32 \ Trendviertel 2021

Handelsblatt

MONTAG, 28. JUNI 2021, NR. 121

Blick Giber
Stuttgart: Im
ersten Quartal
wurde fur die
teuerste Immobi-
lie 10.000 Euro
pro Quadratmeter
gezahlt.

Schwibhische Biotope

Stuttgart

Fiir ihre Wohnung oder ihr Haus miissen die Schwaben inzwischen Spitzenpreise zahlen. Der Trend diirfte
anhalten, weil sich die Lage fiir potenzielle Kiufer auch wihrend der Pandemie nicht entspannt hat.

Martin Buchenau, Stuttgart

tir 20.000 Euro pro Quadrat-

meter hat im vergangenen Jahr

in Stuttgart die teuerste Woh-

nung in einem Mehrfamilien-

haus den Besitzer gewechselt -

Halbhohe, Stidlage mit Blick auf
die City. Die Schwabenmetropole hat
ldngst nicht nur in den Spitzenlagen zu
den beliebtesten Destinationen wie
Hamburg, Frankfurt oder Diisseldorf
aufgeschlossen. Selbst Deutschlands
mit Abstand teuerstes Pflaster Miin-
chen ist daim Topsegment nicht mehr
so weit weg.

Im ersten Quartal 2021 lag die Spit-
zenimmobilie in Stuttgart bei 10.000
Euro den Quadratmeter. ,,Aber der
Wert wird sich im Lauf des Jahres si-
cher noch erhohen®, sagt Matthias Fat-
ke vom stadtischen Gutachteraus-
schuss, fuir dessen Grundstiicksbericht
die Notare die tatsichlich gezahlten
Preise bei Immobilientransaktionen
melden. Und auch abseits derartiger
Spitzenpreise miissen die Immobilien-
kiufer immer tiefer in die Taschen
greifen. Nach den Daten von vdpRese-
arch stiegen im vergangenen Jahr die
Preise fiir Eigentumswohnungen in
den Stadtteilen Rot, Munster und
Burgholzhof um 7,7 Prozent auf 4500
beziehungsweise 4400 Euro den Qua-
dratmeter.

Seit Jahren glauben Experten, die
Spitze der Preisentwicklung misste

doch irgendwann erreicht werden. Und
am Markt stehen sich gegenldufige In-
teressen gegeniiber: Investoren wiin-
schen sich - nicht zuletzt angesichts
steigender Baupreise —, dass der Auf-
wirtstrend anhilt. Diejenigen, die ver-
zweifelt nach einer Wohnung suchen,
sehen das natiirlich anders.

Doch es gibt zumindest vereinzelt
Lichtblicke fur diejenigen, die auf eine
glinstige Immobilie hoffen.

Gute Anbindung an den
Arbeitgeber

Molchweg, Unkenweg, Schlangenweg:
Am Rand des Stadtteils Bergheim
nordwestlich der Stuttgarter Innen-
stadt klingen die StrafSennamen nach
heimischem Biotop. Dabei ziert den
Stadtteil aus den 60er-Jahren die da-
mals tibliche Mischbebauung vom
Hochaus-Wohnblock bis zum Reihen-
hauschen.

Aber die Lage ist nicht die schlech-
teste: Die City ist zwar Luftlinie finf
Kilometer entfernt, jedoch bis nach
Gerlingen mit der Konzernzentrale des
weltgrofiten Automobilzulieferers
Bosch sind es nur zwei Kilometer. Und
hinter dem Molchweg 101 fingt das
Griin an. Die Schlofiles Allee fithrt mit-
ten durch den Wald zum tiber Stuttgart
weit hinaus bekannten herzoglichen
Lustschloss Solitude.

Hier entsteht das Molchweg-Pro-
jekt der Landes-Bau-Genossenschaft
(LBG). Diese erstellt auf einem 22.000

Top-Quartiere im letzten Jahr

Wohnviertel, in denen die Kaufpreise fiir Eigentums-
wohnungen und Einfamilienhduser starker gestiegen
sind als im Durchschnitt der Stadt
Verédnderung 2020 zu 2019 in Prozent*

Kaufpreis fiir Preis in €/m?

31 Rohr 5.300

5 Zuffenhausen 5.100

11 Untertirkheim 5.100

26 Luginsland 5.100

24 Mihlhausen 4.700
Durchschnitt 5.100

Kaufpreis fiir Eigentumswohnungen Preis in €/m?

6 Rot +7,7%  4.500 NN

2 Minster +7,7% 4400 N

1 Burgholzhof +7,7% 4400 N

11 Untertlirkheim +7,6% 4500 NN

26 Luginsland +7,6% 4500 NN
Durchschnitt +5,8% 4.800 [ |

Monatsmiete: Neuvertrage fur Wohnungen

Preis in €/m?®

4 Feuerbach +2,0% 1440 N
1 Burgholzhof +2,0% 13,50 [N
2 Mdinster +2,0% 13,40
21 Neuwirtshaus +2,0% 13,40 [
22 Stammheim +2,0% 13,30 N

Durchschnitt +1,9% 14,50 [ ]

*Durchschnittliche Transaktionspreise in den Stadtteilen ohne Berlicksichtigung von
Qualitatsmerkmalen wie Baujahr, Lage, Ausstattung, GroBe etc.
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Quadratmeter grof3en Grundstiick ins-
gesamt 176 Wohnungen samt Kita.
Dafiir wurden alte Wohnhéuser abge-
rissen. Das Besondere: Die Altmieter
bekommen im Neubau ihre Wohnung
zum bisherigen Quadratmeterpreis
von 6,90 Euro pro Monat. Neumieter
mussen rund 12 Euro zahlen, was fiir
Stuttgart immer noch sehr giinstig ist.
VdpResearch registriert hier in ver-
gleichbaren Stadtteilen wie Neuwirts-
haus oder Burgholzhof bei Neuvertra-
gen deutlich iiber 13 Euro den Quadrat-
meter, in Feuerbach sind es sogar 14,40
Euro.

Die grof3te Dynamik bei den Prei-
sen haben inzwischen nicht mehr die
Toplagen wie Killesberg, Sillenbuch
oder Stuttgart-West, sondern eher
durchschnittliche Wohngegenden wie
etwa Zuffenhausen, Miinster oder so-
gar Stammheim.

Den Anwohnern auf der anderen
Strafienseite im Bergheimer Molchweg
versperrt der vierstockige Bau auf 60
Meter Lange zwar ihren Blick ins Griin.
Und es gab auch Proteste wegen der
Aufstockung um ein Stockwerk. Aber
fiir jeden, der hier eine Wohnung be-
kommt, ist das wie ein Sechser im Lot-
to. ,,Wenn wir eine Wohnung auf den
Markt bringen, haben wir binnen Stun-
den 500 Anfragen®, sagt LBG-ChefJo-
sef Vogel.

Die 1921 von Post- und Bahn-
beschiftigten gegriindete LBG ist mit
5600 Wohnungen, davon 2250 in

ddp/Claudio Divizia
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Stuttgart, die drittgrofite Baugenossen-
schaft im Land Baden-Wiirttemberg
und bietet ihren Mietern neben lebens-
langem Wohnrecht, Dividenden und
weiteren sozialen Leistungen die nied-
rigsten Mieten in Baden-Wiirttemberg.
Man vertritt die Meinung, dass die
Wohnungen nicht nur wirtschaftliches
Gut seien, sondern in erster Linie dazu
dienen sollen, auch der Mittelschicht
bezahlbares Wohnen - vor allem in
Ballungsrdumen - zu ermoglichen.

Zwar diirfen auch die Genossen
keine Verluste machen - aber sie kon-
nen sich einen Luxus leisten: , In un-
sere Kalkulation nehmen wir den
Grundstiickspreis nicht hinein®, erklért
Vogel. Dahinter stehe die Erkenntnis,
dass der Grundstiickspreis stindig
steigt und ohnehin mit jihrlichen
Wertsteigerungen zu Reserven in der
Bilanz fihrt. ,Wir wollen, dass in der
Stadt auch Backerinnen, Friseure und
Pflegekrifte sich eine Wohnung leisten
konnen®, sagt Vogel. ,,Wir verzichten
dafiir bewusst auf einen Teil des Ge-
winns und somit auf einen Teil der
Rendite.“

Im Bergheimer Biotop setzt man
daftir auf clevere Baulosungen, die un-
ter den Fittichen der technischen Ge-
schiftsfithrerin und Architektin Antje
Durach entstehen. Sie achtet pedan-
tisch auf Betriebskosten. Auch so lie-
en sich niedrige Mieten erméglichen,
ohne dabei Verlust zu machen: ,, Wir
arbeiten mit Holzfassaden, Recycling-
beton, intelligenter Beliiftung und be-
schrinken uns auf einen, aber dafiir ge-
raumigen Aufzug®, erklart sie.

Direkte Kooperation zwischen
Genossen und Arzten

Fiir Schlagzeilen sorgte die LBG zu-
letzt durch eine Kooperation mit dem
Robert-Bosch-Krankenhaus. Obwohl
dieses in der Region sehr angesehen ist,
hat es ein Problem: Nicht nur die An-
werbung von Pflegekriften, sondern
auch von Assistenzirzten scheitert da-
ran, dass die Interessenten keine Woh-
nung finden. ,,Deshalb suchen wir nach
neuen Wegen und sprachen die LBG
direkt fiir eine mogliche Zusammen-
arbeit bei der Wohnungsversorgung fuir
unsere Beschiftigten an®, berichtet Kai
Ladstitter, Abteilungsleiter fr das
Bau- und Immobilienmanagement des
Krankenhauses. Fiir ihn war besonders
wichtig, dass auch Beschiftigte, die kei-
nen Anspruch auf Sozialwohnungen
haben, erreicht werden.

Aber auch fiir die LBG sind es kei-
ne leichten Zeiten, man mache es der
Genossenschaft schwer, beklagt man
die Voraussetzungen fir Baugesell-
schaften in Stuttgart. ,Jede Auflage
kostet Geld und erhoht die Miete®, be-
méngelt LBG-Chef Vogel. Bei der Ver-
gabe von kommunalen Grundstiicken
solle vor allem die bezahlbare Miete im
Vordergrund stehen. In Wirklichkeit
werde vor allem auf architektonische
und 6kologische Konzepte abgezielt
und der vermeintliche ,giinstigere
Grundstiickspreis® durch diese Auf-
lagen iiberkompensiert und das Bauen
sogar verteuert.

Das ist nicht nur Vogel ein Dorn im
Auge. ,In Stuttgart haben wir eine Bau-
verhinderungsbehorde®, schimpft ein
Projektentwickler, der seinen Namen
nicht in der Zeitung lesen will, weil er
sonst bei seinen Projekten Benachtei-
ligungen flirchtet.

So weit will Helmut Bayer, beim
Projektentwickler Bonava fiir den
Rhein-Neckar-Raum verantwortlich,
nicht gehen. ,,Aber vom Erwerb eines
Grundstiicks bis zum Baubeginn kon-
nen schon mal schnell fiinf Jahre ins
Land gehen®, kritisiert er. Er hofft, dass

Trendviertel in Stuttgart

Stadtviertel, in denen die Preissteigerung flir Wohneigentum 2020 zu 2017 im Dreijahrestrend Gber dem Durchschnitt der Stadt liegt

Vorwiegende Wohnbebauung:
M Eigentumswohnungen

2 Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen

Stadtviertel mit unter-
durchschnittlicher
Preisentwicklung

Stadtteile:

Burgholzhof
Mdunster

Bad Cannstatt
Feuerbach
Zuffenhausen
Rot

Freiberg

Hofen
Steinhaldenfeld
Sommerrain
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Untertlirkheim
Wangen
Rohracker
Sillenbuch
Botnang
Wolfbusch
Bergheim
Giebel
Hausen
Weilimdorf
Neuwirtshaus
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Muhlhausen
Ménchfeld
Luginsland
Oberturkheim
Hedelfingen
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Trendviertel

Im letzten Teil der
Handelsblatt-Serie
»Irendviertel 2021
geht esum
Dusseldorf.

Alle bisherigen
Serienteile — unter
anderem zu Berlin,
Miinchen und
Frankfurt - finden
Sie unter: handels
blatt.com/trendvier
tel
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der neue Stuttgarter Oberbiirgermeis-
ter Frank Nopper mit der Politik seines
Vorgingers bricht, Ackerland nicht
mehr zur Bebauung freizugeben. Auch
hofft er, dass die Behorden nicht linger
gebrauchte Gewerbeflichen in Zu-
kunft schneller fiir den Wohnungsbau
freigeben werde.

Bonova baut gerade in der Neckar-
strafle 45 Wohnungen und 60 Ein- bis
Zwei-Zimmer Apartments fiir Berufs-
einsteiger. Den Quadratmeterpreis will
das Unternehmen nicht beziffern. Bei
den Entwicklern sorgt der starke An-
stieg der Baukosten fiir Verunsiche-
rung, und verkauft werden die Woh-
nungen erst in einem Jahr. ,,Die Preise
fiir Wohneigentum gehen sicher nicht
nach unten®, meint Bayer. Er verweist
dabei auf die steigenden Kosten fiir
Baustoffe. Zudem sieht Bayer gesamt-
wirtschaftliche Inflationstendenzen.

Auf Wachstum in der Region set-
zen auch die grofen Unternehmen der
Immobilienbranche: Der Dax-Konzern
Vonovia besitzt in Stuttgart 7800
Wohnungen. 31 Millionen Euro inves-
tiert der Grof3konzern in Kornwest-

imago/Arnulf Hettrich

heim gerade in die Modernisierung,
Dachaufstockung und den Neubau auf
dem Areal von Eisenbahnerwohnun-
gen aus den 50er-Jahren. Uber 80 neue
Wohnungen entstehen dort.

Zu wenig Neubau und kein Ende
des Wachstums erwartet

Insgesamt werden aber immer noch zu
wenig Wohnungen gebaut. Die von der
Stadt angestrebte Zahl neu gebauter
Wohnungen wurde aufjahrlich 1800
Einheiten beziffert — eine Zahl, die so-
wohl 2019 mit 1486 wie auch 2020 mit
1546 Wohnungen klar verfehlt wurde.
Schitzungen zufolge fehlen in den
nichsten zehn Jahren rund 20.000
Wohnungen. Der Mieterbund geht so-
gar von einer noch grof3eren Liicke aus.
Und die Wohnungsnot wird auch nicht
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Beliebte Stadt:
Sogar Assistenzarzte
haben Schwierigkei-
ten, eine Wohnung
zu finden.

durch einen Riickgang der Einwohner-
zahl im vergangenen Jahr gelindert:
Unter dem Strich hat die Stadt zwar
2020 tber 6400 Einwohner verloren.
Doch laut einer Analyse des Statisti-
schen Amts ldsst sich daraus kein
Trend ableiten.

Das schligt sich auch in den Zahlen
der ersten drei Monate nieder: ,,Weder
Vertragszahlen noch Preise sind im ers-
ten Quartal 2021 zurtickgegangen®, be-
richtet Fatke. Bei Neubauwohnungen
zahlten die Kdufer demnach durch-
schnittlich zehn Prozent mehr. Ahn-
liche Teuerungsraten zwischen acht
und zwolf gibt es bei Altbauwohnun-
gen und Einfamilienhiusern. Experten
rechnen deshalb in Stuttgart nicht mit
einer Wende auf dem Immobilien-
markt.



