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Stuttgart ist ein teures Pflaster: Wohnraum ist gefragt, neu gebaut wird jedoch selten. Im begehrten
Zentrum wollen die Stadtviter das jetzt &ndern — und gestalten bestehende Gebiete um

Text: Heide Skudelny

Kennen Sie das Kiirzel HHL? Nein? Dann
haben Sie noch nie in Stuttgart eine Im-
mobilie gesucht. HHL heifst Halbhdhen-
lage und gibt dem Ortskundigen den Hin-
weis aul eine der begelirtesten Lagen in
der Stadt am Neckar. Vo den meist gri-

nen Hilgeln rund um den Stadtkessel ist
der Blick auf das Neue Schiloss, das in der
Abendsonne funkeinde Mercedes-Benz-
Museum oder die eng siehenden Wen-
gert, wie die Weinberge im Schwiébischen
heiffen, am schénsten. HHL bedeutet
aber auch, dass der Wohnungs- oder
Hausersuchende mit siolzen Preisen

rechnen muss, Wie in den vielen anderen
Lagen in der Schwabenmetropole.
Dennder Marktist eng, sehreng. Zum
einen ziehen nach wie vor mehr Men-
schen zu als abwandern. Zum anderen
gibt es immer mehr Senioren, die es zu-
rick in die Stadt zieht. Aber auch junge
Familien strémen in die City — und sei es,

Wohnen und arbeiten in Z-Farm: Das Z-UP gegeniiber dem Schlossgarten im Zentrum Stuttgarts bietet Wohnungen van 70 bis 150 Quadratmetern

Immabilien-Kompass: Stutigart

36 capital g6s2010



um das Auto einzusparen. So verzeichnet
Stuttgart eine sehr geringe Leerstands-
quoie von 1,5 Prozent. Zum Vergleich:
Bundesweit betrdgt sie im Durchschnitt
etwa acht Frozent, ,Tder Markt ist wie leer
gefegt”, sagt Claudia Philipp, geschifis-
{lihrende Gesellschafterin von Engel &
Vilkers in Swttgart-Degerloch. Deshalb
gehért Stuugart neben den anderen
baden-wiirttembergischen Stiddien Hei-
delberg, Ulm und Freiburg zu den zehn
teuersten Mieterstddten Deutschlands.

Immerhin: Das knappe Wohnraum-
angebot hat die traditionell hohen Kaul-
preise bislang nicht weiter ansteigen
lassen - troiz der ungebrochen starken
Nachfrage. Diese im Grunde paradoxe
Entwicklung ecklart sich durch die gerin-
ge Verkaufsneigung der Eigentiimer: Sie
haben oftmals kaum durchsetzbare Preis-
vorstellungen, doch bevor sie den Preis
[tir ihr Eigenheim senken, warien sie lie-
ber mit dem Verkauf. Die Kduler dagegen
erwarten deutliche Abschlige, da die
Mehirzabl der angebolenen Objekie aus
dem Bestand - viele aus den 60er- und
70er-Jahren — energeiisch umfassend sa-
niert werden missen. Drei Viertel aller
Wohn- und Gewerbeimmobilien in Ba-
den-Wiirttemberg wurden in den 60er-
Jahren gebaut.

Wer in Stuligan eine Bleibe sucht,
braucht deshaly viel Geduld: ,Die Zeit-
dauer von der ersten Konaklaufnahme
mil einem Interessenten his zur end-
gliltipen  Entscheidung ist eindeuiig
linger geworden”, so Dietmar Biirk,
Leiter Marketing und Vertrieh der GWG-
Gruppe. Die prekére Lage auf dern Stuti-
garter Immaobilienmarkt wird sich auch
langfristig nichtdndern. Einer Nachlrage
von jahrlich 2900 Wohnungen steht
eine Neubauleistung von gerade einmal
900 bis 1100 Wohnrungen im Jahr ge-
geniiber,

In die Bresche springen jetzt Grof-
investoren: Sie wollen Stuttgart ein neu-
es Gesicht geben. Neubau statt Umbau,
weniger modernisieren und dafir ganze
Quartiere abreilien - das ist die Devise.
Trotz Konjunkturtiefs dreben sich die
Krine, vor allem in der Innenstadi. 22
GroBprojekte registrierie die  Stutgarter
Zeitung” fiir die kommenden Jahre mit
zum Teil gipantischem Ausmal, zum Bei-
spicl das 4,1 Milliarden Euro teure Pro-
jeka Swuttgart 21 in der Nihe des Haupt-
bahnhaois. Insgesamt haben 60 Baupro-
jekie ein Investitionsvolumen von mehr
als zehn Milliarden Euro. Allein 160 Mil-
lionen Euro flieRen in das Neubaugebiet

Seepark in Méhringen. ,Das Geld ist da”,
weild Klaus KieBling, Immobilienberater
bei Planethome. ,Die Investoren stehen
in den Startldchern.” Neu ist die Entwick-
lung, dass die Stadwviter darauf gedrun-
gen haben, dem Wohnungsbau wesent-
lich breiteren Raum zu geben. Die Ent-
wohnung der City soll dadurch nicht nur
gestoppt, sondern umgekehrt werden.
Die Verdnderungen in der Schwahen-
metropole sind gewaltig: Uberall wird
alte Bausubstanz abgerissen, um neben
Biiros und Hotels exklusiven Stadiwoh-
nungen Platz zu machen. Ob am Siidior
nahe Heslacher Tunnel oder im Quar-
tier 5 an der Paulinenbricke, ob im Eu-
ropaviertel am Hauptbahnho! oder auf
dem alten AOK-Gelinde, ob aul dem
chemaligen Messebereich am Kiltesherg
oder dem Gelande der alten Augenklinik
- die Neubauprojekre sind in der ganzen
Stadi verteilt. Zusdizlich werden in den

Olserar
Schlassgarien

Schiossplalz
Sciiloss

verschiedenen Staditeilen immer mehr
Fabrikareale zu Loftwohnungen um-
gebaui”, erkldrt Stephan Scheibe, Team-
leiter Wohnimmobilie bei Dr. Liibke.

Die Eingriffe verindern: die Stadt am
Neckar in einem Male, wie es vor weni-
gen Jahren noch kaum vorstellbar gewe-
sen ist. Doch die Kehnwende war lingst
fillig: Stuntgart werde im Wetthewerb der
Metropolen zuriickfallen, wenn nicht
dringend bendrigier Raum zum Wohnen
und Arbeiten geschailen werde, hatie
Frank Peter Uniterreiier, Beiratsvarsitzen-
der des Verbands TWS Imimobilienwirt-
schalt Stuttgar:, im vergangenen Jahr
eindringlich gewarnt. Allein um aul
dem heutigen Einwohnerstand zu blei-
ben, missien in den nichsten Jahren
rund 22000 Wohnungen und Hiuser
gebaut werden, da die im Schnir be-
anspruchte Quadratmeterzahl pro Ein-
wohner wachsr. >

LTEDS et

i GE

Stuttgart
Lage Haus Wohnung Haus/Wehnung
Kaufpreis Kaufpreis pro m? Micte pro m*
650000 ~ 4000000 4000-7000 12,00 -17,00

einfach 250000~ 420000

1000 - 2500

Burchsrhnit tiche Preis-und Mietipannen in Eura feir typische figenheime sowie Wahaungen; Guelle: Maklenumirage. Erbebungsieiraym aiat Bis i 2010
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Killesberg
Garantie filr Wertentwicklung

Die noble Lage im Norden, wo einst der
erste deutsclie Bundesprisident Theodor
Heuss und die Familie Porsche wohnten,
ist unverdndert gefragt, Das Gebiet zwi-
schen Héhenlreibad und Wald ist aus
Sicht von Klaus KielBling, Immobilien-
berater bei Plancthome, ,die Lage iiber-
haupt. Hiuser aus dem Bestand sind
teilweise deutlich teurer als neue Gebiu-
de, weil es derart groBziigige Grund-
stiicke heute nicht mehr gibt, Wenn
iberhaupt eine Immobilie aul den Markt
kornmt, wird meist ohne grofie Preisver-
handlung gekaull. Die 7000-Euro-Marke
pro Quadratimeter wird dabei zwar nur
selten durchbrochen. Aber in einigen Fal-
len werden schon einmal 1,8 Millionen
Euro [{r eine Neubauwohnung in Top-
lage oder mehr als 10000 Euro pro Qua-
dratmeter fiir ein Liebhaberobjekt am
Tazzelwurm oder Bismarckiurm gezahit.

LDe Preise am Killesherg sind unver-
indert stabil”, so Immobilienexperte
Scheibe van Dr. Liibke, Und die Tendenz
ist leicht steigend. Die starke Nachirage
naclh gehobeném Geschosswohnungs-
bau und villen wird erst das neue Stadt-
quartier am Kochenhof auf dem ehema-
ligen Messegeldnde belriedigen kénnen.
Im Sommer dieses Jahres soll mit dem
Bau begonnen werden.

Mit Entspannung bei den Preisen ist
dadurch aber nicht zu rechnen. Sie
werden sicher nicht unter die rund 5000
Euro pro Quadraimeter sinken, wie sie
beispielsweise T0r Wohnungen in ¢iner
exklusiven Stadtviila am Fleckenwein-
Berg mil Blick nach Nordwesten verfangt
werden. Eher ist von Liebhaberzuschii-
gen auszupehen, wie sie fiir gute Objekte
am. Killesberg ohnehin gang und gédbe
sind. Allerdings erwarter Robin Frank,
Leiter der Abteilung Immobilienver-
miitlung der BW-Banl, von dem Neu-

immabilien-Kempass: Siutigart
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Lauviertel eine stirkere Auflockerung
der inzwischen {iberalterien Bevdl-
kerungsstrukiur und der eher unbefrie-
digenden Infrastrukiur. Wer am Killes-
berg kault, setzt aul Nummer sicher bei
der Wertentwicklung,

Degerloch/Ginsheide/Bopser
Ohne Vitamin B geht wenig

Einmal Degerlocher - immer Deger-
lacher! Das alte Sturigarter Sprichwort
gab fiir Hans Breuninger nicht den Aus-
schlag in Sachen Wohnort. Fiir den Un-

Exldusive Nachbarn:
im Siiden (l.) wohnen
Vorstdnde, Unter-
nehmer und Arzte

i Tlran Tir. Unverin-

. dert gefragt ist auch
der noble Norden
(M. u. i} Indiesem
Viertet wohnte einst
Theodor Heuss

ternehimensberater zihhe vielmehr die
gute Anbindung an Flughalen und
Hauptbahnhol sowie das gute Angebot
an Kitas {iir die beiden Rinder. Obwoller
seibst dort aulgewachsen ist, dauerte es
sechs lahre, bis er [lr seine Familie eine
passende Immobilie in der begehrien
Wohnlage am Rand des Kessels land. Es
war Zufall, der die Breuningers zum
wunschobjekt {ithree — typisch (G die Ge-
gend. Aulden freien Markr kommt kaum
einmal ein Haus, meist wird unter der
Hand verhandeli. ,Es war eine gute Por-
tion Gliick im Spiel”, sagt Breuninger.

Ilnqp{§

. bahnhafy
ot 44@
ArnulfKlglt- {
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Preise der Lagen siehe Tabelle Stuttgart




Den Preis fiir die Doppelhaushilfte
aus dem Jahr 1926 hilt er mit rund
410000 Euro fiir angemessen. Allerdings
musste das gut 90 Jahre alte Gebiude von
Grund aufsaniert werden — von der Solar-
andage bis zu den Sanitiranlagen. Dafiir
erhielten die neuen Besitzer ein Haus mit
gul 300 Quadratmeter Wolinfldche iiber
drei Etagen auf einem 400 Quadratmeter
gralien Grundstiick. Das Innere mit Stuck
und altem Parketr, Originalbeschligen
und -tirlillungen lieBen die Breunin-
gers mit viel Fingerspitzengefith] restau-
rieren. Der Blick reicht von dort nach
Stidwest (iber den Stutigarter Kessel hi-
naus nach Heslach, im Winter sogar bis
hiniiber zum Killesberg,

Es ist nicht nur Berater Breuninger,
der sich fiir die Lage begeistert. SchlieR-
lich kann man schéner als hier in Stutt-
gart kaum wohnen. Vorstinde von Kor-
wemen wie Daimler zieht es ebenso her
wie alteingesessene Unternehmer, Arzte
oder Anwilte. Einen Anziehungspunkt
bildet die internationale Schule in Deger-
loch, speziell fiir Manager mit Familie, die
nach einem Auslandsaufenthalt nach
Deutsehland zuriickkehren. Fir eine Vil-
la in Bestlage sind hier 1,5 Millionen Eu-
ro als Untergrenze zu veranschlagen.
Aber es gibt auch Anwesen mit parkihn-
lichern Grundstiick im Angebot, die iiber
vier Millionen Euro oder rund 7000 Euro
pro Quadratmeter kosten, Unter einem
Quadratmelerpreis von 5000 Euro liegt
jedoch kaum ein Angebot. Objekie in die-
ser Lage sind rar, withrend die Nachfrage
‘steigl. Selbst Altbawten mit hehem ener-
getischen Modernisierungsbedar! sind
anders als frither im Preis kaum verhan-
delbar. Ruhe, viel Griin in gepflegter Um-
gebung und Stadinahe sprechen fiir die
Viertel,

Sonnenberg/Mohringen/Vaihingen
Auf der Suche nach dem Schatz

Gut verdienende Immobiliensuchende,
dicindersidiichen Halbhohenlage nichis
Passendes finden, sollten ihren Radius
erweitern, Der Aufwand lohntsich. Inder
naheren Umgebung treflen sie aufl das,
was Experte Karlheinz Riegger von
Ellwanger & Geiger ,Stuigants geheime
Schitze” nennu: Lagen, die nichi jeder
kennt, die aber durchaus reizvall sind.
Zwar sei  das Preisniveau kaum niedriger,
das Angebot aber groRer”, Neben Son-
nenberg ist vor allem das zwischen Deger-
loch, Weinsteige und Sonnenberg gelege-
ne Sangervierlel ein solcher Geheimtipp.

Euuwﬂ'dﬂmﬁﬂ

Filr Urbanisten: GroRstadtliebhaber sehen zum
Westen keine Alternative

&R top
BE gut
mittel

einfach
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Osthilderfriedhol

Von hieraus haben die Bewohnereine
spekilakulidre Sicht aulf Innenstade und
pegeniiberliegende Hiigel. Unter Ken-
nern nicht minder begehrt ist die Rohrer
Héhe, wo es beispiclsweise Ex-BMW-
Chel Eberhard von Kuenheim hingezo-
gen hat, sowie der Dachswald. Dort miis-
sen Kduler bereits mit Preisen im sieben-
stelligen Bereich rechnen. ,Dic Boden-
richtwerte zwischen 700 und 750 Gure
sprechen [lir sich*, sagr Immobilien-
beraterin Christine Wagner von Engel &
Volkers in Leinfelden-Echterdingen. Sie
verweist auf die ,rulige, gediegene und
vor allem sichere Wohnlage®”. Zu den
Schitzen, dic noch nicht ganz gehoben
sind, zdhll Riegger auch das Marchen-
viertel in Mdéhringen am Rande des
Kdarschbachtals. Neben dem Seepark am
Probstsee, dem wohl gréfiten Bauprojelkt
des Ortsteils mit 450 exkiusiven Wohn-
einheiten, entstehen hier im Stadikern
Garten- und Galeriewohnungen, Pent-
houses und Lofts, Letztere mit indivi-
duellem Zuschnitl in einem alten Fabrik-
gebiude aus dem Jahr 1900,

Frauenkopf/Schénberg/Birkach
Je siidlicher, destc feudaler

Namen wic die der Daimler-Vorstands-

chels Edzard Reater, Jiirgen Schrempp
und Dieter Zetsche haben zumin-  »

Irnmobilien-Kompass: Stutigarn
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Die Lage schlechthin:
Bestandshduser mit
groflem Grundstiick sind
am iGllesberg (i 1. M.)
im Norden besonders
gefragt. Schoner als in
Degerfach kann man in
Stuttgart kaum wohnen

dest den Frauenkopf weit tiber die Siadi-
grenze hinaus bekannt gemacht - und
das Preisgeliige emisprechend beeinflusst.
Dennoch werden im weniger glamourd-
sen Birkach laut einer Studie des Statisti-
schen Landesamts Baden-Wirttemberg
die hochsten Mieten aller Stutigarter
Stadibezirke gezahlt — sie liegen sechs
Prozent {iber dem Durchschnitt und da-
mit sogar tber denen in Degerloch oder
[illesberg. Die Faustformel lautet hier: Je
stidlicher, desto teurer. Die hehen Mieten
liecgen unter anderem in den gepllegien,
grofen Grundstiicken sowie der guten
Anbindung ans Zengrum begrindet.

Daocl das rubhige Wohnen mitten im
Griinen, fernab von jedem Verkehr, wird
vor allem in Frauenkopl und Schénberg
mit dem Fehlen jeglicher Infrastruktur
bezahlt. Der Charakier der Viertel andert
sich zurzeit, weil dic Generation der
Erben cher verkauflt. Auf den Grundsri-
clen entstehen dann oft Wohnhauser mit
vier bis sechs Einheiten, [Gr die leichit
5000 bis 6000 Buro pro Quadratmeter
gelordert werden kénnen.

Typisch fiir Schénberg ist das Angebat
eines Einfamilienhauses in bester Siid-
lage, das abgerissen werden kann. Der
stolze Preis pro Quadratmeter: knapp 780
Euro.

Yon Bausiinden sind diese exklusiven
Oasen mitten im Wald trotz zunchmen-
der Bautétiglkeit bislang verschont geblie-
ben. Allerdings ist sich Makler Frarik von
der BW-Bank nicht sicher, ob sie ihre At-
tralktivitdt auch in Zukunit hallen wer-
den. Firjingere Paare, meint auch Nico-
lai Greiner, Immaobilienberater bei Planet-
home, .gibt es exponiertere Lagen, die
cher am Puls der Stadt dran sind”. Allere
Biirger schrecken schon heute davor zu-
riick, dass man hier auf jeden Fall ein Au-
to braucht. Besser steht es um Birkach.
Hier entstehen derzeit unter dem Namern
~Wohnen am Schonbergblick” 83 neue
Miet- und Kaulwohnungen,
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Sillenbuch/Riedenberg
Ruhig, sicher, intakt - und teuer

Im Schatten des Fernsehturms zu woh-
nen war und is: gefragt. Es ist weniger
eine exklusive als eine guibiirgerliche
Lage, die weder von Flug- noch von Ver-
kehrsldrm geplagt ist. Die beiden Vor-
ortlagen mit ihrer Vielzahl an Fin- und
Zweifamilienhdusern zihlen zu den be-
gehrien Wohngebieten, vor allemn bei
Jungen Familien. Allerdings sind sie et-
was in die Jahre gekommen und haben
hohen Madernisierungsbedarf — was die
Verkiuler angesiches ihrer Preisvor-
stellungen offensichilich nicht immer
wahrhaben wollen, Das liegt vor allem
daran, dass nur die wenigsten einen Ver-
kaufsdruck spiiren und lieber auf besse-
re Zeilen warten. So isi es sympiloma-
tisch, dass in Riedenberg schon bis zu
1100 Euro pro Quadratmeter [iir ein
Grundstiick bezahlt wurden. Gewiss cin
Ausreiler — aber sicher auch ein Grund
dafiir, dass selbst viele Gutverdiener sich
verstarkt in den angrenzenden Ortschal-
ten umschauen.

West
Fiir Urbanisten ohne Alternative

Der Westen ist die Topadresse fiir alle, [iir
die eskeine Alternative zum urbanen Woli-
nen gibt. Jiingere und Aliere, Singles und
Paare, Studenten und Professoren woli-
nen Tir an Tiir. Hier tut sich einiges: Vor

Stadtteil-Vergleich Ein Kessel Buntes

Wohnan am Rosenpark: Eine spektakuldre Sicht
und viel Gritn machen den Reiz Vaihingens aus

Die Vorortlagen sind in Stuttgart nach wie vor beliebt, Hingere Schwaben zieht

es in die Innenstadt. Mier wird kriftig ge

baut, um die Nachfrage zu decken

Viertel Haus Wohnung Haus/Wohnung
Kaufpreis Kaufpreis pro m2 Micte pra m?
1 Killesberg 650000-4000000 A2 3100-7000 » 1200-1700 &

500000 -1

500000 -+

6?_0_09(?—1000(]0[} W
650000-1000000 A

250000 -

Bohnenviertel

11 Heu

S“tEI B-/

450000 »

1900 ~ 3500 800-1500 =+

hurchschnittiche Preis- und Miclspannen in Furo for typische Bigenhainie sawie

Valinungen Preisprognose fe swlf Manabe:

TEmahrals 15 % Az e2big 5y e B IH W -2his 5% &z mokr aly -5 %; Quelle: Maklersmlrage, Erhebungszeitiaum lanuas bis Mai 2010

Folgende Stadtteile finden Sie ab 17, Juni unter www.capitaI.de!immabilien—kompasslstuttgart
- Mitte - Heusteig-/Bohnenvierte! - Siid/Lehenviertel « Heslach - Bad Cannstatt

allem werden die grolien Micishiuser
nach und nach luxussaniert und Gewer-
bebauten in Wohnraum umgestaliel, so-
dass laufend Eigentumswohnungen auf
den Markt kommen — sei es zum Kauf
oder zur Miere. Fiir ein Penthouse mit
Fahrstuhl in die Wohnung und drei
Tielgaragenpldtzen werden in seltenen
Féllen schon einmal Quadratmeterpreise
von 7000 Euro verlangt — und auch
gezahlt. Selbst [rei stehende Hauser aus
den 30er-Jahren schlagen noch mit 3150
Euro pro Quadratmeter zu Buche.

Fiir Investoren lohnt es sicl aus Sicht
von  Planethome-Immobilienberater
KieBling durchaus, Bestandsobjekte zu
kaufen, sie zu entkernen und dann in
kicinere Einheiten aufzuteilen. Doch sol-
che Immaobilien sind nur noch selten aul
detn Markt zu fnden. m Bereich der
Halbhthenlagen kommit es daher zuneh-
mend zu einer engeren Bebauung der
Grundstiicke, Anwohnern ist das inzwi-
schen cin Dorn im Auge, und sie gehen
entschieden dagegen vor.

Melr und mehr werden im Westen
innersifidische Einrichtungen verlagert
und die {rei werdenden Areale dem Woh-
nungsbau zugeschlagen. Das gilt fiir die
ehemalige Augenklinik in der Elisa-
bethenstrafSe ebenso wie fiir das frithere
Landesgesundheitsamt in der Azenberg-
stralBe. Bis Ende 2011 werden auch in
wweiter Reihe Mictwohnungen an der
Ecke Bebel- und Hasenbergstrale be-
zugslertig sein. Ganz neue Akzente wer-
den gesetzt, wenn 2012 das 11000 Qua-
dratmeter grofe Grundstiick des Kinder-
krankenhauses Qlgéle frei wird. Dort-ist
Wolinraum fiir rund 500 Menschen ge-
plant. In den nichsten Jahren wird sich
das Gesicht des Viertels, dessen Aitralk-
tivitit ungebrochen ist, Zug um Zug wan-
detn,

Stuttgart hat &ber die Jahre nichis von
seiner Anzichungskrafl eingebiiBt. Im
Gegenteil. Kostenglinstiger Wohnraum -
ob zum Mieten oder zum Kaufen — wird
daber weiterhin Wunschiraum bleiben.
Dennoch investieren Privatleute, aber
zunehmend auch GroBinvestoren, in
starkem Malie in dic Wohnimmobilie,
Die Preise [itr Hauser, Eigentumswoh-
nungen und Mieten werden voraussicli-
lich um zwei bis fiinl Prozem steigen.,

Informationen fir den Immokbilic-Kompass ileferien: BW-Bank {Kobin
Frantj, Dr. L0bke {Stephan Secheibe), Engel & Valkers [Claudia Philipp),
TTanethame {Michael Seestern-Pauly, Klaus Kieliag), Privatbankiiaus
Eilvanger B Geiger [Katlheing Riegger)

Immobilien-Kompass: Stutigane
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Stuttgarter Umland:
Statt Stadt

Die Immobilienmarkte im Stuttgarter Umland bieten gute Alternativen zur
Landeshauptstadt. Die Wohn- und Lebensqualitat ist hoch, zudem gibt es noch
immer ausreichend Bauland zu moderaten Preisen

Ludwigsbirg

Wainlingen

Leanberg

(5
Esslingen

Texl: Heide Skudelny, Frank Bantle

Prichtig verzierte Patrizierhiduser, bunte
Fachwerkzeilen, mittelahlerdiche  Stadt-
mauern — wer durch die Alistadt von Ess-
lingen bummelr, erlebt eine Reise durch
die vergangenen Jahrhunderte. Die alte
Staulerstadt am Neckar bietet ein klares
Kontrastprogramm zum nahen Stuttgart
mit seinen zahlreichen Nachkriegsbauten.

Schwaben und Zugereiste, die ¢s gern
heimelig und preisgiinstig haben, suchen
denn auch bevorzugt nach einer Bleibe
im Stutigarter Umland. Dart zeige sich
der Immobilienmarkt zum grolien Teil
schr stabil. Dazu tragen eine intakie
Infrastrukeur, hervorragende Verkehrs-
anbindung und ein hoher Freizeitwent
bet. Diese Vorziige locken sogar die Ful3-
batlspicler des VIB Stutigarts ins Umland,
etwa nach Waiblingen. Aber auch Pend-
ler, die in Swuttgart arbeiten und im Um-
land wohinen, wissen die griine Alter-
native zu schdizen.

im Gegensatz zum dicht besiedelien
Stuttgart gibt es hier, etwa in Ludwigs-
burg, noch immer ausreichend Bauland,
wim die Nachlrage zu decken. Allerdings
ist Umland nicht gleich Umland. :,—
: : Esslingen etwa gih als der bevorzugte
Umkdmpft: In den begehrten tagen der Esslinger innenstadt sind Bestandsobjekte Mangelware Vorort von Stuiigart. Zar Attraktivitde der

Immobilien-Kompass: Staltgarier Grmiad
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Stadt mit ihren knapp 100000 Einwoh-
nern irdagt nicht zulerzt die Hochschule
bei. Besonders Einfamilienhduser, Rei-
henbhduser und Doppelhaushéiften ste-
her hier hoch im Kurs. Der Schwabe
mietet eben nichi, Familien mit Kirdern
zieln es in die Garienstadt, nach Ler-
chenicker oder Zollberg. In den Toplagen
am Hang kdnnen Objekie bis zu 1,5 Mil-
lionen Euro kosten. Deutlich zugelegt
haben vor allem die Mieten durch um-
langreiche Sanierungen: Im Schinitt lagen
sie 2009 bei 6,91 Buro pro Quadratmeter.
In der Spitze kiinnen sie auf {iber zehn
Euro klettern.

Ludwigsburg punkiet vor allem mit
dem groflen Angebot an Bautand. Wo
nichitgerade neves Land erschlossen wird,
da werden die vorhandenen Flichen
dichter bebaut, etwa in der Innenstadt, in
Eglosheim, Hohenacker und Ossweil. Die
steigende Zahl an Wolineinheiten locks
nicht nur EBigennutzer an, sondern
auch Kapitalanleger. Ludwigsburg als
chemalige Garnisonsstade profitiert zu-
dem davon, dass sie nach dem Abzug der
US-Armee dic Areale neu gestalten und
bebauen kann. Ansonsten liegen die Im-
mobilienpreise deutlich unter denen von
Stuttgart — und ziehen damit vor allem
junge Familien an,

In Waiblingen stagniert der Immobi-
lienmarkt hingegen. Nur knapp iiber
hundert Objekte befinden sich auf dem
Markt — in vergleichbaren Stidten sind
esdoppeltso viele. Bin weiterer Grund fiir
die schleppenden verkiule sind die oft
iiberzogenen Preisvorstellungen der Be-
sitzer. Mégliche Interessenten priifen in-
zwischen ganz genau, bevor sie sich zum
Kaul entschliefien. Auch der Mieunarkt
in Waiblingen schwichelt. Wihrend in
der Vergangenheit gern 50 Bewerber [itr
ein Mivtobjekt anstanden, siehen Woh-
nungen und ganze Hiuser heute Gber
Maonate leer. Die Ursachen sehen Ex-
perten vor allem in der angespannten
Wirtschallslage,

Leonberg ist vor allem [ir Pendler
interessant. Direkt an der Peripherie der
Landeshauptstade gelegen, ist man von
hier aus in wenigen Fahrminuien am Ar-
beitsplatz. Die Folge: Wachstum und stet-
gende Immobilienpreise. Neubiirger sind
durchaus bereit, die Nihe zu Stuigart
miteinem Aulpreis zu bezahlen. Einfami-
lienhduser in den begehren Hanglagen
kosten ‘mindestens 460000 Euro, meist
deutlich mehr. Eigemumswolinungen
starien bei 2000 Euro pro Quadratmeter,
Und auch Mieterzahlen in der Regei Qua-

RiidBrn &
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Esslingen
Lage Haus Wohnung Haus/Wohnung
Kaufpreis Kaufpreis pro m? Miete pro m?
0000 - 2500000 2100-3200 .
500000_ ..... 350000 .......... 1900_2?00 ............ e
. emfach 220 000_350000 ..................... 900“1500 .......... e aon

Durchschnitttich Preis- und Mistspannen in Euro it typlsche Eigenheime sowie Wotnungen; Quelle: Makleromirape, Erhebungszeitraum lanvar bis Mai 2010

Weitblick: Fiir Hiuser in Halbhthenlage zahlen
Kaufer in Esslingen gern etwas mehs

dratmeterpreise zwischen sicben und ell
Euro — das ist Spitze in der Region. Aller-
dings wird der Platz langsam knapp: Neu-
baulldchen sind in Leonberg inzwischen
Mangelware,

lm Schatten der Landeshaupistad
stehen die Regionen im Umland also
keineslalls —trotz und perade wegen ihrer
Nithe zu Stingart.

Esslingen
Erstllassige Alternative

Esslingen bietet sich als ersiklassige Alter-
nadive zu Stuttgart an, Die Immobilicn-
preise im ,Vorgarten von Stattgart” liegen
im Schnitt unter dem Niveau der Lan-
deshauptsiadt, bei glefcher oder — je nach
individueller  Einschélzung - besserer
Wohn- und Lebensqualitit. >

Immaobilien-Kompass: $i
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vor allem die Hochschule mit ihren
immerhin knapp 10000 Studenten zieht
Neubiirgeran und hili die Stadt jung. Die
ehemalige [reie Reichsstadt besticht aber
auch durch ihre Heimeligkeit, die gute
Gastronomie und ein ansgepragles kulio-
relles Angebot.

Hoch im Kurs stehen Einlamilien-
hiuser, Reihenhiduser und Doppethaus-
héalften. Beliebt sind vor allem frei stehen-
de Einlamilienhiuser, fiir die rund um
die Burg, Hélderlinweg und Lenzhalde
bis zu 1,5 Millionen Buro, im Einzellall
sogar mehr zu zahien sind. Das knappe
Angebot hat dazu geliihr, dass die Reno-
vierungsbediirftigkeir bei der Kaufent-
scheidung in den Hintergrund trilt.

Fiir den Preisaultrieb in der Tnnen-
stadt mir ihrem mittelalierlichen Flair
sind speziell die finanzkrélligen Senioren
verantwortlich. Sie interessieren sich
vorwicgend [Gr groRziigig geschniltene,
komiortabel ausgestattete Dachgeschoss-
wohnungen, die tiber Aufzug zu errei-
chen sind. Die Senioren schitzen die
komptette Infrasirukior mit Geschilften,
Restaurants und Arzten direkt vor der
Hausiiir. Nicht umsonst haben Kern-
sanicrungen hier Fochkonjunkiur. Da
das Angebot knapp ist, treibt die unge-
brochene Nachirage die Preisc hoch.

Ahnliches gilt fiir Mehrfamilien-
hauser. Die sind seil eh und je Mangel-
ware — umso mehr, seit der Kaul von
sefbst genulzien Eigenheimen zur Aliers-
sicherung im Trend liegl. Eine ganze
Reilie von dleren Gebauden im Gebict
Neckarstrale, Talstrale, Ulmer Strafie
und Rotenackerstralse wird akiuelt mo-
dernisiert und in Eigentumswohnungen
umgewandelt.

Ebenso suchen Kapitalanleger ver-
starkt die Immebilie als Anlageform, Hier
lassen sich laut Jirgen Plund, Immaobi-
lienexperte bei der Volksbank Esslingen,
schon mal Bruttorenditen zwischen sechs
und neun Prozent erzielen.

Immabilien-Kempass: Stuttgarts iintand
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Begehrt: Wer im Salenwald
in Ludwigsburg eine Bleibe
sucht, braucht Geduld. Dafiir
wird er mit dern Wald vor
der Tiir belohnt

Residenzschloss
Ludhwipshurg
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Friedrichstrale

Salonwald

Ludwigsburg
Lage Haus Wohnung Haus/Wohaung
Kaufpreis Kaufpreis pro m? Miete pra m?
500000 -2 500000 2600 - 3300 i

18006 -2400 650- 9,00

einfach 220000- 360000 200-1700 6,00~ 8,00

Durchschnillliche Preis-und Mietspannes in furg bir typische Ziganheine sowip stiohaunpen; Quelie: Maklerumitage, Erhebungszeitiaum famuat s Mai 2610




Die zahlreichen Althausanierungen
zeigen inzwischen Wirkung, wenn auch
richt unbedingt in der von der Sradt
gewiinschien Art und Weise: In den ver-
gangenen vier Jahren lagen die Mier-
steigerungen bei 10,4 Prozent und somit
tiber dem Bundesdurchschniit. Die Miete
belduft sich im Schnin aul stolze
6.91 Euro pro Quadratmeter. Als hicliste
Miete weist der akruelle Mietspiege!
10,47 Euro aus.

MitderTatsache, dass heute erzielbare
Markipreise 20 Prazent und mehr unter
den eigenen Preisvorsiellungen liegen,
kéinnen sich viele potenzielle Verkiiuler
nur schwer anfreunden. Lieber warten
sie auf bessere Zeiten, che sie zu grolic
Abstriche hinnehmen. Wer selbst bauen
will, ist noch schlechrer dran. Baugrund-
stficke und Baulicken sind Mangelware,
Esslingen ist ein klassischer Bestads-
immobilienmarkt.

Ohnehin sind Baupldtze im mittel-
alterlichen Siadigebiet ~ die ersten Spu-
ren datieren von 777 - naturgemals rar.
Aul grofes Interesse diirfte folglich das
rund 2500 Quadratmeter grofie Bauareal
Vogelsang-Quartier am Rand der histo-
rischen Alistadt stoBen, dessen Planung
inzwischen abgeschlossen ist. Der Bau-
beginn ist jedoch noch ungeklirt,

Ein Stiick weiter sind die Bautrdger
auf dem alten AOK-Gelinde in Ober
esslingen. Dort werden derzeil Zwei- bis
Vierzimmerwohnungen in Geschossbay-
weise erstellt. Interessant fiie Immobi-
liensuchende diirfie auch der Ende 2009
gestariete Bau des urbanen Wohnquar-
tiers Klarissenhol werden.

Zenirumsnah in Richtung Oberesslin-
gen entstehen rund um Richard-Hirsch-
mann-, Olga- und Blumenstralie etwa
70 Nthbautwohnungen mit zwei bis fiin/
Zimmern. Zusammen mit den restaurier-
ten Altbauten aus der Griinderzeit auf
dem alien Industricgelinde ergibt das
tiber 120 Wohneinheiten mit guL 10000
Quadratmetern Wohnfldche: von der
Maisonettewohnung bis zur Dachterras-
senwohnung, von der Parterreeinheit
mit Garten bis zu Dachgeschosswohnun-
genmil Gauben. Die Hiuser se1zen archi-
tektonisch Akzente, die Anordnung mit
Holcharakier verspricht Ruhe, Wer sich
rechizeitig entscheidet, kann segar noch
Wohnungen zusammenlegen und damit
Grundriss und Grifie den eigenen Vor-
stellungen anpassen. Mit Quadratmeter-
preisen zwischen 3100 und 3300 Euro
sind die Kiufer - zamindest im Verpleich
zum Raum Stutigart - noch gut bedient.

Wer weniger zahlen will, aul einen
Neubau aber Wert legt, muss sein Augen-
merk auf die andere Neckar-Seite richten.
Die dortigen Baugebicte, Gritne Hole und
Breite, liegen in FuBentfernung zu Batin-
hol und Innenstadt, zeichnen sich aber
mit 2200 Euro pro Quadratmeter durch
deutlich niedrigere Preise aus.

BT AT
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Ludwigsburg
Bauboom in der Filmstadt

Es sollte nicht ein Haus sein. Sondern ge-
nau dieses Haus. Das ersie Mal hatten
Tanja Mangold und ihr Mann es auf
Bildern in einer Ausstellung eines Oko-

i ' =

Unterirdisch: Das Erdhiigelhaus In der Nihe des
tudwigsburger Salonwalds ist mit Erde bedeckt

Alles Fassade: In baracken Bauten des Ludwigsburger Zentrums verbergen sich moderne Wohnungen

zentrums gesehen. Das Erdhiigelhaus bot
alles, was sie wollten. Allerdings mussten
die Mangolds rund zweiJahre suchen, bis
sie ein geeignetes Grundstiick fanden.
Die rigiden Bebauungspline der Stadt lie-
Ben Abweichungen von der Norm nicht
zu. Erst nach zihem Ringen mit den Am-
tern gab es griines Lichl, nachdem cine
Liicke in den Vorschrilten eine Ausnah-
me zuliel, o 7 o

Heute waohnt die Familie ~ mitten in
der Natur zwischen Feldern und Wiesen —
auf einem knapp 1000 Quadratmeter
groben Grundstiick in bester Ludwigs-
burger Lage Nihe Salonwald. Das Haus
bietet rund 280 Quadratmeter Wohr-
fliche, ist komplett mit Erde abgedeckt
und begriint. GroBRe Fenster(lichen nach
Stiden und Norden sowie eine Dachgau-
be sorgen fiir einen lichtdurchiluteten
offen gestalteten Innenraum,

Idas Angebotan Baugrundstiicken auf
dem Markt ist beeindruckend: in der
Innenstadt, aber auch in den Oristeilen
Pliugfelden, Ossweil und Neckarweihin-
gen. Doch auch innerhalb der bestehen-
den Bebauung, vor allem in Innenstadi-
nihe, wird der vorhandene Plarz besser
genatzl. Insgesami summieri sich die
Zahl der bereits erbauten und konkret
in naher Zukunft geplanten Wohnein-
heiten auf rund 2200.

Fiir diese Bauprojekte interessieren
sich neben Eigennutzern zuneh- »

Immobitien-Komgass: Stutiparter Umkand
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mend auch Kapilalanleger, otz eher mé-
Biger Bru ttorenditeerwartung zwischen
drei und {iinl Prozent. Doch fehlen die
Allernativen. Und der Mictmarkt erweist
sich als nach wie vor aufnahmelihig.
LDie Quatenzichen deudich an”, bestétigt
Experte Jirgen Pllugfelder von Plluglel-
der Immobilien. ,Die Kduler schlagen
schriell zu, wenn Preis, Lage und Wieder-
verkaulschancen stimmen®, sagt Danicla
Warner von Engel & Vélkers. Dank guter
Aussichien aul Mieten bis zu ell Buro
pro Quadratmeter in gulen Lagen wie
Schldsslesield diirlie die Nachlrage weiter
anhalten.

Der Boom st vor allem der Tasache
geschuldet, dass die Barockstadt vor den
Toren Stutigarts einst die grifte Garni-
sonsstadt in Baden-Wiirttemberg war.
Melir Konversionsflichen - circa 70 Hel-
tar ~ hat sonst keine andere Kommune

Immobilien-Kompass: Stuttgarter tmiand
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Charmant: Fachwerkhduser, verwinkelte Gassen und Kopfsteinpflaster priigen Walblingens Zentrum

an der Hand. Zu Schleuderpreisen sind
dieinsgesamt 17 Areale dennoch nicht zu
haben. So kostet der Boden im Ludwigs-
burger Sitden am Sonnenberg, einem
friiheren US-Gelinde, 590 Euro pro
Quadraimelter. Teurer ist es nur noch
im Zentrum in der Willhielmstrafe Nord
und am Zuckerberg,

Die tmmobilienpreise liegen in der
Gesamtschau deutlich unier denen von
Stutigart, bei oft gleicher Wohnqualiti.
Nich: umsonst sei Ludwigsburg vorrangig
flir junge Familien inleressant, so lmmao-
bilienlachmann Stephan Scheibe von
Dr. Labke. Fiir thn zdhlen die gute An-
bindung an die Landeshaupstadt iiber
S-Bahn, Autobaha und SchoellstralRe
und ein grofies Angebot im Reilienhaus-
segment und Geschosswolinbau.

Wer sich fiir Objekie zuBerhalb des
S-Bahn-Rereichs erwirmen kann, darl

sogar mit deutlich niedrigeren Preisen
rechnen. Zugleich bekommi er geriu-
migere Wohngebiude auf groBziigigen
Grundstiicken. Doch auch fiir Ludwigs-
burg gilt: Der Trend geht in die Stad:.

Fir deren Lebensqualitit sorgt eine
Mischung aus guter Wohnilage, lukrati-
ven Arbeitspldtzen in Industrie und Ge-
werbe sowie historischem Flair. Nationa-
len und internationalen Ruf hat die Stad:
durch die Schlosslesispiele sowie ihre
Filmakademie gewonnen. Das hat viele
Medienschalfende und Kreative angezo-
gen, die dem kulturellen Leben ihiren
Siempel auldriicken.

Das schone Bild trib allerdings die
Misere um das Marstall-Center in der In-
nenstadt: architektonisch ein Schandmal
undbetriehswirischaftlich «in Fiasko. Seit
der Warenhauskonzern Karstadt dor
ausgezogen ist, droht die Gegend ein so-
zialer Brennpunkt zu werden. Mit finl
bis acht Millionen Euro will die Siadt jetzt
gegensteuern und dem kriselnden La-
denzentrum wieder Leben einhauchen.
Dass solche Konzepte durchaus greifen
konnen, beweist die Withelm-Galerie im
alten Postgebiude.

Vor dem Hintergrund der vielen Neu-
bauprajekie scheint der Markt der Be-
stardsimmobilien an Dynamik zu ver-
licren. Was liberhaupt angeboten wird,
lobint wegen der horrenden Preislorde-
rungen kaum. Das gilt auch fiir kleinere
Objekte, wo Eigentiimer bei Weitem
nicht die Preise erzielen kénnen, von de-
nen sie urspritnglich ausgegangen sind.
Experten sehen die Ursachie hiecfiirin der

Individuell: Modermisiertes Lieb.habembjekt in
der Waiblinger Alstadt




neuen Energieverordnung, die seit 2009
hohe Investitionen in die energetische
Aufriistung der Bausubstanz verlangt
und damit die Preise wreibt. Da dje Verkiu-
fer aber wegen des knappen Angebots
nicht von ihren Preisvorstellungen abrii-
cken, liegt der Mark: weitgehend brach.

Gy
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Waiblingen
Schwibische Toskana

Der Umzug von Leonberg nach Waiblin-
gen war ausschlielRlich berufsbedingt.
~Wir tihlien uns dort sehr wohl®, sagt
fulia Goll. Doch vor der lerzien Landtags-
wahl hatte ihr Mann den Wihlern ver-
sprochen, in seinen Wahlkreis zu ziehen,
wenn er das Mandat bekommt. Der FDP-
Politiker Ulrich Goll wurde gewdhit -~
und ist heute Justizminister und stellver-
tretender Ministerprasident von Baden-
Wilrttemberg.

Mit fiinf Kindern zwischen vier und
zwill Jaliren waren die Umzugspline
nicht ganz einfach umzusetzen — zumal
ein Zimmer fiir jedes Kind, zusitzlich
je ein Arbeitszimmer fiir die Eltern, ein
Gastezimmer sowie ein Garten aul der
Wunschliste ganz oben stander, In
Stuttgart hitte die Familie dafiir min-
destens zwei bis drei Millionen Euro
zahlen miissen.

Die Golls griflen daher safort zu, als
ihnen ein Grundstiick in Waiblingen aul
der Alten Karber Hohe angerragen wur-

de, obwohl sie urspriinglich nicht. selbst -

bauen wallten. Dort hatte der Bautriger
bereits ein Doppelhaus geplant. Wihrend
heute in neu erschlossenen Baugebieten
der S1adl schon bis zu 700 Eure verlangt
werden, lag der Durchschnittspreis da-
mals bei gut 500 Euro, Fiir Julia Gall, eine
derzeit beurlaubie Richterin, war die Ge-
gend ,absolut perfekt”: atle Schultypenin
Reichweite, in Fulientfernung sogar drei
Kindergirten, eine tebendige Altsiadl mit
einer Vielzahl von kleineren Geschilien.

Und wenn sie doch mal nach Srupt-
BATL muss, ist sie mit Auto oder dtfent-
lichen Verkehrsmitteln schnell dort. Ju-
lia Goll ist in ilirer neuen Heimat an-
gekommen: Inzwischen kdmplt sie als
neu gewdhlie Stadirdtin fir die Belange
threr Wahlheimat,

Das Remstal im stuttgarter Norden,
zu dem Waiblingen zihlt, bezeichnet sich
selbst - nicht ganz unbescheiden - als
schwibische Toskana. An sonnigen Ta-
gen bieten die vielen kleinen idyllischen

Weinorte mit ikren Fachwerkgassen, ih-
rer iiberschaubaren GroRe und den ge-
pllegren Oriskernen ein mediterranes
Flair. Auch Waiblingen mit rund 55000
Einwohnern hat durchaus Charme.

Aul dem hiesigen Immobilienmark:
ist derzeit allerdings eine gewisse Zurlick-
haltung zu spiiren. Knapp iiber hundert
Objekte sind auf dem Markt — in ver-
gleichbaren Stddien sind es doppelr so
viele. Fast ein Dritel des Angebotsist dem
Neubaubereich zuzuordnen. Sie stehen
vorerst nur aul dem Papier und haben
eine enisprechend fange Yermarktungs-
zeii. So gering ist die Bautdtigkeit, dass dije
Stadt Waiblingen ein Paket an Forder-
maknahmen beschlossen hat, um beson-
ders den Wohnungsbau fiir junge Fami-
lien anzukurbein.

Ganz eindeutig sind die Griinde fiir
die Zuriickhaltung nicht. Wihrend Tho-
mas Brandl, Reprisentiant von Ellwanger
& Geiger in Weinstadt, vor allem im ge-
hobenen Segment eine siirkere »

Exklusiv: Neben Innenstadt und Galgenberg gilt
die Alte Korber Hihe als Waiblingens beste Lage

>

“Nilite KorberR
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 Spoitplatz
Waiblingen
Lage Haus Wobinung ) Haus/Wohnung
Kaufpreis Kaufpreis pro m* Miete pro m?
E= top 400080~ 1600000 8,00~11,00
e 8‘00_ 1[}'00 ...... ........
220000 - 600~ 90"
i Tevoon - nes . 5I00m7'50 ..........
Duechschnititiche Preis-wnd lietspannen in Eoro fis typische Eigesheime sowie Wohrungan; Guelle: Makler urmtage, Erebungszeitraum lanuat bis Mai 2010

immobilien-Kompass: s1 utigarter Limlang

47

Capital fis/2010



@59- A«n;zev"-ﬂ e
{Gantensta

Resninget strale

e G

%
\\_:-‘;%?

oy
T
&l
i 2

- oy

Eltingen :
Leonberg
Lage Haus Wohnung Haus/Waohnung
Kaufpreis Kaufpreis prom? Migte pro m?
450000-1500000 2200-3500 B,00-12,00

einfach i80000- 2B00CO

1000 - 1500 500~ 650

Dorchschnittiche Preis- und Mietspannien in Eurs e typische Bigenheime sowie Wulmungm; Quetle: r.1at|wrnfra'ge. Erliebungszaitraum (auar bis bat 2010

Konzentration aul Stuttgart heobachtet,
macht Wollgang Langer von Engel &
volkers eher eine Zuriickhaltung bei den
Verkdulern aus. Diese kinntenihre—zum
Teil unrealistischen — Preisvorstelfungen
am Markt derzeit nicht durchsetzen und
warteten daher mit der VerdulBerung,

Selbst der Mietermarkt, bislang eine
feste Saule, brickelt ab. Yor allem in den
Vierieln Blittendcker und Sitdstadt haben
sich nach Angaben von Thomas Riecls,
Leiter tmmobilienverwaltung der BW-
Bank, die Preise deutlich bewegt.

Daher ist Waiblingen [ar Kapital-
anleger nur bedingt imeressant. Das
PHaster ist zu teuer, ohne dass sich das
in den Mieten widerspiegelt. Manchen
Investoren freilich reichen die Brustoren-
ditent von etwa {linl Prozent. ,Wer sein
Geld aber in Sicherheii bringen will”, so
Immobilienfachmann Langer, .der lindet

immobilien-Kompass: Stuttpaiter Uiband
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Identititssuche: Die enge Verzahnung mit der
Kernstadt stért viele an leonberg-Eltingen

in Waiblingen auch durchaus geeignete
Objekie.”

Die generelle Pattsituation am Markt
hat dazu gefiihri, dass Kaufwillige sich die
Perien aussuchen kdnnen. Begehirt sind
nahezu ausschlieBlich Bestandsimmobi-
lien: Irei stehende Hiuser oder Doppel-
haushélfren, auch Reihenhduser in einer
gewachsenen Nachbarschalt aus den
70er- und 80er-Jahren. Wenn Lage und
Grundstiicksgrébe stimmen, sind die
Kéufer durchaus gewillt, inklusive Mo-
dernisierungsaulwand dasselbe wie [iir
einen Neubau zu investieren,

Wer schnell zu eigenen vier Winden
kommen will, dem rit auch Makler Tho-
mas Brandl zum Kaul, schon weil die
Finanzierung so giinstig wie selten sel
und die Preise stabil seien. Wer keine Eile
hat, solite cher abwarten. in nur wenigen
Jahren wird sich der Verkédufermarki
Maldern zufolge in einen Waufermarkt
drehen, mit fihlbaren Auswirkungen auf
das Preisgeliige.

Fiir sinkende Preise sorgt auch die de-
mografische Entwicklung: Immer mehr
dltere Menschen verkaulen ihre Hiuser
und ziehen in altersgerechte Wohnun-
gen, Das steigende Angebot stirkt die
Verhandlungsposition der Kduler. ,Wer
heute sein Haus {ir 400000 Euro ver-
kaufen kénnie®, sagt Maller Wollgang
Langer, ,ditrlte in [Gnf Jahren weniger

bekommen.”
AR
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Leonberg
Kleine Stadt mit viel Energie

Leonberg liegt in der Peripherie der
Landeshauptstadi. In nur wenigen Fahr-
minulen ist man vorn Zenteum Stutlgarts
inder{eliheren Kreisstadt. Auch dank der
S-Bahn-Verbindung haben inzwischien
viele Pendler hier ihre Heimat gelunden.
Das fihrte in den vergangenen Jahren
zu einem Wachstum - und zu steigenden
[mmobilienpreisen, ,Die Stadt bleibt [Gr
Anleger und Eigennutzer ein sehr werl-
stabiler Standort. Es gibt kaum Schwan-
kungen”, berichtet Manuela Kutscher
von der BW-Bank.

Flir die Ndhe nach Stuitgart sind Neu-
bitrger durchaus bereil, ¢in paar Euro
mehr {iir den Quadratmeter zu bezahlen.
Ein weiteres Argument {iir Leonberg
ist die Einkaufssituation: Seinen (ber
45000 Einwohnernundetlichen Umland-
bewohnern bietet die Stadt neben einer
gewachsenen Fachhandelsstrulkiur in der




Alistadt im Leo-Center 90 Geschifie aul
drei Etagen.

Dach damit nicht genug. In einem
Jahr beginnen die Bauarbeiten {iir ein
neues Stadiquartier aul der Brachfliche
der ehemaligen Leonberger Bauspar-
kasse direkt am Rande der Alisiadt. Im
Bebauungsplan sind weitere Verkaufs-
und Gastronomieflichen [iir GroRan-
bieter und kleine Geschilie vorgesehen.
Gesamifldche: Gber 14000 Quadratme-
ter. Schon jeizt findet sich vom Facharzt
liber Bildungs- bis hin zu Freizeilangebo-
ten alles vor Ort.

Doch der Immobilienmarkt ist nichr
unproblematisch: , Binfamilienhiuser in
guten Lagen sind sehr gefrag: und des-
halb rar. Neubauvorhaben gelingen al-
lenfalls in Bauliicken®, beabachtel Uwe
Nageler, Leiter des Immobilienvertriebs
der Kreissparkasse Béblingen. Grkere
Flachen wurden in den vergangenen
Jahren nurin Héfingen und Gebersheim,
ein paar Fahrkilometer von Leonberg
entfernt, erschlossen. Der Blick von
Oberbiirgermeisier Bernhard Schuler
gile deshalb dem Projekt Leonberg Mitte,
Aufdem Geldnde der alten Bausparkasse
werden hier nehen Handels- und Biiro-
flachen rund 80 Wolineinheiten eniste-
hen. ,Wir rechnen im Frithjahr 2011
mit dem Baubeginn®, sagt das Stadi-
oberhaupt,

Das eher knappe Angebot wirkt sich
auldie Preise aus. Inden begehrien Hang-
lagen am Engelberg und an der Burghal-
de kosien Einfamilienhuser mindestens
400000 Euro. Die Quadraimelerpreise
el Bigentumswehnungen starten in den
guten Lagen ab 2000 Euro, im Premium-
bereich miissen Kdufer 2500 Euro und
mehr cinkatkulieren. Auch im Mieter-
markt werden probiemlos je nach Lage
sieben bis ell Buro aulgerulen -~ und
bezahlt. Leonbergs Toplagen bleiben im
Ranking des regionalen Immobilien-
markis ganz oben.

Dic Kiulerschiizen voratlem die gute
Infrastrukiur und die exzellente Ver-
kehrsanbindung iiber die Autobahnen
A8 und A81, die sich bei Leonberg kreu-
zen. Bis zum Flughalen Stuugart sind es
von hier nur zehn Attominuter.

ARAGGER

Infozmationen Fr den Immubilien-Kompass lieferten: §w-Hant {faschim
Aietle, Rabin Fronk, Maws-Peter Ylomenz, Manoela Yutscher, Thomas Rieck},
Carmen Miller immobifien (Carmen Khiitler], Dr.Lhke {Stephtan Scheibe),
Hlvanger & Geigget (Thomas Brandif, Engel & Vilkers {Christaf Knddter, Tobias
Kuhnie, Walfgang Lange, Daniely Warner), Fiesssparkatse Esslingen-Hirtingern
{tharkus Deutscher), Ereissparkasse Babingen (Uwe Hageled), PRugfelder
{mmcbilten {itrgen Fluglelder, fulian Plugfeider), Privatbankiaus Ellwanger
& Geiger (Stephan Kiiser), REfMax {Berndt Wackerle), Sladt {eonbery
{Bernhard Schuter, Volkbant Essfingen

Capital-Urteil

Hingucler: Schine Fachwerk-
bauten priigen das historische
Dorfzentrum von Leanberg-
Eltingen. In den vergangenen
Jahren stiegen dort die Preise

Stadtteil-Vergleich Im Hiusle-Fieber

Hoch im Kurs stehen — die Schwaben lassen griiken — Einfamilienhiuser,
Reihenhduser und Doppelhaushilften

Viertel Haus Wohnung HausfWohnung
Kaufpreis Kaufpreis pro m? Miete pro m?

Esslingen

innenstadt 8,00-12,00

350000 - 2500000

800-1050 =

Pliensauvorstadt 300000~ 450000 2

Ludwigsburg

10603300
1000

300000- 650000

700- 950
Siidstadt

Ry SRS
Leanberg

Burghalde

550000

200000- 350000 = 1400~1900 -+ 6,00~ 800 =

Altstadt 150000~ 300000 +  1000-3700 =+  500- 700 3

Durchschnitiliche Freis: und Mietspanaen in Euro i typische tigenhgine sowie Wobnungon Feeismopnese fus rwilf Konate:
Temehrali4Sh A 2binah% = 2his-2% M=-2bis-5% b =mohr =5 %; Quelle: Maklerumirage, Erbebungseileaum linuas bis Mai 2010

Mehr Informationen finden Sie ab 1. Juli unter www.capital.de/immobilien-lkampass/stuttgarter-
umland zu falgenden Crten: Esslingen (Innenstadt, Liebersbronn . a.) » Ludwigsburg (Salanwald,
Zuckerberg u.a.) - Waiblingen {Alte Korberhdhe u.a) + Leonberg {Burghalde, Héfingen u.a)

Immiobilien-Kompass: Sluttgarter Umiind

49

Lapital 00/20140



