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Bin ich zu spit dran? Capital zeigt, wo es
sich fiir Selbstnutzer und Kapitalanleger jetzt
noch lohnt, Wohneigentum zu erwerben
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Wer die Exzesse am
Wohnungsmarkt illustrieren
maochte, wahlt als Beispiel
gern Miinchen. Doch selbst
hier lassen sich noch attraktive
Immobilien finden
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ALLES

AUF STAAT

Milieuschutz, Mietpreisbremse, Baubeschleunigung
- die Politik versucht, den Preisanstieg am
Wohnungsmarkt zu bremsen. Bislang mit wenig
Erfolg. Wer derzeit eine Immobilie zum fairen Preis
sucht, muss abseits der gefragten Viertel schauen

TEXT: SUSANNE OSADNIK UND
RICHARD HAIMANN
FOTOS: OLIVER SCHWARZWALD

Berlin-Kreuzberg, Wrangelstra-
[3e 66. Hier, mitten im Wrangelkiez,
steht das zurzeit wohl beriihmteste
Wohngebédude der Hauptstadt. Ein
unscheinbarer mehrgeschossiger
Altbau mit Kohle6fen - und politi-
scher Brisanz: In diesem Winter hat
der Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg erstmals sein Vorkaufsrecht in
einem sogenannten Milieuschutzge-
biet genutzt und die Immobilie selbst
erworben. ,Durch den geplanten
Verkauf aller Wohnungen bestand
der dringende Verdacht, dass das
Gebidude zum Objekt von Spekulati-
on wird®, begriindete der griine Bau-
stadtrat Hans Panhoff das Vorgehen.

Der Konkurrenzkampf um be-
zahlbaren Wohnraum wird vor allem
in den Metropolen immer hérter. Ex-
plodierende Mieten, rasant steigende
Kaufpreise und der anschwellende
Nachfrageiiberhang sind zum Politi-
kum geworden. Schenkten die Volks-
vertreter dem Thema lange wenig
Aufmerksamkeit, mischen sie nun
umso eifriger mit: Milieuschutz und

Mietpreisbremse sollen der Gentri-
fizierung vorbeugen, Expressgeneh-
migungen den Bau von Grofsiedlun-
gen und Flichtlingsunterkiinften
beschleunigen.

Der Handlungsdruck ist
enorm: In den zehn Stadten, die der
Capital Immobilien-Kompass analy-
siert, haben die Kaufpreise im ver-
gangenen Jahr abermals kréftig
zugelegt: Das iib Dr. Hettenbach In-
stitut (iib), dessen Daten die Grund-
lage fiir Tabellen und Lagekarten auf
den folgenden Seiten bilden, ermit-
telte bei Neubauwohnungen in Kéln
einen Anstieg um finf Prozent. In
Berlin kletterten die Preise um sechs,
in Stuttgart gar um zehn Prozent.

Eine neue familiengerechte
Wohnung kostet in Stéadten wie Kéln
oder Diisseldorf iiber 350 000 Euro,
in Miinchen sind mehr als 600 000
Euro fillig. Bei den Mieten sieht es
nicht besser aus: In Diisseldorf zahlt
man laut iib fiir eine Neubauwoh-
nung im Schnitt pro Quadratmeter
12,62 Euro kalt, in Miinchen —

Capital Immobilien-Kompass 2016

VOLLER EINSATZ
Immobilienkaufer und -besitzer
missen neuerdings wieder ofter
mit dem Staat rechnen. Mit allerlei
Regulierungen versucht die Politik,
den allgemeinen Preisanstieg zu
bremsen. Ob sie damit erfolgreich
sein wird, ist ungewiss
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muss man mit 18,64 Euro kalkulie-
ren. Laut Statistikbeh6rde Eurostat
gibt jeder siebte Deutsche mehr als
40 Prozent seines Einkommens fiirs
Wohnen aus. In der Europiischen
Union weisen nur Griechenland und
Dianemark eine hohere Quote aus.

Wohl auch deshalb griff die Po-
litik in Berlin-Kreuzberg jetzt sym-
boltrichtig durch und kaufte kur-
zerhand ein Mietshaus - legitimiert
durch den Milieuschutz im Bun-
desbaugesetz. Der gesteht Kommu-
nen zu, in festgelegten Gegenden
die Marktwirtschaft in Teilen au-
Rer Kraft zu setzen: Die Behorden
diirfen nicht nur ein Vorkaufsrecht
ausiiben, sondern Eigentiimern vor-
schreiben, was sie zu tun und zu las-
sen haben. So konnen sie Umbau-
ten ablehnen, die der Aufwertung
der Bauten dienen (zum Beispiel
die Installation von Géste-WCs oder
die VergroRerung der Balkone) oder
Mieterh6hungen untersagen.

Die Mdglichkeit, entsprechen-
de Satzungen einzufiihren, haben
Kommunen bereits seit 1976, doch
erst in den vergangenen zehn Jah-
ren wurden in grofRerem Stil Zonen
unter Schutz gestellt. In Miinchen
gibt es mittlerweile 18 solcher Ge-
biete mit fast 120 000 betroffenen
Wohnungen.

WIDER DEN WUCHER

Die im vorigen Sommer eingefiihr-
te Mietpreisbremse zielt ebenfalls
darauf ab, Mietwucher und Gen-
trifizierung entgegenzuwirken. Im
Juni wurde sie in Berlin eingefiihrt,
mittlerweile gilt sie bundesweit in
knapp 300 Kommunen: Wohnungs-
eigentlimer, die dort einen neuen
Vertrag abschliefsen wollen, diirfen
nicht mehr als zehn Prozent auf die
ortsiibliche Miete aufschlagen.

In der Statistik macht sich das
neue Instrument noch nicht bemerk-
bar. iib-Chef Peter Hettenbach wun-
dert das kaum. Zum einen gelten jede
Menge Ausnahmen. So sind etwa
Neubauwohnungen von der Miet-
preisbremse ausgenommen. ,Zum

anderen fehlt das Instrumentari-
um zur Umsetzung des Gesetzes®, so
Hettenbach - vor allem ein rechtssi-
cherer Mietspiegel: Die Zahlenschau
soll Mietern und Vermietern helfen,
einen fairen Preis zu ermitteln. In
vielen Kommunen wird eine solche
Ubersicht jedoch gar nicht erhoben,
in anderen streitet man vor Gericht

DIE PREISE LAUFEN DAVON

Kaufpreise flir Bestandswohnungen,
in Euro pro Quadratmeter
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iiber die Aussagekraft der Zahlen
oder die Methode, wie sie zustande
gekommen sind.

Vor allem l6sen weder Milieu-
schutz noch Mietpreisbremse das
dringendste Problem vieler Grols-
stidte: den Mangel an Wohnungen.
Angeheizt durch giinstige Darlehen
(und méRig verzinste Anlagealterna-
tiven) steigt die Nachfrage nach Im-
mobilien seit Jahren. ,,Baugeld ist so
billig, dass es immer einfacher wird,
Eigentum zu erwerben®, sagt Giin-
ter Vornholz, Professor fiir Immobi-
lienokonomie an der EBZ Business
School in Bochum. ,Das treibt die
Preise weiter in die Hohe.*

In den Top-Ten-Stiadten gilt
das in besonderem Malde, weil die-
se stindig neue Einwohner anziehen
- darunter viele Singles und Paare,
was die Zahl der benétigten Wohn-
einheiten nochmals erhoht. Dass
sich die Lage in absehbarer Zeit ent-
spannt, erwartet kaum ein Experte.
Wihrend die Versorgung mit Luxus-
immobilien in den meisten Metropo-
len gedeckt ist, mangelt es fast tiber-
all an glinstigen Wohnungen.

Der Zustrom von bislang
zwei Millionen Gefliichteten nach
Deutschland verschirft die Situa-
tion, wie eine aktuelle Studie der
Universitit Freiburg im Auftrag des
Immobilienverbands IVD zeigt. Bis
2020 miissten jahrlich fast 500 ooo
Wohnungen gebaut werden, um den
Bedarf zu decken, so Studienautor
Bernd Raffelhiischen, 174 000 mehr
als bislang angenommen.

Seit sieben Jahren steigt die
Zahl der Baugenehmigungen in den
Immobilien-Hotspots. Jetzt legen
Biirgermeister und Baudezernenten
noch einmal nach. Ein neues Bau-
recht erlaubt ihnen seit Herbst vo-
rigen Jahres, Unterkiinfte fiir Asyl-
bewerber ziigiger zu genehmigen. So
wird etwa die Biirgerbeteiligung bei
Bebauungsplanverfahren bei dring-
lichen Projekten eingeschriankt.

Die ,Expressbauten” rufen vie-
lerorts Anwohner auf den Plan. Sie
gehen auf die Stralle oder ziehen
vor Gericht, weil sie fiirchten, dass
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Illustration: Jindrich Novotny

Unterkiinfte fiir mehrere Hundert
Fliichtlinge im Viertel ihre Eigen-
heime entwerten. In mehreren Fal-
len mussten Kommunen bereits den
Kiirzeren ziehen. So untersagte das
Verwaltungsgericht Hamburg kiirz-
lich im Stadtteil Klein Borstel den
Bau einer Unterkunft fiir 700 Asyl-
bewerber. In Neugraben, stidlich der
Elbe, entschied man sich zunéchst
aufgrund der Biirgerproteste, ein
geplantes Fliichtlingsdorf nur halb
so grofR zu bauen wie urspriinglich
geplant. Jetzt wurde der Bauantrag
komplett abgelehnt.

‘WO SICH KAUFEN NOCH LOHNT

In dieser Gemengelage aus Biirger-
zoff, staatlichen Eingriffen und wei-
ter anziehenden Preisen fiir Wohn-
raum wird es immer schwieriger fiir
Immobilien-Interessenten zu ent-
scheiden, ob es sich noch lohnt, et-

was zu kaufen - und falls ja, in wel-
cher Gegend.

Wohnungen oder Hiuser in
A-Lagen in Stuttgart, Miinchen oder
Ko6ln kommen oft nicht mehr infra-
ge. Fiir Eigennutzer sind sie meist
unerschwinglich, fiir Kapitalanle-
ger nicht rentabel. Wer seine Immo-
bilie selbst bewohnen will, folgt bei
der Standortwahl meist individuel-
len Vorlieben. Bei den finanziellen
Erwagungen sollte neben dem per-
sonlichen Budget die mogliche Wert-
entwicklung eine Rolle spielen.

Kiufer, die ihre Immobilie -
jetzt oder spéter — vermieten wollen,
miissen stirker denn je darauf ach-
ten, dass sie eine ausreichend hohe
Bruttomietrendite erzielen. Nach
Abzug einmaliger Kosten fiir Mak-
ler, Notar und Grunderwerbsteuer
sowie laufender Ausgaben fiir Ver-
waltung und Instandhaltung der Im-
mobilie sollten nach Ansicht —

BAURECHTSREFORM

Im vorigen Herbst wurde das
Baurecht geandert, um die Errich-
tung von Unterkinften fir Flichtlin-
ge zu beschleunigen. Wo solche
+Expressbauten” entstehen sollen,
ziehen Anwohner oftmals vor
Gericht — aus Furcht vor einer Ent-
wertung ihrer eigenen Immobilie

~Mieter
und Kaufer
werden
bescheidener”

ANDREAS SCHULTEN
Vorstand bei Bulwiengesa
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von iib-Chef Hettenbach mindestens
vier Prozent iibrig bleiben. Nur dann
seien die Einnahmen grof? genug, um
nach einem moglichen Zinsanstieg
in ein paar Jahren den Bankkredit
weiter bedienen zu kénnen. , Lei-
der haben viele Anleger im Hype der
vergangenen Jahre diesen Sicher-
heitsaspekt aus den Augen verloren®,
beklagt der Immobiliendkonom.
Weil die Kaufpreise den Mie-
ten vielerorts enteilt sind, schrump-
fen die Renditen auf breiter Front.
Selbst in einer Stadt wie Leipzig, wo
Kapitalanleger in den vergangenen
Jahren einen Bonus gegeniiber Be-
sitzern von Immobilien in westdeut-
schen Stadten einstreichen konnten,
lassen sich kaum mehr vier Prozent
erwirtschaften. In Miinchen steht
bei Objekten in gefragten Gegenden
eine Eins vor dem Komma. ,,In guten
und sehr guten Lagen sind die er-

zielbaren Renditen heute nur noch
halb so hoch wie vor sechs Jahren®,
sagt Andreas Schulten, Vorstand der
Immobilienforschungsgesellschaft
Bulwiengesa.

Allein deshalb lohnt es sich,
neue, bislang weniger beachte-
te Viertel in Erwédgung zu ziehen.
In Miinchen etwa entstehen zur-
zeit zahlreiche neue Quartiere auf
ehemaligen Kasernengelidnden, Fa-
brikarealen oder Brachen. Makler
prophezeien Stadtteilen wie Allach-
Untermenzing, Giesing oder Ober-
sendling eine grofde Zukunft.

Garantien hierfiir gibt es aller-
dings keine. Und lédngst nicht jedes
angebliche Zukunftsquartier entwi-
ckelt sich wie gewiinscht. So wird
das rechtsrheinische Kalk in Kéln
seit Jahren als neues In-Viertel ge-
handelt. Trotzdem geht es mit dem
Stadtteil nicht recht voran. —

KLEINES RENDITE-ABC
FUR IMMOBILIENINVESTOREN
Bruttomietrendite fiir eine 250000 Euro

teure Wohnung* in Hamburg, pro Jahr
in Prozent

4,9

C-LAGE: BILLSTEDT, 119 m?

3,9

B-LAGE: RISSEN, 83 m?

2,4
A-LAGE: HARVESTEHUDE, 35 m?

*Bestandswohnung, mittleres Preissegment
Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

Jetzt umdenken. Nicht nur in der Theorie.
Anlegen statt stilllegen.

Ihr Geld braucht Bewegung. Reagieren Sie auf das Zinstief. Ganz individuelle
Loésungen bietet Deka-Vermogenskonzept. Informieren Sie sich (iber die
Initiative , Anlegen statt stilllegen” in Ihrer Sparkasse und unter www.deka.de

apDeka

Neue Perspektiven fir mein Geld. Investments

FONDS-KOMPASS 2016

Top-Fondsgesellschaft

I
DekaBank Deutsche Girozentrale. Verwaltende'GesellSchaft®DekaBank Deutsche Girozentre

den Abschluss einer Vermégensverwaltung mitinvestmentfonds sind die jeweiligen Sonderbedin
von der DekaBank Deutsche Girozentrale Euxembourg S.A. und DekaBank, 60625 Frankfurterhalten

g S:A. Allein verbindlichg Grundfag
je Sie bei Ihrer Sparkasse, Landesbank od
o Ehrinformationen. unter www.deka.de qa—’ ;

Finanzgruppe
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MILIEUSCHUTZ
Fuf3bodenheizung? Doppel-
waschbecken? In einigen
Quartieren deutscher Grof3-
stadte sind Immobilienbe-
sitzern ,Luxussanierungen®
verboten, damit die Mieten
nicht zu stark steigen

Der Trend zu giinstigeren
Wohnungen in giinstigeren Lagen ist
trotzdem stabil. Auch in Berlin wer-
de es sich auszahlen, auf ,bezahl-
bares Wohnen“ zu setzen, meint Jir-
gen Michael Schick. ,Mittlere Lagen
und Preisklassen werden dauerhaft
nachgefragt®, sagt der IVD-Président.

Wer als Selbstnutzer mit sei-
nem Budget klarkommen will, muss
gegebenenfalls jenseits der Stadt-
grenzen suchen. So sind etwa im
Landkreis Harburg vor den Toren
Hamburgs Eigenheime im Schnitt
40 Prozent billiger als in der Han-
sestadt, Eigentumswohnungen so-
gar 44 Prozent, wie Daten des Ana-
lysehauses Empirica zeigen.

NEUE GENUGSAMKEIT

In den Metropolen selbst kann man
den hohen Preisen nur die Stirn bie-
ten, indem man kleinere Objekte
kauft. ,Mieter und Kaufer werden an-

gesichts der weiter steigenden Mieten
und Kaufpreise zunehmend beschei-
dener*, beobachtet Bulwiengesa-Vor-
stand Schulten. Die klassische Woh-
nung mit 100 bis 120 Quadratmetern
sei nicht mehr so gefragt. Stattdessen
begniigten sich Paare oft mit 60 und
Familien mit 9o Quadratmetern.
Projektentwickler und Woh-
nungsgesellschaften stellen sich
langsam auf die neue Geniigsam-
keit ein. In Berlin hat das landesei-
gene Unternehmen Stadt und Land
zum Beispiel beim Bau von 62 neuen
Wohnungen an der Katharina-Boll-
Dornberger-Strale in Adlershof die
Dimensionen reduziert: Die kleins-
ten Einheiten messen gerade ein-
mal 40 Quadratmeter, die grofsten
110 Quadratmeter. Urspriinglich wa-
ren 60 bis 130 Quadratmeter geplant.
Insgesamt sind in der Haupt-
stadt zurzeit zehn neue Siedlun-
gen mit rund 50 000 Wohnungen in
Planung - so viel wie nie zuvor. Ne-

ben Objekten fiir schmale Budgets
gibt es allerdings nach wie vor auch
Prestigevorhaben. Auch in Berlin.
Auch in Kreuzberg:

Im Graefekiez, in der Gegend
um die Bergmannstralse und auch im
Wrangelkiez werden weiterhin Woh-
nungen saniert und schicke Lofts er-
richtet. Altbauwohnungen kosteten
hier zuletzt im Mittel 3700 Euro pro
Quadratmeter - 13 Prozent mehr als
2014. Die Durchschnittsmieten klet-
terten erstmals iiber die symbol-
triachtige 10-Euro-Marke.

Bei der Zahl der neuen Woh-
nungen musste der Bezirk jlingst
ebenfalls eine Niederlage einstecken:
Auf der Cuvrybrache machte ein In-
vestor, der fiir 175 Mio. Euro gut 300
Wohnungen errichten wollte, einen
Rickzieher. Das Unternehmen war
bereit, zehn Prozent Sozialwohnun-
gen zu bauen, gefordert werden in
Berlin 25 Prozent. Jetzt zieht hier
womaoglich Gewerbe ein. O

Capital Immobilien-Kompass 2016

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

LESEHILFE

SO FINDEN SIE DIE
BESTEN WOHNLAGEN

Aus rund 350 000 Immobilienangeboten tiaglich werden die Lagekarten und
Preisdaten fiir den Immobilien-Kompass errechnet - fiir Kaufer, Mieter, Investoren
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FUNF LAGEKATEGORIEN

Das iib Dr. Hettenbach Institut erfasst
téglich die Preise von rund 350 000 Miet-
und Kaufangeboten auf den wichtigsten
Immobilienportalen im Internet und
bereitet sie nach wissenschaftlichen
Methoden auf, sodass sie Transak-
tionspreisen nahekommen. Immobilien-
experten optimieren die Genauigkeit der
Lagekarten fortlaufend. Ergebnis ist eine
Einordnung in finf Kategorien — von
Gelb wie einfach bis Dunkelrot wie top.

PREISE, MIETEN UND RENDITEN

Die Angaben beziehen sich auf ortstypi-
sche Hauser und Wohnungen. Als Neu-
bau gelten Objekte, die jinger als drei
Jahre sind. Um den Markt mdglichst re-
alistisch abzubilden, werden die oberen
und unteren zehn Prozent der Angebots-
preise gekappt. ,K. A" bedeutet, dass
es in dem Segment kein ausreichendes
Angebot gab. Die Bruttomietrendite gibt
an, mit welcher Verzinsung ein Kapital-
anleger pro Jahr rechnen kann.

DER IMMOBILIEN-KOMPASS IM NETZ:

BLICK IN DIE ZUKUNFT

Die Pfeile in den Tabellen zeigen an,
wie sich Kaufpreise und Mieten in den
kommenden zwolf Monaten mutmafilich
entwickeln. Die Vorausschau ergibt sich
aus dem Abgleich der Preise in den
vergangenen zwoOlf beziehungsweise

24 Monaten. Die Pfeile signalisieren eine
Tendenz im Gesamtmarkt, bei einzelnen
Objekten kann die Entwicklung selbst-
verstandlich besser oder schlechter
ausfallen.

DAS CAPITAL-URTEIL

Das Capital-Urteil wird aus Sicht des
Kaufers beziehungsweise Kapitalanle-
gers gefallt. Mit finf Hausern — ,sehr
attraktives Investment” — wird eine
Lage ausgezeichnet, wenn die Preise
dort voraussichtlich stabil bleiben und
Objekte eine Uberdurchschnittlich hohe
Rendite abwerfen werden. Ricklaufige
Preise und sinkende Renditen fiihren
zur schwachsten Bewertung: Ein Haus
steht fir ,Finger weg".

ALLE LAGEN DER NATION - IMMER AKTUELL

Wer sich fiir Hauser und Wohnungen interessiert, kann sich
mithilfe des Capital Immobilien-Kompass online umfassend
informieren: Unter immobilien-kompass.capital.de finden sich

Ubersichtlich aufbereitet quartiergenaue Wohnlagenkarten
sowie jede Menge Informationen tiber Mieten, Kaufpreise und
Renditen — flir jeden Ort in Deutschland. Der Clou: Neuerdings
bietet der Immobilien-Kompass direkten Zugang zu rund

350 000 Immobilienangeboten der wichtigsten Onlineportale.

Die Lage- und Preisinformationen werden auf Basis
von Analysen des iib Dr. Hettenbach Instituts monatlich
aktualisiert. Je nach Informationsbedirfnis lassen sich
Daten fiir Hauser und Wohnungen, Alt- und Neubauten,
Kauf- und Mietobjekte anzeigen. Jeder Nutzer des Capital
Immobilien-Kompass hat zudem die Mdglichkeit, Wohn-
lagen direkt in der Karte zu kommentieren — und so
Informationsdichte und Genauigkeit zu verbessern.
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TEXT: SUSANNE OSADNIK

Silvio - der Name gefillt dem Ham-
burger, weil er mit seinem tatséch-
lichen Namen nichts zu tun hat und
ausldndisch klingt. Seine Familie lebt
in dritter Generation in Deutschland
und besitzt ein Eigenheim in Ris-
sen - nicht weit weg von den Fla-
chen, auf denen demnéchst Fliicht-
lingsunterkiinfte entstehen sollen.
Silvio ist davon nicht begeistert und
hat gleichwohl ein schlechtes Gewis-
sen. ,Meine Familie ist auch mal aus
purer Not nach Deutschland gekom-
men; deshalb verstehe ich die Men-
schen, die hierherfliehen. Es sind
aber zu viele, die hier untergebracht
werden sollen®, sagt der 37-Jihrige.

Die Rissener haben Druck ge-
macht, und der Senat hat eingelenkt.
Jetzt sollen nur noch 400 Wohnein-
heiten statt der geplanten 800 gebaut
werden. Das sind immer noch zu
viele, finden die Anwohner. Manch
einer denkt dariiber nach wegzuzie-
hen - so wie Silvio.

Andreas Gnielka hilt nichts von
Panikmache. ,Wir raten Kunden, ru-
hig zu bleiben und nichts zu iiberstiir-
zen®, sagt der Bereichsleiter Wohn-
immobilien des Maklerunternehmens
Grossmann & Berger (G&B). ,Uns ist
nicht bekannt, dass bislang auch nur
eine Immobilie mit Preisabschlag
verkauft wurde, weil nebenan Asylbe-
werber eingezogen sind.”

Zumal noch gar nicht klar
ist, wo tatséchlich gebaut wird und
wie umfangreich. Denn iiberall, wo
Grolfssiedlungen geplant sind, gehen
die Hamburger auf die StralRe und
erwirken Baustopps: in Klein Bors-
tel, Lokstedt, Lemsahl-Mellingstedt.
Andernorts werden Klagen vorberei-
tet, etwa in Eppendorf oder in Berge-
dorf, wo eine der grofRten Siedlungen
mit ,Expresswohnungen® entste-
hen soll. 5600 zusétzliche Einhei-
ten will man so schnell wie moglich
errichten. Hinzu kommen die ohne-
hin schon geplanten 6 000 Wohnun-
gen pro Jahr, die Hamburg nach ei-
genen Berechnungen benétigt, um
der steigenden Nachfrage zu begeg-

M top Msehrgut M gut mittel
Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 133

nen. In 15 Jahren sollen an der Elbe
knapp 1,9 Millionen Menschen leben
-17,5 Prozent mehr als heute.

Fiir Kapitalanleger sind das
gute Nachrichten. So ist Matthi-
as Klupp vom Researchhaus Analy-
se & Konzepte sicher, dass sich in
den kommenden fiinf bis zehn Jah-
ren niemand sorgen muss, seine
Wohnung nicht vermieten zu kon-
nen. ,Wer sich jetzt zum Kauf ent-
schlieldt, sollte sich aber vor allem in
Vierteln mit moderaten Preisen um-
sehen, in denen nicht zu einseitige
soziale Strukturen herrschen®, sagt
der Stadtforscher.

Welche Quartiere nach vorn
dréngen, ist umstritten. Grossmann
& Berger nennt unter anderem Bill-
stedt, Bramfeld - und Rissen. ,Wir
finden dort eine gute Anbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln, vielfal-
tige Naherholungsangebote und Im-
mobilienpreise mit Luft nach oben®,
sagt Frank Stolz, Leiter Neubau-
Immobilien bei G&B. In diesem —>

JRissenpark”

einfach

01 Ottensen hat den Wandel vom
alternativen Quartier zur gutbiirger-
lichen Wohngegend vollzogen

02 Unmittelbar am Elbufer sind in
den vergangenen Jahren neben Bii-
rogebduden auch einige Apartment-
komplexe errichtet worden

.Falkenstein'Living*
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Jahr sollen sie seinen Prognosen zu-
folge bereits kriftig anziehen: in Ris-
sen etwa um neun Prozent, in Bram-
feld um sieben Prozent.

Solche Preissteigerungen lie-
gen deutlich tiber den Werten fiir das
gesamte Stadtgebiet. Daten des iib-
Instituts zufolge mussten Kaufer ei-
ner Neubauwohnung in Hamburg im
vergangenen Jahr durchschnittlich
4,500 Euro pro Quadratmeter ausge-
ben, das sind drei Prozent mehr als
im Vorjahr.

Grund fir den vergleichsweise
moderaten Anstieg ist die Erschlie-
[Rung von Baugebieten in Stadtteilen,
die bislang weniger gefragt waren.
,Der Druck auf die guten und sehr
guten Lagen steigt, deshalb weichen
Kaufer zunehmend auf mittlere oder
C-Lagen aus®, beobachtet Andre-
as Gnielka. Zuletzt wurden sogar in
Stadtteilen wie Tonndorf oder Lurup
Projekte entwickelt; dort sind die
Grundstiickspreise deutlich giins-
tiger als in anderen Gegenden.

HAFENCITY
Der jiingste Stadtteil Hamburgs ist
ein teures Pflaster, soll aber kiinf-
tig auch Normalverdiener beherber-
gen. Am Baakenhafen entstehen in
den kommenden Jahren 1 800 Woh-
nungen - davon ein Drittel staatlich
gefordert. Sie sollen fiir 6 bis 8 Euro
pro Quadratmeter vermietet werden.
Die frei finanzierten Wohnungen der
Genossenschaften werden zwischen
10 und 14,50 Euro Kaltmiete kosten.
Luxus wird es allerdings auch
im Baakenhafen geben: verteilt auf
sechs Wohntiirme direkt am Was-
ser. Im ,Freeport“ etwa entstehen
46 Wohnungen zwischen 60 und
200 Quadratmetern. Die Makler in
der Hafencity warten dringend auf
neue Objekte, denn das aktuelle
Angebot ist ausgesprochen knapp.
»,Kapitalanleger wiirden gern Woh-
nungen zwischen 50 und 80 Qua-
dratmetern kaufen®, sagt Christoph
Holzapfel von Meissler & Co. ,Aber
so kleine Einheiten gibt es zurzeit
gar nicht zu kaufen.”

HAMMERBROOK

Biiroblocks, Autowerkstéatten, Park-
pliatze: Hammerbrook gehort nicht
zu den Stadtteilen, die man sofort ins
Herz schlief3t. Trotzdem raumt Tho-
mas Klinke der Gegend gute Chancen
ein. ,Man muss sich fiir neue Stand-
orte 6ffnen”, sagt der Chef von Tho-
mas Klinke Immobilien, auch wenn
es noch etwas dauern werde, bis hier
ein lebendiges Viertel entsteht.

In jedem Fall ist Wohnen in
Hammerbrook relativ giinstig: Eine
Eigentumswohnung fiir durchschnitt-
lich knapp 4 000 Euro pro Quadrat-
meter zu finden diirfte anderswo im
Zentrum - noch dazu mit Wasserlage
- schwierig sein. Im Quartier ,Ham-
merleev” entstehen zurzeit mehr als
200 Eigentumswohnungen der BPD
Immobilienentwicklung. Klinke hat
nach eigenen Angaben sechs Monate
vor Fertigstellung sein Kontingent von
rund 130 Einheiten verkauft.

OTTENSEN
Wer in Hamburgs angesagtestem
Szeneviertel lebt, will dort nicht
weg. Eimsbiittel und Altona sind
schon zu weit entfernt fiir die Mit-
telstandsfamilien und Akademiker,
die sich zwischen Hohenzollern-
ring und Max-Brauer-Allee niederge-
lassen haben. Das Multikulti-Quar-
tier gilt als ,sanft gentrifiziert*: Uber
drei Jahrzehnte hinweg entwickelte
es sich vom rebellischen Studenten-
hort zum biirgerlichen Stadtteil.
Der Ottenser bleibt - egal wie
teuer es wird. Die Preise fiir Neubau-
wohnungen liegen inzwischen oft bei
mehr als 6 000 Euro pro Quadrat-
meter. Jede Bauliicke wird mit Stadt-
hidusern oder Eigentumswohnun-
gen gestopft. Die durchschnittliche
Miete liegt in Ottensen knapp tiber
12 Euro pro Quadratmeter — neun
Prozent mehr als vor einem Jahr.

BRAMFELD

Die Rotklinkeranlage aus den
soer-Jahren umfasst neun Blocke
mit 94 Wohnungen und drei —

ANDREAS GNIELKA
Bereichsleiter Immobilien bei G & B

,Der Druck
auf die guten
Lagen steigt,
deshalb
weichen
Kéiufer aus®

01 Im Vorort Rissen - ganzim
Westen Hamburgs - ist man in
wenigen Minuten am Elbstrand

02 Die Top-Lagen prdgen herr-
schaftliche Hduser mit grofsen Girten
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Gewerbeeinheiten. Seit Februar ge-
hort das Ensemble der D.L.I. Deut-
sche Invest Immobilien, einem Un-
ternehmen, das Wohnungsbestéinde
in B-Lagen von Metropolen kauft,
weil dort noch attraktive Renditen
moglich sind.

Bramfeld passt perfekt in die-
se Strategie: Mietwohnraum kostet
im Schnitt um 9,20 Euro pro Qua-
dratmeter. Neue Wohnungen sind
fiir durchschnittlich 3700 Euro je
Quadratmeter zu haben. Zurzeit
sind 72 Objekte im Bau. Im Neubau-
projekt ,Zuhause im Soll“ wird eine
knapp 80 Quadratmeter grofRe Woh-
nung 280 000 Euro kosten. Grolstes
Manko des Quartiers: Es gibt keinen
U-Bahn-Anschluss. Erst in fiinf Jah-
ren wird die Linie 5 Bramfeld mit der
City Nord verbinden. Ein Plus, das
die Preise steigen lassen konnte.

POPPENBUTTEL
Landliches Idyll gepaart mit den An-
nehmlichkeiten der Stadt inklusive
S-Bahn-Anbindung und grofsem Ein-
kaufszentrum - die Mischung lockt
seit Jahren vor allem junge Famili-
en auf der Suche nach Einfamilien-
und Reihenhéusern sowie Bauland.
,Die Nachfrage nach Grundstiicken
steigt stetig, was sich im Preisniveau
widerspiegelt®, sagt Thorsten Rieck
von Grossmann & Berger in Poppen-
biittel. Zwischen 450 und 500 Euro
pro Quadratmeter kostet Bauland.
Neubauten gibt es ab 4 000 Euro
aufwirts. ,Je ruhiger die Lage, desto
hoher der Preis, so Rieck.
Langfristig werden aus Sicht
von Marktkennern vor allem die
zentralen Lagen rund um das Ein-
kaufszentrum AEZ gefragt sein.
Preisabschlige gibt es fir schlecht
angebundene Lagen und Objekte aus
den 70er- und 8oer-Jahren, die ener-
getisch aufgeriistet werden miissen.

RISSEN

Fiir Insider war Hamburgs west-
lichster Stadtteil schon immer eine
kostengiinstige Alternative zum be-

Capital Immobilien-Kompass 2016
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nachbarten Blankenese. Rissen gibt
sich als bodenstiandige Variante der
Elbvororte. Typisch sind Einzel-
héauser, zum Teil auf sehr grofsen,
parkdhnlichen Grundstiicken. Ge-
schosswohnungsbau findet man am
Niflandring, im Grete-Nevermann-
Weg, am Nagelshof und an der We-
deler Landstrafe.

Mehr als 16 000 Menschen le-
ben hier — und es werden bald noch
mehr. Das ist aus Sicht von Markt-
beobachtern nicht nur der Tatsa-
che geschuldet, dass auch in Rissen

baut werden sollen. ,,In anderen Elb-
vororten ist es fiir viele Miet- und
Kaufinteressenten lingst zu teuer
geworden®, sagt G&B-Experte Stolz.
,Rissen bietet noch bezahlbaren
Wohnraum.“

Zuletzt zahlten Kaufer in dem
Stadtteil Daten des iib-Instituts zu-
folge fiir einen Quadratmeter Wohn-
eigentum im Schnitt fast 4 0oo Euro.
Einfamilienh&user kosten im Mittel
mehr als 600 000 Euro. Die Progno-
se ist etwas verhaltener als die von
G&B: Das iib erwartet maximal eine

(T T
CAPITAL-URTEIL

Auch ohne die grof3e Zahl Gefllichteter
wirde Hamburg wachsen. Jetzt geht
es noch ein bisschen schneller. Der
stetige Zuzug gibt Kapitalanlegern die
Sicherheit, ihre Wohnungen auch
klinftig vermieten zu konnen — voraus-
gesetzt sie investieren in Viertel mit
homogenen Sozialstrukturen.

Wohnungen fiir Asylbewerber ge-  Steigerung um zwei Prozent. O
STADTTEIL-VERGLEICH
di k
Renditen unter Druc
Die Mieten steigen in einigen gefragten Gegenden nicht mehr ganz so flott wie frither
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil”
1 Bahrenfeld  285-850 . kA 2500-4500 _, 3700-5100 _ 9,00-1450 _ 12,90-1560
503 - 3400 2 4300 7 3844 T37-42 T AR
2 Barmbek-Nord k.A, KA. 2300-4400 , 3600-5600 _ 850-12,90 _ 1100-1410
B 3200 4400 7 35-43  230-35 7 hakk
3 Billstedt 172-475 , 270-400 1600-2800 , 2500-4300 , 610-10,10 _ k.A.
336 * 343 * 2100 * 3200 T 43o45 7 _ hddad
4 Bramfeld 198-825 , 320-489 2200-3300 , 3400-3900 , 800-11,00 . 590-13,50
430 T 400 T 2800 3700 VY o40-43° P21-49 T AR
5 Eppendorf  675-2890 , 598-1379 . 3500-6200 _ 6500-8700 , 10,20-1540 . 13,30-1910
1432 " 1036 T 4700 7 7300 T 30-35 22526 > hAA
6 Hafencity kKA. KA 5300-9800 , 5200-9000 _ 1250-19,70 _ 10,10-20,00
B 7200 " 6800 7 24-28  Na3—a7 v A4
7 Hammerbrook k.A. KA KA. 3500-4300 , 8,00-13,80 _ 990-17,50
B B 3900 T KA P34-49" * AAAA
8 Harburg 220-898 | kA 1600-3000 , 3300-3900 _ 680-10,70 _ 9,80-15,00
489 v 2400 3700 7 43-50  N35-47 7 hAAA
9 Harvestehude 1970-4470 | 529-3589  4300-10300 , 7300-14400  11,10-1860 . 1400-2390
3275 ¥ 2179 ¥ 7100 * 9600 7 92-31 22023 2T AA
10 Ottensen KA. 257-799 3500-6000 _ 5000-6800 , 10,00-1580 . 13,20-20,90
837 ¥ 4700 7 5900 T 3134 P32-37 2 aea
11 Poppenbiittel  330-690 . 318-595 2500-4300 , 3200-5000 _ 800-1270 _ 11,00-1500
497 2 455 7 3300 * 4100 No36-39 T3p-41 > hakk
12 Rissen 375-1350 _ 489-689 2400-3900 _ 4100-4800 . 820-1140 _ 1150-1320
850 7 570 N 3000 2 4300 2 35-41 23334 7 hAAk
13 Volksdorf 395-880  , 417-839 2500-4500 _ 3700-5400 , 680-1250 _ 12,00-1500
679 * 655 3400 2 4500 T 32-33° P34-39 7 aeA
14 Wilhelmsburg  229-645  _ 247-437 1500-3100 , 3000-4100 . 580-1050 _ 580-13,00
355 7 322 ¥ 2300 ™ 3400 P 41-47  M3-3g O AAAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: # = ,Finger weg", MAAMAMA = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwolf Monate: 1" = mehr als +5% 7 =+2 bis +5% > =+2 bis -2 % > =-2 bis -5 % ¥ = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Médrz 2016
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TEXT: MIRIAM
BEUL-RAMACHER

Jetzt ist es beschlossene Sa-
che: Diisseldorf darf weiter in die
Hohe wachsen. Die zurzeit ein-
zigen Wohntiirme der Stadt, das
Portobello am Landtag und das
Sternhaus am Kennedydamm, be-
kommen Geschwister: Ein neuer
Wohnturm soll am Arag-Hochhaus
an der Grenze zwischen Pempel-
fort und Morsenbroich entstehen,
drei weitere sind hinter dem Haupt-
bahnhof geplant.

Sich an der Mitte zu orien-
tieren und bewusst zu mischen ist
neu fiir die exklusive Rhein-Metro-
pole. Der Zuzug von Menschen hilt
an, die Nachfrage nach Wohnraum
ebbt nicht ab: 2011 lebten in Diissel-
dorf knapp 590 000 Menschen, im
vergangenen Jahr waren es bereits
fast 620 000. Eine Trendwende ist
nicht in Sicht. Den vielen Neubiir-
gern muss die Stadt ein Dach iiber
dem Kopf bieten. Preisschiibe bei
Kauf und Miete sind da nicht zu ver-
meiden.

Nirgendwo sonst in Nordrhein-

DAGMAR BOCKER-
SCHUTTKEN
Immobilienmaklerin

,Die Mieten
sind tiber
alle Bezirke
hinweg
gestiegen”

Die einstige Begrenzung der
Gebaudehohe auf 60 Meter ist passé.
Der Berliner Investor Christoph Gro-
ner hat griines Licht fiir den Bau des
125 Meter hohen ,,Uppernord Tower*
bekommen. Der Neubau soll genau-
so hoch werden wie die benachbar-
te Arag-Zentrale, das bislang hochste
Gebaude der Stadt. 150 Mio. Euro will
er investieren. ,Wir bauen fiir Men-

Westfalen ist Wohnen so kostspielig
wie in der Landeshauptstadt. ,Die
Mieten sind iiber alle Bezirke und
Immobilienarten in den letzten zehn
Jahren um rund 28 Prozent gestie-
gen®, sagt Immobilienmaklerin Dag-
mar Bocker-Schiittken. Die Kaufprei-
se hitten im gleichen Zeitraum um
22 Prozent zugelegt.

Vor allem im Luxussegment

~ Im Medienhafen
mussten sich die
Bauherren noch an
die alte Hohenbe-
schrinkung halten.
Kiinftig darf auch in
Diisseldorfan den
Wolken gekratzt
werden

Deutschland gibt es Wohnhochhéu-
ser nur fiir Arme oder fiir ganz Rei-
che. Wir bauen fiir den Mittelstand*,
sagt Klaus Franken, Geschiftsfiihrer
von Catella Corporate Finance. Das
Unternehmen hat das 38 000 Qua-
dratmeter grof3e ehemalige Postver-
teilzentrum erworben, auf dem der
neue Wohnraum entstehen soll.

Entsprechend dem Diisseldor-
fer ,Handlungskonzept Wohnen*
errichtet Catella zu je einem Fiinf-
tel Prozent ,preisgedampfte” und
Sozialmietwohnungen. ,Die Woh-
nungsgemeinschaft wird sich aus
unterschiedlichen Generationen und
Einkommensklassen zusammenset-
zen”, so Franken.

i schen, die urban wohnen wollenund  zeichnet sich jedoch neuerdings —>
" einen bestimmten Style mdgen®, sagt
der Investor, der die Immobilienicht % e
i verkaufen, sondern im eigenen Be- ﬁ""‘u = S
i} stand halten und vermieten will. | X Mérsenbroich
,Nur“etwa 60 Meter Hohe mes- ; o \E':?'mu o B & :
] sen die drei Wohntiirme des Quar- " B :
Y tiers ,Living Central“ am Hauptbahn- r‘ ‘%"h.. hmjﬁgpa
1 hof, das fiur Flachennachschub in ]
_! !'-l .-l gj l E LE L der City sorgen soll: 1000 Wohnun- 1 Arag-Tower
1 Alpp gen sind zwischen Kolner, Erkrather |1 )
g Ham und Moskauer Stralle geplant. ,In ll'I‘," §i \ ""%’ff,g':ﬂ’w*# -

Il E (1} n.u:! |
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ein Abflachen der Preiskurve ab. ,Es
gibt zu viele teure Wohnungen. Die
Vermarktung zieht sich wie Kau-
gummi®, sagt Birgit Pfeiffer von En-
gel & Volkers in Diisseldorf. Und
zwar sowohl in der Innenstadt als
auch in Pempelfort oder in den
linksrheinischen Stadtteilen Heerdt
und Oberkassel. Das Geschéft mit
Wohnungen im mittleren Preisseg-
ment dagegen lauft hervorragend -
und zwar in ganz Diisseldorf: ,Woh-
nungen fiir 3 500 bis 5 000 Euro pro
Quadratmeter gehen weg wie war-
me Semmeln®, sagt die Immobilien-
maklerin.

MORSENBROICH

Autofahrern ist das Viertel nordlich
der City wegen des Verkehrskno-
tens Morsenbroicher Ei ein Begriff.
Auf Platz zwei der ortlichen Beson-
derheiten steht das Arag-Hochhaus.
Kiinftig wird die Skyline der Gegend
von weiteren Wolkenkratzern ge-
prigt: In unmittelbarer Nachbar-
schaft entsteht zum einen das Biiro-
hochhaus ,,Sky View*, zum anderen
will die Berliner CG Gruppe an der
Mercedesstralle einen Turm mit
mehr als 400 Wohnungen errichten.
Die 30 bis 70 Quadratmeter grolsen
Apartments des ,Uppernord Tower"
sollen zwischen 15 und 20 Euro Miete
pro Quadratmeter kosten. Als Nut-
zer hat der Investor Singles, Studie-
rende, Berufseinsteiger und Pendler
im Visier.

Grundsitzlich halten die lo-
kalen Makler das Konzept fir aus-
sichtsreich — wire da nicht die Lage:
Morsenbroich ist nun mal kein city-
nahes In-Viertel, sondern weit ent-
fernt von Geschiften, Kulturangebo-
ten und Kneipen.

ZOOVIERTEL/DUSSELTAL

In dem Viertel mit den vornehmen
Unternehmervillen und der gewach-
senen Infrastruktur wird selten eine
Immobilie frei. Fiir weniger als 1 Mio.
Euro wird man vor allem im Karree
zwischen Chamisso-, Tiergarten-

oder Klopstockstrafse kaum ein frei
stehendes Haus ergattern. Der Ge-
béudebestand verjiingt sich so gut
wie gar nicht, weil nur wenige Pro-
jekte neu angegangen werden.

Zwei Vorhaben konnten das én-
dern. Auf dem fritheren Grundstiick
des Bundesverbandes der Deutschen
GieRerei-Industrie haben kiirzlich
die Bauarbeiten fiir das , Zooviertel-
Carrée” begonnen. Bis Ende dieses
Jahres sollen die 54 Eigentumswoh-
nungen und acht Stadthauser zwi-
schen Sohn- und Hans-Sachs-Stra-
Re fertig sein. Die Kaufpreise fiir
die 81 bis 220 Quadratmeter grolien
Wohnungen liegen bei 3 800 Euro bis
5000 Euro. Projektentwickler Vian-
tisist mit dem Absatz sehr zufrieden:
»44. Wohnungen haben schon einen
Kéaufer gefunden®, sagt Vertriebslei-
ter Frank Tebbe.

Wer nicht ganz so viel Geld
ausgeben kann, hat die Moglichkeit,
in der ,Gartenstadt Reitzenstein®,
dem grofRten Projekt im Viertel, fir

M top M sehrgut M gut mittel
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01 Inszentrumsnahe Arbeiter-
wohnquartier Flingern zieht es
vor allem junge Leute

02 Die Vermarktung der 300
Wohnungen in den ,,Heinrich Heine
Gdrten”in Heerdt zog sich tiber einen
ldngeren Zeitraum hin

r 3
T i JGartenstadt
I L

Reitzenstein*

einfach
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3 400 bis 4600 Euro pro Quadrat-
meter Eigentum zu erwerben. Rund
700 der insgesamt 1000 geplanten
Wohnungen sind inzwischen fertig-
gestellt.

FLINGERN

Die einen nennen es Aufwirtsbewe-
gung, die anderen Gentrifizierung.
Das frithere Arbeiterquartier nord-
ostlich der City entwickelt sich ra-
sant und ubt auf junge Grolsstadt-
bewohner grofse Anziehungskraft
aus. ,Das Angebot ist vergleichs-
weise preisgiinstig, weil die Lagen
halt nicht so perfekt sind®, sagt Mak-
lerin Anett Barsch, Geschéiftsfiihre-
rin bei Corpus Sireo Projektentwick-
lung Wohnen.

Zu den aktuellen Entwick-
lungen gehoért neben dem GrofRvor-
haben ,Grafental“ mit 1500 Wohn-
einheiten das ,Flin-Carré“: Das

Unternehmen Pro Urban errichtet
zwischen Erkrather, Werdener und
Albertstralse 184 Wohnungen mit
Flachen zwischen 37 und 158 Qua-
dratmetern. Eine Zweizimmerwoh-
nung mit 58 Quadratmetern kostet
knapp 200 000 Euro.

Selbst in Flingern geht es noch
teurer: An der Oertelstralle werden
derzeit in drei nebeneinanderlie-
genden Hiusern 14 Eigentumswoh-
nungen mit zwei bis fiinf Zimmern
vermarktet. Wer dort auf tippigen
221 Quadratmetern leben méch-
te, muss rund 880 000 Euro auf den
Tisch legen.

HEERDT

Eine Weile war es durchaus iiblich,
Gebiete von Heerdt als natiirliche
Verldangerung der Diisseldorfer No-
bellage Oberkassel zu verkaufen.
Kein Ortskundiger nahm den Pro-

jektentwicklern diese Finte ab. Aber
anders als mit diesem kleinen Etiket-
tenschwindel lieRen sich die teuren
Neubauwohnungen offenbar nicht
verkaufen, vor allem nicht in den
zweitklassigen Lagen. Der Abverkauf
der 300 Wohnungen in den ,Heinrich
Heine Gérten® lief angesichts der An-
gebotspreise von mehr als 6 000 Euro
pro Quadratmeter zdh, wissen Insi-
der zu berichten.

Kaum giinstiger sind Wohnun-
gen in einem Projekt zu haben, das
derzeit auf einem gut einen Hektar
grof3en Areal zwischen Kribbenstra-
Re und Pariser StralRe umgesetzt
wird: Die 20 Wohnungen im Neubau-
vorhaben ,Rheinkilometer 740“ wer-
den zu Preisen zwischen gut 4. 000
und knapp 7000 Euro pro Quadrat-
meter angeboten.

Im Neubau ,Am Heerdter
Krankenhaus®, wo 24 Wohnungen
entstehen, sowie nebenan im —

Tilnle)welt.de

i

SCHNELLER
INS NEUE
ZUHAUSE.

Eine Welt voller Zuhause
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Projekt ,Rhein VII“, wo das Unter-
nehmen Corpus Sireo 72 Wohnungen
baut, werden ebenfalls Quadratme-
terpreise jenseits der 5 000-Euro-
Marke verlangt.

,Bezahlbaren Wohnraum fir
Menschen in unterschiedlichen Le-
bensphasen® wollen die Entwickler
Wohnkompanie und Bauwens nach
eigener Darstellung demnéchst auf
dem Gelénde der ehemaligen Werk-
zeugmaschinenfabrik Schiess schaf-
fen. Mit 950 Miet- und Eigentums-
wohnungen ist das Neubauprojekt
eines der grofRten in der Landes-
hauptstadt. Zurzeit steht noch nicht
fest, wie hoch die Kauf- und Miet-
preise sein werden. Ob sie die der iib-
rigen Projekte unterbieten, bleibt so-
mit abzuwarten. &

STADTTEIL-VERGLEICH

(T T
CAPITAL-URTEIL

Die Preise fiir Eigentumswohnungen
sind in den letzten flinf Jahren um
30 Prozent gestiegen. Wer jetzt eine
Kapitalanlage kaufen will, kommt
womdglich zu spat. In einigen
Marktbereichen steigen die Preise
zwar noch — das Top-Segment jedoch
stagniert. Das Angebot flr Mieter
wird sich aufgrund zahlreicher
Neubauprojekte in den kommenden
Jahren deutlich erhthen.

Die Luft wird diinner

Vor allem bei Neubauten sind in der Landeshauptstadt kaum noch auskémmliche Renditen drin

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE

Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Bilk ;;32—930 Ek.A. : éigg—uoo 52?88—4500 E ;:ngél,go Eé%?%,_sls'oog 204
2 Derendorf k. A. k.A. %288—5100 4‘2%88_5000 . 229;%220 2 (13,01'?%,_615100 A AGAA
3 Flingern k. A. k.A. 3288—4000 2 2888—4500 . 2291—513130 2 :13}%%%?913,80 PP YPPPN
4 Heerdt SE;—lSQO 1k.A. B 5388—4600 12288—7700 1 289211150 i;lﬂ%—()l?ﬁo j PPN
5 Mérsenbroich %\?—1350 jE758[2]—900 1 5288—3600 i§§88_4800 1 22922050 2259;14320 i PPPPN
6 Oberkassel 2294:—%3870 N k.A. iggg—?SOO > 2588—8300 2 219;14530 N %%EE%T32O,OO 2 Al
7 Pempelfort k. A. 7k.A. B %[2]88—4600 i12288—5600 j ;?2218300 ié%?%—()l?,oo i PPN
8 Stadtmitte ?2[151990 ik.A. B %288—4000 i2;88—4900 1 239511300 ié%f;:%;llr,lo i PPPPN
oo, CC e T G (EGIW0 M0NW ) LS gas
10 Wittlaer ggg—lBOO 1?%%11550 1 5288—4100 22;88—4700 j gg?;lffio ik.A. - PPPPN
U R D 7 Sy T

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: # = ,Finger weg*, @@ &M = sehr attraktives Investment”;
Prognose fiir zwdlf Monate: " = mehr als +5 % 71 =+2 bis +5 % > =+2bis -2 % ™ =-2 bis -5 % <V = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2016
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Deutsche Bank Baufinanzierung'

0,89%,

effektiver Jahreszins

Nettodarlehensbetrag 100.000 EUR
Fester Sollzinssatz p. a. 0,89 %
Laufzeit 30 Jahre
Sollzinsbindung 5 Jahre
Anfangliche monatliche Rate 317,39 EUR
Anzahl der Raten 360
Zu zahlender Gesamtbetrag 113.973,92 EUR
Effektiver Jahreszins 0,89%

prasentatives Beispiel fir die Finanzierung des Erwerbs
von Immobilien (mit monatlicher Tilgung); Stand: 01.03.2016.
~* Finanzierungsbedarf bis max. 50% des Kaufpreises, nur fiir
Neugeschéft. Bonitat vorausgesetzt. Verbraucherdarlehen
far Immobilien sind durch die Eintragung einer Grundschuld
besichert. Im Zusammenhang mit der Finanzierung fallens#
zusatzliche Kosten an. Zum Beispiel Notarkosten fiirdie‘Grtl
bucheintragung sowie Kosten fiir die Gebaudeversicherung
Anbieter: Deutsche Bank AG, Taunusanlage 12, 60325 Frankfurt
am Main und Deutsche Bank Privat- und Geschaftskunden AG
Theodor-Heuss-Allee 72, 60486 Frankfurt am Main:

Unser Wissen in lhren Handen.

Nutzen Sie attraktive Konditionen und unsere umfassende Beratung:Und =
unser Immobilienatlas informiert jederzeit iber die aktuelle Entwicklung der==
Wohnungsmarkte. Erfahren Sie mehr unter www.deutsche-bank.de/baufi

(eistwng ans [ eidenschaft
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Essen

D ESSEN

IM ZWIESPALT

Der Immobilienmarkt in der Ruhrstadt entwickelt sich auseinander:
Der wohlhabende Siiden hiingt den &rmeren Norden immer weiter ab

TEXT: MIRIAM BEUL-RAMACHER

Durch Essen fiihrte schon immer
eine unsichtbare, aber laute Grenze:
die A40. Der sogenannte Wohlstands-
dquator separiert den drmeren Nor-
den vom wohlhabenden Siiden. Im
Norden, etwa in Kray, in Katern-
berg oder Altenessen, kann man ge-
brauchte Eigentumswohnungen fiir
unter 1000 Euro den Quadratmeter
bekommen, im Siiden kostet er meist
zwischen 2 000 und 2 400 Euro.
Susanne Fromm arbeitet iiber-
wiegend im Siiden. Deshalb ist sie

zufrieden. Denn hier macht man
gute Geschifte. ,Hauser, die zwi-
schen 500 000 Euro und 1 Mio. Euro
kosten, bekommen wir rasch ver-
mittelt”, sagt die Maklerin von En-
gel & Volkers. Zdh werde es hochs-
tens bei noch teureren Immobilien.
Neben Héusern sind Eigentums-
wohnungen ab 100 Quadratmetern
Wohnfliche zu Preisen zwischen
2 400 und 3 500 Euro pro Quadrat-
meter begehrte Kaufobjekte. ,In
sehr guten Lagen diirfen es auch

schon mal 5 000 Euro pro Quadrat-
meter sein®, so Fromm.

Obwohl der Zenit fiir Preisstei-
gerungen in den meisten Grolfsstid-
ten lidngst tiberschritten ist, kletter-
ten die Kaufpreise fiir Wohnungen
und Hauser in Essen 2015 weiter. Und
auch die Mieten legten zu: Im Durch-
schnitt werden in der Revierstadt
etwa 6,30 Euro pro Monat und Qua-
dratmeter fiir eine gebrauchte Woh-
nung gezahlt. 2014 lag der Durch-
schnittswert noch bei 6,23 Euro.

em Boden ges
Mitte Essen nahe der Uni ste
fiir den Wandel vom Indus-
triestandort zu einer moderne

und lebenswerten Stadt

Fotos: blickwinkel, mauritius images, ullstein bild; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

Preisschiibe fanden vor allem
in den gut situierten Wohnlagen im
Siiden der Ruhrgebietsstadt wie Wer-
den, Bredeney, Stadtwald, Riitten-
scheid und Kettwig statt. Im Norden
stiegen die Mieten moderater, und in
Stadtteilen wie Dellwig, Katernberg
und dem Nordviertel profitierten
die Mieter sogar von Preisnachlés-
sen - uiberall dort, wo hohe Arbeits-
losigkeit herrscht, die Kaufkraft ein-
bricht und das Image des Stadtteils
sich zum Negativen wandelt. Dem-
entsprechend schwichelt die Nach-
frage, was sich sogar in sinkenden
Bodenrichtwerten widerspiegelt.

Wer es sich leisten kann,
schaut sich seit jeher siidlich der A40
um. ,Die Nachfrage nach Hausern ist
in diesen Stadtteilen riesig, aber es
kommt extrem wenig an den Markt®,
so Maklerin Fromm. Mangel an Kauf-
objekten herrscht aber auch deshalb,
weil es an Nachschub fehlt: Eine Rei-
he groRerer NeubaumafRnahmen
sind komplett vermarktet, etwa die
eleganten Uferquartiere in Kettwig
sowie das Projekt Seebogen im Stadt-
teil Kupferdreh. Vor allem berufstiti-
ge Paare und Familien dringt esin die
Neubauten. ,Fiir langwierige Sanie-
rungen in dlteren Bestandsobjekten
haben solche Leute keine Zeit", sagt
Maklerin Petra Kuptz.

UNIVERSITATSVIERTEL

Mehr als 700 Miet- und Eigentums-
wohnungen sowie 19 Stadthauser
sind hier in den vergangenen Jahren
entstanden. Das eher teure Wohn-
quartier Griine Mitte sollte, so das
Kalkiil der Stadtplaner, positiv auf
die umliegenden Problembezirke —
Rheinischer Platz, Eltingviertel und
Nordstadt — ausstrahlen. Doch das
Gegenteil scheint der Fall zu sein:
Vandalismus und Wohnungseinbrii-
che driicken auf die Stimmung. ,,Die
ersten Eigentiimer verkaufen schon
wieder®, sagt Maklerin Fromm. Frag-
lich ist, ob sie die selbst gezahlten
Preise von bis zu 3000 Euro pro
Quadratmeter beim Verkauf erzie-
len kénnen.

Mtop Msehrgut M gut mittel

einfach

Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 142

KETTWIG

Der Stadtteil verfiigt tiber eine ge-
wachsene Infrastruktur und liegt
direkt am Wasser. Erholungs- und
Freizeitwert sind hoch und in die-
ser Mischung im Ruhrgebiet selten
zu finden. Zwei ehemalige Produk-
tionsstandorte am Wasser haben
sich zu neuen Wohnquartieren ge-
wandelt. Zwischen 3 000 und 5200
Euro wurden pro Quadratmeter ver-
langt. Jetzt gibt es vor allem noch
Objekte ohne Wasserblick, die sich
schlechter verkaufen lassen. Und
diejenigen, die schon gekauft ha-
ben, machen nun die Erfahrung,
dass sie ihre Wohnungen nicht zu
den Preisen vermieten konnen, die
sie zur Finanzierung ihres Kredits
bréauchten. Aus Sicht von Makle-
rin Kuptz ist das Angebot an teuren
Wohnungen hier generell zu hoch.
Doch es wird weiter gebaut, etwa
im Schmachtenbergviertel. ,Ob
es geniligend Nutzer fiir die vielen
grofRen und vor allem teuren —>

01 Essen kann auch griin. Am
Kirchberg von Alt-Kettwig erinnert
wenig an die Montangeschichte

02 Die Neubausiedlung Seebogen
hat den industriell geprdgten
Stadtteil Kupferdreh am Baldeneysee
aufgewertet
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Wohnungen geben wird, bleibt al-
lerdings fraglich®, so Kuptz.

KUPFERDREH

Fiir Wohnungssuchende mit mittle-
rem Geldbeutel ist Kupferdreh eine
erschwingliche Alternative zum no-
blen und durchweg griinen Nach-
barn Heisingen. Neubauwohnun-
gen kosten im Schnitt 3 400 Euro,
gebrauchte Objekte gibt es hinge-
gen schon fiir 1400 Euro pro Qua-
dratmeter. Grundstiicke werden um
300 Euro pro Quadratmeter gehan-
delt. Beim grofRten Neubauprojekt
der vergangenen Jahre - der Ufer-
bebauung Seebogen - finden bereits
die ersten Wiederverkéufe statt. Fir
die jetzigen Eigentiimer ist das kein
leichtes Unterfangen — obwohl es so
manchem noch gar nicht klar sein
diirfte: Denn in den Béden schlum-
mern noch immer Reste der indus-
triellen Vornutzung. Dariiber wur-

STADTTEIL-VERGLEICH

den die Erwerber beim Kauf zwar
informiert. Aber beim Wieder-
verkauf wirken sich belastete Boden
immer wertmindernd aus.

RUTTENSCHEID

Mit 18 400 Wohnungen ist Riitten-
scheid zwar einer der wohnungs-
reichsten Stadtteile Essens. Trotz-
dem sind Miet- oder Kaufobjekte rar.
,vor allem fiir die wenigen Einfami-
lienh&user werden fiir hiesige Ver-
héltnisse astronomische Summen
gezahlt®, sagt Maklerin Fromm. Der
Durchschnittspreis fiir eine Neu-
bauwohnung liegt bei 3 200 Euro pro
Quadratmeter, gebrauchte Immobi-
lien werden fir rund 1 9oo Euro an-
geboten. Auch fiir Mieter ist das Sze-
neviertel teuer: Im Bestand werden
héufig bereits 7,80 Euro pro Monat
und Quadratmeter gezahlt, Neubau-
wohnungen kosten im Schnitt mehr
als 10 Euro. ¢

Stid-Nord-Gefille

Auch wenn die Unterschiede stellenweise verwischen, Essen zerfallt in zwei Halften

CAPITAL-URTEIL

Der Essener Stden ist fur Immobi-
lienkaufer nach wie vor eine sichere
Sache. In den Top-Lagen Bredeney,
Werden, Riittenscheid, Kettwig,
Stadtwald und Heisingen muss sich
niemand um sinkende Wiederver-
kaufswerte sorgen. Die Vermietung
teurer Eigentumswohnungen ist
hingegen zurzeit etwas schwieriger:
Es gibt zu viele Objekte am Markt.
Denn aufgrund der niedrigen Zinsen
haben viele Anleger in den vergange-
nen Jahren in Immobilien als sichere
Sachwerte investiert.

2N
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Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro prom?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Bredeney 420-1950 _ kKA. 1600-3400 _ 3400-5000 . 410-1030 . KA.

1125 o 2400 7 4100 ? 30-37 ¥ _ hdd
2 Haarzopf 279-1225 . kA 1300-2800 _ 2700-3300 . 630-9,50 . 910-10,50

521 B 2000 7 2900 ? 41-57  Z3g-4p 2 AAA
3 Holsterhausen 225-1950 k. A. 800-2100 k. A 5,40-7,70 k. A.

666 7 1300 - _ 44-83 2 At
4 Kettwig 255-890 379-639 1000-2400  3000-4300 _ 440-990 . 9,20-13.20

522 7 502 * 1600 2 3500 N o49-54 23535 T AAkA
5 Kupferdreh  235-680 350-480 800-1900 . 2900-4100 . 560-880 . 840-12,40

428 7 420 ¥ 1400 2 3400 T 56-86  C34-35 - MAA
6 Rittenscheid  300-795 KA. 1100-2900 _ 2900-3600 , 580-9,60 . 9,90-12,20

522 7 1900 7 3200 T 40-62 2 39-47 T AAAA
7 Universitats- kA, KA. 600-1400 , 2200-4500 . 470-7,50 _ 890-11,10

viertel B 1100 * 3100 T 66-91 4551 > AAA

8 Werden 275-995 378-455 1100-2900 _ 3100-3900 , 6,40-1000 . k.A.

538 Vi ¥ 2000 ¥ 3500 Vo470 2 add

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ =, Finger weg",

AAAAM = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwdlf Monate: 1" = mehr als +5% 71 =+2 bis +5 % > =+2bis -2 % ™ =-2 bis -5 % <+ = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Médrz 2016
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Mebhr Infos unter:
www.velux.de/modernisierung
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Rechtsrheinisch oder linksrheinisch?

Bei der Immobiliensuche in Kéln spielt diese Frage eine
immer kleinere Rolle. Zahlreiche Neubauprojekte machen
auch Stadtteile wie Deutz oder Miilheim attraktiv
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Wohnen am Rheinauhafen?
Die meisten Kélner miissen sich in

zentrumsferneren Vierteln umschauen,
wenn sie eine neue Bleibe suchen

Foto: Kay Augustin/PantherMedia; Illustration: Jindrich Novotny; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: JORG STROISCH

Et hitt noch immer jot jejange! Das
hofft man in K6ln auch fiir den Ab-
riss des alten Biiroturms der Deut-
schen Welle in K6ln-Raderberg. Die
AulSenfassade ist teilweise schon
abgetragen, bald soll das 138 Meter
hohe Gebéude spektakular gesprengt
werden. Ein Weltrekord! Nie zu-
vor wurde ein so hohes Gebaude auf
diese Art abgerissen.

Das weithin sichtbare Hoch-
haus ist ein Relikt aus einer anderen
Zeit — architektonisch und bautech-
nisch. Als es 1974 errichtet wurde,
gehorte Asbest noch zu den gin-
gigen Baustoffen. Heute kostet sei-
ne Entsorgung Millionen. Und doch
scheint sich der Aufwand zu lohnen:
Nach dem Abriss wollen die Inves-
toren Bauwens und Wohnkompanie
dort 750 neue Wohnungen bauen.

,Randstindige Biiroflichen
werden iiberall zu Wohnanlagen
umfunktioniert®, beobachtet Dieter
Hagemann, Vorsitzender des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiicks-
werte der Stadt Koln. ,In begehrten
Lagen ist heute auch die Nihe zum
Bahngleis kein Problem mehr.*

Wo sich frither allenfalls Ge-
werbe ansiedelte, entstehen mittler-
weile Apartments. Der anhaltende
Druck auf den Kélner Wohnungs-
markt macht es mdglich. Die Ursa-
che dafiir: das stetige Bevolkerungs-
wachstum. Noch wird spekuliert, wie
kriftig dieses in K6ln ausfallen wird.
Kommen 100 000 Menschen hinzu?
Oder 200 0007 Einige Prognosen ge-
hen von mehr als 1,2 Millionen Ein-
wohnern bis 2040 aus. Die unter-
schiedlichen Vorausschauen machen
Planungen schwierig: Eine Studie des
Instituts der deutschen Wirtschaft
Ko6ln rechnet bis 2020 jéhrlich mit
zuséatzlichem Bedarf von mindestens
6200 Wohnungen - gebaut wurden
2014, nur rund 4 400 Einheiten.

Die Angebotsliicke lédsst die
Preise steigen, vor allem dort, ,wo
es faktisch kaum Verkauf oder Neu-
bau gibt“, so Hagemann. Etwa in
Lindenthal oder in den Villenvier-

teln Marienburg und Hahnwald, wo
Wohneigentum schon immer zu-
riickhaltend gehandelt wurde: Hier
erbt man eher.

Der Markt fiur Ein- bis Zwei-
familienh&user sei in den klassi-
schen guten Lagen angespannt, sagt
Burkard Brinkmann von Engel & Vol-
kers in Koln. So griffen Kaufwillige
schon mal zu ungew6hnlichen Mit-
teln. Etwa im gediegenen Auenviertel
in Rodenkirchen. ,Da legen manche
Interessenten bei der ersten Besich-
tigung bereits eine Kaufzusage vor*,
so Brinkmann.

Grundsétzlich miissen Kéu-
fer Zeit und auch Kompromissbe-
reitschaft auf der Suche nach der
Wunschimmobilie mitbringen. Nicht
jeder landet am Ende dort, wo er ur-
spriinglich kaufen wollte. Wer etwa
im iiberaus beliebten Siilz und in
der siidlichen Innenstadt mit der
SeverinstrafRe nicht mehr fiindig
wird, weicht immer haufiger auf in-
nenstadtfernere Stadtteile wie —
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Kampmeyer Immobilien

,Koln ist
insgesamt
ein sehr

stabiler
Markt”
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Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle Seite 148
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Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL; Fotos: Christopher Clem Franken/VISUM, Joern Sackermann

Zollstock, Raderberg oder Bayenthal
aus, weil dort zurzeit noch viele
Wohnungen gebaut werden.

Auch das rechte Rheinufer ist
inzwischen nicht mehr per se die
,schal Sick®, also die ,falsche Sei-
te“: Miilheim hat sich eine Kette von
schmucken Wohnhéusern am Was-
ser zugelegt. Deutz wandelt sich ge-
rade vom alten Industriegeléinde
zum neuen Stadtquartier - mit teils
hohen Preisen fiir Wohneigentum.
Im Durchschnitt wurden laut iib-
Datenbank 2015 neue Eigentums-
wohnungen fiir 3 900 Euro pro Qua-
dratmeter gehandelt, das ist deutlich
mehr als in etablierten linksrheini-
schen Vierteln wie Marienburg oder
Lindenthal.

Manche sprechen auch dem
benachbarten Koln-Kalk eine golde-
ne Zukunft zu. ,Einigen ist Miilheim
schon wieder zu hip. Die suchen sich
deshalb vielleicht Kalk aus®, speku-
liert Makler Brinkmann. Grundsitz-
lich ist er aber genauso zuriickhal-
tend wie viele seiner ortskundigen
Kollegen. Immerhin gibt es in dem
Viertel kaum gewachsene Struktu-
ren, die Bausubstanz ist alt, die Ar-
beitslosigkeit hoch. Er schlief3t auf-
grund des groRen Wohnungsbedarfs
auch Preissteigerungen in Kalk nicht
aus, ist dort selbst aber kaum aktiv.

Wozu auch? Andernorts gibt es
genug zu tun, wie Schitzungen des
Koélner Gutachterausschusses zei-
gen: Etwa 10 ooo Kaufvertrige wur-
den 2015 geschlossen. Dieser Wert
ist seit Jahren fast konstant, der Um-
satz stieg jedoch deutlich. Allein im
vorigen Jahr kletterte er um 600 000
Euro auf mehr als 4,2 Mrd. Euro.

Uberzogene Preise wurden in
Ko6ln dennoch nur selten gezahlt:
Laut Gutachterausschuss stieg der
Quadratmeterpreis fiir Eigentums-
wohnungen im Schnitt um drei
Prozent auf rund 3 9goo Euro pro
Quadratmeter. ,Ko6ln ist insgesamt
ein sehr stabiler Markt®, sagt Ro-
land Kampmeyer. ,Starke Ausschli-
ge nach unten und oben wie in ande-
ren Stddten kommen hier nicht vor.
Vielmehr gibt es seit Jahren eine

kontinuierliche Preisentwicklung
nach oben®, erklart der Immobilien-
makler.

EHRENFELD/NEUEHRENFELD
Das Viertel nordwestlich der City
steht fiir multikulturelles Leben mit
vielen Clubs und Kneipen - und fiir
stetig steigende Mieten. Neubau-
gebiete finden sich derzeit an der
Vogelsanger Stralfse auf halbem Weg
Richtung Aullere Kanalstrafle und
nahe der Inneren Kanalstralle, einer
der Hauptverkehrsachsen Kélns. Im
ehemaligen Axa-Hochhaus in der
Fuchsstralle entstehen bis Mitte
kommenden Jahres mehr als 100 Ei-
gentumswohnungen. Und auf dem
Gelinde der Weko-Mobelfabrik
plant der Kolner Projektentwickler
Stefan Frey 510 Wohnungen. Auch
in Neuehrenfeld am Takufeld unweit
des Rochusparks sollen 150 Wohn-
einheiten errichtet werden. Und
auf dem etwa vier Hektar grofsen
Helios-Geldnde werden zurzeit Pli-
ne fiir ein komplett neues Quartier
geschmiedet.

NIPPES

Das Quartier zieht immer mehr Fa-
milien an. Sie kommen oft aus dem
benachbarten, teuren Agnesviertel,
wenn sich Nachwuchs ankiindigt
und wegen der hohen Mieten ein
zusitzliches Kinderzimmer schwer
finanzierbar ist. Auf den Flachen
der ehemaligen Clouth Gummi-
werke kann Nippes kiinftig jede
Menge Neuankdmmlinge beher-
bergen. Rund 1100 Wohneinheiten
sollen auf dem 14,5 Hektar grofRen
Geldande entstehen. Darunter Miet-
und Eigentumswohnungen sowie
Reihenhéiuser.

Die erwartete Aufwertung
wirkt sich schon jetzt auf die Kauf-
preise im Viertel aus. ,Fiir ein Rei-
henhaus, das ich auf 520 000 Euro
taxiert hatte, fand ich in kiirzester
Zeit mehrere Kaufwillige, die bereit
waren, 580 000 Euro zu zahlen®, sagt
Immobilienmakler René von Em-

01 Am Rheinkai in Miilheim sind
in den vergangenen Jahren zahlreiche
luxuriose Bauten entstanden

02 Neusser StrafSe in Nippes: Hier
gibt es noch Wohnungen fiir Normal-
verdiener zu kaufen und mieten

hofen. ,Gerade an Nippes ist zu beob-
achten, dass die Leute gern im ,Vee-
del‘ bleiben, auch wenn sie sich dank
gestiegenen Einkommens prestige-
trachtigere Lagen leisten konnten.”

ZOLLSTOCK

Einmal unterm Bahngleis durch,
und schon ist man in Zollstock. Die
Néhe zu Klettenberg und Siilz ldsst
das ostlich gelegene Viertel immer
interessanter werden, zumal hier
Kauf und Miete noch erschwinglich
sind. Laut iib kostet hier ein Qua-
dratmeter Neubau rund 3 800 Euro,
800 Euro weniger als im nahen Siilz.
Zollstock hat zudem den Vorteil, wei-
ter wachsen zu konnen: In Richtung
Raderberg oder Marienburg —
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Die markante Kirche

W inder Mechternstrafse
! kennt fast jeder,

der in Ehrenfeld lebt

STADTTEIL-VERGLEICH

Kolsche Demokratie

Die Preisunterschiede zwischen den Vierteln sind weniger gravierend als in anderen Stadten

ullstein bild

etwa entstehen zahlreiche Neubau-
projekte, dennoch bleibt viel Fldche
ubrig, die noch bebaut werden kann
- wie etwa das frithere Geldnde der
Deutschen Welle. Aktuell bietet der
Bautréiger Aachener im ,Zollstock
KaWe“ 80 Wohneinheiten zum Kauf
an. In einem anderen Projekt sollen
bis zum Friihjahr 2018 an der Rader-
berger StralRe insgesamt 46 Eigen-
tumswohnungen errichtet werden.

SUDSTADT/SEVERINSVIERTEL
Quadratmeterpreise von durch-
schnittlich 4 600 Euro mussten
Kéufer hier zuletzt fur die weni-
gen Neubauwohnungen zahlen. Im
,Vielvrings“ in der Severinstralle,
gleich neben der Liicke, die das ein-
gestiirzte Stadtarchiv hinterlassen
hat, entstehen gerade 27 neue Ei-
gentumsobjekte. Der Quadratmeter
kostet hier im Herzen der Siidstadt
mindestens 3 800 Euro.

Siidlich der Giiterbahnlinie
wird mit ,Parkstadt Sud“ ein kom-
plett neues Stadtquartier geplant:
Auf 115 Hektar sollen 1500 Wohnun-
gen und Biiros gebaut werden.

MULHEIM

Die Rheinlagen sind hier richtig at-
traktiv. So wundert es kaum, dass
entlang des Flusses exklusive Wohn-
hiuser entstehen. Insgesamt gilt
Miilheim als strukturschwach, ob-
wohl ein umfassendes Férderpro-
gramm dem rechtsrheinischen
Stadtteil in den vergangenen Jah-
ren mehr Jobs, bessere Ausbildungs-
chancen und ein lebenswerteres Um-
feld bescherte. Im vergangenen Jahr
kosteten Neubauten durchschnitt-
lich 3400 Euro pro Quadratmeter.
Makler Kampmeyer ist sicher, dass
die Preise im Viertel anziehen wer-
den: ,Hier kommt die Stadtentwick-
lung langsam in Schwung.” ¢
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CAPITAL-URTEIL

In K6ln ist man stolz darauf, dass
hier alles seinen Gang geht:
unaufgeregt und unpréatentiés. Das
gilt auch fir den Immobilienmarkt,
der keine hektischen Ausschlage
nach oben oder nach unten kennt.
Seit Jahren entwickeln sich die
Preise flir Wohneigentum
kontinuierlich nach oben. Der
stetige Zuzug von Neubirgern
fihrt dazu, dass Wohnraum in der
Rheinmetropole wertstabil und
rentabel sein wird.

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
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FRANKFURT Die Europdische

—— Zentralbank (im
Hintergrund) verbilligt

Doch wo soll noch gebaut wer-
den? Laut Stadtverwaltung gibt es
Frankfurt sieht sich gern als Stadt  nur Grundstiicke fiir rund 30 ooo
der Superlative: die hochsten Bii-  zusitzliche Wohnungen. Grof3pro-

TEXT: CHRISTIAN KIRCHNER

mit ihrer Niedrigzins-
politik auch Wohnungs-
kdufe der Frankfurter

WOLKEN

Die Banken machten den Anfang,
jetzt schielsen am Main die
Wohnhauser in die Hohe. Anders
die Kauf- und Mietpreise: Nach dem
Boom der vergangenen Jahre hat
sich der Auftrieb verlangsamt - oder
ist sogar zum Stillstand gekommen

Nachbarschaft
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Fotos: Johannes Mink, Andreas Secci/arturimages; Illustration: Jindrich Novotny

rotiirme, die groRten Banken, die
meisten Pendler. Auch der Immobi-
lienmarkt produziert Rekorde; etwa
als im vorigen Herbst ein 400 Qua-
dratmeter grofRes Penthouse vis-a-
vis der Alten Oper vermietet wurde.
Es kront das Gebdude Opernplatz
XIV. 18 000 Euro zahlt der anonyme
Mieter monatlich - kalt. Wieder eine
Schallmauer durchbrochen.

»Der Vertragsabschluss belegt
das Comeback der zentralen Innen-
stadtlagen®, sagt David Schmitt, Ge-
schiftsstellenleiter Frankfurt des
Immobilienmaklers Engel & Volkers
(E&V). Im einst bei Dunkelheit ge-
spenstischen Gebiet zwischen Main-
ufer, Zeil und Opernplatz entstehen
mit dem Maintor-Areal, der Rekon-
struktion der Altstadt sowie dem
Opernplatz-Ensemble rund 400 neue
Wohnungen und werten die City auf.

Die Nachfrage in ganz Frank-
furt ist groR — wobei sich der Anstieg
der Kaufpreise nach Einschitzung
von Maklern 2015 verlangsamt hat,
vor allem bei Neubauten. Nur noch
langsam steigende Mieten iiben Gra-
vitationskrafte auf die Kaufpreise
aus. Stadtweit legten sie nicht einmal
um vier Prozent zu. Im Bahnhofs-
viertel oder auf dem Riedberg sind
die Bestandsmieten sogar leicht ge-
sunken. Eigentiimer von Neubauten
in Sachsenhausen, im Gutleutviertel
oder im nordlichen Westend konn-
ten ebenfalls zuletzt nicht die Kalt-
mieten von 2014 durchsetzen.

Am positiven Trend adndert
das nichts: Jeden Tag wichst Frank-
furt um etwa 40 Menschen, bis 2030
wird die Einwohnerzahl womaoglich
auf 820 000 klettern. ,Das Problem:
Es mangelt an Objekten®, sagt David
Schmitt. 3 000 Wohnungen entste-
hen derzeit pro Jahr. ,Inklusive des
Einwohnerzuwachses durch Fliicht-
linge miissten kurzfristig 10 000 pro
Jahr gebaut werden®, rechnet Sebas-
tian Grimm, Analyst bei Jones Lang
LaSalle, vor.

jekte wie der Riedberg oder das Eu-
ropaviertel sind fast abgeschlossen.
Die 12 000 zusétzlichen Einheiten
der beiden Gebiete decken vor allem
das Preissegment von 3 000 bis 5 000
Euro je Quadratmeter ab. Wahrend
Einheimische eher zégerlich zugrif-
fen, waren auswirtige Kaufer we-
niger skeptisch, beobachtet Daniel
Ritter, Geschéftsfithrer des Makler-
hauses von Poll Immobilien: ,Altein-
gesessene Frankfurter bevorzugen
eher gewachsene Viertel.

Dazu zdhlen nicht zuletzt die
Hochhéiuser, die an mehreren Stel-
len in den Frankfurter Himmel
wachsen. ,Derzeit sind zehn Tiir-
me mit rund 1 700 Wohneinheiten
in Planung®, berichtet E&V-Mann
Schmitt. Der neu erbaute Hennin-
ger Turm mit 209 bald bezugsferti-
gen Eigentumswohnungen hat seine
Eisbrecherfunktion nach anfiangli-
cher Kéauferskepsis offenbar erfiillt.

Wer jetzt noch kaufen will,
darf nicht allzu wéahlerisch sein.
Nachschub kommt nur vereinzelt
auf den Markt: etwa in den Stadt-
teilen Gallus (Avaya-Areal) und
Frankfurter Berg (Hilgenfeld) oder
in Sindlingen (Ferdinand-Hof-
mann-Siedlung) - insgesamt knapp
4,000 Wohnungen.

Wenn Neubauten zu teuer
sind, greifen Interessenten verstérkt
bei Nachkriegsimmobilien zu. Am
starksten kletterten 2015 laut Jones
Lang LaSalle die Kaufpreise von Ob-
jekten, die zwischen 1945 und 1960 —
oft in B- oder C-Lagen — entstanden:
um 19 Prozent. Fiir Anleger sind sie
trotzdem oft lukrativer als Apart-
ments in Nobelvierteln und bieten
teils Mietrenditen von fiinf Prozent.

GALLUS

Erstkaufer im Europaviertel kon-
nen sich freuen: Wer 2008 in dem go
Hektar groRen Gebiet westlich des
Hauptbahnhofs zugeschlagen —

Analyst Jones Lang LaSalle

LSInklusive
des
Einwohner-
zuwachses
durch
Fliichtlinge
mussten
kurzfristig
10000
Wohnungen
pro Jahr

In Sachsenhausen siidlich des
Mains sind am Deutschherrnufer
vor zwei Jahren die ersten Bewohner
des East Village eingezogen

s e g S 151

e, R T T T




152

IMMOBILIEN-KOMPASS
Frankfurt

hat, kann bei einem Verkauf 60 Pro-
zent Gewinn einstreichen. Das Vier-
tel fir 15 000 Bewohner wichst
derweil in die Hohe: ,Praedium®,
,Porsche Design Tower*, ,Axis"“ und
,Tower 2“ heilRen die Hochhéiuser,
die bis 2018 entstehen.

Ein Drittel der Kaufer kommt
aus dem Ausland, schitzen Makler -
auslindische Interessierte stehen den
in London, New York oder asiatischen
Metropolen populdren Wohntiirmen
offener gegentiber als deutsche.

Mit 160 Metern Hohe soll der
~Tower 2“ das hochste Wohngebéu-
de Deutschlands werden. Fiir das
Penthouse stellt sich der Verkaufer
einen Quadratmeterpreis von 27 000
Euro vor. Allerdings, das betonen
Stadtentwickler und Bauherren, ste-
hen die Tiirme nicht synonym fiir
Preisexzesse: In den unteren sechs
Etagen liege der durchschnittliche
Kaufpreis je Quadratmeter mit we-
niger als 5000 Euro sogar unter dem
fir Neubauten tiblichen Niveau.

BORNHEIM
Die Kaufpreise in dem von Studen-
ten und Familien gleichermallen
geschitzten Viertel im Nordosten
ziehen weiter an - bei Bestandswoh-
nungen im vorigen Jahr um rund
17 Prozent. ,Es besitzt eine gemischte
Bevolkerungsstruktur, dennoch lie-
gen die Kaufpreise um gut ein Fiinf-
tel unter denen der Top-Viertel in
Zentrumsnéahe®, erklart Daniel Ritter.
Unzihlige Restaurants, Knei-
pen und Geschiéfte verleihen Born-
heim den Charakter einer kleinen
Stadt in der Stadt. Hotspots sind
die mit vielen Griinderzeitbauten
gesdumten StraRen zwischen dem
Giinthersburgpark und der Berger
Stralde, wo die Preise die Marke von
5000 Euro je Quadratmeter iiber-
schritten haben. Giinstiger ist (noch)
das Gebiet rund ums Fiinffingerplitz-
chen, das heimliche Zentrum Born-
heims. Gut fiir Mieter, schlecht fiir
Anleger: Die durchschnittlichen Mie-
ten im Viertel sind in den vergange-
nen Jahren nur moderat gestiegen -

01 Der Mousonturm wurde in den
1920er-Jahren im Ostend gebaut und
gilt als erstes Hochhaus Frankfurts

02 Der Norden Sachsenhausens
ist der bevorzugte Teil des Quartiers
- nicht erst seit Inbetriebnahme der

Nordwestbahn am Flughafen

um 13 Prozent iiber fiinf Jahre. Noch
immer lasst sich rechts und links der
Berger Stral%e fiir 12 Euro je Quadrat-
meter gut wohnen. Ob das so bleibt?
Prognosen der Stadt zufolge soll in
Bornheim bis 2030 ein Viertel mehr
Menschen leben als heute.

WESTEND
Die Zeit in dem Quartier scheint ste-
hen geblieben zu sein: Im Caféhaus

Siesmayer naschen Rentner Tort-
chen auf der Terrasse, im Griineburg-
park drehen die Jogger ihre Runden,
und in den Nobelitalienern ist streng
zurilickgegeltes Resthaar noch nicht
aus der Mode. Im Westend wohnt
man gern — mit ein bisschen Abstand
von der Bockenheimer Landstralie,
moglichst in einem sanierten Bau-
denkmal oder in einem Neubau.

Auf den ersten Blick iiberra-
schend: Die Kaufpreise fiir Eigen-
tumswohnungen im Bestand sind
2015 laut iib-Daten nur moderat ge-
stiegen. Das Westend steht exempla-
risch fiir eine Entwicklung, die auch
andere Top-Lagen erfasst hat: Die er-
zielbaren Mieten haben mit 16 Euro
bei sanierten Altbauten oder 20 Euro
bei Neubauten ihr Limit erreicht. Ka-
pitalanleger erkennen, dass sie bei
Kaufpreisen, die das 30-Fache der
jahrlichen Einnahmen {iibersteigen,
keine akzeptablen Renditen erzie-
len kénnen. ,,Die Marktdynamik ver-
flacht, es werden aber gelegentliche
Preisspitzen fiir sehr rare Objekte
gesetzt”, sagt E&V-Experte Schmitt.

FRANKFURTER BERG

Der 1996 im Zuge einer Gebiets-
reform entstandene Stadtteil ge-
hort zu den problematischen Lagen
Frankfurts. Die von Weitem sicht-
baren Hochhéuser an der Julius-
Brecht-Stralle triiben das Bild, die
Eisenbahnstrecke entlang der Nidda
und die benachbarte Autobahn 661
bringen Lirm mit sich, die S-Bahn-
Haltestellen sind mit Graffiti be-
schmiert.

Der Ruf des Frankfurter Bergs
ist jedoch schlechter als die Reali-
tat: Das Viertel bietet auch Ecken mit
gutbiirgerlichen Einfamilienhéu-
sern, die Arbeitslosenquote ist ge-
ringer als im gesamten Stadtgebiet.
Die Kaufpreise fiir gebrauchte Eigen-
tumswohnungen zogen 2015 zwar im
Schnitt um 17 Prozent an, sind aber
mit 1700 Euro pro Quadratmeter auf
Schnippchenniveau. Das konnte sich
dndern, wenn in ein paar Jahren die
Linie Us bis hierher verldngert wird.

Capital Immobilien-Kompass 2016
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Auf der griinen Wiese zwi-
schen der S-Bahn-Haltestelle und
dem renaturierten Niddaufer sollen
im Baugebiet ,Im Hilgenfeld“ goo Ge-
schosswohnungen entstehen. Wer
nicht so lange warten will: Gefragte
Bestandsobjekte liegen im Wachol-
der-, Holunder- und Azaleenweg.

OSTEND
In kaum einem Stadtteil ist die Mi-
krolage so wichtig wie in der neuen
Heimat der Europiischen Zentral-
bank (EZB): Im Dreieck zwischen Os-
kar-von-Miller-StraRe, der EZB und
dem Mainufer werden Spitzenprei-
se bis zu 15 Euro je Quadratmeter
Miete gezahlt. Dort drehen sich der-
zeit die Baukréne fiir die ,Oskar Re-
sidence®, fiir deren Wohnungen im
Schnitt 6 200 Euro je Quadratmeter
veranschlagt werden. Gerade einmal
300 Meter weiter, nordlich der Ha-
nauer Landstrale, beherbergt das
Ostend allenfalls mittlere Wohnlagen.
Diese Unterschiede sind indes
noch nicht tiberall durchgedrungen
— Makler berichten, dass die Vorstel-
lungen vieler Verkaufer und Vermie-
ter im Ostend besonders drastisch
von den realistischen Durchschnitts-
preisen abweichen. 30 Prozent Auf-
schlag sind bei Angeboten keine Sel-
tenheit. Vielleicht beif3t ja trotzdem
ein ortsunkundiger Interessent an?
Dass die durchschnittliche Qua-
dratmetermiete bei 13,60 Euro liegt
(sechs Prozent mehr als 2015) und der
Kaufpreis bei 4 400 Euro (plus zehn
Prozent), ist vor allem dem Nach-
schub an neuen Objekten im gehobe-
nen Segment zu verdanken. An der
Ferdinand-Happ-StrafRe entstehen
im Projekt ,Eastgate Living*“ gerade
90 Wohnungen, im ,The East” gegen-
uber der EZB 177 Einheiten, fiir die ein
Finanzinvestor im Schnitt 15,50 Euro
Miete je Quadratmeter aufruft.

SACHSENHAUSEN

Nach schleppendem Start wegen
ambitionierter Preisvorstellungen
sind inzwischen 75 Prozent der —>
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Wohnungen im Henninger Turm
verkauft, Ende des Jahres ziehen die
ersten Mieter ein. Ob sich das Pres-
tigeprojekt zu einem neuen Kraft-
zentrum im Viertel entwickelt, wird
sich bald zeigen.

Im Ubrigen illustriert die Preis-
entwicklung in Sachsenhausen den
zunehmenden Pragmatismus von
Kéufern: Jahrelang zahlte man im
cityndheren noérdlichen Sachsen-
hausen zehn bis 15 Prozent mehr als
im stidlichen Teil. Als 2011 die Nord-
westbahn des Flughafens in Betrieb
ging, vergrofierte sich der Abstand
weiter, weil der Siiden seither in der
Einflugschneise liegt. Neuerdings
holt die Gegend wieder auf. Verges-
sen scheint der nervige Flugldrm -
solange der Wohnraum leichter be-
zahlbar ist. &

STADTTEIL-VERGLEICH

Flughohe erreicht

Die Preise mdgen in vielen Vierteln steigen, viel mehr als fiinf Prozent Plus sind jedoch nicht drin

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Frankfurt bleibt attraktiv. Zuzug,
Wirtschaftswachstum und demogra-
fischer Wandel sprechen fiir weiter
steigende Preise. Ob die positive
Prognose allerdings das 30-Fache
der Jahresmiete als Kaufpreise flr
Objekte in Top-Lagen rechtfertigt,
ist fraglich. Die Mieten fiir solche
Immobilien steigen allenfalls noch
moderat. Manche Vermieter und
Verkaufer miissen bereits von allzu
forschen Forderungen abriicken. Der
Nachfrageschub in innenstadtnahen
Stadtteilen mit guter Infrastruktur
dirfte anhalten — mit entsprechen-
den Folgen fiirs Marktgeflige.

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE -
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Stuttgart '

STUTTGART

DRUCKKESSEL

Im Siidwesten explodieren die Preise fiir Wohneigentum. Doch gentigend solvente
Mieter ermoglichen zumindest in Altbauten passable Renditen

TEXT: FRANK BANTLE

Stuttgart ist Spitze. Das weill man
seit Kurzem auch iiber die Grenzen
der Schwabenmetropole hinaus: Die
baden-wiirttembergische Landes-
hauptstadt toppt alle anderen Grol3-
stddte bei der Preisentwicklung von
Immobilien - sogar Boomtowns wie
Berlin, Frankfurt oder Miinchen.
Das iib Dr. Hettenbach Insti-
tut hat ermittelt: Die Angebotsprei-
se fiir Eigentumswohnungen legten
in Stuttgart 2015 im Vergleich zum
Vorjahr um zehn (Neubau) bis zwolf
Prozent (Altbau) zu. In Miunchen

verteuerten sich Neubauten im glei-
chen Zeitraum um vier, Altbauten
um sechs Prozent.

Die Auswiichse dieses enor-
men Preisanstiegs werden gerade
beim Neubauprojekt ,,Cloud No 7“ -
einem exklusiven Apartmenthaus
am Hauptbahnhof - deutlich. Hier
verlangt der Verkéaufer Quadratme-
terpreise von 15 400 Euro. Das wire
noch vor fiinf Jahren undenkbar ge-
wesen. Die Preisrally ist nach An-
sicht von Stephan Kippes noch lange
nicht zu Ende. ,Wir erwarten ange-

sichts steigender Einwohner- und
Haushaltszahlen keine signifikante
Entspannung der aktuellen Entwick-
lung*, sagt der Leiter des IVD-Markt-
forschungsinstituts. ,Der wirtschaft-
liche Erfolg einer Stadt hat eben auch
seine Kehrseite.”

So werden éltere Eigentums-
wohnungen inzwischen fiir durch-
schnittlich 3 300 Euro pro Quadrat-
meter vermarktet; fiir alle Objekte
mit sehr guter Ausstattung fallen in-
zwischen stadtweit mehr als 6 800
Euro pro Quadratmeter an.

Capital Immobilien-Kompass 2016
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Selbstnutzer zieht es ange-
sichts dieses Preisniveaus immer
héufiger an den Stadtrand oder in
die Peripherie. Kapitalanleger se-
hen sich nach wie vor in den Innen-
stadtlagen nach Kaufobjekten um
- etwa in Stuttgart-West oder im
Heusteigviertel, wo die begehrtes-
ten Wohnlagen sind. Auch die In-
nenstadt, in der alles fulllaufig zu
erledigen ist und man sich ein Auto
spart, ist ein Wohnfavorit - vor al-
lem bei jungen Gutverdienern. Hier
ist es auch am teuersten: Neubau-
wohnungen kosteten im vergange-
nen Jahr durchschnittlich 5 775 Euro
pro Quadratmeter, so der Stuttgarter
Gutachterausschuss.

Einfamilienh&user sind grund-
sitzlich Mangelware in Stuttgart.
Wer citynah - das heifst in Halbho-
henlage - wohnen will, kann lange
suchen und muss viel zahlen. Es gibt
kaum Angebote, dafiir aber enorm
grofRe Nachfrage fiir Immobilien
zwischen 800 000 und 2 Mio. Euro.
Der IVD-Cityreport stuft in Stuttgart
schon éltere Doppelhaushélften mit
durchschnittlich 515 000 Euro ein.

Eines der spektakulédrsten
Neubauprojekte ist zurzeit der ,Vil-
lengarten® beim Klinikum. In sieben
Stadtvillen, entworfen vom Berli-
ner Biiro Kuehn Malvezzi, entstehen
kleine geforderte Zweizimmerwoh-
nungen ebenso wie grofde Eigen-
tumswohnungen, etwa ein 250 Qua-
dratmeter grolRes Penthouse. Der
Bezug ist fiir Ende 2016 geplant.

Gebaut wird auch auf dem Ge-
lande des fritheren Olgahospitals an
der Bismarckstralde, wo drei Bautra-
ger und Baugemeinschaften ein ur-
banes Quartier errichten. Vor Kur-
zem war Baubeginn am Eugensplatz,
wo ein Altbau des Paritdtischen
Wohlfahrtswerks abgerissen wird: In
bester Halbhdhenlage werden dort
43 exklusive Eigentumswohnungen
entstehen.

Mittelfristig setzt der neue
griine Baubiirgermeister Peter Pat-
zold auf den ,Rosenstein” - jene frei
werdenden Flichen zwischen Haupt-
bahnhof und Rosensteinpark, die er

mittels Biirgerbeteiligung erschlie-
Ren will. Auf ein zweites ,Stuttgart
21“ mochte man im Rathaus ver-
zichten, daher werden die Einwoh-
ner rechtzeitig in die Planungen fiir
Grolprojekte einbezogen. Im besten
Fall konnten auf den alten Gleisanla-
gen bis zu 7000 Wohnungen entste-
hen. Das durfte auch Pétzolds Chef
und Parteifreund, Oberbiirgermeis-
ter Fritz Kuhn, gefallen. Der hatte zu
seinem Amtsantritt 2013 die Schaf-
fung von Wohnraum als Prioritét be-
zeichnet.

GANSHEIDE _

Das Wohngebiet in der Halbhohe
zwischen oberer Alexanderstralie
und Geroksruhe hat Boheme-Cha-
rakter: viele historische Villen, ru-
hige AnliegerstraRen, Aussichts-
punkte und hier und da ein modern
designter Neubau mit Blick auf
die Stadt. Wer in den grofRRziigigen
Altbauten eine Mietwohnung —

Mtop M sehrgut M gut mittel

Die Stuttgarter Architektur haben
schon friiher Visiondre geprdgt —
etwa Le Corbusier und Pierre Jean-
neret, die in den 1920ern dieses Haus
in der WeifSenhofsiedlung entwarfen
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Pl Geroksruhe
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findet, darf sich gliicklich schétzen
- und sollte monatlich etwa 10 bis
17 Euro pro Quadratmeter einkalku-
lieren. Kapitalanleger brauchen vor
allem eines: Geduld. Nur wenige Ob-
jekte stehen zum Verkauf.

Inder ,Planckstrafse 2“ werden
zurzeit elf Eigentumswohnungen er-
richtet. Ein Dreieinhalbzimmer-
apartment mit 87 Quadratmetern
soll beispielsweise 439 000 Euro
kosten. Dafiir gibt es die in Stutt-
gart beliebte Halbhohenlage, in der
esvor allem im Sommer weniger sti-
ckig ist als im City-Talkessel. Noch
teurer sind mit 7000 Euro den Qua-
dratmeter Wohnungen in den neun
Stadtvillen und Mehrfamilienh&u-
sern, die an der Stafflenbergstralde
geplant sind.

VAIHINGEN

Wer auf ein ,Hiusle“ oder eine Vier-
zimmerwohnung mit Gartennutzung
hofft, kommt nach Vaihingen, das bei
Akademikern und Wissenschaftlern
des Uni-Campus genauso beliebt ist
wie bei Geschiéftsleuten und deren
Familien. Flughafen und Autobahn
sind gleich nebenan, ringsherum
gibt es viel Wald und Wiesen. Der
Mix hat seinen Preis: Neubauwoh-
nungen kosten nach Angaben des
iib-Instituts im Schnitt 4 400 Euro
pro Quadratmeter. Die Mietprei-
se fiir éltere Hauser, die hier beson-
ders begehrt sind, liegen bei durch-
schnittlich 14 Euro, fiir Neubauten
bei 15,70 Euro pro Quadratmeter. Vor
allem in den Premiumlagen Rosental,
Hohenrand oder Dachswald miissen

STADTTEIL-VERGLEICH
Bei Neubauten sind kaum mehr vier Prozent drin, wohl aber bei Bestandsobjekten
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Bad Cannstatt k. A. kA " 1600-3800 , k.A. ~ 850-1410 , 1030-1330 _
B 2600 * _ 45-83  TkA 7 addd
2 Botnang k. A. k. A. 1900-4400 , k.A. 8,90-12,80 k. A.
B 3000 T 3556 7 _ hdad
3 Degerloch/ 565-1450 k. A. 2500-5400 , 5400-7300 9,20-17,00 12,90-16,80
Sonnenberg 1001 - 3800 * 6400 ¥V o38-44  Togog v hAAA
4 Géansheide k. A. k. A. 2900-4900 , 4900-7900 9,80-17,10 k. A.
B 4200 * 6400 Nogo-4ap T _ hadd
5 Heslach k. A. k. A. 1900-5200 , k.A. 5,60-14,00 k. A.
B 3100 T 32-35 Y At
6 Heusteigviertel k.A. k. A. 1600-4500 , k.A. 5,20-15,10 k. A.
B 3200 r _39-41 7 _ ddd
7 Mitte k. A. k. A. 1100-4500 _ 9800-14200 3,90-14,00 13,40-18,00
B 2800 7 11000 Y3741 Viso1p v AR
8 Plieningen 248-980 k. A. 2100-3800 _, k.A. 8,40-15,10 12,20-27,70
613 v 2900 - _46-49  TkA 72 Attt
9 Sillenbuch/ 449-1550 k. A. 2400-4300 , 4200-6600 9,00-13,10 12,30-15,60
Riedenberg 959 o 3400 " 5500 A 36-44 Tog-zs T hAAA
10 Vaihingen k. A. k. A. 2100-4400 , 3900-5100 8,00-15,00 12,50-14,00
- 3200 4400 T il-45  T3igg Y AAAAA
11 West k. A. k. A. 2000-6900 , 5300-9300 8,20-18,70 k. A.
3800 T 6900 N3 48 F fddd
Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; *Capital-Urteil: @ = ,Finger weg*, @M&MAMA = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwlf Monate: 1" =mehr als +5% 71 =+2 bis +5% > =+2 bis 2 % > =-2 bis -5 % V= mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2016
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Mieter und Kéufer oft mehr zahlen.
Wichtig, auch fiir Kapitalanleger: Bis
2017 wird der Stadtteil Diirrlewang
von Vaihingen an das Stadtbahnnetz
angeschlossen. Dort lohnt sich ein
Immobilienkauf, weil die Preise fiir
Wohneigentum noch vergleichswei-
se niedrig sind.

PLIENINGEN

Wer einmal durch den Botanischen
Garten der Uni Hohenheim spa-
ziert, die Mammutbdume bestaunt
und anschlielRend bei Sternekoch
Frank Oehler in der Speisemeiste-
rei einen Kaffee genief3t, wird dieses
Quartier am Stadtrand lieben. Nicht
zuletzt, weil man in nur 15 Automi-
nuten in der City ist. In Plieningen
dominieren Hauser in mittleren und
guten Wohnlagen. Der Mietpreis fur
idltere Objekte liegt im Schnitt bei
13 Euro pro Quadratmeter, der fiir
Neubauten bei 15,70 Euro. Das iib-
Institut hat Bruttomietrenditen fiir
Bestandswohnungen von bis zu 4,9
Prozent ermittelt.

DEGERLOCH

Vor 1900 erlangte das damals noch
selbststindige Degerloch (480 Me-
ter iber Normalnull) den Titel Ho-
hen- und Luftkurort. Das Quartier
am Fulde des Fernsehturms hat bis
heute nichts von seiner Attraktivitat
eingebiifst: Die Luft ist gut, der Wald
vor der Tur, und funf Stadtbahn-
Linien fahren quasi im Minutentakt
in die City. Begehrt sind die Wohn-
lagen Waldau, Ramsbachtal, Heine-
strafde und Haigst, wo auch Stutt-
garts Eins-a-Lokal Wielandshohe
liegt. Mieten im Neubau kosten im
Schnitt 15 Euro pro Quadratmeter.
Wer eine mindestens drei Jahre alte
Eigentumswohnung in Degerloch er-
werben mochte, kann von 2 500 bis
5400 Euro pro Quadratmeter aus-
gehen. Einfamilienhduser werden
selten verkauft und mit mindestens
4,700 Euro pro Quadratmeter ge-
handelt, wenn sie in den begehrten
Strafden liegen. O
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CAPITAL-URTEIL

Die Wirtschaft im Grof3raum
Stuttgart floriert und zieht
qualifizierte Arbeitskrafte an.
Deshalb mangelt es nicht an
solventen Mietern. Da im
Stadtgebiet kaum mehr gebaut
werden kann, steigen dort die
Preise fiir Wohneigentum
kontinuierlich. Sie bleiben auf
lange Sicht lohnenswerte
Renditeobjekte. ,Schnéppchen”
gibt es nur in den Auf3enbezirken
Feuerbach, Weilimdorf und

Bad Cannstatt.

01 Nach dem Wegzug der Messe
2007 sind auf dem Killesberg zahl-
reiche neue Wohnungen entstanden

02 Der Blumenmarkt vor der
Alten Kanzlei am Schillerplatz

Bester
Baufinanzierer

Testsieger
Ausgabe 08/2015
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aligen Kasernenhéfen —
und an der Stadtgrenze

(LU COLrA( s C

Schneller, hoher, stirker
- das olympische Motto
gilt auch fiir die Preisent-
wicklung am Miinchner
Immobilienmarkt

Foto: alimdi.net; Illustration: Jindrich Novotny; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: NADINE OBERHUBER

Bisher hat Klaus Schéfer den Traum
von den eigenen vier Wanden noch
nicht aufgegeben. Den hat der Inge-
nieur, seit er zur Jahrtausendwende
nach Miinchen gezogen ist. Seit ein
paar Jahren schon durchkdmmt er
Kaufangebote. Doch zunehmend be-
schleicht ihn das Gefiihl, sein Leben
wohl dauerhaft in einer Mietwoh-
nung fristen zu miissen, weil er sich
eine Immobilie in dieser Stadt nicht
mehr leisten kann. Um zehn Prozent
sind die Preise allein im vergange-
nen Jahr gestiegen. ,Lange halte ich
da nicht mehr mit*, sagt Schéfer.

Der Mittvierziger stellt keine
iiberméfig hohen Anspriiche an sei-
ne Wunschunterkunft: Zwei Zimmer
soll sie haben und nicht allzu weit
weg vom Zentrum liegen, weil dort
viele seiner Freunde und Bekann-
ten leben. Fiir 350 000 Euro miisste
das machbar sein, dachte er noch vor
einer Weile - inzwischen hat er sein
Limit auf 400 ooo Euro hochgesetzt.

Sogar fir diese stolze Summe
ist in Miinchen kaum etwas zu ha-
ben. In begehrten Stadtteilen wie
Schwabing oder Maxvorstadt wer-
den selbst Apartments mit 30 Qua-
dratmetern fiir mehr als 300 000
Euro gehandelt. In weniger gefrag-
ten Ecken wie Sendling oder Giesing
werden Schifer Objekte angeboten,
die zwar von der GrofRe her passen,
aber an Durchgangsstralsen liegen
oder renoviert werden miissen.

ysunter 7000 Euro pro Qua-
dratmeter finden Sie innerhalb des
Mittleren Rings praktisch nichts
mehr*, sagt Benjamin Meinke, Pro-
kurist beim Bautriger Concept Bau.
Im Lehel oder am Gartnerplatz lie-
gen die Quadratmeterpreise bei
Bestandsobjekten langst tiber 10 000
Euro, bei Neubauten um 16 000 Euro.
,Das ist Pariser Niveau®, entfahrt es
einem Makler.

Im Zentrum fehlt es schlicht
an Platz. Dort hat die Stadt zuletzt
versucht, jede noch so kleine Baulii-
cke zu schliefSen. ,Bei der Nachver-
dichtung und Umnutzung geraten

wir aber langsam an Grenzen®, sagt
Martin Klamt vom Planungsreferat.
Die Bauvorschriften sind streng, da-
mit der Charakter der StrafRenziige
bewahrt bleibt.

Bleibt also nur der Stadtrand.
Feldmoching, Freiham oder Allach
gehoren zu den wenigen Vierteln auf
Miinchner Gebiet, in denen tuber-
haupt in gréfderem Stil gebaut wird.
In den kommenden finf bis zehn
Jahren werden Quartiere im Westen
und im Nordosten entlang der Flug-
hafen-S-Bahnstrecke hinzukommen.

Die benotigt die bayerische
Landeshauptstadt dringend - min-
destens 7000 Einheiten jahrlich
miissten in nichster Zeit hinzukom-
men. SchlieRlich zieht Jahr fiir Jahr
die Bevolkerung einer Kleinstadt
zu. Die wenigsten Neu-Miinchner
kommen dabei als Familie: ,,80 Pro-
zent der Haushalte in dieser Stadt
bestehen aus ein oder zwei Perso-
nen®, sagt Klamt, ,daher sollen kiinf-
tig mehr kleine Wohnungen —
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THOMAS AIGNER
Aigner Immaobilien

,Der Punkt,
an dem
Miinchen
giinstig ist,
wird niemals
kommen*
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gebaut werden.“ Solche, wie sie sich
auch Klaus Schéfer wiinscht.

Noch liegt der Schwerpunkt
der angebotenen Projekte auf ver-
gleichsweise grolRen und teuren
Wohnungen. Doch Planer und Mak-
ler beginnen umzudenken. ,,Der Weg
zu bezahlbaren Preisen muss liber
kleinere und kompaktere Wohnun-
gen gehen®, sagt Benjamin Meinke
von Concept Bau. Kiinftig miissten
drei Zimmer eben auf 70 Quadrat-
meter passen. Absolute Luxusobjek-
te verkaufen sich nicht mehr so gut
wie noch vor ein paar Jahren: ,Ab
2,5 Mio. Euro Kaufpreis tun wir uns
schwer®, sagt Robin Graf Douglas,
geschiftsfithrender Gesellschafter
von Engel & Volkers. ,Jede Doppel-
haushilfte in Grifelfing konnten wir
dagegen 150-mal verkaufen.”

Sobald die neuen Projekte auf
den Markt kommen, werde sich der
Preisanstieg verlangsamen, erwar-
ten viele Beteiligte. Bis 2026 pumpt
die Stadt 1 Mrd. Euro an Fordermit-
teln in den Wohnungsbau, um wei-
tere Projekte anzuschieben. ,Aber
es wire eine Illusion zu sagen, wir
konnten mit solchen Instrumenten
den Markt aulRer Kraft setzen®, so
Klamt. Thomas Aigner, seit 25 Jahren
als Makler im Geschift, sieht das ge-
nauso: ,Der Punkt, an dem Miinchen
glinstig ist, wird niemals kommen.*

ALLACH-UNTERMENZING

Das eher lindlich geprigte Viertel
im Nordwesten Miinchens gehort zu
den Gegenden, die sich ,extrem ent-
wickeln werden, weil die Leute dort
jetzt hindréngen®, sagt Makler Graf
Douglas. Die Stadt hat das Viertel als
idealen Neubaustandort entdeckt.
Auf dem Diamalt-Gelénde zwischen
Georg-Reismiiller-Stralde und Lud-
wigsfelder StralRe, wo einst eine Fa-
brik Backhilfsmittel produzierte,
entstehen 600 neue Wohnungen.
2017 sollen die ersten Doppelhaus-
hilften und Stadthiuser fertig sein.
Billig werden sie aber nicht, Markt-
kenner rechnen mit rund 1,8 Mio.
Euro pro Haushilfte.

GIESING

Preislich hat das Quartier im Sid-
osten bereits Anschluss an den Rest
der Stadt gefunden. Lange galt Gie-
sing als Arbeiterbezirk, in dem noch
viele Alteingesessene wohnen. ,Aber
Giesing entwickelt sich®, sagt Mak-
ler Aigner. Junge Leute haben den
Stadtteil fiir sich entdeckt, vor allem
wegen seiner Kneipenszene rund
um den Kolumbusplatz. Friither hat-
ten auch einige Industrieunterneh-
men ihren Sitz im Viertel, doch et-
liche machten dicht oder siedelten
um: Agfa, die Paulaner-Brauerei und
Osram haben grofRe Geldnde freige-
macht fiir Neubauprojekte mit vielen
Eigentumswohnungen. Das hat die
Preise auch fiir Bestandswohnungen
in die Hohe getrieben: Seit 2006 hat
sich der durchschnittliche Quadrat-
meter-Kaufpreis mehr als verdoppelt
aufbeinahe 6 000 Euro. Die Wohnun-
gen auf dem Agfa-Geldnde am Mitt-
leren Ring sind bereits verkauft. Um
400000 Euro lagen die Preise —>

f? Ll e
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Giesing entwickelt sich: Wo Agfa
friiher Filme, Fotopapier und
Chemikalien produzierte, sind in
den vergangenen vier Jahren
jede Menge Neubauten entstanden
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Miinchen

fir 75-Quadratmeter-Wohnungen.
Das Paulaner-Areal soll von diesem
Sommer an bebaut werden, dort ent-
stehen 1500 Wohnungen. Und 2018
soll es auch bei Osram losgehen, wo
370 Einheiten in Planung sind.

NEUHAUSEN-NYMPHENBURG
Wenn man die Miinchner Immobi-
lienk&ufer fragt, wo sie am liebsten
wohnen mochten, dann lautet die
Antwort héufig: in Neuhausen oder
Nymphenburg. Sehr viele Wohnun-
gen sind in diesen Bezirken aller-
dings nicht zu haben, Bauliicken feh-
len. Deshalb hat die Beliebtheit ihren
Preis: 6 000 Euro pro Quadratmeter
miissen Kéufer derzeit fiir Bestands-
wohnungen einkalkulieren. Bei Neu-
bauten sind sogar im Schnitt mehr
als 8 000 Euro fillig. Im Neubau-
block ,,Cosmo* an der Arnulfstralle
verlangt der Bautriger Terrafinanz
fiir eine 79-Quadratmeter-Wohnung
mit Tiefgaragenplatz 620 ooo Euro.
In den , Friends“Tirmen der LBBW,
die in diesem Jahr fertiggestellt wer-
den, sind allerdings noch etliche
Wohnungen zu haben - fiir 8 000 bis
10 000 Euro pro Quadratmeter.

BOGENHAUSEN

Zu den spannendsten Groldprojek-
ten gehort fir die Stadtplaner die
Besiedelung der Prinz-Eugen-Ka-
serne an der Cosimastrale und der
Bayernkaserne. Letztere dient der-
zeit noch als Fliichtlingsunterkunft,
doch bald werden hier 4 000 Woh-
nungen gebaut. Das Prinz-Eugen-
Areal wird 6kologische Vorzeigesied-
lung: In vier Abschnitten entstehen
1800 Einheiten unter anderem in
Holzhochhédusern. Urspriinglich
sollte ein Grofteil der Wohnungen
bereits in diesem Jahr fertig sein.
Doch gleich zu Beginn der Planun-
gen regte sich Protest unter den An-
wohnern, die befiirchten, dass der
Verkehrslarm zunehmen wird. Ei-
ner der grolRen Bauherren ist hier
die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft Gewofag, deshalb sollen die

/{8
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Preise ,bezahlbar” bleiben, so die
Verantwortlichen. Derzeit liegen sie
durchschnittlich bei 5 900 Euro pro
Quadratmeter im Bestand und bei
8000 im Neubau. Spiter sollen zu-
sétzliche Neubaufldchen entlang der
Flughafen-S-Bahn ausgewiesen wer-
den. ,Dort werden Quartiere mit
ganz neuem Charakter entstehen®,
prophezeit Klamt.

MAXVORSTADT

Das Viertel siidlich von Schwa-
bing zédhlt zu den immerwihren-
den Trendvierteln. Eigentums-
wohnungen in dlteren Hausern
kosten im Mittel um 7400 Euro
pro Quadratmeter, die Preise
von Neubauten sind bereits fiinf-
stellig. Eine der raren Bauliicken
schlieRt der Bautrager Metropoli-
an an der Tirkenstrafle mit dem
Luxuswohnhaus ,Ludwig - Urban
Living“. Eine 38-Quadratmeter-

o AL S ._ Bogenhausen . = T

+Neubaugebiet [
Prinz-Eugen-Kaserne*

i
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01 Wer eine Villa in ,Adresslage“
sucht, landet meist in Bogenhausen

02 Der Neubau ,Karl 47“
fiillt ein Dreiecksgrundstiick
in der Maxvorstadt
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Erdgeschosswohnung ist fiir 475 000
Euro zu haben. Zwei Zimmer auf
70 bis 75 Quadratmetern in einem
der oberen Geschosse kosten ab
1 Mio. Euro.

OBERSENDLING

Mit vielen Neubauprojekten wie
etwa in Miinchen-Riem kann Mak-
ler Aigner nicht viel anfangen: ,Wir
brauchen gefilligere Architektur, die
Menschen anspricht, und nicht die-
se geschlossenen Riegelbauten®, sagt
der Makler. Ob das Neubauquar-

STADTTEIL-VERGLEICH

tier auf dem ehemaligen Eon-Gelén-
de an der Boschetsrieder Stralse in
Obersendling optisch ansprechen-
der wird, bleibt abzuwarten. Hier
sollen einmal 2 500 Bewohner Platz
haben. Zweizimmerwohnungen
mit 50 Quadratmetern kosten um
330 000 Euro. Drei Zimmer und gut
60 Quadratmeter sind zwischen
420000 und 530 000 Euro zu haben.
Im Schnitt liegen die Neubaupreise
bei vergleichsweise moderaten 6 400
Euro, fiir Bestandswohnungen muss
man im Siiden Miinchens 4 700 Euro
ausgeben. O

Der Wahnsinn geht weiter

In vielen Vierteln steigen die Preise weiter, doch in einigen Ecken beruhigt sich der Markt etwas

(T T
CAPITAL-URTEIL

Ganz so stark wie zuletzt werden

die Preise in Mlinchen nicht weiter

steigen. Billiger wird es jedoch auch

nicht — dafiir sind die Wachstums-
aussichten zu gut. Kapitalanleger
durfen im Schnitt mit drei Prozent

Bruttomietrendite rechnen. Da hilft

nur Hoffen auf Wertzuwachs.

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE

Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro prom?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert _ Mittelwert _ Mittelwert _ Mittelwert _ Rendite in % _ Rendite in % _ Urteil*
gy B 2 10 S 4 SIS0 3 B, G aaa
2 Altstadt k. A. 7k.A. B 3388—15200210288513900 2 ?29;21680 ig%qu—;S,OU 1 PPN
aosm - Fh VSIS0 50, e
4 Bogenhausen ?97?62650 2 ?293;3950 > 238878800 N 2888711900 " ;?9,%%;321.00 2 %%9%;25,80 1+ a0l
5 Freimann ?3;02;2450 j 251—1010 1 2388—8900 I 2288—8000 2 é?l,z%—SZZ,SOi é‘57,%04'—529,90 1 PPvs
6 Giesing k. A. k. A. 2888—5800 N 2388—7200 N :1))'26(2%1—918,20¢ %%?%'—923,50 A AkA
7 Lehel k. A. k. A. ?538614400¢ k. A. ?39520410 N §I1A£I30737,30 PRPPN
8 Maxvorstadt k. A. k. A. ?ggg—lOGOO,h 13[138514000 N ??9;25250 N 1%23%,_630'30 2 AR
ey a3 T SO S0-0R0 o A0 16550 e
10 Oberfohring k.A. k. A. 2?88—6200 2 2288—7000 " évll,E:%y—glﬁ.l[) 2 é%(i[gh—slg,l[] 2 atAe
11 Obersendling 322—1690 i ?%%61056 1 2388—6000 I 2288—7400 1 é‘lé?%—gl&GOi %%,?%'—018,00 i PPPPS
" Obermerzing 1142 1288 ™ 2800 . Tgao0 o T 3659 g o1 7 A
13 Schwabing k. A. ?%5752 190 > 2388—9600 2 gggg—llOOO 2 %%9%—521.70 2 %%1:03'—431,20 L 4l
14 Westend k. A. k. A. gé88—7500 > k. A. éé%%y—620,20 N k. A. PP

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: 8= ,Finger weg", MMAAM = sehr attraktives Investment";
Prognose fiir zwolf Monate: 1" = mehr als +5 % 71 =+2 bis +5 % > =+2bis -2 % > =-2 his -5 % ¥ = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2016
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o LEIPZIG

GO WEST

Die Stadt hat das Image des Krisenstandorts abgelegt. Zahlreiche Zuziigler
lassen den Leerstand schrumpfen. Die Zeit der Schnippchen ist vorbei

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

Ganze StralRenziige mit herunter-
gekommenen Griinderzeithdusern,
unzihlige Vermietungsschilder: So
sah Leipzig um die Jahrtausendwen-
de aus. Viele Bewohner kehrten ih-
rer Stadt nach der Wende den Rii-
cken, die Zukunft blieb grau wie die
Vergangenheit — auch weil die von
Sonderabschreibungen befliigelten
Immobilientrdume geplatzt waren.
Leipzig galt seinerzeit als Inbegriff
der Krise Ost.

15 Jahre spéter boomt die séch-
sische Messestadt. Allein 2015 stieg
die Einwohnerzahl um drei Prozent
auf knapp 570 000. In den meisten
Stadterankings ist Leipzig langst in

der Spitzengruppe vertreten, was
sich auch auf dem Wohnungsmarkt
bemerkbar macht: Der einst zwei-
stellige Leerstand ist nach Anga-
ben der Stadt auf nunmehr 6,6 Pro-
zent gesunken, im Eigentums- und
im Mietsegment steigen die Preise
teilweise deutlich. ,Fur hochwerti-
ge Neubauwohnungen werden mitt-
lerweile schon mal 4,500 Euro pro
Quadratmeter bezahlt®, sagt Andre-
as Kongeter, Chef des Maklerhauses
Koengeter Immobilien. Die Neubau-
mieten reiflen in begehrten Lagen
die Schwelle von 10 Euro pro Qua-
dratmeter. Bis vor Kurzem war das
noch undenkbar.

Viertel wie Plagwitz
haben viele Quartiere in
westdeutschen Stddten
bei der Preisentwicklung
ldngst tiberholt

Bei solchen Perspektiven lohnt
sich der Bau von Geschosswohnun-
gen wieder. Kaufer gibt es gentigend:
Sowohl institutionelle Investoren als
auch Privatanleger haben erkannt,
dass sie in Leipzig hohere Renditen
erzielen konnen als in den deutschen
A-Stadten.

Die Zeit der Schnédppchen ist
allerdings auch hier vorbei. ,Bei Ei-
gentumswohnungen zur Kapital-
anlage ist eine Mietrendite von vier
Prozent schon gut®, sagt Christi-
an Rocca, Geschéftsfithrer von En-
gel & Volkers Leipzig. ,,Funf Prozent
sind nur noch in Ausnahmefillen zu
erzielen.” Kapitalanlegern empfehlen

Capital Immobilien-Kompass 2016

Foto: Ramon Haindl; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL; Illustration: Jindrich Novotny

die ortskundigen Experten, in grofse-
re, familiengerechte Wohnungen zu
investieren. Denn solche Immobilien
seien auch fiir Selbstnutzer geeignet.
Wollten Investoren irgendwann ver-
kaufen, hatten sie bessere Chancen,
einen guten Preis zu erzielen.

Wer selbst in seine Wohnung
einziehen mochte, schatzt vor allem
die traditionell guten Lagen wie das
WaldstralRenviertel, das Bachvier-
tel, Gohlis-Siid und die Siidvorstadt.
Aber auch Schleulfsig und Plagwitz
zéhlen mittlerweile zu den etablier-
ten Wohnadressen. Weil dort die
Mieten deutlich gestiegen sind, wei-
chen vor allem Studierende und Kre-
ative in den Leipziger Osten aus. ,In
den vergangenen zwolf Monaten hat
sich rund um die Eisenbahnstralse
viel getan®, sagt Peter Zamarski, Chef
von Dima Immobilien. In dieser Ge-
gend, die vielen Leipzigern als Hort
von Verbrechen und sozialen Pro-
blemen gilt, finden sich noch unsa-
nierte Griinderzeithduser mit Denk-
malstatus, die jetzt von Bautrigern
saniert und fiir gut 3 ooo Euro pro
Quadratmeter an Kapitalanleger ver-
kauft werden.

Dem Aufschwung zum Trotz
ist das Preis- und Mietniveau in Leip-
zig weiter deutlich niedriger als in
vergleichbaren westdeutschen Stid-
ten. Sprunghafte Anstiege sind nicht
zu erwarten. ,Die Leipziger haben
immer noch ein niedriges Durch-
schnittseinkommen, wodurch der
Mieterhohungsspielraum begrenzt
ist“, sagt E&V-Mann Rocca. Sein
Wettbewerber Kongeter sieht das
dhnlich: ,Aber entscheidend ist die
Entwicklung. Und die ist sensatio-
nell gut.”

SUDVORSTADT/CONNEWITZ

Die Kombination aus quirligem, al-
ternativ angehauchtem GroRstadt-
leben in der Karl-Liebknecht-Stra-
RRe, den ruhigen Seitenstralien mit
gepflegten Griinderzeithdusern und
der unmittelbaren Nihe zum Stadt-
zentrum macht die Siidvorstadt
zu einem der begehrtesten Viertel

M top M sehrgut M gut mittel

einfach
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Leipzigs. An vielen Stellen wird kraf-
tig gebaut: etwa in der Kantstralde
oder in der KochstralRe, wo zurzeit
zahlreiche Mehrfamilienhéuser in
die Hohe wachsen. Die Attraktivitat
strahlt auf das siidlich angrenzende
Connewitz aus. So errichtet die Bay-
wobau auf einem ehemaligen Fabrik-
areal jetzt die ,Thalysia-Hofe“ mit
rund 225 Wohnungen.

LINDENAU

Fiir Dima-Immobilien-Chef Zamars-
ki steht fest: ,Lindenau ist der kom-
mende Stadtteil.“ Das Viertel ge-
winnt vor allem durch die Nihe zum
einst industriell gepragten Plagwitz,
das mit der Baumwollspinnerei,
dem Tapetenwerk und dem West-
werk inzwischen zu den kulturel-
len Hotspots Deutschlands gehort -
und zu den teuersten Wohnlagen in
Leipzig. Die Durchschnittsmieten in
Lindenau sind Daten des iib-Insti-
tuts zufolge zwischen 2011 und —

CHRISTIAN ROCCA
Engel & Vélkers

LEine
Mietrendite
von vier
Prozent ist
schon gut”
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IMMOBILIEN-KOMPASS
Leipzig

2015 um 25 Prozent gestiegen. Billi-
ger wird es in absehbarer Zeit wohl
nicht. Dafiir diirfte auch das wich-
tigste Stadtentwicklungsprojekt sor-
gen: In diesem Jahr sollen die Bau-
arbeiten fiir das erste Wohnhaus am
Lindenauer Hafen starten. Mehre-
re andere Grundstiicke hat die Stadt
bereits vermarktet.

GRAPHISCHES VIERTEL

Das Graphische Viertel eine attrak-
tive Wohnlage? Auf keinen Fall, hat-
ten die Leipziger noch vor wenigen
Jahren gesagt. Doch mittlerweile
zahlt dieser offiziell als Zentrum-
Ost firmierende Stadtteil zu den dy-
namischsten Vierteln der Stadt - vor
allem dank grofRer Bauprojekte. So
hat die CG Gruppe im ,,LKG Carré*
auf einen Schlag 335 Wohnungen ge-
schaffen, die fiir 10,50 bis 12,50 Euro
pro Quadratmeter in die Vermietung

gegangen sind. Weitere GroRRprojek-
te sind ,,Schumanns Gérten“ mit 159
und ,Czermaks Garten“ mit 98 Miet-
wohnungen.

SCHLEUSSIG

Der Stadtteil mit seiner Griinder-
zeitbebauung beherbergt rund
13 000 Einwohner aus allen Bevol-
kerungsschichten. Wer hier wohnt,
genielst den Clara-Zetkin-Park,
den Auwald und die Nidhe zur In-
nenstadt. Dank der Weilen Elster
- der Grenze zu Plagwitz — verfiigt
der Stadtteil sogar tiber einen Was-
serlauf. Genau dort entstehen zur-
zeit schicke Eigentumswohnungen.
Sie sorgen zusammen mit weite-
ren Projekten dafiir, dass Schleu-
Rig mit einem Durchschnittspreis
von 4100 Euro pro Quadratmeter
fiir Neubauten als der kostspieligs-
te Leipziger Stadtteil gilt. &

CAPITAL-URTEIL

Mit Leipzig geht es weiter aufwarts.
Immer weniger Wohnungen stehen
leer, es wird wieder gebaut. Wahrend
Selbstnutzer in etablierten Stadttei-
len wie der Sudvorstadt ein breites
Angebot an Wohnraum finden, lohnt
sich fiir Kapitalanleger ein Blick auf
aufstrebende Stadtteile wie Lindenau
oder den Leipziger Osten.

%
STADTTEIL-VERGLEICH
Anschluss geschafft
Durch den Preisanstieg der vergangenen Jahre sind die Renditen auf Westniveau gesunken
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro prom?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Graphisches . k.A. 350-470 1600-3500 , 2700-3000 . 550-10,00 , 850-11,00
Viertel 420 7 2700 ™ 2800 N 3440 T3goss 7 RAAA
2 Lindenau 130-492 280-420 800-2600 , 2400-3300 , 470-800 , 560-8,50
284 7 329 7 1500 2800 T 3774 Mgzl T AAA
3 Musikviertel  k.A. KA. 1100-3200 _ 2600-3500 _ 540-9,00 , 800-11,50
B 2000 7 3000 7 34-58  Tg37-40 T AAAAA
4 Plagwitz KA. 434-693 1000-3200 , 2800-3600 , 520-800 . 6,00-1080
515 * 2200 ™ 3300 T 3062 2635 7 hAA
5 SchleuBig 500-1350 , 395-490 1300-2500 , 3700-4700 , 550-780 , 6,00-8,50
776 ¥ 460 ™ 1700 ™ 4100 T 3851 Too-p2 7 hAA
6 Sudvorstadt k. A. 143-460 1200-3900 , 2700-3700 _ 550-880 , 880-12,00
264 ™ 2000 ™ 3100 7 27-56  T3g-40 7 AAAAA
7 WaldstraBen- k. A. KA. 1200-3500 , 3000-3700 , 600-9,00 . 6,10-11,00
viertel B 2200 ™ 3300 T 3158 Toszg v hAAA
8 Zentrum/ 800-2360 , 144-450 2600-4100 , 2800-3500 _ 470-1050 . 7,20-11,00
Innerer Ring 1818 T 933 2 3500 ™ 3000 N 91230 M¥3i-gg v aAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg*, @@ A& = sehr attraktives Investment”;
Prognose fiir zwolf Monate: I =mehrals +5% 71=+2bis+5% 2 =+2bis-2% ™~ =-2 bis-5% < =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mdrz 2016
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DRESDEN

ZEIT DER PIONIERE

Die Kaufpreise enteilen nun auch in Dresden den Mieten. Wer auf Rendite aus ist,
muss auf kleinere Wohnungen ausweichen oder weniger gefragte Viertel wiahlen

TEXT: CHRISTIAN HUNZIKER

In Dresden ist man alarmiert. Die
Zahl der Ubernachtungen deut-
scher Géste sank im vergangenen
Jahr um fiinf Prozent. Das Image der
550 000-Einwohner-Stadt ist rampo-
niert. Der Grund: die montéglichen
Pegida-Demonstrationen.

Der angeschlagene Ruf ihrer
Stadt drgert viele Dresdner zwar,
konnte aber dem Wohnungsmarkt
bislang nichts anhaben. Das zumin-
dest versichern ortsansissige Markt-
kenner. Und in der Tat erweckt Dres-
den eher den Eindruck einer neuen

Elbflorenz? Dieses
Wohn- und Geschidifts-
haus in der Neustad

e e —— e

baulichen Griinderzeit. Die Liste
der geplanten Grolsprojekte ist lang:
3000 Wohnungen sollen unter dem
Namen , Lingner Altstadtgarten auf
dem ehemaligen Robotron-Areal 6st-
lich der Innenstadt entstehen, goo
in Mickten (Mika-Quartier), mehre-
re Hundert im Umfeld von Postplatz
und Zwinger, 200 am Giintzplatz.
Auch wenn Dresden seit Jah-
ren kontinuierlich Einwohner ge-
winnt, streiten die Immobilien-
experten dariiber, ob der Markt
diese Fille an neuen, meist hoch-

preisigen Wohnungen aufnehmen
kann. ,Die Vertriebszeiten haben
sich bereits jetzt verlingert, sagt
Lutz Richter, Makler bei Planethome
- ein Indikator fiir nachlassendes
Kéuferinteresse. Dem widerspricht
Henry Bromme-Herrmann vom
Vermittler Immovista: ,Die Nach-
frage hat sich eher noch verstirkt.
Er verweist darauf, dass sein Unter-
nehmen in nur 22 Monaten fiir fast
alle der 330 Neubauwohnungen des
Projekts ,Gartenstadt Striesen” ei-
nen Kéufer gefunden hat. —
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Dresden

So oder so kénnen Interes-
senten aus einem grolsen Ange-
bot auswihlen. Ganz oben auf der
Wunschliste vieler Kdufer stehen
neben Striesen nach wie vor Blase-
witz, Loschwitz, Weilser Hirsch und
Strehlen. ,Stark nachgefragt sind
vor allem familiengerechte Vier- und
Finfraumwohnungen sowie Ein-
familienhduser®, so Bromme-Herr-
mann.

Neubauwohnungen kosten
schwerpunktméfRig um 3 000 Euro
pro Quadratmeter bei einer er-
zielbaren Miete von etwa 10 Euro
pro Quadratmeter. Daraus ergibt
sich eine Mietrendite von etwa vier
Prozent — auch in Dresden sind die
Zeiten zweistelliger Renditen wohl
endgiiltig vorbei.

Makler Richter empfiehlt Kapi-
talanlegern, auf dltere Wohnungen zu
setzen: ,Fiir Kapitalanleger liegt der
Charme im Zweitmarkt.“ Er rechnet
damit, dass vor allem kleinere Woh-
nungen mit weniger als drei Zim-
mern an Beliebtheit gewinnen. Denn
die in Dresden zurzeit noch so gefrag-
ten groRen Wohnungen kann sich
kiinftig aufgrund der steigenden Mie-
ten nicht mehr jedermann leisten.

Mutige Anleger investieren
im Westen der Stadt, wo der Ein-
kauf noch vergleichsweise billig ist.
In wenig prestigetrachtigen Wohn-
adressen wie Cotta, Lobtau oder
Friedrichstadt entstehen jetzt erste
Neubauten, zum Beispiel die ,,Cons-
tantia Terrassen” in Cotta. Hier wird
der Quadratmeter Wohnraum zu
2 400 Euro gehandelt.

Grundsitzlich sind sich die
Marktbeobachter in Dresden einig,
dass Preise und Mieten weiter stei-
gen werden - aber nur noch mode-
rat. ,Dresden bleibt eine beschauli-
che Landeshauptstadt und wird nie
die Bedeutung der Top-sieben-Stidte
bekommen®, so Makler Richter.

NEUSTADT

,Die Neustadt ist ein trubeliger
Stadtteil, den man mégen muss®, sagt
Ronald Fiedler, Geschéaftsfiithrer von

oy - Striesen

U%g

um\.

Imtritrate  Frovipss
f LBartenstadt
Q : Striesen”
ol

; JPegasus
“ag e Residenz*
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Detaillierte Infos zu Kaufpreisen und Mieten siehe Tabelle rechts

Engel & Volkers Dresden. Doch das
schitzen offenbar viele Leute: Die
AuRere Neustadt, Heimat vieler Al-
ternativer und geprégt durch zahl-
reiche Kneipen und originelle Laden,
ist eine der beliebtesten Wohngegen-
den der Stadt. Fiir Neubauwohnun-
gen werden in der Regel mehr als
3000 Euro pro Quadratmeter auf-
gerufen. Erweitert wird das Angebot
derzeit durch das GrofRRprojekt ,Woh-
nen am Alaunpark” mit Geschoss-
wohnungen und Reihenhiusern.

An der Bautzner Stral3e ist ge-
rade ein Gebaude fertig geworden,
das mit seinen 200 moblierten Ein-
und Zweizimmerapartments haupt-
sédchlich Studierende ansprechen
soll. Skepsis ist angesagt, ob das An-
gebot auf groRe Nachfrage stoft:
Denn noch gebe es ausreichend
»normale” Wohnungen zu giinstigen
Mieten, sagen Marktkenner. Immer-
hin standen Ende 2014 laut Stadt-
verwaltung 6,8 Prozent aller Woh-
nungen leer.

01 Die Neustadt zieht Menschen
an, die ein lebendiges Umfeld wie hier
an der AlaunstrafSe schitzen

02 Fast wie im WeifSsen Hirsch:
Villen und moderne Apartment-
komplexe sind typisch fiir Striesen

Capital Immobilien-Kompass 2016

Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL; Fotos: mauritius images, Caro Fotoagentur

STRIESEN

Die ,Gartenstadt Striesen“ und die
,Pegasus Residenz“ bereichern
Striesen um mehrere Hundert Ei-
gentumswohnungen. Bautrédger
und Kéufer sind gleichermal3en be-
geistert von diesem Stadtteil. Der
Grund: Elbe und Innenstadt liegen
nicht weit entfernt, und die Kauf-
preise und Mieten sind nicht ganz
so hoch wie in Blasewitz, Loschwitz
oder Weilder Hirsch. Laut den Da-
ten des iib-Instituts kosten neue Ei-
gentumswohnungen im Schnitt um
die 2 800 Euro pro Quadratmeter,
gebrauchte Wohnungen sind oft fiir
weniger als 2 000 Euro zu haben.

INNERE ALTSTADT/NEUMARKT

Im Sommer soll das ,Prager Car-
rée”“ neben dem Hauptbahnhof fertig
werden. Die 241 Wohnungen gehen
fiir 9,30 bis 12,50 Euro pro Qua-

STADTTEIL-VERGLEICH

Noch trigt das Image

dratmeter in die Vermietung. Es ist
nicht das einzige Projekt von Revita-
lis Real Estate. Die Hamburger wol-
len noch mehr bauen, weil sie an der
Elbe Potenzial sehen. ,Dresden ist
eine wachsende Stadt®, so Thomas
Cromm, Vorstand der Hamburger
Revitalis Real Estate.

WILSDRUFFER VORSTADT/
SEEVORSTADT-WEST

»,Haus Postplatz®, ,Mary Ann Apart-
ments“ und ,Residenz am Postplatz®
heilden einige der Projekte, die dem
Stadtteil als Wohngegend auf die
Beine helfen sollen. Noch prigen
viele Brachen das Bild. Mit der ,Re-
sidenz am Zwinger“ und dem ,Palais
im Herzogin Garten“ entstehen zwei
weitere grolse Immobilienkomplexe.
Und im Umfeld des Kraftwerks Mitte
sind neben Biiros und Ateliers auch
167 Mietwohnungen geplant. e

(T T T
CAPITAL-URTEIL

Die guten wirtschaftlichen und
demografischen Rahmenbedin-
gungen machen Dresden zu einem
attraktiven Immobilienstandort. Billig
ist aber auch hier kaum noch etwas
zu haben. Die Mietrenditen sind
infolge anziehender Preise gesunken.
Kapitalanleger, die auf Nummer
sicher gehen wollen, sollten kleinere
Wohnungen in guten Lagen ins Auge
fassen. Mutige investieren in den
weniger beliebten, aber aufstreben-
den Stadtteilen im Westen.

Die guten Perspektiven der sachsischen Landeshauptstadt spiegeln sich in steigenden Preisen

VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE
Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m? in Euro prom?in Euro
Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-
Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 Blasewiz  643-2490 , KA. 1600-3400 , 2900-4200 . 650-950 . 8,40-1190
1373 B 2300 ™ 3700 T 3450 M34-34 T AAAA
2 Innere Altstadt/ k. A. KA. 1200-5700 , 4700-5400 , 540-1050 , 12,00-16,50
Neumarkt B 2700 ™ 4900 T o252 V3o-37 T e
3 Neustadt KA. 402-800 1500-2400 _ 1700-3800 , 520-970 _ 7,20-1180
704 ¥ 2000 2 2900 T 43748  73g5y v AAAA
4 PreuBisches  800-4000 ,_ 463-1500 _ 1400-3600 , 2800-3700 _ 490-880 . 680-12,00
Viertel 1281 * 726 7 2200 ™ 3200 7 30-41 230-39 N AAAd
5 Strehlen 275-1480 ,_ 300-600 1200-3000 , 2700-3900  470-10,00 . 9,20-1110
783 ™ 398 7 1900 ™ 3000 R L A
6 Striesen 368-643 KA. 1300-3400 , 2300-3200 _ 6,00-850 _ 8,00-1140
556 T 2000 ™ 2800 7 30-54 M41-42 T AAAAA
7 WeiBer Hirsch/ 265-1600 , 337-797 1500-3500 , 2800-3700 _ 650-970 _ 6,50-1180
Loschwitz 853 T 551 7 2500 ™ 3300 7 3352 M7-3g Vv heAk
8 Wilsdruffer  K.A. KA. 1700-3300 , 2700-4000 , 580-950 . 8,60-1150
Vorstadit/** 2600 ™ 3300 t 34-42  Tasozg’ T AAAA

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fiir typische Eigenheime und Wohnungen; * Capital-Urteil: @ = ,Finger weg*, @A MAMA = sehr attraktives Investment”; ** Seevorstadt-West;

Prognose fiir zwlf Monate: 1" =mehrals +5% Z1=+2bis+5% 2 =+2bis-2% N =-2his-5% < =mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Mérz 2016
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TOTAL NORMAL

Berlin verliert seinen Exotenstatus. Wie in
anderen Metropolen wird der Baugrund zusehends
knapp. Wem die Preise in den angesagten Vierteln
uberzogen erscheinen, der weicht in weniger
gefragte Kieze aus

Stralau gehort zum urbanen
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
Die Neubauten an der Spree bieten
ein eher untypisches Wohnerlebnis

Fotos: Caro Fotoagentur (3); Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

TEXT: MONIKA DUNKEL UND
INES ZOTTL

Den Berlinern mag irgendwann der
Himmel auf den Kopf fallen, aber sie
miissen nicht befuirchten, vom Haus
gegeniiber erschlagen zu werden.
Dafiir sorgt seit 1887 die Baupolizei-
ordnung. Sie legte fest, dass Miets-
héuser nicht hoher sein diirfen als
die Stralsen breit — 22 Meter, gemes-
sen vom Sockel bis zur Regenrinne.
Die Uberlegung dahinter: Wenn bei
einem Brand die Vorderfassade um-
stlirzt, sollen die gegeniiberliegen-
den Hauser nichts abbekommen.

Diese Traufhohe gilt noch heu-
te, zum Arger vieler Bauherren. Die
Nachfrage nach Wohnungen in der
Hauptstadt tibersteigt das Ange-
bot bei Weitem. Die Preise vor al-
lem fiir Eigentumswohnungen stei-
gen rasant, um Baugrundstiicke
liefern sich die Immobilienentwick-
ler Schlachten. Da sind 130 Jahre alte
Vorschriften hinderlich.

»Berlin wird kiinftig schneller,
hoher und dichter bauen miissen®,
sagt Dirk Bottcher, zustidndig fiir
Wohnungspolitik bei der Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und
Umwelt, ,sonst kriegen wir die Nach-
frage nicht in den Griff.“ In einfachen
Lagen hitten sich die Neubau-Kauf-
preise seit 2010 um bis zu 70 Pro-
zent gesteigert, so Juliane Mann,
Vorstand beim Entwickler Project
Immobilien. Manche Bestandswoh-
nung ist heute sogar beinahe doppelt
so teuer wie vor sechs Jahren.

Der Marktdruck lasst nicht
nach. Jahrlich gewinnt Berlin rund
30 000 bis 40 000 Neubiirger, die
Wirtschaftskraft wachst. Viele Kau-
fer kommen aus dem Ausland: Rus-
sen sowieso, dazu Chinesen, junge
Israelis aus der Start-up-Szene und
Schweizer, die ihren starken Fran-
ken in Betongold umwandeln. Und
es kauft ,der Westdeutsche®, wie der
Berliner heute noch die Bewohner
der alten Bundesldnder nennt.

An allen Ecken schielsen Neu-
bauten aus dem sandigen Boden. Es
reicht trotzdem nicht: Knapp 8 8oo

Wohnungen wurden 2014 fertigge-
stellt, 20 000 wiren jihrlich not-
wendig. ,Ich sehe nicht, dass wir die
in ndchster Zeit bekommen werden®,
sagt Helen Lindner, Researchleiterin
beim Maklerunternehmen Ziegert.
Die Folge: Verniinftig bepreis-
te und gelegene Objekte gehen weg
wie Krapfen an Karneval. Mit der
wachsenden Nachfrage differenziert
sich der Markt aus: Mitte ist fiir vie-
le unerschwinglich geworden. Un-
ter 4000 Euro pro Quadratmeter ist
dort Neubau kaum zu bekommen,
ein Penthouse kostet schnell iiber
10 000 Euro. Das Hochpreissegment
sei ,dlinn, aber die Spriinge enorm®,
sagt Vermarkter Nikolaus Ziegert.
In konzentrischen Kreisen
schwappt die Nachfrage in die Fla-
che. ,Alle Lagen innerhalb des S- 01 Lichz;enfelde kann an der Curtius-
Bahn-Rings sind gefragt, sagt Jan strafSe mit Altbauten aufiarten
Hebecker, Leiter Markte und Daten 02 FEinige Hundert Meter
bei Immobilienscout24. weiter stidlich sind im Schweizer
Um mehr Bauland auszuwei- Viertel zahlreiche neue Wohnungen
sen, iiberholt die Stadt ihre — entstanden
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Flachennutzungsplane. Platz fiir
circa 150 000 Wohnungen haben
die Fachleute des Senats gefunden.
Zehn neue Siedlungen mit insge-
samt 50 000 Wohnungen sind bereits
genehmigt, darunter das Kurt-Schu-
macher-Quartier in Tegel mit 5000
Wohnungen, Kitas, Schulen, Gewer-
be und Parks. Damit schneller als
bisher gebaut werden kann, hat der
Senat eine Taskforce mit 50 neu-
en Mitarbeitern gegriindet: Die ,,B-
Plan-Fabrik“ soll Verfahren deutlich
beschleunigen.

Die neue Dynamik macht sich
im Stadtbild bemerkbar: Innenhofe
werden zu- und Décher ausgebaut,
Gewerbe muss weichen. Auf einsti-
gen Brachen wie nahe dem Park am
Gleisdreieck in Kreuzberg entstehen
Luxuswohnungen und Stadthiuser.
Zugleich legt sich die Stadt eine Sky-
line zu: Hochhéuser wie das ,Upper
West*in der City West an der bishe-
rigen Schmuddelecke Zoo. Am Ale-
xanderplatz wurde der iiber 20 Jah-
re alte Masterplan von Hans Kollhoff
wiederbelebt, der den Bau von bis
zu zehn 150 Meter hohen Kolossen
vorsah. Zwei Projekte sind konkret
in Planung: das ,Alexanderplatz Re-
sidential“ des Architekten Frank
Gehry und ein Hochhaus des russi-
schen Investors Monarch.

Fiir Star-Architektur seien
Kaufer bereit, ,eine Priamie zu zah-
len®, sagt Sebastian Fischer, Ge-
schiftsfiihrender Gesellschafter
von Engel & Volkers Berlin. Beispiel:
das ,,Sapphire“ von Daniel Libeskind
mit Quadratmeterpreisen zwischen
4150 und 13 ooo Euro.

Gleichzeitig steigt die Nachfra-
ge nach kleineren, billigeren Woh-
nungen. Wer frither mindestens
zwei Zimmer wollte, gebe sich heu-
te auch mit einem zufrieden, so Kat-
ja Giller, Gutachterin fiir Immobili-
enwertermittlung. Der Entwickler
Project Immobilien bietet Anlegern
in den ,Park Suites Wilmersdorf*
Apartments mit Grundrissen von
19 bis 49 Quadratmeter an. Die Prei-
se reichen von 3700 bis 5 500 Euro
pro Quadratmeter. Die Rendite ver-
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01 Wer an Lichtenberg im Osten
Berlins denkt, hat meist die Plat-
tenbauten aus den zoer- und 8oer-
Jahren vor Augen

02 Das Viertel hat jedoch auch
reizvolle Ecken mit Griinanlagen und
historischen Gebduden zu bieten

anschlagt der Anbieter mit rund
finf Prozent - bei einer angenom-
menen Netto-Kaltmiete von 17 Euro
pro Quadratmeter.

Insgesamt wird die Luft fir
Vermieter diinner. In manchen La-
gen Mittes oder Charlottenburgs las-
sen sich durchaus Mieten von tiber
20 Euro pro Quadratmeter erzielen.
Doch insgesamt ist das Mietniveau in
Berlin niedriger als in anderen Grol3-
stadten. Die Politik muht sich, dass

das so bleibt: mit Instrumenten wie
dem Milieuschutz, der in einigen Kie-
zen die Umwandlung von Mietshéu-
sern in Eigentumswohnungen und
allzu aufwendige Sanierungen ver-
hindert, und der Mietpreisbremse,
die bei Neuvermietungen den Auf-
schlag gegeniiber der ortsiiblichen
Miete auf zehn Prozent begrenzt.
Eine Analyse von Immobilienscout24.
fiir vermietete Wohnungen im Stadt-
teil Wilmersdorf zeigt exemplarisch
den Verfall der Renditen: In den letz-
ten fiinf Jahren ist sie von tiber fiinf
auf etwa drei Prozent geschrumpft.

Wer dennoch kauft, muss da-
rauf vertrauen, dass Mieten und
Kaufpreise weiter steigen — und dass
andere Stadte langfristig womaglich
weniger zu bieten haben.

LICHTERFELDE

Der Stadtteil im Siidwesten wird vor
allem von jungen Familien und bes-
sergestellten Rentnern bevélkert.
Lichterfelde profitiert von der grii-
nen Lage am Stadtrand, ist aber bes-
ser angebunden als benachbarte
Viertel. Wihrend Lichterfelde-West
eher das gehobene Biirgertum an-
zieht, ist Lichterfelde-Ost jenseits
des Teltow-Kanals auch fiir Klein-
biirger erschwinglich. , Die Preisdif-
ferenz betrégt zehn bis 20 Prozent*,
sagt Thomas Becker von der Immo-
bilienagentur Rubina Real Estate.
,und die bleibt auch im Zuge der all-
gemeinen Preissteigerung erhalten.”
Neubauprojekte gibt es angesichts
knapper Flichen kaum. Das Pro-
jekt ,Cedelia“ am Dahlemer Weg mit
280 Wohnungen steht kurz vor der
Fertigstellung. Beim Bauprojekt ,La
Provence” an der Curtiusstralse wer-
den 14 Mehrfamilienhduser gebaut.
Die Preise beginnen bei 4100 Euro
pro Quadratmeter.

NEUKOLLN

Fir junge Leute aus aller Welt ist
Neukolln schon lange erste Anlauf-
stelle. Inzwischen kaufen auch ver-
mehrt Familien Immobilien: Im —

Capital Immobilien-Kompass 2016

Fotos: Caro Fotoagentur, mauritius images; Karte: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL
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Rollbergviertel etwa, das noch vor
wenigen Jahren als sozialer Brenn-
punkt galt, werden in diesem Jahr
119 Wohnungen auf dem Areal der
einstigen Kindl-Brauerei bezugsfer-
tig. Die Wohnungen, die im Schnitt
3300 Euro pro Quadratmeter kosten
und damit das Preisgefiige in dieser
Gegend sprengen, sind allesamt ver-
kauft.

WEDDING

Wer Mitte sagt, meint in der Regel
die StraRenziige um den Gendar-
menmarkt. Doch auch der Wedding
gehort zum Bezirk. Vom Renommier-
projekt ,,Sapphire” in der Chaussee-
stralde, der Verldngerung der Fried-
richstral3e, sind es nur noch ein paar
Meter bis in den Stadtteil, der noch
vor Kurzem als Problemkiez galt. Die
Preise sind dort entsprechend nied-
riger — derzeit rund 3 000 Euro pro
Quadratmeter im Schnitt verglichen
mit mehr als 5200 Euro im Zentrum
von Berlin-Mitte.

SPANDAU

Viele Makler bezweifeln noch, dass
der Bezirk ganz im Westen die Kund-
schaft in naher Zukunft begeistern
wird. Doch wenn erst einmal der
Flughafen Tegel schlief3t, konnte das
die Initialzindung fiir Spandau und
Tegel sein, glaubt Hebecker von Im-
mobilienscout24. In Spandau-Ha-
kenfelde ist im Marz der Verkauf fir
das Neubau-Projekt ,Havelperle” mit
76 Eigentumswohnungen gestartet —
mit Preisen zwischen 3100 und 6 100
Euro pro Quadratmeter.

LICHTENBERG

Das Viertel im Osten bietet die gan-
ze Bandbreite: zehngeschossige Plat-
tenbauten ebenso wie gediegene Vil-
len. Der Bezirk entwickelt sich zum
Ausweichquartier fiir Kdufer, die die
Preise in Friedrichshain-Kreuzberg
oder Prenzlauer Berg nicht mehr be-
zahlen kénnen oder wollen. Der pit-
toreske Kaskelkiez mit seinen Griin-

Capital Immobilien-Kompass 2016

Karten: iib Dr. Hettenbach Institut/OpenStreetMap contributors/Lizenz ODbL

derzeit-Bauten ist heild begehrt.
Zugleich hat in den vergangenen Jah-
ren in vielen Vierteln Lichtenbergs
eine rege Neubautétigkeit eingesetzt.
So sollen allein in der ,Gardo“-Gar-
tenstadt Karlshorst 1 500 Wohnein-
heiten entstehen.

CHARLOTTENBURG

Die Aufwertung der City West schrei-
tet voran. Gegeniiber dem Hotel Wal-
dorf Astoria weicht die Ladenpassage
mit dem Beate-Uhse-Erotikmuseum
einem sechsstdckigen Glaspalast mit

STADTTEIL-VERGLEICH

Laden, Lokalen und Biiros. Charlot-
tenburg hat die Gunst der Kéufer er-
obert. Durchschnittlich 5000 Euro
pro Quadratmeter zahlt man in den
Neubauten inzwischen. Die Entwick-
ler entdecken Viertel, die frither als
,off limits“ galten, etwa nérdlich der
Otto-Suhr-Allee, wo ein Mix aus Woh-
nen und Gewerbe vorherrscht. So
vermarktet Ziegert an der Klaustaler
Straflle 47 Neubaueinheiten. Beim
Projekt ,Goslarer Ufer“ direkt an der
Spree entstehen 93 Eigentumswoh-
nungen mit Spitzenpreisen von 8 700
Euro pro Quadratmeter. O

CAPITAL-URTEIL

Berlin wird erwachsen: Vorbei die
Zeiten, in denen Flache und Wohn-
raum im Uberschuss vorhanden
waren. Die Mieten steigen, und so
wachst auch in der traditionellen

Mietermetropole das Interesse am
Kauf. Hinzu kommt ein starker
Nettozuzug. So dirfte der Anstieg
der Immobilenpreise weitergehen.

Berliner Bulle
Die Optimisten behalten die Oberhand am Hauptstadtmarkt, Preise und Mieten steigen
VIERTEL EINFAMILIENHAUS EIGENTUMSWOHNUNG MONATSMIETE

Kaufpreis in 1000 Euro Kaufpreis pro m?in Euro pro m?in Euro

Altbau Neubau Altbau Neubau Altbau Neubau Capital-

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert Rendite in % Rendite in % Urteil*
1 glr;%rlotten— 5132%12 195 E%Cﬁ? 300 Egigg—sooo 52883—7800 :g,%ogvlg,eo g go 3145 30 E 2008
2 Dahlem ;%%53 750 2 ;70%53 400 2 2%%8—6 200 2 2?88—7700 21595‘133,70 2 %96%%,016 ,60 PP
3 Friedrichshain k. A. k. A. %888—4 100 2 2%%8—5 700 2892%]350 2 éylz,(J_(]Z;zlS,OO 1+ 088
4 Lichtenberg ggi—l 200 1%?2—460 1%3%8—3400 igggg—fﬁ 200 722??2000 1%202172'60 1 PPPPN
5 Lichterfelde égg—l 255 1 222—775 1 % 388—4500 1 2 %88—5000 * 289214100 72 80 3112 ,50 i PPN
6 Mitte }33—900 " k. A. 2288—6100 2 2288—7000 g%o_—?)lQBOO . 51[,*8_0&820,00 2 AReA
7 Neukolln k. A. k.A. é?gg% 600 2 5388—4 000 2[20_217320 2 229516200 PP P PP
8 Pankow 583—2 500 izgg—QGS > %288—3900 1%288—3900 72{2(1;13100 12,53]02113,50 2 PPN
9 Eﬁgzlauer ?ii—l 198 " ggg—l 050 éigg 5000 2 2;88—5800 2520_—417340 éO15% 715 ,00 1+ 008
10 Schoneberg k.A. k. A. éggg—lr 400 2 2888—6 400 210—_418250 2 éOéO% 314,80 PP P PP
11 Spandau 182—630 1%%3—599 1%%88—2300 1%?88—4100 72;959200 7(23 5029980 1 PPN
12 Wedding k. A. k. A. %288—3 300 2 %888—3 600 gg%lf)om 2 230_315040 PP VPP
13 Weif3ensee Z%g—glo . 22[1]—498 2 %ggg—S 600 2 5388—3800 2:2[3;‘150,30 2 239211300 PP P PP
14 Wilmersdorf ;92%53 300 2 k. A. %ggg 5400 N gégg 7000 ;C;O 3182 ,70 N 3,20?3139,00 1+ a0aa

Preis-, Miet- und Renditespannen in Euro fir typlsche Eigenheime und Wohnungen; *Capital- Urtell M = Finger weg", “‘.‘ =,sehr attraktlves Investment";

Prognose fiir zwdlf Monate: 1" = mehr als +5% 71 =+2bis +5% > =+2bis -2 % ™ =-2 bis -5 % <V = mehr als -5 %; Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut; Stand: Médrz 2016
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