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Attraktive Aussichten

Corona bremst den Immobilienboom ab.
Nach einer Atempause kdnnte es wieder
aufwartsgehen. MittelgroBe Stadte und das
Umland von Metropolen sind interessant.

Berlin

Nun boomt sogar
Marzahn

Die Preise in der Hauptstadt steigen
weiter rasant. Mieter, Selbstnutzer,
und Investoren weichen in Rand-
lagen aus. Das wertet viele bislang
eher unscheinbare Bezirke auf.
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Disseldorf
Rheinische Kauflust

In der NRW-Landeshauptstadt sind die
Preise fUur Wohnungen deutlich gestiegen,
nicht aber die Mieten. Investoren stort
das wenig.

Freiburg
Wohnraum ist Mangelware

Mieten und Preise in der boomenden
Schwarzwald-Metropole schossen bislang
unaufhaltsam in die H6he. Die Politik will
das nun andern.

Kiel
Zwei Seiten einer Forde

West- oder Ostufer? Das ist die

groBe Frage in Deutschlands nérdlichster
Landeshauptstadt. Klar ist:

Attraktiv sind beide.

Chemnitz

Stadt der Postmoderne

Als drittgrofRte Stadt Sachsens
verschwindet Chemnitz oft unter
dem Radar der Investoren.

Doch das andert sich allmahlich.
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Hamburg
Vorbildliche Baupolitik 20

Die neu formierte rot-grine
Rathauskoalition will die erfolgreiche
Baupolitik in der Hansestadt fortsetzen -
mit Anpassungen. Die Politik kdnnte damit
weitaus groBeren Einfluss auf den
Immobilienmarkt nehmen als die
Corona-Pandemie.

Koln
Warten auf Nachschub 22

Die Zahl neu gebauter Wohnungen in
der Domstadt sank 2019 fast auf ein
Zehnjahrestief. Dabei herrscht an
GroBprojekten kein Mangel. Das
Wohnungsproblem kdnnte sich noch
verscharfen.

Miinchen

Auf dem Preisgipfel 24

Wohnen in MUnchen war schon immer
teuer. Daran hat auch die Coronakrise
nichts geandert. Die Nachfrage ist
weiterhin ungebrochen, trotz horrender
Preise und geringer Renditen. Eine
Trendwende ist nicht in Sicht.
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Eine Stadt in Sachsen floriert:
Leipzig gilt seit Jahren als
Boomstadt Nummer eins in
Deutschland. Das gefallt langst
nicht allen Leipzigern. In Zukunft
wird der Wohnungsmarkt starker
reguliert.

Bonn

Das Wohnungs-Wunderkind 28
am Rhein

Die wachsende Zahl an qualifizierten
Jobs lockt Jahr fur Jahr mehr Menschen
in die Unistadt. Den Wohnungsmarkt der
ehemaligen Hauptstadt stellt das vor
neue Herausforderungen.
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Hannover
Aufbruch an der Leine 32

Weil es an Platz mangelt, widmet
Hannover alte Industrieanlagen um - zu
Preisen, die die Stadt bisher nicht kannte.

Niirnberg / Fiirth / Erlangen
In Abneigung vereint D4

Die Metropolregion lebt von ihrer
gepflegten Rivalitat. Wohnen ist vor
allem in Erlangen teuer.

Stuttgart
Nachlassende Dynamik 36

Die Wirtschaftskrise nach Corona wird
Deutschlands Autohauptstadt hart treffen.
Der Wohnungsmarkt bleibt dennoch eng.

Frankfurt
Macht am Main 38

Die Stadt wachst so rasant wie keine
andere Metropole. Die Politik nimmt
Projektentwickler nun starker in die Pflicht.
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Editorial
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enn nicht jetzt, wann dann? So lautet eine gin-
W gige Meinung, wenn gerade wieder einmal ein

Ereignis den Immobilienboom zu beenden
droht: 2019 war es die damals noch vermutete Zinswen-
de. Jetzt zieht mit der Corona-Pandemie der viel beschwo-
rene, zuvor nicht absehbare ,,schwarze Schwan“ am
Markt herauf. Passiert ist bisher: Nichts. Vom Preisein-
bruch keine Spur. Wenn sich die Immobilienblase in den
vergangenen Jahren als eines erwies, dann als Mythos.
Sallust, der romische Geschichtsschreiber, erkliarte schon
lange vor unserer Lebenszeit, Mythen seien das, was nie
geschah, doch immer ist.

Ganz in dieser Tradition entwickelten sich die Immobi-
lienpreise 2019 weiter, wenn auch gebremst im Vergleich
zu den Vorjahren: Eigentumswohnungen verteuerten sich
in den sieben grofiten Stiadten des Landes zwischen 5,7
und 7,9 Prozent. Miinchen ist iibrigens die Stadt am unte-
ren Ende diese Bandbreite. Die absoluten Kaufpreise blei-
ben aber nach wie vor mit Abstand der Gipfel.

Wie schligt sich wohl Corona nieder? Das herauszukris-
tallisieren, féllt in die Kategorie Hellseherei. Laut dem Sta-
tistischen Bundesamt verteuerten sich die Wohnungen in
den Top-7 in den ersten drei Monaten des Jahres erneut um
7,4 Prozent. Klingt erst einmal, als sei alles in bester Ord-
nung. Daran hege ich aber durchaus meine Zweifel. Zum
einen zeichnen diese Zahlen noch ein Bild vor der Coro-
nakrise. Zum anderen hat die Kurzarbeit zwar heftige Fol-
gen in Deutschland abgefedert. Trotzdem haben Unter-
nehmen schon angekiindigt, Zehntausende Stellen zu
streichen. Das wird den Immobilienmarkt nicht unbe-
riihrt lassen. Es deutet sich an, dass das kleine Virus den
grofden Boom jdh ausbremst.

Dabei mussten Immobilieninvestoren schon zuvor fin-
dig sein. Seit Jahren steigen die Kaufpreise schneller als
die Mieten. Ende vergangenen Jahres stagnierten sie so-
gar. Sinkende Renditen sind die Folge. Wer eine Immobi-
lie als Kapitalanlage in den Metropolen kauft, fiir den geht
es allenfalls noch um Werterhalt. Das Geld wird geparkt.
Oder aber der Kéufer rechnet mit weiteren Preissteige-
rungen. Damit aber begeben wir uns wieder ins Reich der
Spekulation. In der Realitédt sind Renditen von zwei Pro-
zent in den beliebtesten Lagen ldngst Realitédt. Abziiglich
der Kaufnebenkosten und Instandhaltung bleibt da kaum
noch ein Ertrag {ibrig.

In welchen Stddten und in welchen Lagen Sie ihr Kapi-
tal dennoch sicher und zu ertréglichen Renditen anlegen
konnen, zeigt Thnen unsere Trendviertel-Serie. Vielleicht
wagen Sie ja einmal einen Blick nach Chemnitz oder Duis-
burg - wahrlich zwei Stiddte, die nicht gerade mit dem
besten Ruf gesegnet sind. Allerdings gibt es hier noch ver-
gleichsweise giinstige Kaufpreise.

Ich wiinsche Thnen eine erkenntnisreiche Lektiire.

Moo Sk

Matthias Streit ist Imnmobilien-Redakteur beim
Handelsblatt.
Sie erreichen ihn unter streit@handelsblatt.com
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Berlin-Marzahn:
Die Randlagen von
GrofBstadten werden =
immer interessanter
fur Immobilien-
investitionen.
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Corona bremst zwar den Immobilienboom ab.
Experten rechnen mit stagnierenden Mieten und teils
fallenden Preisen - aber nur voriibergehend.
Nach einer Atempause kdnnte es wieder aufwartsgehen.
Vor allem mittelgro3e Stadte und das Umland von

Matthias Streit, Anne Wiktorin
Erfurt, DUsseldorf

chon mit 21 Jahren baute sich Lothar

Mark mit seiner Frau ein Fiinf-Famili-

en-Haus. Nicht fiir sich, sondern als

Kapitalanlage. Fiinf Jahre lang seien sie

daraufhin nicht in den Urlaub gefah-
ren. Man kann schliefilich nicht alles haben.

Der Verzicht zahlte sich aus. Heute befinden sich
in dem Familienportfolio 130 Wohn- und Gewerbe-
einheiten samt Garagen. Der Grof3teil davon liegt in
Rodgau, einem gut 50.000 Einwohner groflen
Stddtchen im Siiden von Frankfurt. Eine gute
Wahl: Was zu Beginn von Marks Immobilienkarrie-
re weit weg von der Metropole war, ist heute klas-
sischer Speckgiirtel mit S-Bahn-Anschluss und Neu-
bau-Wohnsiedlungen.

Jahrelang stiegen die Preise in Rodgau verlass-
lich. Aber die Coronakrise ging auch an dem Stadt-
chen nicht spurlos vorbei. Seinen Gewerbemietern
erlieR Mark eine Monatsmiete, einige unterstiitzt er
bei Antrigen fiir KfW-Hilfskredite. Auch fiir die Sor-
gen seiner Mieter in den Wohnungen hat der
67-Jahrige ein offenes Ohr. Und doch wiirde er je-
derzeit wieder zuschlagen, wenn sich die Gelegen-
heit ergibt. ,,Wir arrondieren eigentlich immer*,
driickt es der ehemalige Banker im Fachjargon aus.
Der Druck wiirde aus dem Markt gehen, die eine
oder andere iiberzogene Preisvorstellung verpuf-
fen. Jetzt heifdt es, Augen offenzuhalten.

Zum ersten Mal seit vielen Jahren schwécht sich
der Immobilienboom ab, Corona und der Wirt-
schaftseinbruch fordern ihren Tribut. Mieter und
Investoren haben weniger Geld, der Zuzug in die
Metropolen ldsst nach - die geschwéchte Nachfrage
trifft auf ein héheres Angebot, durch verstarktes
Bauen kommen mehr Wohnungen auf den Markt.

Doch lohnt sich der Einstieg fiir Anleger mit lan-
gem Zeithorizont. Das Angebot an Wohnraum
reicht in Deutschland auf viele Jahre nicht aus, die
Finanzierungsbedingungen bleiben giinstig. Wohn-
immobilien bieten Investoren weiterhin hohere
Renditen oder Stabilitdt als andere Anlageklassen
wie etwa Anleihen und Aktien.

Die Pandemie versetzte den Immobilienmarkt in
eine Schockstarre. Doch im zweiten Halbjahr wer-
de sich der Markt erholen, glaubt Franz Eilers, Lei-
ter der Immobilienmarktforschung bei vdp Re-
search. ,,Die Wachstumsraten der vergangenen Jah-
re werden wir aber nicht wiederbekommen. Ich
rechne mit einer zuriickhaltenden Entwicklung.“

Schliissel zum erfolgreichen Immobilieninvest-
ment ist ein Faktor, der Investoren wie Mark zum
Erfolg verhalf: die richtige Lage. In einigen Stidten
und Regionen sind die Preise stark gestiegen, der
Markt gibt im Vergleich zur Mietrendite nicht mehr
viel her. Doch wo lohnt sich der Einstieg?

Das Handelsblatt hat die deutschen Wohnimmo-
bilienmarkte in Zusammenarbeit mit vdp Research
in 15 Stddten und Metropolregionen analysiert, die
im Detail in einer Serie vorgestellt werden. Vor al-
lem in kleineren Stidten wie Landshut, Fiirth oder
Kiel sowie im Umland von Grof3stidten finden sich
gute Anlagemoglichkeiten. Beeilen muss man sich
aber nicht. Nur bereitstehen, so wie Investor Mark.

Wie stark fallen die Preise?

Um die Frage zu beantworten, braucht es valide
Daten zu Kauf- und Mietpreisen. Die kann es noch
nicht geben. Eine Wohnung oder ein Haus zu kau-

Metropolen sind interessant.

fen braucht Wochen und Monate, erst dann taucht
der Preis in der Statistik auf. Dazu kommt erschwe-
rend: Es gab wegen des Lockdowns kaum Ab-
schliisse, aus Angst vor Ansteckung fielen Besichti-
gungen oder Notartermine aus.

Also muss man sich mit Prognosen behelfen. Das
Forschungsinstitut Empirica rechnet damit, dass
die Immobilienpreise in der Coronakrise zwischen
zehn und 25 Prozent fallen konnten. Laut dem In-
stitut der Deutschen Wirtschaft K6ln miissen sich
Immobilienbesitzer zwar keine Sorgen um einen
Pandemie-bedingten Preiseinbruch machen. Aller-
dings weist das Institut in seinem Ausblick durch-
aus darauf hin, dass die Preise schlimmstenfalls um
zwolf Prozent fallen konnten.

Auslander lieben
deutsche Metropolen
Saldo 2018 von Binnen-
und AuBenwanderung

Zuzug aus dem Iﬁ @ Fortzug ins Gbrige

Ausland nn Deutschland
+37.871 Berlin -8.436
)
+18.436 Miinchen -10.319
)

+9.129 Hamburg -1.150
——

+6.190 Kéln -1.978
>

+4.854 Frankfurt/Main -1.905
>

+3.293 Stuttgart -2.159
L 4

+2.556 Disseldorf -1.342
. 4

Preise haben sich
fast verdoppelt
Preisanstieg bei Eigentumswohnungen
und Mieten 2019 gegenlber 2009

B ETW M Mieten

Berlin +134,6 %

+89,5 %

Miinchen +113,3 %

+65,6 %

Hamburg +95.6 %

+55,0 %

Frankfurt/Main +90,1 %

+46,3 %

Stuttgart +82,9 %

+54,0 %

Koéln +74.7 %

+53,8 %

Dusseldorf +70,4 %

+51,9 %

HANDELSBLATT
Quellen: vdpResearch, Destatis

Die Hamburger Marktforscher von F+B sind in
der Branche fiir ihre genaue Marktanalyse be-
kannt. In normalen Zeiten veréffentlichen sie alle
drei Monate einen Bericht iiber die aktuellen Preis-
entwicklungen. Nun aber, in Coronazeiten, analy-
sieren die Hamburger den Markt auf wochentlicher
Basis. Grundlage sind die Angebotsdaten, also kei-
ne Abschliisse. Bislang erweisen sich die Miet- und
Kaufpreise als stabil. ,,Die Anbieter sehen offenbar
nach wie vor keine Notwendigkeit, mit verringer-
ten Angebotspreisen die Kaufnachfrage zu stimulie-
ren“, so F+B-Geschiftsfiihrer Bernd Leutner.

Deutliche Unterschiede ergeben sich indes bei
einzelnen Stddten. In Frankfurt liegen die Preise
der Inserate Ende Mai um ein Fiinftel unter dem
Niveau von Anfang Mérz. In Stuttgart hingegen liegt
das Preisniveau um ein Fiinftel {iber dem vor der
Coronakrise.

Harald Simons, Vorstand des Analysehauses Em-
pirica, mahnt zur Vorsicht bei der Interpretation
der Daten. Die Monatsentwicklungen wiirden stark
schwanken, auch ohne Corona. Die Statistik kann
verzerrt sein, beispielsweise aufgrund der niedri-
gen Anzahl der angebotenen Wohnungen. Ende
Mai waren 14 Prozent weniger inseriert als Anfang
Mirz. Dass Durchschnittspreise stabil sind, kann
laut Simons damit zusammenhéingen, dass weniger
Wohnungen im niedrigpreisigen Segment auf den
Markt kommen, dafiir aber mehr im hochpreisigen
Segment. ,,Wir diirfen die Zahlen nicht iiberinter-
pretieren®, mahnt Simons.

Mieten sind ein wichtiger Faktor fiir die Wertent-
wicklung. Konnen sich die Mieter in einem Wirt-
schaftseinbruch eine Wohnung tiberhaupt noch
leisten?

Mieten steigen nicht weiter

Gewohnt wird immer, heif3t ein gefliigeltes Wort in
der Immobilienbranche. Das heif’t jedoch nicht,
dass immer teurer gemietet wird. Die realwirt-
schaftlichen Probleme treffen mit Verzégerung
auch den Immobilienmarkt - und die Liste der Hor-
rormeldungen ist lang. Der Automobilzulieferer ZF
will in den kommenden Jahren 15.000 Stellen strei-
chen, bei der Lufthansa werden mindestens
10.000 verloren gehen, beim Reiseveranstalter Tui
miissen 8.000 gehen, und nach Angaben der Ei-
senbahner-Gewerkschaft EVG stehen bei der Bahn
bis zu 10.000 Jobs auf dem Spiel.

Und das ist nur ein Ausschnitt des Gesamtbildes.
Wie viele Arbeitsplitze die Krise am Ende kosten
wird, hingt davon ab, wie lange sie noch dauert.
Prognosen zu beidem sind aus heutiger Sicht wenig
serits. Fakt aber ist: Das Risiko am Arbeitsmarkt
hat sich deutlich erhoht.

Ein Weltuntergang steht indes auch nicht bevor.
Das Sozialsystem in Deutschland hilft laut Tobias
Just, Geschiftsfiihrer der Irebs Immobilienakade-
mie, sehr. Kurzarbeit sei zwar unerfreulich, aber si-
chere das Einkommen und damit auch die Wohn-
verhdltnisse. ,,Der US-Markt reagiert im Gegenzug
viel heftiger, in beide Richtungen®, sagt Just.

Auf Arbeitslosigkeit wiirden schlimmstenfalls
die Aussetzung der Hypothek und Zwangsverstei-
gerungen folgen. ,,Bei uns greifen hier mehrere Si-
cherheitsmechanismen. Allerdings gelingt uns ein
Aufschwung auch weniger rasant.“ Zudem erwar-
tet Just, dass der Nachfragedruck von den Kapital-
markten einen moglichen Preisdruck durch
schwache Arbeitsmirkte wenigstens kurzfristig
tiberkompensiert. Dies sei aber nicht iiberall der
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Fall. Es werde Gewinner und Verlierer gleichzeitig
geben.

Verdnderungen zeichneten sich bereits vor Coro-
na ab. Laut Analyse von vdp Research verlangsam-
te sich der Auftrieb bei den Neuvertragsmieten be-
reits im Vorjahr. In den Top-7-Stidten reicht die
Bandbreite von 1,9 Prozent in Frankfurt bis 3,8 Pro-
zent in Koln. 2018 lag die Spanne noch zwischen
3,2 und 6,6 Prozent. Laut F+B sind die Mieten in
Deutschland gar im letzten Quartal 2019 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 0,3 Prozent gesunken. So
etwas hat es seit 2015 nicht gegeben.

Simons von Empirica hat den Trend noch genau-
er analysiert: ,,Die giinstigsten Mieten in den Grof3-
stadten Berlin, Miinchen und Frankfurt haben be-
reits vor zwei Jahren den Gipfel erreicht.“ Im Medi-
an sei der Hohepunkt dann im zweiten Halbjahr
2019 erreicht worden. Die Belastungsgrenze der
durchschnittlichen Haushalte scheint erreicht.

Im Lehrbuch der Immobilien6konomie gleichen
sich Kaufpreise und Mieten auf lange Sicht aus. Das
heifdt: Ist Immobilieneigentum besonders teuer,
werden die Bewohner mieten, weil sie dies weniger
kostspielig zu stehen kommt. Wenn die Nachfrage
nach Mietwohnungen zunimmt, wihrend die nach
Eigentum abnimmt, steigen Mieten, bis die Kosten
von Mieten und Kaufen wieder ein ungefédhr glei-
ches Niveau erreichen.

Laut vdp Research stiegen aber in den vergange-
nen Jahren die Mieten deutlich langsamer als die
Kaufpreise. Seit Jahren geht diese Schere immer
weiter auseinander. Dass sich die Praxis von der
Theorie entfernt, {iberrascht selbst Experten wie
vdp-Experte Eilers. ,,Offenbar gibt es sehr viel Op-
timismus, dass der Markt weiter positiv bleibt.”

Balkone stark gesucht

Corona verlieh den eigenen vier Winden eine ganz
neue Bedeutung. Aus dem Eigenheim wird mehr
als nur der Riickzugsort nach Feierabend, es wur-
de zur Arbeitsstitte, Kita und Schule zugleich. Platz
gewann eine neue Bedeutung, ein grof3ziigiger Bal-
kon war in Zeiten der Kontaktbeschrankung pl6tz-
lich wie ein kleines Paradies.

Balkone oder Girten waren schon immer be-
gehrt. In jedem Friihjahr hdufen sich die Google-
Suchen nach ihnen. Wie ein gleichméfiger Wellen-
gang sieht die Kurve der Suchanfragen im Mehrjah-
resverlauf aus. Nur in diesem Jahr wirkt es, als rolle
da eine Tsunami-Welle durchs Netz, so stark stieg
die Zahl der Suchanfragen. Auch die Anfragen
nach einem Arbeitszimmer nehmen zu.

Die qualitativen Anforderungen verdndern sich
durch Corona. Die quantitative Nachfrage hingt
stark von der Zuwanderung aus dem Ausland ab.
Schon in den vergangenen Jahren hat sich gezeigt,
dass der Nachfrageiiberhang nur noch durch die
Zuwanderung aus dem Ausland getragen wird. Die
Binnenwanderung - also das Verhéltnis der Zu-
und Fortziige innerhalb Deutschlands - ist bei allen
Top-7-Standorten negativ. Die Auslandseinwande-
rung wurde erst einmal durch GrenzschliefSungen
und Wirtschaftsschwiche ausgebremst, diirfte sich
aber in den nichsten Jahren wieder erholen.

Entsprechend werden erst mal nicht mehr so vie-
le Wohnungen benétigt. Die Immobilienweisen wie-
sen in ihrem Friihjahresgutachten auf einen grofRen
Bauiiberhang hin. Viele Wohnungen wurden geneh-
migt, aber noch nicht gebaut. Weil aber der Zusatz-
bedarf mittlerweile kleiner ausfillt, braucht es kiinf-
tig deutlich weniger Genehmigungen. Bislang for-
derten die Verbidnde bis zu 380.000 Wohnungen
pro Jahr. ,,In den néchsten fiinf Jahren reichen etwa
300.000%, sagt Reiner Braun, Vorstandsvorsitzen-
der des Beratungsinstituts Empirica.

Tatsdchlich hat der Wohnungsbau in den vergan-
genen Jahren spiirbar angezogen. 2019 wurden
293.000 Wohnungen fertiggestellt und damit zwei
Prozent mehr als im Jahr zuvor. Mehr wurde zu-
letzt nur 2001 gebaut. Fertiggestellt wurden damals
327.000 Wohnungen.

Wenn Corona nun auf einen Markt triftt, der all-
mahlich gesittigt wird, konnte dies die Immobilien-
preise purzeln lassen? Professor Tobias Just von
der Immobilienakademie Irebs meint: nein. Zum
einen lasse ein Blick ins Ausland vermuten, dass
sich selbst eine Pandemie verkraften lisst. Just hat
sich die Mietentwicklung vor, wihrend und nach
der Sars-Epidemie 2003 in Hongkong angesehen.
Die Mieten blieben stabil. Zwar sei der Wohnungs-
markt in Hongkong nicht v6llig auf Deutschland
libertragbar. Das Beispiel deute aber darauf hin,
dass eine Pandemie nicht unbedingt zu einem
Schock an den Mietmarkten fiihren muss, sagt Just.
Auflerdem, so der Professor, stiitzt den Markt noch

Friiher
hat die
Finanzierung
ein Vermogen
gekostet,
heute wird sie
bei den
Niedrigzinsen
auf dem
Silbertablett
serviert.

Lothar Mark
Immobilieninvestor

Hohe Belastung

Anteil von Mieten und Krediten fur Neubauten in Prozent des verfligbaren

Berlin
Kredit 31%

Bonn

26 %
Chemnitz

26 %
Duisburg

28%
DUsseldorf

28%
Erlangen

28%
Freiburg

41 %
Frankfurt/Main

33%
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Haushaltsnettoeinkommens

2019

Farth
2% @
Hamburg
27% @
Hannover
15% &
Kiel
2a4% &
Kéln
36% @
Leipzig
37% @
Minchen
36% Q)
Nurnberg
8% @
Stuttgart
Immobilienrechner

2019

Kredit 23% 25%

28% » 34 %

22% » 23 %

32% » 33%

31% » 31%

31% » 33%

35% > 49 %

29% » 31%

27% » 35%
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Mieten oder kaufen?

Sind Immobilien noch er-
schwinglich? Bangt man um
sein kinftiges Einkommen,
halt man sich mit dem Immo-
bilienerwerb zurlck. Das gilt
umso mehr, weil die Kauf-
preise in den vergangenen
Jahren deutlich gestiegen
sind. Die Grenze der Belast-
barkeit der Haushaltseinkom-
men war schon vor Corona
vielerorts ausgereizt. Darauf
deutet eine Analyse zur Er-
schwinglichkeit von Wohnei-
gentum hin, die das Analyse-
haus Empirica fUr das Han-
delsblatt erstellt hat. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die
Belastung beim Kauf in nahe-
zu allen Stadten konstant ge-
blieben. Das ist etwa in Mln-
chen der Fall, wo der Kauf ei-
ner Neubauwohnung 49
Prozent des monatlichen
Haushaltseinkommens ver-
schlingt. Ganz ahnlich sieht
die Lage in Frankfurt aus. Be-
sonders glnstig hingegen ist
Eigentum fur Chemnitzer: Sie
mussen nur 15 Prozent ihres
Haushaltsnettoeinkommens
fur die eigenen vier Wande
aufwenden. Der Berechnung
legt Empirica Angebotsprei-
se fUr eine 60 bis 80 Qua-
dratmeter groBe Wohnung
und die Haushaltseinkommen
zugrunde. In die monatliche
Belastung sind sowohl Zins-
kosten als auch Tilgung ein-
bezogen. Die Tilgungsrate ist
so gewahlt, dass der Kredit
nach 30 Jahren abgezahlt ist.
Dass die Belastung kaum
noch steigt, obwohl sich Im-
mobilien auch 2019 weiter
verteuert haben, erklart Rei-
ner Braun, Vorstandsvorsit-
zender von Empirica, so:
2Wer eine Wohnung sucht,
schaut weniger auf die Qua-
dratmeterpreise als auf sein

Budget. Wenn die gewlnsch-
te Wohnung in zentraler La-
ge nicht ins Budget passt,
haben Haushalte zwei M&g-
lichkeiten: eine kleinere Woh-
nung oder ausweichen an
den Stadtrand oder ins Um-
land.” FUr Durchschnittsver-
diener sei die Grenze der Be-
lastbarkeit schon langer er-
reicht.

Gestiegen ist die Belastung
in den vergangenen Jahren,
obwohl die Zinsen deutlich
gefallen sind. 2009 lagen sie
noch bei knapp funf Prozent,
aktuell unter einem Prozent.
Die Zinslast sank zwar, wur-
de aber durch den Preisan-
stieg mehr als ausgeglichen.
Selbst wenn die Einkommen
um 1,8 Prozent weiter stie-
gen und die Kaufpreise mit
zwei Prozent deutlich gerin-
ger zulegten als zuletzt, lei-
det die Erschwinglichkeit
weiter, zeigt eine Empirica-
Berechnung. Die Belastung
in MlUnchen stiege dann in
Berlin und Frankfurt sogar
Uber 50 Prozent des Haus-
haltseinkommens.

Mieten belasten die Bud-
gets der Haushalte in den
meisten der 17 untersuchten
Stadte weniger als Kaufen.
Nur in Bonn, Chemnitz, Duis-
burg, Hannover und Leipzig
gilt das Gegenteil.

In Relation zu den Einkom-
men offenbart sich, welches
Ausmaf die Preise ange-
nommen haben. Wer etwa in
DUsseldorf 2009 eine Woh-
nung kaufte, musste dafur
sechs Haushaltsjahresein-
kommen einplanen. Heute
sind es fast doppelt so viele.
In fast allen Stadten stieg

dieser Wert an. Nur Chem-
nitz schert aus. Hier werden
statt 5,8 heute nur noch 4,7
Jahreseinkommen fallig. Die
Kombination aus relativ kon-
stanten Preisen bei steigen-
den Einkommen mache es
maoglich, erklart Braun.

Die niedrigen Zinsen ver-
sprachen in den vergange-
nen Jahren zumindest far all
jene mit dem nétigen Eigen-
kapital eine glnstige Finan-
zierung des Eigentumser-
werbs. Dies gilt auch heute
noch. Dennoch scheinen
Kaufer in den Wochen der
Coronakrise preissensibler
geworden zu sein, zeigt eine
Auswertung des Hypothe-
ken-Vergleichsrechners der
FMH Finanzberatung. Mo-
natlich nutzen etwa 150.000
Menschen dieses Tool, um
zu testen, welchen Kaufpreis
und welches Darlehen sie
sich zu den aktuellen Zins-
konditionen und bei einer
frei wahlbaren Tilgungsrate
leisten kdnnen. Im Mérz lag
der durchschnittliche Ob-
jektwert noch bei 473.000
Euro, im Mai nur noch bei
459.000 Euro, berichtet Max
Herbst, Chef der FMH Fi-
nanzberatung.

Im selben Zeitraum stieg al-
lerdings die gewlinschte Dar-
lehenssumme von 307.000
auf 316.000 Euro. Gleichzei-
tig sank der Anteil des Eigen-
kapitals: Statt 30 Prozent wie
im Marz wollten Nutzer des
Vergleichsrechners im Mai
nur noch durchschnittlich gut
25 Prozent Eigenmittel ein-
bringen. ,Die Leute achten
offenbar wieder verstarkt auf
ihre Liquiditat®, interpretiert
Herbst diese Zahlen.

M. Streit, A. Wiktorin

BM PRODUCTIONS [M]
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Starker Preisanstieg

Preisentwicklung fiir neugebaute
Eigentumswohnungen

So viele Jahreseinkommen kosteten
Neubauwohnungen 2009 und 2019

7,7

2009 2019
Duisburg

2009 2019
Diisseldorf

Koéin

/\"a'

Rheinland-
Pfalz

Saarland
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2009 2019
Freiburg
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2009
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Schleswig-
Holstein

Hamburg

2009 2019
Hamburg

2009 2019
Hannover

10,5

2009 2019
Kiel

Mecklenburg-Vorpommern

2009

Sachsen-
Anhalt

2009
Leipzig

o

Tharingen

2009

ﬁ&

Berlin

2019

Brandenburg

2019

Sachsen

2019

Chemnitz

&

2009 2019

Erlangen

Bayern

2009 2019
Niirnberg

2009
Miinchen

Lesebeispiel Miinchen

Ein Haushalt, der im Jahr 2009
eine 60 bis 80 Quadratmeter
groBe Neubauwohnung in MUn-
chen kaufen wollte, musste das
7,6-Fache seines jahrlichen Netto-
haushaltseinkommens aufbringen.
Bis 2019 ist dieser Wert auf das
15,8-Fache gestiegen.

Angenommen wurde ein Kauf mit
20 Prozent Eigenkapital bezogen
auf den Kaufpreis sowie einem
Darlehen von der Bank. 2009 lag
der durchschnittliche Darlehens-
zins bei 4,5 Prozent. Getilgt wur-
den jahrlich 1,7 Prozent des Kredits.
In Summe mussten Minchener
Haushalte 35 Prozent ihres monat-
lichen Nettohaushaltseinkommens
fUr die Finanzierung aufwenden.
Far die Durchschnittsmiete einer
Neubauwohnung waren 31 Prozent
des Einkommens féllig (siehe
Tabelle links).

2019 Bis 2019 sank der durchschnittliche
Zins auf 1,5 Prozent. Daher blieb
nun mehr Geld fur die Tilgung
Ubrig, die mit 2,7 Prozent ange-
nommen wird. Mit den Wohnungs-
preisen sind jedoch die Kredit-
summe und die monatliche Belas-
tung gestiegen. Fur Zins und Til-
gung musste der durchschnittliche
MUnchener Haushalt im vergange-
nen Jahr 49 Prozent seines Netto-
haushaltseinkommens aufbringen.
Als Mieter muss er 40 Prozent auf-
bringen.
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ein anderer Umstand: Die Finanzierung von Immo-
bilien ist nach wie vor giinstig.

Niedrige Zinsen

Mit seinen Immobilien im Speckgiirtel vor Frank-
furt lag Lothar Mark schon friih richtig. Obwohl die
Preise heute deutlich hoher liegen, sind Immobi-
lien fiir ihn immer noch die richtige Anlage: ,,Frii-
her hat die Finanzierung ein Vermogen gekostet,
heute wird sie bei den Niedrigzinsen auf dem Sil-
bertablett serviert“, sagt er. Fiir sein erstes Immo-
biliendarlehen zahlte er noch zehn Prozent Zinsen.
Heute wird nicht einmal ein Prozent fillig.

Vorerst diirfte sich daran wenig dndern, meint
Finanzierungsexperte Max Herbst, Griinder und
Chef der FMH Finanzberatung in Frankfurt. ,,Seit
Ende Mirz bewegen sich die Hypothekenzinsen
stabil um die Marke von 0,75 Prozent.“ Gut moglich
allerdings, dass sie im Lauf des Jahres um einen
Viertelprozentpunkt auf 1,0 Prozent steigen konn-
ten - was immer noch historisch giinstig ist.

,Eigentlich wiirde man ja erwarten, dass sich
Baugeld wegen des erst kiirzlich beschlossenen,
grof} angelegten Anleihekaufprogramms der EZB
tendenziell noch weiter vergiinstigt“, sagt der Ex-
perte. Denn wie hoch das Zinsniveau fiir Hypothe-
kendarlehen ist, das wird entscheidend davon be-
einflusst, wo die Rendite der zehnjihrigen Bundes-
anleihe liegt. Kauft die EZB in groflem Stil
Anleihen, steigt deren Preis, im Umkehrschluss
sinkt die Rendite. Bei Bundesanleihen war dies zu-
letzt genau umgekehrt: Thr Preis ging zurtick, die
Rendite stieg - und mit ihr die Zinsen fiir Baugeld.

Warum? Herbst hat eine Erklarung: ,,Investoren
kaufen aktuell lieber Italien-Bonds als Bundesanlei-
hen.“ Denn die italienischen Papiere sind héher
rentierlich als deutsche, wegen der EZB-Stiitzungs-
maflnahmen aber dhnlich sicher. Wenn sich
Deutschland also kiinftig Kapital beschaffen will,
um das milliardenschwere Konjunkturprogramm
zu finanzieren, wird man Investoren héheren Ren-
diten gewdhren miissen. ,,Nach der Logik des
Marktes wird dies auch Baugeld leicht verteuern®,
resiimiert Herbst.

Investor Mark aus Rodgau sieht kaum eine Alter-
native zu Immobilien. Auf dem Konto erhdlt er kei-
ne Zinsen. 113 Banken verlangen derzeit laut Biallo
von vermOgenden Privatkunden sogar schon Nega-
tivzinsen. Wer noch nicht in den Kreis mit sechs-
stelligen Kontobetrigen aufgestiegen ist, sollte sich
nichts vormachen: Jedes Geld verliert bei Nullzin-
sen aufgrund von Inflation real an Wert. Bleiben al-
ternativ noch Aktien - doch deren borsentégliche
Schwankungen mag nicht jeder Anleger aushalten.

Mark empfiehlt ein Dreifamilienhaus: Eine Woh-
nung, um sie selbst zu bewohnen, eine weitere er-
wirtschaftet die Kosten fiir die Instandhaltung, die
dritte sei ein nettes Zubrot. Nun sei klar, dass sich
nicht jeder gleich ein Dreifamilienhaus leisten kon-
ne. Mit einer einzelnen Wohnung lasse sich aber
gut einsteigen - und dartiber Eigenkapital fiir die
Zukunft bilden.

Wo soll man kaufen?

In Frankfurt, Berlin oder Miinchen stellt Empirica
mittlerweile Kaufpreisfaktoren von 40 oder mehr
fest. Das heif¥t: Der Kaufpreis entspricht 40 Jahres-
mieten oder einer Rendite von 2,5 Prozent. Noch
nicht eingerechnet sind die Nebenkosten fiir Mak-
ler, Grunderwerbsteuer, Notar und Grundbuchein-
trag. Addiert man diese zum Kaufpreis, fillt die
Rendite unter zwei Prozent.

Nicht ohne Grund beziehen Immobilienékono-
men in ihre Rentabilititsrechnungen einen jahrli-
chen Beitrag zu Abschreibungen ein, also den Kos-
ten fiir die Instandhaltung der Wohnung. Unerwar-
tete Sanierungen, Modernisierungen oder Zeiten,
in denen die Wohnung leer steht, konnen die Ren-
dite von einem Plus schnell in ein Minus drehen.
»Am Ende geht es bei diesen Kiufen in erster Linie
darum, Geld zu parken. Die Parkuhr aber muss re-
gelmafig gefiittert werden®, sagt Harald Simons,
Vorstand von Empirica.

Ein Investment am Immobilienmarkt lohnt sich
aber immer noch. Davon sind die Investmentbera-
ter von Dr. Liibke & Kelber iiberzeugt. In den Me-
tropolen sehen sie zwar auch niedrige Renditen,
aber durchaus Anlagemoglichkeiten. Jahrlich ana-
lysieren sie in ihrem Risiko-Rendite-Ranking, wo
noch Ertrige zu tiberschaubaren Risiken winken.
Im vergangenen Jahr stand Landshut ganz oben.
Unter den ersten zehn tummelten sich neben Miin-
chen (Rang zwei), Frankfurt (Rang fiinf) und Berlin
(Rang acht) Stddte wie Regensburg, Darmstadt
oder Heilbronn. Ein Kauf in den Top-Lagen der

Landshut: Abseits
der Metropolen
gelten Immobilien

als lohnende und si- _
chere Anlage.

Top-Stidte sei jedoch teilweise so, als wiirde man
sich einen Rembrandt an die Wand héngen, sagt
Dr.-Liibke-&-Kelber-Analyst Stefan Behrendt.

Eine Kaufgelegenheit nur aufgrund des Kaufprei-
ses einzuschétzen greift dem Analysehaus zu kurz.
Fiir die Experten steht die Eigenkapitalrendite im
Fokus, denn Immobilien werden in aller Regel zu
einem Teil fremdfinanziert. Bei einer Fremdkapi-
talquote von 45 Prozent und einem durchschnittli-
chen Zinssatz von 1,25 Prozent bei einer zehnjahri-
gen Zinsbindung seien in den deutschen Stddten
Renditen zwischen 2,5 und sechs Prozent moglich,
rechnet Behrendt vor.

Selbst in den Metropolen gebe es Potenzial: In
mittleren Lagen wie in Diisseldorf etwa konnten
Kiufer mit etwas mehr als vier Prozent Ertrag rech-
nen. Standorte in kleineren Stadten versprichen
ein bis zwei Prozentpunkte Rendite mehr, gehen
aber auch mit héherem Risiko einher. Durch Coro-
na rechnet Dr.-Liibke-&-Kelber-Geschiftsfiihrer
Sahling ,,maximal mit einer kleinen Delle“. Der An-
lagedruck bleibe grof. ,Der Wohnimmobilien-
markt hat sich schon in vergangenen Krisen als
sehr resistent erwiesen®, sagt Sahling.

Einen Strich durch die Rechnung macht da
schon eher die Politik. In Berlin haben Eigentiimer
mit einem Mietendeckel zu kimpfen, der die Mie-
ten einfriert und, sofern sie 20 Prozent iiber dem
Mietspiegel liegen, sogar reduziert. Deutschland-
weit wurde die Mietpreisbremse um weitere fiinf
Jahre verldngert und verschérft: Wer sich heute ei-
ne Wohnung mietet, der darf zu viel verlangte Mie-
te bis zu 30 Monate nach dem Einzug zurtiickfor-
dern. Laut Mietpreisbremse diirfen Neuvertrags-
mieten nicht mehr als zehn Prozent iiber der
ortlichen Vergleichsmiete liegen.

Hinzu kommt, dass die Berechnung des Miet-
spiegels, die der Mietpreisbremse als Grundlage
dienen, ebenfalls eine grundlegende neue Regel
bekommen hat: Statt der Neuvertragsmieten der
vergangenen vier Jahre sollen nun die vergangenen
sechs Jahre einfliefen. So wird das Tempo des An-
stiegs des Mietspiegels ausgebremst.

Dem Eigentiimerverband Haus und Grund zufol-
ge wirken die politischen Regelungen kontrapro-
duktiv: ,,Kleinvermieter geben die Vermietung auf,
wenn Aufwand und Ertrag nicht mehr im Verhilt-
nis stehen®, sagt Verbandsprasident Kai Warnecke.
Eine iiberbordende Regulierung fiihre letztlich da-
Zu, dass das Angebot an Mietwohnungen sinkt und
Wohnungssuchenden der Zugang verwehrt werde,
erklart Warnecke.

Der Mieterbund sieht das anders: ,,Wir brauchen
eine scharf gestellte Mietpreisbremse, die ohne
Ausnahmen und buf3geldbewehrt dafiir sorgt, dass
die Vermieter sich an die gedeckelte Wiedervermie-
tung halten“, sagt Prisident Lukas Siebenkotten.
Zudem fordert er einen Mietenstopp fiir fiinf Jahre.
Bestandsmieten diirften nur noch in Hohe des In-
flationsausgleichs steigen.

Man sieht: Wer sich eine Wohnimmobilie kauft,
hat es nicht immer einfach. Aber die Entscheidung
lohnt sich in Zeiten von Niedrigzinsen und Achter-
bahnfahrten an den Borsen.

=~ Wohnungen
= kosten in der
= Stadt an der
Donau mehr
#524 als etwa in
&2, Dusseldorf.

Methode der Auswertung

Datenbasis Fur die Trendvier-
tel-Erhebung des Handels-
blatts wurden die realen
Kaufpreise fur Eigenheime
und Eigentumswohnungen
herangezogen. Die Daten
stammen von mehr als 600
Kreditinstituten. Die Banken
Ubermitteln die anonymisier-
ten Immobilienverkehrswerte,
die sie ihren Kreditgutachten
zugrunde legen, vierteljahr-
lich an das Analysehaus vdp
Research. Die Berliner Exper-
ten werteten jeden Postleit-
zahlbereich der ausgewahlten
Stadte exklusiv far das Han-
delsblatt aus.

Auswertung Vdp Research
wendet bei der Datenanalyse
aufwendige statistische Ver-
fahren an, um Unterschiede
zwischen Objekten aufgrund
von Qualitat, Baujahr und
Lage herauszurechnen. Analy-
siert wird auBerdem die

Handelsblatt

JULI 2020

raumliche Beziehung zwi-
schen den Immobilien:

Berlcksichtigt wurde, dass
benachbarte Objekte oft
groBe Ahnlichkeiten aufwei-
sen, da sie sich gegenseitig
beeinflussen. Mit zunehmen-
der rdumlicher Distanz wird
diese Ahnlichkeit dann gerin-
ger. Dieser statistische Ansatz
ermoglicht es, Preise unab-
h&ngig von Stadtteilgrenzen
zu beurteilen.

Ergebnisse Zu den in der
Stadtkarte eingezeichneten
Trendvierteln z&hlen jene
Stadtteile, in denen die Preise
fr Wohnungen oder Hauser
in den Jahren 2016 bis 2019
starker gestiegen sind als im
Durchschnitt der Stadt. In den
Karten werden die fanf Trend-
viertel mit den hdéchsten
Preis- und Mietsteigerungsra-
ten des vergangenen Jahres
genannt. HB
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e Niichterne Aussichten:
i E Der Mietendeckel verschreckt
. manchen Investor. Langfristig
glauben Experten aber an das
Potenzial der Hauptstadt.

BN s 3

Berlin

Stadtteil Marzahn:
mehr als Plattenbaumeile

Die Hauptstadt bleibt teuer. So geraten auch die City-Rander in den Fokus von
Investoren, Kaufern und Mietern. Das wertet viele Bezirke weiter auf.

Silke Kersting Berlin

arzahn, eine wenig an-
sehnliche Plattenbau-
meile, weit ab vom Berli-
ner Zentrum? ,,Alles eine
Frage der Perspektive, findet Flori-
an Lanz. Den Geschiftsfiihrer des
Projektentwicklers Laborgh Invest-
ment, der sein Biiro im feinen Char-
lottenburg-Wilmersdorf hat, aller-
dings parallel zur Autobahn, reizen
die Widerspriiche. Je komplexer, des-
to lieber - modern bauen, aber gern
auf historischem Boden: ,,Das macht
mir SpaR®, sagt Lanz.

In Marzahn, 15 Kilometer 6stlich
des Hauptbahnhofs, ist er fiindig ge-
worden. Dort hat Laborgh dem Un-
ternehmen Knorr-Bremse, das ne-
benan Bremssysteme fiir Schienen-
fahrzeuge produziert, schon 2016 ein
Grundstiick abgekauft, das nun auf
Grundlage eines Entwurfs des briti-
schen Architekten David Chipperfield
entwickelt werden soll.

Direkt am S-Bahnhof liegt das
Areal mit einer Tankstelle, in der
heute ein Gebdudereiniger logiert,
und einigen Backsteingebduden - al-
les zwischen 1940 und 1942 unter
Leitung von Hitlers Lieblingsarchitek-
ten Albert Speer gebaut. Die Bauten
stehen unter Denkmalschutz.

Das ist nicht die einzige Herausfor-
derung. Denn an diesem Ort, an dem
mit seinen alten Hinweistafeln und
DDR-Bodenplatten ein bisschen die

Zeit stehen geblieben zu sein scheint,
sollen nicht nur Kleingewerbe und
Handwerksbetriebe wie die schon
ansissige Deutsche Spirituosen Ma-
nufaktur eine Zukunft haben. La-
borgh will inmitten dieser Szenerie
ein Quartier mit mehr als 1000 Woh-
nungen und 370 Apartments fiir Stu-
denten inklusive drei Hochhdusern
bauen, die die landeseigene Woh-
nungsbaugesellschaft Howoge iiber-
nehmen wird. Die Politik hat das mo-
natelang beschiftigt, bis in die Spitze
des Senats. Dass hier, in einem Ge-
werbegebiet, Wohnungen entstehen
sollen, das fanden ldngst nicht alle
gut. ,Mehrere Projekte dieser Art“,
sagt Lanz nach dieser nervenaufrei-
benden Zeit, ,,schaffe ich nicht.”

Doch von Marzahn ist er iiber-
zeugt. ,,Berlin ist voll, zugebaut und
teuer. Aber in Marzahn gibt es Platz
und Potenzial .“

Das findet auch Rico Kallies, Regi-
onsleiter fiir Berlin und Brandenburg
bei Bonava. Der deutsch-schwedi-
sche Projektentwickler, seit Langem
in Deutschland aktiv, bezeichnet sich
selbst als Anbieter von bezahlbarem
Wohnraum und weicht immer weiter
dahin aus, wo vor allem Grund und
Boden preiswerter als im Zentrum
ist: an die Berliner Rinder, inzwi-
schen weit ins Berliner Umland hi-
nein, bis ins 50 Kilometer entfernte
Zossen. Doch selbst in Marzahn-Hel-

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fur

45 Adlershof

15 Baumschulenweg

41 Wartenberg

30 Johannisthal

40 Franzoésisch Buchholz
Durchschnitt

Kaufpreis flr Eigentumswohnungen

37 Spandau +8,6 %
22 Siemensstadt +8,5%
43 Oberschoneweide +8,5%
38 Haselhorst +8,5%
45 Adlershof +8,4%

Durchschnitt +7,9%

3462
4 045
3626
3814
3814
4 400

3460
2903
3413
3040
3182
4 000

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

7 Halensee +3,9%
8 Charlottenburg +3,8%
6 Wilmersdorf +3,8%
5 Friedenau +3,7%
13 Friedrichshain +3,6 %

Durchschnitt +3,5%

15,20
14,60
14,00
13,20
14,30
11,80

Preis in €/m?

Preis in €/m?

L

Preis in €/m?

i

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Quelle: vdpResearch

lersdorf steuern die Verkaufspreise
fiir Eigentumswohnungen inzwi-
schen auf 4000 Euro pro Quadrat-
meter zu, sind teilweise hoher.

Gerade war Startschuss fiir ein
Quartier aus fiinf Wohnbl6cken und -
eine Premiere fiir Bonava in Deutsch-
land - einem 21-geschossigen Hoch-
haus. Das Ensemble an der Marki-
schen Allee mit 579 Miet- und Eigen-
tumswohnungen ist nur eines von
mehreren Bauprojekten Bonavas im
Bezirk. Etwa zwei Kilometer entfernt
haben auch die Arbeiten fiir 95 neue
Hiuser und Wohnungen auf dem
Gutshof Falkenberg begonnen, ei-
nem Areal, das lange der Familie von
Humboldt gehorte. Weitere Quartiere
wurden 2019 fertiggestellt.

,Hier passt vieles zusammen*, sagt
Kallies. Der Berliner Osten werde
héufig unterschdtzt, zu Unrecht.
»,Marzahn hat den jlingsten Alters-
durchschnitt aller Berliner Bezirke,
bietet viel Griin und eine schnelle An-
bindung in die Innenstadt.“ Die Zu-
sammenarbeit mit dem Bezirksamt
beschreiben Investoren als konstruk-
tiv, ein Lob, das nicht viele Bezirke
bekommen.

Fiir das Berliner Analysehaus vdp
Research ist Marzahn bislang kein
Trendviertel. Das heifit, die Preisent-
wicklung liegt unterhalb des Berliner
Durchschnitts. Doch mit jedem Pro-
jekt, das den Bezirk aufwertet, konn-
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te sich das bald 4ndern. ,,Marzahn,
sagt Oliver Koch vom Projektentwick-
ler Fortis, ,ist ja nicht nur das Plat-
ten-Marzahn.“ Tatsichlich bilden die
drei Ortsteile Biesdorf, Kaulsdorf und
Mahlsdorf eines der gréfiten zusam-
menhéingenden Gebiete mit Ein- und
Zweifamilienhdusern in Deutschland.

Weiter im Zentrum, innerhalb des
S-Bahn-Rings, sind fast keine groflen
Flichen fiir eine Entwicklung im gro-
Ren Stil vorhanden. Bauliicken gebe
es, aber die zu entwickeln sei wegen
der hohen Grundstiickpreise teuer,
sagt Gunther Hastrich vom Projekt-
entwickler Archigon. ,Da kommt
man leicht auf Verkaufspreise von bis
zu 10.000 Euro pro Quadratmeter.”

Gebiete mit Potenzial sieht Ha-
strich zwischen Alexanderplatz und
dem Hauptstadtflughafen, der im Ok-
tober 2020 eroffnet werden soll:
Rummelsburg, Karlshorst, Oberscho-
neweide, Niederschoneweide, Ad-
lershof, Képenick. ,,Diese Gegenden
sind schon attraktiv und werden zu-
nehmend attraktiver, sowohl aus
Sicht von Investoren als auch von
Menschen, die die hohen Preise im
Zentrum nicht bezahlen kénnen
oder wollen.“

Echte Geheimtipps gibt es kaum
noch. Selbst Spandau, lange Zeit das
Schmuddelkind im Westen der Stadt,
gehort mittlerweile zu den Quartie-
ren mit tiberdurchschnittlichen Preis-
und Mietsteigerungen. Spandau,
schreibt der ,,Berliner Tagesspiegel,
sei ,,ein bisschen wie Neukolln ohne
Studis und Touris, nur billiger, aber
dafiir liegt‘s am Wasser*.

Keine Geheimtipps mehr

Schlechte Lagen gebe es in Berlin
tiberhaupt nicht mehr, sagt Hastrich.
Der Immobilienmarkt der Hauptstadt
bleibt grofd und vielseitig, ist aber
weiterhin nicht in der Lage, mit der
Nachfrage Schritt zu halten. Haupt-
merkmal des deutschen Wohnungs-
markts vor und nach Covid-19 bleibe
ein zu kleines Angebot, heif’t es in ei-
ner gerade veroffentlichten Analyse
von Deutsche Bank Research, die
sich auch auf Berlin tibertragen lésst.
Die Analysten gehen davon aus, dass
der Preisdruck anhalten wird, auch
in Berlin. Zwar konnte die Coronakri-
se die Nachfrage um bis zu zehn Pro-
zent reduzieren, gleichzeitig aber
auch die Zahl der neu fertiggestellten
Wohnungen senken.

Florian Frey von Allmyhomes er-
wartet in den nichsten ein bis drei
Jahren fiir die breite Masse neu ge-
bauter Eigentumswohnungen eine
preisliche Stagnation. ,,Bei einzigarti-
gen Projekten konnen die Preise je-
doch weiter sehr anziehen.”

Andere, wie Nicolai Wendland von
21st Real Estate, beobachten trotz Co-
rona keine Auswirkungen auf die
Preise. Im Gegenteil: ,,Im Vergleich
zum Vorjahr zeigen unsere Daten,
dass es heute nahezu keine systema-
tisch unterbewerteten Gegenden in
Berlin mehr gibt. Man kann sagen: Es
wird iiberall teurer.”

Auch wenn der Zustrom im ver-
gangenen Jahr ein wenig abgeflacht
ist, gehen Beobachter davon aus,
dass Berlin bis 2030 auf vier Millio-
nen zusteuert. Derzeit leben 3,8 Mil-
lionen Menschen in der Hauptstadt.
»Berlin braucht pro Jahr mehr als
20.000 neue Wohnungen“, sagt Ste-
fan Forster, bau- und wohnungspoliti-
scher Sprecher der FDP im Berliner
Abgeordnetenhaus. ,,Doch Mietende-
ckel, Enteignungsfantasien und der
Riickkauf von Bestandswohnungen
werden nicht dazu beitragen, dass
die Stadt bis 2030 die so dringend
benétigten Wohnungen realisieren
kann.“ Wenn die rot-rot-griine Koaliti-

Altes fiir Neues: Die
Tankstelle auf dem
ehemaligen Gelande
von Knorr-Bremse
wurde von Albert Speer
entworfen und steht
unter Denkmalschutz.

Caro/Sorge/FOTOFINDER.COM

Blick von oben: Aus
der zur internationalen
Gartenausstellung
errichteten Seilbahn
heraus wird klar -
Berlin-Marzahn ist
mehr als Platte.

on ihren Kurs nicht schnellstmoglich
andere, ,werden die Zustinde am
Berliner Wohnungsmarkt katastro-
phale Zustdnde annehmen®.

Immerhin: 2019 hat sich der An-
stieg der Preise sowohl fiir Miet- als
auch Eigentumswohnungen verlang-
samt. Das bestitigt vdp Research in
seiner exklusiven Analyse fiir das
Handelsblatt. Die Preise fiir neue und
gebrauchte Eigentumswohnungen er-
hohten sich durchschnittlich, also
tiber ganz Berlin hinweg, um 7,9 Pro-
zent gegeniiber dem Vorjahr. 2018 lag
das Plus bei 10,6 Prozent. Die Neuver-
tragsmieten stiegen 2019 um 3,5 statt
wie 2018 um 6,6 Prozent.

Ob der 2019 angekiindigte, Anfang
2020 beschlossene Mietendeckel da-
rauf bereits einen Einfluss hatte, sei
kaum zu beantworten, meint vdp-
Analyst Andreas Kunert. ,,Die Dyna-
mik massiver Mietsteigerungen hat
bereits zuvor nachgelassen.”

Und doch wirbelt der Mietende-
ckel den Markt ziemlich auf - auch
wenn sich die Befiirchtung, Investo-
ren wiirden Berlin scharenweise ver-
lassen, nicht bewahrheitet hat. ,,Es ist
interessant, dass die Berliner Regulie-
rungspolitik bislang nicht viel mehr
Investoren abgeschreckt hat“, sagt
Uwe Bottermann von der Kanzlei
Bottermann Khorrami.

So grof die Unzufriedenheit der
Investoren mit der politischen Lage

b
PROZENT

Die Preise fUr neue
und gebrauchte
Eigentumswohnungen
erhdéhten sich
durchschnittlich, Gber
ganz Berlin hinweg,
um diese GroBe
gegenlber dem
Vorjahr.

Quelle:
vdp Research

Silke Kersting

Visualisierung: Das
Gelande in Marzahn soll auf
Grundlage eines Entwurfs
von David Chipperfield
entwickelt werden.

ist und es immer schwieriger wird,
an gewinnversprechende Grundstii-
cke und Objekte zu kommen, will
kaum jemand das Feld in der Haupt-
stadt vollstdndig rdumen. Fiir lang-
fristig orientierte Investoren gilt Ber-
lin weiterhin als attraktiver Markt.

Doch es gibt Ausnahmen. ,,Wir hal-
ten uns von Berlin sukzessive fern“,
sagt Andre Schmoller von Domicil
Real Estate. ,,Klare Regeln sind gut,
aber die Berliner Wohnungspolitik ist
eher von Unwigbarkeiten gepragt.
Keiner kann wirklich einschitzen,
wie es weitergeht.”

,,Die Stadt will keine Investoren®,
beschwert sich Einar Skjerven von
der Skerjven Group. Berlin habe sich
nur halbherzig um die IAA beworben
und jetzt die Fashion Week verprellt.
»Kreativ ist die Berliner Politik vor al-
lem im Vergraulen von Kapital.“

Dennoch bleibt die Mehrheit der
Investoren, hat allerdings ihr Investi-
tionsverhalten geindert. ,,Weil bei
Neuvermietung nur eine Miete nach
Mietendeckeltabelle gefordert wer-
den darf, bleibt die bislang eher {ibli-
che Renovierung oder gar Moderni-
sierung hiufig aus“, berichtet Rechts-
anwalt Bottermann.

»,Das wird man in wenigen Jahren
im Stadtbild sehen“, warnt der Berli-
ner Immobilieninvestor Jakob Mih-
ren. Akelius, ein Anbieter von 14.000
Mietwohnungen in Berlin, hat ange-
kiindigt, Modernisierungsinvestitio-
nen in den kommenden fiinf Jahren
um 500 Millionen Euro zuriickzufah-
ren. Instandhaltungsmafinahmen
wie eine Dachreparatur wiirden ge-
macht. ,,Energetische Modernisierun-
gen, Verschonerungen der Fassaden,
Innenhofe oder Treppenflure kon-
nen wir unter diesen Voraussetzun-
gen nicht mehr realisieren.”

Damit nicht genug. ,,Der Mietende-
ckel sorgt dafiir, dass sich Investoren
zunehmend vom Mietengeschift ver-
abschieden und Wohnungen verkau-
fen“, sagt Mihren. Eine leere Woh-
nung werde nicht neu vermietet.

,Wir beobachten einen Trend, der
so ziemlich das Gegenteil von dem
bewirkt, was vom Berliner Senat mit
dem Mietendeckel propagiert wur-
de“, sagt Achim Amann von Black La-
bel Immobilien. Der Markt fiir Mieter
verenge sich weiter. Auch weil ,,Men-
schen, die heute in einem sanierten
Altbau in feinster Charlottenburger
Lage acht Euro pro Quadratmeter
zahlen®, nie wieder ausziehen wer-
den, heifdt es. ,,Das Gesetz lisst kleine
Lage- und Ausstattungskorrekturen
zu“, beschreibt Rechtsanwalt Botter-
mann die Lage. ,,Aber grundsitzlich
kann es mit dem Mietendeckel preis-
werter sein, in einem schicken Altbau
zu wohnen als in einem Haus, das
vor 30 Jahren gebaut wurde.“

Es brauche mehr preisgebundenen
Wohnraum, mit Mieten zwischen
fiinf und sieben Euro pro Quadrat-
meter, meint Akelius-Europachef Jor-
dan Milewicz. Aber das sei Sache von
Stadt und Land. Warum eigentlich,
fragt er, ,,soll es in einer Stadt nicht
preisgebundenen und topsanierten
Wohnraum gleichzeitig geben?“ Die
gestiegenen Preise sind ein Grund,
warum vor allem Familien raus aus
der City an die Peripherie oder ganz
nach Brandenburg ausweichen. ,,Der
neue Szenebezirk von Berlin heif3t
Brandenburg®, witzelt Mdhren.

,Wenn die Infrastruktur passt, sind
Menschen bereit, bis zu eine Stunde
zum Arbeitsplatz zu pendeln®, sagt
Bonava-Regionsleiter Kallies. ,Voraus-
setzung fiir die meisten: ein Bahnan-
schluss.“ Das gilt auch fiir Marzahn.

Laborgh Investment GmbH/PB3C GmbH
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Diisseldorf

Rheinische
Kauflust

In der NRW-Metropole sind die Preise fur
Wohnungen deutlich gestiegen, nicht aber
die Mieten. Investoren stdrt das wenig.

Anne Wiktorin DUsseldorf

inter Diisseldorfs Pla-

nungsdezernentin Corne-

lia Zuschke liegen turbu-

lente Wochen. Im Corona-
Lockdown mussten die Abldufe in
den stddtischen Bau- und Stadtpla-
nungsbehorden verdndert, neue
Kommunikationswege aufgesetzt, die
Arbeit im Homeoffice organisiert
werden. ,,Wir haben einiges gelernt*,
sagt die Architektin, die 2016 zur Bei-
geordneten fiir Planen, Bauen, Mobi-
litdt und Grundstiickswesen in der
NRW-Landeshauptstadt gewdhlt wur-
de. Vor allem lief}en sich viele rituali-
sierte Abldufe effizienter gestalten
- von der individuellen Terminverga-
be bis hin zu Videokonferenzen. ,,Ak-
tuell testen wir sogar, wie sich die
Biirgerbeteiligung bei groffen Ent-
wicklungsvorhaben digital organisie-
ren lasst“, berichtet Zuschke.

Die Zahl der Bauantrége sei dabei
in den zuriickliegenden Monaten
nicht zuriickgegangen, beobachtet
die Dezernentin, und auch bei den
30 Bauleitplanverfahren, die in Ar-
beit seien, herrsche ,Business as
usual“. ,Bei dem ein oder anderen
Projektentwickler spiirt man Verunsi-
cherung, doch die Investoren glau-
ben an den Markt“, lautet daher ihr
vorlaufiges Fazit.

Christian Dillenberger, Regionallei-
ter NRW beim Immobilienberatungs-
haus Dr. Liibke & Kelber, kann das

bestitigen. Zu seinen Kunden zihlen
vor allem grofie Wohnungsinvestoren
- und sie sind tiberzeugt vom Diissel-
dorfer Potenzial: ,Manche Objekte
konnten wir drei- oder viermal ver-
kaufen“, berichtet Dillenberger.

Auch private Kaufer lassen sich of-
fenbar nicht von weiterhin steigen-
den Preisen fiir Hiuser und Eigen-
tumswohnungen abschrecken -
selbst in Zeiten von Corona nicht.
,Wir bemerken aktuell eher eine stei-
gende Nachfrage sowohl von Kapital-
anlegern wie Selbstnutzern - was
auch uns iiberrascht“, sagt John
Bothe, Griinder und Geschiftsfiihrer
des Diisseldorfer Immobilieninves-
tors Silberlake Real Estate. 2019 in-
vestierten Kdufer nach einer Analyse
des Diisseldorfer Maklerhauses Aen-
gevelt 1,55 Milliarden Euro in Ein-
und Zweifamilienhduser sowie Eigen-
tumswohnungen in der NRW-Landes-
hauptstadt. Ein neuer Rekord - und
ein Plus von neun Prozent im Ver-
gleich zum Jahr 2018.

Die Analyse des Diisseldorfer Woh-
nungsmarktes, die vdp Research
auch in diesem Jahr exklusiv fiir das
Handelsblatt erstellt hat, bestétigt
den Befund. Mit einem Anstieg der
Preise fiir Eigentumswohnungen von
7,7 Prozent und einem Plus von Ei-
genheimen von 6,6 Prozent gehort
Diisseldorf zu den deutschen Stadten
mit den hochsten Zuwéchsen.
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sMihlenquartier
in Benrath: Auf einem
ehemaligen Industrie-
areal entstehen im
Dusseldorfer Stiden gut
360 Mietwohnungen.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis flir Ein-/Zweifamilienhauser

25 Hellerhof +6,9 %
23 Garath +6,9 %
7 Rath +6,9 %
14 Lichtenbroich +6,8 %
10 Eller +6,8 %

Durchschnitt +6,6 %

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

4 Oberbilk +8,4 %
25 Hellerhof +8,4%
3 Lierenfeld +8,4%
20 ltter +8,4 %
21 Himmelgeist +8,4%

Durchschnitt +7,7%

3421
3477
3918
4327
4 094
4100

3251
2663
3026
2974
4110
3700

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

5 Friedrichstadt +2,7 %
1 Ddusseltal +2,4%
2 Flingern Sud +2,3%
12 Flehe +2,3%
4 Oberbilk +2,3%

Durchschnitt +2,3%

12,10
12,20
11,70
11,60
11,10
11,90

Preis in €/m?

i

Preis in €/m?

i

Preis in €/m?

[
.
I
.
[

Y

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Quelle: vdpResearch
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Diisseldorfer
Medienhafen:
Anleger schatzen
die Stabilitat des
Wohnungsmarkts.

Christian Dillenberger wundert
das nicht. ,Vermdgende Kunden
nutzen das Immobilieninvestment
zum Kapitalerhalt“, berichtet der
Berater. Die Rendite spiele dabei nur
eine Nebenrolle.

Renditen sinken

Das erklirt, warum es die Kiufer of-
fenbar nicht stort, dass die Mieten bei
Weitem nicht in dem Mafle steigen
wie die Kaufpreise. Laut vdp-Re-
search-Erhebung lag das durchschnitt-
liche Plus der Mieten bei gerade ein-
mal 2,3 Prozent. In keiner anderen
der sieben untersuchten deutschen
Metropolen ist der Abstand zwischen
dem Anstieg der Wohnungspreise und
-mieten damit grofder als in der NRW-
Landeshauptstadt. Das bedeutet: Das
Verhiltnis zwischen Investment und
Ertrag verschlechtert sich, die Rendite
schmilzt immer weiter. ,,In Diisseldorf
konnen Kiufer aktuell froh sein, wenn
bei der Rendite eine Drei vor dem
Komma steht*, sagt Dr. Liibke & Kel-
ber-Experte Christian Dillenberger
und erginzt: ,,Weil viele von ihnen al-
lerdings fiir geparktes Kapital bei der
Bank 0,5 Prozent Negativzinsen zah-
len miissten, rechnet sich das Invest-
ment fiir sie trotzdem.”
Immobilien6konom Steffen Metz-
ner, Researchleiter bei Empira Asset
Management, hilt die Differenz zwi-
schen Preis- und Mietanstieg nicht fiir

am-architekten

Handelsblatt

JULI 2020

Diisseldorf 13

Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur
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besorgniserregend. Zum einen, weil
am Diisseldorfer Markt auch Kiufer
eine gewichtige Rolle spielen, die ihre
eigenen vier Wiande mit der Familie
selbst bewohnen. Renditeaspekte in-
teressieren sie nicht. Zudem seien die
Wohnimmobilienpreise in der NRW-
Metropole durch Faktoren wie Bevol-
kerungsentwicklung und Einkommen
fundamental untermauert. Und
schliefdlich entwickelten sich die Mie-
ten in den vergangenen Jahren relativ
gleichméRig mit Zuwéchsen etwas
oberhalb der allgemeinen Teuerungs-
rate. Daher sei ,der Diisseldorfer
Wohnungsmarkt fiir Investoren gut
kalkulierbar, restimiert Metzner.

Peripherie gefragt
Ein Blick auf die Diisseldorfer Stadt-
teile mit den zuletzt hochsten Preis-
steigerungen zeigt aber auch, dass
der Bedarf an Luxus bei Wohnungs-
kdufern offenbar gestillt ist. Es sind
die mittleren Preislagen, die Kunden
anziehen: Hellerhof und Garath,
Oberbilk, Itter oder auch Benrath.
Wo Einfamilienhduser und Eigen-
tumswohnungen deutlich giinstiger
zu haben waren als zum stadtweiten
Durchschnittspreis von 4100 Euro
beziehungsweise 3700 Euro pro Qua-
dratmeter, war die Nachfrage beson-
ders hoch (siehe Grafik).

Auch Planungsdezernentin Corne-
lia Zuschke nimmt Kédufer mit mittle-

Projekt ,,Grand
Central®“ am
Hauptbahnhof:
Der Baubeginn
far 1000
Wohnungen
verzdgert sich.

Stadt Dusseldorf

ren Einkommen in den Blick: ,,Wir
wiirden gern bei zukiinftigen Projek-
ten nicht mehr nur sozial geférderte
und preisgeddmpfte Mietwohnungen
integrieren, sondern auch entspre-
chendes Wohneigentum®, sagt sie.
Jungen Familien mit kleinen und mitt-
leren Einkommen will die Stadt so er-
moglichen, eine eigene Wohnung
oder das eigene Haus zu erwerben.
Die Quadratmeterpreise sollen nach
Vorlage einer Evaluierung des Diissel-
dorfer ,,Handlungskonzepts Wohnen“
3400 Euro pro Quadratmeter nicht
uibersteigen.

,Die Wohnungswirtschaft findet
diesen Gedanken nicht schlecht, hat
Zuschke in Gespriachen erfahren.
Denn auch Mietwohnungsinvestoren
wissen, dass Haus- und Wohnungsei-
gentiimer stidtische Quartiere dauer-
haft stabilisieren. ,,Ich halte das daher
fiir eine gute Idee“, bestétigt Christian
Dillenberger den Eindruck der Dezer-
nentin. Aktuell schreibt die Stadt bei
groReren privaten Wohnprojekten ei-
ne Quote von 40 Prozent im geforder-
ten und preisgedimpften Segment
vor. ,,Davon kénnten wir uns fiinf bis
zehn Prozent als Eigentumsmafnah-
men vorstellen“, beschreibt Zuschke
die Grofienordnung.

Warten auf Gro3projekte

Beim Projekt ,,Paulsmiihle“ im Stadt-
teil Benrath spielt diese Idee noch kei-
ne Rolle. Die 364 neuen Wohnungen
auf dem ehemaligen Industrieareal
zwischen Tellering- und Paulsmiihlen-
straRe wird Investor Vivawest aus-
schliefilich vermieten - fiir etwa 12,50
Euro pro Quadratmeter. Wer eine der
etwa 90 offentlich geférderten oder
preisgeddmpften Wohnungen mieten
kann, zahlt sieben Euro beziehungs-
weise etwa 10 Euro pro Quadratmeter.

Auf einem dhnlichen Niveau diirf-
ten kiinftig auch die Mieten in den bei-
den groften Bauprojekten der Stadt,
dem ,,Grand Central“ in der Nihe des
Hauptbahnhofs und dem ,,Glasma-
cherviertel“ in Gerresheim liegen. Zu-
sammen genommen sollen in den bei-
den Projekten mehr als 3000 Woh-
nungen entstehen. Doch die
Vorhaben sind ins Stocken geraten.

Das ehemalige Industriegeldnde na-
he der Heyestraf3e im Osten der Stadt
sollte ldngst mit bebaut sein, doch
wechselte die Brachfléche in den ver-
gangenen Jahren mehrfach den Eigen-
tiimer. Jeder brachte neue Ideen mit,
realisiert wurde bislang keine. ,,Wir
unterstiitzen und begleiten die Pla-
nungen, wo wir konnen“, verspricht
die oberste Stadtplanerin.

Auch beim Projekt ,,Grand Central“
geht es nach einem Teilverkauf nur
schleppend voran. Urspriinglich hét-
ten auf dem ehemaligen Postgeldnde
bereits in diesem Jahr die ersten Um-
zugswagen vorfahren sollen. Doch
nachdem Ende vergangenen Jahres
die CG Gruppe - inzwischen umbe-
nannt in Consus Real Estate - als Part-
ner den Grofiteil der Fliche iiber-
nahm und Planungsinderungen bei
der Landeshauptstadt Diisseldorf an-
meldete, ist das Projekt im Uberarbei-
tungsmodus. ,,Wir sind mit den Ent-
wicklern in Kontakt®, sagt Zuschke
und hofft, dass es am Hauptbahnhof
bald weitergeht. Teileigentiimer Catel-
la zeigt sich optimistisch: ,,Wir bemii-
hen uns zusammen mit der Landes-
hauptstadt, fiir unseren Teil einen
vorgezogenen Baustart zu ermogli-
chen®, sagt Klaus Franken, Chef von
Catella Project Management in Diis-
seldorf. Dies betreffe insbesondere
die knapp 150 Sozialwohnungen und
die 100 Wohnungen mit gedeckelten
Mieten. Auch Consus gibt sich zuver-
sichtlich und teilt mit: ,,Der Baube-
ginn ist fiir 2021 geplant.“
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Freiburg: Die
Stadt gilt als
hochattraktiver
Wohnort. Das
Elsass liegt nahe,
es gibt viele
Freizeitangebote.

4

Martin Buchenau Freiburg

ie stidbadische Studenten-
stadt Freiburg war schon
immer fiir Uberraschun-
gen gut. Politisch betrach-
tet war es zuletzt diese: Da verlor der
erste griine Langzeit-Oberbiirger-
meister Dieter Salomon vor zwei Jah-
ren die Wahl gegen einen, wie viele
sagten, ,,parteilosen Nobody“. Der
heift Martin Horn, war zuvor
Europa- und Entwicklungskoordina-
tor im Hauptamt der Stadt Sindelfin-
gen und punktete auch mit seinem
Megathema: bezahlbares Wohnen.
Bis 2026 hat er nun Zeit, als neuer
Oberbiirgermeister der Stadt zu lie-
fern. Uber die stadteigene Freiburger
Stadtbau GmbH (FSB) setzt er den
Hebel an. Bislang baute die Freibur-
ger Stadtbau pro Jahr 150 Wohnun-
gen. In den nichsten zehn Jahren sol-
len es im Durchschnitt 250 Wohnun-
gen werden. Konkret soll die FSB
zum Doppelhaushalt 2021/22 eine Ka-
pitaleinlage von fiinf Millionen Euro
erhalten. Hinzu kommt fiir das Haus-
haltsjahr 2022 eine Grundstiickstiber-
tragung im Wert von 16,7 Millionen
Euro. Dariiber hinausgehende Finan-
zierungsoptionen sowie die Stellung
von Biirgschaften sollen im kommen-
den Jahr iiberpriift werden. Gerade
hat Horn diese Planung im Gemein-
derat durchgeboxt.
Sollte der Oberbiirgermeister mit
seinem Vorhaben erfolgreich sein,

Oberbiirgermeister
Martin Horn: Er will
endlich bezahlbaren
Wohnraum schaffen.

wird das den Markt verandern. ,,Wir
werden fiir bezahlbare Mieten sor-
gen“, sagt er dem Handelsblatt. ,Wir
konzentrieren uns auf den Mietwoh-
nungsbau fiir die untere Hilfte in der
Einkommenspyramide der Bevolke-
rung mit dem Ziel, dass diese Haus-
halte Wohnraum finden und nicht
mehr als 30 Prozent ihres verfiigba-
ren Einkommens fiir Miete zahlen
miissen“, erldutert er sein Konzept.
Horn will, dass Krankenschwestern
und -pfleger, Friseusen und Friseure
oder etwa Strafdenbahnfahrerinnen
und -fahrer auch in den kommenden
zehn Jahren noch innerhalb der
Stadtgrenzen wohnen koénnen. Die
Erstellung von Eigentumswohnungen
im hoheren Umfang sei dagegen Auf-
gabe der privaten Wohnungswirt-
schaft.

Bezahlbarer Wohnraum
soll geschaffen werden

Das Referat fiir bezahlbares Woh-
nen, das Horn eingerichtet hat, ist
ihm direkt unterstellt. Juristin Sabi-
ne Recker, die zuvor fiir die Stadt
das Grofdprojekt neues Stadion fiir
den SC Freiburg umgesetzt hat, lei-
tet es. Auch ihre Vorstellungen sind
ganz konkret: ,Ziel ist es, Flichen
fiir den Wohnungsbau anzukaufen -
wie in Ulm schon seit Langem - und
zukiinftig in Erbpacht zu vergeben,
um bei dem engen Freiburger Markt

Fionn GroBe

Freiburg

-

Wohnraum
ist Mangelware

Die Wohnungsnot in der boomenden
Schwarzwald-Metropole ist grof3. Mieten und
Preise schossen bislang unaufhaltsam in die H6he.
OberblUrgermeister Martin Horn will das nun
andern und Wohnen erschwinglicher machen.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

4 Oberau

19 Zahringen

3 Neuburg

11 Waldsee

10 Herdern Sud
Durchschnitt

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

17 Mundenhof +5,4%
14 St. Georgen Sud +5,4%
16 Rieselfeld +5,4%
15 St. Georgen Nord +5,4%
18 Alt Betzenhausen +5,3%

Durchschnitt +5,0 %

5023
5430
6 054
5701
6 446
4 500

4546
4546
4546
4542
4038
4600

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

2 Altstadt Ring +4,3%
12 Littenweiler +3,9%
17 Mundenhof +3,8%
14 St. Georgen Sud +3,8%
16 Rieselfeld +3,8%

Durchschnitt +3,7%

15,00
13,20
13,30
13,30
13,30
13,10

Preis in €/m?

Preis in €/m?

L

Preis in €/m?

i

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Grundstiicksspekulationen entge-
genzuwirken.“

Den Bedenken der Immobilien-
wirtschaft hilt sie entgegen: ,Ein
Monopol der Stadtbau ist nicht zu
befiirchten. Stddtische Flichen ge-
hen auf Grundlage von Vermark-
tungskonzepten selbstverstindlich
auch an Private.“ Mit Zahringen Nord
oder zum Beispiel Hinter den Gérten
in Tiengen gebe es zudem auch Bau-
flichen, die nicht in stidtischer
Hand ldgen.

Freiburg braucht viel mehr Wohn-
raum, als ein stddtisches Wohnungs-
unternehmen schaffen kann. Die
Breisgau-Metropole wichst. Seit der
Jahrtausendwende ist die Einwohner-
zahl um iiber 15 Prozent gestiegen.
Schon heute hat sie 239.000 Einwoh-
ner, wird laut Prognosen bald die
Marke von 250.000 iibersteigen. Ge-
biete wie ,,Gutleutmatten“ am Ein-
gang Haslachs sind mit {iber 500
Wohnungen bereits fertiggestellt.
Auch die Bebauung auf dem Gelidnde
des alten Giiterbahnhofs hat der
Markt wie ein Schwamm aufgesogen.
Der Bedarf ist weiterhin grof2.

Freiburg ist beliebt wie sonst nur
namhafte Grof3stddte wie etwa Miin-
chen oder Hamburg. ,,Der Schwarz-
wald mit seinen Freizeitangeboten,
die Ndhe zum Elsass, die Universitit
mit ihren 30.000 Studenten: Frei-
burg braucht pro Jahr 1500 Wohnun-

Moment/Getty Images
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gen“, schildert Raoul Roder, Ge-
schéftsfiihrer der Sprenker & Roder
Immobilien GmbH die aktuelle Lage.

Da soll das grofite Neubauprojekt
in der Geschichte der Stadt endlich
Luft verschaffen. Den Biirgerent-
scheid fiir den Bau des neuen Stadt-
teils Dietenbach hat Oberbiirgermeis-
ter Horn gewonnen: 66 Prozent der
Freiburger stimmten fiir den neuen
Stadtteil im Freiburger Westen. Dort
sollen ab dem Jahr 2025 knapp 7000
,wvor allem bezahlbare Wohnungen® -
wie die Stadt offiziell mitteilt - fir
iiber 15.000 Menschen entstehen.
Auf dem heutigen Ackerland ist ein
klimaneutraler und bunter Stadtteil
geplant, mit kurzen Wegen, Freifla-
chen, Schulen, Sportangeboten, Kitas
und Einkaufsmoglichkeiten.

Die Planungen laufen auf Hochtou-
ren. Das Bauvolumen des Projekts
betrégt 850 Millionen Euro. Die Stadt
selbst will in der Dekade rund 100
Millionen Euro investieren. Die ortli-
che Sparkasse kauft die Flichen von
fast 400 Eigentiimern an.

Der Oberbiirgermeister wird sich
am Gelingen dieses Neubauprojekts
messen lassen miissen. Die Hélfte der
Wohnungen soll in geférdertem
Wohnraum entstehen. Ob das tat-
sdchlich moglich ist, bezweifeln viele
in der privaten Immobilienwirt-
schaft. ,,Den angestrebten Anteil von
50 Prozent sozial geférderter Woh-
nungen im Neubaugebiet Dietenbach
halte ich fiir nicht erreichbar®, urteilt
etwa Immobilienspezialist Roder.

,Die 50-Prozent-Quote fiir gefor-
derten Wohnraum ist erreichbar®,
hilt Referatschefin Recker dage-
gen. ,,Es bilden sich sogar privatwirt-
schaftliche Bautrdger in der Rechts-
form einer GmbH, die zum Ziel ha-
ben, Grundstiicke im Bestand zu
halten und vorrangig geférderten und
preiswerten Wohnraum zu erstellen.
Das ist wirtschaftlich moglich.“

Noch sind die Folgen von
Corona nicht spiirbar

Mit dem Dietenbach-Projekt geht in
der privaten Wohnungswirtschaft die
bange Frage um: Welche Rolle will
und kann die Freiburger Stadtbau als
Marktteilnehmer auf dem Immobi-
lienmarkt spielen?

Matthias Miiller, Leiter des Projekts
Freiburger Stadtbau 2030 hat da eine
klare Antwort: ,,Die FSB wird auf
dem Markt ein stirkeres Gewicht be-
kommen. Die Entwicklung in den
vergangenen 20 Jahren hat die Pro-
bleme nicht gelost, sondern ver-
schirft. So konnte und durfte es
nicht weitergehen.”

Wie angespannt der Immobilien-
markt ist, zeigt auch der jiingste Im-
mobilienmarktbericht des Gutach-
terausschusses, in den alle notariell
beglaubigten Eigentiimerwechsel
eingehen: Die aktuellen Zahlen bele-
gen, dass Freiburg ein attraktives
Pflaster in Deutschland bleibt.

,Eine Marktberuhigung ist nicht
in Sicht, restimiert auch Finanzbiir-
germeister Stefan Breiter. Immer
weniger Immobilien wechseln die
Besitzer - dafiir aber zu steigenden
Preisen. 2267 Kaufvertrége, 171 weni-
ger als im Jahr zuvor, hat der Gut-
achterausschuss fiir das Jahr 2019
registriert, bereits 21 Prozent koste-
ten mehr als 7000 Euro pro Qua-
dratmeter. Bei gebrauchten Woh-
nungen wurden durchschnittlich
4000 Euro je Quadratmeter erzielt.

Nur 15 Villen wechselten im ver-
gangenen Jahr den Besitzer. Die
w~durchschnittliche“ Villa hatte 225
Quadratmeter Wohnfliche, ein 950
Quadratmeter grofes Grundstiick
und kostete 1,4 Millionen Euro. Auch
189 Ein- und Zweifamilien- und 86
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Die Stadtteile:
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Waldsee
Littenweiler
Quartier Vauban
St. Georgen Sud
St. Georgen Nord
Rieselfeld
Mundenhof

Alt Betzenhausen
Zahringen

20 Ebnet

HANDELSBLATT ¢ Grafiken: Klaus Zimmermann ¢ Quelle: vdpResearch

Mehrfamilienhduser wurden ver-
kauft. Der durchschnittliche Kauf-
preis je Quadratmeter im Erstver-
kauf ist noch einmal um {iber 200
Euro auf 5549 Euro geklettert.

Unter den 259 verduflerten Neu-
bauwohnungen waren 25 Wohnun-
gen fiir Studierende im Volleigen-
tum. Bei studentischen Eigentums-
wohnungen lagen sie bei rund 7000
Euro pro Quadratmeter Wohnflédche,
was einem Preis von iiber 200.000
Euro fiir ein Einzimmerapartment
mit 30 Quadratmetern entspricht.
Gut situierte Studenten-Eltern grei-
fen zunehmend tiefer in die Tasche.
Denn 2018 lag der Preis fiir derartige
Immobilien noch bei 5000 Euro.

Privates Bauland in Freiburg und
Umgebung wird immer teurer. 32
Bauplitze fiir Ein- und Zweifamilien-
hiuser wurden laut Gutachteraus-
schuss gehandelt, davon 22 allein in
Tiengen. Durchschnittlicher Kauf-
preis: 735 Euro pro Quadratmeter

Immobilienexperte Roder stellt
noch keine dimpfende Wirkung
der Coronakrise auf die Preisent-
wicklung fest. Freiburg liege nicht
unter einer Glasglocke, aber Aus-
wirkungen von Corona seien bei
der ungebrochen starken Nachfrage
frithestens in einem halben Jahr zu
erwarten. ,,Dafiir ist der Markt prin-
zipiell zu trdage und die Krise noch
Zu jung.”

ROPI

Entlastung auf dem Wohnungs-
markt konnte es mittelfristig neben
Dietenbach auch noch rund um das
neue Stadion des SC Freiburg geben.
Doch Gewerbefldchen miissten zu-
nichst in Mischflichen, in denen
auch Wohnungsbau méglich ist, um-
gewidmet werden.

Oberbiirgermeister Horn hat ambi-
tionierte Ziele fiir seine Stadt. Aller-
dings konnten ihm die Finanzen ei-
nen Strich durch die Rechnung ma-

chen. Denn wie iiberall reiffen die
Folgen von Corona auch in Freiburg
ein Loch in den Etat - von fast 40 Mil-
lionen Euro. Insgesamt werden nach
den Schitzungen der Stadtverwal-
tung von Ende Mai bis zum Ende des
Jahres fast 80 Millionen Euro im
Haushalt der Stadt fehlen. Die klam-
men Kassen sollen aber die Wohn-
bauprojekte nicht beeintrachtigen -
das zumindest versichert Oberbiir-
germeister Horn.

Freiburg

- Freiburg-Dietenbach:
~ Ab 2025 sollen :
dort knapp 7000
erschwingliche Woh-
nungen entstehen.

iﬂi
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Werftgeldande in
Kiel: Die beliebte

Wohnstadt punktet
mit Wassernahe
und Lebensqualitat.

Kiel

Zwel Seiten
einer Forde

West- oder Ostufer? Das ist die grol3e

=i

Frage in Deutschlands nérdlichster

Landeshauptstadt. Attraktiv sind beide.

Christoph Kapalschinski Hamburg

ie Skyline von Kiel, so

heifdt es, andert sich mit

den Kreuzfahrtschiffen in

der Forde. Die schwim-
menden Hotels {iberragen hiufig die
Hiuser. Im Kontrast dazu sind die
besseren Lagen in der Landeshaupt-
stadt stabil: Beliebt sind die Grund-
stiicke in Wassernihe - nicht nur in
der eigentlichen Stadt, sondern auch
in den Gemeinden an der Forde.

Kiel ist eine beliebte Wohnstadt.
Seit zwei Jahrzehnten steigt die Ein-
wohnerzahl auf aktuell knapp
250.000. Die nordlichste deutsche
Landeshauptstadt profitiert von meh-
reren Faktoren: Die Christian-Al-
brechts-Universitit lockt Studenten
und Professoren, die Lebensqualitét
am Meer sorgt fiir einen hohen Frei-
zeitwert. Viele Uniabsolventen blei-
ben daher nach dem Studium in der
Stadt - und nehmen teilweise sogar
den einstiindigen Pendelweg bis
nach Hamburg in Kauf. Andererseits
ist die wirtschaftliche Dynamik be-
schriankt, sodass der Immobilien-
markt eher regional bleibt - bei ho-
her Nachfrage.

Wichtigste Uberlegung beim Im-
mobilienkauf: Welche Seite der For-
de? Am Westufer sind traditionell die
besseren Lagen. Einst hatte das mit
dem Wind zu tun: Meist wehten die
Abgase von Kriegsmarine und Werft-
industrie weg zum Ostufer. Inzwi-

schen gibt es solche Emissionen
kaum noch. Die Ostseite kann nun
damit auftrumpfen, dass hier abends
die Sonne aufs Ufer scheint, wihrend
das Westufer schon im Schatten liegt.
Entsprechend gewinnt das Ufer an
Beliebtheit, nicht nur auf Kieler
Stadtgebiet, sondern auch in den
nordlichen Nachbargemeinden Hei-
kendorf und Laboe.

In den vergangenen Jahren hat Kiel
zudem auch in der am Ende der For-
de gelegenen Stadtmitte das friiher
wegen Industrie und Marine wenig
zugingliche Ufer zuriickgewonnen -
selbst im weniger schicken Stadtteil
Gaarden, der als alter Arbeiterstadt-
teil planerisch ganz auf die Werft aus-
gerichtet war.

Problem Verkehrsstau

Allerdings ist der Verkehr ein grof3es
Thema. Zuziigler sollten daher darauf
achten, auf welcher Seite der Férde
ihre Arbeitsstelle liegt, um sich den
Weg liber die stauanfillige Verbin-
dungsstrafie zu ersparen. Auch die
Nihe zur Busanbindung kann positiv
sein; wobei der Bus zu Stofizeiten
ebenso im Stau steht wie das Auto.
Die hohe Nachfrage verdndert
langsam den Charakter der Stadtge-
biete. Hubert Marschke, Geschifts-
fiihrer von Engel & Volkers in Kiel,
sieht leichte Verschiebungen unter
den Stadtvierteln. Der nordliche Vor-
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Kieler Forde:
Hoher
Freizeitwert.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhauser
starker gestiegen sind als im Durchschnitt der Stadt
Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fiir

9
15

Ellerbek
Schilksee
Durchschnitt

Kaufpreis flir Eigentumswohnungen

5
9
13
7
10

Gaarden-Ost
Ellerbek
Mettenhof
Hasseldieksdamm
Elmschenhagen

Durchschnitt

Monatsmiete fiir Wohnungen

a4
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Dusternbrook
Brunswik
BllUcherplatz
Ravensberg
Sudfriedhof

Durchschnitt

+6,7 %
+6,6 %
+6,5%
+6,5%
+6,4%
+6,0%

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

Preis in €/m?
2.056
2.734
2.400

Preis in €/m?
1.855 NG
1.91s NN
2.032 I
2.050 NG
2.145 NGNS
2.700 [ |

Preis in €/m?
10,10
10,10
10,10
9,50 I
8,90 I
1 LS SSSSSS LSS

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie
Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Kiel 17

ort Wik beispielsweise erfahre derzeit
eine Aufwertung etwa mit angesagte-
rer Gastronomie. ,,In Wik sehen wir
fast so etwas wie Gentrifizierung®,
sagt er. Auch der ehemalige Arbeiter-
ort Gaarden verzeichne steigende
Preise und konne als Geldanlage ei-
nen Blick wert sein. ,,Gaarden bleibt
ein sozialer Brennpunkt. Doch selbst
dort steigen die Preise. Der Stadtteil
lohnt sich fiir Anleger durchaus®,
meint Marschke. Die Preise in Gaar-
den-Ost sind besonders niedrig, wie
auch die Auswertung von vdp Re-
search fiir das Handelsblatt zeigt.
Bernd Hollstein vom Kieler Immo-
bilienunternehmen Schiitt rét jedoch
zur Vorsicht. Zu ungewiss sei die wei-
tere Entwicklung von Gaarden. Die
meisten Kiufer erwerben dort daher
Wohnimmobilien als Zinshaus: Die
Kaufpreise sind niedriger als in den
sogenannten besseren Lagen, die
Mieten dank kleinerer Grundrisse
aber auf einem &dhnlichen Niveau,
rechnet Carsten Stoben vor. Der Im-
mobilienmakler fiihrt in vierter Ge-
neration den Kieler Traditionsbetrieb
Otto Stoben und blickt auf 45 Jahre
Tétigkeit in der Branche zuriick.

Stiandige Nachfrage

Uber die Zeit sieht er die Stadt als
langfristigen Gewinner des Struktur-
wandels. Die Zeiten der Abwande-
rung nach Werftenkrise und Verklei-
nerung des Marinestiitzpunkts sind
langst vorbei. Die Lage am Meer zie-
he Menschen an: ,,Kiel ist mittelstdn-
disch geprigt. Wir sind nicht mehr
von einem Grof¥betrieb anhdngig.“

Am Immobilienmarkt sorge zudem
die Universitt fiir eine stdndige Nach-
frage an kleineren Wohnungen. Apart-
ments taugen daher auch als Geldan-
lage. ,,Das Angebot ist schwach, die
Nachfrage gut. Das bedeutet, Kiel ist
in allen Lagen relativ teuer*, beobach-
tet er im Vergleich mit anderen mittel-
grof¥en norddeutschen Stidten. Vor
allem Wohnungen in der Preislage
zwischen 100.000 und 200.000 Euro
seien schnell verkauft.

,Wir glauben an den Standort
Kiel“, sagt auch Timo Holland vom
Immobilienunternehmen Wertgrund.
Die Stadt sei langfristig attraktiv - vor
allem im Bereich zwischen Universi-
tdt und City. Die Kehrseite des Zu-
zugs: Grundstiicke bleiben knapp.
Die Politik setzt eher auf Nachver-
dichtung als auf die Vernichtung von
Griinflichen. Daher sind Baugrund-
stiicke nicht lange am Markt. Eine de-
taillierte Ubersicht iiber mogliche
Bauflichen zur Nachverdichtung hat
die Landeshauptstadt schon vor eini-
gen Jahren herausgegeben.

Auf einigen innerstddtischen Ge-
bieten entstehen so derzeit neue Pro-
jekte. Die Stadt bemiiht sich dabei
verstirkt um gemischte Quartiere.
Ein Beispiel ist das grofe innerstadti-
sche Bauprojekt Marthas Insel: Die
Stadt kaufte dem Investor 100 Sozial-
wohnungen ab, damit an den Bahn-
schienen nicht nur Luxuswohnungen
entstehen. Fiir Kiufer sei das den-
noch ein attraktives Gebiet, meint Ex-
perte Hollstein - vor allem wegen der
zentrumsnahen Lage.

Auch am Ostufer, der Horn, ent-
steht ein Projekt mit 440 Wohnungen
und einem Investitionsvolumen von
120 Millionen Euro. Davon sollen die
Hilfte Eigentumswohnungen sein.
Attraktiv sind hier die Lage am Was-
ser und der neu geplante kleine Park.
Das Vorhaben belebt eine alte Indus-
triebrache neu - und kénnte den In-
vestoren als Modell fiir weitere Pro-
jekte dienen. Das gemischt genutzte
Gebiet aus Wohnen und Gewerbe
liegt fuffldufig zum Bahnhof und setzt
sich vom gewachsenen Gaarden ab.
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Die Stadtteile:

1 Brunswik
2 Ravensberg
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5 Gaarden-Ost
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8 Wik

9 Ellerbek
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11 Haassee
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13 Mettenhof
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Kieler Wohnprojekt
s,Marthas Insel*:
Attraktives Gebiet
far Kaufer.
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,,Es funktioniert wie ein eigener, mo-
derner Stadtteil. Das macht es inte-
ressant“, sagt Experte Stoben.

Noch mehr Raum bieten die Vor-
stadtgemeinden: ,,Es werden in ab-
sehbarer Zeit am siidlichen Stadtrand
und in Laboe weitere Gebiete er-
schlossen. Da erwarten wir eine hohe

Kieler
Forde

Nachfrage“, sagt Hollstein vom Kieler
Immobilienunternehmen Schiitt. Sta-
bil bleiben die bevorzugten Wohnla-
gen wie etwa Strande. Dazu kommen
Pline, die Eisenbahnverbindung von
Kiel nach Schoénberg weiter zu reakti-
vieren. Das konnte die Orte an der
Strecke besser anbinden.

Die Coronakrise hat auf den Kieler
Immobilienmarkt, wie in anderen
Stiadten auch, nur geringen Einfluss.
,Wir sehen eine stabile, hohe Nach-
frage“, sagt Engel&Volkers-Experte
Marschke. Die weiter verbreitete
Moglichkeit zum Homeoffice kdnne
der Stadt in der geografischen Rand-
lage sogar helfen, meint er. Schon
jetzt bleiben Kieler gern in ihrer Hei-
matstadt wohnen, wenn sie etwa im
eine Zugstunde entfernten Hamburg
arbeiten. Das kénnte durch regelma-
Rige Tage im Homeoffice einfacher
werden - zumal die Immobilienprei-
se in der Metropolregion Hamburg
meist noch hoher sind. ,Kiel ist au-
fRerdem die einzige Stadt in Deutsch-
land, zu deren Bahnhof man segeln
kann“, beschreibt Marschke den ma-
ritimen Charme der Stadt.
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Natur in der Stadt:

Die Bebauung in

I Chemnitz wird von
~ vielen Grunflachen

ﬂ aufgelockert.

Matthias Streit Chemnitz

er Lars Fassmann in
der Kiinstlerkneipe
Lokomov trifft, der er-
lebt Chemnitz, wie es
sein konnte, und ist doch genau mit-
ten in dem, wie es nun mal ist: Das Lo-
komov befindet sich am Sonnenberg,
einem ehemaligen Arbeiterviertel Ost-
lich des Zentrums. Wohnblocks treffen
auf alte Mehrfamilienh&user, viel Griin
trifft auf viel Leerstand. Die Stadt
selbst betitelt das Viertel als Stadtteil
mit ,,Entwicklungsriickstand“ und so-
zialen Brennpunkt.

Alles eine Frage der Perspektive, fin-
det Fassmann. Der 43-jihrige Soft-
wareentwickler hat hier einige Mehrfa-
milienhduser gekauft und saniert, die
er nun vermietet. Der Trugschluss sei,
dem Leerstand zu verfallen. ,Hier
wurde nie wirklich versucht, den Men-
schen etwas anzubieten, die Gebaude
in eine Form zu bringen®, sagt er. Statt
das Potenzial zu nutzen, habe die
Stadt nur eines gekannt: den Abriss.
Dem sind nicht zuletzt alte Griinder-
zeithduser zum Opfer gefallen, bemén-
gelt Fassmann, der im Herbst gern
selbst zum Oberbiirgermeister gewahlt
werden mochte.

2010 reichte es ihm. Er beschloss,
die Hauser mit seinem Geld vor dem
Ende zu bewahren. Das Haus, in dem
sich das Lokomov befindet, ist eines
davon. Um es herzurichten, nahmen
er und seine Lebensgefdhrtin das, was
da war und ins Konzept passte: Neben
alten DDR-Polstermobeln hat sogar ein
Leuchter aus dem Palast der Republik
seinen Weg ins Lokomov gefunden.
Dariiber befinden sich Ateliers fiir
Kiinstler. Miete zahlen sie gerade so
viel, wie sie tibrig haben. Kurzum: ein
hipper Szenetreff, wie er auch in Leip-
zig-Plagwitz stehen konnte, dem aktu-
ellen Star unter Sachsens Immobilien-
standorten.

Obwohl Chemnitz mit 246.000 Ein-
wohnern die drittgrofite Stadt Sachsens
ist, fristet sie meist nur ein Dasein im
Schatten der beiden grofen Schwes-
tern Leipzig und Dresden. Wer unter
Immobilieninvestoren nach Chemnitz
fragt, erhdlt nur wenig Antworten.
Doch langsam dndert sich das Bild.

Das spiirt auch Investor Fassmann.
2013 habe er noch Mehrfamilienhéu-
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ser fiir 20.000 Euro kaufen kénnen,
so wenig begehrt waren sie. Heute
werden dafiir 200.000 bis 300.000
Euro fillig. Wer so viel bezahlt, will
auch Ertrige sehen. ,,Ich wiirde aber
nicht darauf spekulieren, dass die Im-
mobilie in ein paar Jahren das Doppel-
te wert ist“, sagt Fassmann.

Um sich der Dimension gewahr zu
werden, hilft ein Vergleich, auch wenn
er hinkt: Fiir 300.000 Euro gibt es in
Berlin keine Fiinf-Zimmer-Wohnung
mehr. In Chemnitz bekommen findige
Kéufer ein FlinfWohnungs-Haus. Tat-
sdchlich sind die Preise in der west-
sdchsischen Stadt die niedrigsten der 15
Standorte, die das Handelsblatt ge-
meinsam mit vdp Research in diesem
Jahr untersucht. Im Durchschnitt kostet
eine Eigentumswohnung 1.300 Euro
pro Quadratmeter. Zum Vergleich: In
Leipzig liegt der Quadratmeterpreis bei
2.400 Euro. Allerdings steigen die Prei-
se auch in Chemnitz, um 4,9 Prozent
ging es bei den Wohnungspreisen 2019
nach oben. Ein- und Zweifamilienh4u-
ser verteuerten sich um 5,3 Prozent auf
1.700 Euro pro Quadratmeter.

Die gefragtesten Lagen sind der
Kafberg und Schlosschemnitz. Bei
Selbstnutzern l4gen die Einfamilien-
hausviertel Adelsberg und Rabenstein
im Trend, sagt Cathleen Gleim, Ge-
schiftsfiihrerin des Maklerhauses von
Poll in Chemnitz. Die Studenten der
Technischen Universitit Chemnitz
konnen sich iiber giinstige Mieten
freuen: Im Schnitt liegen sie bei nur
5,50 Euro pro Quadratmeter. Es sei so-
gar moglich, auch fiir drei Euro zu
mieten, sagt Gleim.

Seit einigen Jahren geht es bergauf.
,~Einigen ist Dresden und Leipzig zu
teuer geworden. Die schauen jetzt
liber den Tellerrand und sehen, was
Chemnitz zu bieten hat“, sagt René
Welz, Geschiftsfithrer von Engel &
Volkers in Chemnitz. Auch Gleim von
von Poll bestitigt das: ,,Vor fiinf Jahren
war es noch schwierig, einen Investor
fiir ein altes Mehrfamilienhaus zu fin-
den. Heute stellt das gar kein Problem
mehr dar.“ Hier locken noch Bruttoan-
fangsrenditen von fiinf bis sechs Pro-
zent, sogar in gefragten Lagen wie
dem Kafberg. Das Viertel ist geprigt
von Bauten aus der Griinderzeit, die

Chemnitz

Stadt der
Postmoderne

KaBberg: Das
Grunderzeitviertel
zahlt zu den
beliebtesten
Wohnlagen in der
westsachsischen
Stadt.
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Als drittgréte Stadt Sachsens verschwindet
Chemnitz oft unter dem Radar der Investoren.
Doch das andert sich allmahlich.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

Preis in €/m?

7 Altendorf 1.514

6 Rottluff 1.622

5 Schoénau 1.624

8 Adelsberg 2.053

2 KaBberg 1.674
Durchschnitt 1.700

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen Preis in €/m?

8 Adelsberg +5,2% 1.523 I

11 Rabenstein +5,1% 1.370 N

10 Reichenbrand +5,1% 1.363 I

3 SchloBchemnitz +5,1% 1.253 [N

9 Siegmar +5,1% 1.329 [
Durchschnitt +4,9% 1.300 [

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

12 R&hrsdorf +2,3% 5,70 I

11 Rabenstein +2,3% 5,70

10 Reichenbrand +2,3% 5,70 I

9 Siegmar +2,3% 5,70 I

8 Adelsberg +2,3% 5,30 [
Durchschnitt +2,1% 5,50 (]

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Alleen voneinander trennen. Wie
wohlhabend die Gegend einst war, zei-
gen die kleinen Gérten, die selbst vor
den Mehrfamilienhdusern noch beste-
hen. In vielen anderen Stiadten wurde
auf diesen Luxus verzichtet und bis an
den Straflenrand gebaut.

Chemnitz war einmal eine sehr rei-
che Stadt. Hier gibt es eine alte Werk-
zeugmachertradition. Im 19. Jahrhun-
dert galt sie als Zentrum des Maschi-
nenbaus, was der Stadt auch den
Beinamen ,,sdchsisches Manchester*
einbrachte. Spiter wurde Chemnitz
Sitz der Auto Union und etablierte sich
in der Fahrzeugindustrie. In der Wei-
marer Republik erreichte die Stadt ih-
re Bliitezeit mit 360.000 Einwohnern.

In der NS-Zeit wurde die Industrie in
die Riistungsproduktion eingespannt
und somit zum Ziel der Alliierten. Das
Stadtzentrum wurde weitgehend zer-
bombt. Von der DDR-Regierung wurde
Chemnitz dann zur sowjetischen Mus-
terstadt auserkoren: Ein Ort, der
nichts mit dem Philosophen und Oko-
nomen Karl Marx zu tun hatte, bekam
plotzlich seinen Namen - und eine
libergrofde Marx-Biiste verpasst. Ein-
nehmende Magistralen wie die Straf’e
der Nationen prigen das Stadtbild
ebenso wie Solitire des sowjetischen
Klassizismus, allen voran das ehemali-
ge Kongresshotel.

Noch heute vermarktet sich die
Stadt in Anlehnung an die einstige Blii-
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Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur
Wohneigentum 2019 zu 2016 im Dreijahrestrend
Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

Einfamilienhauser

B Eigentumswohnungen

7, Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung
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Zentrum . 7 Altendorf
KaBberg V/ 8 Adelsberg
SchloBchemnitz [ | 9 Siegmar
Bernsdorf 10 Reichenbrand
Schoénau 11 Rabenstein
Rottluff 12 Rohrsdorf

Die Stadtteile:
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tezeit und die damalige Architektur als
,~Stadt der Moderne“. Dabei ist daraus
augenscheinlich ldngst eine Stadt der
Postmoderne geworden. In Chemnitz
gibt es von allem ein bisschen: Neben
den Solitdren mit 1970er-Jahre-Charme
steht das wieder aufgebaute Alte Rat-
haus. Wenige Meter weiter nimmt mit
der Galerie Roter Turm ein modern
und zugleich klassizistisch anmuten-
der Klotz des Architekten Hans Koll-
hoff raumgreifend Platz ein. Mit dem
Museum Gunzenhauser liegt nur un-
weit ein Gebdude im Stile der Neuen
Sachlichkeit. Etwas aufierhalb verwirk-
lichte Henry van de Velde in der Villa
Esche seine Jugendstilarchitektur fiir
einen Unternehmer.

Dazwischen immer wieder: viel
Platz. ,,Das Besondere an Chemnitz ist,
dass die Stadt so schon unfertig ist“,
sagt Anja Richter. Sie ist Kuratorin im
Museum Gunzenhauser und nach ih-
rem Studium in Leipzig in ihre Heimat-
stadt zuriickgekehrt. Dieser Freiraum
ziehe Kreative an. Die Kulturszene
wachse - und die Stadt fordert mit dem
Programm ,,Kreativraum Chemnitz*“
(,,Krach®). Sie stellt Kunst und Kultur
sowie jungen Unternehmen unter an-
derem mietfreie R4ume zur Verfiigung.

Junges Unternehmertum zu fordern
scheint in einer Stadt, die eine Arbeits-
losenquote von 7,9 Prozent hat, fast al-
ternativlos. Die Wirtschaft ist mittel-
standisch geprégt, stark im Maschi-

nenbau und meist inhabergefiihrt,
erklart Joachim Ragnitz, stellvertreten-
der Leiter des Instituts fiir Wirtschafts-
forschung (Ifo) in Dresden. Das heif3t
im Umkehrschluss: Die Zugkraft eines
GrofRunternehmens fehlt. Dennoch:
Das verfiigbare Haushaltseinkommen
liegt mit knapp 20.000 Euro pro Per-
son zwar unterhalb des deutschen
Durchschnitts von 22.000 Euro, aber
noch knapp vor Dresden und Leipzig.

Genau diesen mittelstindischen
Charakter schitzt die DVI Gruppe. Das
Immobilienunternehmen verwaltet
rund zwei Milliarden Euro an Immobi-
lienvermogen, urspriinglich in Berlin,
zunehmend aber in ostdeutschen
Stadten, wie auch Chemnitz. Die DVI
Gruppe investiert in Chemnitz vor al-
lem in Biiroimmobilien. In zentralen
Lagen liege die Marktmiete bei sechs
bis acht Euro.

In Zukunft kénnten daraus zwolf bis
14 Euro werden, glaubt Karsten Kluge,
der den Ankauf leitet. Wer sich Chem-
nitz anschaue, sollte die Stadt nicht auf
seine Einwohnerzahl reduzieren, sagt
er. ,Die Stadt hat ein Einzugsgebiet
von knapp 800.000 Einwohnern, im
Regierungsbezirk wohnen eineinhalb
Millionen Menschen. Das sind nicht zu
vernachlissigende Dimensionen.“

Ohnehin ist das mit der Einwohner-
zahl so eine Sache: Nach der Wende
sank sie tiber Jahre kontinuierlich.
Mittlerweile hat sie sich bei 248.000

stabilisiert, zuletzt sogar mit leicht po-
sitivem Trend. Das schiirt Optimismus
in der Stadt. Ragnitz vom Ifo-Institut
zweifelt aber, ob der leichte Zuzug
wirklich anhélt. Er glaubt, dass die
Zahl bis 2030 sogar wieder schrump-
fen konnte.

Fiir Inmobilienkiufer ist das keine
ganz unwichtige Frage in einer Stadt,
die einen marktaktiven Leerstand von
fast neun Prozent aufweist. Kein Wun-
der also, dass in Chemnitz anders als
in vielen anderen Grofstddten nicht
liber neue grofle Quartiere gespro-
chen wird.

Wer in Richtung der TU Chemnitz
fahrt, erlebt eine weitere Seite der
Stadt: ihr Selbstverstindnis eines mo-
dernen Forschungsstandorts. Neben
dem Fraunhofer-Institut fiir Elektroni-
sche Nanosysteme sitzt das Technolo-
gie Centrum in Chemnitz. Hier bietet
Jens Weber vielversprechenden jungen
Start-ups Platz. ,,Wir brauchen nicht
darauf zu warten, dass ein Konzern
seinen Sitz aus Miinchen oder Stutt-
gart nach Chemnitz verlegt®, sagt We-
ber. Seine Hoffnung: dass eines Tages
aus einem der kleinen, jungen Unter-
nehmen doch ein grof3es wird. Er ar-
beitet eng mit Saxeed zusammen, ei-
nem Inkubator, der Griindungen aus
der Hochschule fordert.

Aus diesem Umfeld stammt auch
Markus Dittrich. Der 33-jdhrige Erzge-
birgler hat eigentlich in Dresden stu-

diert, kam aber aus Heimatverbunden-
heit zuriick nach Chemnitz. An der
Uni hat er geforscht und im vergange-
nen Jahr mit zwei Mitstreitern sein ei-
genes Unternehmen gegriindet: Nova-
jet. Sie stellen einen Wasserstrahlen-
schneider her, der effizienter und
kompakter sei als alle anderen Maschi-
nen auf dem Markt. Gern hitte Dit-
trich auf Messen sein Produkt bewor-
ben, doch Corona kam dazwischen.
Vorerst bleibt ihm nur die Onlinever-
marktung. Doch auch das verarbeiten-
de Gewerbe im Groffraum Chemnitz
sieht er als potenzielle Kundschaft. An-
dere Start-ups haben sich etwa auf
Sensoriklésungen und autonomes
Fahren spezialisiert. Oft hoffen sie da-
mit, bei Volkswagen zu landen, das
sein Werk im nahe gelegenen Zwickau
zu einem Hauptstandort der E-Mobili-
tiat umrtistet.

Fiir viele sei Chemnitz vielleicht
nicht unbedingt der Standort der ers-
ten Wahl, aber doch einer mit einigen
Standortvorteilen, sagt Investor Fass-
mann: In der drittgréfdten Stadt Sach-
sens mogen die Einkommen nicht so
hoch sein wie in Miinchen. Bei der Im-
mobiliensuche gebe es aber eine gro-
Rere Auswahl, mehr Gestaltungsmog-
lichkeiten und die Aussicht, die Immo-
bilie nach zehn statt nach dreiflig
Jahren abgezahlt zu haben. ,,Man kann
sich hier durchaus einen besseren Le-
bensstil leisten als in anderen Stadten.“
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Perspektiven
fur Neubau

Die neu formierte rot-grine
Rathauskoalition will die erfolgreiche
Baupolitik fortsetzen - mit Anpassungen.

Christoph Kapalschinski Hamburg

in einziger Journalist war

Anfang April vor Ort, als

Hamburgs Stadtentwick-

lungssenatorin Dorothee
Stapelfeldt die Sieger des Planungs-
wettbewerbs fiir einen neuen Stadt-
teil vorstellte. Die {ibrige Presse war
per Livestream zugeschaltet - doch
das war schon das Einzige, was an die
Coronakrise erinnerte. ,Vielfiltiges,
qualitativ gutes Wohnen“ auf ehema-
ligem Hafengeldnde versprach die Po-
litikerin. Dort, wo heute noch grofde
Lagerhallen stehen, entsteht mit dem
Kleinen Grasbrook ein autoarmer
Mix aus Wohnen und Gewerbe.

Allein das gewaltige Vordach der
Lager soll an die alte Nutzung erin-
nern. Neu aufgebaut, wird es nach
den Vorstellungen der Planer einen
Park beleben. ,Selbstverstindlich
liegt uns an bezahlbarem Wohn-
raum. Wir brauchen eine hohere
Dichte und gleichermafien eine grii-
ne Stadt“, sagte die Politikerin {iber
die Planung fiir die Elbinsel, die un-
ter anderem vom Architektenbiiro
der Elbphilharmonie, Herzog & de
Meuron, vorangetrieben werden soll.
Entstehen werden in den kommen-
den zwei Jahrzehnten 3000 Wohnun-
gen und 16.000 Arbeitsplitze.

Die Hamburger Baupolitik gilt als
vorbildlich. In den vergangenen bei-
den Jahren sind jeweils rund 10.000
Wohnungen fertig geworden, darun-

ter etwa ein Drittel als Eigentums-
wohnungen. Die Coronakrise soll die
Erfolgsstory nicht behindern. Auch
die Immobilienwirtschaft rechnet
kaum mit langerfristigen Auswirkun-
gen. Die Stadt treibt die Planung fiir
neue Baugebiete unvermindert wei-
ter. Allerdings will die neu aufgelegte
rot-griine Koalition die Vorgaben fiir
Projektentwickler verschirfen.

Preisanstieg halt noch an

Das konnte die Preise fiir Kdufer wei-
ter treiben. Obwohl in den vergange-
nen beiden Jahren jeweils rund
10.000 Wohnungen im Jahr fertig ge-
worden sind, bremst der Preisanstieg
bislang kaum ab - jedenfalls nicht bei
den Kaufimmobilien. Zuletzt stiegen
die Kaufpreise in den beliebten La-
gen etwa doppelt so stark wie die
Mieten, wie die Analyse von VDP Re-
search fiir das Handelsblatt zeigt.
Und doch erwartet Jan Witte vom
Makler Engel & Volkers in absehbarer
Zeit - auch unabhéngig von der Coro-
nakrise - eine Seitwirtsentwicklung
der Preise. ,,Das konnte schon dieses
oder néchstes Jahr passieren®, sagt
er. Sinkende Preise oder gar ein Ab-
sturz sei aber nicht zu erwarten, trotz
der Bautitigkeit. ,,Die Stadt hat den
richtigen Weg beim Neubau einge-
schlagen. Dennoch werden in den
kommenden fiinf Jahren weitere
10.000 Wohnungen fehlen®, sagt Wit-

Hamburger
Speicherstadt:
Vorbildliche
Baupolitik.

Adrian Degner / Unsplash

Geplanter Hamburger
Stadtteil Grasbrook:
Platz fur 3000 Woh-
nungen und 16.000
Arbeitsplatze.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir Preis in €/m?

41 Lohbrigge 3.830
42 Bergedorf 4.000
38 Farmsen-Berne 4.402
20 Eidelstedt 4.111
40 Tonndorf 4.000

Durchschnitt 4.700

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen Preis in €/m?

27 Dulsberg +7,0% 3.923 I

29 Horn +6,9% 3.447

24 Steilshoop +6,9% 3.743

15 Hamm-Nord +6,9% 4.5908 I

16 Hamm-Mitte +6,8% 4.193 N
Durchschnitt +6,2% 4.600 [ 1

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

7 St. Georg +3,6% 15,60 [y

1 St Pauli +3,5% 15,00 [

3 Eimsbuttel +3,5% 14,80 [

4 Hoheluft-West +3,4% 14,70

2 Altona-Nord +3,3% 14,40 [
Durchschnitt +3,1% 12,50 [ ]

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch

te. Ein Ende des Baubooms sei daher

nicht abzusehen. Nicht einmal die
Pandemie habe die Nachfrage drii-
cken konnen. Allerdings: Fiir poten-
zielle Kéufer verschirfe die momen-
tane Unsicherheit die Abwédgung, ob
sich ein Kauf gegeniiber Miete iiber-
haupt lohnt. Schliefilich steigen die
Kaufpreise seit Jahren schneller als
die Mieten. Das hat auch fiir Kapital-
anleger Folgen: Die Rendite einer
Wohnimmobilie liege bei nur gut 2,5
Prozent, rechnet Engel-&-Volkers-
Mann Witte vor.

,Fir viele Kunden ist der Kauf je-
doch eine stark emotionale Entschei-
dung“, sagt Stefan Spilker vom Ham-
burger Immobilienunternehmen Be-
cken. Viele Selbstnutzer kalkulieren
den Kauf nicht mit spitzer Feder. Al-
lerdings sollten sie sich nicht dazu
verleiten lassen, stindig weiter klet-
ternde Werte anzunehmen. ,,Es tut
dem Markt ganz gut, wenn es sich et-
was beruhigt“, meint Spilker.

Gefragte Zinshduser

Laut Immobilienmarktbericht Ham-
burg stiegen die Preise fiir freistehen-
de Einfamilienhduser 2019 im Mittel
um sechs Prozent auf 816.000 Euro,
fiir Reihenhduser um sieben Prozent
auf 410.000 Euro. Eigentumswoh-
nungen legten sogar um acht Prozent
auf 6100 Euro pro Quadratmeter zu.
Am stirksten stieg der Preis von

Hosoya Schaefer Architects
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Mehrfamilienhdusern: um elf Pro-
zent. Im Schnitt zahlten Kaufer dabei
das 27,8-Fache der Nettokaltmiete.
Mit spiirbaren Anderungen der
Kiuferwiinsche wegen der Pandemie
rechnet dabei Sidney Cline-Thomas,
Geschéftsfiihrer bei der Beratung Ro-
bert C. Spies. Kaufinteressenten und
finanzierende Banken hinterfragten
stirker die Werthaltigkeit von Immo-
bilien in Randlagen - also bislang
eher vernachldssigten Stadtteilen, die
im Immobilienboom der vergange-
nen Jahre fiir viele Kaufer akzeptabel
geworden waren. ,,Man spiirt, dass
die Kunden sich verstérkt fragen, ob
eine Randlage beispielsweise 5900
Euro pro Quadratmeter wert ist*,
sagt der Experte. ,Vor der Coronakri-
se waren die Randlagen im Auf-
schwung, jetzt priifen die Interessen-
ten die Werthaltigkeit noch einmal
genauer.“ Das konnte Stadtteile wie
Stellingen treffen, die erst in den ver-
gangenen Jahren auf dem Radar der
Kiufer landeten. Zudem legten Kun-
den mehr Wert auf Grundrisse, die
Homeoffice ermoglichten. ,,Es gibt ei-
ne Renaissance des halben Zim-
mers“, sagt Cline-Thomas. Andreas
Gnielka von Grossmann & Berger hilt
den Trend zum Stadtrand fiir intakt.
»Bewohner eng bebauter Stadtgebie-
te mit hohen Quadratmeterpreisen
fragen sich nun mehr und mehr:
Mochte ich so leben? Daher riickt das

Umland mit seinen grofiziigigen
Grundstiicken, ruhigen und naturna-
hen Lagen in den Fokus.“

Politik wird strenger

Weitaus groferen Einfluss als Corona
konnte die Politik haben. Einerseits
will sie den Weg fiir neue Baufelder
schnell frei machen. Auf der Elbinsel
Kleiner Grasbrook, bei den geschei-
terten Olympia-Anldufen als Standort
fiir das Sportlerdorf im Gespréch,
soll die Entwicklung dank einer Eini-
gung mit der Hafenwirtschaft schon
2023 mit dem Bau eines Hafenmuse-
ums beginnen. Auch fiir die Erweite-
rung des Neubaugebiets Mitte Altona
gibt es eine konkrete Perspektive,
nachdem sich die Stadt im Streit um
die Verlagerung des Altonaer Bahn-
hofs mit einem klagenden Verkehrs-
verband geeinigt hat. Ab 2028 konnte
der Wohnungsbau beginnen, wo heu-
te noch Gleise liegen. Giinstiger soll
der komplett neu geplante Stadtteil
Oberbillwerder im Osten der Stadt
werden. Allerdings formiert sich der-
zeit Widerstand von Anwohnern, die
lieber den Blick auf freie Felder be-
halten wollen. Immerhin: Im frischen
Koalitionsvertrag haben sich SPD
und Griine darauf geeinigt, das Pro-
jekt mit geplanten 7000 Wohnungen
weiterzuverfolgen. Zudem soll in
Bahrenfeld Wohnen oder Forschen
in einer ,,Science City“ entstehen. Mit
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einem Baukongress hat Oberbaudi-
rektor Franz-Josef Hoing zudem im
vergangenen Jahr die Nachverdich-
tung entlang von Ausfallstraien an-
gestoflen. Immer neue Verzoégerun-
gen gibt es dagegen beim ehemaligen
Grundstiick der Holsten-Brauerei:
Mehrere Investoren haben das attrak-
tive innerstadtische Geldnde weiter-
verkauft, statt mit dem Wohnungs-
bau zu beginnen - fiir die Politik ein
abschreckendes Beispiel.

Nun will die Stadt bei Projekten auf
stadtischem Grund - also auch bei
den beiden neuen Stadtteilen Kleiner
Grasbrook und Oberbillwerder - den
Boden in der Regel nur noch in Erb-
pacht vergeben. Damit will die Politik
liber Generationen hinweg Kontrolle
tiber die Stadtplanung behalten. ,,Das
gibt es bislang in keiner groferen
deutschen Stadt in solch einem Um-
fang. Wie der Markt das akzeptiert,
wird sich erst in einigen Jahren wirk-
lich zeigen*®, sagt Spilker. Bei einer
geplanten Laufzeit von 100 Jahren sei
es jedoch eher ein emotionales als
ein wirtschaftliches Risiko.

Timo Holland vom Asset-Manager
Wertgrund sieht Erbpacht sogar als
positiv fiir Entwickler, besonders bei
vergleichsweise kurzen Laufzeiten.
»Bei einer Entschidigung zum Ver-
kehrswert kann das sowohl fiir Kom-
munen als auch fiir Projektentwick-
ler sehr interessant sein®, sagt er.

Die Stadtteile:
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Altona-Nord
Eimsbuttel
Hoheluft-West
Hoheluft-Ost
Harvestehude
St. Georg
Borgfelde
Hammerbrook
Bahrenfeld
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30

Stellingen
Eppendorf
Barmbek-Sud
Eilbek
Hamm-Nord
Hamm-Mitte
Hamm-Sud
Rothenburgsort
Lurup
Eidelstedt
Niendorf

GroB Borstel
Ohlsdorf
Steilshoop
Bramfeld
Barmbek-Nord
Dulsberg
Marienthal
Horn

Sinstorf
Schnelsen
Langenhorn
Hummelsbuttel
Poppenbuttel
Bergstedt
Sasel
Wellingsbttel
Farmsen-Berne
OG. Rahlstedt
Tonndorf
Lohbrlgge
Bergedorf

Geplant ist von der rot-griinen Rat-
hauskoalition auch, den bislang zu-
sammen mit der Immobilienwirt-
schaft umgesetzten Drittelmix zu ver-
schirfen. Bislang soll bei grofieren
Projekten stadtweit ein Drittel der
Wohnungen als Sozialwohnungen
entstehen. Kiinftig soll in gefragten
Stadtteilen wie an Alster und Elbe,
Eppendorf, Eimsbiittel und Ottensen
sogar die Hilfte als geforderter
Wohnraum entstehen. Das kritisieren
Verbdnde der Wohnungswirtschaft.
Sie befiirchten, dass nun einige Pro-
jekte nicht realisiert werden oder die
frei finanzierten Wohnungen noch
teurer werden miissen: ,Man darf
namlich nicht tibersehen, dass Sozial-
wohnungen durch die restlichen
Wohneinheiten eines Bauvorhabens,
meistens Eigentumswohnungen,
quersubventioniert werden“, sagt
Frank Stolz von Grossmann & Berger.
Ein hoherer Anteil geférderter Woh-
nungen gefihrde die Wirtschaftlich-
keit eines Bauvorhabens. Werde der
Anteil von Sozialwohnungen weiter
erhoht, stiegen in der Folge die Prei-
se fiir Eigentumswohnungen, damit
das Bauvorhaben wirtschaftlich
bleibt, warnt Stolz. Grofden Wider-
stand gibt es dennoch nicht. Die Im-
mobilienwirtschaft lobt demonstrativ
die Verlisslichkeit der Hamburger
Politik - nicht zuletzt im Kontrast
zum Berliner Mietendeckel.

NNNEXNEEEEESEEEENEENEEEENEEEEEEESTDE
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Die Stadtteile:

Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur

weiter in die Hohe treiben. Um mog-
liche Auswirkungen auf den Kernbe-

7 / Wohneigentum 2019 zu 2016 im Dreijahrestrend
; g:jidt 11909 = in Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt reich von Miilheim einzuddmmen,
' g '_. 3 Neustadt-Sud B Vorwiegende Wohnbebauung: WIH. die Stadt Gegepmaﬁnahmen er
c ) o greifen. Erst am Dienstagabend be-
Rheinauhafen in 4 Buchforst n E?nfamlllenhauser schloss der Stadtentwicklungsaus-
KoIn: In zentralen 5 Kalk [ | M Eigentumswohnungen schuss, eine Erhaltungssatzung fiir
linksrheinischen 6 Humboldt-Gremberg. [l % Einfamilienhauser und das Gebiet zu erlassen, um so etwa
j Stadtteilen gibt es 7 Poll [ ] Eigentumswohnungen die Umwandlung von Miet- in Eigen-
kaum noch groBe
Entwickl%ngs- 8 Klettenberg H Stadtviertel mit unter- tumswohpungen oder sogenannte
T durchschnittlicher Luxussanierungen zu erschweren.
7 ., Preisentwicklun .
10 Bilderstsckehen Z d Potenzial in Ehrenfeld
( s
11 Longerich Z Martin Venjakob, Leiter der Kdlner
12 Buchheim | Niederlassung des Projektentwicklers
13 Hohenberg [ ] Bonava Deutschland, ist bei den
14 Vingst [ | durchaus interessanten Entwick-
15 Ostheim [ | ' lu_pgsvorhaber} im rech.tsrhei.nischen
16 Gremberghoven 7 KoIn vorerst nicht dabei. ,,Bei Grund-
17 Ensen 7 ("’ stlicksausschreibungen grofler, im
; ‘ Fokus stehender Projekte werden ak-
18 Westhoyen 4 tuell abstruse Preise aufgerufen®, be-
19 Rodenkirchen n obachtet er. Sich daran zu beteiligen
20 Rondorf 7 mache daher fiir ein Unternehmen
21 Bocklemiind/Mengenich wie Bonava, das sich auf das mittel-

22 Seeberg | preisige Wohnungssegment konzen-

23 Holweide // triere, wenig Sinn. Aktuell entwickelt

24 Merheim [ man ein kleineres Vorhfaben mit ins-

25 Neubriick ] gesamt 64 Wohnungen in Ehrenfeld,

m } = das néchste grofiere Vorhaben ist im

g‘: 29 Escs Z ebenfalls linksrheinischen Stadtteil

B 27 Porz u Weidenpesch geplant. Dort entwi-

8 28 Zundorf [ ckelt man gemeinsam mit der stidti-

29 Langel [ | schen Wohnungsgesellschaft GAG

30 Godorf Z insgesamt knapp 400 Wohnungen,

- . 31 Immendorf Z davon 100 offentlich gefordert.

o Koin 32 Meschenich v Auch Pandion setzt auf den Szene-

Esch/Auweiler

Stadtteil Ehrenfeld: Auf einem ehe-
maligen Gliterbahnhof entwickelt das

Anne Wiktorin KoIn

wergflederméduse und Rot-
schwinzchen, Waldkiuze,
Schleiereulen, Mauerseg-
ler: Jahrelang waren sie die
einzigen Bewohner der riesigen Ge-
treidesilos und Gewerberuinen im
,Lager Lind“. Jetzt miissen sie umzie-

er rechtskriftig wird und man begin-
nen kann zu bauen. Dann aber soll es
schnell gehen: ,,Die Gebdude werden
vorwiegend in serieller Bauweise er-
richtet®, heifdt es bei der Bima.

Neubau stockt

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

Preis in €/m?

Maklerhauses Kampmeyer Immobi-
lien. Auch Thomas Tewes, Hauptge-
schiftsfiihrer des Eigentiimerver-
bands Haus & Grund in Koln, beklagt
die zu geringen Neubauzahlen: ,,Mit
2175 fertiggestellten Wohnungen im
Jahr 2019 stellt die Stadt einen weite-

HANDELSBLATT ¢ Grafiken: Klaus Zimmermann * Quelle: vdpResearch

schon vorhandenen Riickstand zum
eigentlichen Bedarf wird aufholen
koénnen - selbst wenn die Fertigstel-
lungszahlen in den kommenden Jah-
ren wieder steigen®, sagt der Experte.

Wie grof? das Ungleichgewicht zwi-
schen Angebot und Nachfrage auf

am Deutzer Hafen, im Miilheimer
Stiden und in Porz kénnten 9000
Wohnungen entstehen.

Auch Conversio-Analyst Arzberger
blickt ins Rechtsrheinische. Den
Stadtteilen Kalk und Miilheim traut er
noch einiges zu. ,,In Kalk ist die Ein-

Teil des Geldndes sollen bis 2023 ins-

gesamt 480 Wohnungen fertiggestellt
sein, die bereits an die Swiss Life KVG
verkauft sind. Weitere Teile des ,,Colo-
gneo“ wurden an einen unbekannten
Fonds namens Partners Immobilien
Capital Management verkauft. Ndhere

34 Volkhoven/Weiler Unternehmen die beiden Quartiers-
35 Chorweiler bausteine ,Fiinf Freunde“ und
36 Blumenberg »Neun Freunde“ mit insgesamt etwa
37 Fuhlingen [ | 320 Wohnungen. Die im Rohbau be-
38 Merkenich [ findlichen Eigentumswohnungen des
a c s c u 39 Briick [ ersten Blauabslchnittsl sei;en bereits so
gut wie komplett verkauft, Mitte 2021
22 R.ath/Heumar A konnten dort die ersten Eigentiimer
. . 30,5, V. einziehen. Im Projekt ,,Neun Freun-
Projekt ,Neun Die Zahl neu gebauter Wohnungen in der 72 Z de* werde man demnchst mit dem
Freunde* in Ehren- . . . 43 Elsdorf VA Hochbau starten, und auch dort sei-
feld: Wohnung far Domstadt sank 2019 fast auf ein Zehnjahrestlef. 44 Wahnheide [ | en bereits etwa 25 Prozent der Eigen-
6000 Euro pro . . . - i-
Quadratmeter, Dabei herrscht an GroBprojekten kein Mangel. 45 abn - 00 ad 6500 e
' : 47 Libur ] pro Quadratmeter.

Ende 2019 wurde zudem das Ge-
linde des Metallverarbeitungsbe-
triebs Max Becker an der Widders-
dorfer Strae erworben. Sobald das
Unternehmen 2022 seinen Standort
von Ehrenfeld nach Niehl verlagert
hat, soll auf der 12,5 Hektar groflen
Fliche ein gemischt genutztes Stadt-
quartier zum Wohnen und Arbeiten
entstehen. Insgesamt sind rund 1300
Wohnungen geplant, darunter 400
offentlich geférderte Mietwohnun-

hen. Wo einst Getreidevorrite fiir die ~ Das Projekt gehort zu den grofiten 42 Urbach 3.109 ren traurigen Rekord auf“, sagt er. dem Kolner Wohnimmobilienmarkt ~ wohnerzahl seit 2010 doppelt so stark  Details unterliegen der vertraglich ver-  gen. ,,Wir wollen das Projekt in gro-
Wehrmacht lagerten und spdter die = Wohnbauvorhaben in Kéln und ist 43 Elsdorf 3.115 Nur im Jahr 2017 seien noch weniger ist, zeigt auch die diesjdhrige Auswer-  gestiegen wie in der Gesamtstadt, einbarten Geheimhaltungspflicht, = f3en Teilen selbst realisieren”, sagt
Bundeswehr eine Kleiderkammer be-  das erste des im vergangenen Herbst 23 Holweide 3.451 Wohnungen neu gebaut worden. tung von VDP Research. Laut den Ex-  sagt Arzberger. Eine Folge vor allem  heif’t es auf Anfrage. Die Planungen = Pandion-Niederlassungsleiter Kiip-
trieb, sind die Abrissbagger ange- geschlossenen sogenannten Woh- 35 Chorweiler 3.511 Eigentlich hatte sich die Stadt das perten des Berliner Analysehauses  von Neubauvorhaben wie dem ,,Quar-  fiir den nordlichen Teil des Geldndes  pers. Fiir einzelne Grundstiicke, auf
riickt. Die Bundesanstalt fiir Immobi-  nungsbaupakts zwischen Stadt und 36 Blumenberg 2.421 Ziel gesetzt, jahrlich 6000 neue Woh- stiegen die Preise fiir Eigenheime in  tier Colonia“ auf dem Gelinde der  befinden sich noch in einem frithen = denen der Bau von Sozialwohnungen
lienaufgaben (Bima) plant auf dem  Bima. Dessen Ziel: moglichst rasch B 3'700 nungen zu bauen - eine Marke, die der Stadt 2019 um 7,5 Prozent im Ver-  ehemaligen Chemiefabrik Kalk (CFK). ~ Stadium. Aber auch dort sind 320  vorgesehen sei, werde man Partner
14,5 Hektar groflen Areal den Bau moglichst viele und dazu glinstige A : zuletzt Mitte der 1990er-Jahre erreicht gleich zum Vorjahr, Eigentumswoh- Ahnliches trauen viele dem Nach- ~ Wohnungen geplant. mit entsprechender Expertise su-
von etwa 800 Mietwohnungen, die = Mietwohnungen zu bauen. Der Deal: Kauforeis fir Eigent h Preis in €/m? wurde. Im Zeitraum seit 2010 erreich- nungen verteuerten sich um sieben  barveedel Miilheim zu. Es war wie Auch auf dem nordlich angrenzen-  chen. ,,Wir werden aber die treiben-
sie langfristig im eigenen Bestand Die Bima stellt die geeigneten Fla- autpreis Tur Elgentumswonnungen reis in £/m te man nur zweimal - 2015 und 2018 Prozent (siehe Tabelle). Kalk jahrzehntelang industriell geprdgt ~ den Geldnde, das die Diisseldorfer  de Kraft bei diesem Projekt sein®,
halten will. Vorrangig sollen sie Be-  chen zur Verfiigung, die Stadt schafft 20 Rondorf +7,5% 2545 I - annihernd die Schwelle von 4000 L - die seit Langem brachliegenden, rie-  Gerchgroup erworben hat, ist noch  verspricht Kiippers. Fiir realistisch
schiftigten der Bundeswehr, Bundes-  ziigig die planungsrechtlichen Vo- 31 Immendorf +7,5%  2.545 N neuen Wohnungen. In allen anderen Miilheim im Fokus sigen Flichen des einstigen Motoren-  wenig von dem geplanten neuen  hilt er eine Fertigstellung des Quar-
gig p g g g g g gep g g

olizei oder des Zolls zu bezahlbaren  raussetzungen. In Porz-Lind baut die 32 Meschenich +7,5% 2.545 Jahren blieb man deutlich darunter, Am stirksten zogen die Preise - das  herstellers Klockner-Humboldt-Deutz ~ Stadtquartier zu sehen. Aktuell ist  tiers bis zum Jahr 2030. Dann soll es
P g , I 8 q
Konditionen angeboten werden. ,,Da-  Bima selbst, auf anderen bundeseige- o zeigen Daten des Statistischen Amtes zeigt die Analyse - in den periphe- (KHD) im Siiden des Stadtteils sollen = mit der Stadt Koln das Bebauungs-  auch 2300 Arbeitsplitze bieten, dazu

; gebo e L ands 3 17 Ensen +7,5% 2.890 N & Jen A B¢ Y perib 21 68 Srac . : : '8 . patze - z
mit entlastet die Bima gleichzeitig  nen Grundstiicken in der Stadt kon- 30 Godor +75% 2.560 [N der Stadt. Unterdessen steigt die Ein- ren Kolner Lagen und dabei vor al-  endlich in Quartiere mit dem typi- planverfahren in Arbeit, alle nicht  eine Schule, mehrere Kitas und 6f-
den allgemeinen Mietmarkt“, betont  nen dies aber auch stidtische Gesell- odor [ : wohnerzahl weiter, wenn auch 2019 lem in den Ostlichen Stadtteilen an.  schen Mix aus Wohnen und Arbeiten  unter Denkmalschutz stehenden Ge-  fentliche Spiel- und Griinflichen. Im

g 2 p

die Behorde auf Anfrage. schaften oder private Wohnungsun- Durchschnitt +7,0% 3300 [ 1] nicht mehr so dynamisch wie in den ,Das Rechtsrheinische ist extrem dy-  umgewandelt werden. Unter anderem  bdude sind abgerissen. Ein Teilgrund-  Méarz wurde zudem mit dem staddti-

Eine Prognose dariiber, wie lange
es dauern wird, bis erste Mieter ein-

ternehmen iibernehmen.
Mit ihrer Initiative wird Oberbiir-

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

Preis in €/m?

Jahren zuvor. Aktuell leben knapp 1,1
Millionen Menschen in der Stadt am

namisch®, sagt Klaus Kiippers, Leiter
der Kolner Niederlassung des Pro-

sollen dort insgesamt 4730 Wohnun-
gen gebaut werden, hat Experte

stlick hat die Gerchgroup bereits im
Dezember 2019 weiterverkauft. Neu-

schen Versorger Rheinenergie verein-
bart, dessen benachbarte, 3,6 Hektar

ziehen konnen, wagen die Bonner in-  germeisterin Henriette Reker das der- 38 Merkenich +4,1% 8,80 [ Rhein, etwa 90.000 Menschen mehr jektentwicklers Pandion Real Estate. = Kampmeyer nachgerechnet. ,Das ist  er Eigentiimer der vier Baufelder, auf  grof3e Flache in die Quartiersentwick-
des nicht. Immerhin: Ein Grofsteil der  zeit dringendste Problem am Kolner 37 Fuhlingen +4,1% 8,80 I als vor zehn Jahren. In den traditionell besonders gefrag-  schon ein Pfund®, sagt er. ,Allerdings  denen etwa 500 Wohnungen entste-  lung zu integrieren.

Gebdiude ist bereits abgerissen, bis =~ Wohnungsmarkt allerdings besten- 22 Seeberg +4,1% 8,80 Steigen die Fertigstellungszahlen ten und entsprechend teuren Lagen  hapert es bei der Umsetzung.“ hen konnen, ist ein lokaler Projekt- Langst ihre neuen vier Wiande be-
Dezember sollen die Abbrucharbei- falls abmildern konnen. Es wird zu . nicht bald deutlich, wird sich das Woh- im Linksrheinischen, darunter Lin- Tatsdchlich sind die Flichen lingst ~ entwickler. Kreer Development hat  zogen haben derweil die Fledermau-
ten abgeschlossen sein. Unterdessen ~ wenig gebaut in der Stadt - und vor 42 Urbach *41% 9.60 N nungsproblem verschirfen, sagt Hau- denthal, Siilz oder die Siidstadt, ge- an Projektentwickler verkauft, doch  bislang verschiedene kleinere Eigen-  se, Eulen und Singvogel im , Lager
wird das Bauleitverfahren vorberei-  allem viel zu langsam. ,,Um das drin- 43 Elsdorf +4,1% 9,60 W ke Arzberger, der beim Kdlner Analy- be es hingegen kaum noch Angebo-  wirklich voran geht es nicht entlang  tums- und Studentenwohnungspro-  Lind“: Fiir sie wurden eigens kleine,
tet. Friihestens fiir den Herbst rech-  gend erforderliche Angebot zu schaf- Durchschnitt +3,8% 11,50 [ ] sehaus Conversio den Immobilien- te. ,,Die Kolner Projektpipeline wird  der Deutz-Miilheimer-Strafe. Immer-  jekte realisiert. Die Weiterverkdufe  auf dem Geldnde verteilte Pfahlbau-

net die Bima mit dem notwendigen
Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans. Danach dauert es iib-
licherweise noch etwa zwei Jahre, bis

fen, miissten Bauvorhaben deutlich
schneller umgesetzt werden“, sagt
Roland Kampmeyer, Griinder und
Geschiftsfiihrer des gleichnamigen

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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markt der Domstadt beobachtet.
Denn bis 2040 konnte die Stadt um
55.000 Einwohner wachsen. ,,Ich ha-
be meine Zweifel, dass man den jetzt

PANDION AG

vor allem im Rechtsrheinischen ge-
fiillt“, bestitigt Steffen Metzner, Re-
searchleiter bei der Empira-Gruppe.
Allein in den Entwicklungsgebieten

hin nimmt das Projekt ,,Cologneo* auf
einem Gelidnde der Consus RE, einer
Tochter der Berliner Consus Real Es-
tate, langsam Gestalt an. Im siidlichen

der Miilheimer Grundstiicke, so ist
zu befiirchten, werden nicht nur die
Planungsverfahren in die Linge zie-
hen, sondern auch Preise und Mieten

ten geschaffen, in denen die langjih-
rigen Bewohner des verlassenen Mili-
tirgelindes neue Schlaf- und Nist-
plétze gefunden haben.



24 Trendviertel 2020

Handelsblatt

JULI 2020

&

*

By
He

Christian Schnell MUnchen

ass im stidlichen Teil der

Miinchener Altstadt einst

das Vieh aufgetrieben

wurde, zeigt nur noch der
Name. Der Rindermarkt ist heute be-
liebter Treff, Einkaufsstrafie und Teil
der teuersten Wohnlage Miinchens.
Das Angerviertel im Siidosten der
Altstadt sowie das westlich angren-
zende Hackenviertel zihlen zu den
begehrtesten Wohnlagen der bayeri-
schen Landeshauptstadt. Die Griinde
dafiir sind eindeutig. Vom Balkon
aus nach Norden liegen Sehenswiir-
digkeiten wie Marienplatz, Frauen-
kirche und Viktualienmarkt greifbar
nah, nach Siiden lockt bei Fohnwet-
terlage das Alpenpanorama. Dazu ist
das Angebot an Lokalen, Einkaufs-
moglichkeiten und Kulturveranstal-
tungen immens.

Nirgendwo sonst sind die Mieten
im vergangenen Jahr so sehr gestie-
gen wie in der siidlichen Miinchener
Altstadt. 25 Euro mussten Interessen-
ten bei einer Neuvermietung im Ha-
ckenviertel fiir den Quadratmeter
Wohnfliache bezahlen, sechs Prozent
mehr als 2018. Unwesentlich weniger
waren es mit 24,70 Euro im 0Ostlich
angrenzenden Angerviertel. Das geht
aus Daten von VDP Research hervor,
die der Datenanbieter exklusiv dem
Handelsblatt zur Verfiigung stellt.

Wer hier einzieht, der gehort auch
im teuren Miinchen zu den Betuch-
ten. ,,Durchschnittsverdiener konnen
sich die zentrumsnahen Lagen in
Miinchen schon lange nicht mehr
leisten. Das wird sich auch nach Co-
rona nicht dndern“, sagt Andre
Schmoller, Chief Investment Officer
beim Immobilienentwickler Domicil
Real Estate. Durch den Lockdown
der vergangenen Monate ist es in der
Miinchener Innenstadt zwar wie
tiberall ruhiger geworden. Auf die
traditionell hohen Preise bei Wohn-
immobilien - egal ob zur Miete oder
zum Kauf - hatte das bisher aller-
dings so gut wie keinen Einfluss. Von
den 48 Notarterminen, die im April
in seinem Haus angesetzt waren,
wurden lediglich zwei verschoben,
berichtet Schmdller.

Das hingt auch mit der speziellen
Situation des Miinchener Wohnungs-
markts zusammen. Das Preisniveau
dort ist seit Jahrzehnten das hochste
in ganz Deutschland. Weil hier aber

Grundschule im Stadtteil
Freiham: GroBtes Neubauviertel
Europas.

tendenziell auch besser verdient wird
als anderswo und die Wirtschafts-
kraft mit acht Dax-Konzernen und
den Europa-Zentralen einer Reihe in-
ternationaler Groffkonzerne grof ist,
hat sich die Stadt langst vom deut-
schen Preisniveau entkoppelt.
,Wohnimmobilien in Miinchen sind
im tibertragenen Sinne fiir viele so et-
was wie ein Stiick Schweiz*“, zieht
Mario Schiittauf vom Immobilien-
fondsanbieter Commerz Real Paralle-
len zur Alpenrepublik im Stidwesten.
Gerade jetzt suchten die Menschen
nach sicheren Anlagen. Deswegen
werde Corona auf den Miinchener
Markt keinen nachhaltig negativen
Einfluss haben, ist sich der erfahrene
Immobilieninvestor sicher.

Wer jetzt somit in den nichsten
Monaten auf weniger Nachfrage oder
gar auf Schnidppchen hofft, der diirf-
te enttduscht werden. ,Leerstand
gibt es in Miinchen so gut wie nicht.
Sobald ein Angebot da ist, wird es so-
fort vom Markt aufgenommen*, be-
obachtet Professor Steffen Metzner.
Der Hochschullehrer an der Uni
Hamburg und Research-Leiter des
Schweizer Immobilienspezialisten
Empira hat Ende vergangenen Jahres
wieder eine Studie zur Resilienz von
insgesamt 60 deutschen Immobilien-
madrkten durchgefiihrt, Miinchen lag
dabei mit weitem Abstand vorn.

Warum das so ist, verdeutlichen ei-
nige Zahlen. So lag das Einwohner-
wachstum in den vergangenen zehn
Jahren bei 14 Prozent. Das diirfte in
diesem Tempo weitergehen, wie die
Stadt selbst in ihrer Planung zur Be-
volkerungsprognose vorhersagt.
Demnach werden bis ins Jahr 2040
voraussichtlich 1,85 Millionen Men-
schen in Miinchen leben. Es wire ein
Plus von 18,8 Prozent im Vergleich
zum Jahr 2017. Oder rund 340.000
Menschen.

Und auch sie werden tendenziell
besser verdienen als im Rest des Lan-
des. Schon jetzt liegt das verfiigbare
Pro-Kopf-Einkommen in Miinchen
mit knapp 30.000 Euro im Jahr rund
30 Prozent iiber dem deutschen
Durchschnitt, hat Professor Metzner
errechnet. Pro Kopf werden so Wa-
ren und Dienstleistungen im Wert
von knapp 80.000 Euro erstellt.

Die hohe Wirtschaftskraft stofst
aber an ihre Grenzen, wenn kaum

Miinchen

Auf dem
Preisgipfel

Wohnen in MUinchen war schon immer teuer. Daran
hat auch die Coronakrise nichts geandert. Gekauft
wird trotz horrender Preise und geringer Renditen.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

39 Lochhausen

44 Am Hart

21 Alt-Moosach

30 Waldperlach
Durchschnitt

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

1 Hackenviertel
2 Angerviertel
17 Land in Sonne
23 Milbertshofen
19 St. Ulrich
Durchschnitt

+6,3%
+6,2%
+6,1%
+6,0 %
+6,0 %
+5,7%

Preis in €/m?
7.162
7.542
7.253
7.575
7.500

Preis in €/m?
9.320
9.887
6.729
7.579
7.113
7.800

|

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

1 Hackenviertel
Angerviertel
Schwanthalerhéhe
Sendlinger Feld

A O ON

Untere Au
Durchschnitt

+6,0 %
+5,5%
+3,1%
+3,0 %
+3,0 %
+3,0 %

25,00
24,70
19,20
20,00
20,60
19,60

iy

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne BerUcksich-
tigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréBe etc.
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Blick auf die
Miinchener Altstadt:
Leerstand gibt es so
gut wie nicht.

-

noch Fliche fiir Wachstum vorhan-
den ist. ,,In Miinchen besteht gerade
im Innenstadtring fiir Nachverdich-
tung wenig Potenzial“, weif$ Thomas
Meyer, Vorstand beim Immobilien-
spezialisten Westgrund. Zudem gibt
es dort anders als in vielen anderen
deutschen Stidten eine grof3e Kon-
kurrenz durch Biiros und Einzelhan-
del. Die stehen mit dem Wohnange-
bot in Wettbewerb. ,,Gerade bei Bii-
ros lassen sich weiter Mieten von 40
Euro pro Quadratmeter erzielen“, be-
obachtet Meyer.

Bei der Neuvermietung von Wohn-
immobilien waren es dagegen im ver-
gangenen Jahr im Schnitt 19,60 Euro
und damit drei Prozent mehr als
2018, wie VDP Research errechnet
hat. Die Spanne reicht dabei von
Werten um 25 Euro in den begehrten
Innenstadtlagen Anger- und Hacken-
viertel bis herunter zu 16,50 Euro in
den einfacheren Vierteln wie Fiirs-
tenried-West und Alt-Perlach. Nicht
weit dariiber liegen die Hochhaus-
stadt Neu-Perlach sowie das indus-
triell geprigte Feldmoching und Lud-
wigsfeld. ,,In Miinchen beschwert
sich im Gegensatz zu anderen deut-
schen Stidten niemand, wenn er 16
Euro Miete fiir den Quadratmeter
zahlen soll. Da ist man stattdessen
froh, die Wohnung zu bekommen®,
wertet Domicil-Vorstand Schméoller
die Besonderheiten des Marktes.

Moment/Getty Images,mauritius images / SZ Photo Creative
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7. Einfamilienhauser und Eigentums-
wohnungen

Stadtviertel mit unterdurch-
schnittlicher Preisentwicklung

Miinchen

HAH:

Rund doppelt so hohe Preissteige-
rungen wie Mieter mussten dagegen
Kaufinteressenten fiir Wohnungen
und Hiuser im vergangenen Jahr ver-
kraften. Im Schnitt um 5,7 Prozent
gingen die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen nach oben, 6,5 Prozent
waren es sogar bei Ein- und Zweifa-
milienhdusern - was jedoch am hoch-
preisigen Miinchener Wohnimmobi-
lienmarkt fast einer Abkiihlung
gleichkommt. Denn verzeichneten
im Jahr 2016 noch 17 Stadtbezirke bei
Eigentumswohnungen ein Preisplus
von zwolf Prozent oder mehr, so
sank die Zahl seither kontinuierlich.
2017 lagen nur noch acht Stadtteile
im zweistelligen Prozentbereich,
2018 betrug die hochste Steigerungs-
rate acht Prozent.

Einheitliche Entwicklung

Im vergangenen Jahr dann lag das
hochste Preisplus bei 6,3 Prozent.
Wenig iiberraschend gab es das im
begehrten Hackenviertel in der siidli-
chen Altstadt, gefolgt vom angren-
zenden Angerviertel mit einer Steige-
rung von 6,2 Prozent. Im Angervier-
tel waren so im Schnitt 9887 Euro
fallig, im Hackenviertel 9320 Euro.
Wer es giinstiger will, der muss am
anderen Ende der Skala ebenfalls tief
in die Tasche greifen. Einstige Arbei-
terviertel wie Alt-Moosach oder Ra-
mersdorf sowie das viele Jahre als

Problem-Stadtteil verschriene Hasen-
bergl bewegen sich mittlerweile nur
noch knapp unter der Marke von
7000 Euro je Quadratmeter. Beinahe
im Gleichschritt mit der Entwicklung
in der Stadt stiegen auch hier die
Preise im vergangenen Jahr im
Schnitt um sechs Prozent.

Noch mehr nach oben ging es bei
Ein- und Zweifamilienhdusern. Am
deutlichsten in Lochhausen im Wes-
ten und im Stadtteil Am Hart nahe
dem Olympiapark und dem BMW-
Werk. Um fast sieben Prozent stiegen
dort jeweils die Preise. Fiir Lochhau-
sen spricht aus Sicht vieler Kaufer
derzeit neben der Anbindung zum
Autobahnkreuz Miinchen-West, dass
dort noch ausreichend Freiraum be-
steht. Mit zuletzt knapp 7200 Euro
fiir den Quadratmeter Wohnfliche
liegt der Stadtteil zudem noch unter
dem Miinchener Durchschnitt bei
Wohnhéusern. Der betrug im vergan-
genen Jahr 7500 Euro.

Auf potenzielle Investoren hat der
nach wie vor starke Preisauftrieb am
Miinchener Markt mittlerweile er-
hebliche Auswirkungen; lassen sich
die hohen Kaufpreise doch nicht in
gleicher Form an die Mieter weiter-
reichen. Mietpreise von 20 bis 25
Euro pro Quadratmeter klingen aus
Sicht von Investoren lediglich auf den
ersten Blick verlockend. ,,Bei Kauf-
preisen von teils tiber 10.000 Euro
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Hackenviertel
Angerviertel
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Untere Au
Untergiesing
Sendlinger Feld
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fiir den Quadratmeter wird sich das
aber nicht rechnen. In Miinchen er-
gibt sich so hiufig eine sehr ungiinsti-
ge Relation“, wertet Professor Metz-
ner die anhaltende Diskrepanz zwi-
schen Miet- und Kaufpreissteigerung.
Ihn erinnern teure Lagen in Miin-
chen beizeiten an Stidte wie Ziirich,
wo das Verhiltnis dhnlich ist.

Damit sich an dieser Konstellation
etwas dndert, miisste in Miinchen
mehr gebaut werden. Das passiert ak-
tuell vornehmlich in drei Bereichen.
Da sind zum einen die ehemaligen
militirischen Einrichtungen mit der
Bayern-Kaserne, der Luitpold-Kaser-
ne und dem Prinz-Eugen-Park. Dane-
ben werden ehemalige Industrie-
und Bahnviertel neu mit Wohnraum
gestaltet. Ansonsten wird vor allem in
den westlichen Randbereichen in Au-
bing, Allach, Untermenzing und vor
allem in Freiham gebaut. Im grofiten
Neubauviertel Europas sollen in den
kommenden zehn Jahren Wohnun-
gen fiir 25.000 Menschen sowie
15.000 Arbeitsplitze entstehen. ,,Mit
Miinchen selbst hat das alles aber
nicht mehr viel zu tun“, moniert Do-
micil-Vorstand Schméoller.

Der rit eher zum Ostteil der Stadt.
Der genief3t bei Ur-Miinchenern je-
doch traditionell einen schlechten
Ruf. ,Fiir die vielen Menschen, die je-
des Jahr neu in die Stadt kommen, ist
es jedoch ein entscheidender Punkt,

10 Oberwiesenfeld
11 Ramersdorf

12 BalanstraBe-West
13 Obergiesing

14 Giesing

15 Siebenbrunn

16 Mittersendling

17 Land in Sonne

18 Friedenheim

19 St. Ulrich

20 Moosach-Bahnhof
21 Alt-Moosach

22 Am Riesenfeld

23 Milbertshofen

24 Neufreimann

25 Alte Heide-Hirschau
26 Oberfdhring

27 Englschalking

28 Josephsburg

29 Neuperlach

30 Altperlach

31 Sudgiesing/Fasangarten
32 Neuharlaching

33 Forstenried

34 Firstenried-West
35 GrofBhadern

36 Blumenau

37 Am Westbad

38 Pasing

39 Lochhausen

40 Ludwigsfeld

41 Feldmoching

42 | erchenau West
43 Hasenbergl-Lerchenau O.
44 Am Hart

45 Freimann

46 Obere Isarau

47 Trudering-Riem
48 Messestadt Riem
49 Waldperlach
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ob im Osten der Quadratmeter einer
Wohnung 2000 Euro giinstiger ist als
beispielsweise in Pasing“ so Schmol-
ler. Deswegen erfahren die Ostlichen
Randbezirke Englschalking und Jo-
hanneskirchen aus seiner Sicht der-
zeit eine erhebliche Aufwertung.

Antizyklisch denken im teuren
Miinchen inzwischen auch viele In-
vestoren. ,,Wir miissen in das Seg-
ment investieren, das der Markt lang-
fristig braucht, daher nehmen wir be-
sonders den sozial geférderten
Wohnungsbau in den Blick®, erliu-
tert Vorstand Thomas Meyer die Stra-
tegie von Westgrund. Im Blick hat er
dabei eine weitere Miinchener Be-
sonderheit, die sogenannte sozialge-
rechte Bodennutzung, kurz Sobon.
Waren es frither 30 Prozent, so miis-
sen jetzt 40 Prozent der neu geschaf-
fenen Wohnungen ,,preisbegiinstigt“
angeboten werden. Nach 25 Jahren
Mietpreisbindung gehen die 6ffent-
lich geforderten Bauwerke dann in
den freien Markt. Am Problem knap-
per Wohnungen zu giinstigen Preisen
dndert das aber wenig. Wie im Rest
von Deutschland fallen auch in Miin-
chen jedes Jahr mehr Immobilien aus
der geférderten Bindung heraus als
gebaut werden.

Miinchen bleibt somit beim Thema
Wohnen der Gipfel der Preise in
Deutschland. Daran diirfte auch die
Coronakrise nichts dndern.
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Matthias Streit Erfurt

m spdten Mittwochabend
hat der Leipziger Stadtrat
fiir Aufsehen gesorgt: In
Zukunft gelten sechs Ge-
biete der Stadt mit insgesamt 48.000
Haushalten als soziale Erhaltungsge-
biete, besser bekannt als Milieu-
schutzgebiete. Das trifft vor allem Be-
zirke, die als aufkommende Trend-
viertel gelten: die Eisenbahnstrafle,
die Gegend um den Lene-Voigt-Park,
Lindenau, Alt-Lindenau, Eutritzsch
sowie das seit Langem gefragte Con-
newitz. Der Stadt zufolge liegen in
den Gebieten zwolf Prozent der Leip-
ziger Wohnungen. ,,Dort wurde ein
soziales Verdrangungspotenzial nach-
gewiesen®, wird die Baubiirgermeis-
terin Dorothee Dubrau (parteilos) in
den Leipziger Medien zitiert.

Initiiert hat das Vorhaben die Lin-
ke. Deren Stadtratsvertreter freuten
sich tiber den Beschluss: ,,Betongold-
immobilientriger bekommen jetzt in
Leipzig ein schwieriges Pflaster*, sag-
te Adam Bednarsky dem MDR. CDU,
FDP und AfD stimmten gegen die Mi-
lieuschutzgebiete.

Seit Jahren gilt Leipzig als neues
Berlin. Es ist zwar kleiner, aber coo-
ler - und vor allem: giinstiger. Zu
Tausenden zogen Menschen in die
Grofdstadt. Mieten und Kaufpreise
stiegen. Die Stimmung aber dreht.
Neben Brandanschlidgen auf Autos
von Immobilienfirmen wurden Kra-
ne auf Baustellen angeziindet, eine
Mitarbeiterin eines Immobilienunter-
nehmens wurde in ihrer Wohnung
angegriffen. ,,Das ist kein Protest, das
ist kriminell®, urteilte Leipzigs Ober-
biirgermeister Burkhard Jung im No-
vember. Der Hype hat also auch sei-
ne hisslichen Seiten.

Der darunterliegende Trend bleibt
indes ungebrochen: Im Durchschnitt
verteuerten sich Eigentumswohnun-
gen im vergangenen Jahr um 6,7 Pro-
zent auf 2400 Euro pro Quadratme-
ter, zeigt die Analyse von vdp Re-
search fiir das Handelsblatt. Mit 7,8
Prozent kletterten die Preise fiir Ein-
und Zweifamilienhduser auf 2600
Euro etwas schneller. Mit 5,3 Prozent
legten die Mieten im Vergleich zu
den Top-7-Stddten am stirksten zu.

Kein Wunder: Die Stadt floriert.
Das verfiigbare Einkommen der Leip-
ziger liegt mit 18.379 Euro zwar deut-
lich unter dem deutschen Durch-
schnitt von 22.623 Euro. Seit 2010 ist
es jedoch um zehn Prozent gestiegen.
Das Plus am Wohnungsmarkt ist aber
deutlich héher: Um 38 Prozent zogen
die Mieten, um 50 Prozent die Woh-
nungspreise seitdem an. Leipzig habe
zwar einen besseren Ausblick als et-
wa Dresden oder Chemnitz, sagt Joa-
chim Ragnitz, stellvertretender Leiter
des Instituts fiir Wirtschaftsforschung
(Ifo) in Dresden. Das liege auch an
den Ansiedlungen von BMW oder
Porsche. Allerdings entstiinden viele
Jobs in der Kreativwirtschaft oder der
Logistik, die nicht als Hochlohnbran-
chen bekannt sind. ,,Leipzig profitiert
sehr stark davon, dass es als hip gilt.
In den Wirtschaftszahlen spiegelt
sich das aber nicht so stark wider*,
sagt Ragnitz.

Immer mehr Leipziger

Zuletzt hat die Einwohnerzahl
600.000 iiberschritten. Bis 2040
rechnen die Leipziger mit 664.000
Einwohnern. Das Vermichtnis des
Baubooms der 1990er-Jahre half der
Stadt bislang, das Wachstum aufzu-
nehmen. Der Leerstand sank von
iiber zehn Prozent im Jahr 2012 auf
heute etwa vier Prozent.

Die Preise zogen mit sinkendem
Leerstand an. Steffen Metzner glaubt

Westend61/Getty Images

aber nicht, dass es in den kommen-
den Jahren in diesem Tempo weiter-
geht. ,Wir haben es hier mit Aufhol-
effekten zu tun. Jetzt sind wir auf ei-
nem Preisniveau angekommen, mit
dem beide Seiten, also Mieter und
Vermieter, gut leben kénnen“, sagt
der Researchleiter des Schweizer In-
vestment-Managers Empira. Metzner
hilt den Wohnungsmarkt fiir ausge-
glichen: ,,Es gibt weder grofien Leer-
stand noch lange Warteschlangen.”

Die grofe Frage in Leipzig lautet
aber: Wie viel Platz braucht die Stadt
noch? Ende vergangenen Jahres ha-
ben die Verantwortlichen ihre Bevol-
kerungsentwicklungsprognose kas-
siert. Zuvor hielt es die Stadt bis
2030 fiir moglich, ihren 700.000sten
Einwohner zu begriiflen. Dieses Zeit-
fenster wurde nun um zehn Jahre
nach hinten verschoben. Jihrlich
miissten dennoch 3000 Wohnungen
gebaut werden, heifdt es aus dem Rat-
haus. 2019 wurde das Ziel verfehlt.

An Neubauprojekten mangelt es
hingegen nicht. Insgesamt gébe es
Plédne fiir 11.000 Wohnungen, sagt
Stefan Naether, Geschiftsfithrer von
Dahler und Company in Leipzig. Die
groften Projekte befinden sich auf
dem Geldnde am Bayerischen Bahn-
hof, am Eutritzscher Freiladebahn-
hof und im Lowitz Quartier westlich
des Hauptbahnhofes. Naether spricht
sogar von einer Sittigung des Neu-
baumarktes. Werden die Projekte in
den kommenden Jahren umgesetzt,
wird sich dies auswirken: ,,Die gro-
Ren Preisspriinge liegen hinter uns®,
sagt der Makler.

Bislang geht es eher geméchlich
vorwarts. Um die Bebauung des Ge-
landes am Bayerischen Bahnhof de-
battierte die Stadt mit den Investoren
jahrelang. Seit 2011 ist das Projekt be-
kannt. Rund 1600 Wohnungen sollen
hier entstehen. In diesem Jahr soll
der Bau starten. Gerade erst wurde
fiir 126 Wohnungen in Mehrfamilien-
hdusern der Siegerentwurf vorge-
stellt. Der Bau des Grofiteils der Woh-
nungen werde wohl aber erst 2023
beginnen, teilt die Buwog, einer der
beiden Investoren, mit. Bald soll es
auch im Lowitz Quartier am Haupt-
bahnhof losgehen. Das neue Eigentii-
mer-Trio aus den Immobilienunter-
nehmen Hamburg Team, Otto Wulff
und Haspa PeB will 2021 mit dem

Augustusplatz:
Das Zentrum
bleibt eines der
gefragtesten, aber
auch der teuers-
ten Gebiete.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

8 Gohlis-Sud

15 Anger-Crottendorf

11 Eutritzsch

16 Stotteritz

9 Gohlis-Mitte
Durchschnitt

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen
14 Volkmarsdorf +7,4%
3 Neust.-Neuschonefeld +7,4%

4 Reudnitz-Thonberg +7,2%
11 Eutritzsch +7,1%
16 Stotteritz +7,1%

Durchschnitt +6,7 %

2.214
2.785
2.449
3.050
2.525
2.600

2.178
2.500
2.512
2.317
2.254
2.400

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

6 Zentrum-West +6,0 %
1 Zentrum +6,0 %
5 Zentrum-Sud +5,8 %
2 Zentrum-Nord +5,7 %
7 Zentrum-Nordwest +5,6 %

Durchschnitt +5,3%

9,50
10,00
8,90
8,60
9,10
7,20

Preis in €/m?

Preis in €/m?

Jin

Preis in €/m?

i

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroRBe etc.
Quelle: vdpResearch
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Altbau in Leipzig:
Die Wohnungspolitik
der Stadt wandelt
mit Milieuschutz-
gebieten auf den
Spuren Berlins.

N

Bau beginnen. Unklar bleibt indes
der Zeitplan fiir das Bauvorhaben
,Leipzig 416“ am Eutritzscher Bahn-
hof. Interessant sei die Gegend den-
noch, sagt Metzner von Empira:
~Wenn dort mit dem Projekt ein
Quartier mit Gastronomie und Ein-
kaufsgelegenheiten entsteht, werden
auch die Bereiche rechts und links
davon profitieren. Eutritzsch liegt
schon jetzt sowohl bei den Kaufprei-
sen fiir Ein- und Zweifamilienhduser
als auch bei den Eigentumswohnun-
gen weit oben in der Analyse von vdp
Research. Das hatte offenbar auch
der Stadtrat im Blick: In Eutritzsch
befindet sich eines der Milieuschutz-
gebiete. Modernisierungen diirften
damit ausgebremst werden.

Frank Schwennicke gehort zu de-
nen, die hier gerade Neubau verwirk-
lichen. Der Regionsleiter fiir Sachsen
beim deutsch-schwedischen Projekt-
entwickler Bonava verkauft in Eu-
tritzsch gerade 23 Einfamilienhduser
und Doppelhaushilften. Kosten-
punkt: 598.000 bis 685.000 Euro.
Auch in Zentrumsnihe am Zoo baut
Bonava Eigentumswohnungen. Ende
2020 sollen die ersten der 63 Woh-
nungen fertiggestellt sein. Die Qua-
dratmeterpreise reichen hier von
4500 Euro bis 6800 Euro.

Traditionell baut Bonava eher in
Randlagen. In Schkeuditz seien wei-
tere Hauser geplant, in Engelsdorf

The Image Bank/Getty Images
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Die Stadtteile:

1 Zentrum [ |
2 Zentrum-Nord [ |
3 Neustadt-Neuschonefeld [l
4 Reudnitz-Thonberg [ |
5 Zentrum-Sud [ |
6 Zentrum-West [ |
7 Zentrum-Nordwest [ |
8 Gohlis-Sud V/
9 Gohlis-Mitte V/
10 Gohlis-Nord V/
1 Eutritzsch v/
12 Schonefeld-Abtnaundorf [l
13 Schonefeld-Ost [ |
14 Volkmarsdorf [ |
15 Anger-Crottendorf

16 Stotteritz VA
17 Leutzsch [ |

Leipzig

#

Tl

b

oder Markranstaddt plant er weitere
Projekte. Gerade die Lagen mit guter
Anbindung zur Innenstadt sehen
auch die Analysten von Conversio im
Kommen, etwa Engelsdorf, Pauns-
dorf und Borsdorf. ,,Manchmal be-
komme ich schon den Eindruck, dass
sich die Bautrdger am Verlauf der A14
entlanghangeln“, sagt Jens Rauten-
berg, Geschiftsfiihrer von Conversio.

Geringe Preisunterschiede

Wer sich fiir Leipzig interessiere, stel-
le aber schnell fest, dass der Woh-
nungsmarkt sehr homogen sei. Die
Preisunterscheide unter den Stadttei-
len seien geringer als in Miinchen
oder Berlin. Bei den Renditen jedoch
habe sich die Stadt in den vergange-
nen Jahren den Metropolen deutlich
angendhert. ,Wir reden mittlerweile
iiber Renditen von 3,5 bis 4,0 Pro-
zent, nicht mehr. In besonders ge-
fragten Lagen eher weniger“, sagt Ke-
vin Trapp, Analyst von Conversio.
Beliebt bleiben vor allem das Zen-
trum, die Siidvorstadt oder auch
SchleuRig, sagt Makler Naether. Nach-
dem in den vergangenen Jahren Kapi-
talanleger aus den westdeutschen
Bundesldndern gekauft hatten, be-
merkt er nun einen regen Zuwachs
unter Kiufern aus Ostdeutschland,
nicht zuletzt Leipzig. Fiir einen Stand-
ort, der mit einer Eigentumsquote
von 13 Prozent als Mieterstadt gilt, ist

das eine be-

merkenswerte

Entwicklung.

,,Die Angst vor FEi-

gentum, die vor 25 Jahren noch spiir-
bar wahr, nimmt deutlich ab¥“, meint
Naether. Der Immobilienmarktbericht
bestitigt dies: Wahrend unter Erstver-
kédufen von Eigentumswohnungen in
sanierten Altbauten die Kiufer zu 94
Prozent nicht aus Leipzig stammten,
steigt ihr Anteil am Zweitmarkt auf 34
Prozent.

Den Immobilienprofis bleibt nach
dem Erlass der Milieuschutzgebiete
ein ambivalenter Blick in die Zukuntt.
Rautenberg von Conversio etwa sah
in Volkmarsdorf ein aufstrebendes
Gebiet. Fiir Immobilienkiufer diirfte
dies nun weniger attraktiv werden.
Was konkret in den Milieuschutzge-
bieten untersagt ist, will der Stadtrat
erst noch bestimmen. Riickbau, Nut-
zungsinderungen und Anderungen
baulicher Anlagen stehen unter ei-
nem Genehmigungsvorbehalt, ldsst
die Stadt zumindest vorab wissen.

Gut moglich ist, dass durch diese
Mafinahmen andere Gegenden at-
traktiver werden. Wie weit gedacht
wird, erkldrt Rautenberg: Er sieht be-
reits erste Entwicklungen in Griinau,
einer Plattenbausiedlung nach DDR-
Muster. Genau dort begénnen erste
Projektentwickler Gebdude jenseits
der Platten zu sanieren.
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Blick aufs Winter-
gartenhochhaus:
Die Mieten in
Leipzig sind
zuletzt deutlich
gestiegen.
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Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

‘ schon ldnger kennen und das viel Ex-
pertise im Mietwohnungsbau hat®,
erldutert Pandion-Regionalleiter Kiip-
pers. Den ersten Bauabschnitt mit et-
wa 170 Eigentumswohnungen will
Pandion bis Ende des Jahres fertig-
stellen, fiir den zweiten Bauabschnitt
mit 140 Einheiten erteilte die Stadt
im Herbst 2019 die Baugenehmigung.

Ahnlich groR ist das Projekt ,,West-
side“: Auf dem 60.000 Quadratmeter
groflen Geldnde der ehemaligen Che-
miefabrik Arkema zwischen Siemens-
straf’e und Am Propsthof im Stadtteil
Endenich realisiert der Projektent-
wickler Instone Real Estate Develop-

Altes Rathaus
in Bonn: Die
Stadt zieht viel
internationales
Publikum an.

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser
B Eigentumswohnungen

7 Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Die Stadtteile:

§?: ’

o : 1 Poppelsdorf
- - ment ebenfalls mehr als 500 Miet- {44
N d Eigentumswohnungen. Die ers- 2500
- pc. B 8o gen. 3 Dottendorf
5 EY | ten gut 270 Mietwohnungen, die be- )
HE ﬁ reits an einen grofen institutionellen 4 Venusberg
i = Investor verkauft wurden, sollen im 5 Ippendorf
i idiil] Sommer 2021 fertiggestellt sein. 6 Lengsdorf
Das néchste grofiere Projekt konn- 7 Endenich
te das ,Jackie K.“ sein. Sobald die s
Postbank im kommenden Jahr aus ih- f’r 22
rem derzeitigen Gebiude an der Ken- 9 Sudstadt

10 Hochkreuz

11 Friesdorf

12 Rottgen

13 Uckesdorf

14 BrUser Berg
15 Medinghoven
16 Duisdorf

17 Lessenich/MeRdorf
18 Dransdorf

19 Tannenbusch
20 Buschdorf

21 Graurheindorf
22 Bonn-Castell

nedyallee im Stadtteil Plittersdorf
ausgezogen ist, will Entwickler
Gerchgroup auf dem Geldnde neben
einem Biirobau auch 380 Wohnun-
gen bauen, davon 40 Prozent 6ffent-
lich gefordert, wie es das 2017 einge-
fiihrte ,,Bonner Baulandmodell“ vor-
schreibt.

Im Prinzip entspricht das der Idee
der Bonner Stadtplaner: Weil Bonn
nicht nach auflen wachsen kann, soll
durch die sogenannte Nachverdich-
tung auf bestehenden Grundstiicken
im Stadtgebiet Platz fiir neuen Wohn-
raum geschaffen werden. Eine Analy-

The NewYorkTimes/Redux/laif

Bonn

Rheilnisches

NNEEXNEEEEEEEEN

se der S_jtadtverwaltung ergab, dass 23 Beuel-Mitte B
durch Anderung oder Aufhebung 24 Plittersdorf /A
- veralteter Bebauungspline etwa m
5600 zusitzliche Wohnungen ge- S
u n e r I n schaffen werden konnen, in Baulii- 26 Godesberg-Villenviertel
cken etwa weitere 1400. 27 Alt-Godesberg Z
Besondere Hoffnungen setzt man 28 Ringsdorf VA
) — ) o auf die Entwicklung des Bundesvier- 29 Pennenfeld [ |
Bliskanticen Die wachsende Zahl an qualifizierten Jobs lockt tels, wie das einstige Bonner Regie- 30 Muffendorf m
»Post Tower*: . ] ) ) rungsviertel heute heifit. Dort konn- e
Der Logistik-Konzern Jahr fUr Jahr mehr Menschen in die Unistadt. ten allein rund 3600 Wohnungen LD u
ist eine von zwei entstehen, wiirde der aktuelle Rah- 32 Mehlem |

Bonner Dax-Firmen.

Eine Herausforderung fur den Wohnungsmarkt.

menplan entsprechend angepasst.
Doch gegen die engere Bebauung
regt sich Widerstand, etwa gegen die
Planungen zum ,Jackie K.“. Biirger
fiirchten eine zu hohe Verdichtung.
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Anne Wiktorin Bonn

igentlich konzentriert sich
der Projektentwickler Pan-
dion auf die grofen deut-
schen Metropolen. Bei
Bonn allerdings machen die Kolner
eine Ausnahme. Und das hat nicht
nur etwas damit zu tun, dass die Fir-

- ziehen zudem viele Mitarbeiter aus
dem Ausland an. ,,Bonn ist daher
deutlich internationaler als Koln“,
sagt Immobilienmakler Roland
Kampmeyer, der in beiden Stidten
aktiv ist.

Solch gute Beschiftigungschancen

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

Preis in €/m?

ist es in Bonn fiir Bautrdger noch
schwieriger als in vergleichbaren
Grofdstddten, geeignete Fliche fiir
Wohnbauvorhaben zu finden.” Fiin-
dig wurde das Unternehmen im
rechtsrheinischen Stadtteil Beuel.
Dort realisiert Bonava zwei Bauvor-

Preise deutlich gestiegen

Vorerst bleibt das Wohnungsangebot
in Bonn knapp - und beschrinkt sich
eher auf kleinteilige Projekte, sagt da-
her Makler Kampmeyer. Die Folgen
zeigen sich in der Preisentwicklung:
Wie das Berliner Analysehaus VDP

ma dort ihre Wurzeln hat. ,Bonnist  und eine hohe Lebensqualitit ziehen 21 Graurheindorf 3.056 haben. Eines entsteht im dorflich ge- Research exKklusiv fiir das Handels-

fiir einen Immobilienentwickler ein  Jahr fiir Jahr mehr Menschen in die 20 Buschdorf 3.047 prigten Stadtteil Vilich, wo auf einer blatt ermittelt hat, stiegen 2019 die

sehr interessanter Standort“, sagt  Stadt. Bis zum Jahr 2040, so die Prog- 22 Bonn-Castell 3.158 Fliche des Landschaftsverbands Preise fiir Einfamilienhduser in Bonn

Klaus Kiippers, der als Leiter der K6l-  nose des Statistischen Landesamtes 28 Rungsdorf 3.718 Rheinland (LVR) das integrative um sieben Prozent im Vergleich zum

ner N}ederlassung alle Pandlc?n-l?ro- NR_\_N, wird Bonns Einwohnerzahl um 7 Endenich 2933 Wohnqqartlgr ,Ledenhof“ mit 140 Vorjahr tsluf 3600 Eurq pro Quadrat- Wohnung im Projekt

jekte in NRW verantwortet. Die eins-  zwolf Prozent auf etwa 365.000 Men- . Einfamilienhdusern und Wohnungen meter (siehe Grafik). Eigentumswoh- ,,Panoramablick* in

tige Bundeshauptstadt profitiere von  schen steigen. Stadtbaurat Helmut DAShaeiNs 5899 fiir junge Familien, dltere Menschen nungen verteuerten sich sogar um Beuel: Kaufpreise

der Nihe zur grofen Schwester Koln, =~ Wiesner hat bereits ausrechnen las- T o ) und Menschen mit Behinderungen durchschnittlich 7,3 Prozent und kos- erreichen in Bonn die

sagt er, miisse sich aber keineswegs  sen, was das fiir den Wohnungsmarkt Kaufpreis fir Eigentumswohnungen Preis in €/m entsteht. Das zweite befindet sich am ten im Mittel 3200 Euro pro Quadrat- Marke von 5000 Euro

hinter ihr verstecken. bedeutet: In den kommenden 20 Jah- 19 Tannenbusch +7,8% 2.082 siidlichen Ende der Niederkasseler meter. Damit liegt das durchschnittli- pro Quadratmeter.
Punkten kann Bonn mit seinem ro-  ren miissen etwa 18.000 neue Woh- 14 Bruser Berg +7,8% 2.789 HIIIEGE Strafde, nicht weit entfernt von der che Bonner Preisniveau gerade ein-

busten Arbeitsmarkt, der zweit- nungen gebaut werden. Im vergange- 13 Uckesdorf +7,7% 2.798 Kennedybriicke, die Beuel und Bonn mal 100 Euro unter dem von Koln.

hochgten Pro-I(opf-W1rtschaft§1els- nen Jahr wurden 1424 Wohnungen 12 Réttgen +7,7% 2.793 R verbindet. Die insgesamt 1?0 Eigen- »In Poppelsd01:f odgr im Bonner Zen- g

tung in NRW und vor allem seinem  fertiggestellt. o tumswohnungen sind inzwischen so trum werden inzwischen aber auch 8

hohen Anteil akademisch ausgebilde- . 30 Muffendorf +7,7% 3.115 I gut wie vollstdndig verkauft. Preise jenseits von 5000 Euro pro

ter Mitarbeiter in den Unternehmen ~ Kaum Angebot an Flachen Durchschnitt +7,3% 3200 ] Quadratmeter erzielt - auch fiir gut

der Stadt. Fast 30 Prozent aller Be-
schiftigten haben einen Universitéts-

Doch das ist gar nicht so einfach in
einer Stadt, die aufgrund ihrer Kes-

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

Grundstiicke besser nutzen
Eines der grofiten Wohnbauprojekte

sanierte Altbauwohnungen®, berich-
tet zudem Makler Kampmeyer.

auch um die Wohnungsmarkte der

Wohnung zu finden - selbst wenn sie

Marktanalyst Metzner erwartet ei-

abschluss - damit liegt Bonn bundes-  sellage kaum Moglichkeiten hat, an 30 Muffendorf +5,0% 9,90 [ der Stadt realisiert der Projektent- Steffen Metzner, Researchleiter bei ~ drei NRW-Grof3stddte zu entlasten.  finanziell gut aufgestellt sind“, weif = ne anhaltend hohe Nachfrage nach
weit auf dem siebten Rang. Das ver-  ihren Rindern zu wachsen. Auch die 29 Pennenfeld +5,0% 10,00 W wickler Pandion auf dem ehemaligen Empira Asset Management, macht ,Die Verkehrsinfrastruktur entlang  Makler Kampmeyer. Wer ein Einfami- =~ Wohneigentum in Bonn und seinem
dankt die Stadt nicht zuletzt dem  Zahl brachliegender Industrieflichen 27 Alt-Godesberg +5,0% 10,10 [N Geldnde der Gallwitz-Kaserne im deshalb kaum noch einen Unter- der Rheinschiene miisste dringend lienhaus suche, weiche daherinden = Umland: ,Wenn die Zinsen niedrig
Exzellenzstatus ihrer Universitét, die ~ oder anderer gewerblicher Grundstii- o . linksrheinischen Stadtteil Duisdorf. schied zwischen den Wohnimmobi-  verbessert werden, um peripherere = Rhein-Sieg- oder Rhein-Erft-Kreis aus: ~ bleiben, werden auch viele Mensch-
immerhin fast 40.000 Studierende  cke, die sich zu neuen Wohnquartie- 13 Uckesdorf *+5,0% 8,90 N Auf einem 76.000 Quadratmeter gro- lienmérkten in Bonn, Koln Diissel- =~ Wohnlagen attraktiver zu machen“,  nach Kénigswinter oder Bad Honnef, = gen mit mittleren Einkommen tiber
zahlt. Aber auch die beiden Dax- ren umnutzen lieflen, ist im Ver- 12 Rottgen +5,0% 8,90 m Ren Gelinde werden bis zum Som- dorf aus: ,,Wir betrachten die Rhein- st er {iberzeugt. nach Hennef, Niederkassel oder St.  den Erwerb der eigenen vier Wande
30-Konzerne Deutsche Post und  gleich etwa zu Koln oder Diisseldorf Durchschnitt +4,9% 10,80 [___] mer 2023 etwa 530 Wohnungen ent- schiene ldngst als zusammenhingen- Kiufer schauen sich jedoch lingst ~ Augustin, nach Alfter oder Briihl. Das  nachdenken.“ Das werde die Preise

Deutsche Telekom sind als Arbeitge-
ber fiir Akademiker attraktiv. Die vie-
len Behdrden und Organisationen
- allen voran die 20 UN-Sekretariate

gering, beschreibt Martin Venjakob,
Leiter des Kolner Biiros des Projekt-
entwicklers Bonava Deutschland, ei-
ne weitere Schwierigkeit. ,,Deshalb

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Quelle: vdpResearch
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stehen, davon 140 preisgebundene
Mietwohnungen. ,Diesen Teil des
Projekts tibernimmt Sahle Wohnen,
ein Familienunternehmen, das wir

Photodisc/Getty Images

de Region mit aktuell 3,5 Millionen
Einwohnern“, sagt er. Er pladiert da-
her dafiir, mehr Augenmerk auf In-
frastrukturmanahmen zu legen -

im Bonner Umland nach den eigenen
vier Wanden um. ,,\Vor allem Familien
haben erhebliche Schwierigkeiten,
innerhalb Bonns ein Haus oder eine

bestitigt Bonava-Niederlassungsleiter
Venjakob: ,,Alle an Bonn angrenzen-
den Gemeinden sind attraktive
Standorte.”

weiter in die Hohe treiben. ,,Ich kann
daher nur jedem raten, sich jetzt
nach Wohneigentum umzusehen. Bil-
liger wird es bestimmt nicht.”
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Trendviertel Duisburg

Eine Stadt baut fur
ein besseres Image

Die Metropole wirbt mit Neubauprojekten um die Gunst
der Investoren, die dort noch attraktive Renditen finden.
Auch die Nahe zur Landeshauptstadt gilt als Vorteil.

Michael Scheppe Duisburg

as Banner auf dem Bau-
zaun passt nicht so recht
ins Bild. ,Hier entsteht
Zukunft“, steht in grofien
Lettern auf dem Werbeplakat der
stadtischen Baugesellschaft. Doch
der einstige Duisburger Giiter- und
Rangierbahnhof, direkt an der Auto-
bahn 59, nahe dem Hauptbahnhof
gelegen, erinnert eher an die Vergan-
genheit: Das Gemaduer ist mit Graffiti
beschmiert, das Gestein brockelt, die
Glasdicher sind zerbrochen.

Vor zehn Jahren ereignete sich
dort das Ungliick auf dem Techno-
fest Loveparade, das 21 Menschen
das Leben kostete und Hunderte ver-
letzte. Doch in zehn Jahren sollen auf
diesem Areal rund 1000 Wohnein-
heiten entstanden sein - in bester
und ldrmgeschiitzter Innenstadtlage
mit direkter Anbindung an Bahnhof
und Autobahn. Nichts mehr soll
dann an die Vergangenheit erinnern.
,Duisburger Freiheit“ nennen die
Verantwortlichen die 30 Hektar gro-
fRe Fliche, die auf einem Plan des
britischen Stararchitekten Norman
Foster basiert und diesen Sommer
durch einen international besetzten
stadtebaulichen Wettbewerb ange-
passt wird. Nach Fosters Vorbild
wurde bereits der Duisburger Innen-
hafen mit gastronomischen Angebo-
ten und hochwertigen Wohnungen
neu gestaltet.

Das Bauvorhaben auf dem Giiter-
bahnhof ist nur eines von vielen, die
das Erscheinungsbild Duisburgs in
der nichsten Dekade grundlegend
verdndern sollen. ,,Wir wollen hoch-
wertige Wohnstandorte entwickeln®,
sagt Planungsdezernent Martin Lin-
ne, ,und zu einer verianderten Wahr-
nehmung von Duisburg beitragen, in-
dem wir zahlungskréftigere Einwoh-
ner  anlocken, die  unsere
Bevolkerungsstruktur positiv beein-
flussen konnen.“

Anders gesagt: Mit den Bauprojek-
ten kdmpft die Ruhrgebietsstadt ge-
gen ihr Image an. Nicht mehr das un-
rithmliche Problemviertel Marxloh
soll das Gesprichsthema sein, wenn
Deutschland iiber Duisburg redet,
nicht die Arbeitslosenquote, die gera-
de bei 12,2 Prozent liegt und auch
schon vor der Pandemie weit iiber
dem Bundesdurchschnitt war, und
eben auch nicht die misslungene Aus-
richtung der Loveparade.

Lockende Rendite

Fiir Immobilienanleger stellt Duis-
burg eine lohnenswerte Alternative
zu den {iberhitzten Immobilienmérk-
ten der Metropolen dar. Dezernent
Linne etwa sieht fiir Anleger in Duis-
burg eine Renditeerwartung von
rund sechs Prozent - und damit deut-
lich mehr als in den Metropolen die-
ser Republik. ,,Duisburg hat sich zu

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis flir Ein-/Zweifamilienhauser

1 Alt-Hamborn +6,3%
10 Bruckhausen +6,3 %
12 Obermarxloh +6,0 %
22 Wehofen +6,0 %
19 Overbruch +6,0 %

Durchschnitt +5,7%

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

1 Altstadt +7,5%
2 Dellviertel +7,5%
3 Hochfeld +7,5%
13 Bissingheim +7,3%
9 Wanheimerort +7,3%

Durchschnitt +7,1%

1.643
1.641
1.778
1.991
1.890
2.200

1.409
1.318
1.226
1.375
1.257
1.400

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

24 GrofBenbaum +3,8 %
7 Duissern +3,8 %
1 Altstadt +3,8%
8 Neudorf-Nord +3,8 %
13 Bissingheim +3,8 %

Durchschnitt +3,5%

7,40
7,00
6,70
6,90
7,80
6,40

JULI 2020
Nah am Wasser:
Im Duisburger Hafen
endet Chinas neue
Seidenstrale.
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*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Quelle: vdpResearch
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Auf einer Brache im
Zentrum der Stadt
soll ein groBes
Wohnquartier
entstehen.

einem interessanten und rentablen

Investitionsstandort mit attraktiven
Lagen gemausert“, sagt Maria Schlie-
per, Leiterin Wohn- und Geschifts-
héuser bei Engel & Volkers Commer-
cial in Essen, die von dort das Markt-
geschehen in Duisburg analysiert.
Bisher hitten sich iiberwiegend pro-
fessionelle Anleger fiir den Ankauf in-
teressiert. ,,Inzwischen stellen wir in
den soliden Stadtteilen auch eine ver-
mehrte Nachfrage von Privatanlegern
fest, weil Duisburg alles andere als
ein spekulativer Standort ist.”

Denn Duisburg, mit knapp einer
halben Million Einwohner die fiinf-
zehntgrofite Stadt Deutschlands, ist
auch das: mit Thyssen-Krupp Steel,
Arcelor-Mittal sowie Klockner & Co.
der bedeutendste Stahlstandort
Europas. Mit dem grofien Binnenha-
fen bildet die Stadt das Ende der neu-
en Seidenstrafie und mit fiinf Auto-
bahnverbindungen sowie Rhein und
Ruhr einen zentralen Verkehrskno-
tenpunkt.

Duisburg profitiert auch von der
Verknappung in den umliegenden
Stddten und den dort schon sehr ho-
hen Immobilienpreisen. Das hat die
Preise in Duisburg gerade im Jahr
2019 getrieben: Bei den Ein- und
Zweifamilienhdusern stiegen sie um
5,7 Prozent, bei den Eigentumswoh-
nungen gar um 7,1 Prozent. Die Stei-
gerungsraten liegen fast auf dem Ni-

|

Gewers Pudewill/Stadt Duisburg
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Trendviertel
Stadtviertel, in denen die

Wohneigentum 2019 zu 2016 im Dreijahrestrend
Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:

[ Einfamilienhauser
B Eigentumswohnungen
7, Einfamilienhauser und

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher

Preisentwicklung

Die Stadtteile:

Altstadt
Dellviertel
Hochfeld
Hochemmerich
Alt-Homberg
Beeck
Duissern
Neudorf-Nord
Wanheimerort
10 Bruckhausen
11 Alt-Hamborn
12 Obermarxloh
13 Bissingheim
14 Wedau

15 Buchholz

16 Wanheim

© 00N O Ul h WN =

17 Rumeln-Kaldenhausen

18 Fahrn

19 Overbruch
20 Vierlinden
21 Aldenrade
22 Wehofen

23 Rahm

24 GroBenbaum
25 Huckingen
26 Ungelsheim

Duisburg

HANDELSBLATT ¢ Grafiken: Klaus Zimmermann ¢ Quelle: vdpResearch
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Preissteigerung fur

Eigentumswohnungen

N

veau der benachbarten Metropole
Diisseldorf.

Doch die absoluten Preise sind
weitaus niedriger als in der Stadt am
Rhein, was es fiir Investoren eben at-
traktiv macht. Hier kénnte sich noch
die Hoffnung auf Preissteigerungen
erfiillen. Duisburg zihlt zu den giins-
tigsten stidtischen Wohngegenden in
Nordrhein-Westfalen: Ein- und Zwei-
familienhduser kosten im Schnitt
2200 Euro pro Quadratmeter, Eigen-
tumswohnungen 1400 Euro und die
Neuvertragsmieten liegen bei 6,40
Euro. Nur weniger Kilometer weiter
im Stiden, in der hochpreisigen NRW-
Landeshauptstadt, liegen die Durch-
schnittswerte mitunter doppelt so
hoch. Zu diesen Ergebnissen kommt
eine Untersuchung von vdp Research
fiir das Handelsblatt. Das Analyse-
haus ermittelte fiir Duisburg die
Stadtteile, in denen Mieten und Kauf-
preise zwischen 2016 und 2019 ge-
messen an der Gesamtstadt tiber-
durchschnittlich gestiegen sind. Ein
Blick auf die Karte zeigt: Dies gilt be-
sonders fiir Bereiche in der westli-
chen Innenstadt - und im Siiden.

Teure Nachbarn

Dort ldsst sich der Preisanstieg mit
der Nihe zur Landeshauptstadt er-
kldren. ,,Der Duisburger Siiden ist ei-
ne Ausweichmoglichkeit fiir Famili-
en, die sich Einfamilienhduser in

Diisseldorf nicht mehr leisten kon-

nen“, sagt Schlieper. Nicht ohne
Grund entsteht im siidlich gelegenen
Wedau gerade ein neuer Stadtteil mit
Nahversorgungszentrum, auch ein ei-
gener Bahnanschluss ist geplant. Auf
dem Geldnde eines stillgelegten Ran-
gierbahnhofs werden in den kom-
menden Jahren 3000 Wohneinheiten
gebaut, vom Einfamilienhaus bis zur
Geschosswohnung.

»Sechs-Seen-Wedau®, so heifdt das
Vorhaben, ist eines der grofiten
Stadtentwicklungsprojekte in NRW.
Die Landesregierung stuft den kiinfti-
gen Wohn- und Wirtschaftsstandort
als ,,regional bedeutsam* ein. Noch
ist von den Planungen nicht viel zu
sehen, die Erschlieffungsarbeiten lau-
fen erst. Geplanter Baustart: 2023.
Besserverdienende aus dem Umland
und gut situierte Menschen aus der
eigenen Stadt sollen in die neue
Wohngegend gelockt werden. Laut
stidtischer Statistik werden Immobi-
lien bislang zu 60 Prozent von Duis-
burgern erworben, der Rest von Aus-
wartigen.

Das 90 Hektar grofle Gebiet hat
die stidtische Baugesellschaft Gebag
von der Deutschen Bahn gekauft.
Das ist typisch fiir die Duisburger
Immobilienstrategie. Bei allen gro-
fRen Bauvorhaben, so auch bei der
,Duisburger Freiheit“, versucht die
Kommune durch Grunderwerb und

Riickbau den sozialen Brennpunk-
ten entgegenzuwirken. ,,Wir betrei-
ben aktuell ganz aktiv eine Boden-
vorratspolitik, um Einfluss auf die
Preise nehmen zu kénnen und dann
mit privaten Kapitalgebern gemein-
same Projekte zu entwickeln®, sagt
Planungsdezernent Linne.

Beliebter Siiden

Fiir die Duisburger Immobilienmak-
lerin Susanne Hempel ist ,,Sechs-
Seen-Wedau“ eine ,,Immobilienper-
le“. Die Architektin sagt: ,,Das Areal
liegt direkt an der Wasserlinie mit-
ten im Naherholungsgebiet und ist
gerade an den Diisseldorfer Flugha-
fen und die Duisburger Innenstadt
unglaublich gut angebunden.“ Das
werde vor allem junge Familien an-
ziehen, so die Inhaberin von Immo-
bilien Hempel. Die Griinde liegen
auf der Hand: Der Sportpark We-
dau, ein grofes Sport- und Erho-
lungsgebiet liegt vor der Haustiire,
es gibt viele Kultur- und Freizeitein-
richtungen.

Unweit davon, fast schon am Diis-
seldorfer Stadtrand, entsteht auf ei-
nem 16 Hektar grofden Areal ein at-
traktives Wohngebiet mitten im Grii-
nen. ,,Am Alten Angerbach“ sollen
235 Doppel- und freistehende Einfa-
milienhduser, 26 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und eine Kin-
dertagesstitte gebaut werden.

Unabhingig von den beiden Pro-
jekten ist der Duisburger Siiden
schon jetzt nicht nur ein guter Inves-
titionsstandort, sondern auch eine
beliebte Wohngegend - ein echtes
Trendviertel eben. Das gilt auch fiir
die Preise: Maklerin Hempel hat vor
einigen Wochen in der denkmalge-
schiitzten Wedauer Eisenbahnersied-
lung ein renoviertes Einfamilienhaus
fiir gut 3400 Euro pro Quadratmeter
verduflert. Laut vdp-Research-Statis-
tik liegt das {iber dem Schnitt, dem-
nach wurden in Wedau 2019 fiir Ein-
und Zweifamilienhduser Preise von
3060 Euro aufgerufen. Ahnlich liegen
die Werte in den anderen stidlichen
Trendvierteln Bissingheim, Grof3en-
baum und Rahm.

Weiter im Norden ist das Preisni-
veau deutlich niedriger. Im Trend-
viertel Duissern etwa, das sich durch
schone Altbauten auszeichnet und
Ostlich der Innenstadt gelegen ist,
miissen Interessenten fiir ein Eigen-
heim im Durchschnitt nur knapp
1800 Euro berappen. Duisburg-Duis-
sern profitiert von der Nihe zur Uni-
versitdt, ist aber auch eine Wohnge-
gend fiir eine zahlungskriftige Klien-
tel. In der Nidhe des Kaiserbergs
stehen viele Villen und Penthouse-
Wohnungen.

Mikrolage entscheidend

In Duissern hat Gabriela Mahlau ihr
Biiro. Die Inhaberin von Mahlau Im-
mobilien & Grundbesitz bestitigt das
Siid-Nord-Gefille der Preise. Stark
unterschiedliche Preise werden sogar
in einzelnen Vierteln aufgerufen, er-
zahlt sie. Mahlau rét Investoren des-
halb, auf die Mikrolage zu achten. ,,In
fast allen Stadtteilen gibt es gute La-
gen“, erzihlt sie. ,Doch genauso gibt
es in vielen Quartieren Bereiche, in
denen keiner mehr wohnen will.“

Die Besonderheit des Duisburger
Immobilienmarktes:  Biirgerliche
Wohngegenden sind von weniger an-
gesehenen Lagen mitunter nur durch
einen Strafenzug getrennt. Das
macht die Arbeit von Maklern wie
Mahlau kompliziert. ,Interessenten
achten hiufig nur auf den Namen der
Stadtviertel und lassen sich teilweise
interessante Objekte entgehen.“ Anle-
ger sollten sich also gut beraten las-
sen - dieser Ratschlag gilt gerade fiir
Duisburg.

Hinweise auf biirgerliche Quartiere
geben die Neubauprojekte. Erwdh-
nenswert: das Mercatorviertel in der
Innenstadt. Innerhalb der histori-
schen Stadtmauern, auf den Funda-
menten der mittelalterlichen Stadt,
entsteht in der Nihe des Rathauses
ein neues Viertel. Im Moment zeugt
nur eine abgesperrte Brachfldche von
dem Vorhaben. Die Kommune will
das Quartier vorwiegend fiir Woh-
nungen nutzen, deren Architektur an
das historische Stadtbild erinnert.

Der foérmliche Boom von Baupro-
jekten in der kommenden Dekade
zeigt auch, dass Immobilienvorhaben
in Duisburg in den vergangenen Jah-
ren ins Stocken geraten waren.
Marktkenner erkldren sich das auch
mit dem Loveparade-Ungliick. Die
Politik der Stadt wirkte danach wie
geldhmt, Biirgerentscheide stoppten
Bauprojekte, hinzu kamen die Folgen
der weltweiten Finanzkrise und die
klamme Kommunenkasse.

Doch nun scheint die Stadt die Be-
deutung neuer Bauvorhaben forciert
zu haben. Und so wird sich auf dem
einstigen Giiter- und Rangierbahnhof
in der Innenstadt womoglich doch
die Zukunft von Duisburg zu ent-
scheiden. Fiir Investoren und Woh-
nungssuchende diirfte das bei dem
vergleichsweise niedrigen Preisni-
veau ein giinstiger Moment sein.
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Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur
Wohneigentum 2019 zu 2016 im Dreijahrestrend

Hannover

Die Stadtteile:

Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt L 1 Mitte
. & 2 Linden Nord
Vorwiegende Wohnbebauung: é 7Y é
71 Einfamilienhauser 3 }. A 2 3 V'ahrenwald
B Eigentumswohnungen A‘l‘lnnn Amnm"""nvo’o‘lbm : I\;\I/ztldheim
/ Elnfamlller.mauser.und Elgentumswc.)hr.wngen . . E_HEHHHEH_E 6 Ricklingen
Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher Preisentwicklung = 7 Linden Std
8 Linden Mitte
9 Limmer
10 Herrenhausen
11 Burg

12 Vahrenheide
13 GroB-Buchholz
14 Heideviertel
15 Kleefeld
Kirchrode
Seelhorst
berricklingen

Blick auf Hannovers
Innenstadt:

Der Markt rtckt
zunehmend in den
Fokus der
Kapitalanleger.

Badenstedt
21 Davenstedt
22 Ahlem

23 Leinhausen
24 | edeburg
25 Vinnhorst
26 Lahe

27 Misburg-Nord
28 Anderten

29 Bemerode
30 Wiulferode

31 Marienwerder
32 Stocken

ddp/Photographer: Ints Vikmanis

Trendviertel Hannover

Aufbruch an
der Leine

In der Innenstadt gibt es kaum noch Platz.

Wasserstadt

Limmer:
Wohnen auf Hannover widmet daher alte Industrieanlagen
dem ehemaligen ) )
Gelande der um. Entstehen sollen schicke Wohnqguartiere -

Conti-Reifenfabrik.

Christian Wermke Hannover

orn Fischer setzt den Blinker
seines Jeeps, fahrt rechts ran.
Hier, im Stadtteil Linden-Siid,
will der Immobilienmakler ei-
nes seiner Lieblingsprojekte in Hanno-
ver zeigen: einen Weltkriegsbunker,
22 Meter hoch, 1,70 Meter dicke Au-

sade, soll zu neuem Leben erweckt
werden - mit Coworking-Flichen, Ca-
fés, Werkstitten und drumherum 350
Mikroapartments.

In der Stadt herrscht Aufbruchstim-
mung. Und das nach Zeiten, in denen
sich hier eher wenig bewegt hat. Nach

zU Preisen, die die Stadt bisher nicht kannte.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis flir Ein-/Zweifamilienhauser

Preis in €/m?

und Zweifamilienhduser 2019 im
Schnitt um 6,8 Prozent verteuert, Ei-
gentumswohnungen liegen mit 6,7 Pro-
zent knapp dahinter. Und auch die Mie-
ten haben im Schnitt um 4,4 Prozent
angezogen. In Limmer, Trendviertel im
Nordwesten der Stadt, ist der Durch-

HANDELSBLATT ¢ Grafiken: Klaus Zimmermann * Quelle: vdpResearch

Jungesblut, ausgestattet mit gelber
Warnweste und weifsem Helm, fiihrt
tiber die Baustelle, die sich wie eine
dreieckige Halbinsel zwischen zwei
Kanilen streckt. Vorbei am Beton-
werk, vorbei an Bauarbeitern, die ge-
rade die ersten Rohrleitungen verle-

troparkplitze pro Baufeld, roter Klin-
ker, erzahlt der 54-Jdhrige. Die Bebau-
ung sollte zudem nicht zu hoch sein:
Im Schnitt aller Baufelder liegt sie bei
vier Etagen. ,,Wir haben hier eine Net-
tobaulandquote von 58 Prozent, in der
iibrigen Innenstadt liegt dieser Wert

len. ,,Da ist noch sehr viel Luft nach
oben.“

Dass die Stadt unterbewertet ist, fin-
det auch Nadine Haepke, Vertriebs-
chefin bei Engel & Volkers in Hanno-
ver: ,,Der Markt ist noch nicht so {iber-
hitzt wie in den A-Stidten und riickt

widert Stadtbaurat Uwe Bodemann.
Spétestens Anfang nichsten Jahres will
er das digitalisierte Baugenehmigungs-
verfahren einfiihren. Um Normalver-
diener zu entlasten, schlage die Verwal-
tung fiir den Haushalt 2021/2022 zu-
dem ein neues kommunales

Renwinde. An den Fenstern erkennt  der Expo 2000 brach der Wohnungs- 22 Ahlem *7,0% 2954 schnittskaufpreis pro Quadratmeter Ei- gen, bis hin zu Baufeld 13, an dem jenseits der 70 Prozent.” daher in den Fokus vieler Kapitalanle- ~ Forderangebot fiir Haushalte mit mitt-

man noch die kriftigen Mauern, sonst ~ markt ein, seit zehn Jahren aber ist der =~ 19 Bornum +7,0%  2.975 gentumswohnung gar um 7,3 Prozent schon seit einem Jahr gewerkelt wird. o i ger.“ Aktuell bekomme sie viele Anfra-  leren Einkommen vor. Auch in die Ver-

sieht man dem Gebiude seine Vergan-  Zuzug ungebrochen. Rund 536.000 9 Limmer +7,0%  2.920 gestiegen - auf nun 2277 Euro. Am Ende soll hier ein komplett neues ~ Preislich viel Luft nach oben gy, aus der Schweiz, aber auch von  waltung kommt also Bewegung.

genheit kaum an. Die Firma Axia hat  Einwohner zéhlt die niedersédchsische 27 Misburg-Nord +7.0% 3.078 Dieser Wert wird in den kommenden Quartier entstehen, mit 1800 Woh-  Fiir den ersten Bauabschnitt sind die = Hamburgern oder Diisseldorfern, die Dass es mitunter schon richtig

es entkernt, umgebaut, auf vier Eta-  Landeshauptstadt. Tendenz: steigend. - o Jahren weiter nach oben gehen. Auch nungen, Supermarkt, Griinflichen Planungen durch. Fiir den nichsten in ihren Stddten keine passenden Im-  schnell gehen kann, zeigt ,, Kronsro-
. , 30 Wiilferode +7,0%  3.056 . X X . . X < - . "

gen Wohnungen geschaffen. Der Wohnraum ist schon seit Jahren AN % TR weil ein Projekt dazukommt, dass sich - mittendrin der 51 Meter hohe Conti-  wiirde Jungesblut gern noch mal an  mobilien mehr finden. de“, Niedersachsens grofites Neubau-

,Die Stadt diirstet nach Wohn-
raum®, sagt Fischer, Co-Geschiftsfiih-
rer des Immobilienmaklers ,,Dahler &

knapp - und wird immer knapper.
,»In den Toplagen sehe ich gerade we-
nig Potenzial“, sagt Makler Fischer.

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

o
o,
»n
5
Q)]
N
3N

fiir Hannover preislich in der Champi-
ons League bewegt: die ,Wasserstadt
Limmer*. Schon Ende der 90er liefen

Turm, denkmalgeschiitztes Wahrzei-
chen des Viertels.
Seit Anfang des Jahres sind 50 Woh-

der Wohnungszahl schrauben, um
»damit die durchschnittlichen Ver-
kaufspreise zu senken“. Der Vertrieb

Der Druck auf den Markt nimmt da-
mit weiter zu. Was vor allem fehle,
sind kleine, erschwingliche Wohnun-

projekt: 3500 Wohneinheiten sollen
am stidostlichen Stadtrand auf einer
53 Hektar grofen Wiese entstehen.

Company“ in Hannover. Jahrelang ha-  Zwar wiirde vielerorts verdichtet, Inves- 12 Vahrenheide +7,3% 2.115 hier die letzten Continental-Reifen vom nungen im Vertrieb - und es hagelt lief bisher eher schleppend, auch we-  gen, heif’t es beim Verein ,,Haus und ,,2015 wurde erstmals mit dem Baude-
be man weggeschaut und zu wenig ge-  toren kauften grofie Wohnungen und 19 Bornum +7,3% 2.269 Band. Ziemlich schnell wurden die Kritik: Wucher, Wohnraum nur fiir Ar-  gen Corona: Vergeben sind aktuell —Grundeigentum Hannover“. Hinzu zernat gesprochen, 2018 wurden die
macht. ,,Aber langsam kommt Bewe- teilten sie neu auf. Interessanter seien 22 Ahlem +7,3% 2.269 knapp 24 Hektar mit Werkstétten, Bii- me (sozialer Wohnungsbau) und Rei-  zwei der 50 Wohnungen. ,Am Anfang kommt eine ldhmende Biirokratie: = Hochbauwettbewerbe ausgeschrieben.
gung in die Sache.“ Auch, weil sich  aber die B-Lagen, etwa Hainholz, ein 9 Limmer +7.3% 2277 ros und Industrieanlagen von einem che, nichts fiir die Mitte der Gesell-  braucht man Pioniere, die Fantasie ha-  ,,Was Bauantrige angeht, ist Hannover =~ Nun wird das Gebiet schon mit Stra-
der Trend, aus Altem Neues zu kreie-  ehemaliges Sanierungsgebiet. Hier im : o Konsortium um den Hannoveraner schaft. Direkt an der Wasserschiene,  ben und sich ihr Gebdude und das fer-  eine Katastrophe. Eines unserer Mit-  en erschlossen®, sagt Jorg Schreiber
ren, durch die ganze Stadt zieht. Norden Hannovers ist viel Griin: ein 20 Badenstedt *7,2%  2.377 Bauunternehmer Giinter Papenburg Blick aufs Griine, Kanu-Klub um die  tige Quartier vorstellen konnen“, sagt  glieder hat ein Dreivierteljahr fiir die =~ von Meravis, einem der sieben Bautri-

Beispiel Kesselstrafie: Auf dem Ge-  Giirtel mit Schrebergirten und Mittel- Durchschnitt +6,7%  2.600 aufgekauft. Und doch hat es gut 20 Jah- Ecke, liegt der Kaufpreis im Schnitt  Jungesblut. Genehmigung warten miissen, um ei-  ger, die hier den Abschnitt ,,Kronsrode

lande einer ehemaligen Kesselfabrik
im Stadtteil Limmer werden 190 Woh-

landkanal. ,,Das Straffenbild hat sich
durch Sanierung und Neubau deutlich

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

Preis in €/m?

re gedauert, bis hier die ersten Mehrfa-
milienhduser aus dem Boden ge-

bei 6200 Euro pro Quadratmeter. Die
Penthduser taxieren bei bis zu 8000

Die altbekannten Trendviertel - List,
Zooviertel, Oststadt, Linden, Teile der

nen Carport neben sein Haus zu bau-
en.” Es gdbe sogar schon Grofinvesto-

Mitte“ entwickeln. ,,In der Stadt ist ei-
ne Aufbruchstimmung zu spiiren®,

nungen gebaut. Beispiel ,,Charlottes  verdndert*, sagt Fischer. Klar, noch im- 4 List +4,6% 10,00 [ stampft wurden. S Euro, die Mietpreise bei durchschnitt- ~ Siidstadt Richtung Maschsee, Herren-  ren, die um Hannover einen Bogen fiigt Till Kesten vom Geschéftspartner
Garten“: In Herrenhausen entsteht  mer gebe es hier Industrie und das Ge- 7 Linden Sud +4,5% 9,40 ,Die Stadt musste zum Jagen getra- © lich 13,50 Euro. hausen - sind nach wie vor extrem ge-  machen wiirden - eben wegen solcher  Delta Bau an.

nach jahrelangem Leerstand der Nie-  fingnis. Doch schon jetzt weichen 13 GroB-Buchholz +4.5% 9,10 gen werden. Es gab immer Ansiitze, et- 3 ,Das sind politische Entscheidun-  fragt. Aber nicht nur dort ziehen die ~ Verzogerungen. Auch von Bautrigern Schon heute bekidmen sie zig Anfra-
dersichsischen Landesfrauenklinik  Spielhallen und Autohéndler fiir neues . i . : was zu tun, aber die Prozesse haben gen, die dazu gefiihrt haben, dass wir ~ Preise an. ,,Das Wohnen hat sich in  hort man, dass der reine Verwaltungs-  gen tiber die sozialen Kanile - dabei
ein neues Quartier, das um das denk- ~ Bauland. ,,Hainholz wird weiter an At- 8 Linden Mitte *+4,5% 9.10 N hier teilweise sehr lange gedauert*, sagt £ die Fldche nicht optimal nutzen und  Hannover iiberall stark verteuert,  akt viel zu lange dauere, andere Stidte  starte der Vertrieb erst im kommenden
malgeschiitzte Zentralgebdude der Kli-  traktivitit gewinnen.” 3 Vahrenwald +4,5% 9,40 W Jorg Jungesblut, Geschiftsfiihrer von § die Kosten nicht besser verteilen kén-  weif? Reinold von Thadden vom Deut-  da viel schneller seien. Insider berich-  Jahr. Uber Miet- und Kaufpreise kénnen
nik entwickelt wird. Beispiel Noch gibt es aber keine grofe Entlas- Durchschnitt +4,4% 8,70 [ | Wasserstadt Limmer Projektentwick- g nen“, meint Jungesblut. Die Wasser-  schen Mieterbund Niedersachsen-Bre-  ten, dass das Bauamt jahrelang chro- die beiden noch keine Angaben ma-
»HY Live“: Der hollandische Expo-Pa-  tung am Wohnungsmarkt. Im Gegen- o _ o _ o lung. Solch einen alten Industriestand- £ stadt habe sehr klare Vorgaben und  men. Hannover komme von einem  nisch unterbesetzt gewesen sein soll,  chen. So teuer wie in der neuen Was-
villon, derzeit noch eine Bauruine mit  teil: Die Preise steigen weiter. Laut den 2 oo Trame o I e e et eooa e ort zu entwickeln und zu revitalisieren £ Auflagen bekommen, wie das Quar-  sehr viel niedrigeren Niveau, habe im  die Digitalisierung weit hinterherhinkt. ~ serstadt diirfte es hier draufen, am
zerschlagenem Glas, herunterhingen-  Daten, die VDP Research fiir das Han- HANDELSBLATT Quelle: vdpResearch  sei zeitaufwendig - ,,muss aber nichtso § tier auszusehen hat: Abtransport des  Vergleich zu Stiddten wie Miinchen ,Wir haben im vergangenen Jahr un-  Rande des Expo- und Messegeldndes,
den Kabeln und vollgeschmierter Fas-  delsblatt erhoben hat, haben sich Ein- lange wie in diesem Fall dauern“. £ Regenwassers in die Leine, fiinf Elek-  oder Stuttgart preislich noch aufzuho-  ser Personal deutlich aufgestockt®, er-  wohl aber nicht werden.
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opolregion Nurnberg _
n Ri\ﬁkj"qét. Vor allem in Erlangen ist das Wohne

Christian Schnell MUnchen

ivalititen unter Nachbar-
stddten sind verbreitet. Im
Fall von Niirnberg und
Fiirth hat diese Mixtur aus
gegenseitiger Abneigung, Misstrauen
und Frotzeleien jedoch eine andere
Dimension. Erst vor wenigen Tagen
entlud sich die Schadenfreude er-
neut, als die Fiirther Fulballer das
Derby in der zweiten Bundesliga
beim einst ruhmreichen 1. FC Niirn-
berg knapp gewannen und dessen
Abstiegssorgen damit vergrofierten.

Dabei verbindet Niirnberg und
Fiirth mehr, als manchen Einwoh-
nern lieb ist. So ist fiir Auswértige der
Verlauf der Stadtgrenze oftmals nicht
zu erkennen, gelegentlich verlauft sie
sogar durch Vorgirten. Die Verkehrs-
verbindung zwischen beiden Stiddten
ist traditionell bestens ausgebaut. Im
Jahr 1835 fuhr die erste deutsche Ei-
senbahn von Niirnberg nach Fiirth.

Und der sogenannte ,Franken-
schnellweg“ zwischen beiden Stid-
ten ist sogar der einzige deutsche Au-
tobahnabschnitt mit Ampelregelung.

Seitdem sich vor mehr als einem
Jahrzehnt elf kreisfreie Stidte und 23
Landkreise zusammengeschlossen
haben, gehort die Metropolregion
Niirnberg zu den wirtschaftskraftigs-
ten in Deutschland. Mehr als 3,5 Mil-
lionen Menschen erwirtschafteten
dort zuletzt ein Bruttoinlandspro-
dukt von 134 Milliarden Euro.

Die Beschiftigung ist seit dem Jahr
2011 um 11 Prozent gewachsen und
damit stérker als in anderen soge-
nannten B-Stddten in Deutschland.
,»Mit rund 25.000 Unternehmen, da-
runter viele Hidden Champions, ist
die Region wirtschaftlich sehr stark*,
beobachtet Sebastian Zehrer, Leiter
der Research-Abteilung bei der HVB-
Tochter Wealthcap.

Top-Quartiere im letzten Jahr

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

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Erlangen

Kaufpreis flr

9 Rathenau

7 Stubenloh

14 Exerzierplatz Nord

8 Rothelheim

3 Rathausplatz
Durchschnitt

Kaufpreis flir Eigentumswohnungen

18 Huttendorf +4,7 %
10 Alterlangen +4,7 %
17 Heiligenloh +4,6 %
21 Neuses +4,6 %
26 Kosbach +4,6 %

Durchschnitt +4,5%

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

18 Huttendorf +4,7 %
17 Heiligenloh +4,7 %
21 Neuses +4,7 %
26 Kosbach +4,7 %
27 In der Reuth +4,7 %

Durchschnitt +4,7 %
HANDELSBLATT

Flirth
Preis in €/m? | Kaufpreis far Preis in €/m?
3.823 10 Weikershof 3.375
3.824 1 Altstadt/Innenstadt 3.178
3.827 6 Stadtpark/Stadtgrenze 3.164
3.827 13 Vach/Flexdorf/Ritzm. 3.797
3.855 7 Dambach/Unterfirberg 3.796
4.000 Durchschnitt 3.500

Preis in €/m?

3.857 S 6 Stadtpark/Stadtgrenze +5,9% 3.251 [N
3.872 1 Altstadt/Innenstadt +5,9% 3.241 S
3.860 5 Poppenreuth/Espan  +5,8% 3.182 GG
3.860 N 4 Ronhof/Kronach +5,8% 3.179 I
3.860 9 Stadeln/Herb./Mannhof +5,8%  3.209 NG
3900 [ 1] Durchschnitt +5,7% 3.300 [ 1]
Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen Preis in €/m?
10,80 6 Stadtpark/Stadtgrenze +5,0% 10,40 [
10,80 [ 1 Altstadt/Innenstadt +5,0% 10,30 [
10,80 2 Scherbsgr/Billinganl. +4,8% 9,60 [y
10,80 [ 3 Schwand/Eigenes Heim +4,8 % 9,60 [
10,80 N 8 Hardhshe +48% 9,60 N
11,00 [ ] Durchschnitt 49% 10,10 [

Kaufpreis flir Eigentumswohnungen

Hinzu kommt die Bedeutung als
Wissenschaftsstandort mit 20 Hoch-
schulen und drei Unis mit iiber
100.000 Studenten. Daneben etabliert
sich die Region immer mehr als Medi-
cal Valley mit mehr als 500 Unterneh-
men sowie als Top-IT-Standort mit
liber 100.000 Beschiftigten. Die Ar-
beitslosenquote lag in Niirnberg zu
Jahresbeginn unter fiinf Prozent.

Steter Zuzug ist die Folge. In Niirn-
berg ist die Einwohnerzahl so von we-
niger als 500.000 im Jahr 2011 auf
mittlerweile 520.000 gestiegen. Das
hat Konsequenzen fiir den Wohnungs-
markt. Sowohl fiir Eigentumswohnun-
gen als auch fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser haben die Preise 2019 krif-
tiger angezogen als im gut 180
Kilometer entfernten Miinchen.

Um 6,1 Prozent haben sich Eigen-
tumswohnungen im Schnitt im ver-
gangenen Jahr verteuert (Miinchen

Preis in €/m?

RS

In den kommenden
Folgen der
delsblatt-Serie
,Trendviertel 2020*
geht es um diese
Stadte:

Han

Stuttgart 30.6.

Alle Serienteile
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handelsblatt.com/
trendviertel
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Niirnberg

Kaufpreis flr

Sudwestliche
AuBenstadt

Innenstadt-Sud
Altstadt/

Innenstadt-Mitte

Durchschnitt

Kaufpreis flir Eigentumswohnungen

Briicke liber die
Pegnitz in Niirnberg:
Eine der wirtschafts-
kraftigsten Regionen

in Deutschland.

+5,7 Prozent). Bei Ein- und Zweifami-
lienhdusern lag das Plus sogar bei 8,2
Prozent (Miinchen +6,5 Prozent). Das
geht aus Daten von vdp Research her-
vor, die der Anbieter exklusiv dem
Handelsblatt bereitstellt.

Beliebt und damit teuer ist in Niirn-
berg alles, was in und um die histori-
sche Altstadt angeboten wird. Im
Schnitt miissen hier fiir Ein- und
Zweifamilienhduser rund 3700 Euro
je Quadratmeter gezahlt werden.
Ahnlich verhiilt es sich bei Eigentums-
wohnungen - speziell in der Altstadt.
Hier haben die Preise im vergange-
nen Jahr um rund 4,7 Prozent angezo-
gen, so viel wie bei Neuvermietun-
gen. Fiir Investoren ist das ein Vorteil.
»Anders als in Miinchen passt in
Niirnberg die Miete noch zum Kauf-
preis“, so Stefan Wiegand, Geschifts-
fithrer der Region Siid bei Aurelis
Real Estate.

Preis in €/m?
3.744

3.622
3.691

3.600

Preis in €/m?

Innenstadt-Sud +6,3% 3.167 NG

Sudoéstl. AuBenstadt +6,2%  3.161 GG

Innenstadt-West/ +6,2% 3.569 NN
Nord/Ost

Altstadt/Innenst.-Mitte +6,1% 3.699 [IIIEGE
Durchschnitt +6,1% 3.400 [ 1]

Monatsmiete: Neuvertrage fir Wohnungen Preis in €/m?

Altstadt/Innenst.-Mitte +5,0% 11,30 [
Innenstadt-West/ +4,8% 10,80 [
Nord/Ost

Innenstadt-Sud +4,8% 10,40 [N
Sudostl. AuBenstadt  +4,6 % 9,60 [
Durchschnitt +49% 10,50 [___]

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlcksichtigung von Qualitdtsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GréBe etc. » Quelle: vdpResearch
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Handelsblatt

JULI 2020

Niirnberg, Fiirth, Erlangen 35

Langfristig riickt ein Areal in den
Blickpunkt, das im kommenden
Jahrzehnt das Bild der Stadt nachhal-
tig verindern wird. Das Quartier
Lichtenreuth auf dem Geldnde des
ehemaligen Siidbahnhofs gilt mit ei-
ner Fliache von iiber 90 Hektar als
das grofite Bauprojekt der Stadt. ,,Bis
alles fertig ist, diirften 12 bis 15 Jahre
vergehen“, erwartet Aurelis-Ge-
schéfsfithrer Wiegand. Die Gesell-
schaft wurde 2002 von der Deut-
schen Bahn gegriindet. Zu dem Kon-
zern gehort Aurelis ldngst nicht
mehr, entwickelt aber noch Grund-
stiicke der Bahn. Anfangs hatte das
Unternehmen iiber 90 Hektar des
ehemaligen Siidbahnhofs im Eigen-
bestand. Vor zwei Jahren wurden 37
Hektar fiir die neu gegriindete tech-
nische Universitdt Niirnberg ver-
kauft. Die soll 2026 einziehen.

Anspruchsvoll gestaltet

Ubrig bleib so ein immer noch ge-
waltiges Areal. Gerade starten Abriss
und Verkauf von Flichen. ,Insge-
samt kann der Wohnanteil mit
280.000 bis 300.000 Quadratmeter
Wohnfliche sehr hoch sein®, so Wie-
gand. Der Anteil von gefordertem
Wohnen kénnte dann bei 30 Pro-
zent liegen.

Im Jahr 2023 diirften wohl die ers-
ten Menschen einziehen. ,,Viele Bau-
trager, mit denen wir derzeit in Kon-
takt sind, zeigen grofes Interesse“.
Selbst die ansonsten bei solchen Pro-
jekten stets kritischen Niirnberger
signalisieren mehrheitlich Zustim-
mung zu dem Konzept aus Wohnen,
Einkaufen, Lernen und Arbeiten. Sie
loben die architektonisch anspruchs-
volle Gestaltung und den grofRen An-
teil an Griinflachen.

Ein riesiges Neubaugebiet nahe
der Innenstadt kann Fiirth nicht bie-
ten. Die Stadt hat andere Vorziige.
Auch wenn sie das Image der grauen
Maus, das ihr manche Niirnberger
noch immer anhingen, l4ngst abge-
legt hat. ,Lokalpatriotismus muss
nicht schlecht sein fiir die Starke der
Metropolregion®, wertet Wealthcap-
Analyst Zehrer solche Frotzeleien.

Stattdessen punktet Fiirth mit gut
erhaltenen Altstadtfassaden und
Kaufpreisen, die noch immer einige
Hundert Euro je Quadratmeter unter
dem vergleichbaren Niveau in Niirn-
berg notieren. In der Altstadt oder
am Stadtpark - beides sehr beliebte
Stadtviertel fiir Interessenten einer
Eigentumswohnung - sind die Preise
im vergangenen Jahr um fast sechs
Prozent gestiegen und haben sich in-
zwischen in einer Groflenordnung
iiber 3200 Euro fiir den Quadratme-
ter Wohnfliche eingependelt.

Beste Wohnlage fiir Ein- und Zwei-
familienhduser sind in Fiirth schon
immer die Viertel westlich der Stadt.
In Unter- und Oberfiirberg, in Atzen-
hof oder Burgfarrnbach stiegen die
Kaufpreise im vergangenen Jahr um
gut 6,5 Prozent. Bei rund 3800 Euro
fiir den Quadratmeter lag der Durch-
schnitt. In diesem Jahr kénnte trotz
Corona die Marke von 4000 Euro
iiberschritten werden, so Experten.
Preislich gdbe es damit gerade bei
den begehrten Lagen kaum mehr ei-
nen Unterschied zu Niirnberg.

Das gilt auch fiir Mieter. Im Schnitt
liegt das Niirnberger Mietniveau ge-
geniiber Fiirth noch etwa ein Euro
hoher je Quadratmeter. Der deutlich
giinstigeren Preise wegen zieht heute
auch kaum noch jemand nach
Fiirth. Deswegen ist die Stadt mittler-
weile weit mehr als ein Geheimtipp:
,Furth macht sich immer mehr, ist
sich Aurelis-Geschiftsfiihrer Wie-
gand sicher. Fiir ihn ist deshalb klar,
dass sich die Stadt in den néachsten

Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preis-
steigerung fur Wohneigentum 2019
zu 2016 im Dreijahrestrend Uber dem
Durchschnitt der Stadt liegt
Vorwiegende Wohnbebauung:

7] Einfamilienhauser

B Eigentumswohnungen

7 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit
unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung
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Das Riesenrad
dreht sich: Laut ei-
nem Stadtever-
gleich lebt es sich
in den mittelgroRen
Stadten am Besten.

Flrth
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Die Stadtteile:

1 Altstadt/Innenstadt /]

2 Scherbsgraben/
Billinganlage ]

3 Schwand/Eigenes Heim [l
4 Ronhof/Kronach B
5 Poppenreuth/Espan B
6 Stadtpark/Stadtgrenze Z4
7 Dambach/Unterfurberg [
8
9

Hardhohe ]
Stadeln/Herboldshof/ [l
Mannhof

10 Weikershof [ |

——
11 Oberflihrberg/Eschenau [
12 Atzenhof/Burgfarrnbach [

13 Vach/Flexdorf/
Ritzmannshof [ |

Nirnberg

Pegnitz

Die Stadtteile:

1 Altstadt/ Z
Innenstadt-Mitte

2 Innenstadt-West/ |
Nord/Ost

3 Innenstadt-Sud V/

4 Sudwestliche [ |

AuBenstadt
5 Sudéstliche AuBenstadt [l

HANDELSBLATT - Grafiken: Klaus Zimmermann ¢« Quelle: vdpResearch

zehn Jahren zwar nicht rasant, aber
doch gut entwickeln wird.

Deutlich anders ist die Situation
in Erlangen. Die Stadt mit der qua-
dratischen Anordnung im Kern gilt
nicht nur wegen ihrer Bedeutung
als grofder Siemens-Standort und
der traditionsreichen Uni als teuers-
te Stadt der Metropolregion in
puncto Wohnen. Auch die Nihe
zum 15 Kilometer entfernten Herzo-
genaurach mit den Sportartikelher-
stellern Adidas und Puma sowie
dem Automobilzulieferer Schaeffler
zieht Topmanager an.

Eine hohe Nachfrage trifft damit
auf ein begrenztes Angebot: ,,Erlan-
gen hat sich wahnsinnig emanzi-
piert. Dort gibt es allerdings kaum
Moglichkeiten, Neubaugebiete aus-
zuweisen®, weify Wiegand. Das
treibt die Preise. Im vergangenen
Jahr mussten fiir Ein- und Zweifa-
milienhduser in Erlangen rund
4700 Euro fiir den Quadratmeter
bezahlt werden. In den beliebten
Vierteln Altstadt und Markgrafen-
stadt sowie Burgberg, Meilwald
oder Sieglitzhof waren das rund
acht Prozent mehr als 2018. Die Ri-
valitit der drei Stddte ist zwar wei-
ter grof3. Letztlich profitiert aber je-
de von ihnen davon.
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Nachlassende

Dynamik

Die Wirtschaftskrise nach Corona wird
Deutschlands Autohauptstadt hart treffen.
Der Wohnungsmarkt bleibt dennoch

extrem eng.

Martin Buchenau Stuttgart

inst wurden auf dem

Grundstiick an der Stuttgar-

ter Neckarstrafde Autos ver-

kauft. Ein ziemlich passen-
der Standort. Denn gleich um die
Ecke liegt das Neckartor, einer der
am meisten befahrenen Straflenab-
schnitte in Deutschland - und wegen
seiner rekordhohen Emissionsmess-
werte als bundesweit schmutzigste
Strafle in die Schlagzeilen geraten.
Dank eines Tempolimits von 40 Stun-
denkilometern und des in Coronazei-
ten deutlich verringerten Verkehrs-
aufkommens haben sich diese Werte
zwar deutlich verbessert. Dass an
diesem Standort aber bald Wohnun-
gen gebaut werden, zeigt vor allem,
wie grof$ die Nachfrage nach Bauland
und wie klein das Angebot im Stutt-
garter Kessel ist.

Als das Autohaus an den Pragsattel
umzog, ergriff deshalb Helmut Bayer,
beim Projektentwickler Bonava fiir
den Rhein-Neckar-Raum verantwort-
lich, beherzt die Chance und sicherte
sich das Grundstiick. ,,Ein Projektent-
wickler muss mutig sein, bis kurz vor
den Ubermut“, meint Bayer augen-
zwinkernd. Attraktiv war das Gewer-
begrundstiick nicht nur, weil es ver-
héltnismafig zentrumsnah liegt, son-
dern vor allem, weil dort
Wohnbebauung bereits grundsitzlich
moglich war. Ein kompliziertes und
zeitaufwendiges baurechtliches Um-

nutzungsverfahren ist daher nicht er-
forderlich - ein Pluspunkt aus Ent-
wicklersicht. Denn Zeit ist in der Bran-
che ein wichtiger Faktor: Von der
Beurkundung des Flichenankaufs bis
zur Verabschiedung des Bebauungs-
plans vergehen schnell drei Jahre. An
der Neckarstrafie sollen aber schon
bald die Bagger anrollen, sodass es
nicht mehr allzu lange dauern sollte,
bis die 100 geplanten Wohnungen be-
zugsfertig sind.

Nicht weit entfernt vom Bonava-Pro-
jekt bietet die Consus Real Estate AG
bereits drei Gebdude mit 48 Eigen-
tumswohnungen im historischen Park
der Villa Berg an. Wenige Monate vor
Fertigstellung sind 90 Prozent schon
vermarktet. Bei den ,,Restposten“ lie-
gen die Quadratmeterpreise ab etwa
7500 Euro - nicht untypisch fiir Pro-
jekte in zentralen Stuttgarter Lagen.
Denn die sind rar: Bis nach Fertigstel-
lung des neuen Tiefbahnhofs ,,Stutt-
gart 21“ die oberirdischen innerstadti-
schen Gleisflachen fiir den Wohnungs-
bau verfiigbar sind, werden noch
locker zehn Jahre vergehen.

Wer vorher Grof3projekte sucht,
muss sich weiter weg vom Stadtkern
entfernen. Ein lange in der Offentlich-
keit kontrovers diskutiertes, aber
ebenso herausragendes wie komple-
xes Projekt ist die ehemalige IBM-Zen-
trale in Stuttgart-Vaihingen: der VAI-
Campus direkt am Autobahnkreuz

Kleiner Schlossplatz:
Die Einwohnerzahl

der baden-wurttem-
bergischen Landes-
hauptstadt stagnierte
zuletzt.

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise flr Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen

sind als im Durchschnitt der Stadt

Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis fir

23 Neugereut

24 Steinhaldenfeld

21 Modnchfeld

22 Hofen

26 UntertUrkheim
Durchschnitt

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen

3 Bergheim +6,5 %
4 Giebel +6,5 %
5 Hausen +6,5 %
2 Wolfbusch +6,5 %
6 Weilimdorf +6,5 %

Durchschnitt +6,1%

4.482
4.482
4.490
4.514
4.910
4.800

4.003
4.003
4.003
4.003
4.013
4.300

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

15 Rohracker +2,5%
13 Stuttgart-Ost +2,5%
17 Ddurrlewang +2,5%
16 Fasanenhof +2,5%
18 Rohr +2,5%

Durchschnitt +2,5%

14,70
15,70
13,30
13,30
13,40
13,50

Preis in €/m?

Preis in €/m?

I

Preis in €/m?

m

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

HANDELSBLATT

Quelle: vdpResearch
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sDorotheen
Quartier®
in Stuttgart:
In zentralen
* Lagen der Stadt
gibt es aktuell
wenig Neubau-
vorhaben.

et 8

Stuttgart. Seit 20009, als der IT-Konzern
den Standort verlief, liegt das vom be-
kannten Architekten Egon Eiermann
1972 fertiggestellte Ensemble brach.
Jetzt soll es endlich eine neue Nutzung
bekommen. Zukiinftig soll das Areal,
das ebenfalls von Consus entwickelt
wird, 230.000 Quadratmeter Ge-
schossfldche umfassen. Die zwischen-
zeitlich denkmalgeschiitzten Biiroge-
bdude inklusive Kantine sollen erhal-
ten bleiben.

Das Projektvolumen betrdgt rund
eine Milliarde Euro, die Baurechtschaf-
fung soll im kommenden Jahr abge-
schlossen sein. ,,Das wire noch recht-
zeitig zur Internationalen Bauausstel-
lung in Stuttgart, weshalb wir
zusammen mit den Vertretern der
Landeshauptstadt und der IBA {iberle-
gen, den VAI-Campus als IBA-Projekt
Zu positionieren®, sagt Consus-Projekt-
direktor Hermann Stegschuster. Das
Schleifenhaus mit seinem ungewdhnli-
chen Motto ,Wohnen in der Schall-
schutzwand® sei dafiir ein geeigneter
Baustein. Der geschwungene Bau soll
das neue Quartier vom Lirm der na-
hen Autobahn abschirmen. Ab voraus-
sichtlich 2023 wird mit dem Schleifen-
haus das erste Objekt auf dem Campus
vermarktet, weitere Bauabschnitte fol-
gen. Das Quartier wird zwar von Auto-
bahn und Bundesstrafle eingehegt,
hat aber dadurch eine hervorragende
Verkehrsanbindung auch zum nur we-
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nige Minuten entfernten Flughafen
Stuttgart.

Zunehmende Unsicherheit

Auch wenn der Wohnungsmarkt
mehr Grofprojekte vertragen konn-
te, so tut sich in Stuttgart doch mebhr,
als so mancher der chronisch mit
Wohnraum unterversorgten Schwa-
benmetropole zutrauen wiirde. Es
gebe durchaus noch Fantasie auf
dem Markt, sagt etwa Daniel Preis,
Vertriebsvorstand von Domicil Real
Estate. Das Unternehmen kauft
Mehrfamilienhduser und vermarktet
die Wohnungen an private Kapitalan-
leger. Die bisherigen Mieter bleiben
in den Wohnungen und bekommen
ein Vorkaufsrecht.

Preis sieht etwas in Vergessenheit
geratene Quartiere wie Botnang stark
im Kommen. Der Ort liegt im Grii-
nen, ist aber nur zehn Minuten vom
Stadtkern entfernt. Trotz aufziehen-
der Wirtschaftskrise und Folgen der
Corona-Pandemie sieht Preis Stutt-
gart weiter als Zuzugsgebiet. Das Sta-
tistische Amt Stuttgart prognostiziert
eine Zunahme der Stuttgarter Bevol-
kerung bis 2030 um 38.000 auf
knapp 650.000 Einwohner. Doch im
vergangenen Jahr stagnierte die Be-
volkerungszahl.

Auch wenn nach jahrelangem
Boom niemand von einer Abkiihlung
sprechen will, so wachst doch die

Unsicherheit dariiber, wie es mit
dem Stuttgarter Immobilienmarkt
weitergeht. Es gibt widerspriichliche
Informationen. Bis vor Kurzem domi-
nierte Platz- und Wohnungsmangel.
Im ersten Quartal sind die Verkaufs-
preise bei Wohnungen um fiinf bis
zehn Prozent gestiegen. Bauland war
um neun Prozent teurer, Eigentums-
wohnungen im Neubau zogen um
vier Prozent an und im Bestand sogar
um sieben Prozent.

Auswirkungen der Coronakrise wa-
ren bis Ende Mirz auf dem Immobi-
lienmarkt nicht spiirbar. In diesem
Zeitraum wurden im Vergleich zum
Vorjahresquartal zwar erneut weni-
ger Verkaufe gezihlt, der Riickgang
um drei Prozent bewegte sich aber
im Rahmen der Vorjahreszahlen. Der
Geldumsatz rangierte mit 791 Millio-
nen Euro weit {iber dem Durch-
schnitt der Auftaktquartale in den
vergangenen zehn Jahren. Die Leer-
standsquote wird auf maximal zwei
Prozent geschétzt - wenn tiberhaupt.
Erst in der Vorwoche hat der Gutach-
terausschuss die Bodenrichtwerte in
Zuffenhausen, Botnang und West-Fil-
dern angehoben.

Wie in anderen Stidten wird auch
in Stuttgart heftig diskutiert, die Bo-
denspekulationen dadurch einzu-
diammen, dass die Stadt Grundstiicke
nicht mehr verkauft, sondern nur
noch in Erbpacht zur Bebauung frei-

gibt. So soll auf den Fldchen in Cann-
statt gegeniiber der Volkswest-Wasen
kein weiterer Boden an private Inves-
toren verkauft werden. Stiadte wie
Ulm haben damit schon vor Jahren
begonnen. Auch Freiburg will die Me-
thode kiinftig stirker anwenden.

Spekulation eindammen

Weiteren Flankenschutz bekommen
die Kommunen von der Landesmi-
nisterin fiir Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau, Nicole Hoffmeister-
Kraut (CDU), die einen Grundstiicks-
fonds fiir die Kommunen aufgelegt
hat. Das Land springt in dieser Situa-
tion ein, kauft das Grundstiick und
behilt es so lange, bis die Kommu-
nen eine Bauleitplanung umgesetzt
haben. ,,Um Gemeinwohlinteressen
auf dem Wohnungsmarkt auch tat-
sdchlich Geltung zu verschaffen, le-
gen wir mit den Mitteln des Grund-
stlicksfonds langfristig die Planungs-
hoheit und das
Grundstiickseigentum gezielt in die
Hand der Kommunen®, begriindet
die Ministerin diesen Schritt.

,Das Angebot stagniert, die Preise
steigen weiter. Aber es geht nicht
mehr ganz so dynamisch nach
oben“, sagt Matthias Fatke vom stidd-
tischen Gutachterausschuss. Mehr als
14.735 Euro kostete im vergangenen
Jahr der teuerste Quadratmeter
Wohneigentum in Stuttgart, zeigt die

Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt 1 Botnang
Vorwiegende Wohnbebauung: 2 WOIbe_SCh
Einfamilienhauser i z?rshle'm
B Eigentumswohnungen Z Hle 5
ausen
¥ Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen ATl
eilimdor
Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher -
Preisentwicklung 7 Neuwirtshaus
8 Zuffenhausen
9 Rot
10 Munster

11 Burgholzhof

13 Stuttgart-Ost
14 Wangen

15 Rohracker
16 Fasanenhof
17 Durrlewang
18 Rohr

19 Zazenhausen
20 Freiberg

21 Moénchfeld
22 Hofen

23 Neugereut

25 Sommerrain

27 Uhlbach

29 Hedelfingen

Auswertung der von Notaren gemel-
deten Verkiufe durch den Gutachter-
ausschuss der Stadt. Die Immobilie
lag - wie nicht anders zu erwarten
- in der in Stuttgart besonders be-
gehrten Halbhéhenlage mit Blick auf
die Stadt. 2018 allerdings wechselte
die teuerste Luxuswohnung noch fiir
2000 Euro mehr pro Quadratmeter
den Besitzer.

Es mag Zufall sein, aber es konnte
auch ein erstes Anzeichen fiir eine ge-
wisse Beruhigung sein. Denn der Gut-
achterausschuss gewihrte dem Han-
delsblatt einen Blick auf die jiingsten
April-Zahlen. ,,Es gab 30 Prozent we-
niger Verkidufe von Eigentumswoh-
nungen als im Mérz. Dieser Riickgang
ist ungewohnlich hoch“, sagt Gutach-
ter Fatke. Er rechne auch im gesam-
ten zweiten Quartal mit einem deutli-
chen Riickgang der Transaktionen.
Hier mache sich die Corona-Pande-
mie bemerkbar. Es habe wegen der
Hygienevorschriften weniger Besich-
tigungen gegeben. Auch die Notariate
seien weniger besetzt gewesen. Ob
das im Jahresverlauf aufgeholt wird,
ist offen. Denn die Konjunkturflaute
samt Stellenabbau von Konzernen
wie Bosch und Daimler konnte zu ei-
ner Beruhigung der Nachfrage fiihren
- eine Beruhigung, auf die ganz Stutt-
gart lieber verzichten wiirde.

> Leitartikel Seite 26

12 Bad Cannstatt

24 Steinhaldenfeld

26 UntertUrkheim

28 Obertlrkheim
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Macht am Main

Frankfurt

Die Stadt wachst so rasant wie keine andere deutsche Metropole. Die Politik
nimmt Projektentwickler in die Pflicht, um mehr Wohnraum zu schaffen.

I

Matthias Streit Frankfurt

enn Biiros zu Woh-
nungen werden, ist
das in Frankfurt
schon lingst keine
Besonderheit mehr. Neue Ideen sind
gefragt, um Platz zu schaffen fiir all
die Zuziigler, die seit Jahren in die
Metropole stromen. Deshalb sollen in
der Stadt am Main kiinftig nicht nur
Biiros Wohnungen weichen, sondern
auch Busse. Am Rémerhof, wo die
Fahrzeuge heute noch im fiir Frank-
furt typischen Tiirkis im Busdepot
parken, sollen bis zu 2000 Wohnun-
gen entstehen. Auch der Polizeisport-
verein muss sein benachbartes Ge-
lande hergeben.

Uberwiegend weifle Fassaden mit
begriinten Dichern werden das neue
Quartier zieren. So stellt es sich das
Deutsche Institut fiir Stadtbaukunst
vor, das mit dem stddtebaulichen
Entwurf beauftragt wurde. Das Vor-
haben verspricht viel neuen Wohn-
raum im Westen der Stadt. Schnelle
Entlastung fiir den angespannten
Wohnungsmarkt aber bietet es nicht.
Weil das Busdepot noch umziehen
muss, beginnen die Bauarbeiten
wohl erst in zwei Jahren. Bis 2028
konnte der erste Bauabschnitt fertig-
gestellt sein.

Die Preise steigen

So viel Zeit hat Frankfurt eigentlich
nicht. Die Stadt platzt schon jetzt aus
allen Nihten. Der Brexit-Boom auf
dem Wohnungsmarkt ist zwar ausge-
blieben und die grofen Banken ha-
ben in den vergangenen Jahren eher
Jobabbau als -aufbau verkiindet, von
Entspannung ist auf dem Wohnungs-
markt bislang aber nichts zu spiiren.
Die Preise steigen weiter.

Zwar wurden im vergangenen Jahr
3600 Wohnungen fertiggestellt. Zum
Vergleich: In Koln waren es nur
2200, obwohl die Stadt 300.000 Ein-
wohner mehr zdhlt. Dennoch scheint
das noch nicht genug. Der Grund:
Frankfurt wichst. Allein im vergange-
nen Jahr lebten in der Stadt am Main
knapp 11.000 Einwohner mehr als
noch 2018, insgesamt 759.000. Laut
einer Modellrechnung des Statisti-
schen Landesamtes in Hessen soll
Frankfurt bis 2040 um weitere
120.000 Menschen wachsen. Die

Stadt selbst rechnet damit, dass allein
in den nichsten zehn Jahren 90.000
neue Wohnungen gebraucht werden.

Mike Josef, den Stadtplanungsde-
zernenten im Romer, stellt das vor
gewaltige Aufgaben: Der Sozialdemo-
krat muss die Metropole fiir den Zu-
zug riisten. Nur: Die Stadt selbst be-
sitzt im Innenbereich kaum noch ei-
gene Grundstiicke. Und der
Griingiirtel, der die Stadt umschlief3t,
das hat Josef versprochen, soll fiir die
Bebauung nicht angegriffen werden.

An Ideen mangelt es Josef nicht.
Sein jiingster Coup: Er mochte Woh-
nungsbau am Osthafen. Die Idee ist
nicht ganz neu, sie wurde bereits in
den 1990er-Jahren diskutiert. Dass Jo-
sef sie nun wieder hervorbringt, ist
umso pikanter, da sein Amtsvorgan-
ger Olaf Cunitz (Griine) jene Flachen
am Hafen den Gewerbetreibenden
bis 2050 zugesichert hat und damit
die Debatte um das Gebiet 2013 vor-
erst beendet hatte.

,Wir wollen die Hafennutzung wei-
ter schiitzen. Trotzdem finde ich es
wichtig, {iber die Nutzung zu debat-
tieren. Osthafen ist nicht gleich Ost-
hafen“, sagt Josef im Gespriach mit
dem Handelsblatt. So sei der Oberha-
fen durchaus in gewerblicher Nut-
zung. Im Unterhafen aber gebe es
auch Biiros und Hotels. Es habe so-
gar schon Antrige fiir Rechenzen-
tren direkt am Wasser gegeben. ,,Ich
will am Ende nicht verantworten,
dass wir den Grofsteil des Unterha-
fens mit Hotels und Biiros zubauen*,
sagt Josef.

Die THK und Gewerbetreibende
kritisieren die Pline. Frankfurt sei
nach wie vor eine Industriestadt, und
die Wirtschaft brauche die Flichen.
Ahnlich sieht das Daniel Ritter, ge-
schiftsfiihrender Gesellschafter des
Maklerunternehmens von Poll in
Frankfurt. Er verstehe ja, dass die
Stadt neuen Wohnraum bendétigt.
Wenn sie diesen im bezahlbaren Rah-
men sucht, sei sie am Osthafen aber
an der falschen Adresse. Zum einen
sei die Umwandlung gewerblicher
Flichen in Wohnungen teuer, vor al-
lem wenn Pachtvertrige abgelOst
werden miissten. Zum anderen geho-
ren Wasserlagen zu den gefragtesten
am Markt. ,,Das konnte Quadratme-

Skyline-Sehnsucht: 3

um 11.000 neue

Einwohner. %

terpreise von 8000 bis 10.000 Euro
bedeuten®, sagt Ritter.

Mit einer Wohnbebauung dort
wiirde sich zumindest ein Trend der
vergangenen Jahre fortsetzen: Nach-
dem die Europdische Zentralbank
(EZB) ins Ostend zog, mauserte sich
das einstige Arbeiterviertel zum
Trendviertel. Heute zdhlen der an-
grenzende Riederwald und Fechen-
heim zu jenen Gebieten, die das Ber-
liner Analysehaus vdp Research als
Trendviertel ausweist: Das sind all je-
ne Stadtteile, in denen die Preise fiir
Wohnimmobilien zwischen 2016 und
2019 im Vergleich zur Gesamtstadt
tiberdurchschnittlich gestiegen sind.
Eigentumswohnungen in Fechen-
heim verteuerten sich im vergange-
nen Jahr um 6,8 Prozent auf 5447
Euro pro Quadratmeter. Im Rieder-
wald ist der Preis mit 5274 Euro
kaum giinstiger. Das Plus liegt dort
sogar bei 7,7 Prozent.

Die Analyse, die dem Handelsblatt
exklusiv vorliegt, zeigt aber auch: Mit
6,7 Prozent verteuern sich Wohnun-
gen in der Stadt am Main deutlich
weniger als in den Jahren zuvor -
2018 Kletterten die Preise um 9,3 Pro-
zent, 2017 um 12,6 Prozent.

Einer der aktivsten privaten Pro-
jektentwickler in Frankfurt ist die
boérsennotierte Instone. Etwa 5000
geplante Wohnungen zahlt Niederlas-
sungsleiter Ralf Werner, COO fiir

www.imago-images.de

Ginnheim: Die
stadtische ABG
Holding baut
bezahlbaren
Wohnraum in der
Platensiedlung.

AGB Frankfurt

Rhein-Main, zu seinem Portfolio. Die
Bandbreite reicht von Einzelimmobi-
lien bis zu ganzen Quartieren. Im
Nordend sollen im Quartier Giint-
hersburghofe bis zu 1300 Wohnun-
gen entstehen. Der Bau soll im nichs-
ten Jahr beginnen.

Weiter westlich baut das Unterneh-
men auf dem ehemaligen Siemens-
Areal, wo insgesamt 2000 Wohnun-
gen entstehen sollen. Ende 2019 roll-
ten die Bagger fiir den Abriss an.
Lauft alles nach Plan, soll das Quar-
tier 2024 fertiggestellt werden und
sich dann unter dem Namen ,,Schén-
hof-Viertel“ etablieren. Fiir das ehe-
malige Avaya-Geldnde im Gallus un-
terhilt der im SDax notierte Projekt-
entwickler weitere Pldne. Dort sollen
mehr als 1200 Wohnungen gebaut
werden. Das Projekt hat sich aller-
dings schon ein Spezialfonds der
Bayerischen Versorgungskammer ge-
sichert.

Seinen Blick richtet Werner kiinftig
auch tiber Frankfurt hinaus. ,,Wir ha-
ben im siidlichen Bereich einige
Grundstiicke erworben“, sagt Wer-
ner. Die Wohnungen dort wiirden
glinstiger als in Frankfurt, nicht zu-
letzt wegen niedrigerer Grundstticks-
preise. ,,Bei den aktuellen Bauland-
preisen konnen Sie Neubau in Frank-
furt nicht mehr fiir 4500 Euro
anbieten. Im Umland gelingt das
noch“, sagt Werner. Wo »
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genau er bauen mochte, will er aber
noch nicht verraten.

Ohnehin sind Grundstiicke in
Frankfurt rar und teuer geworden.
,,Es gibt keine Viertel, die noch nicht
entdeckt sind. Dafiir ist Frankfurt viel
zu klein“, sagt David Schmitt, ge-
schiftsfithrender Gesellschafter von
Engel & Volkers in Frankfurt. Doch es
gebe gewisse Mikrolagen, die sich
liberaus gut entwickelten. Sachsen-
hausen-Siid sei so eine Lage. Nach-
dem sich der Bau einer dritten Lan-
debahn am Flughafen erledigt hat
und damit die Sorgen vor Fluglirm
zerstoben, habe das Interesse an der
Lage spiirbar zugenommen. Das be-
stitigt die vdp-Analyse. Sachsenhau-
sen-Siid gilt mit einem Preissprung
von 7,1 Prozent bei den Eigentums-
wohnungen zu den Trendvierteln.
Auch Unterliederbach im Westen der
Stadt sei im Kommen, sagt Schmitt.

Ritter von von Poll blickt eher in
ostliche Richtung. In Seckbach ver-
nimmt er steigendes Interesse. Woh-
nungen seien hier bis zu 1500 Euro
glinstiger als im nahen und traditio-
nell beliebten Nordend. Im Neubau
wiirden in Seckbach aber auch bis zu
7000 Euro pro Quadratmeter aufge-
rufen. Der im Norden angrenzende
Stadtteil Berkersheim werde eben-
falls zunehmend gefragt. In guten La-
gen kosten Wohnungen auch dort
mehr als 6000 Euro.

Bei den Renditen diirften Anleger
aber nicht zu viel erwarten, das ge-
ben beide Makler unumwunden zu
verstehen. 2,5 Prozent seien noch
realistisch, sagt Schmitt. Wer in
Frankfurt sein Geld anlege, sei in ers-
ter Linie an Werterhalt interessiert,
weniger an Rendite, erklért Ritter.

Einer derjenigen, der in der Banken-
stadt Kapital anlegt, ist Timo Holland,
Geschiftsfiihrer von Wertgrund Asset
Management. Er verwaltet vornehm-
lich die Gelder von institutionellen An-
legern. Neben dem Europaviertel und
dem Gutleutviertel hat er Griesheim
im Blick. ,Wir glauben an den Stand-
ort. Die Anbindung an die Innenstadt
ist gut. Wir beobachten seit einigen
Jahren schon entsprechende Preis-
und Mietentwicklungen®, sagt Holland.

Frankfurt sei wegen seiner Stirke
im Finanzsektor als Verkehrsknoten-
punkt mit starkem Flughafen sowie
als Universitdtsstandort sehr span-
nend. 600 Wohneinheiten zihlt Hol-
land bereits zu seinem Frankfurter
Portfolio, knapp 1000, wenn man
den Groféraum einbezieht.

Die Stadt findet Wertgrund derart
spannend, dass der Asset-Manager

auch iiber die Stadtgrenzen hinaus-
blickt. ,,An anderen Standorten wie
Hamburg oder Berlin bleiben wir im
S-Bahngebiet und gehen nicht weiter
ins Umland*“, sagt Holland. Er sucht
Objekte mit mehr als drei Prozent
Ausschiittungsrendite. In der Innen-
stadt seien diese heute nur schwer zu
finden, in den angrenzenden Ge-
meinden schon eher.

GroBprojekt gestutzt

Die Beziehung von Frankfurt zu sei-
nen Umlandgemeinden ist hingegen
kompliziert. Kaum etwas verdeutlicht
dies so sehr wie der Streit um den
neuen Stadtteil, den Planungsdezer-
nent Josef im Nordwesten der Stadt
errichten mochte. Vor allem aus
Steinbach und Oberursel gab es Pro-
test - mit Erfolg. Ende vergangenen
Jahres hat die Regionalversammlung
Siidhessen Josefs urspriingliche Pli-
ne zusammengestrichen. Statt auf
beiden Seiten der A5 darf er nun nur
oOstlich bauen, also auf der Frankfurt
zugewandten Seite.

Das Potenzial der ,,Josefstadt“, wie
das Vorhaben im Volksmund genannt
wird, schriankt das deutlich ein. Wie
viele der geplanten 12.000 Wohnun-
gen fiir 30.000 Menschen {ibrig blei-
ben, vermag der Dezernent noch
nicht zu sagen. Bis November will die
Stadt dies er6rtern. Zwar betont Jo-
sef, dass die Entscheidung der Regio-
nalversammlung keine Enttdu-
schung, sondern eher eine Heraus-
forderung sei. Er erhofft sich mehr
Verantwortungsbewusstsein der Re-
gion. Um den Zuzug aufzufangen, sei-
en auch die angrenzenden Gemein-
den in der Pflicht.

Daher griff Josef zu einem weiteren
Instrument, das fiir viel Aufsehen und
Arger bei Immobilienprofis sorgte: Im
Mai einigte sich die Stadt auf einen
neuen Baulandbeschluss. Darin wird in
neuen Grofprojekten fiir 70 Prozent
der Fliche die Nutzung vorgegeben.

Bislang schreibt die Stadt Projekt-
entwicklern lediglich vor, 30 Prozent
ihrer grofieren Vorhaben fiir Sozial-
wohnungen und geférderten Wohn-
raum vorzusehen. Festgelegt wird
nun, dass zusatzlich 15 Prozent fiir
frei finanzierten Mietwohnungsbau,
15 Prozent fiir gemeinschaftliche
oder genossenschaftliche Projekte
sowie zehn Prozent fiir preisredu-
zierte Eigentumswohnungen einzu-
planen sind. Die zur Quote zihlen-
den frei finanzierten Mietwohnun-
gen diirfen zudem 30 Jahre lang
nicht in Eigentumswohnungen um-
gewandelt werden.
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Romerhof: Zwischen
Europaviertel und
Rebstock entstehen
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Deutsches Institut fiir Stadtbaukunst

Top-Quartiere im letzten Jahr
Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt
Veranderung 2019 zu 2018 in Prozent*

Kaufpreis filir

15 Sossenheim

27 Zeilsheim

25 Sindlingen

24 Schwanheim

28 Unterliederbach
Durchschnitt

Kaufpreis flir Eigentumswohnungen

15 Sossenheim +7,9%
10 Riederwald +7,7%
22 Fechenheim +7,7 %
24 Schwanheim +7,5%
27 Zeilsheim +7,5%

Durchschnitt +6,7 %

3.878
3.661
3.666
4.195
4.099
4.300

3.096
5.274
3.494
4.219
3.483
4.600

Biro Ole Scheeren

Preis in €/m?

Preis in €/m?

iy

Monatsmiete: Neuvertrdge fur Wohnungen Preis in €/m?

1 Altstadt +2,3%
30 Nieder-Erlenbach +1,8%
29 Nieder-Eschbach +1,8%
21 Harheim +1,8%
22 Fechenheim +1,7 %

Durchschnitt +1,9%

21,60
11,90
11,90
11,90
11,60
14,00

HIIIII

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Bericksich-
tigung von Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
Quelle: vdpResearch
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. Turm beherbergt kinftig B
luxuriése Wohnungen.

Hinzu kommt ein weiteres Vorha-
ben: Wenn Flichen von Ackerland in
Bauland iibergehen, sollen kiinftig
bis zu zwei Drittel des Wertgewinns
fiir die Entwicklung sozialer Infra-
struktur abgeschopft werden. ,,Ich er-
hoffe mir dadurch mittel- und lang-
fristig eine ddmpfende Wirkung auf
die Grundstiickspreise“, sagt Josef.

,Ich finde es zwar gut, wenn sich
die Grundstiickspreise entspannen,
aber ich glaube nicht daran. Frank-
furt bleibt ein kleiner Markt“, sagt
hingegen Schmitt von Engel & Vol-
kers. Die Beschliisse, glaubt er, konn-
ten dazu fiihren, dass Projektent-
wicklern die Lust am Bauen in Frank-
furt vergeht.

Aktuell zahlt die Stadt 11.700 Woh-
nungen in baureifen Projekten. Wei-
tere 18.500 Wohneinheiten befinden
sich in der Planung. Und die Stadt
mischt selbst mit. Sie hilt die Mehr-
heitsanteile an der ABG Holding, die
das Grofprojekt am Romerhof stem-
men wird.

Dass so manche Entwicklung nicht
nur in der Planung, sondern auch in
der Wahrnehmung Zeit braucht,
zeigt das angrenzende Europaviertel.
Unter Frankfurtern gilt es als wenig
lebendig. Erzdhlungen, die auch El-
mar Schiitz kennt. Er leitet fiir Aure-
lis das Entwicklungsgeschift in der
Region Mitte. Am Anfang, das raumt
er ein, sei das Quartier nur schwach
belebt gewesen. Doch inzwischen se-
he er im Europaviertel viel Leben:
Menschen auf den Strafen, in Cafés,
Gruppen von Kindern.

Die bereits 2007 privatisierte ehe-
malige Bahn-Tochter hat das Areal
entwickelt. 135 Millionen Euro hat
das Unternehmen allein in die
Grundstiicksentwicklung gesteckt,
die Hochbauten - die zumeist von
Dritten entwickelt wurden - nicht
eingerechnet. Zum Vergleich: In allen
anderen von Aurelis entwickelten
Projekten betrug das Volumen fiir die
Landentwicklung jeweils deutlich
weniger als 50 Millionen Euro.

Heute ist das Europaviertel nahezu
fertig gebaut. Am Boulevard Mitte
wird noch das neue Hochhaus fiir die
,Frankfurter Allgemeine Zeitung* ge-
baut. Unweit davon baut Aurelis mit



40 Trendviertel 2020

Handelsblatt

JULI 2020

Trendviertel

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung fur

Wohneigentum 2019 zu 2016 im Dreijahrestrend

Uber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
Einfamilienhauser

B Eigentumswohnungen

7. Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unterdurchschnittlicher
Preisentwicklung

Frankfurt

dem ,,DB Brick®“, dem ,,DB Tower*
und dem ,,Zebra“ knapp 70.000 Qua-
dratmeter Biirofliche fiir die Deut-
sche Bahn und Deloitte.

Die Gegend sei trotz des nach wie
vor mittelméfligen Images durchaus
arriviert, bemerkt auch Schmitt von
Engel & Volkers. Einige Wohnungen
befdnden sich bereits in der ersten
Wiederverkaufsphase. ,,Dort ldsst

sich kaum etwas unter 7500 bis
8000 Euro pro Quadratmeter krie-
gen“, berichtet der Makler.
Ein anhaltendes Argernis ist der
, Ausbau der U5, die kiinftig am Ende

des Boulevard West enden wird. Ei-

PRO ZENT gentlich sollte die Linie schon 2019

fertiggebaut sein. Wo nach aktuellen

verteuerten sich Pldnen nun ab 2025 Gleise verlaufen

Eigentumswohnungen sollen, ist heute noch ein breiter

in Frankfurt 2019. Griinstreifen in der Mitte des grofien
2017 waren es noch Boulevard West.

12,6 Prozent. Dieser Streifen gibt den Blick frei

auf einen griin bewachsenen Hiigel.
Gegentiber liegt das Busdepot und
der kiinftige Romerhof. Vielleicht
konnte hier ja noch eine Entwick-
lungsfldche fiir Aurelis entstehen,
sagt Schiitz, eine Verbindung zwi-
schen Europaviertel und Rémerhof.
Konkrete Pline, betont er, gebe es
dafiir noch nicht. Aber wer weif}, was
die Zukunft bringt.

Quelle: vdp Research

Die Stadtteile:

Altstadt
Hausen
Ginnheim
Heddernheim
Eschersheim
Frankfurter Berg
Eckenheim
Preungesheim
Seckbach
Riederwald
Oberrad
Niederrad
Griesheim
Nied
Sossenheim
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Harheim
Fechenheim
Sachsenhausen-Sud
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Schwanheim
Sindlingen
Hoéchst

Zeilsheim
Unterliederbach
Nieder-Eschbach
Nieder-Erlenbach
Berkersheim
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Panoramablick
am Main entlang:
GrundstUcke

in Frankfurt sind
rar und teuer
geworden.




