet And-
re Schmöller. Ein Viertel, das vor 
wenigen Jahren noch einen eher 
zwielichtigen Ruf genoss und des-
halb von den Münchenern weit-
gehend gemieden wurde. „Richti-
ge Schnäppchen lassen sich dort 
aber – wie überall in der Stadt – 
nicht machen“, meint der Domi-
cil-Geschäftsführer. „Schlechte 
Viertel gibt es in München gene-
rell nicht mehr.“ 

Das gilt erst recht für den Mün-

chener Osten, der seit Jahren ei-
nen Imagewandel erlebt. Unter 
anderem, weil im Werksviertel, 
dem ehemaligen Betriebsgelän-
de der Kartoffelfabrik Pfanni, ein 
hippes Gelände aus Start-up-Bü-
ros, Kneipen und Konzerthallen 
entstanden ist. „Während die Be-
völkerung in der Stadt durch Zu-
zug im Schnitt um 0,7 Prozent 
wächst, sind es im Ostteil bis zu 
zwei Prozent“, weiß Wealth-
cap-Analyst Zehrer. 

Wohnungen werden 
kleiner 
Dabei kämpfen mittlerweile 
selbst Menschen aus der gehobe-
nen Mittelschicht damit, sich in 
München überhaupt  noch 
Wohneigentum leisten zu kön-
nen. Steigt doch der Etat, den sie 
für einen Kauf zur Verfügung ha-
ben, in der Regel nicht mit den 
wachsenden Kaufpreisen. Die 
Kunden würden sich deshalb 
aber nicht mit weniger Qualität 

terhin als teuerste deutsche Stadt 
für Mieter. 1860 hat dort nichts 
mit dem inzwischen drittklassi-
gen Fußballverein in der Stadt zu 
tun, sondern zeigt die Durch-
schnittsmiete je Quadratmeter. 
18,60 Euro sind im Schnitt fällig. 
Wobei es immer auch noch weit-
aus teurer geht. 22,90 Euro wer-
den bei Neuvermietungen am 
Luitpoldpark im westlichen 
Schwabing aufgerufen. Wegen 
seiner Nähe zu Cafés und Restau-
rants, aber auch zu Museen und 
dem Olympiagelände gilt die Lage 
derzeit als eine der begehrtesten 
Adressen in München. Und das 
hat seinen Preis. 

Dasselbe gilt für das Hacken- 
und das Angerviertel, in denen 
sich die Mieten in ähnlichen Di-
mensionen bewegen. Ersteres 
steht wegen der oftmals noch his-
torischen Bausubstanz im Ruf, 

besonders „münchenerisch“ zu 
sein und bietet zudem mit der 
„Hundskugel“ das angeblich ältes-
te Gasthaus der Stadt. Echte Mün-
chener können sich das kleine 
Viertel südlich der Innenstadt in-
des schon lange nicht mehr leis-
ten. Das gilt auch für das Anger-
viertel im südöstlichen Teil der 
Altstadt zwischen Sendlinger- 
und Isartor. 

Durchaus denkbar ist es des-
halb, dass das Münchener Stadt-
bild in einigen Jahren deutlich 
anders aussieht. Nicht nur, weil 
dann in Freiham eine neue Klein-
stadt am Rande der Großstadt 
entstanden ist. Besonders im 
Kern werden die Münchener 
zwangsläufig enger zusammen-
rücken müssen. Die meisten Bau-
genehmigungen stellt die Stadt 
derzeit für Vorhaben aus, bei de-
nen bestehende Gebäude nach-
verdichtet werden: Es wird erwei-
tert, an- und in die Höhe gebaut. 

„München wirkt nicht nur auf 
Außenstehende wegen des Engli-
schen Gartens, der Isar und des 
Olympiageländes immer sehr 
grün, dabei handelt es sich um 
eine der am höchsten verdichte-
ten Städte in Deutschland“, sagt 
Wealthcap-Analyst Zehrer. Dass 
sie auch in Zukunft die teuerste 
sein wird, ist ohnehin klar. 

„Werksviertel“ in München: Auf dem ehemaligen Pfanni-Werksgelände sollen auch 
Wohnungen entstehen.

Sendlinger Tor:
Höchstpreise in  
Münchens Altstadt.

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Mieten in ähnlichen Dimensionen be-
wegen. Ersteres steht wegen der oft-
mals noch historischen Bausubstanz 
im Ruf, besonders „münchenerisch“ 
zu sein und bietet zudem mit der 
„Hundskugel“ das angeblich älteste 
Gasthaus der Stadt. Echte Münche-
ner können sich das kleine Viertel 
südlich der Innenstadt indes schon 
lange nicht mehr leisten. Das gilt 
auch für das Angerviertel im südöstli-
chen Teil der Altstadt zwischen Send-
linger- und Isartor.

Durchaus denkbar ist es deshalb, 
dass das Münchener Stadtbild in eini-
gen Jahren deutlich anders aussieht. 
Nicht nur, weil dann in Freiham eine 
neue Kleinstadt am Rande der Groß-
stadt entstanden ist. Besonders im 
Kern werden die Münchener zwangs-
läufig enger zusammenrücken müs-
sen. Die meisten Baugenehmigungen 
stellt die Stadt derzeit für Vorhaben 
aus, bei denen bestehende Gebäude 
nachverdichtet werden: Es wird er-
weitert, an- und in die Höhe gebaut.

„München wirkt nicht nur auf Au-
ßenstehende wegen des Englischen 
Gartens, der Isar und des Olympiage-
ländes immer sehr grün, dabei han-
delt es sich um eine der am höchsten 
verdichteten Städte in Deutschland“, 
sagt Wealthcap-Analyst Zehrer. Dass 
sie auch in Zukunft die teuerste sein 
wird, ist ohnehin klar.

zeichneten im Jahr 2016 noch 17 
Stadtbezirke bei Eigentumswohnun-
gen ein Preisplus von zwölf Prozent 
oder mehr, so waren es diesmal 
selbst in Bezirken mit den höchsten 
Steigerungsraten lediglich Niveaus 
von acht Prozent. Schon im vergan-
genen Jahr war der Rückgang er-
kennbar, als nur noch acht Stadtteile 
im zweistelligen Prozentbereich zule-
gen konnten. Diesmal ist es also kein 
einziger mehr.

 Tendenz nach Süden
Bei der Betrachtung im Detail zeigt 
sich: Stadtteile, die in der Vergangen-
heit eher als einfach galten, waren 
wie schon in den Vorjahren beson-
ders gefragt. Das zeigt sich an Bezir-
ken wie Blumenau im Westen sowie 
Fürstenried-West oder Neuharlaching 
im Süden der Stadt. Überall dort gab 
es in der jüngeren Vergangenheit den 
Quadratmeter Wohnung ab Preisen 
von 5 000 Euro. Ein Niveau, das zwar 
selbst die angesagtesten Berliner 
Viertel bei Weitem übertrifft, für 
Münchener Verhältnisse aber noch 
als günstig erachtet wird. Preise, die 
andernorts somit die Menschen zu-
hauf zu Protesten auf die Straßen 
treiben, empfinden Münchener noch 
immer als Gelegenheit.

So denken inzwischen viele Inte-
ressenten und entdecken diese Vier-
tel westlich und südlich der Innen-
stadt für sich. Mit rund 5  890 Euro 
für den Quadratmeter Wohnfläche in 
Blumenau oder 5  740 Euro in Neu-
harlaching liegt man dort trotzdem 
immer noch weit unter dem Münche-
ner Durchschnitt. 7 740 Euro wurden 
dort zuletzt fällig. 

Generell passiere auch südlich des 
Hauptbahnhofs momentan wahnsin-
nig viel, beobachtet Andre Schmöller. 
Ein Viertel, das vor wenigen Jahren 
noch einen eher zwielichtigen Ruf ge-
noss und deshalb von den Münche-
nern weitgehend gemieden wurde. 
„Richtige Schnäppchen lassen sich 
dort aber – wie überall in der Stadt – 
nicht machen“, meint der Domicil-Ge-
schäftsführer. „Schlechte Viertel gibt 
es in München generell nicht mehr.“ 

Das gilt erst recht für den Münche-
ner Osten, der seit Jahren einen 
Imagewandel erlebt. Unter anderem, 
weil im Werksviertel, dem ehemali-
gen Betriebsgelände der Kartoffelfa-
brik Pfanni, ein hippes Gelände aus 
Start-up-Büros, Kneipen und Kon-
zerthallen entstanden ist. „Während 
die Bevölkerung in der Stadt durch 
Zuzug im Schnitt um 0,7 Prozent 
wächst, sind es im Ostteil bis zu zwei 
Prozent“, weiß Wealthcap-Analyst 
Zehrer.

Wohnungen werden kleiner
Dabei kämpfen mittlerweile selbst 
Menschen aus der gehobenen Mittel-
schicht damit, sich in München über-
haupt noch Wohneigentum leisten zu 
können. Steigt doch der Etat, den sie 
für einen Kauf zur Verfügung haben, 
in der Regel nicht mit den wachsen-
den Kaufpreisen. Die Kunden wür-
den sich deshalb aber nicht mit weni-
ger Qualität zufriedengeben, stattdes-
sen reduziere sich der Wohnraum, so 
die Erfahrung von Gerhard Wirth. 
„Eine Drei-Zimmer-Wohnung hatte 
vor zehn Jahren eine Fläche von 85 
bis 87 Quadratmetern, heute sind es 
zehn weniger“, sagt der Vorstand der 
Wohnungsbaugesellschaft Isaria. 

Deutliche Preissteigerungen, wenn 
auch geringer als in den Vorjahren, 
gab es in München zuletzt auch bei 
Ein- und Zweifamilienhäusern. Die 
stärksten Zuwächse werden im ver-
gangenen Jahr aus Forstenried gemel-
det. Dort, weit im Münchener Süden, 

stiegen die Kaufpreise um 6,1 Prozent 
auf im Schnitt 7 170 Euro. Damit liegt 
der Bezirk inzwischen über dem 
Münchener Durchschnitt von 6 780 
Euro je Quadratmeter. Vom deutlich 
exklusiveren Harlaching in unmittel-
barer östlicher Nachbarschaft liegen 
die Forstenrieder jedoch noch immer 
weit entfernt. 10 360 Euro je Quadrat-
meter sind dort inzwischen für den 
Quadratmeter fällig, wenn es ein Ei-
genheim sein soll. Auch in Harla-
ching hatten sich die Preise zuletzt 
um sechs Prozent nach oben bewegt.

Doch selbst wenn die Mieten im 
vergangenen Jahr weit weniger stark 
anzogen als die Kaufpreise, so gilt 
München doch weiterhin als teuerste 
deutsche Stadt für Mieter. 1860 hat 
dort nichts mit dem inzwischen dritt-
klassigen Fußballverein in der Stadt 
zu tun, sondern zeigt die Durch-
schnittsmiete je Quadratmeter. 18,60 
Euro sind im Schnitt fällig. Wobei es 
immer auch noch weitaus teurer 
geht. 22,90 Euro werden bei Neuver-
mietungen am Luitpoldpark im west-
lichen Schwabing aufgerufen. Wegen 
seiner Nähe zu Cafés und Restau-
rants, aber auch zu Museen und dem 
Olympiagelände gilt die Lage derzeit 
als eine der begehrtesten Adressen in 
München. Und das hat seinen Preis.

Dasselbe gilt für das Hacken- und 
das Angerviertel, in denen sich die 
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„Werksviertel“ in 
München: Auf  

dem ehemaligen 
Pfanni-Werks- 
gelände sollen  

auch Wohnungen  
entstehen.

 Sendlinger Tor: 
Höchstpreise  
in Münchens  
Altstadt.

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Bremen

Aus dem alten Überseehafen ist ein 
neues Viertel entstanden, das in den 
kommenden Jahren kräftig wachsen soll. 

Jan Mallien Bremen

E
in kleines Wasserbecken 
erinnert an die Vergan-
genheit der Bremer 
Überseestadt. Wo heute 
einige Enten schwim-

men, wurden früher Schiffe beladen. 
Vor mehr als 50 Jahren legte dort das 
erste Containerschiff in Deutschland 
an. Es war der Auftakt für einen kur-
zen Boom. Denn schon Anfang der 
1980er-Jahre ging der Warenum-
schlag deutlich zurück – und im Jahr 
1998 beschloss der Bremer Senat, das 
Hafenbecken zuzuschütten. 

Inzwischen ist auf dem knapp 300 
Hektar großen Areal eines der größ-
ten Stadtentwicklungsprojekte Euro-
pas entstanden. Heute arbeiten dort 
mehr als 16 000 Menschen und über 
2000 wohnen in dem Viertel – bis 
zum Jahr 2030 könnten es 6000 
sein. Insgesamt sollen bis 2025 rund 
zwei Milliarden Euro auf dem Areal 
investiert sein. „Die Überseestadt ist 
das wichtigste Projekt für den Bre-
mer Immobilienmarkt in den vergan-
genen Jahren“, sagt Andreas Heyer, 
Geschäftsführer der Bremer Wirt-
schaftsförderung. 

Wie andere Städte auch zieht Bre-
men wieder mehr Menschen an: 
Statt ins Umland abzuwandern, wol-
len viele zurück ins Zentrum. Seit ei-
nigen Jahren wächst die Einwohner-
zahl der Stadt wieder leicht. Ende 
2017 lebten rund 568 000 Menschen 
dort, etwa 2000 mehr als ein Jahr zu-
vor. Dieser Wachstumstrend dürfte 
sich in den kommenden Jahren fort-
setzen. Heyer geht davon aus, dass 
daher in Bremen pro Jahr etwa 2 500 
neue Wohnungen benötigt werden. 

„Die Wohnungsknappheit in Bre-
men ist nicht so ausgeprägt wie in an-
deren deutschen Großstädten,“ sagt 
der Bremer Unternehmer Kurt Zech, 
dessen Konzern zu den größten 
Immobilienprojektentwicklern in 
Deutschland zählt. Der Markt sei aus-
geglichener als anderswo. „Aber es 
gibt praktisch keine Leerstände bei 
Wohnungen und Büroräumen.“ Tat-

sächlich liegen Kaufpreise und Mie-
ten, verglichen mit anderen deut-
schen Großstädten, auf einem noch 
vergleichsweise moderaten Niveau 
(siehe Tabelle). Doch auch in der Han-
sestadt sind sie zuletzt deutlich gestie-
gen, wie die Auswertung von vdp Re-
search für das Handelsblatt zeigt.

Denn die alte Industriestadt Bre-
men hat sich in den vergangenen Jah-
ren und Jahrzehnten wirtschaftlich 
stark gewandelt. Und das macht sich 
im Stadtbild bemerkbar. Die Übersee-
stadt, die zum Stadtteil Walle gehört, 
ist ein Beispiel für die Umgestaltung 
alter Industrieflächen, die es in Bre-
men an vielen Stellen gibt. Im Stadt-
teil Woltmershausen beispielsweise 
entsteht auf dem Gelände der ehe-
maligen Tabakfabrik Brinkmann das 
Tabakquartier. Aus der Fabrik und 
dem Tabakspeicher werden Woh-
nungen und Büroräume. Auch Gas-
tronomie und ein Hotel sind geplant. 
Wie auch in der Überseestadt werden 
die alten Industriegebäude nicht ein-
fach abgerissen, sondern vieles bleibt 
erhalten und wird anders genutzt. 

Die Mischung macht‘s
Das Besondere an der Überseestadt 
aber ist die Mischung aus traditionel-
lem Hafengebiet und einem Wohn- 
und Büroquartier. Grundlage dafür ist 
das sogenannte Bremer Modell. Dieses 
sieht einen Bestandsschutz für die an-
sässigen hafenwirtschaftlichen und In-
dustriebetriebe vor. Gleichzeitig sind 
höhere Toleranzschwellen für Ge-
ruchs- und Lärmimmissionen durch 
die umliegenden Betriebe in den Woh-
nungsmietverträgen genau geregelt. 

Denn nach wie vor gibt es alte Bre-
mer Traditionsunternehmen in der 
Überseestadt, etwa die Rolandmühle. 
Das Silo der Getreidemühle zählt zu 
den Wahrzeichen des Hafens. Auch 
Rickmers Reismühle ist direkt an der 
Weser angesiedelt und verarbeitet 
jährlich etwa 30 000 Tonnen Reis. Sie 
liegt auf der Überseeinsel – dem 
nächsten großen Entwicklungsprojekt 

der Überseestadt. Durch die Schlie-
ßung des Werks des Cornflakes-Her-
stellers Kellogg wurde dort eine große 
Fläche frei. Insgesamt wird ein Areal 
von 41 Hektar neu entwickelt. Die 
Halbinsel liegt in zentraler Lage zwi-
schen Überseestadt und City und ist 
umgeben vom Hafen und der Weser. 

„Es geht um einen Mix aus Gastro-
nomie, Shoppen, Wohnen und aus 
der ansässigen Industrie,“ sagt Jens 
Lütjen von der Maklerfirma Robert C. 
Spies, die in der Vermarktung der 
Flächen engagiert ist. Er rechnet da-
mit, dass dort mehr als 1000 Woh-
nungen gebaut werden. Auch Kinder-
gärten, Schulen, Parks und Büroflä-
chen sollen entstehen. Ziel ist es 
außerdem, dass Unternehmen ihre 
Zentralen dorthin verlagern. „Die La-
ge direkt am Wasser ist fantastisch“, 
lobt Lütjen den Standort. Die Über-
seeinsel orientiere sich an Projekten 
in Städten wie Amsterdam und Ko-
penhagen. Noch in diesem Jahr soll 
der Umbau beginnen. Zunächst wird 
viel abgerissen. Vom Kellogg-Werk 
bleiben aber die Silotürme erhalten, 
in denen ein Hotel entstehen soll mit 
Gastronomie auf dem Dach. Ab spä-
testens 2021 wird dann gebaut, so zu-
mindest der Plan. Abgeschlossen sein 
soll das Projekt mit einem Investiti-
onsvolumen von etwa 750 Millionen 
Euro bis 2030. 

Die Zeichen stehen also auf Wachs-
tum in der Überseestadt. Das bringt 
auch Probleme mit sich – vor allem 
beim Autoverkehr. Zu Stoßzeiten 
kommt es jetzt schon zu Staus. Und 
wenn sich die Zahl der Anwohner in 
der Überseestadt tatsächlich bis 2030 
verdreifacht, dürfte das Verkehrsauf-
kommen entsprechend zunehmen. 

Daher sind unterschiedliche Ver-
kehrskonzepte zur Linderung der 
Probleme im Gespräch. Zum Beispiel 
wird über eine Seilbahn diskutiert. 
Eine Idee sieht vor, den Stadtteil Grö-
pelingen mit der Waterfront, dem 
Waller Sand und der Haltestelle Eu-
ropahafen in der Überseestadt zu 
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Östliche Vorstadt

Findorff

Walle

Schwachhausen

Gröpelingen

Durchschnitt

4
2
6
3
7

2 730

2 580

2 440

3 110

2 230

1 950

%
%
%
%
%
%

+8,1
+8,1
+8,0
+7,9
+7,8
+7,7

%
%
%
%
%
%

+9,1
+8,7
+8,6
+8,6
+8,4
+8,2

%
%
%
%
%
%

+5,7
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,3

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Mitte

Neustadt

Östliche Vorstadt

Findorff

Schwachhausen

Durchschnitt

Mitte

Neustadt

Östliche Vorstadt

Schwachhausen

Findorff

Durchschnitt

1
5
4
2
3

1
5
4
3
2

2 760

2 620

2 670

2 480

2 780

2 010

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

10,80

9,50

9,30

9,20

9,00

9,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Wohnen mit 
Hafenflair Bremer 

Übersee-
stadt: Mix 

aus Wohnen, 
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten heraus-
zurechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich 
gegenseitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher 
Distanz wird diese Ähnlich-
keit dann geringer. Dieser 
statistische Ansatz ermög-
licht es, Preise unabhängig 
von Stadtteilgrenzen zu 
beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Anzeige

die Einwohnerzahl der Stadt wie-
der leicht. Ende 2017 lebten rund 
568 000 Menschen dort, etwa 
2000 mehr als ein Jahr zuvor. Die-
ser Wachstumstrend dürfte sich 
in den kommenden Jahren fort-
setzen. Heyer geht davon aus, dass 
daher in Bremen pro Jahr etwa 
2500 neue Wohnungen benötigt 
werden. 

„Die Wohnungsknappheit in 
Bremen ist nicht so ausgeprägt 
wie in anderen deutschen Groß-
städten,“ sagt der Bremer Unter-
nehmer Kurt Zech, dessen Kon-
zern zu den größten Immobilien-
projektentwicklern in Deutsch-
land zählt. Der Markt sei ausgegli-
chener als anderswo. „Aber es gibt 
praktisch keine Leerstände bei 
Wohnungen und Büroräumen.“ 
Tatsächlich liegen Kaufpreise und 
Mieten, verglichen mit anderen 
deutschen Großstädten, auf ei-
nem noch vergleichsweise mode-
raten Niveau (siehe Tabelle). Doch 
auch in der Hansestadt sind sie 
zuletzt deutlich gestiegen, wie die 
Auswertung von vdp Research für 
das Handelsblatt zeigt. 

Denn die alte Industriestadt 
Bremen hat sich in den vergange-
nen Jahren und Jahrzehnten wirt-
schaftlich stark gewandelt. Und 
das macht sichim Stadtbild be-
merkbar. Die Überseestadt, die 
zum Stadtteil Walle gehört, ist ein 
Beispiel für die Umgestaltung al-

treibende Kraft gilt die Bremer 
Wirtschaftsbehörde. Sie hat Vor-
studien in Auftrag gegeben. Nach 
ersten Schätzungen würden sich 
die Kosten auf etwa 70 Millionen 
Euro belaufen. Sollten sich die Plä-
ne als realistisch erweisen, könn-
ten sie eventuell schon Ende 2021 
fertig sein. Ein anderer Plan ist 
vom Tisch. Zeitweise war über ei-
nen Durchstich zwischen Hafen-
straße und Nordstraße diskutiert 
worden, um die Verkehrssituation 
in der Überseestadt zu entlasten. 
Gegen den Vorschlag gab es aber 
beträchtlichen Widerstand von 
Anwohnern. Infrastruktur im Fo-
kus Die Verkehrssituation der 
Überseestadt sei auch dem Erfolg 
des Projekts geschuldet, sagt 
Andreas Heyer. „Vollständig ent-
spannen wird sie sich wahrschein-
lich erst, wenn der Wesertunnel 
2024 fertig wird.“ Er soll den Ring 
der Autobahn A281 um Bremen 
schließen. Das Projekt wird be-
reits seit den 1970er-Jahren disku-
tiert, verzögerte sich jedoch im-
mer wieder, unter anderem durch 
Einsprüche und Klagen. Anfang 

des Jahres erfolgte der erste Spa-
tenstich. Wenn die Tunnelröhren 
fertig sind, sollen täglich etwa 
40000 Autos und Lastwagen die 
Weser zwischen Seehausen und 
Oslebshausen unterqueren. Das 
Thema Verkehr spielt auch in den 
derzeitigen Koalitionsverhand-
lungen zwischen SPD, Grünen 
und Linkspartei für den neuen 
Bremer Senat eine große Rolle. 
Die drei Parteien haben sich dar-
auf geeinigt, dass sie die Bremer 
Innenstadt bis zum Jahr 2030 
weitgehend autofrei gestalten 
wollen. Dafür sollen das Fahrrad-
netz und der öffentliche Nahver-
kehr stark ausgebaut werden. Die 
Verkehrswende dürfte die Ent-
wicklung Bremens stark prägen. 
So hat die Stadt vor Kurzem das 
Parkhaus Mitte im Stadtzentrum 
an Kurt Zech verkauft. Er will das 
Gebäude abreißen und dort auf 
einer Fläche von 21 000 Quadrat-
metern Geschäfte, Wohnungen 
und Büros bauen. „Die größte Her-
ausforderung für die nächsten Jah-
re wird sein, wie man die Innen-
stadt reaktivieren kann“, sagt Zech.

Jan Mallien Bremen

E
in kleines Wasserbecken 
erinnert an die Vergan-
genheit  der Bremer 
Überseestadt. Wo heute 

einige Enten schwimmen, wur-
den früher Schiffe beladen. Vor 
mehr als 50 Jahren legte dort das 
erste Containerschiff in Deutsch-
land an. Es war der Auftakt für ei-
nen kurzen Boom. Denn schon 
Anfang der 1980er-Jahre ging der 
Warenumschlag deutlich zurück 
– und im Jahr 1998 beschloss der 
Bremer Senat, das Hafenbecken 
zuzuschütten. 

Inzwischen ist auf dem knapp 
300 Hektar großen Areal eines 
der größten Stadtentwicklungs-
projekte Europas entstanden. 
Heute arbeiten dort mehr als 
16000 Menschen und über 2000 
wohnen in dem Viertel – bis zum 
Jahr 2030 könnten es 6000 sein. 
Insgesamt sollen bis 2025 rund 
zwei Milliarden Euro auf dem Are-
al investiert sein. „Die Übersee-
stadt ist das wichtigste Projekt für 
den Bremer Immobilienmarkt in 
den vergangenen Jahren“, sagt 
Andreas Heyer, Geschäftsführer 
der Bremer Wirtschaftsförderung. 

Wie andere Städte auch zieht 
Bremen wieder mehr Menschen 
an: Statt ins Umland abzuwan-
dern, wollen viele zurück ins Zen-
trum. Seit einigen Jahren wächst 

bau beginnen. Zunächst wird viel 
abgerissen. Vom Kellogg-Werk 
bleiben aber die Silotürme erhal-
ten, in denen ein Hotel entstehen 
soll mit Gastronomie auf dem 
Dach. Ab spätestens 2021 wird 
dann gebaut, so zumindest der 
Plan. Abgeschlossen sein soll das 
Projekt mit einem Investitionsvo-
lumen von etwa 750 Millionen 
Euro bis 2030. 

Die Zeichen stehen also auf 
Wachstum in der Überseestadt. 
Das bringt auch Probleme mit sich 
– vor allem beim Autoverkehr. Zu 
Stoßzeiten kommt es jetzt schon 
zu Staus. Und wenn sich die Zahl 
der Anwohner in der Übersee-
stadt tatsächlich bis 2030 verdrei-
facht, dürfte das Verkehrsaufkom-
men entsprechend zunehmen. 

Daher sind unterschiedliche 
Verkehrskonzepte zur Linderung 
der Probleme im Gespräch. Zum 
Beispiel wird über eine Seilbahn 
diskutiert. Eine Idee sieht vor, den 
Stadtteil Gröpelingen mit der Wa-
terfront, dem Waller Sand und der 
Haltestelle Europahafen in der 
Überseestadt zu  verbinden. Als 

Bremen

Aus dem alten Überseehafen ist ein 
neues Viertel entstanden, das in den 
kommenden Jahren kräftig wachsen soll. 

Jan Mallien Bremen

E
in kleines Wasserbecken 
erinnert an die Vergan-
genheit der Bremer 
Überseestadt. Wo heute 
einige Enten schwim-

men, wurden früher Schiffe beladen. 
Vor mehr als 50 Jahren legte dort das 
erste Containerschiff in Deutschland 
an. Es war der Auftakt für einen kur-
zen Boom. Denn schon Anfang der 
1980er-Jahre ging der Warenum-
schlag deutlich zurück – und im Jahr 
1998 beschloss der Bremer Senat, das 
Hafenbecken zuzuschütten. 

Inzwischen ist auf dem knapp 300 
Hektar großen Areal eines der größ-
ten Stadtentwicklungsprojekte Euro-
pas entstanden. Heute arbeiten dort 
mehr als 16 000 Menschen und über 
2000 wohnen in dem Viertel – bis 
zum Jahr 2030 könnten es 6000 
sein. Insgesamt sollen bis 2025 rund 
zwei Milliarden Euro auf dem Areal 
investiert sein. „Die Überseestadt ist 
das wichtigste Projekt für den Bre-
mer Immobilienmarkt in den vergan-
genen Jahren“, sagt Andreas Heyer, 
Geschäftsführer der Bremer Wirt-
schaftsförderung. 

Wie andere Städte auch zieht Bre-
men wieder mehr Menschen an: 
Statt ins Umland abzuwandern, wol-
len viele zurück ins Zentrum. Seit ei-
nigen Jahren wächst die Einwohner-
zahl der Stadt wieder leicht. Ende 
2017 lebten rund 568 000 Menschen 
dort, etwa 2000 mehr als ein Jahr zu-
vor. Dieser Wachstumstrend dürfte 
sich in den kommenden Jahren fort-
setzen. Heyer geht davon aus, dass 
daher in Bremen pro Jahr etwa 2 500 
neue Wohnungen benötigt werden. 

„Die Wohnungsknappheit in Bre-
men ist nicht so ausgeprägt wie in an-
deren deutschen Großstädten,“ sagt 
der Bremer Unternehmer Kurt Zech, 
dessen Konzern zu den größten 
Immobilienprojektentwicklern in 
Deutschland zählt. Der Markt sei aus-
geglichener als anderswo. „Aber es 
gibt praktisch keine Leerstände bei 
Wohnungen und Büroräumen.“ Tat-

sächlich liegen Kaufpreise und Mie-
ten, verglichen mit anderen deut-
schen Großstädten, auf einem noch 
vergleichsweise moderaten Niveau 
(siehe Tabelle). Doch auch in der Han-
sestadt sind sie zuletzt deutlich gestie-
gen, wie die Auswertung von vdp Re-
search für das Handelsblatt zeigt.

Denn die alte Industriestadt Bre-
men hat sich in den vergangenen Jah-
ren und Jahrzehnten wirtschaftlich 
stark gewandelt. Und das macht sich 
im Stadtbild bemerkbar. Die Übersee-
stadt, die zum Stadtteil Walle gehört, 
ist ein Beispiel für die Umgestaltung 
alter Industrieflächen, die es in Bre-
men an vielen Stellen gibt. Im Stadt-
teil Woltmershausen beispielsweise 
entsteht auf dem Gelände der ehe-
maligen Tabakfabrik Brinkmann das 
Tabakquartier. Aus der Fabrik und 
dem Tabakspeicher werden Woh-
nungen und Büroräume. Auch Gas-
tronomie und ein Hotel sind geplant. 
Wie auch in der Überseestadt werden 
die alten Industriegebäude nicht ein-
fach abgerissen, sondern vieles bleibt 
erhalten und wird anders genutzt. 

Die Mischung macht‘s
Das Besondere an der Überseestadt 
aber ist die Mischung aus traditionel-
lem Hafengebiet und einem Wohn- 
und Büroquartier. Grundlage dafür ist 
das sogenannte Bremer Modell. Dieses 
sieht einen Bestandsschutz für die an-
sässigen hafenwirtschaftlichen und In-
dustriebetriebe vor. Gleichzeitig sind 
höhere Toleranzschwellen für Ge-
ruchs- und Lärmimmissionen durch 
die umliegenden Betriebe in den Woh-
nungsmietverträgen genau geregelt. 

Denn nach wie vor gibt es alte Bre-
mer Traditionsunternehmen in der 
Überseestadt, etwa die Rolandmühle. 
Das Silo der Getreidemühle zählt zu 
den Wahrzeichen des Hafens. Auch 
Rickmers Reismühle ist direkt an der 
Weser angesiedelt und verarbeitet 
jährlich etwa 30 000 Tonnen Reis. Sie 
liegt auf der Überseeinsel – dem 
nächsten großen Entwicklungsprojekt 

der Überseestadt. Durch die Schlie-
ßung des Werks des Cornflakes-Her-
stellers Kellogg wurde dort eine große 
Fläche frei. Insgesamt wird ein Areal 
von 41 Hektar neu entwickelt. Die 
Halbinsel liegt in zentraler Lage zwi-
schen Überseestadt und City und ist 
umgeben vom Hafen und der Weser. 

„Es geht um einen Mix aus Gastro-
nomie, Shoppen, Wohnen und aus 
der ansässigen Industrie,“ sagt Jens 
Lütjen von der Maklerfirma Robert C. 
Spies, die in der Vermarktung der 
Flächen engagiert ist. Er rechnet da-
mit, dass dort mehr als 1000 Woh-
nungen gebaut werden. Auch Kinder-
gärten, Schulen, Parks und Büroflä-
chen sollen entstehen. Ziel ist es 
außerdem, dass Unternehmen ihre 
Zentralen dorthin verlagern. „Die La-
ge direkt am Wasser ist fantastisch“, 
lobt Lütjen den Standort. Die Über-
seeinsel orientiere sich an Projekten 
in Städten wie Amsterdam und Ko-
penhagen. Noch in diesem Jahr soll 
der Umbau beginnen. Zunächst wird 
viel abgerissen. Vom Kellogg-Werk 
bleiben aber die Silotürme erhalten, 
in denen ein Hotel entstehen soll mit 
Gastronomie auf dem Dach. Ab spä-
testens 2021 wird dann gebaut, so zu-
mindest der Plan. Abgeschlossen sein 
soll das Projekt mit einem Investiti-
onsvolumen von etwa 750 Millionen 
Euro bis 2030. 

Die Zeichen stehen also auf Wachs-
tum in der Überseestadt. Das bringt 
auch Probleme mit sich – vor allem 
beim Autoverkehr. Zu Stoßzeiten 
kommt es jetzt schon zu Staus. Und 
wenn sich die Zahl der Anwohner in 
der Überseestadt tatsächlich bis 2030 
verdreifacht, dürfte das Verkehrsauf-
kommen entsprechend zunehmen. 

Daher sind unterschiedliche Ver-
kehrskonzepte zur Linderung der 
Probleme im Gespräch. Zum Beispiel 
wird über eine Seilbahn diskutiert. 
Eine Idee sieht vor, den Stadtteil Grö-
pelingen mit der Waterfront, dem 
Waller Sand und der Haltestelle Eu-
ropahafen in der Überseestadt zu 

C
hr

is
to

ph
 K

el
le

r 
/ 

V
IS

U
M

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Östliche Vorstadt

Findorff

Walle

Schwachhausen

Gröpelingen

Durchschnitt

4
2
6
3
7

2 730

2 580

2 440

3 110

2 230

1 950

%
%
%
%
%
%

+8,1
+8,1
+8,0
+7,9
+7,8
+7,7

%
%
%
%
%
%

+9,1
+8,7
+8,6
+8,6
+8,4
+8,2

%
%
%
%
%
%

+5,7
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,3

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Mitte

Neustadt

Östliche Vorstadt

Findorff

Schwachhausen

Durchschnitt

Mitte

Neustadt

Östliche Vorstadt

Schwachhausen

Findorff

Durchschnitt

1
5
4
2
3

1
5
4
3
2

2 760

2 620

2 670

2 480

2 780

2 010

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

10,80

9,50

9,30

9,20

9,00

9,20

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel
In den kommenden Folgen 
der Handelsblatt-Serie 
„Trendviertel 2019“ geht es 
um diese Städte:

Düsseldorf 2.7. 
Bielefeld 3.7. 
Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile finden Sie 
unter: handelsblatt.com/ 
trendviertel

Trendviertel 2019
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Wohnen mit 
Hafenflair Bremer 

Übersee-
stadt: Mix 

aus Wohnen, 
Arbeiten und 

Freitzeit.

Lesum
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Bremen
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77

Die Stadtteile

Mitte

Findorff

Schwachhausen

Östliche Vorstadt

Neustadt

Walle

Gröpelingen

1

2

3

4

5

6

7

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten heraus-
zurechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich 
gegenseitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher 
Distanz wird diese Ähnlich-
keit dann geringer. Dieser 
statistische Ansatz ermög-
licht es, Preise unabhängig 
von Stadtteilgrenzen zu 
beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Anzeige

Bremer Überseestadt: 
Mix aus Wohnen, 
Arbeiten und Freizeit.
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Bremen

Wohnen mit  
Hafenflair
Aus dem alten Überseehafen ist ein 
neues Viertel entstanden, das in den 
kommenden Jahren kräftig wachsen soll. 

ter Industrieflächen, die es in Bre-
men an vielen Stellen gibt. Im 
Stadtteil Woltmershausen bei-
spielsweise entsteht auf dem Ge-
lände der ehemaligen Tabakfab-
rik Brinkmann das Tabakquartier. 
Aus der Fabrik und dem Tabak-
speicher werden Wohnungen und 
Büroräume. Auch Gastronomie 
und ein Hotel sind geplant.Wie 
auch in der Überseestadt werden 
die alten Industriegebäude nicht 
einfach abgerissen, sondern vie-
les bleibt erhalten und wird an-
ders genutzt. 

Die Mischung macht‘s 
Das Besondere an der Übersee-
stadt aber ist die Mischung aus tra-
ditionellem Hafengebiet und ei-
nem Wohn- und Büroquartier. 
Grundlage dafür ist das sogenann-
te Bremer Modell. Dieses sieht ei-
nen Bestandsschutz für die ansäs-
sigen hafenwirtschaftlichen und 
Industriebetriebe vor. Gleichzei-
tig sind höhere Toleranzschwel-
len für Geruchs- und Lärmimmis-
sionen durch die umliegenden Be-
triebe in den Wohnungsmietver-
trägen genau geregelt. 

Denn nach wie vor gibt es alte 
Bremer Traditionsunternehmen 
in der Überseestadt, etwa die Ro-
landmühle. Das Silo der Getreide-
mühle zählt zu den Wahrzeichen 
des Hafens. Auch Rickmers Reis-
mühle ist direkt an der Weser an-
gesiedelt und verarbeitet jährlich 
etwa 30000 Tonnen Reis. Sie liegt 
auf der Überseeinsel – dem nächs-
ten großen Entwicklungsprojekt 
der Überseestadt. Durch die 
Schließung des Werks des Corn-
flakes-Herstellers Kellogg wurde 
dort eine große Fläche frei. Insge-
samt wird ein Areal von 41 Hektar 
neu entwickelt. Die Halbinsel liegt 
in zentraler Lage zwischen Über-
seestadt und City und ist umge-
ben vom Hafen und der Weser. 

„Es geht um einen Mix aus Gas-
tronomie, Shoppen, Wohnen und 
aus der ansässigen Industrie,“ sagt 
Jens Lütjen von der Maklerfirma 
Robert C. Spies, die in der Ver-
marktung der Flächen engagiert 
ist. Er rechnet damit, dass dort 
mehr als 1 000 Wohnungen ge-
baut werden. Auch Kindergärten, 
Schulen, Parks und Büroflächen 
sollen entstehen. Ziel ist es außer-
dem, dass Unternehmen ihre Zen-
tralen dorthin verlagern. „Die La-
ge direkt am Wasser ist fantas-
tisch“, lobt Lütjen den Standort. 
Die Überseeinsel orientiere sich 
an Projekten in Städten wie 
Amsterdam und Kopenhagen. 
Noch in diesem Jahr soll der Um-
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Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu 
wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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Top-Quartiere im letzten Jahr

Benrath

Unterbach

Urdenbach

Hassels

Vennhausen
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Friedrichstadt

Flingern Süd
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Karlstadt
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Kaufpreis für Eigentumswohnungen

15,70

15,70

12,60

11,30

11,20

11,30

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Anne Wiktorin Düsseldorf

E
ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärm-
teFrank Schneider, Ärzt-
licher Direktor des Uni-

versitätsklinikums Düsseldorf 
(UKD), Ende Mai: „Die Stadt und 
das Universitätsklinikum schaf-
fen dringend benötigten Wohn-
raum für ebenso dringend benö-
tigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensa-
tion: Unter dem Projektnamen 
„Günstiges Wohnen für Pflege-
kräfte“ baut die Städtische Woh-
nungsgesellschaft Düsseldorf 
(SWD) an der Witzelstraße in un-
mittelbarer Nachbarschaft zu den 
Unikliniken knapp 160 neue Woh-
nungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für 
Mieter mit geringem Einkommen 
reserviert: Pro Quadratmeter und 
je nach Förderanspruch liegen 
die Kaltmieten zwischen 6,25 und 
7,15 Euro pro Monat. 

Das ist günstig, gemessen an 
dem, was Wohnungssuchende 

üblicherweise kalkulieren müs-
sen: 2018 erreichte die durch-
schnittliche monatliche Kaltmie-
te in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vor-
jahr, hat das Berliner Analysehaus 
vdp Research für das Handels-
blatt ermittelt. Für ein edel ausge-
stattetes Neubaudomizil in eini-
gen Lagen der Innenstadt oder im 
begehrten Oberkassel am linken 
Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. 
Günstige Wohnungen für unter 
acht Euro pro Quadratmeter und 
Monat finde man heute fast nur 
noch in den eher verpönten 
Hochhaussiedlungen von Garath 
weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationa-
len Immobilienberatung JLL. 

„Für Normalverdiener sind 
Wohnungen in der Carlstadt, der 
City oder in vielen Lagen von Un-
terbilk kaum mehr erschwing-
lich“, stellt auch Christian Dillen-
berger, Düsseldorfer Niederlas-

sungsleiter des Immobilienbera-
ters Dr. Lübke & Kelber, fest. Ein 
Umstand, der für Wohnungssu-
chende, aber auch für Arbeitge-
ber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen 
Düsseldorfs sozialdemokrati-
scher Oberbürgermeister Tho-
mas Geisel will deshalb gegen-
steuern. Sein Ziel: bezahlbaren 
Wohnraum für alle Bevölkerungs-
gruppen schaffen. Wichtigstes In-
strument ist das bereits seit Län-
gerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. 
Danach müssen in Neubaupro-
jekten 20 bis 30 Prozent Sozial- 
und zehn bis 20 Prozent Woh-
nungen mit preisgedämpften 
Mieten sein. Außerdem will Gei-
sel städtische Grundstücke be-
vorzugt an die Wohnungsgesell-
schaft der Stadt SWD vergeben. 
Zehn Standorte zwischen dem 
Leuchtenberger Kirchweg im 
Norden und der Schimmelpfen-
nigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch 
privatwirtschaftliche Investoren 

interessieren sich für Projekte im 
geförderten Wohnungsbau, sagt 
Düsseldorf-Kenner Dillenberger: 
„Für institutionelle Anleger wie 
Pensionskassen oder Versicherer 
sind die Förderbedingungen des 
Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglich-
keit, die Mieten jährlich um 1,5 
Prozent zu erhöhen. 

Aufgehen kann Geisels Kon-
zept allerdings nur, wenn kräftig 
gebaut wird in der Rheinmetro-
pole. Deren Bewohnerzahl stieg 
laut Angaben der Stadt in den ver-
gangenen zehn Jahren um 40000 
auf 640 000 Einwohner. Im Jahr 
2030 werden wohl noch einmal 
20 000 Menschen mehr zugezo-
gen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb 
zum Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 
neue Wohnungen zu bauen. Ein 
Niveau, das auch 2016, dem bis-
lang besten Jahr seit 2011, um gut 
500 Wohnungen verfehlt wurde. 
2018 lag es mit gerade einmal gut 
2 000 Fertigstellungen sogar 
deutlich darunter, zeigen Daten 
der Stadt. Im laufenden Jahr will 
man deutlich aufholen: Die Ver-
waltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2500 neue Wohnun-
gen entstehen. 

Günstige Angebote fehlen 
Michael Fenderl, Researchleiter 

bauvorhaben „ Jakobshof “ im 
Stadtteil Bilk etwa kostet eine Ei-
gentumswohnung von 114 Quad-
ratmetern 885000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen 
möchte, muss knapp 1,4 Millionen 
Euro zahlen. „In den angesagten 
Düsseldorfer Lagen sind Quadrat-
meterpreise von 8 500 Euro in-
zwischen üblich“, sagt John Bo-
the, Gründer und Geschäftsfüh-
rer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. 
Vereinzelt werde im Luxusseg-
ment inzwischen sogar die Marke 
von 15000 Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Mög-
lichkeit, in die Außenbezirke aus-
zuweichen, sagt Aengevelt-Exper-
te Menzel. „Denn Neubauangebo-
te zu Quadratmeterpreisen unter 

4000 Euro, die sehr gefragt sind, 
gibt es viel zu wenig.“ Einige 
Großprojekte könnten Abhilfe 
schaffen: In unmittelbarer Nach-
barschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ 
ein Quartier mit mehr als 1 000 
Wohnungen. Erste Mieter und Ei-
gentümer könnten vielleicht 
schon 2020 einziehen. Zwei bis 
drei Jahre länger wird es im „Glas-
macherviertel“ in Gerresheim 
dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließ-
lich ist auch in Hubbelrath ge-
fragt, wo die ehemalige Bergische 
Kaserne in ein Wohnviertel für 
3 000 Menschen umgewandelt 
wird. Denn anders als beim Pro-
jekt der SWD für die UKD-Mitar-
beiter stehen die Planungen dort 
noch ganz am Anfang. 

Blick auf die Altstadt von Dresden:  
Freie Wohnungen sind Mangelware.

Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu wohnen  
ist schick, aber teuer.  
Mit mehr Sozialwohnungen will die 
Kommune gegensteuern. 
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wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu 
wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu 
wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Medienhafen 
Düsseldorf: 
3 000 neue 

Wohnungen 
sollen in der 

Stadt pro Jahr 
entstehen. 

Trendviertel 2019
DIENSTAG, 2. JULI 2019, NR. 124

32

Düsseldorf

11
2828

2929

22

33

44
55

66

77

88

99

1010

1111

1313

1414

1515

1616

1717

1818

19192020

2121

2222

2323

2424

2525

2626

2727

1212

Rhe
in

Die Stadtteile:

Stadtmitte
Düsseltal
Flingern Süd
Oberbilk
Friedrichstadt
Mörsenbroich
Lierenfeld
Eller
Wersten
Bilk
Oberkassel
Niederkassel
Unterrath
Rath
Ludenberg
Gerresheim
Vennhausen
Hassels
Itter
Himmelgeist
Lörick
Lichtenbroich
Hubbelrath
Unterbach
Benrath
Urdenbach
Hellerhof

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen
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Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu 
wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2
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Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Düsseldorf

Mehr als Luxus
In der Landeshauptstadt zu 
wohnen ist schick, aber teuer. 
Mit mehr Sozialwohnungen will 
die Kommune gegensteuern.

 Anne Wiktorin Düsseldorf

E ine „sensationelle Nach-
richt“ sei das, schwärmte 
Frank Schneider, Ärztlicher 
Direktor des Universitätskli-

nikums Düsseldorf (UKD), Ende Mai: 
„Die Stadt und das Universitätsklini-
kum schaffen dringend benötigten 
Wohnraum für ebenso dringend be-
nötigte Krankenhausmitarbeiterin-
nen und -mitarbeiter.“ Die Sensation: 
Unter dem Projektnamen „Günstiges 
Wohnen für Pflegekräfte“ baut die 
Städtische Wohnungsgesellschaft 
Düsseldorf (SWD) an der Witzelstra-
ße in unmittelbarer Nachbarschaft zu 
den Unikliniken knapp 160 neue 
Wohnungen für die dort Beschäftig-
ten. Die Hälfte von ihnen ist für Mie-
ter mit geringem Einkommen reser-
viert: Pro Quadratmeter und je nach 
Förderanspruch liegen die Kaltmie-
ten zwischen 6,25 und 7,15 Euro pro 
Monat. 

Das ist günstig, gemessen an dem, 
was Wohnungssuchende üblicherwei-
se kalkulieren müssen: 2018 erreichte 
die durchschnittliche monatliche Kalt-
miete in der nordrhein-westfälischen 
Landeshauptstadt 11,30 Euro pro 
Quadratmeter, ein Plus von knapp 
vier Prozent gegenüber dem Vorjahr, 
hat das Berliner Analysehaus vdp Re-
search für das Handelsblatt ermittelt. 
Für ein edel ausgestattetes Neubaudo-
mizil in einigen Lagen der Innenstadt 
oder im begehrten Oberkassel am lin-
ken Rheinufer zahlen Mieter aller-
dings auch bis zu 17,50 Euro. Günstige 
Wohnungen für unter acht Euro pro 
Quadratmeter und Monat finde man 
heute fast nur noch in den eher ver-
pönten Hochhaussiedlungen von Ga-
rath weit im Süden der Stadt, heißt es 
in einer Studie der internationalen 
Immobilienberatung JLL.

„Für Normalverdiener sind Woh-
nungen in der Carlstadt, der City 
oder in vielen Lagen von Unterbilk 
kaum mehr erschwinglich“, stellt 
auch Christian Dillenberger, Düssel-
dorfer Niederlassungsleiter des Im-
mobilienberaters Dr. Lübke & Kelber, 
fest. Ein Umstand, der für Woh-
nungssuchende, aber auch für Ar-
beitgeber wie das UKD zunehmend 
zum Problem wird. 

Mehr Sozialwohnungen
Düsseldorfs sozialdemokratischer 
Oberbürgermeister Thomas Geisel 
will deshalb gegensteuern. Sein Ziel: 
bezahlbaren Wohnraum für alle Be-
völkerungsgruppen schaffen. Wich-
tigstes Instrument ist das bereits seit 
Längerem geltende „Handlungskon-
zept für den Wohnungsmarkt“. Da-
nach müssen in Neubauprojekten 20 
bis 30 Prozent Sozial- und zehn bis 
20 Prozent Wohnungen mit preisge-
dämpften Mieten sein. Außerdem will 
Geisel städtische Grundstücke bevor-
zugt an die Wohnungsgesellschaft der 
Stadt SWD vergeben. Zehn Standorte 
zwischen dem Leuchtenberger Kirch-
weg im Norden und der Schimmel-
pfennigstraße im Süden der Stadt hat 
man bereits identifiziert. Auch privat-
wirtschaftliche Investoren interessie-
ren sich für Projekte im geförderten 
Wohnungsbau, sagt Düsseldorf-Ken-
ner Dillenberger: „Für institutionelle 
Anleger wie Pensionskassen oder Ver-
sicherer sind die Förderbedingungen 
des Landes NRW sehr gut“, sagt er. 
Vorteilhaft sei etwa die Möglichkeit, 
die Mieten jährlich um 1,5 Prozent zu 
erhöhen.

Aufgehen kann Geisels Konzept al-
lerdings nur, wenn kräftig gebaut 
wird in der Rheinmetropole. Deren 
Bewohnerzahl stieg laut Angaben der 
Stadt in den vergangenen zehn Jah-

ren um 40 000 auf 640 000 Einwoh-
ner. Im Jahr 2030 werden wohl noch 
einmal 20 000 Menschen mehr zuge-
zogen sein und eine Wohnung brau-
chen. Die Stadt hat sich deshalb zum 
Ziel gesetzt, pro Jahr 3 000 neue 
Wohnungen zu bauen. Ein Niveau, 
das auch 2016, dem bislang besten 
Jahr seit 2011, um gut 500 Wohnun-
gen verfehlt wurde. 2018 lag es mit 
gerade einmal gut 2 000 Fertigstel-
lungen sogar deutlich darunter, zei-
gen Daten der Stadt. Im laufenden 
Jahr will man deutlich aufholen: Die 
Verwaltung rechnet damit, dass im-
merhin gut 2 500 neue Wohnungen 
entstehen.

Günstige Angebote fehlen
Michael Fenderl, Researchleiter des 
Düsseldorfer Maklerhauses Aenge-
velt, hält auch das noch für viel zu 
wenig: Er rechnet mit einem Bedarf 
von knapp 54 000 Wohnungen bis 
2030 – oder 4 500 pro Jahr. Davon sei 
man weit entfernt: „Mittelfristig wird 
es daher keine Entspannung am Düs-
seldorfer Wohnungsmarkt geben“, ist 
er überzeugt. „Wir gehen davon aus, 
dass das Miet- und Kaufpreisniveau 
weiter anziehen wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel über-
zeugt. Der Leiter des Privatimmobi-
lienbereichs bei Aengevelt betreut 
seit vielen Jahren Hauskäufer – und 
hat das Staunen noch nicht verlernt. 
620 000 Euro lautete das Angebot für 
ein 80 Jahre altes Reihenhaus in ei-
ner eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unterrath 
im Norden der Stadt: „Und 200 000 
bis 300 000 Euro muss man locker 
noch mal in die Modernisierung ste-
cken“, schätzt Menzel. Interessenten 
gab es dennoch im Überfluss: „In 
kürzester Zeit hatten wir 150 Anfra-

gen, der Käufer hat sich dann ziem-
lich schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubauange-
bote erklärt die Entscheidungsfreude 
der Käufer. Im Neubauvorhaben „Ja-
kobshof“ im Stadtteil Bilk etwa kostet 
eine Eigentumswohnung von 114 Qua-
dratmetern 885 000 Euro. Wer auf 
166 Quadratmetern wohnen möchte, 
muss knapp 1,4 Millionen Euro zah-
len. „In den angesagten Düsseldorfer 
Lagen sind Quadratmeterpreise von 
8 500 Euro inzwischen üblich“, sagt 
John Bothe, Gründer und Geschäfts-
führer des Düsseldorfer Projektent-
wicklers Silverlake Real Estate. Ver-
einzelt werde im Luxussegment in-
zwischen sogar die Marke von 15 000 
Euro getestet. 

Normalverdienern bleibt ange-
sichts solcher Preise nur die Möglich-
keit, in die Außenbezirke auszuwei-
chen, sagt Aengevelt-Experte Menzel. 
„Denn Neubauangebote zu Quadrat-
meterpreisen unter 4 0 00 Euro, die 
sehr gefragt sind, gibt es viel zu we-
nig.“ Einige Großprojekte könnten 
Abhilfe schaffen: In unmittelbarer 
Nachbarschaft zum Hauptbahnhof 
entsteht mit dem „Grand Central“ ein 
Quartier mit mehr als 1 000 Wohnun-
gen. Erste Mieter und Eigentümer 
könnten vielleicht schon 2020 einzie-
hen. Zwei bis drei Jahre länger wird 
es im „Glasmacherviertel“ in Gerres-
heim dauern, wo 1 500 Wohnungen 
entstehen sollen. Geduld schließlich 
ist auch in Hubbelrath gefragt, wo die 
ehemalige Bergische Kaserne in ein 
Wohnviertel für 3 000 Menschen um-
gewandelt wird. Denn anders als 
beim Projekt der SWD für die UKD-
Mitarbeiter stehen die Planungen 
dort noch ganz am Anfang. 
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Medienhafen Düsseldorf: 
3000 neue Wohnungen 
sollen in der Stadt pro Jahr 
entstehen.
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des Düsseldorfer Maklerhauses 
Aengevelt, hält auch das noch für 
viel zu wenig: Er rechnet mit ei-
nem Bedarf von knapp 54 000 
Wohnungen bis 2030 – oder 4 500 
pro Jahr. Davon sei man weit ent-
fernt: „Mittelfristig wird es daher 
keine Entspannung am Düssel-
dorfer Wohnungsmarkt geben“, 
ist er überzeugt. „Wir gehen da-
von aus, dass das Miet- und Kauf-
preisniveau weiter anziehen 
wird.“ 

Davon ist auch Uwe Menzel 
überzeugt. Der Leiter des Pri-
vatimmobilienbereichs bei Aen-
gevelt betreut seit vielen Jahren 
Hauskäufer – und hat das Staunen 
noch nicht verlernt. 620000 Eu-
ro lautete das Angebot für ein 80 
Jahre altes Reihenhaus in einer 
eher durchschnittlichen Lage 
zwischen Derendorf und Unter-
rath im Norden der Stadt: „Und 
200 000 bis 300 000 Euro muss 
man locker noch mal in die Mo-
dernisierung stecken“, schätzt 
Menzel. Interessenten gab es den-
noch im Überfluss: „In kürzester 
Zeit hatten wir 150 Anfragen, der 
Käufer hat sich dann ziemlich 
schnell entschieden – ohne über-
haupt über den Preis zu verhan-
deln“, erinnert sich der Makler. 

Ein Blick auf aktuelle Neubau-
angebote erklärt die Entschei-
dungsfreude der Käufer. Im Neu-
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Bielefeld

Das gibt’s  
ja doch
Die Stadt im Niemandsland zwischen Dortmund und 
Hannover gewinnt immer mehr Einwohner – das treibt 
Mieten und Kaufpreise. Die Politik will gegensteuern.

Michael Scheppe Bielefeld

H artnäckig hält sich zumin-
dest unter Auswärtigen die 
Annahme: „Bielefeld – das 
gibt’s doch gar nicht!“ Und 

trotz des satirischen Untertons mag sie 
nicht ganz unbegründet sein: Schließ-
lich liegt Bielefeld im Niemandsland 
zwischen Dortmund und Hannover 
und spielt in der öffentlichen Wahr-
nehmung kaum eine Rolle – obwohl 
die Stadt flächenmäßig ähnlich groß 
ist wie Frankfurt. „Bielefeld ist ein we-
nig blass“, sagt Thorsten Lange, Im-
mobilienexperte bei der DZ Bank. 
Folglich spielte die Stadt auch in Inves-
torenkreisen lange Zeit keine große 
Rolle. „Bielefeld hat sich in der Ver-
gangenheit oft unter Wert verkauft“, 
gibt auch Jens Hagedorn vom städti-
schen Bauamt zu.

Doch in Zeiten, in denen in 
Deutschlands Metropolen der Wett-
streit unter Investoren um die besten 
Baugrundstücke immer härter wird, 
rücken auch die etwas kleineren Städ-
te in deren Fokus. Zum Beispiel Biele-
feld – die achtzehntgrößte Stadt der 
Republik, das kulturelle und wirt-
schaftliche Zentrum Ostwestfalens, die 
Heimat der Branchengröße Dr. Oetker 
und des Fenster- und Türenherstellers 
Schüco. Immobilieninvestments in 
Bielefeld könnten lohnenswert sein, 
meint Ökonom Lange. Seine Erklä-

rung: „Das Marktgeschehen ist nicht 
so überhitzt wie in den größten deut-
schen Städten.“ 

Was noch dazu für Bielefeld 
spricht: Die Stadt wächst – so schnell 
wie kaum eine andere Großstadt in 
Nordrhein-Westfalen. Fast 340 000 
Menschen lebten dort zum Jahres-
wechsel, zeigt die amtliche Statistik – 
sieben Prozent mehr als vor andert-
halb Jahren. Diese Entwicklung setzt 
den Immobilienmarkt unter Druck: 
Gerade 2018 haben die Preise im Ver-
gleich zum Vorjahr stark zugelegt 
– bei den Ein- und Zweifamilienhäu-
sern um 6,4, bei den Neuvertrags-
mieten um 4,5 Prozent. Die Steige-
rungsraten liegen sogar über dem
 Niveau der NRW-Metropolen Düssel-
dorf und Köln. Doch die absoluten
Werte sind viel niedriger: Ein- und
Zweifamilienhäuser kosteten in der
Spitze gut 2 500 Euro pro Quadrat-
meter, die Neuvertragsmieten lagen
im teuersten Stadtteil bei 8,20 Euro.
In den Rheinstädten sind diese Werte
nicht selten doppelt so hoch.

Preiszuwachs im Zentrum
Zu diesen Ergebnissen kommt eine 
Studie von vdp Research für das Han-
delsblatt. Das Analysehaus ermittelte 
für Bielefeld die Stadtteile, in denen 
Mieten und Kaufpreise zwischen 
2016 und 2018 gemessen an der Ge-
samtstadt überdurchschnittlich ge-
stiegen sind. Ein Blick auf die Karte 
zeigt: Dies gilt für die innerstädti-
schen Viertel.

Besonders im Trend: Mitte. Dort 
arbeitet Immobilienmakler Jürgen 
Stracke. „Im städtischen Bereich sind 
Neubau-Eigentumswohnungen ge-
fragt“, sagt er. Das gelte insbesondere 
für die „Best Ager“, die Generation 
der über Fünfzigjährigen, die es zu-
rück in die Innenstädte zieht. Sie ver-
kaufen ihre Häuser am ländlich ge-
prägten Stadtrand, um mit dem Erlös 
eine Eigentumswohnung in zentraler 
Lage zu finanzieren – „bevorzugt im 
Neubau, um dem Anspruch an Kom-
fort und Energetik gerecht zu wer-
den“, beobachtet Stracke. Oftmals 
reiche der Verkaufspreis des Hauses 
dazu aber nicht aus. Das verwundert 

nicht, allein von 2017 bis 2018 ist der 
Preis für Eigentumswohnungen in 
Mitte um 6,5 Prozent gestiegen.

Im benachbarten Schildesche zeigt 
sich exemplarisch, was für die gesam-
te Stadt gilt: Es gibt viel Grün – schließ-
lich ist Bielefeld vom Teutoburger 
Wald durchzogen –, und es ist über-
schaubar; zugleich ist die Infrastruktur 
mit Bus und Straßenbahnen gut aus-
gebaut. Makler Nils Blumenthal drückt 
es so aus: „Bielefeld ist ein total sym-
pathischer Kompromiss zwischen 
Stadt und Land.“ Der Makler wohnt, 
mit kurzer Unterbrechung, seit 2008 
in Schildesche. 

Das Viertel, in dem es vor allem Ein-
familienhäuser gibt, wirkt wie ein Dorf 
mitten in der Stadt: Kopfsteinpflaster, 
Fachwerkhäuser und der Wochen-
markt zeugen vom urigen Charakter. 
Ein Einfamilienhaus in Schildesche 
kostete 2018 laut vdp im Schnitt 2 100 
Euro pro Quadratmeter. Neue Eigen-
tumswohnungen können teurer wer-
den: Blumenthal realisierte am Ober-
see in Schildesche ein Fünf-Parteien-
Haus im gehobenen Wohnungsbau. 
Wer Blick auf den See wollte, musste 
4 400 Euro für den Quadratmeter aus-
geben. Angesichts dessen hält Blu-
menthal weitere Preissteigerungen in 
Schildesche für wahrscheinlich.

Das dürfte für die gesamte Stadt gel-
ten: Denn die Immobilienpreise sind 
auch in Stadtteilen, die weniger zen-
tral liegen, überdurchschnittlich stark 
gestiegen – in Heepen, Oldentrup, 
 Sieker und Stieghorst südlich und 
 östlich des Zentrums. Das zeigt: Die 
Bielefelder weichen in die etwas ent -
legeneren Viertel aus, denn die Aus-
wahl ist begrenzt: Die Leerstandsquo-
te bei Wohnungen liegt bei 0,3 Pro-
zent. 

An dieser Zahl lässt sich das Biele-
felder Immobilienproblem ablesen: 
„Der Wohnungsmarkt ist extrem an-
gespannt“, sagt Bauamtsmitarbeiter 
Hagedorn, „gerade im bezahlbaren 
Bereich.“ Um die Preise zu dämpfen 
und den Bau von Sozialwohnungen 
zu fördern, will die Stadt mit einer 
Baulandstrategie den Markt umkrem-
peln. Die sieht vor, dass Baugebiete 
ab einem Hektar nur noch ausgewie- m

au
rit

iu
s 

im
ag

es
 /

 T
ra

ve
l C

ol
le

ct
io

n

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Gellershagen

Bethel

Großdornberg

Hoberge-Uerentrup

Heepen
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4
3
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2 570
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%
%
%
%
%
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+6,5
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%
%
%
%
%
%
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+6,6
+6,3

%
%
%
%
%
%

+4,6
+4,6
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+4,5
+4,5
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Sennestadt

Eckardtsheim

Gellershagen

Heepen

Bethel

Durchschnitt

Gellershagen

Mitte

Bethel

Oldentrup

Heepen

Durchschnitt

11

12

4
6
3

4
1
3
7
6

1 430

1 330

1 850

1 700

1 370

1 890

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

7,90

7,50

6,50

8,20

8,10

7,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile fin-
den Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
trendviertel
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Theater in 
Bielefeld: 
Die Preise  
im Zentrum 
ziehen an.

Bielefeld
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Die Stadtteile:

Mitte
Sieker
Bethel
Gellershagen
Schildesche
Heepen
Oldentrup
Stieghorst
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenana-
lyse aufwendige statistische 
Verfahren an, um Unter-
schiede zwischen Objekten 
herauszurechnen, die auf-
grund von Qualität, Baujahr 
und Lage vorliegen. In die-
sem Jahr wurde erstmals 
auch die räumliche Bezie-
hung zwischen den Liegen-
schaften analysiert: Berück-
sichtigt wurde, dass benach-
barte Objekte große Ähn-
lichkeiten aufweisen, da sie 
sich gegenseitig beeinflus-
sen. Mit zunehmender räum-
licher Distanz wird diese 
Ähnlichkeit dann geringer. 
Dieser statistische Ansatz 
ermöglicht es, Preise unab-
hängig von Stadtteilgrenzen 
zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung
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Anzeige

die besten Baugrundstücke im-
mer härter wird, rücken auch die 
etwas kleineren Städte in deren 
Fokus. Zum Beispiel Bielefeld – die 
achtzehntgrößte Stadt der Repub-
lik, das kulturelle und wirtschaftli-
che Zentrum Ostwestfalens, die 
Heimat der Branchengröße Dr. 
Oetker und des Fenster- und Tü-
renherstellers Schüco. Immobili-
eninvestments in Bielefeld könn-
ten lohnenswert sein,meint Öko-
nom Lange. Seine Erklärung: „Das 
Marktgeschehen ist nicht so über-
hitzt wie in den größten deut-
schen Städten.“ 

Was noch dazu für Bielefeld 
spricht: Die Stadt wächst – so 
schnell wie kaum eine andere 
Großstadt in Nordrhein-Westfa-
len. Fast 340 000 Menschen leb-
ten dort zum Jahreswechsel, zeigt 
die amtliche Statistik – sieben Pro-
zent mehr als vor anderthalb Jah-
ren. Diese Entwicklung setzt den 
Immobilienmarkt unter Druck: 
Gerade 2018 haben die Preise im 

mende Woche will der Rat über 
den Plan abstimmen. 

Unabhängig von dieser Frage 
hält die Stadt jedes Jahr 1 300 zu-
sätzliche Einheiten für erforder-
lich, um genug Wohnraum zu 
schaffen. Das Ziel erreicht Biele-
feld seit Jahren nicht, doch erste 
Großprojekte wie das an der Grü-
newaldstraße sind angestoßen: 
Dort zirpen im kniehohen Gras 
noch die Grillen, ein Schild warnt 
vor Straßenschäden auf dem Feld-
weg. Doch bald werden im Biele-
felder Osten die Bagger anrollen. 
Über 700 Wohneinheiten sollen 
in Laufweite zur Universität ent-
stehen. 

Deren Pläne dürften das be-

Vergleich zum Vorjahr stark zuge-
legt – bei den Ein- und Zweifamili-
enhäusern um 6,4, bei den Neu-
vertragsmieten um 4,5 Prozent. 
Die Steigerungsraten liegen sogar 
über dem Niveau der NRW-Metro-
polen Düsseldorf und Köln. Doch 
die absoluten Werte sind viel nied-
riger: Ein- und Zweifamilienhäu-
ser kosteten in der Spitze gut 

schauliche Bielefeld ohnehin 
stark verändern. Zum Winterse-
mester 2021/22 soll die Medizinfa-
kultät samt neuen Gebäuden fer-
tig sein. Das dürfte neue Studen-
ten, Professoren und womöglich 
Forschungseinrichtungen und 
Unternehmen anlocken. Um alle 
unterzubringen, denkt die Stadt 
über den Bau von 4000 Wohnein-
heiten mit Platz für 10 000 Men-
schen im Stadtteil Babenhausen 
nach. In jeder Metropole wäre das 
ein Großprojekt – erst recht im be-
schaulichen Bielefeld. Den Immo-
bilienmarkt würde es weiter ver-
ändern. Spätestens dann dürfte 
jedem klar sein: Bielefeld – das 
gibt’s ja doch! 

Michael Scheppe Bielefeld

H
artnäckig hält sich zu-
mindest unter Auswär-
tigen die Annahme: 
„Bielefeld – das gibt’s 

doch gar nicht!“ Und trotz des sa-
tirischen Untertons mag sie nicht 
ganz unbegründet sein: Schließ-
lich liegt Bielefeld im Niemands-
land zwischen Dortmund und 
Hannover und spielt in der öffent-
lichen Wahrnehmung kaum eine 
Rolle – obwohl die Stadt flächen-
mäßig ähnlich groß ist wie Frank-
furt. „Bielefeld ist ein wenig blass“, 
sagt Thorsten Lange, Immobilie-
nexperte bei der DZ Bank. Folglich 
spielte die Stadt auch in Investo-
renkreisen lange Zeit keine große 
Rolle. „Bielefeld hat sich in der 
Vergangenheit oft unter Wert ver-
kauft“, gibt auch Jens Hagedorn 
vom städtischen Bauamt zu. 

Doch in Zeiten, in denen in 
Deutschlands Metropolen der 
Wettstreit unter Investoren um 

Wohnbauland zum Bodenricht-
wert weiter. Bauherren schließlich 
bekommen für ihr Projekt nur ei-
ne Genehmigung, wenn sie die 
Vorgaben der Stadt erfüllen – also 
etwa die Höhe der Einstiegsmiete. 

Wer sich auf diese Regulierung 
nicht einlässt, darf nicht bauen – 
ein harter Eingriff in den Markt. 
„Das ist ein Paradigmenwechsel“, 
gibt Bauamtsleiterin Catrin Hed-
wig zu. „Aber wir wollen eine 
Stadt, in der die Menschen auch 
die Chance auf günstige Immobili-
en haben.“ Das sei für das Sozial-
gefüge absolut wichtig. Investoren 
dürften dies kritischer sehen. Das 
mag erklären, warum die Bielefel-
der Politik noch uneins ist. Kom-

2500 Euro pro Quadratmeter, die 
Neuvertragsmieten lagen im teu-
ersten Stadtteil bei 8,20 Euro. In 
den Rheinstädten sind diese Wer-
te nicht selten doppelt so hoch. 

Preiszuwachs im Zentrum 
Zu diesen Ergebnissen kommt ei-
ne Studie von vdp Research für das 
Handelsblatt. Das Analysehaus er-
mittelte für Bielefeld die Stadtteile, 
in denen Mieten und Kaufpreise 
zwischen 2016 und 2018 gemessen 
an der Gesamtstadt überdurch-
schnittlich gestiegen sind. Ein Blick 
auf die Karte zeigt: Dies gilt für die 
innerstädtischen Viertel. 

Besonders im Trend: Mitte. 
Dort arbeitet Immobilienmakler 
Jürgen Stracke. „Im städtischen 
Bereich sind Neubau-Eigentums-
wohnungen gefragt“, sagt er. Das 
gelte insbesondere für die „Best 
Ager“, die Generation der über 
Fünfzigjährigen, die es zurück in 
die Innenstädte zieht. Sie verkau-
fen ihre Häuser am ländlich ge-
prägten Stadtrand, um mit dem 
Erlös eine Eigentumswohnung in 
zentraler Lage zu finanzieren – 
„bevorzugt im Neubau, um dem 
Anspruch an Komfort und Energe-
tik gerecht zu werden“, beobachtet 
Stracke. Oftmals reiche der Ver-

Bielefeld

Das gibt’s  
ja doch
Die Stadt im Niemandsland zwischen Dortmund und 
Hannover gewinnt immer mehr Einwohner – das treibt 
Mieten und Kaufpreise. Die Politik will gegensteuern.

Michael Scheppe Bielefeld

H artnäckig hält sich zumin-
dest unter Auswärtigen die 
Annahme: „Bielefeld – das 
gibt’s doch gar nicht!“ Und 

trotz des satirischen Untertons mag sie 
nicht ganz unbegründet sein: Schließ-
lich liegt Bielefeld im Niemandsland 
zwischen Dortmund und Hannover 
und spielt in der öffentlichen Wahr-
nehmung kaum eine Rolle – obwohl 
die Stadt flächenmäßig ähnlich groß 
ist wie Frankfurt. „Bielefeld ist ein we-
nig blass“, sagt Thorsten Lange, Im-
mobilienexperte bei der DZ Bank. 
Folglich spielte die Stadt auch in Inves-
torenkreisen lange Zeit keine große 
Rolle. „Bielefeld hat sich in der Ver-
gangenheit oft unter Wert verkauft“, 
gibt auch Jens Hagedorn vom städti-
schen Bauamt zu.

Doch in Zeiten, in denen in 
Deutschlands Metropolen der Wett-
streit unter Investoren um die besten 
Baugrundstücke immer härter wird, 
rücken auch die etwas kleineren Städ-
te in deren Fokus. Zum Beispiel Biele-
feld – die achtzehntgrößte Stadt der 
Republik, das kulturelle und wirt-
schaftliche Zentrum Ostwestfalens, die 
Heimat der Branchengröße Dr. Oetker 
und des Fenster- und Türenherstellers 
Schüco. Immobilieninvestments in 
Bielefeld könnten lohnenswert sein, 
meint Ökonom Lange. Seine Erklä-

rung: „Das Marktgeschehen ist nicht 
so überhitzt wie in den größten deut-
schen Städten.“ 

Was noch dazu für Bielefeld 
spricht: Die Stadt wächst – so schnell 
wie kaum eine andere Großstadt in 
Nordrhein-Westfalen. Fast 340 000 
Menschen lebten dort zum Jahres-
wechsel, zeigt die amtliche Statistik – 
sieben Prozent mehr als vor andert-
halb Jahren. Diese Entwicklung setzt 
den Immobilienmarkt unter Druck: 
Gerade 2018 haben die Preise im Ver-
gleich zum Vorjahr stark zugelegt 
– bei den Ein- und Zweifamilienhäu-
sern um 6,4, bei den Neuvertrags-
mieten um 4,5 Prozent. Die Steige-
rungsraten liegen sogar über dem
 Niveau der NRW-Metropolen Düssel-
dorf und Köln. Doch die absoluten
Werte sind viel niedriger: Ein- und
Zweifamilienhäuser kosteten in der
Spitze gut 2 500 Euro pro Quadrat-
meter, die Neuvertragsmieten lagen
im teuersten Stadtteil bei 8,20 Euro.
In den Rheinstädten sind diese Werte
nicht selten doppelt so hoch.

Preiszuwachs im Zentrum
Zu diesen Ergebnissen kommt eine 
Studie von vdp Research für das Han-
delsblatt. Das Analysehaus ermittelte 
für Bielefeld die Stadtteile, in denen 
Mieten und Kaufpreise zwischen 
2016 und 2018 gemessen an der Ge-
samtstadt überdurchschnittlich ge-
stiegen sind. Ein Blick auf die Karte 
zeigt: Dies gilt für die innerstädti-
schen Viertel.

Besonders im Trend: Mitte. Dort 
arbeitet Immobilienmakler Jürgen 
Stracke. „Im städtischen Bereich sind 
Neubau-Eigentumswohnungen ge-
fragt“, sagt er. Das gelte insbesondere 
für die „Best Ager“, die Generation 
der über Fünfzigjährigen, die es zu-
rück in die Innenstädte zieht. Sie ver-
kaufen ihre Häuser am ländlich ge-
prägten Stadtrand, um mit dem Erlös 
eine Eigentumswohnung in zentraler 
Lage zu finanzieren – „bevorzugt im 
Neubau, um dem Anspruch an Kom-
fort und Energetik gerecht zu wer-
den“, beobachtet Stracke. Oftmals 
reiche der Verkaufspreis des Hauses 
dazu aber nicht aus. Das verwundert 

nicht, allein von 2017 bis 2018 ist der 
Preis für Eigentumswohnungen in 
Mitte um 6,5 Prozent gestiegen.

Im benachbarten Schildesche zeigt 
sich exemplarisch, was für die gesam-
te Stadt gilt: Es gibt viel Grün – schließ-
lich ist Bielefeld vom Teutoburger 
Wald durchzogen –, und es ist über-
schaubar; zugleich ist die Infrastruktur 
mit Bus und Straßenbahnen gut aus-
gebaut. Makler Nils Blumenthal drückt 
es so aus: „Bielefeld ist ein total sym-
pathischer Kompromiss zwischen 
Stadt und Land.“ Der Makler wohnt, 
mit kurzer Unterbrechung, seit 2008 
in Schildesche. 

Das Viertel, in dem es vor allem Ein-
familienhäuser gibt, wirkt wie ein Dorf 
mitten in der Stadt: Kopfsteinpflaster, 
Fachwerkhäuser und der Wochen-
markt zeugen vom urigen Charakter. 
Ein Einfamilienhaus in Schildesche 
kostete 2018 laut vdp im Schnitt 2 100 
Euro pro Quadratmeter. Neue Eigen-
tumswohnungen können teurer wer-
den: Blumenthal realisierte am Ober-
see in Schildesche ein Fünf-Parteien-
Haus im gehobenen Wohnungsbau. 
Wer Blick auf den See wollte, musste 
4 400 Euro für den Quadratmeter aus-
geben. Angesichts dessen hält Blu-
menthal weitere Preissteigerungen in 
Schildesche für wahrscheinlich.

Das dürfte für die gesamte Stadt gel-
ten: Denn die Immobilienpreise sind 
auch in Stadtteilen, die weniger zen-
tral liegen, überdurchschnittlich stark 
gestiegen – in Heepen, Oldentrup, 
 Sieker und Stieghorst südlich und 
 östlich des Zentrums. Das zeigt: Die 
Bielefelder weichen in die etwas ent -
legeneren Viertel aus, denn die Aus-
wahl ist begrenzt: Die Leerstandsquo-
te bei Wohnungen liegt bei 0,3 Pro-
zent. 

An dieser Zahl lässt sich das Biele-
felder Immobilienproblem ablesen: 
„Der Wohnungsmarkt ist extrem an-
gespannt“, sagt Bauamtsmitarbeiter 
Hagedorn, „gerade im bezahlbaren 
Bereich.“ Um die Preise zu dämpfen 
und den Bau von Sozialwohnungen 
zu fördern, will die Stadt mit einer 
Baulandstrategie den Markt umkrem-
peln. Die sieht vor, dass Baugebiete 
ab einem Hektar nur noch ausgewie- m
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Sennestadt

Eckardtsheim
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Gellershagen
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1 890

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

7,90

7,50

6,50

8,20

8,10

7,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Augsburg 4.7. 
Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile fin-
den Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
trendviertel

Trendviertel 2019
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Theater in 
Bielefeld: 
Die Preise  
im Zentrum 
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Bielefeld

11
66

77

88

1212

1111

1010

99

22
33

44

55

Die Stadtteile:
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Sieker
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenana-
lyse aufwendige statistische 
Verfahren an, um Unter-
schiede zwischen Objekten 
herauszurechnen, die auf-
grund von Qualität, Baujahr 
und Lage vorliegen. In die-
sem Jahr wurde erstmals 
auch die räumliche Bezie-
hung zwischen den Liegen-
schaften analysiert: Berück-
sichtigt wurde, dass benach-
barte Objekte große Ähn-
lichkeiten aufweisen, da sie 
sich gegenseitig beeinflus-
sen. Mit zunehmender räum-
licher Distanz wird diese 
Ähnlichkeit dann geringer. 
Dieser statistische Ansatz 
ermöglicht es, Preise unab-
hängig von Stadtteilgrenzen 
zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB
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Thater in Bielefeld: 
Die Preise im Zentrum 
ziehen an
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Bielefeld

Das gibt’s  
ja doch
Die Stadt im Niemandsland zwischen 
Dortmund und Hannover gewinnt immer 
mehr Einwohner – das treibt Mieten und 
Kaufpreise. Die Politik will gegensteuern.  

kaufspreis des Hauses dazu aber 
nicht aus. Das verwundert nicht, 
allein von 2017 bis 2018 ist der 
Preis für Eigentumswohnungen in 
Mitte um 6,5 Prozent gestiegen. 

Im benachbarten Schildesche 
zeigt sich exemplarisch, was für 
die gesamte Stadt gilt: Es gibt viel 
Grün – schließlich ist Bielefeld vom 
Teutoburger Wald durchzogen –, 
und es ist überschaubar; zugleich 
ist die Infrastruktur mit Bus und 
Straßenbahnen gut ausgebaut. 
Makler Nils Blumenthal drückt es 
so aus: „Bielefeld ist ein total sym-
pathischer Kompromiss zwischen 
Stadt und Land.“ Der Makler 
wohnt, mit kurzer Unterbrechung, 
seit 2008 in Schildesche. 

Das Viertel, in dem es vor allem 
Einfamilienhäuser gibt, wirkt wie 
ein Dorf mitten in der Stadt: Kopf-
steinpflaster, Fachwerkhäuser 
und der Wochenmarkt zeugen 
vom urigen Charakter. Ein Einfa-
milienhaus in Schildesche kostete 
2018 laut vdp im Schnitt 2100 Eu-
ro pro Quadratmeter. Neue Eigen-
tumswohnungen können teurer 
werden: Blumenthal realisierte 
am Obersee in Schildesche ein 
Fünf-Parteien-Haus im gehobe-
nen Wohnungsbau. Wer Blick auf 
den See wollte, musste 4400 Euro 
für den Quadratmeter ausgeben. 
Angesichts dessen hält Blument-
hal weitere Preissteigerungen in 
Schildesche für wahrscheinlich. 

Das dürfte für die gesamte 
Stadt gelten: Denn die Immobili-
enpreise sind auch in Stadtteilen, 
die weniger zentral liegen, über-
durchschnittlich stark gestiegen – 
in Heepen, Oldentrup, Sieker und 
Stieghorst südlich und östlich des 
Zentrums. Das zeigt: Die Bielefel-
der weichen in die etwas entlege-
neren Viertel aus, denn die Aus-
wahl ist begrenzt: Die Leerstands-
quote bei Wohnungen liegt bei 0,3 
Prozent. 

An dieser Zahl lässt sich das Bie-
lefelder Immobilienproblem able-
sen: „Der Wohnungsmarkt ist ext-
rem angespannt“, sagt Bauamts-
mitarbeiter Hagedorn, „gerade im 
bezahlbaren Bereich.“ Um die 
Preise zu dämpfen und den Bau 
von Sozialwohnungen zu fördern, 
will die Stadt mit einer Bauland-
strategie den Markt umkrempeln. 
Die sieht vor, dass Baugebiete ab 
einem Hektar nur noch ausgewie-
sen werden, wenn die Stadt zu 
mindestens 50 Prozent Eigentü-
merin ist. Sie fungiert dann als Zwi-
schenhändler: Den Bauland-Ei-
gentümern macht sie Kaufangebo-
te und veräußert die Grundstücke 
nach deren Umwidmung zu 
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Augsburg

Stark gefragt
Augsburg lockt mit niedrigen Wohnkosten im südbayerischen 
Vergleich. Nun steigen sogar die Preise in lange unbeliebten Vierteln.

Christian Schnell Augsburg

J eden Morgen machen sich 
mehr als 9 000 Augsburger 
Pendler auf den Weg ins gut 
70 Kilometer entfernte Mün-

chen. Die Autobahn A8 ist bestens 
ausgebaut, die Bahnstrecke die meist-
genutzte in ganz Deutschland. 
Stimmt das geflügelte Wort also 
doch, dass das Beste an Augsburg der 
Zug nach München ist? 

Tatsächlich musste die drittgrößte 
Stadt Bayerns hinter München und 
Nürnberg in der jüngeren Vergangen-
heit wirtschaftliche Rückschläge hin-
nehmen. Der Leuchtenhersteller Led-
vance schloss im vergangenen Jahr 
sein Werk. Der nach China verkaufte 
Roboterbauer Kuka baut in diesem 
Jahr 350 Stellen ab, in dieser Größen-
ordnung schrumpft auch die Beleg-
schaft beim japanischen Technologie-
konzern Fujitsu. Man täte der Haupt-
stadt von Bayrisch-Schwaben aber 
Unrecht, sie als Vorort der Landes-
hauptstadt abzustempeln. Zwar profi-
tiere Augsburg durchaus von der Nähe 
zu München. Doch die Stadt entwicke-
le sich auch selbst sehr stark weiter, 
sagt Peter Finkbeiner, Vorstand des 
Immobilienunternehmens Isaria. Die 
Stadt wächst. Selbstnutzer schätzen 
sie genauso wie Kapitalanleger.

Maßgeblich für die zunehmende 
Beliebtheit sind nicht zuletzt die trotz 
einzelner Rückschläge soliden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. 
Allein 500 Millionen Euro fließen 
derzeit in den Innovationspark. Auf 
einer Fläche von rund 70 Hektar ent-
steht ein Campusgelände für Leben, 
Arbeiten und Wohnen. Das Augsbur-
ger Klinikum wird für 730 Millionen 
Euro in ein Universitätsklinikum mit 
Forschung und Lehre umgewandelt. 
Das soll der Region einer Studie zu-
folge Tausende neue Arbeitsplätze 
bringen. Und der Hauptbahnhof, der 
bereits an der Hochgeschwindigkeits-
achse von Paris nach Budapest liegt, 
wird derzeit zur Mobilitätsdrehschei-
be für Nah-, Regional- und Fernver-
kehr ausgebaut. 

„Dass Augsburg in den vergange-
nen zehn Jahren von 260 000 auf 
300 000 Einwohner gewachsen ist, 
zeigt auch die Bedeutung der Stadt 
als Regionalzentrum von Donau-
wörth im Norden bis ins Allgäu im 
Süden“, kommentiert Andreas Fried-
rich, Geschäftsführer bei Domicil In-
vestment Management, die zuneh-
mende Bedeutung der Stadt. Das 
macht sich am Wohnungsmarkt be-
merkbar. Zwar ist Augsburg von Re-
kordniveaus wie im benachbarten 
München noch weit entfernt. Woh-
nen ist hier nur halb so teuer. Doch 
sowohl die Mieten als auch die Preise 
für Ein- und Zweifamilienhäuser sind 
in Augsburg im vergangenen Jahr 
stärker gestiegen als in München. 

Hohe Preissteigerungen
 In Augsburg kletterten die Neuver-
tragsmieten 2018 im Schnitt um 5,5 
Prozent, 3,2 Prozent waren es in 
München. Das geht aus Daten des 
Analysehauses vdp Research hervor, 
die dem Handelsblatt exklusiv vorlie-
gen. Die gleiche Tendenz gilt bei 
Wohnhäusern: Um durchschnittlich 
8,9 Prozent zogen in Augsburg die 
Preise an, in München um 5,9 Pro-
zent. Lediglich Eigentumswohnun-
gen verteuerten sich in der Landes-
hauptstadt mit 7,5 Prozent zuletzt 
stärker als in Augsburg (6,9 Prozent).

Bei genauerer Betrachtung der ein-
zelnen Stadtteile verschwimmen 
mittlerweile traditionelle Vorurteile, 
die in der Stadt lange Zeit vorherrsch-
ten. Der industriell geprägte Norden 

mit den Stadtteilen Oberhausen und 
Lechhausen genoss keinen allzu gu-
ten Ruf, während die historische In-
nenstadt sowie der bürgerlich und 
akademisch geprägte Süden und 
Südwesten stets beliebt waren.

Begehrt ist der Süden zwar noch 
immer. Die prozentual höchsten 
Preissteigerungen gab es im vergan-
genen Jahr aber im Norden. Für Ein-
familienhäuser mussten in Oberhau-
sen und Lechhausen im vergangenen 
Jahr neun Prozent mehr gezahlt wer-
den als noch 2017. Gerade Oberhau-
sen befindet sich stark im Wandel. Ei-
ne Reihe unterschiedlichster Maß-
nahmen wie die Ansiedlung der 
Deutschen Rentenversicherung 
Schwaben, die Revitalisierung der be-
reits im Jahr 1928 errichteten Wohn-
anlage Eschenhof durch die städti-
sche Wohnungsbaugesellschaft sowie 
der Rückbau der alten Bundesstra-
ße 2 trugen zum Imagewandel bei.

Bei Eigentumswohnungen ging es 
im Augsburger Norden in den Bezir-
ken Links der Wertach mit 7,3 Pro-
zent ebenfalls überdurchschnittlich 
stark nach oben. Vom Durchschnitt, 
der bei Wohnungen bei 2 930 Euro 
für den Quadratmeter liegt, ist man 
in dieser Gegend trotzdem noch 
mehr als 300 Euro entfernt. Erst 
recht im Vergleich zur Innenstadt 
wird deutlich, wie günstig der Nor-
den noch ist: Im Lechviertel und im 
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Hochzoll-Süd

Lechhausen-Süd

Lechhausen-Ost

Oberhausen-Nord

Links der Wertach-Süd

Durchschnitt

14
12
11
10
7

3 140

2 370

2 160

2 610

2 600

3 320

%
%
%
%
%
%

+9,1
+9,1
+9,1
+9,0
+9,0
+8,9

%
%
%
%
%
%

+7,4
+7,4
+7,3
+7,3
+7,3
+6,9

%
%
%
%
%
%

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

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Lechviertel, östl. Ulrichsviertel

Innenstadt, St. Ulrich-Dom

Oberhausen-Nord

Links der Wertach-Süd

Links der Wertach-Nord

Durchschnitt

Innenstadt, St. Ulrich-Dom

Lechviertel, östl. Ulrichsviertel

Rosenau- und Thelottviertel

Lechhausen-Süd

Lechhausen-Ost

Durchschnitt

18

19

10
7
9

19

18

20

12
11

3 880

3 570

2 610

2 610

2 610

2 930

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

10,30

10,20

10,00

9,30

9,30

9,60

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im Durchschnitt
der Stadt, Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
trendviertel
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Innenstadt: Höchste 
Preise rund um 

 Rathaus, Perlach-
turm und Dom.

östlichem Ulrichsviertel, dem teuers-
ten Bezirk der Stadt, stiegen die Prei-
se im vergangenen Jahr auf 3 880 Eu-
ro pro Quadratmeter.

Neues Viertel geplant
Innenstadtlagen, aber auch der Be-
reich um den Dom sind zugleich die 
teuersten für Mieter. Bis zu 10,30 Eu-
ro müssen bei einer Neuvermietung 
für den Quadratmeter überwiesen 
werden. Verglichen damit sind die 
Mieten im einst unbeliebten Norden 
aber nur rund einen Euro günstiger. 
Alteingesessene Augsburger schüt-
teln angesichts dieser Entwicklung 
nur ungläubig den Kopf. 

Im gesamten Stadtgebiet sind die 
Neuvertragsmieten in den vergange-
nen zehn Jahren um 50 Prozent ge-
stiegen, Eigentumswohnungen ha-
ben sich laut vdp Research im selben 
Zeitraum um 60 Prozent verteuert.

 Dazu haben auch Investoren beige-
tragen, die die Stadt entdeckt haben. 
„Augsburg ist mit einer Rendite von 
zuletzt 4,5 Prozent ein Geheimtipp“, 
findet Domicil-Geschäftsführer Fried-
rich. Kam doch eine Studie des Ana-
lysehauses Bulwiengesa zu der Er-
kenntnis, dass in sogenannten 
A-Städten wie München, Hamburg 
oder Berlin lediglich Renditen von 
2,8 bis 3,5 Prozent erreicht werden.

Geplant und gebaut wird in Augs-
burg im Moment sehr viel. Bis es 
aber zu einer spürbaren Entspan-
nung am Wohnungsmarkt kommt, 
könnten viele Jahre vergehen. So lau-
fen zwar in Haunstetten im Süden 
der Stadt die Planungen für ein riesi-
ges Viertel mit rund 4 000 Wohnun-
gen. Weil es aber für das rund 200 
Hektar große Neubaugebiet noch 
mehr als hundert Grundstückseigen-
tümer gibt, ist frühestens im Jahr 
2025 mit dem Baubeginn zu rechnen. 
Bis die geschätzt 8 000 bis 12 000 
Menschen in der Nähe von Universi-
tät, der autobahnähnlichen B 17 und 
dem Stadion des Bundesligisten FC 
Augsburg wohnen, wird mindestens 
noch ein Jahrzehnt vergehen. Sollten 
wie bisher jährlich 4 000 Menschen 
neu nach Augsburg ziehen, wird 
wohl auch das bislang größte Neu-
baugebiet der Stadt nicht ausreichen.

Augsburg
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Die Stadtteile:

Hochfeld
Bahnhofs- und Bismarckviertel
Wolfram- und Herrenbachviertel
Spickel
Universitätsviertel
Antonsviertel
Links der Wertach-Süd
Oberhausen-Süd
Links der Wertach-Nord
Oberhausen-Nord
Lechhausen-Ost
Lechhausen-Süd
Hochzoll-Nord
Hochzoll-Süd
Siebenbrunn
Haunstetten-Ost
Haunstetten-Süd

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Lech

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB
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DONNERSTAG, 4. JULI 2019, NR. 126

33

Anzeige

abzustempeln. Zwar profitiere 
Augsburg durchaus von der Nähe 
zu München. Doch die Stadt ent-
wickele sich auch selbst sehr stark 
weiter, sagt Peter Finkbeiner, Vor-
stand des Immobilienunterneh-
mens Isaria. Die Stadt wächst. 
Selbstnutzer schätzen sie genauso 
wie Kapitalanleger. 

Maßgeblich für die zunehmen-
de Beliebtheit sind nicht zuletzt 
die trotz einzelner Rückschläge 
soliden wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen. Allein 500 Millio-
nen Euro fließen derzeit in den 
Innovationspark. Auf einer Fläche 
von rund 70 Hektar entsteht ein 
Campusgelände für Leben, Arbei-
ten und Wohnen. Das Augsburger 
Klinikum wird für 730 Millionen 
Euro in ein Universitätsklinikum 
mit Forschung und Lehre umge-
wandelt. Das soll der Region einer 
Studie zufolge Tausende neue Ar-
beitsplätze bringen. Und der 
Hauptbahnhof, der bereits an der 
Hochgeschwindigkeitsachse von 
Paris nach Budapest liegt, wird 
derzeit zur Mobilitätsdrehscheibe 

markt kommt, könnten viele Jah-
re vergehen. So laufen zwar in 
Haunstetten im Süden der Stadt 
die Planungen für ein riesiges 
Viertel mit rund 4 000 Wohnun-
gen. Weil es aber für das rund 200 
Hektar große Neubaugebiet noch 
mehr als hundert Grundstücksei-
gentümer gibt, ist frühestens im 
Jahr 2025 mit dem Baubeginn zu 
rechnen. Bis die geschätzt 8 000 

für Nah-, Regional- und Fernver-
kehr ausgebaut. 

„Dass Augsburg in den vergan-
genen zehn Jahren von 260 000 
auf 300000 Einwohner gewach-
sen ist, zeigt auch die Bedeutung 
der Stadt als Regionalzentrum 
von Donauwörth im Norden bis 
ins Allgäu im Süden“, kommen-
tiert Andreas Friedrich, Ge-
schäftsführer bei Domicil Invest-

bis 12000 Menschen in der Nähe 
von Universität, der autobahnähn-
lichen B 17 und dem Stadion des 
Bundesligisten FC Augsburg woh-
nen, wird mindestens noch ein 
Jahrzehnt vergehen. Sollten wie 
bisher jährlich 4 000 Menschen 
neu nach Augsburg ziehen, wird 
wohl auch das bislang größte Neu-
baugebiet der Stadt nicht ausrei-
chen. 

Christian Schnell Augsburg

J
eden Morgen machen 
sich mehr als 9000 Augs-
burger Pendler auf den 
Weg ins gut 70 Kilometer 

entfernte München. Die Auto-
bahn A8 ist bestens ausgebaut, die 
Bahnstrecke die meistgenutzte in 
ganz Deutschland. Stimmt das ge-
flügelte Wort also doch, dass das 
Beste an Augsburg der Zug nach 
München ist? 

Tatsächlich musste die dritt-
größte Stadt Bayerns hinter Mün-
chen und Nürnberg in der jünge-
ren Vergangenheit wirtschaftli-
che Rückschläge hinnehmen. Der 
Leuchtenhersteller Ledvance 
schloss im vergangenen Jahr sein 
Werk. Der nach China verkaufte 
Roboterbauer Kuka baut in die-
sem Jahr 350 Stellen ab, in dieser 
Größenordnung schrumpft auch 
die Belegschaft beim japanischen 
Technologiekonzern Fujitsu. Man 
täte der Hauptstadt von Bay-
risch-Schwaben aber Unrecht, sie 
als Vorort der Landeshauptstadt 

Kam doch eine Studie des Analy-
sehauses Bulwiengesa zu der Er-
kenntnis, dass in sogenannten 
A-Städten wie München, Hambur-
goder Berlin lediglich Renditen 
von2,8 bis 3,5 Prozent erreicht 
werden.

Geplant und gebaut wird in 
Augsburg im Moment sehr viel. 
Bis es aber zu einer spürbaren 
Entspannung am Wohnungs-

ment Management, die zuneh-
mende Bedeutung der Stadt. Das 
macht sich am Wohnungsmarkt 
bemerkbar. Zwar ist Augsburg 
von Rekordniveaus wie im be-
nachbarten München noch weit 
entfernt. Wohnen ist hier nur halb 
so teuer. Doch sowohl die Mieten 
als auch die Preise für Ein- und 
Zweifamilienhäuser sind in Augs-
burg im vergangenen Jahr stärker 
gestiegen als in München. 

Hohe Preissteigerungen 
In Augsburg kletterten die Neu-
vertragsmieten 2018 im Schnitt 
um 5,5 Prozent, 3,2 Prozent waren 
es in München. Das geht aus Daten 
des Analysehauses vdp Research 
hervor, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen. Die gleiche Ten-
denz gilt bei Wohnhäusern: Um 
durchschnittlich 8,9 Prozent zo-
gen in Augsburg die Preise an, in 
München um 5,9 Prozent. Ledig-
lich Eigentumswohnungen ver-
teuerten sich in der Landeshaupt-
stadt mit 7,5 Prozent zuletzt stär-
ker als in Augsburg (6,9 Prozent). 

Bei genauerer Betrachtung der 
einzelnen Stadtteile verschwim-
men mittlerweile traditionelle 
Vorurteile, die in der Stadt lange 
Zeit vorherrschten. Der industri-
ell geprägte Norden mit den Stadt-
teilen Oberhausen und Lechhau-

Augsburg

Stark gefragt
Augsburg lockt mit niedrigen Wohnkosten im südbayerischen 
Vergleich. Nun steigen sogar die Preise in lange unbeliebten Vierteln.

Christian Schnell Augsburg

J eden Morgen machen sich 
mehr als 9 000 Augsburger 
Pendler auf den Weg ins gut 
70 Kilometer entfernte Mün-

chen. Die Autobahn A8 ist bestens 
ausgebaut, die Bahnstrecke die meist-
genutzte in ganz Deutschland. 
Stimmt das geflügelte Wort also 
doch, dass das Beste an Augsburg der 
Zug nach München ist? 

Tatsächlich musste die drittgrößte 
Stadt Bayerns hinter München und 
Nürnberg in der jüngeren Vergangen-
heit wirtschaftliche Rückschläge hin-
nehmen. Der Leuchtenhersteller Led-
vance schloss im vergangenen Jahr 
sein Werk. Der nach China verkaufte 
Roboterbauer Kuka baut in diesem 
Jahr 350 Stellen ab, in dieser Größen-
ordnung schrumpft auch die Beleg-
schaft beim japanischen Technologie-
konzern Fujitsu. Man täte der Haupt-
stadt von Bayrisch-Schwaben aber 
Unrecht, sie als Vorort der Landes-
hauptstadt abzustempeln. Zwar profi-
tiere Augsburg durchaus von der Nähe 
zu München. Doch die Stadt entwicke-
le sich auch selbst sehr stark weiter, 
sagt Peter Finkbeiner, Vorstand des 
Immobilienunternehmens Isaria. Die 
Stadt wächst. Selbstnutzer schätzen 
sie genauso wie Kapitalanleger.

Maßgeblich für die zunehmende 
Beliebtheit sind nicht zuletzt die trotz 
einzelner Rückschläge soliden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. 
Allein 500 Millionen Euro fließen 
derzeit in den Innovationspark. Auf 
einer Fläche von rund 70 Hektar ent-
steht ein Campusgelände für Leben, 
Arbeiten und Wohnen. Das Augsbur-
ger Klinikum wird für 730 Millionen 
Euro in ein Universitätsklinikum mit 
Forschung und Lehre umgewandelt. 
Das soll der Region einer Studie zu-
folge Tausende neue Arbeitsplätze 
bringen. Und der Hauptbahnhof, der 
bereits an der Hochgeschwindigkeits-
achse von Paris nach Budapest liegt, 
wird derzeit zur Mobilitätsdrehschei-
be für Nah-, Regional- und Fernver-
kehr ausgebaut. 

„Dass Augsburg in den vergange-
nen zehn Jahren von 260 000 auf 
300 000 Einwohner gewachsen ist, 
zeigt auch die Bedeutung der Stadt 
als Regionalzentrum von Donau-
wörth im Norden bis ins Allgäu im 
Süden“, kommentiert Andreas Fried-
rich, Geschäftsführer bei Domicil In-
vestment Management, die zuneh-
mende Bedeutung der Stadt. Das 
macht sich am Wohnungsmarkt be-
merkbar. Zwar ist Augsburg von Re-
kordniveaus wie im benachbarten 
München noch weit entfernt. Woh-
nen ist hier nur halb so teuer. Doch 
sowohl die Mieten als auch die Preise 
für Ein- und Zweifamilienhäuser sind 
in Augsburg im vergangenen Jahr 
stärker gestiegen als in München. 

Hohe Preissteigerungen
 In Augsburg kletterten die Neuver-
tragsmieten 2018 im Schnitt um 5,5 
Prozent, 3,2 Prozent waren es in 
München. Das geht aus Daten des 
Analysehauses vdp Research hervor, 
die dem Handelsblatt exklusiv vorlie-
gen. Die gleiche Tendenz gilt bei 
Wohnhäusern: Um durchschnittlich 
8,9 Prozent zogen in Augsburg die 
Preise an, in München um 5,9 Pro-
zent. Lediglich Eigentumswohnun-
gen verteuerten sich in der Landes-
hauptstadt mit 7,5 Prozent zuletzt 
stärker als in Augsburg (6,9 Prozent).

Bei genauerer Betrachtung der ein-
zelnen Stadtteile verschwimmen 
mittlerweile traditionelle Vorurteile, 
die in der Stadt lange Zeit vorherrsch-
ten. Der industriell geprägte Norden 

mit den Stadtteilen Oberhausen und 
Lechhausen genoss keinen allzu gu-
ten Ruf, während die historische In-
nenstadt sowie der bürgerlich und 
akademisch geprägte Süden und 
Südwesten stets beliebt waren.

Begehrt ist der Süden zwar noch 
immer. Die prozentual höchsten 
Preissteigerungen gab es im vergan-
genen Jahr aber im Norden. Für Ein-
familienhäuser mussten in Oberhau-
sen und Lechhausen im vergangenen 
Jahr neun Prozent mehr gezahlt wer-
den als noch 2017. Gerade Oberhau-
sen befindet sich stark im Wandel. Ei-
ne Reihe unterschiedlichster Maß-
nahmen wie die Ansiedlung der 
Deutschen Rentenversicherung 
Schwaben, die Revitalisierung der be-
reits im Jahr 1928 errichteten Wohn-
anlage Eschenhof durch die städti-
sche Wohnungsbaugesellschaft sowie 
der Rückbau der alten Bundesstra-
ße 2 trugen zum Imagewandel bei.

Bei Eigentumswohnungen ging es 
im Augsburger Norden in den Bezir-
ken Links der Wertach mit 7,3 Pro-
zent ebenfalls überdurchschnittlich 
stark nach oben. Vom Durchschnitt, 
der bei Wohnungen bei 2 930 Euro 
für den Quadratmeter liegt, ist man 
in dieser Gegend trotzdem noch 
mehr als 300 Euro entfernt. Erst 
recht im Vergleich zur Innenstadt 
wird deutlich, wie günstig der Nor-
den noch ist: Im Lechviertel und im 
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksichtigung von
Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Hochzoll-Süd

Lechhausen-Süd

Lechhausen-Ost

Oberhausen-Nord

Links der Wertach-Süd

Durchschnitt

14
12
11
10
7

3 140

2 370

2 160

2 610

2 600

3 320

%
%
%
%
%
%

+9,1
+9,1
+9,1
+9,0
+9,0
+8,9

%
%
%
%
%
%

+7,4
+7,4
+7,3
+7,3
+7,3
+6,9

%
%
%
%
%
%

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

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Lechviertel, östl. Ulrichsviertel

Innenstadt, St. Ulrich-Dom

Oberhausen-Nord

Links der Wertach-Süd

Links der Wertach-Nord

Durchschnitt

Innenstadt, St. Ulrich-Dom

Lechviertel, östl. Ulrichsviertel

Rosenau- und Thelottviertel

Lechhausen-Süd

Lechhausen-Ost

Durchschnitt

18

19

10
7
9

19

18

20

12
11

3 880

3 570

2 610

2 610

2 610

2 930

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

10,30

10,20

10,00

9,30

9,30

9,60

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentumswohnungen
und Einfamilienhäuser stärker gestiegen sind als im Durchschnitt
der Stadt, Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

Trendviertel

In den kommenden 
Folgen der Handels-
blatt-Serie „Trendvier-
tel 2019“ geht es um 
diese Städte:

Frankfurt 5.7. 
Karlsruhe 8.7. 
Dresden 9.7.

Alle Serienteile  
finden Sie unter:  
handelsblatt.com/ 
trendviertel
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Innenstadt: Höchste 
Preise rund um 

 Rathaus, Perlach-
turm und Dom.

östlichem Ulrichsviertel, dem teuers-
ten Bezirk der Stadt, stiegen die Prei-
se im vergangenen Jahr auf 3 880 Eu-
ro pro Quadratmeter.

Neues Viertel geplant
Innenstadtlagen, aber auch der Be-
reich um den Dom sind zugleich die 
teuersten für Mieter. Bis zu 10,30 Eu-
ro müssen bei einer Neuvermietung 
für den Quadratmeter überwiesen 
werden. Verglichen damit sind die 
Mieten im einst unbeliebten Norden 
aber nur rund einen Euro günstiger. 
Alteingesessene Augsburger schüt-
teln angesichts dieser Entwicklung 
nur ungläubig den Kopf. 

Im gesamten Stadtgebiet sind die 
Neuvertragsmieten in den vergange-
nen zehn Jahren um 50 Prozent ge-
stiegen, Eigentumswohnungen ha-
ben sich laut vdp Research im selben 
Zeitraum um 60 Prozent verteuert.

 Dazu haben auch Investoren beige-
tragen, die die Stadt entdeckt haben. 
„Augsburg ist mit einer Rendite von 
zuletzt 4,5 Prozent ein Geheimtipp“, 
findet Domicil-Geschäftsführer Fried-
rich. Kam doch eine Studie des Ana-
lysehauses Bulwiengesa zu der Er-
kenntnis, dass in sogenannten 
A-Städten wie München, Hamburg 
oder Berlin lediglich Renditen von 
2,8 bis 3,5 Prozent erreicht werden.

Geplant und gebaut wird in Augs-
burg im Moment sehr viel. Bis es 
aber zu einer spürbaren Entspan-
nung am Wohnungsmarkt kommt, 
könnten viele Jahre vergehen. So lau-
fen zwar in Haunstetten im Süden 
der Stadt die Planungen für ein riesi-
ges Viertel mit rund 4 000 Wohnun-
gen. Weil es aber für das rund 200 
Hektar große Neubaugebiet noch 
mehr als hundert Grundstückseigen-
tümer gibt, ist frühestens im Jahr 
2025 mit dem Baubeginn zu rechnen. 
Bis die geschätzt 8 000 bis 12 000 
Menschen in der Nähe von Universi-
tät, der autobahnähnlichen B 17 und 
dem Stadion des Bundesligisten FC 
Augsburg wohnen, wird mindestens 
noch ein Jahrzehnt vergehen. Sollten 
wie bisher jährlich 4 000 Menschen 
neu nach Augsburg ziehen, wird 
wohl auch das bislang größte Neu-
baugebiet der Stadt nicht ausreichen.

Augsburg
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Die Stadtteile:

Hochfeld
Bahnhofs- und Bismarckviertel
Wolfram- und Herrenbachviertel
Spickel
Universitätsviertel
Antonsviertel
Links der Wertach-Süd
Oberhausen-Süd
Links der Wertach-Nord
Oberhausen-Nord
Lechhausen-Ost
Lechhausen-Süd
Hochzoll-Nord
Hochzoll-Süd
Siebenbrunn
Haunstetten-Ost
Haunstetten-Süd

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018 
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Lech

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Augsburg
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Anzeige

Innenstadt: Höchste Preise 
rund um Rathaus, Perlachturm
und Dom.
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Augsburg

Stark gefragt
Augsburg lockt mit niedrigen Wohnkosten 
im südbayerischen Vergleich.  
Nun steigen sogar die Preise in lange  
unbeliebten Vierteln. 

sen genoss keinen allzu guten Ruf, 
während die historische Innen-
stadt sowie der bürgerlich und 
akademisch geprägte Süden und 
Südwesten stets beliebt waren. 

Begehrt ist der Süden zwar 
noch immer. Die prozentual 
höchsten Preissteigerungen gab 
es im vergangenen Jahr aber im 
Norden. Für Einfamilienhäuser 
mussten in Oberhausen und 
Lechhausen im vergangenen Jahr 
neun Prozent mehr gezahlt wer-
den als noch 2017. Gerade Ober-
hausen befindet sich stark im 
Wandel. Eine Reihe unterschied-
lichster Maßnahmen wie die An-
siedlung der Deutschen Renten-
versicherung Schwaben, die Revi-
talisierung der bereits im Jahr 
1928 errichteten Wohnanlage 
Eschenhof durch die städtische 
Wohnungsbaugesellschaft sowie 
der Rückbau der alten Bundes-
straße 2 trugen zum Imagewandel 
bei. 

Bei Eigentumswohnungen ging 
es im Augsburger Norden in den 
Bezirken Links der Wertach mit 
7,3 Prozent ebenfalls überdurch-
schnittlich stark nach oben. Vom 
Durchschnitt, der bei Wohnungen 
bei 2 930 Euro für den Quadrat-
meter liegt, ist man in dieser Ge-
gend trotzdem noch mehr als 300 
Euro entfernt. Erst recht im Ver-
gleich zur Innenstadt wird deut-
lich, wie günstig der Norden noch 
ist: Im Lechviertel und im östli-
chem Ulrichsviertel, dem teuers-
ten Bezirk der Stadt, stiegen die 
Preise im vergangenen Jahr auf 
3880 Euro pro Quadratmeter. 

Neues Viertel geplant 
Innenstadtlagen, aber auch der 
Bereich um den Dom sind zu-
gleich die teuersten für Mieter. Bis 
zu 10,30 Euro müssen bei einer 
Neuvermietung für den Quadrat-
meter überwiesen werden. Vergli-
chen damit sind die Mieten im 
einst unbeliebten Norden aber 
nur rund einen Euro günstiger. 
Alteingesessene Augsburger 
schütteln angesichts dieser Ent-
wicklung nur ungläubig den Kopf 

Im gesamten Stadtgebiet sind 
die Neuvertragsmieten in den ver-
gangenen zehn Jahren um 50 Pro-
zent gestiegen, Eigentumswoh-
nungen haben sich laut vdp Rese-
arch im selben Zeitraum um 60 
Prozent verteuert. 

Dazu haben auch Investoren 
beigetragen, die die Stadt ent-
deckt haben. „Augsburg ist mit 
einer Rendite von zuletzt 4,5 Pro-
zent ein Geheimtipp“, findet Do-
micil-Geschäftsführer Friedrich. 
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Frankfurt

Acker, Land, Fluss
Die Stadt am Main wächst stark. Um den Wohnungsmarkt zu entlasten,  
will Frankfurt auch mehr landwirtschaftliche Flächen zu Bauland machen.

Matthias Streit Frankfurt 

I
n der Platensiedlung im 
Frankfurter Westen soll die 
Vision vom „Wohnen für alle“ 
realisiert werden. Die städti-

sche Wohnungsgesellschaft ABG 
Frankfurt setzt im Stadtteil Ginn-
heim um, was deutschlandweit 
gefordert wird: Aufstockung und 
Nachverdichtung im Bestand. 

Die Baustelle unterscheidet 
sich kaum von einer gewöhnli-
chen: Bauzaun, Gerüste, Dreck 
und Kräne stehen zwischen den 
Wohngebäuden aus den 1950er- 
und 1960er-Jahren. Das abgetra-
gene Gerippe der einstigen Dach-
stühle jedoch verrät, dass hier et-
was Besonderes geschieht. Wo 
einst die Satteldächer thronten, 
hat ein Baukran vorgefertigte, 
kastenförmige Module auf das 

Haus gesetzt. Zwei Stockwerke 
wurden auf die meist dreige-
schossigen Häuser aufgesattelt. 
Inklusive Nachverdichtung sollen 
aus 342 auf diese Weise knapp 
1 000 Wohnungen werden. Wer 
dort mieten will, soll monatlich 
maximal 10,50 Euro pro Quadrat-
meter zahlen müssen. Dass die 
Wohnungen schnell vergeben 
sein werden, daran gibt es kaum 
Zweifel: In Ginnheim liegt die 
Durchschnittsmiete bei 13,60 Eu-
ro. 

Um 6 755 Menschen ist die 
Stadt im vergangenen Jahr größer 
geworden. Schon in diesem Jahr 
könnte erstmals in der Geschich-
te die Marke von 750000 Einwoh-
nern geknackt werden. Eilte 
Frankfurt einst der wenig schmei-
chelhafte Ruf einer wahlweise 
arroganten Bankenstadt oder ei-

nes berüchtigten Drogenum-
schlagplatzes voraus, will man 
heute eine „Stadt für alle“ sein. 
Tatsächlich ist die Mainmetropo-
le beliebt. Die Preise steigen. Be-
zahlbarer Wohnraum ist knapp. 

Zwar hat sich das Tempo des 
Preisanstiegs 2018 etwas verlang-
samt. Mit Steigerungen von mehr 
als neun Prozent sowohl bei Ein- 
und Zweifamilienhäusern als 
auch bei Eigentumswohnungen 
bleibt die Dynamik aber beacht-
lich. Eigentumswohnungen kos-
ten im Schnitt 4 940 Euro pro 
Quadratmeter, Einfamilienhäu-
ser 4270 Euro, zeigen Auswertun-
gen von vdp Research, die dem 
Handelsblatt exklusiv vorliegen. 
Ähnlich teuer ist unter den Metro-
polen nur in Stuttgart, sieht man 
einmal von München ab, das in 
eigenen Dimensionen schwebt. 

Noch ist ein Ende des Preisan-
stiegs nicht abzusehen: Mike Jo-
sef, Leiter im Planungsdezernat 
und Stadtrat (SPD), taxiert den 
Wohnungsmangel auf 40 000 
Einheiten. An dieser Zahl hat sich 
seit Jahren nichts geändert, ob-
wohl die Bautätigkeit in den ver-
gangenen Jahren angezogen hat. 
4 900 Wohnungen wurden 2017 
gebaut, ein Rekordwert. 

An Bauvorhaben mangelt es 
dabei nicht: Silvia Beck, Nieder-
lassungsleiterin des Immobilien-
analysehauses Bulwiengesa in 
Frankfurt, zählt allein in den vier 
größten Entwicklungen im Stadt-
gebiet 5 300 Wohnungen. Auf 
dem ehemaligen Siemens-Gelän-
de in Rödelheim wollen die Pro-
jektentwickler Instone und Nas-
sauische Heimstätte beispielswei-
se bis 2024 insgesamt 2000 Woh-

nungen bauen. Auch im Umland 
gibt es eine Reihe von Projekten, 
wenn auch kleinere: Das größte 
unter ihnen ist „Quellenpark 
Wohnen“ mit 500 Wohnungen in 
Bad Vilbel. Neubau im Umland 
schaffe zwar Entlastung. „Die 
ganz große Wohnungsnot wird 
damit aber nicht beseitigt“, sagt 
Beck. Der Sog der Stadt ist einfach 
zu groß. 

Weil in den innerstädtischen 
Lagen kaum noch was zu holen 
ist, und wenn, dann nur zu 
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Top-Quartiere im letzten Jahr

Hausen

Niederursel

Eschersheim

Griesheim

Heddernheim

Durchschnitt

5
7
3
12
2

4 350

4 350

4 000

3 990

3 980

4 270

%
%
%
%
%
%

+9,2
+9,2
+9,2
+9,2
+9,2
+9,1

%
%
%
%
%
%

+10,3
+10,2
+10,2
+10,2
+10,0
+9,3

%
%
%
%
%
%

+4,1
+4,0
+4,0
+4,0
+4,0
+3,9

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Sossenheim

Riederwald

Schwanheim

Fechenheim

Niederrad

Durchschnitt

Altstadt

Sachsenhausen-Nord

Harheim

Nieder-Erlenbach

Nieder-Eschbach

Durchschnitt

14
19
22
26
21

29

30

16
25
15

2 830

5 130

4 390

3 320

3 720

4 940

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

18,50

15,70

11,70

11,70

11,70

13,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

schnittlichen Preisentwicklungen in 
den vergangenen drei Jahren.

Für Daniel Ritter gibt es in Frank-
furt schon gar keine Randlagen mehr. 
Der geschäftsführende Gesellschafter 
bei von Poll Immobilien sieht sogar 
angrenzende Städte wie Neu-Isen-
burg oder Bad Vilbel im Kommen. 
Selbst in Bad Vilbel lägen Neubau-
wohnungen mittlerweile zwischen 
4 500 und 5 500 Euro pro Quadrat-
meter. „Die stark gestiegenen Kauf-
preise in den A-Lagen führen dazu, 
dass sich sowohl Eigennutzer als 
auch Kapitalanleger weiter nach 
draußen orientieren“, sagt Ritter. 
Konnten Kapitalanleger etwa in Fe-
chenheim im Osten der Stadt vor we-
nigen Jahren noch mit acht Prozent 
Rendite rechnen, seien heute selbst 
fünf Prozent kaum noch zu finden. 
Immerhin: Dort kostet die Eigen-
tumswohnung noch 3 320 Euro pro 
Quadratmeter. Für Wohnungen in 
der Altstadt oder im Bahnhofsviertel 
werden gut 6 000 Euro pro Quadrat-
meter fällig – oder noch viel mehr.

Hoch hinaus
Von seinen Büroräumen im Hoch-
haus „Maintor Panorama“ gleich am 
Fluss hat Ulrich Höller freie Sicht auf 
sein Vorzeigeprojekt: das Union-In-
vestment-Hochhaus. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende des Projektentwick-
lers und Investmentmanagers GEG ist 
nicht etwa für den Bau des grauen, 
brutalistischen Gebäudes verantwort-
lich, wohl aber dafür, was daraus wer-
den soll. Als Höller noch Geschäfts-
führer des Unternehmens war, sicher-
te er sich den Turm für den Umbau 
und konnte den deutschen Architek-
ten Ole Scheeren dafür gewinnen.

Scheeren, der zahlreiche Türme in 
asiatischen Metropolen wie Bangkok, 
Peking und Singapur kreierte, setzt 
damit sein erstes Projekt in Europa 
um. Die harten Ecken und Kanten 
des Gebäudes sollen von viel Grün 
umschmeichelt werden, daher auch 
der neue Name: „Riverpark Tower“. 
Billig wird das Wohnvergnügen dort 
nicht: Die 170 Wohnungen mit Ser-
viceangebot sollen zwischen 10 000 
und 20 000 Euro pro Quadratmeter 
kosten. Gerade sei der Vertrieb ge-
startet. „Die Nachfrage übertrifft die 
schon hohen Erwartungen. Die meis-
ten Interessenten stammen dabei aus 
der Region“, sagt Höller.

Wohnungen in Hochhäusern wie 
dem „Riverpark Tower“, dem „Grand 
Tower“ oder dem „One Forty West“ 
kann sich nur eine sehr solvente 
Klientel leisten. In den neuen Wohn-
türmen lägen die durchschnittlichen 
Quadratmetermieten bei etwa 25 Eu-
ro, sagt Beck von Bulwiengesa. Doch 
die Forderung der Stadt, dass bei 
neuen Projektentwicklungen 30 Pro-
zent der Wohnfläche als sozial geför-
derter Wohnraum entstehen müssen, 
sorgt zumindest für etwas Abhilfe bei 
der Suche nach bezahlbarem Wohn-
raum. So entstehen zum Beispiel 35 
geförderte Wohnungen direkt neben 
dem „Riverpark Tower“.

Wer keinen Anspruch auf eine ge-
förderte Wohnung hat, dem bleibt 
kaum etwas anderes übrig, als an 
den Stadtrand zu ziehen. Eine Mög-
lichkeit finden Käufer am „Rebstock-
park“ im Stadtteil Bockenheim. Das 
vor gut 20 Jahren gestartete Projekt 
ist fast vollendet: Das letzte große 
Baufeld soll bebaut werden. Etwa 
1 000 Wohnungen errichtet die städ-
tische Wohnungsgesellschaft ABG zu-
sammen mit LBBW Immobilien. Bis 
2023 soll alles fertig sein.

Schon wesentlich früher werden 
Mieter in die LBBW-Projektentwick-
lung „Mainwald“ in Niederrad einzie-

hen können, wo rund 700 Wohnun-
gen entstehen. Zwei Drittel von ihnen 
werden Mietwohnungen zu Kaltmie-
ten von voraussichtlich 15 Euro sein. 

In Frankfurt würde LBBW-Immobi-
lien-Geschäftsführer Michael Nagel 
gern mehr bauen, auch im Umland. 
Das Rhein-Main-Gebiet ist für den Pro-
jektentwickler, der auch in Baden-
Württemberg, Berlin, Hamburg oder 
München aktiv ist, der derzeit „leis-
tungsfähigste Markt“ Deutschlands. 
Daher hält er ein umstrittenes Projekt, 
das im Nordwesten der Stadt geplant 
ist, angesichts des anhaltenden Zu-
zugs für notwendig. „Sie können ja 
niemandem vorschreiben, die Stadt 
nicht attraktiv zu finden“, sagt Nagel.

Mike Josef sieht das ähnlich. Der 
Planungsdezernent der Stadt Frank-
furt hat das zwischen Praunheim, 
Niederursel, der Nordweststadt und 
dem Riedberg sowie den Kleinstäd-
ten Steinbach und Oberursel geplan-
te Entwicklungsgebiet aus der Taufe 
gehoben. Bis zu 30 000 Menschen 
sollen dort wohnen. Ob und wie das 
Projekt realisiert werden wird, ist 
noch völlig unklar. Denn die Anrai-
nergemeinden sind wenig erpicht da-
rauf, dass ihnen Frankfurt auf die Pel-
le rückt – auf Kosten von Ackerland.

Vorerst muss Josef deshalb mit 
dem Platz zurechtkommen, den er 
im Frankfurter Stadtgebiet noch hat – 

und das ist gemessen an den Woh-
nungspotenzialen gar nicht wenig: 
Bis zu 70 000 Einheiten gäben die 
verfügbaren Grundstücke her, sagt er.

Initiative für Sozialbau
Preisgünstigen Wohnraum will Josef 
nicht nur über die Quoten für geför-
derten Wohnraum bei Neubauprojek-
ten schaffen. Er will in Neubaugebie-
ten zudem 15 Prozent der Flächen an 
Genossenschaften vergeben, die lang-
fristig Preisstabilität garantieren.

Manchem Frankfurter ist das noch 
nicht genug. Mit „Stadt für alle“ hat 
sich eine Initiative gegründet, die ein 
Referendum namens „Mietentscheid“ 
fordert. Ziel: Die städtische ABG soll 
künftig nur noch sozial geförderten 
Wohnraum bauen dürfen. Eine von 
der Initiative beauftrage Umfrage hat 
ergeben, dass 63 Prozent der Frank-
furter diesem Vorhaben etwas abge-
winnen können. Von den rund 
52 000 Wohnungen im Bestand des 
Unternehmens fallen bislang 20 000 
unter den geförderten Wohnraum.

 Frank Junker hält nichts von dieser 
Idee – und das Volksbegehren für 
rechtswidrig. Außerdem sei die Be-
schränkung auf den Bau geförderter 
Wohnungen schlicht nicht finanzier-
bar, sagt der Geschäftsführer der 
ABG Holding. Allein bei den absehba-
ren Bauvorhaben von 10 000 Woh-
nungen benötige er dann rund eine 
Milliarde Euro an Fördergeldern 
mehr. Außerdem könne das Unter-
nehmen bei Grundstücksvergaben 
nicht mehr mithalten. „Die Folge wä-
re, dass die ABG als Marktteilnehmer 
bei Bewerbungen um Grundstücke 
verschwindet“, sagt Junker.

Er verweist darauf, dass die ABG 
schon heute bezahlbaren Wohnraum 
baut. So etwa bei der Nachverdich-
tung in der Ginnheimer Platensied-
lung: Mit der – frei finanzierten – Ma-
ximalmiete von 10,50 Euro pro Qua-
dratmeter entspreche das Niveau 
dort exakt der Obergrenze für preis-
gedämpften Wohnraum. „Der große 
Vorteil von Dachaufstockungen liegt 
darin, dass wir uns die Grundstücks-
kosten sparen“, sagt Junker. Das Po-
tenzial von weiteren Aufstockungen 
und Nachverdichtungen schätzt er 
auf mehr als 2 000 Wohnungen. Die 
Platensiedlung könnte also erst der 
Anfang sein.
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Altstadt:  
Mieten im  

restaurierten 
Zentrum kann 

sich nur eine 
gehobene 

Klientel leisten.

Riverpark 
Tower: Ole 
Scheerens  
erstes Projekt  
in Europa.
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Die Stadtteile:

Ginnheim
Heddernheim
Eschersheim
Eckenheim
Hausen
Praunheim
Niederursel
Kalbach-Riedberg
Bonames

1
2
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Frankfurter Berg
Preungesheim
Griesheim
Nied
Sossenheim
Nieder-Eschbach
Harheim
Berkersheim
Seckbach
Riederwald

10
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Sachsenhausen-Süd
Niederrad
Schwanheim
Höchst
Unterliederbach
Nieder-Erlenbach
Fechenheim
Sindlingen
Zeilsheim

20
21
22
23
24
25
26
27
28

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
AuswertungSkyline von

Frankfurt:
Die Stadt am
Main braucht

mehr Wohnungen.

Verdichtung:
Die ABG Frankfurt
stockt die
Platensiedlung
in Ginnheim auf.im
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zusammen mit LBBW Immobili-
en. Bis 2023 soll alles fertig sein. 

Schon wesentlich früher wer-
den Mieter in die LBBW-Projekt-
entwicklung „Mainwald“ in Nie-
derrad einziehen können, wo 
rund 700 Wohnungen entstehen. 
Zwei Drittel von ihnen werden 
Mietwohnungen zu Kaltmieten 
von voraussichtlich 15 Euro sein. 

In Frankfurt würde LBBW-Im-
mobilien-Geschäftsführer Micha-
el Nagel gern mehr bauen, auch 
im Umland. Das Rhein-Main-Ge-
biet ist für den Projektentwickler, 
der auch in Baden-Württemberg, 
Berlin, Hamburg oder München 
aktiv ist, der derzeit „leistungsfä-
higste Markt“ Deutschlands. Da-
her hält er ein umstrittenes Pro-
jekt, das im Nordwesten der Stadt 
geplant ist, angesichts des anhal-
tenden Zuzugs für notwendig. 
„Sie können ja niemandem vor-
schreiben, die Stadt nicht attrak-
tiv zu finden“, sagt Nagel. 

Mike Josef sieht das ähnlich. 
Der Planungsdezernent der Stadt 
Frankfurt hat das zwischen 
Praunheim, Niederursel, der 
Nordweststadt und dem Ried-
berg sowie den Kleinstädten 
Steinbach und Oberursel geplan-

Höchstpreisen, zieht es die Men-
schen an die Stadtränder. Bislang 
wenig populäre Wohngebiete wie 
Ginnheim oder Rödelheim rü-
cken auf einmal genauso in den 
Fokus wie das von Gewerbeflä-
chen geprägte Fechenheim. Sie 
sind die Trendviertel mit über-
durchschnittlichen Preisentwick-
lungen in den vergangenen drei 
Jahren. 

Für Daniel Ritter gibt es in 
Frankfurt schon gar keine Rand-
lagen mehr. Der geschäftsführen-
de Gesellschafter bei von Poll Im-
mobilien sieht sogar angrenzen-
de Städte wie Neu-Isenburg oder 
Bad Vilbel im Kommen. Selbst in 
Bad Vilbel lägen Neubauwohnun-
gen mittlerweile zwischen 4 500 
und 5 500 Euro pro Quadratme-
ter. „Die stark gestiegenen Kauf-
preise in den A-Lagen führen da-
zu, dass sich sowohl Eigennutzer 
als auch Kapitalanleger weiter 
nach draußen orientieren“, sagt 
Ritter. Konnten Kapitalanleger et-
wa in Fechenheim im Osten der 

te Entwicklungsgebiet aus der 
Taufe gehoben. Bis zu 30 000 
Menschen sollen dort wohnen. 
Ob und wie das Projekt realisiert 
werden wird, ist noch völlig un-
klar. Denn die Anrainergemein-
den sind wenig erpicht darauf, 
dass ihnen Frankfurt auf die Pelle 
rückt – auf Kosten von Ackerland. 

Vorerst muss Josef deshalb mit 
dem Platz zurechtkommen, den 
er im Frankfurter Stadtgebiet 
noch hat – und das ist gemessen 
an den Wohnungspotenzialen gar 
nicht wenig: Bis zu 70000 Einhei-
ten gäben die verfügbaren Grund-
stücke her, sagt er. 

Initiative für Sozialbau 
Preisgünstigen Wohnraum will 
Josef nicht nur über die Quoten 
für geförderten Wohnraum bei 
Neubauprojekten schaffen. Er 
will in Neubaugebieten zudem 15 
Prozent der Flächen an Genos-
senschaften vergeben, die lang-
fristig Preisstabilität garantieren. 

Manchem Frankfurter ist das 
noch nicht genug. Mit „Stadt für 
alle“ hat sich eine Initiative ge-
gründet, die ein Referendum na-
mens „Mietentscheid“ fordert. 
Ziel: Die städtische ABG soll künf-

tig nur noch sozial geförderten 
Wohnraum bauen dürfen. Eine 
von der Initiative beauftrage Um-
frage hat ergeben, dass 63 Prozent 
der Frankfurter diesem Vorha-
ben etwas abgewinnen können. 
Von den rund 52000 Wohnungen 
im Bestand des Unternehmens 
fallen bislang 20 000 unter den 
geförderten Wohnraum. 

Frank Junker hält nichts von 
dieser Idee – und das Volksbegeh-
ren für rechtswidrig. Außerdem 
sei die Beschränkung auf den Bau 
geförderter Wohnungen schlicht 
nicht finanzierbar, sagt der Ge-
schäftsführer der ABG Holding. 
Allein bei den absehbaren Bau-
vorhaben von 10 000 Wohnun-
gen benötige er dann rund eine 
Milliarde Euro an Fördergeldern 
mehr. Außerdem könne das Un-
ternehmen bei Grundstücksver-
gaben nicht mehr mithalten. „Die 
Folge wäre, dass die ABG als 
Marktteilnehmer bei Bewerbun-
gen um Grundstücke verschwin-
det“, sagt Junker. 

Er verweist darauf, dass die 
ABG schon heute bezahlbaren 
Wohnraum baut. So etwa bei der 
Nachverdichtung in der Ginnhei-
mer Platensiedlung: Mit der – frei 

Stadt vor wenigen Jahren noch 
mit acht Prozent Rendite rech-
nen, seien heute selbst fünf Pro-
zent kaum noch zu finden. Im-
merhin: Dort kostet die Eigen-
tumswohnung noch 3 320 Euro 
pro Quadratmeter. Für Wohnun-
gen in der Altstadt oder im Bahn-
hofsviertel werden gut 6000 Eu-
ro pro Quadratmeter fällig – oder 
noch viel mehr. 

Hoch hinaus 
Von seinen Büroräumen im Hoch-
haus „Maintor Panorama“ gleich 
am Fluss hat Ulrich Höller freie 
Sicht auf sein Vorzeigeprojekt: 
das Union-In-vestment-Hoch-
haus. Der Aufsichtsratsvorsitzen-
de des Projektentwicklers und In-
vestmentmanagers GEG ist nicht 
etwa für den Bau des grauen, bru-
talistischen Gebäudes verant-
wortlich, wohl aber dafür, was da-
raus werden soll. Als Höller noch 
Geschäftsführer des Unterneh-
mens war, sicherte er sich den 
Turm für den Umbau und konnte 
den deutschen Architekten Ole 
Scheeren dafür gewinnen. 

Scheeren, der zahlreiche Tür-
me in asiatischen Metropolen wie 
Bangkok, Peking und Singapur 
kreierte, setzt damit sein erstes 
Projekt in Europa um. Die harten 
Ecken und Kanten des Gebäudes 
sollen von viel Grün umschmei-
chelt werden, daher auch der 
neue Name: „Riverpark Tower“. 
Billig wird das Wohnvergnügen 

finanzierten – Maximalmiete von 
10,50 Euro pro Quadratmeter ent-
spreche das Niveau dort exakt der 
Obergrenze für preis-gedämpften 
Wohnraum. „Der große Vorteil 
von Dachaufstockungen liegt dar-
in, dass wir uns die Grundstücks-
kosten sparen“, sagt Junker. Das 
Potenzial von weiteren Aufsto-
ckungen und Nachverdichtungen 
schätzt er auf mehr als 2 000 
Wohnungen. Die Platensiedlung 
könnte also erst der Anfang sein. 

dort nicht: Die 170 Wohnungen 
mit Serviceangebot sollen zwi-
schen 10 000 und 20 000 Euro 
pro Quadratmeter kosten. Gerade 
sei der Vertrieb gestartet. „Die 
Nachfrage übertrifft die schon ho-
hen Erwartungen. Die meisten 
Interessenten stammen dabei aus 
der Region“, sagt Höller. 

Wohnungen in Hochhäusern 
wie dem „Riverpark Tower“, dem 
„Grand Tower“ oder dem „One 
Forty West“ kann sich nur eine 
sehr solvente Klientel leisten. In 
den neuen Wohntürmen lägen 
die durchschnittlichen Quadrat-
metermieten bei etwa 25 Euro, 
sagt Beck von Bulwiengesa. Doch 
die Forderung der Stadt, dass bei 
neuen Projektentwicklungen 30 
Prozent der Wohnfläche als sozial 
geförderter Wohnraum entste-
hen müssen, sorgt zumindest für 
etwas Abhilfe bei der Suche nach 
bezahlbarem Wohnraum. So ent-
stehen zum Beispiel 35 geförderte 
Wohnungen direkt neben dem 
„Riverpark Tower“. 

Wer keinen Anspruch auf eine 
geförderte Wohnung hat, dem 
bleibt kaum etwas anderes übrig, 
als an den Stadtrand zu ziehen. 
Eine Möglichkeit finden Käufer 
am „Rebstockpark“ im Stadtteil 
Bockenheim. Das vor gut 20 Jah-
ren gestartete Projekt ist fast voll-
endet: Das letzte große Baufeld 
soll bebaut werden. Etwa 1 000 
Wohnungen errichtet die städti-
sche Wohnungsgesellschaft ABG 

Riverpark Tower: Ole Scheerens erstes Projekt in Europa.
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schnittlichen Preisentwicklungen in 
den vergangenen drei Jahren.

Für Daniel Ritter gibt es in Frank-
furt schon gar keine Randlagen mehr. 
Der geschäftsführende Gesellschafter 
bei von Poll Immobilien sieht sogar 
angrenzende Städte wie Neu-Isen-
burg oder Bad Vilbel im Kommen. 
Selbst in Bad Vilbel lägen Neubau-
wohnungen mittlerweile zwischen 
4 500 und 5 500 Euro pro Quadrat-
meter. „Die stark gestiegenen Kauf-
preise in den A-Lagen führen dazu, 
dass sich sowohl Eigennutzer als 
auch Kapitalanleger weiter nach 
draußen orientieren“, sagt Ritter. 
Konnten Kapitalanleger etwa in Fe-
chenheim im Osten der Stadt vor we-
nigen Jahren noch mit acht Prozent 
Rendite rechnen, seien heute selbst 
fünf Prozent kaum noch zu finden. 
Immerhin: Dort kostet die Eigen-
tumswohnung noch 3 320 Euro pro 
Quadratmeter. Für Wohnungen in 
der Altstadt oder im Bahnhofsviertel 
werden gut 6 000 Euro pro Quadrat-
meter fällig – oder noch viel mehr.

Hoch hinaus
Von seinen Büroräumen im Hoch-
haus „Maintor Panorama“ gleich am 
Fluss hat Ulrich Höller freie Sicht auf 
sein Vorzeigeprojekt: das Union-In-
vestment-Hochhaus. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende des Projektentwick-
lers und Investmentmanagers GEG ist 
nicht etwa für den Bau des grauen, 
brutalistischen Gebäudes verantwort-
lich, wohl aber dafür, was daraus wer-
den soll. Als Höller noch Geschäfts-
führer des Unternehmens war, sicher-
te er sich den Turm für den Umbau 
und konnte den deutschen Architek-
ten Ole Scheeren dafür gewinnen.

Scheeren, der zahlreiche Türme in 
asiatischen Metropolen wie Bangkok, 
Peking und Singapur kreierte, setzt 
damit sein erstes Projekt in Europa 
um. Die harten Ecken und Kanten 
des Gebäudes sollen von viel Grün 
umschmeichelt werden, daher auch 
der neue Name: „Riverpark Tower“. 
Billig wird das Wohnvergnügen dort 
nicht: Die 170 Wohnungen mit Ser-
viceangebot sollen zwischen 10 000 
und 20 000 Euro pro Quadratmeter 
kosten. Gerade sei der Vertrieb ge-
startet. „Die Nachfrage übertrifft die 
schon hohen Erwartungen. Die meis-
ten Interessenten stammen dabei aus 
der Region“, sagt Höller.

Wohnungen in Hochhäusern wie 
dem „Riverpark Tower“, dem „Grand 
Tower“ oder dem „One Forty West“ 
kann sich nur eine sehr solvente 
Klientel leisten. In den neuen Wohn-
türmen lägen die durchschnittlichen 
Quadratmetermieten bei etwa 25 Eu-
ro, sagt Beck von Bulwiengesa. Doch 
die Forderung der Stadt, dass bei 
neuen Projektentwicklungen 30 Pro-
zent der Wohnfläche als sozial geför-
derter Wohnraum entstehen müssen, 
sorgt zumindest für etwas Abhilfe bei 
der Suche nach bezahlbarem Wohn-
raum. So entstehen zum Beispiel 35 
geförderte Wohnungen direkt neben 
dem „Riverpark Tower“.

Wer keinen Anspruch auf eine ge-
förderte Wohnung hat, dem bleibt 
kaum etwas anderes übrig, als an 
den Stadtrand zu ziehen. Eine Mög-
lichkeit finden Käufer am „Rebstock-
park“ im Stadtteil Bockenheim. Das 
vor gut 20 Jahren gestartete Projekt 
ist fast vollendet: Das letzte große 
Baufeld soll bebaut werden. Etwa 
1 000 Wohnungen errichtet die städ-
tische Wohnungsgesellschaft ABG zu-
sammen mit LBBW Immobilien. Bis 
2023 soll alles fertig sein.

Schon wesentlich früher werden 
Mieter in die LBBW-Projektentwick-
lung „Mainwald“ in Niederrad einzie-

hen können, wo rund 700 Wohnun-
gen entstehen. Zwei Drittel von ihnen 
werden Mietwohnungen zu Kaltmie-
ten von voraussichtlich 15 Euro sein. 

In Frankfurt würde LBBW-Immobi-
lien-Geschäftsführer Michael Nagel 
gern mehr bauen, auch im Umland. 
Das Rhein-Main-Gebiet ist für den Pro-
jektentwickler, der auch in Baden-
Württemberg, Berlin, Hamburg oder 
München aktiv ist, der derzeit „leis-
tungsfähigste Markt“ Deutschlands. 
Daher hält er ein umstrittenes Projekt, 
das im Nordwesten der Stadt geplant 
ist, angesichts des anhaltenden Zu-
zugs für notwendig. „Sie können ja 
niemandem vorschreiben, die Stadt 
nicht attraktiv zu finden“, sagt Nagel.

Mike Josef sieht das ähnlich. Der 
Planungsdezernent der Stadt Frank-
furt hat das zwischen Praunheim, 
Niederursel, der Nordweststadt und 
dem Riedberg sowie den Kleinstäd-
ten Steinbach und Oberursel geplan-
te Entwicklungsgebiet aus der Taufe 
gehoben. Bis zu 30 000 Menschen 
sollen dort wohnen. Ob und wie das 
Projekt realisiert werden wird, ist 
noch völlig unklar. Denn die Anrai-
nergemeinden sind wenig erpicht da-
rauf, dass ihnen Frankfurt auf die Pel-
le rückt – auf Kosten von Ackerland.

Vorerst muss Josef deshalb mit 
dem Platz zurechtkommen, den er 
im Frankfurter Stadtgebiet noch hat – 

und das ist gemessen an den Woh-
nungspotenzialen gar nicht wenig: 
Bis zu 70 000 Einheiten gäben die 
verfügbaren Grundstücke her, sagt er.

Initiative für Sozialbau
Preisgünstigen Wohnraum will Josef 
nicht nur über die Quoten für geför-
derten Wohnraum bei Neubauprojek-
ten schaffen. Er will in Neubaugebie-
ten zudem 15 Prozent der Flächen an 
Genossenschaften vergeben, die lang-
fristig Preisstabilität garantieren.

Manchem Frankfurter ist das noch 
nicht genug. Mit „Stadt für alle“ hat 
sich eine Initiative gegründet, die ein 
Referendum namens „Mietentscheid“ 
fordert. Ziel: Die städtische ABG soll 
künftig nur noch sozial geförderten 
Wohnraum bauen dürfen. Eine von 
der Initiative beauftrage Umfrage hat 
ergeben, dass 63 Prozent der Frank-
furter diesem Vorhaben etwas abge-
winnen können. Von den rund 
52 000 Wohnungen im Bestand des 
Unternehmens fallen bislang 20 000 
unter den geförderten Wohnraum.

 Frank Junker hält nichts von dieser 
Idee – und das Volksbegehren für 
rechtswidrig. Außerdem sei die Be-
schränkung auf den Bau geförderter 
Wohnungen schlicht nicht finanzier-
bar, sagt der Geschäftsführer der 
ABG Holding. Allein bei den absehba-
ren Bauvorhaben von 10 000 Woh-
nungen benötige er dann rund eine 
Milliarde Euro an Fördergeldern 
mehr. Außerdem könne das Unter-
nehmen bei Grundstücksvergaben 
nicht mehr mithalten. „Die Folge wä-
re, dass die ABG als Marktteilnehmer 
bei Bewerbungen um Grundstücke 
verschwindet“, sagt Junker.

Er verweist darauf, dass die ABG 
schon heute bezahlbaren Wohnraum 
baut. So etwa bei der Nachverdich-
tung in der Ginnheimer Platensied-
lung: Mit der – frei finanzierten – Ma-
ximalmiete von 10,50 Euro pro Qua-
dratmeter entspreche das Niveau 
dort exakt der Obergrenze für preis-
gedämpften Wohnraum. „Der große 
Vorteil von Dachaufstockungen liegt 
darin, dass wir uns die Grundstücks-
kosten sparen“, sagt Junker. Das Po-
tenzial von weiteren Aufstockungen 
und Nachverdichtungen schätzt er 
auf mehr als 2 000 Wohnungen. Die 
Platensiedlung könnte also erst der 
Anfang sein.
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Altstadt:  
Mieten im  

restaurierten 
Zentrum kann 

sich nur eine 
gehobene 

Klientel leisten.

Riverpark 
Tower: Ole 
Scheerens  
erstes Projekt  
in Europa.
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Die Stadtteile:

Ginnheim
Heddernheim
Eschersheim
Eckenheim
Hausen
Praunheim
Niederursel
Kalbach-Riedberg
Bonames

1
2
3
4
5
6
7
8
9

Frankfurter Berg
Preungesheim
Griesheim
Nied
Sossenheim
Nieder-Eschbach
Harheim
Berkersheim
Seckbach
Riederwald
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Sachsenhausen-Süd
Niederrad
Schwanheim
Höchst
Unterliederbach
Nieder-Erlenbach
Fechenheim
Sindlingen
Zeilsheim

20
21
22
23
24
25
26
27
28

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Datenbasis Für die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen 
Kaufpreise für Eigenheime 
und Eigentumswohnungen 
herangezogen. Die Daten 
stammen von mehr als 600 
Kreditinstituten. Die Banken 
übermitteln die anonymisier-
ten Immobilienkaufpreise, die 
sie ihren Kreditgutachten 
zugrunde legen, vierteljähr-
lich an das Analysehaus vdp 
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlenbereich der ausge-
wählten Städte exklusiv für 
das Handelsblatt aus.

Auswertung vdp Research 
wendet bei der Datenanalyse 
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede 
zwischen Objekten herauszu-
rechnen, die aufgrund von 
Qualität, Baujahr und Lage 
vorliegen. In diesem Jahr 
wurde erstmals auch die 
räumliche Beziehung zwi-
schen den Liegenschaften 
analysiert: Berücksichtigt 
wurde, dass benachbarte 
Objekte große Ähnlichkeiten 
aufweisen, da sie sich gegen-
seitig beeinflussen. Mit 
zunehmender räumlicher Dis-
tanz wird diese Ähnlichkeit 
dann geringer. Dieser statisti-
sche Ansatz ermöglicht es, 
Preise unabhängig von Stadt-
teilgrenzen zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der 
Stadtkarte eingezeichneten 
Trendvierteln zählen jene 
Stadtteile, in denen die 
Preise für Wohnungen oder 
Häuser in den Jahren 2016 
bis 2018 stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der 
Stadt. In den Tabellen wer-
den die fünf Trendviertel mit 
den höchsten Preis- und 
Mietsteigerungsraten des 
vergangenen Jahres 
genannt. HB

Methode und  
Auswertung

Altstadt: Mieten im restaurierten Zentrum kann sich nur eine gehobene Klientel leisten.
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Essen: Die Zahl der
Einwohner steigt,
Wohnraum ist gefragt.

Susanne Schier Karlsruhe 

W
er derzeit nach 
Karlsruhe fährt, 
dem fällt eines 
sofort auf: Bau-

stellen an jeder Ecke. Vor allem 
an der sogenannten Kombilö-
sung, die Autos und Stadtbahnen 
im Zentrum bald unter die Erde 
bringen soll, wird kräftig gearbei-
tet. Daneben prägen Firmenneu-
bauten wie die des Internetunter-
nehmens 1&1 am Hauptbahnhof 

und des Möbelriesen Ikea an der 
Durlacher Allee das Stadtbild. 
Doch wer auf der Suche nach 
neuen Wohnimmobilien ist, wird 
schnell enttäuscht. Freie Flächen 
und Neubaugebiete sind in Karls-
ruhe rar gesät. Statt in die Breite 
soll daher künftig vermehrt in die 
Höhe gebaut werden. Doch selbst 
dann bleibt Wohnraum knapp. 
Viele Menschen werden daher in 
die Randgebiete mit guter Infra-
struktur oder sogar ins Umland 
ziehen müssen. 

Firmen wie die Drogeriemarkt-
kette dm und der Energiekon-
zern EnBW haben hier ihren Sitz. 
Mit Bundesgerichtshof und Bun-
desverfassungsgericht befinden 
sich zwei Bundesgerichte vor Ort. 
All das trägt dazu bei, dass die Im-
mobilienpreise hoch bleiben 
werden. 

Mit gut 309 000 Einwohnern 
ist Karlsruhe die zweitgrößte 
Stadt Baden-Württembergs. Laut 
Bevölkerungsprognose könnten 
2035 sogar bis zu 350 000 Ein-
wohner hier wohnen. Der Bau-
bürgermeister Daniel Fluhrer 
will sich darauf aber nicht festle-
gen lassen: „Unabhängig von abs-
trakten Zahlenspielen ist klar, 
dass der Druck auf den Woh-

Denn die Preise für Wohnim-
mobilien sind in Karlsruhe zu-
letzt deutlich gestiegen. Die Mie-
ten stiegen um 5,4 Prozent, Eigen-
tumswohnungen haben sich um 
6,0 Prozent verteuert, Ein- und 
Zweifamilienhäuser gar um 8,3 
Prozent, zeigen Analysen von vdp 
Research, die dem Handelsblatt 
exklusiv vorliegen. Das obere En-
de ist offenbar noch nicht er-
reicht. Normann Schmidt, Ge-
schäftsführer des Immobilien-
maklers Engel & Völkers in Karls-
ruhe, sagt: „Wenn in zwei bis drei 
Jahren der Großteil der Kombilö-
sung fertig ist und die Autos an 
der Kriegsstraße unter der Erde 
fahren, dürften die Immobilien-
preise hier noch einmal anzie-
hen.“ 

Karlsruhe gilt als relativ junge 
Stadt, 2015 feierte sie ihren 300. 
Geburtstag. Dank ihrer 32 vom 
Schloss ausgehenden Straßen 
trägt sie den Beinamen Fächer-
stadt. Sie bietet große Grünfla-
chen. Die Rheinebene sorgt für 
ein fast mediterranes Klima. 

Studierende schätzen die 
Technische Universität, das KIT 

nungsmarkt hoch bleiben wird.“ 
Nach den Schätzungen des 

Postbank-Wohnatlas‘ werden die 
Preise für Wohnraum in Karlsru-
he zwischen 2018 und 2030 infla-
tionsbereinigt um durchschnitt-
lich 0,82 Prozent pro Jahr steigen 
– und damit ähnlich stark wie in 
der Landeshauptstadt Stuttgart 
mit 0,84 Prozent 

Kritik bei  
Neubauprojekten 
Mit 1680 Wohneinheiten wurden 
2018 zwar insgesamt 320 mehr 
gehandelt als im Jahr zuvor. Eine 
Studie des Analysehauses Bulwi-
engesa kommt jedoch zu dem Er-
gebnis, dass der Wohnungsman-
gel in Karlsruhe besonders hoch 

ist, vergleichbar beispielsweise 
mit Heidelberg. Das werden auch 
die geplanten Neubaugebiete 
nicht ändern. Fluhrer zufolge 
werden mittelfristig das Areal Zu-
kunft Nord am Rande des alten 
Flugplatzes in der Nordstadt, 
mehrere Gebiete in Neureut und 
der Obere Säuterich in Durlach 
bebaut. Ein mögliches Entwick-
lungsgelände befinde sich gegen-
über dem Möbelhaus XXXLutz 
Mann Mobilia an der Durlacher 
Allee. Große freie Flächen wie die 
des ehemaligen Ausbesserungs-
werks der Deutschen Bahn am 
Ostrand der Südstadt, auf dem 
der City Park mit Wohnraum für 
rund 6 000 Menschen entstan-
den ist, sind aber kaum noch zu 

finden. 
Hinzu kommt: Projekte, bei de-

nen freie Flächen in bestehenden 
Gebieten bebaut werden sollen – 
wie bei den gut 100 Wohnungen 
im Sophien-Carrée in der West-
stadt – „führen in der Bevölkerung 
häufig zu heftiger Kritik, werden 
tendenziell im Projektverlauf im 
Volumen reduziert und sind da-
her eher ein Tropfen auf den hei-
ßen Stein“, sagt Fluhrer. 

Die Nachfrage dürfte das Ange-
bot also auch künftig übersteigen. 
Besonders gefragt sind Häuser im 
Stadtgebiet. „Wenn wir Einfamili-
enhäuser, egal ob Doppelhäuser, 
Reihenhäuser oder frei stehend, 
in der Preiskategorie um 400000 
Euro anbieten, gibt es jeweils 250 
bis 300 aktive Suchkunden, die 
sich dafür interessieren“, sagt Ma-
kler Schmidt. Am beliebtesten 
seien die Altbauten der Weststadt 
und die Villen in Durlach am Gei-
gersberg und Turmberg sowie im 
Märchenviertel in Rüppurr 

Durlach gehört zu den Stadt-
teilen, in denen die Preise für Ein- 
und Zwei.familienhäuser 2018 
am stärksten ge.stiegen sind. Die-
se verteuerten sich um durch-
schnittlich 8,4 Prozent auf 4 100 
Euro pro Quadratmeter. Bei Ei-
gentumswohnungen zogen die 
Preise in der Innenstadt-West 
und der Weststadt am stärksten 
an. 

Schon jetzt zieht es viele Men-
schen in die Randgebiete. In 
Stadtteilen wie Wolfartsweier, 
Hohenwettersbach und Stupfe-
rich im Südosten der Stadt ver-
teuerten sich Eigentumswoh-
nungen überdurchschnittlich. 

Karlsruhe arbeitet mit den 
Nachbarkommunen an Lösun-
gen: „Wir geben Flächenkontin-
gente, die wir selbst nicht entwi-
ckeln können, an diese weiter“, 
sagt Fluhrer. So könnten Ettlin-
gen, Rheinstetten oder Karlsbad 
mehr Gebiete entwickeln, als sie 
eigentlich dürften. 

Für Entlastung soll auch ein 
Höhenentwicklungskonzept sor-
gen, das die Stadt gerade erarbei-
tet. „Wir wollen insgesamt Klar-
heit darüber, wo problemlos auf-
gestockt werden kann und Zonen 
festlegen, in denen Hochhäuser 
entstehen dürfen“, erklärt Fluh-
rer. Denkbar sei das am Ettlinger 
Tor, am Hauptbahnhof sowie in 
Stadteinfahrtszonen und Gewer-
begebieten. Um Kritiker zu be-
sänftigen, soll es aus Rücksicht 
auf das Stadtbild Verbotszonen 
geben, in denen nicht in die Höhe 
gebaut werden darf.

Karlsruhe

Badische Höhen
In der süddeutschen Stadt gibt es derzeit Großbaustellen an jeder Ecke. 
Doch bei Wohnimmobilien kommt das Angebot der Nachfrage nicht 
hinterher. Der Bau von Hochhäusern soll ein Teil der Lösung werden.

Susanne Schier Karlsruhe

W er derzeit nach Karls-
ruhe fährt, dem fällt 
eines sofort auf: Bau-
stellen an jeder Ecke. 

Vor allem an der sogenannten Kom-
bilösung, die Autos und Stadtbahnen 
im Zentrum bald unter die Erde brin-
gen soll, wird kräftig gearbeitet. Da-
neben prägen Firmenneubauten wie 
die des Internetunternehmens 1&1 
am Hauptbahnhof und des Möbelrie-
sen Ikea an der Durlacher Allee das 
Stadtbild. Doch wer auf der Suche 
nach neuen Wohnimmobilien ist, 
wird schnell enttäuscht. Freie Flä-
chen und Neubaugebiete sind in 
Karlsruhe rar gesät. Statt in die Breite 
soll daher künftig vermehrt in die 
Höhe gebaut werden. Doch selbst 
dann bleibt Wohnraum knapp. Viele 
Menschen werden daher in die Rand-
gebiete mit guter Infrastruktur oder 
sogar ins Umland ziehen müssen.

Denn die Preise für Wohnimmobi-
lien sind in Karlsruhe zuletzt deutlich 
gestiegen. Die Mieten stiegen um 5,4 
Prozent, Eigentumswohnungen ha-
ben sich um 6,0 Prozent verteuert, 
Ein- und Zweifamilienhäuser gar um 
8,3 Prozent, zeigen Analysen von vdp 
Research, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen. Das obere Ende ist 
offenbar noch nicht erreicht. Nor-
mann Schmidt, Geschäftsführer des 
Immobilienmaklers Engel & Völkers 

in Karlsruhe, sagt: „Wenn in zwei bis 
drei Jahren der Großteil der Kombilö-
sung fertig ist und die Autos an der 
Kriegsstraße unter der Erde fahren, 
dürften die Immobilienpreise 
hier noch einmal anziehen.“ 

Karlsruhe gilt als relativ junge 
Stadt, 2015 feierte sie ihren 300. Ge-
burtstag. Dank ihrer 32 vom Schloss 
ausgehenden Straßen trägt sie den 
Beinamen Fächerstadt. Sie bietet gro-
ße Grünflachen. Die Rheinebene 
sorgt für ein fast mediterranes Klima.

Studierende schätzen die Techni-
sche Universität, das KIT. Firmen wie 
die Drogeriemarktkette dm und der 
Energiekonzern EnBW haben hier ih-
ren Sitz. Mit Bundesgerichtshof und 
Bundesverfassungsgericht befinden 
sich zwei Bundesgerichte vor Ort. All 
das trägt dazu bei, dass die Immobi-
lienpreise hoch bleiben werden.

Mit gut 309 000 Einwohnern ist 
Karlsruhe die zweitgrößte Stadt Ba-
den-Württembergs. Laut Bevölke-
rungsprognose könnten 2035 sogar 
bis zu 350 000 Einwohner hier woh-
nen. Der Baubürgermeister Daniel 
Fluhrer will sich darauf aber nicht 
festlegen lassen: „Unabhängig von 
abstrakten Zahlenspielen ist klar, 
dass der Druck auf den Wohnungs-
markt hoch bleiben wird.“ 

Nach den Schätzungen des Post-
bank-Wohnatlas‘ werden die Preise 

für Wohnraum in Karlsruhe zwischen 
2018 und 2030 inflationsbereinigt um 
durchschnittlich 0,82 Prozent pro 
Jahr steigen – und damit ähnlich stark 
wie in der Landeshauptstadt Stutt-
gart mit 0,84 Prozent.

Kritik bei Neubauprojekten
Mit 1680 Wohneinheiten wurden 
2018 zwar insgesamt 320 mehr ge-
handelt als im Jahr zuvor. Eine Studie 
des Analysehauses Bulwiengesa 
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass 
der Wohnungsmangel in Karlsruhe 
besonders hoch ist, vergleichbar bei-
spielsweise mit Heidelberg. Das wer-
den auch die geplanten Neubaugebie-
te nicht ändern. Fluhrer zufolge wer-
den mittelfristig das Areal Zukunft 
Nord am Rande des alten Flugplatzes 
in der Nordstadt, mehrere Gebiete in 
Neureut und der Obere Säuterich in 
Durlach bebaut. Ein mögliches Ent-
wicklungsgelände befinde sich gegen-
über dem Möbelhaus XXXLutz Mann 
Mobilia an der Durlacher Allee. Gro-
ße freie Flächen wie die des ehemali-
gen Ausbesserungswerks der Deut-
schen Bahn am Ostrand der Süd-
stadt, auf dem der City Park mit 
Wohnraum für rund 6000 Menschen 
entstanden ist, sind aber kaum noch 
zu finden. 

Hinzu kommt: Projekte, bei denen 
freie Flächen in bestehenden Gebie-
ten bebaut werden sollen – wie bei 
den gut 100 Wohnungen im Sophien-
Carrée in der Weststadt – „führen in 
der Bevölkerung häufig zu heftiger 
Kritik, werden tendenziell im Projekt-
verlauf im Volumen reduziert und 
sind daher eher ein Tropfen auf den 
heißen Stein“, sagt Fluhrer.

Die Nachfrage dürfte das Angebot 
also auch künftig übersteigen. Beson-
ders gefragt sind Häuser im Stadtge-
biet. „Wenn wir Einfamilienhäuser, 
egal ob Doppelhäuser, Reihenhäuser 
oder frei stehend, in der Preiskatego-
rie um 400 000 Euro anbieten, gibt 
es jeweils 250 bis 300 aktive Such-
kunden, die sich dafür interessie-
ren“, sagt Makler Schmidt. Am be-
liebtesten seien die Altbauten der 
Weststadt und die Villen in Durlach 
am Geigersberg und Turmberg sowie 
im Märchenviertel in Rüppurr. 

Durlach gehört zu den Stadtteilen, 
in denen die Preise für Ein- und Zwei-
familienhäuser 2018 am stärksten ge-
stiegen sind. Diese verteuerten sich 
um durchschnittlich 8,4 Prozent auf 
4 100 Euro pro Quadratmeter. Bei Ei-
gentumswohnungen zogen die Preise 
in der Innenstadt-West und der West-
stadt am stärksten an.

Schon jetzt zieht es viele Menschen 
in die Randgebiete. In Stadtteilen wie 
Wolfartsweier, Hohenwettersbach 
und Stupferich im Südosten der 
Stadt verteuerten sich Eigentums-
wohnungen überdurchschnittlich. 

Karlsruhe arbeitet mit den Nach-
barkommunen an Lösungen: „Wir ge-
ben Flächenkontingente, die wir 
selbst nicht entwickeln können, an 
diese weiter“, sagt Fluhrer. So könn-
ten Ettlingen, Rheinstetten oder 
Karlsbad mehr Gebiete entwickeln, 
als sie eigentlich dürften. 

Für Entlastung soll auch ein Hö-
henentwicklungskonzept sorgen, das 
die Stadt gerade erarbeitet. „Wir wol-
len insgesamt Klarheit darüber, wo 
problemlos aufgestockt werden kann 
und Zonen festlegen, in denen Hoch-
häuser entstehen dürfen“, erklärt 
Fluhrer. Denkbar sei das am Ettlinger 
Tor, am Hauptbahnhof sowie in 
Stadteinfahrtszonen und Gewerbege-
bieten. Um Kritiker zu besänftigen, 
soll es aus Rücksicht auf das Stadtbild 
Verbotszonen geben, in denen nicht 
in die Höhe gebaut werden darf.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Durlach

Nordstadt

Neureut

Hagsfeld

Rintheim

Durchschnitt

4 100

3 640

3 600

3 540

3 390

3 370

%
%
%
%
%
%

+8,4
+8,4
+8,4
+8,4
+8,4
+8,3

%
%
%
%
%
%

+6,3
+6,2
+6,1
+6,1
+6,1
+6,0

%
%
%
%
%
%

+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Innenstadt-West

Weststadt

Südweststadt

Rintheim

Hagsfeld

Durchschnitt

Südweststadt

Innenstadt-West

Weststadt

Rintheim

Hohenwettersbach

Durchschnitt

7
5
9
10
6

1
4
3
6
10

3
1
4
6
12

3 060

3 340

3 150

2 970

2 830

3 020

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

11,10

10,90

10,70

10,30

10,00

10,50

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Schloss 
Karlsruhe: 
Einwohner 
der Stadt 

schätzen das 
mediterrane 

Klima.

11
44

33

22

55

1010

99

77

1212

1313

88

66

1111

Die Stadtteile:

Innenstadt-West
Innenstadt-Ost
Südweststadt
Weststadt
Nordstadt
Rintheim
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Grötzingen
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt

Rh
ei

n

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch

Karlsruhe

Karlsruhe
MONTAG, 8. JULI 2019, NR. 128

33

Karlsruhe

Badische Höhen
In der süddeutschen Stadt gibt es derzeit Großbaustellen an jeder Ecke. 
Doch bei Wohnimmobilien kommt das Angebot der Nachfrage nicht 
hinterher. Der Bau von Hochhäusern soll ein Teil der Lösung werden.

Susanne Schier Karlsruhe

W er derzeit nach Karls-
ruhe fährt, dem fällt 
eines sofort auf: Bau-
stellen an jeder Ecke. 

Vor allem an der sogenannten Kom-
bilösung, die Autos und Stadtbahnen 
im Zentrum bald unter die Erde brin-
gen soll, wird kräftig gearbeitet. Da-
neben prägen Firmenneubauten wie 
die des Internetunternehmens 1&1 
am Hauptbahnhof und des Möbelrie-
sen Ikea an der Durlacher Allee das 
Stadtbild. Doch wer auf der Suche 
nach neuen Wohnimmobilien ist, 
wird schnell enttäuscht. Freie Flä-
chen und Neubaugebiete sind in 
Karlsruhe rar gesät. Statt in die Breite 
soll daher künftig vermehrt in die 
Höhe gebaut werden. Doch selbst 
dann bleibt Wohnraum knapp. Viele 
Menschen werden daher in die Rand-
gebiete mit guter Infrastruktur oder 
sogar ins Umland ziehen müssen.

Denn die Preise für Wohnimmobi-
lien sind in Karlsruhe zuletzt deutlich 
gestiegen. Die Mieten stiegen um 5,4 
Prozent, Eigentumswohnungen ha-
ben sich um 6,0 Prozent verteuert, 
Ein- und Zweifamilienhäuser gar um 
8,3 Prozent, zeigen Analysen von vdp 
Research, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen. Das obere Ende ist 
offenbar noch nicht erreicht. Nor-
mann Schmidt, Geschäftsführer des 
Immobilienmaklers Engel & Völkers 

in Karlsruhe, sagt: „Wenn in zwei bis 
drei Jahren der Großteil der Kombilö-
sung fertig ist und die Autos an der 
Kriegsstraße unter der Erde fahren, 
dürften die Immobilienpreise 
hier noch einmal anziehen.“ 

Karlsruhe gilt als relativ junge 
Stadt, 2015 feierte sie ihren 300. Ge-
burtstag. Dank ihrer 32 vom Schloss 
ausgehenden Straßen trägt sie den 
Beinamen Fächerstadt. Sie bietet gro-
ße Grünflachen. Die Rheinebene 
sorgt für ein fast mediterranes Klima.

Studierende schätzen die Techni-
sche Universität, das KIT. Firmen wie 
die Drogeriemarktkette dm und der 
Energiekonzern EnBW haben hier ih-
ren Sitz. Mit Bundesgerichtshof und 
Bundesverfassungsgericht befinden 
sich zwei Bundesgerichte vor Ort. All 
das trägt dazu bei, dass die Immobi-
lienpreise hoch bleiben werden.

Mit gut 309 000 Einwohnern ist 
Karlsruhe die zweitgrößte Stadt Ba-
den-Württembergs. Laut Bevölke-
rungsprognose könnten 2035 sogar 
bis zu 350 000 Einwohner hier woh-
nen. Der Baubürgermeister Daniel 
Fluhrer will sich darauf aber nicht 
festlegen lassen: „Unabhängig von 
abstrakten Zahlenspielen ist klar, 
dass der Druck auf den Wohnungs-
markt hoch bleiben wird.“ 

Nach den Schätzungen des Post-
bank-Wohnatlas‘ werden die Preise 

für Wohnraum in Karlsruhe zwischen 
2018 und 2030 inflationsbereinigt um 
durchschnittlich 0,82 Prozent pro 
Jahr steigen – und damit ähnlich stark 
wie in der Landeshauptstadt Stutt-
gart mit 0,84 Prozent.

Kritik bei Neubauprojekten
Mit 1680 Wohneinheiten wurden 
2018 zwar insgesamt 320 mehr ge-
handelt als im Jahr zuvor. Eine Studie 
des Analysehauses Bulwiengesa 
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass 
der Wohnungsmangel in Karlsruhe 
besonders hoch ist, vergleichbar bei-
spielsweise mit Heidelberg. Das wer-
den auch die geplanten Neubaugebie-
te nicht ändern. Fluhrer zufolge wer-
den mittelfristig das Areal Zukunft 
Nord am Rande des alten Flugplatzes 
in der Nordstadt, mehrere Gebiete in 
Neureut und der Obere Säuterich in 
Durlach bebaut. Ein mögliches Ent-
wicklungsgelände befinde sich gegen-
über dem Möbelhaus XXXLutz Mann 
Mobilia an der Durlacher Allee. Gro-
ße freie Flächen wie die des ehemali-
gen Ausbesserungswerks der Deut-
schen Bahn am Ostrand der Süd-
stadt, auf dem der City Park mit 
Wohnraum für rund 6000 Menschen 
entstanden ist, sind aber kaum noch 
zu finden. 

Hinzu kommt: Projekte, bei denen 
freie Flächen in bestehenden Gebie-
ten bebaut werden sollen – wie bei 
den gut 100 Wohnungen im Sophien-
Carrée in der Weststadt – „führen in 
der Bevölkerung häufig zu heftiger 
Kritik, werden tendenziell im Projekt-
verlauf im Volumen reduziert und 
sind daher eher ein Tropfen auf den 
heißen Stein“, sagt Fluhrer.

Die Nachfrage dürfte das Angebot 
also auch künftig übersteigen. Beson-
ders gefragt sind Häuser im Stadtge-
biet. „Wenn wir Einfamilienhäuser, 
egal ob Doppelhäuser, Reihenhäuser 
oder frei stehend, in der Preiskatego-
rie um 400 000 Euro anbieten, gibt 
es jeweils 250 bis 300 aktive Such-
kunden, die sich dafür interessie-
ren“, sagt Makler Schmidt. Am be-
liebtesten seien die Altbauten der 
Weststadt und die Villen in Durlach 
am Geigersberg und Turmberg sowie 
im Märchenviertel in Rüppurr. 

Durlach gehört zu den Stadtteilen, 
in denen die Preise für Ein- und Zwei-
familienhäuser 2018 am stärksten ge-
stiegen sind. Diese verteuerten sich 
um durchschnittlich 8,4 Prozent auf 
4 100 Euro pro Quadratmeter. Bei Ei-
gentumswohnungen zogen die Preise 
in der Innenstadt-West und der West-
stadt am stärksten an.

Schon jetzt zieht es viele Menschen 
in die Randgebiete. In Stadtteilen wie 
Wolfartsweier, Hohenwettersbach 
und Stupferich im Südosten der 
Stadt verteuerten sich Eigentums-
wohnungen überdurchschnittlich. 

Karlsruhe arbeitet mit den Nach-
barkommunen an Lösungen: „Wir ge-
ben Flächenkontingente, die wir 
selbst nicht entwickeln können, an 
diese weiter“, sagt Fluhrer. So könn-
ten Ettlingen, Rheinstetten oder 
Karlsbad mehr Gebiete entwickeln, 
als sie eigentlich dürften. 

Für Entlastung soll auch ein Hö-
henentwicklungskonzept sorgen, das 
die Stadt gerade erarbeitet. „Wir wol-
len insgesamt Klarheit darüber, wo 
problemlos aufgestockt werden kann 
und Zonen festlegen, in denen Hoch-
häuser entstehen dürfen“, erklärt 
Fluhrer. Denkbar sei das am Ettlinger 
Tor, am Hauptbahnhof sowie in 
Stadteinfahrtszonen und Gewerbege-
bieten. Um Kritiker zu besänftigen, 
soll es aus Rücksicht auf das Stadtbild 
Verbotszonen geben, in denen nicht 
in die Höhe gebaut werden darf.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*
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Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung
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Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Karlsruhe

Badische  
Höhen
In der süddeutschen Stadt gibt es  
derzeit Großbaustellen an jeder Ecke. 
Doch bei Wohnimmobilien kommt  
das Angebot der Nachfrage nicht  
hinterher. Der Bau von Hochhäusern  
soll ein Teil der Lösung werden.
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Schloss Karlsruhe:
Einwohner der Stadt 

schätzen das 
mediterrane Klima.

Karlsruhe

Badische Höhen
In der süddeutschen Stadt gibt es derzeit Großbaustellen an jeder Ecke. 
Doch bei Wohnimmobilien kommt das Angebot der Nachfrage nicht 
hinterher. Der Bau von Hochhäusern soll ein Teil der Lösung werden.

Susanne Schier Karlsruhe

W er derzeit nach Karls-
ruhe fährt, dem fällt 
eines sofort auf: Bau-
stellen an jeder Ecke. 

Vor allem an der sogenannten Kom-
bilösung, die Autos und Stadtbahnen 
im Zentrum bald unter die Erde brin-
gen soll, wird kräftig gearbeitet. Da-
neben prägen Firmenneubauten wie 
die des Internetunternehmens 1&1 
am Hauptbahnhof und des Möbelrie-
sen Ikea an der Durlacher Allee das 
Stadtbild. Doch wer auf der Suche 
nach neuen Wohnimmobilien ist, 
wird schnell enttäuscht. Freie Flä-
chen und Neubaugebiete sind in 
Karlsruhe rar gesät. Statt in die Breite 
soll daher künftig vermehrt in die 
Höhe gebaut werden. Doch selbst 
dann bleibt Wohnraum knapp. Viele 
Menschen werden daher in die Rand-
gebiete mit guter Infrastruktur oder 
sogar ins Umland ziehen müssen.

Denn die Preise für Wohnimmobi-
lien sind in Karlsruhe zuletzt deutlich 
gestiegen. Die Mieten stiegen um 5,4 
Prozent, Eigentumswohnungen ha-
ben sich um 6,0 Prozent verteuert, 
Ein- und Zweifamilienhäuser gar um 
8,3 Prozent, zeigen Analysen von vdp 
Research, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen. Das obere Ende ist 
offenbar noch nicht erreicht. Nor-
mann Schmidt, Geschäftsführer des 
Immobilienmaklers Engel & Völkers 

in Karlsruhe, sagt: „Wenn in zwei bis 
drei Jahren der Großteil der Kombilö-
sung fertig ist und die Autos an der 
Kriegsstraße unter der Erde fahren, 
dürften die Immobilienpreise 
hier noch einmal anziehen.“ 

Karlsruhe gilt als relativ junge 
Stadt, 2015 feierte sie ihren 300. Ge-
burtstag. Dank ihrer 32 vom Schloss 
ausgehenden Straßen trägt sie den 
Beinamen Fächerstadt. Sie bietet gro-
ße Grünflachen. Die Rheinebene 
sorgt für ein fast mediterranes Klima.

Studierende schätzen die Techni-
sche Universität, das KIT. Firmen wie 
die Drogeriemarktkette dm und der 
Energiekonzern EnBW haben hier ih-
ren Sitz. Mit Bundesgerichtshof und 
Bundesverfassungsgericht befinden 
sich zwei Bundesgerichte vor Ort. All 
das trägt dazu bei, dass die Immobi-
lienpreise hoch bleiben werden.

Mit gut 309 000 Einwohnern ist 
Karlsruhe die zweitgrößte Stadt Ba-
den-Württembergs. Laut Bevölke-
rungsprognose könnten 2035 sogar 
bis zu 350 000 Einwohner hier woh-
nen. Der Baubürgermeister Daniel 
Fluhrer will sich darauf aber nicht 
festlegen lassen: „Unabhängig von 
abstrakten Zahlenspielen ist klar, 
dass der Druck auf den Wohnungs-
markt hoch bleiben wird.“ 

Nach den Schätzungen des Post-
bank-Wohnatlas‘ werden die Preise 

für Wohnraum in Karlsruhe zwischen 
2018 und 2030 inflationsbereinigt um 
durchschnittlich 0,82 Prozent pro 
Jahr steigen – und damit ähnlich stark 
wie in der Landeshauptstadt Stutt-
gart mit 0,84 Prozent.

Kritik bei Neubauprojekten
Mit 1680 Wohneinheiten wurden 
2018 zwar insgesamt 320 mehr ge-
handelt als im Jahr zuvor. Eine Studie 
des Analysehauses Bulwiengesa 
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass 
der Wohnungsmangel in Karlsruhe 
besonders hoch ist, vergleichbar bei-
spielsweise mit Heidelberg. Das wer-
den auch die geplanten Neubaugebie-
te nicht ändern. Fluhrer zufolge wer-
den mittelfristig das Areal Zukunft 
Nord am Rande des alten Flugplatzes 
in der Nordstadt, mehrere Gebiete in 
Neureut und der Obere Säuterich in 
Durlach bebaut. Ein mögliches Ent-
wicklungsgelände befinde sich gegen-
über dem Möbelhaus XXXLutz Mann 
Mobilia an der Durlacher Allee. Gro-
ße freie Flächen wie die des ehemali-
gen Ausbesserungswerks der Deut-
schen Bahn am Ostrand der Süd-
stadt, auf dem der City Park mit 
Wohnraum für rund 6000 Menschen 
entstanden ist, sind aber kaum noch 
zu finden. 

Hinzu kommt: Projekte, bei denen 
freie Flächen in bestehenden Gebie-
ten bebaut werden sollen – wie bei 
den gut 100 Wohnungen im Sophien-
Carrée in der Weststadt – „führen in 
der Bevölkerung häufig zu heftiger 
Kritik, werden tendenziell im Projekt-
verlauf im Volumen reduziert und 
sind daher eher ein Tropfen auf den 
heißen Stein“, sagt Fluhrer.

Die Nachfrage dürfte das Angebot 
also auch künftig übersteigen. Beson-
ders gefragt sind Häuser im Stadtge-
biet. „Wenn wir Einfamilienhäuser, 
egal ob Doppelhäuser, Reihenhäuser 
oder frei stehend, in der Preiskatego-
rie um 400 000 Euro anbieten, gibt 
es jeweils 250 bis 300 aktive Such-
kunden, die sich dafür interessie-
ren“, sagt Makler Schmidt. Am be-
liebtesten seien die Altbauten der 
Weststadt und die Villen in Durlach 
am Geigersberg und Turmberg sowie 
im Märchenviertel in Rüppurr. 

Durlach gehört zu den Stadtteilen, 
in denen die Preise für Ein- und Zwei-
familienhäuser 2018 am stärksten ge-
stiegen sind. Diese verteuerten sich 
um durchschnittlich 8,4 Prozent auf 
4 100 Euro pro Quadratmeter. Bei Ei-
gentumswohnungen zogen die Preise 
in der Innenstadt-West und der West-
stadt am stärksten an.

Schon jetzt zieht es viele Menschen 
in die Randgebiete. In Stadtteilen wie 
Wolfartsweier, Hohenwettersbach 
und Stupferich im Südosten der 
Stadt verteuerten sich Eigentums-
wohnungen überdurchschnittlich. 

Karlsruhe arbeitet mit den Nach-
barkommunen an Lösungen: „Wir ge-
ben Flächenkontingente, die wir 
selbst nicht entwickeln können, an 
diese weiter“, sagt Fluhrer. So könn-
ten Ettlingen, Rheinstetten oder 
Karlsbad mehr Gebiete entwickeln, 
als sie eigentlich dürften. 

Für Entlastung soll auch ein Hö-
henentwicklungskonzept sorgen, das 
die Stadt gerade erarbeitet. „Wir wol-
len insgesamt Klarheit darüber, wo 
problemlos aufgestockt werden kann 
und Zonen festlegen, in denen Hoch-
häuser entstehen dürfen“, erklärt 
Fluhrer. Denkbar sei das am Ettlinger 
Tor, am Hauptbahnhof sowie in 
Stadteinfahrtszonen und Gewerbege-
bieten. Um Kritiker zu besänftigen, 
soll es aus Rücksicht auf das Stadtbild 
Verbotszonen geben, in denen nicht 
in die Höhe gebaut werden darf.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr
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Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*
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Einfamilienhäuser
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Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Karlsruhe

Badische Höhen
In der süddeutschen Stadt gibt es derzeit Großbaustellen an jeder Ecke. 
Doch bei Wohnimmobilien kommt das Angebot der Nachfrage nicht 
hinterher. Der Bau von Hochhäusern soll ein Teil der Lösung werden.

Susanne Schier Karlsruhe

W er derzeit nach Karls-
ruhe fährt, dem fällt 
eines sofort auf: Bau-
stellen an jeder Ecke. 

Vor allem an der sogenannten Kom-
bilösung, die Autos und Stadtbahnen 
im Zentrum bald unter die Erde brin-
gen soll, wird kräftig gearbeitet. Da-
neben prägen Firmenneubauten wie 
die des Internetunternehmens 1&1 
am Hauptbahnhof und des Möbelrie-
sen Ikea an der Durlacher Allee das 
Stadtbild. Doch wer auf der Suche 
nach neuen Wohnimmobilien ist, 
wird schnell enttäuscht. Freie Flä-
chen und Neubaugebiete sind in 
Karlsruhe rar gesät. Statt in die Breite 
soll daher künftig vermehrt in die 
Höhe gebaut werden. Doch selbst 
dann bleibt Wohnraum knapp. Viele 
Menschen werden daher in die Rand-
gebiete mit guter Infrastruktur oder 
sogar ins Umland ziehen müssen.

Denn die Preise für Wohnimmobi-
lien sind in Karlsruhe zuletzt deutlich 
gestiegen. Die Mieten stiegen um 5,4 
Prozent, Eigentumswohnungen ha-
ben sich um 6,0 Prozent verteuert, 
Ein- und Zweifamilienhäuser gar um 
8,3 Prozent, zeigen Analysen von vdp 
Research, die dem Handelsblatt ex-
klusiv vorliegen. Das obere Ende ist 
offenbar noch nicht erreicht. Nor-
mann Schmidt, Geschäftsführer des 
Immobilienmaklers Engel & Völkers 

in Karlsruhe, sagt: „Wenn in zwei bis 
drei Jahren der Großteil der Kombilö-
sung fertig ist und die Autos an der 
Kriegsstraße unter der Erde fahren, 
dürften die Immobilienpreise 
hier noch einmal anziehen.“ 

Karlsruhe gilt als relativ junge 
Stadt, 2015 feierte sie ihren 300. Ge-
burtstag. Dank ihrer 32 vom Schloss 
ausgehenden Straßen trägt sie den 
Beinamen Fächerstadt. Sie bietet gro-
ße Grünflachen. Die Rheinebene 
sorgt für ein fast mediterranes Klima.

Studierende schätzen die Techni-
sche Universität, das KIT. Firmen wie 
die Drogeriemarktkette dm und der 
Energiekonzern EnBW haben hier ih-
ren Sitz. Mit Bundesgerichtshof und 
Bundesverfassungsgericht befinden 
sich zwei Bundesgerichte vor Ort. All 
das trägt dazu bei, dass die Immobi-
lienpreise hoch bleiben werden.

Mit gut 309 000 Einwohnern ist 
Karlsruhe die zweitgrößte Stadt Ba-
den-Württembergs. Laut Bevölke-
rungsprognose könnten 2035 sogar 
bis zu 350 000 Einwohner hier woh-
nen. Der Baubürgermeister Daniel 
Fluhrer will sich darauf aber nicht 
festlegen lassen: „Unabhängig von 
abstrakten Zahlenspielen ist klar, 
dass der Druck auf den Wohnungs-
markt hoch bleiben wird.“ 

Nach den Schätzungen des Post-
bank-Wohnatlas‘ werden die Preise 

für Wohnraum in Karlsruhe zwischen 
2018 und 2030 inflationsbereinigt um 
durchschnittlich 0,82 Prozent pro 
Jahr steigen – und damit ähnlich stark 
wie in der Landeshauptstadt Stutt-
gart mit 0,84 Prozent.

Kritik bei Neubauprojekten
Mit 1680 Wohneinheiten wurden 
2018 zwar insgesamt 320 mehr ge-
handelt als im Jahr zuvor. Eine Studie 
des Analysehauses Bulwiengesa 
kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass 
der Wohnungsmangel in Karlsruhe 
besonders hoch ist, vergleichbar bei-
spielsweise mit Heidelberg. Das wer-
den auch die geplanten Neubaugebie-
te nicht ändern. Fluhrer zufolge wer-
den mittelfristig das Areal Zukunft 
Nord am Rande des alten Flugplatzes 
in der Nordstadt, mehrere Gebiete in 
Neureut und der Obere Säuterich in 
Durlach bebaut. Ein mögliches Ent-
wicklungsgelände befinde sich gegen-
über dem Möbelhaus XXXLutz Mann 
Mobilia an der Durlacher Allee. Gro-
ße freie Flächen wie die des ehemali-
gen Ausbesserungswerks der Deut-
schen Bahn am Ostrand der Süd-
stadt, auf dem der City Park mit 
Wohnraum für rund 6000 Menschen 
entstanden ist, sind aber kaum noch 
zu finden. 

Hinzu kommt: Projekte, bei denen 
freie Flächen in bestehenden Gebie-
ten bebaut werden sollen – wie bei 
den gut 100 Wohnungen im Sophien-
Carrée in der Weststadt – „führen in 
der Bevölkerung häufig zu heftiger 
Kritik, werden tendenziell im Projekt-
verlauf im Volumen reduziert und 
sind daher eher ein Tropfen auf den 
heißen Stein“, sagt Fluhrer.

Die Nachfrage dürfte das Angebot 
also auch künftig übersteigen. Beson-
ders gefragt sind Häuser im Stadtge-
biet. „Wenn wir Einfamilienhäuser, 
egal ob Doppelhäuser, Reihenhäuser 
oder frei stehend, in der Preiskatego-
rie um 400 000 Euro anbieten, gibt 
es jeweils 250 bis 300 aktive Such-
kunden, die sich dafür interessie-
ren“, sagt Makler Schmidt. Am be-
liebtesten seien die Altbauten der 
Weststadt und die Villen in Durlach 
am Geigersberg und Turmberg sowie 
im Märchenviertel in Rüppurr. 

Durlach gehört zu den Stadtteilen, 
in denen die Preise für Ein- und Zwei-
familienhäuser 2018 am stärksten ge-
stiegen sind. Diese verteuerten sich 
um durchschnittlich 8,4 Prozent auf 
4 100 Euro pro Quadratmeter. Bei Ei-
gentumswohnungen zogen die Preise 
in der Innenstadt-West und der West-
stadt am stärksten an.

Schon jetzt zieht es viele Menschen 
in die Randgebiete. In Stadtteilen wie 
Wolfartsweier, Hohenwettersbach 
und Stupferich im Südosten der 
Stadt verteuerten sich Eigentums-
wohnungen überdurchschnittlich. 

Karlsruhe arbeitet mit den Nach-
barkommunen an Lösungen: „Wir ge-
ben Flächenkontingente, die wir 
selbst nicht entwickeln können, an 
diese weiter“, sagt Fluhrer. So könn-
ten Ettlingen, Rheinstetten oder 
Karlsbad mehr Gebiete entwickeln, 
als sie eigentlich dürften. 

Für Entlastung soll auch ein Hö-
henentwicklungskonzept sorgen, das 
die Stadt gerade erarbeitet. „Wir wol-
len insgesamt Klarheit darüber, wo 
problemlos aufgestockt werden kann 
und Zonen festlegen, in denen Hoch-
häuser entstehen dürfen“, erklärt 
Fluhrer. Denkbar sei das am Ettlinger 
Tor, am Hauptbahnhof sowie in 
Stadteinfahrtszonen und Gewerbege-
bieten. Um Kritiker zu besänftigen, 
soll es aus Rücksicht auf das Stadtbild 
Verbotszonen geben, in denen nicht 
in die Höhe gebaut werden darf.
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Top-Quartiere im letzten Jahr

Durlach

Nordstadt

Neureut

Hagsfeld

Rintheim

Durchschnitt

4 100

3 640

3 600

3 540

3 390

3 370

%
%
%
%
%
%

+8,4
+8,4
+8,4
+8,4
+8,4
+8,3

%
%
%
%
%
%

+6,3
+6,2
+6,1
+6,1
+6,1
+6,0

%
%
%
%
%
%

+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4
+5,4

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Innenstadt-West

Weststadt

Südweststadt

Rintheim

Hagsfeld

Durchschnitt

Südweststadt

Innenstadt-West

Weststadt

Rintheim

Hohenwettersbach

Durchschnitt

7
5
9
10
6

1
4
3
6
10

3
1
4
6
12

3 060

3 340

3 150

2 970

2 830

3 020

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

11,10

10,90

10,70

10,30

10,00

10,50

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Schloss 
Karlsruhe: 
Einwohner 
der Stadt 

schätzen das 
mediterrane 

Klima.

11
44

33

22

55

1010

99

77

1212

1313

88

66

1111

Die Stadtteile:

Innenstadt-West
Innenstadt-Ost
Südweststadt
Weststadt
Nordstadt
Rintheim
Durlach
Wolfartsweier
Neureut
Hagsfeld
Grötzingen
Hohenwettersbach
Stupferich

1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für Wohneigentum im
Dreijahrestrend 2015 bis 2018 über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Matthias Streit Dresden

N
eben dem Freilicht- 
Konzertgelände am El-
bufer haben sich Hun-
derte Menschen ver-

sammelt, um den herbeiziehen-
den Klängen Neil Youngs zu lau-
schen. Gegenüber rundet die Sil-
houette der Altstadt das Bild ab. 
Makellose Erinnerungsfotos gibt 
die Perspektive derzeit aber nicht 
her: Die Silhouette prägen mehr 
Baukräne als Kirchtürme. 

Um dem anhaltenden Zuzug 
etwas entgegenzusetzen, wird in 
Dresden gebaut, so weit das Auge 
reicht. Die Zahl der genehmigten, 
aber noch nicht gebauten Woh-
nungen liegt bei 7 500. Dennoch 
konstatiert die Stadt in ihrem 
jüngsten Wohnungsmarktbericht 
eine „zunehmende Anspannung“. 
Mahnungen vor einem Mangel an 
bezahlbarem Wohnraum nehmen 
zu. 

Eigentumswohnungen haben 
sich 2018 um 6,5 Prozent auf 2 340 
Euro pro Quadratmeter verteuert, 
Ein-und Zweifamilienhäuser um 

mehr als sieben Prozent auf 2 480 
Euro, zeigen die Analysen von vdp 
Research für das Handelsblatt. 

Die begehrtesten Lagen finden 
sich in der alten Innenstadt und 
dem südlichen Teil der Neustadt, 
erklärt Anett Richter, Niederlas-
sungsleiterin des Maklerbüros 
Aengevelt in Dresden. Die Neu-
stadt hat sich in den vergangenen 
Jahren erst zum hippen studenti-
schen und mittlerweile auch zum 
familiären Trendviertel entwi-
ckelt. Die Neustadt sei „boden-
ständiger“ geworden. 

Vor allem der Mietmarkt treibt 
die Stadt um. Die durchschnittli-
che Neuvertragsmiete liegt bei 
7,90 Euro pro Quadratmeter, vier 
Prozent über dem Vorjahr. Das 
scheint ein moderates Niveau zu 
sein, das auch Kapitalanleger an-
lockt. In Dresden sind Renditen 
von 3,5 bis vier Prozent zu erzie-
len, berichtet Richter. Sie warnt 
aber vor überzogenen Erwartun-
gen: Neubauten zwischen elf und 
14 Euro Kaltmiete pro Quadrat-
meter seien für Dresden schon 
jetzt ein gehobenes Niveau. Die 

Hoffnung auf Wertsteigerungspo-
tenzial gerade im Vergleich zu 
den Metropolen kann trügerisch 
sein, sagt auch Christian Riet-
schel, Vorsitzender des Eigentü-
merverbandes Haus und Grund 
in Dresden. Manche Immobilien-
anzeigen erschienen mehrfach  
im Internet und in Tageszeitun-
gen. „Das zeigt, dass nicht alles so  

leicht abverkauft werden kann, 
wie uns Makler oft glauben ma-
chen wollen“, sagt Rietschel. Jeder 
vierte Dresdener gab in einer Bür-
gerumfrage an, dass zu hohe Mie-
ten und Immobilienpreise das 
größte Problem der Stadt seien. 
Vier von fünf Haushalten mieten. 
Zwölf Prozent müssen mehr als 40 
Prozent ihres Nettohaushaltsein-
kommens für die Miete ausgeben. 

Dresden profitiert vom guten 
Ruf seiner Technischen Universi-
tät und der Forschungseinrich-
tungen. Die Wirtschaft schätzt das 
Potenzial: Bosch baut für eine 
Milliarde einen neuen Standort 
für die Chipherstellung. Der Chip-
hersteller Infineon hat hier sei-
nen größten Produktionsstand-
ort. Nicht zuletzt ist Dresden als 
Landeshauptstadt Sitz vieler öf-
fentlicher Einrichtungen. Das 
durchschnittliche Haushaltsnet-
toeinkommen liegt trotz jüngster 
Steigerungen bei 2 090 Euro pro 
Monat deutlich unter dem deut-
schen Durchschnitt jenseits von 
3300 Euro. 

Trotzdem soll in der Leipziger 
Vorstadt ein ambitioniertes Pro-
jekt umgesetzt werden, die Ha-
fencity. 350 Wohnungen plant der 
Entwickler USD Immobilien, 30 

Dresden

Ausbau Ost
Überall in der Stadt an der Elbe  
entstehen Neubauten.  
Doch die Mieten und Kaufpreise für 
Immobilien sind nach wie vor hoch.

Sebastian Forkert, Projektleiter 
der Hafencity. 

Vonovia schafft Wohnraum 
Bezahlbaren Wohnraum im 
Stadtraum will die vor zwei Jah-
ren neu gegründete städtische 
Wohngesellschaft Wohnen in 
Dresden schaffen. Bis 2020 sollen 
800 Wohnungen entstehen. Die 
ersten Wohnungen werden in die-
sem Jahr fertiggestellt. 

Das allein wird aber nicht genü-
gen. Abhilfe will ausgerechnet 
Vonovia schaffen. Mit 38 500 Woh-
nungen ist der Dax-Konzern der 
größte Bestandshalter der Stadt. 
Die Bestände des Konzerns waren 
einst in den Händen der Stadt, bis 

die sich entschloss, ihre Wohnun-
gen an Investoren zu verkaufen. 
Vonovia will auf seinen Grundstü-
cken nachverdichten, so etwa an 
der Stübelallee in der Johannstadt, 
am Rande des Großen Gartens. 
Dort hievt ein gelber Schwerlast-
kran ein 22 Tonnen schweres, sie-
ben mal drei Meter großes Wohn-
modul über ein Baugerüst und 
setzt es wie einen Lego-Stein auf 
die drei schon bestehenden Eta-
gen eines Neubaus. 24 Wohnun-
gen sollen hier entstehen, allesamt 
aus vorgefertigten Wohnmodulen 
der Baufirma Max Bögl. Die Nass-
zelle mit Dusche, Waschbecken 
und Toilette sind vormontiert, die 
Fenster, Lichtschalter und Steck-

dosen eingesetzt. Zehn Euro pro 
Quadratmeter soll die Miete hier 
einmal kosten. Im Schnitt zahlen 
Vonovia-Mieter in Dresden 6,02 
Euro pro Quadratmeter. „Der ent-
scheidende Vorteil für uns ist die 
Zeit“, erklärt Lars Bendixen, Pro-
jektleiter Neubau bei Vonovia in 
Dresdener. Das Stellen der Module 
dauere nur vier Wochen, der ge-
samte Bau ungefähr ein Dreivier-
teljahr. Die Bauzeit wird damit ge-
genüber herkömmlichen Bauten 
halbiert. 235 Wohnungen will Von-
ovia in Dresden in den nächsten 
zwei Jahren auf diese Weise bau-
en. Fest steht: Baukräne sind aus 
dem Dresdener Stadtbild vorerst 
nicht wegzudenken. 

davon als Sozialwohnungen. Seit 
27 Jahren am Markt, hat USD 
schon knapp 4 000 Wohnungen 
im Volumen von 800 Millionen 
Euro entwickelt. Allein in die Ha-
fencity sollen über 100 Millionen 
Euro fließen. Mit fünf Hektar ist 
die Fläche der Dresdener Hafen-
city zwar wesentlich kleiner als 
der Namenspate in Hamburg. Es 
wird aber ähnlich nobel zugehen: 
Die Wohnungen werden zwi-
schen 4 500 und 5 000 Euro pro 
Quadratmeter kosten. „Wir sind 
uns bewusst, dass das für Dres-
den ein gehobenes Preisniveau 
ist. Allerdings haben wir es hier 
auch mit einer extravaganten La-
ge direkt an der Elbe zu tun“, sagt 

Dresden

Ausbau Ost
Überall in der Stadt an der Elbe entstehen Neubauten. Doch die 
Mieten und Kaufpreise für Immobilien sind nach wie vor hoch.

Matthias Streit Dresden

N eben dem Freilicht-Kon-
zertgelände am Elbufer 
haben sich Hunderte 
Menschen versammelt, 

um den herbeiziehenden Klängen 
Neil Youngs zu lauschen. Gegenüber 
rundet die Silhouette der Altstadt das 
Bild ab. Makellose Erinnerungsfotos 
gibt die Perspektive derzeit aber 
nicht her: Die Silhouette prägen 
mehr Baukräne als Kirchtürme.

Um dem anhaltenden Zuzug etwas 
entgegenzusetzen, wird in Dresden 
gebaut, so weit das Auge reicht. Die 
Zahl der genehmigten, aber noch 
nicht gebauten Wohnungen liegt bei 
7 500. Dennoch konstatiert die Stadt 
in ihrem jüngsten Wohnungsmarkt-
bericht eine „zunehmende Anspan-
nung“. Mahnungen vor einem Man-
gel an bezahlbarem Wohnraum neh-
men zu. 

 Eigentumswohnungen haben sich 
2018 um 6,5 Prozent auf 2 340 Euro 
pro Quadratmeter verteuert, Ein- 
und Zweifamilienhäuser um mehr als 
sieben Prozent auf 2 480 Euro, zeigen 
die Analysen von vdp Research für 
das Handelsblatt.

Die begehrtesten Lagen finden sich 
in der alten Innenstadt und dem süd-
lichen Teil der Neustadt, erklärt 
Anett Richter, Niederlassungsleiterin 
des Maklerbüros Aengevelt in Dres-
den. Die Neustadt hat sich in den ver-

gangenen Jahren erst zum hippen 
studentischen und mittlerweile auch 
zum familiären Trendviertel entwi-
ckelt. Die Neustadt sei „bodenständi-
ger“ geworden.

Vor allem der Mietmarkt treibt die 
Stadt um. Die durchschnittliche Neu-
vertragsmiete liegt bei 7,90 Euro pro 
Quadratmeter, vier Prozent über 
dem Vorjahr. Das scheint ein mode-
rates Niveau zu sein, das auch Kapi-
talanleger anlockt. In Dresden sind 
Renditen von 3,5 bis vier Prozent zu 
erzielen, berichtet Richter. Sie warnt 
aber vor überzogenen Erwartungen: 
Neubauten zwischen elf und 14 Euro 
Kaltmiete pro Quadratmeter seien 
für Dresden schon jetzt ein gehobe-
nes Niveau. Die Hoffnung auf Wert-
steigerungspotenzial gerade im Ver-
gleich zu den Metropolen kann trüge-
risch sein, sagt auch Christian 
Rietschel, Vorsitzender des Eigentü-
merverbandes Haus und Grund in 
Dresden. Manche Immobilienanzei-
gen erschienen mehrfach im Internet 
und in Tageszeitungen. „Das zeigt, 
dass nicht alles so leicht abverkauft 
werden kann, wie uns Makler oft 
glauben machen wollen“, sagt Riet-
schel. Jeder vierte Dresdener gab in 
einer Bürgerumfrage an, dass zu ho-
he Mieten und Immobilienpreise das 
größte Problem der Stadt seien. Vier 
von fünf Haushalten mieten. Zwölf 

Prozent müssen mehr als 40 Prozent 
ihres Nettohaushaltseinkommens für 
die Miete ausgeben.

 Dresden profitiert vom guten Ruf 
seiner Technischen Universität und 
der Forschungseinrichtungen. Die 
Wirtschaft schätzt das Potenzial: 
Bosch baut für eine Milliarde einen 
neuen Standort für die Chipherstel-
lung. Der Chiphersteller Infineon hat 
hier seinen größten Produktions-
standort. Nicht zuletzt ist Dresden als 
Landeshauptstadt Sitz vieler öffentli-
cher Einrichtungen. Das durch-
schnittliche Haushaltsnettoeinkom-
men liegt trotz jüngster Steigerungen 
bei 2 090 Euro pro Monat deutlich 
unter dem deutschen Durchschnitt 
jenseits von 3 300 Euro.

Trotzdem soll in der Leipziger Vor-
stadt ein ambitioniertes Projekt um-
gesetzt werden, die Hafencity. 350 
Wohnungen plant der Entwickler 
USD Immobilien, 30 davon als Sozial-
wohnungen. Seit 27 Jahren am Markt, 
hat USD schon knapp 4 000 Wohnun-
gen im Volumen von 800 Millionen 
Euro entwickelt. Allein in die Hafenci-
ty sollen über 100 Millionen Euro flie-
ßen. Mit fünf Hektar ist die Fläche 
der Dresdener Hafencity zwar we-
sentlich kleiner als der Namenspate 
in Hamburg. Es wird aber ähnlich no-
bel zugehen: Die Wohnungen werden 
zwischen 4 500 und 5 000 Euro pro 
Quadratmeter kosten. „Wir sind uns 
bewusst, dass das für Dresden ein ge-
hobenes Preisniveau ist. Allerdings 
haben wir es hier auch mit einer ex-
travaganten Lage direkt an der Elbe 
zu tun“, sagt Sebastian Forkert, Pro-
jektleiter der Hafencity.

Vonovia schafft Wohnraum
Bezahlbaren Wohnraum im Stadt-
raum will die vor zwei Jahren neu ge-
gründete städtische Wohngesell-
schaft Wohnen in Dresden schaffen. 
Bis 2020 sollen 800 Wohnungen ent-
stehen. Die ersten Wohnungen wer-
den in diesem Jahr fertiggestellt. 

Das allein wird aber nicht genügen. 
Abhilfe will ausgerechnet Vonovia 
schaffen. Mit 38 500 Wohnungen ist 
der Dax-Konzern der größte Be-
standshalter der Stadt. Die Bestände 
des Konzerns waren einst in den 
Händen der Stadt, bis die sich ent-
schloss, ihre Wohnungen an Investo-
ren zu verkaufen. Vonovia will auf 
seinen Grundstücken nachverdich-
ten, so etwa an der Stübelallee in der 
Johannstadt, am Rande des Großen 
Gartens. Dort hievt ein gelber 
Schwerlastkran ein 22 Tonnen schwe-
res, sieben mal drei Meter großes 
Wohnmodul über ein Baugerüst und 
setzt es wie einen Lego-Stein auf die 
drei schon bestehenden Etagen eines 
Neubaus. 24 Wohnungen sollen hier 
entstehen, allesamt aus vorgefertig-
ten Wohnmodulen der Baufirma Max 
Bögl. Die Nasszelle mit Dusche, 
Waschbecken und Toilette sind vor-
montiert, die Fenster, Lichtschalter 
und Steckdosen eingesetzt. Zehn Eu-
ro pro Quadratmeter soll die Miete 
hier einmal kosten. Im Schnitt zahlen 
Vonovia-Mieter in Dresden 6,02 Euro 
pro Quadratmeter. „Der entscheiden-
de Vorteil für uns ist die Zeit“, erklärt 
Lars Bendixen, Projektleiter Neubau 
bei Vonovia in Dresdener. Das Stellen 
der Module dauere nur vier Wochen, 
der gesamte Bau ungefähr ein Drei-
vierteljahr. Die Bauzeit wird damit ge-
genüber herkömmlichen Bauten hal-
biert. 235 Wohnungen will Vonovia in 
Dresden in den nächsten zwei Jahren 
auf diese Weise bauen. Fest steht: 
Baukräne sind aus dem Dresdener 
Stadtbild vorerst nicht wegzudenken.
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Top-Quartiere im letzten Jahr

Blasewitz

Striesen-West

Striesen-Süd

Hosterwitz/Pillnitz

Innere Neustadt

Durchschnitt

13
14
16
27

2

3 820

1 990

1 970

2 680

2 580

2 480

%
%
%
%
%
%

+7,5
+7,5
+7,5
+7,4
+7,4
+7,2

%
%
%
%
%
%

+7,0
+7,0
+7,0
+6,9
+6,9
+6,5

%
%
%
%
%
%

+4,3
+4,3
+4,2
+4,2
+4,2
+4,1

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Striesen-West

Johannstadt-Süd

Johannstadt-Nord

Blasewitz

Striesen-Süd

Durchschnitt

Striesen-West

Striesen-Süd

Blasewitz

Striesen-Ost

Johannstadt-Süd

Durchschnitt

14
4
3
13
16

14
16
13
15
4

2 460

2 370

1 980

2 680

2 310

2 340

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

8,20

8,10

8,10

7,90

7,80

7,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2

HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

 Katholische 
Hofkirche  
in Dresden:  
Begehrte  
Lagen in der 
Innenstadt. 
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Dresden
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Die Stadtteile:

Innere Altstadt
Innere Neustadt
Johannstadt-Nord
Johannstadt-Süd
Seevorstadt-Ost
Südvorstadt-Ost
Südvorstadt-West
Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt-West
Friedrichstadt
Pieschen-Süd
Pieschen-Nord/
Trachenberge
Leipziger Vorstadt
Blasewitz
Striesen-West
Striesen-Ost
Striesen-Süd
Gruna
Strehlen
Leubnitz-Neuostra
Kleinpestitz/Mockritz
Räcknitz/Zschernitz
Trachau
Bühlau/Weißer Hirsch
Tolkewitz/Seidnitz-Nord
Kleinzschachwitz
Großzschachwitz

1
2
3
4
5
6
7
8

9
10
11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt

HANDELSBLATT • Quelle: vdpResearch
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Dresden

Ausbau Ost
Überall in der Stadt an der Elbe entstehen Neubauten. Doch die 
Mieten und Kaufpreise für Immobilien sind nach wie vor hoch.

Matthias Streit Dresden

N eben dem Freilicht-Kon-
zertgelände am Elbufer 
haben sich Hunderte 
Menschen versammelt, 

um den herbeiziehenden Klängen 
Neil Youngs zu lauschen. Gegenüber 
rundet die Silhouette der Altstadt das 
Bild ab. Makellose Erinnerungsfotos 
gibt die Perspektive derzeit aber 
nicht her: Die Silhouette prägen 
mehr Baukräne als Kirchtürme.

Um dem anhaltenden Zuzug etwas 
entgegenzusetzen, wird in Dresden 
gebaut, so weit das Auge reicht. Die 
Zahl der genehmigten, aber noch 
nicht gebauten Wohnungen liegt bei 
7 500. Dennoch konstatiert die Stadt 
in ihrem jüngsten Wohnungsmarkt-
bericht eine „zunehmende Anspan-
nung“. Mahnungen vor einem Man-
gel an bezahlbarem Wohnraum neh-
men zu. 

 Eigentumswohnungen haben sich 
2018 um 6,5 Prozent auf 2 340 Euro 
pro Quadratmeter verteuert, Ein- 
und Zweifamilienhäuser um mehr als 
sieben Prozent auf 2 480 Euro, zeigen 
die Analysen von vdp Research für 
das Handelsblatt.

Die begehrtesten Lagen finden sich 
in der alten Innenstadt und dem süd-
lichen Teil der Neustadt, erklärt 
Anett Richter, Niederlassungsleiterin 
des Maklerbüros Aengevelt in Dres-
den. Die Neustadt hat sich in den ver-

gangenen Jahren erst zum hippen 
studentischen und mittlerweile auch 
zum familiären Trendviertel entwi-
ckelt. Die Neustadt sei „bodenständi-
ger“ geworden.

Vor allem der Mietmarkt treibt die 
Stadt um. Die durchschnittliche Neu-
vertragsmiete liegt bei 7,90 Euro pro 
Quadratmeter, vier Prozent über 
dem Vorjahr. Das scheint ein mode-
rates Niveau zu sein, das auch Kapi-
talanleger anlockt. In Dresden sind 
Renditen von 3,5 bis vier Prozent zu 
erzielen, berichtet Richter. Sie warnt 
aber vor überzogenen Erwartungen: 
Neubauten zwischen elf und 14 Euro 
Kaltmiete pro Quadratmeter seien 
für Dresden schon jetzt ein gehobe-
nes Niveau. Die Hoffnung auf Wert-
steigerungspotenzial gerade im Ver-
gleich zu den Metropolen kann trüge-
risch sein, sagt auch Christian 
Rietschel, Vorsitzender des Eigentü-
merverbandes Haus und Grund in 
Dresden. Manche Immobilienanzei-
gen erschienen mehrfach im Internet 
und in Tageszeitungen. „Das zeigt, 
dass nicht alles so leicht abverkauft 
werden kann, wie uns Makler oft 
glauben machen wollen“, sagt Riet-
schel. Jeder vierte Dresdener gab in 
einer Bürgerumfrage an, dass zu ho-
he Mieten und Immobilienpreise das 
größte Problem der Stadt seien. Vier 
von fünf Haushalten mieten. Zwölf 

Prozent müssen mehr als 40 Prozent 
ihres Nettohaushaltseinkommens für 
die Miete ausgeben.

 Dresden profitiert vom guten Ruf 
seiner Technischen Universität und 
der Forschungseinrichtungen. Die 
Wirtschaft schätzt das Potenzial: 
Bosch baut für eine Milliarde einen 
neuen Standort für die Chipherstel-
lung. Der Chiphersteller Infineon hat 
hier seinen größten Produktions-
standort. Nicht zuletzt ist Dresden als 
Landeshauptstadt Sitz vieler öffentli-
cher Einrichtungen. Das durch-
schnittliche Haushaltsnettoeinkom-
men liegt trotz jüngster Steigerungen 
bei 2 090 Euro pro Monat deutlich 
unter dem deutschen Durchschnitt 
jenseits von 3 300 Euro.

Trotzdem soll in der Leipziger Vor-
stadt ein ambitioniertes Projekt um-
gesetzt werden, die Hafencity. 350 
Wohnungen plant der Entwickler 
USD Immobilien, 30 davon als Sozial-
wohnungen. Seit 27 Jahren am Markt, 
hat USD schon knapp 4 000 Wohnun-
gen im Volumen von 800 Millionen 
Euro entwickelt. Allein in die Hafenci-
ty sollen über 100 Millionen Euro flie-
ßen. Mit fünf Hektar ist die Fläche 
der Dresdener Hafencity zwar we-
sentlich kleiner als der Namenspate 
in Hamburg. Es wird aber ähnlich no-
bel zugehen: Die Wohnungen werden 
zwischen 4 500 und 5 000 Euro pro 
Quadratmeter kosten. „Wir sind uns 
bewusst, dass das für Dresden ein ge-
hobenes Preisniveau ist. Allerdings 
haben wir es hier auch mit einer ex-
travaganten Lage direkt an der Elbe 
zu tun“, sagt Sebastian Forkert, Pro-
jektleiter der Hafencity.

Vonovia schafft Wohnraum
Bezahlbaren Wohnraum im Stadt-
raum will die vor zwei Jahren neu ge-
gründete städtische Wohngesell-
schaft Wohnen in Dresden schaffen. 
Bis 2020 sollen 800 Wohnungen ent-
stehen. Die ersten Wohnungen wer-
den in diesem Jahr fertiggestellt. 

Das allein wird aber nicht genügen. 
Abhilfe will ausgerechnet Vonovia 
schaffen. Mit 38 500 Wohnungen ist 
der Dax-Konzern der größte Be-
standshalter der Stadt. Die Bestände 
des Konzerns waren einst in den 
Händen der Stadt, bis die sich ent-
schloss, ihre Wohnungen an Investo-
ren zu verkaufen. Vonovia will auf 
seinen Grundstücken nachverdich-
ten, so etwa an der Stübelallee in der 
Johannstadt, am Rande des Großen 
Gartens. Dort hievt ein gelber 
Schwerlastkran ein 22 Tonnen schwe-
res, sieben mal drei Meter großes 
Wohnmodul über ein Baugerüst und 
setzt es wie einen Lego-Stein auf die 
drei schon bestehenden Etagen eines 
Neubaus. 24 Wohnungen sollen hier 
entstehen, allesamt aus vorgefertig-
ten Wohnmodulen der Baufirma Max 
Bögl. Die Nasszelle mit Dusche, 
Waschbecken und Toilette sind vor-
montiert, die Fenster, Lichtschalter 
und Steckdosen eingesetzt. Zehn Eu-
ro pro Quadratmeter soll die Miete 
hier einmal kosten. Im Schnitt zahlen 
Vonovia-Mieter in Dresden 6,02 Euro 
pro Quadratmeter. „Der entscheiden-
de Vorteil für uns ist die Zeit“, erklärt 
Lars Bendixen, Projektleiter Neubau 
bei Vonovia in Dresdener. Das Stellen 
der Module dauere nur vier Wochen, 
der gesamte Bau ungefähr ein Drei-
vierteljahr. Die Bauzeit wird damit ge-
genüber herkömmlichen Bauten hal-
biert. 235 Wohnungen will Vonovia in 
Dresden in den nächsten zwei Jahren 
auf diese Weise bauen. Fest steht: 
Baukräne sind aus dem Dresdener 
Stadtbild vorerst nicht wegzudenken.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berücksich-
tigung von Qualitätsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, Größe etc.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Blasewitz

Striesen-West

Striesen-Süd

Hosterwitz/Pillnitz

Innere Neustadt

Durchschnitt

13
14
16
27

2

3 820

1 990

1 970

2 680

2 580

2 480

%
%
%
%
%
%

+7,5
+7,5
+7,5
+7,4
+7,4
+7,2

%
%
%
%
%
%

+7,0
+7,0
+7,0
+6,9
+6,9
+6,5

%
%
%
%
%
%

+4,3
+4,3
+4,2
+4,2
+4,2
+4,1

Kaufpreis für Ein-/Zweifamilienhäuser

Striesen-West

Johannstadt-Süd

Johannstadt-Nord

Blasewitz

Striesen-Süd

Durchschnitt

Striesen-West

Striesen-Süd

Blasewitz

Striesen-Ost

Johannstadt-Süd

Durchschnitt

14
4
3
13
16

14
16
13
15
4

2 460

2 370

1 980

2 680

2 310

2 340

Kaufpreis für Eigentumswohnungen

8,20

8,10

8,10

7,90

7,80

7,90

Monatsmiete für Wohnungen

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhäuser stärker gestiegen 
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veränderung 2018 zu 2017 in Prozent*

Preis in €/m2

Preis in €/m2

Preis in €/m2
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Dresden
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1010

1111
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99
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Die Stadtteile:

Innere Altstadt
Innere Neustadt
Johannstadt-Nord
Johannstadt-Süd
Seevorstadt-Ost
Südvorstadt-Ost
Südvorstadt-West
Wilsdruffer Vorstadt/
Seevorstadt-West
Friedrichstadt
Pieschen-Süd
Pieschen-Nord/
Trachenberge
Leipziger Vorstadt
Blasewitz
Striesen-West
Striesen-Ost
Striesen-Süd
Gruna
Strehlen
Leubnitz-Neuostra
Kleinpestitz/Mockritz
Räcknitz/Zschernitz
Trachau
Bühlau/Weißer Hirsch
Tolkewitz/Seidnitz-Nord
Kleinzschachwitz
Großzschachwitz

1
2
3
4
5
6
7
8

9
10
11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhäuser

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher 
Preisentwicklung

Eigentumswohnungen

Einfamilienhäuser und Eigentumswohnungen

Die Trendviertel
Stadtviertel, in denen die Preissteigerung für
Wohneigentum im Dreijahrestrend 2015 bis 2018
über dem Durchschnitt der Stadt liegt
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Katholische
Hofkirche
in Dresden:
Begehrte
Lagen in der
Innenstadt.
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