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efragte Landeshauptstadt

Wohnen. Viele Menschen zieht es
nach Stuttgart und in die Region —
zum Leben, zum Arbeiten, zum
Studieren und zum Wohnen. Rund
2,7 Millionen Menschen leben
heute in der Region, tiber 600 000
Einwohner zahlt Stuttgart, und der
Zustrom ist ungebrochen.

,»Die Attraktivitat ist Fluch und Segen zu-
gleich®, sagt Marc Bosch von der Wiistenrot
Haus- und Stddtebau GmbH. Die hohe Le-
bensqualitdt und die Wirtschaftskraft von
Stuttgart sprechen Alt und Jung an, doch
das Angebot an Wohnraum ist begrenzt,
Baugrund rar. Nicht nur in der Innenstadt
und den Halbhohenlagen ist das Immobi-
lienangebot diirftig, auch in den Randgebie-
ten wird es zunehmend rarer. ,,Es handelt
sich schon um einen sehr angespannten
Markt“, sagt Julian Tolias von Tolias Immo-
bilien, merkt aber an, man miisse auch be-
denken, dass es sich gleichzeitig um einen
sehr stabilen Markt handle. Diese Stabilitat
sei es, die besonders die Kapitalanleger zu
schitzen wissen, die sich neben all den
Wohnungssuchenden vermehrt auf Stutt-
garts Wohnungsmarkt tummeln.

Bei den Immobilien im oberen Preisseg-
ment sei inzwischen eine Sittigung auszu-
machen, sagt Norbert Tobisch; Geschafts-
fithrer der Siedlungswerk GmbH. Knapp
geht es dagegen auf jeden Fall im mittleren
und einfachen Preissegment zu. ,,Es werden
kaum Neubauwohnungen mit einfachem
oder mittlerem Wohnwert erstellt®, betont
Prof. Dr. Stephan Kippes, der Leiter des
IVD-Marktforschungsinstituts. Die Nachfra-
ge nach erschwinglichen Wohnungen sei
sehr grof.

INNENENTWICKLUNG
REICHT NICHT AUS

Allein mittels Innenentwicklung und der
Umnutzung von einstigen Gewerbefldchen
konne die Nachfrage nach Wohnraum nicht
befriedigt werden, sagt Marc Bosch und
verweist exemplarisch auf die zunehmende
Anzahl von Singlehaushalten, die den Be-
darf an Wohnraum erhohen. Zudem werde
die Generation der Babyboomer in den
ndchsten Jahren in Rente gehen — und die
neuen Mitarbeiter in den Unternehmen
dann Wohnungen brauchen. Zudem sei zu

Die Landeshauptstadt ist begehrt — zum Arbeiten, aber vor allem auch zum Wohnen.

bedenken, dass Bauten im Bestand auf-
grund der erschwerten Gegebenheiten prin-
zipiell eher teurer ausfielen, merkt Marc
Bosch an. ,,Stuttgart und die Region haben
ein Flachenproblem®, betont Norbert To-
bisch und fihrt fort: ,,Wer keinen Boden
hat, sollte auch in die Hohe denken.” So sei
es durchaus angesagt, iiber fiinf bis sechs
Geschosse im Wohnungsbau nachzudenken

oder tiber mehr gemeinschaftlich genutzte

Flachen. Letzteres realisiert das Siedlungs-
werk etwa im Rahmen von ,,Quartieren®,
Vierteln, bei denen stets auch auf die soziale
Durchmischung geachtet werde. -

Die Angebotsdauer bei den Wohnimmo-
bilien ist tendenziell riickldufig, die Preise
steigen. In Stuttgart ermittelte der , Preis-
spiegel Baden-Wiirttemberg* fiir Wohnim-
mobilien des IVD-Siid im Herbst 2016 - je-
weils fiir Bestandsobjekte mit gutem Wohn-
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wert — folgende Kaufpreise: Fiir Reihen-
mittelhduser wurden 440 000 Euro bezahlt,
was einem Plus von 2,3 Prozent im Verhalt-
nis zum Prithjahr 2016 entspricht. Ein Plus
von 2,8 Prozent verzeichneten Doppelhaus-
hélften, deren Kaufpreis bei 545 000 Euro
lag. Der geringste Preisanstieg zwischen
Frihjahr und Herbst 2016 wurde mit 1,1
Prozent bei den Einfamilienhdusern fest-
gestellt. Deren Kaufpreis lag bei 910 000

Euro. Fiir Wohnungen mit gutem Wohnwert
wurden im Bestand zwischen 2625 und
5565 Euro pro Quadratmeter bezahlt, bei
Neubauwohnungen lag der Quadratmeter-
preis zwischen 4500 und 8400 Euro im
obersten Preisniveau. Kerstin Schmid, Lei-
terin Privatimmobilien bei Ellwanger & Gei-
ger, geht davon aus, dass die Preise weiter
steigen werden, aber viel langsamer als
bislang. Nach Preissteigerungen von durch-
schnittlich 15 Prozent bei Hiusern und
Wohnungen scheint fiir Michael Ziegler,
Geschaftsfithrer Deutsche Immobilien
Wiirttemberg, der Hohenflug gestoppt. ,,Im
Moment gehe ich davon aus, dass es eine
Seitwirtsbewegung geben wird“, sagt er.

GUNSTIGEN WOHNRAUM GIBT ES
NUR AUSSERHALB DER STADT

Wer auf der Suche nach giinstigem
Wohnraum ist, orientiert sich auferhalb der
Stadt. Ob es sich jedoch fiir eine groRere
Wohnung wirklich lohnt, weiter raus aufs
Land zu ziehen, das iiberlegen sich ange-
sichts der stdndigen Staumeldungen immer
mehr Menschen genau. Einer aktuellen
Erhebung des Navigationsgerateherstellers
und Verkehrslage-Dienstleisters TomTom
zufolge verliert — statistisch betrachtet — je-
der Autofahrer auf Stuttgarts StraBen tég-
lich durchschnittlich 34 Minuten Fahrtzeit
durch Staus. ,,Viele Pendler haben den Stau
satt”, weill denn auch Marc Bosch. Statt
einen Teil ihres Lebens auf der Strale zu
verbringen, wiirden viele wieder kleinere
Wohnungen in Stadtnidhe vorziehen oder
auch mehr bezahlen. ,,Es wird umgedacht®,
sagt Norbert Tobisch. ,,Statt des Reihenhau-
ses weiter draullen ist die Gartengeschoss-

. wohnung im Kommen -~ Pendeln ist ange-

sichts der vollen Stralen heute keine Alter-
native mehr.*

Im Stuttgarter Siiden zeigt sich beispiels-
weise, dass sich unter den rund 1000 in den
letzten Monaten zum Verkauf stehenden
Wohnungen im Bestand rund 500 mit bis zu
80 Quadratmetern fanden, deren Preise
zwischen 1410 bis 5872 Euro pro Quadrat-
meter lagen. Einen teils ,,verriickten Markt*
macht Alfred Hildebrandt, der Geschafts-
fithrer von Hildebrandt Immobilien, bei Im-
mobilien im Bestand aus. Immer wieder er-
lebe er Kiufer, die keine realistische Rech-
nung aufstellen, sich keine Gedanken darti-
ber machen, welche Kosten in den ndchsten
Jahren auf sie zukommen konnen, so etwa
fiir eine neue Heizung, Fenster, Ddmmungs-
mafBnahmen und mehr. Julia Alber



