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PROJEKTE

Refugium OBweil

Wilma Wohnen Sud startete mit
dem Vertrieb des Projekts Refugi-
um auf der Hartenecker Hohe in
Ludwigsburg-OBweil. Dort sollen
20 Eigentumswohnungen zu Prei-
sen zwischen 2755 und 3335 pro
m? entstehen. Der Baubeginn ist
fir Herbst vorgesehen.

Medicum Gesundheits-
zentrum Flugfeld

Das medizinische Dienstleistungs-
zentrum auf dem Flugfeld Béblin-
gen/Sindelfingen des Herrenber-
ger Unternehmens Marquardt
Projektentwicklung erhielt an-
lasslich des Richtfests den Namen
~Medicum Gesundheitszentrum
Flugfeld”. In das Gebdude wurden
rund 13 Millionen Euro investiert.
Momentan sind neun Praxen
vermietet: Zahnarzt, Kinderarzt,
Erndhrungsberatung, Facharzt
fir innere Medizin, Lungenarzt,
Gynékologe, Augenarzt, Urologe,
Neurologe und Psychiater. Dies
wird durch weitere medizinische
Dienstleistungen ergénzt, unter
anderem durch eine Apotheke,
ein Sanitdtshaus, einen Optiker
und einen Hérgeréteakustiker so-
wie eine Praxis fdr Physiotherapie
und ein Fitnessstudio.

Eine saftige Watsch'n von der Wissenschaft

SIM entwertet Grundstiicke massiv

SIM kann zwei Drittel des Grundstiickswerts vernichten. Die Stuttgarter Regelung ist dogma-
tischer als vergleichbare Instrumente in anderen Stadten. Dies sind die wichtigsten Ergebnisse
einer Bachelorarbeit, vorgelegt an der Dualen Hochschule Baden-Wiirttemberg (DHBW).
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Bezahlbarer Wohnraum fir alle in Stuttgart — die Wissenschaft sagt, es geht auch ohne SIM

Zum ersten Mal hat sich die Wissenschaft mit SIM, dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell,
beschaftigt. Mit der Traumnote 1,0 wurde die Abschlussarbeit von Mirjam Philipp und Alexander Deiss
bewertet. Betreut haben sie Hanspeter Gondring, Studiendekan der DHBW, und Wolfram Sandner, Rechts-
anwalt und Arbeitskreisleiter Lobbyarbeit des Branchenverbands IWS Immobilienwirtschaft Stuttgart.

Wertverlust des Grundstiicks: zwei Drittel

Mit Unterstitzung eines namhaften Projektentwicklers haben Philipp und Deiss an einem konkreten, ano-
nymisierten Beispiel untersucht, wie sich eine generelle Wohnquote und zudem geférderter Woh-
nungsbau auf den Wert eines Biirogrundstiicks auswirken. Die Ergebnisse sind drastisch: Bei der
Bebauung mit einem reinen Blrogebaude (Szenario 1) betragt der Grundsttickswert 11,2 Millionen Euro
oder 2234 Euro pro Quadratmeter Grundstlcksflache. Bei einem Wohnanteil von 20 Prozent (Szenario 2)
sinkt der Grundstickswert auf 9,6 Millionen Euro oder 1918 Euro pro Quadratmeter. Werden dann noch
innerhalb der Wohnquote 20 Prozent geférderter Wohnungsbau in allen drei Férderprogrammen umge-
setzt (Szenario 3), reduziert sich der Wert auf 4,2 Millionen Euro oder 840 Euro pro Quadratmeter.

Wenn wir gemeinsam mit unseren
Kunden ein Projekt planen, schauen
wir Ihnen genau ins Gesicht.

Dort sehen wir diesen in die Zukunft
gerichteten Blick voller Vorfreude
und Stolz, Vernunft und Phantasie.
Die Wiinsche unserer Kunden von
den Augen abzulesen, ist aber nur
eine unserer Starken. Uber die
anderen informieren wir Sie gern.

HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH
Niederlassung Baden-Wirttemberg
Telefon 0711 389809-10

HOCHTIEF

HTP PROJEKT
ENTWICKLUNG

asaNova, Stuttgart
www.casanova-stuttgart.de
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PROJEKTE

Carré Solaire

In Tamm realisiert Pflugfelder das
Projekt Carré Solaire mit 29 Eigen-
tumswohnungen und 14 Reihen-
héusern mit einem Projektvolumen
von Uber 10 Millionen Euro. Ein
Schwerpunkt ist altersgerechtes
Wohnen, bis auf zwei Penthouse-
Wohnungen ist alles verkauft. Auf

§ &c_}ﬂugfelder

dem ehemaligen Gartnereigrund-
stiick wurde jetzt ein Solarsegel
eingeweiht, das sich automatisch
nach der Sonne ausrichtet.

Walcker-Areal

Die Revitalisierung des Walcker-
Areals in Ludwigsburg ist abge-
schlossen, meldet Kiag Grundbesitz.
Auf dem Geldnde der ehemaligen
Orgelfabrik gegenliber dem Schloss
entstanden nach Pléanen von Will-
wersch Architekten 179 Studen-
tenappartements, eine stationdre
Pflegeeinrichtung mit 154 Betten
und 22 barrierefreie Seniorenwoh-
nungen. Das Investitionsvolumen

betragt 25 Millionen Euro.

Im Extremfall wird bei diesem Beispiel also ein Vermdgen von 7 Millionen Euro vernichtet. Wolf-
ram Sandner, der sich sowohl als Anwalt wie in seiner Funktion fur den IWS sehr intensiv mit SIM beschaf-
tigt hat, halt es fir auBerst zweifelhaft, dass angesichts dieses Wertverlusts noch ein Drittel der
Bodenwertsteigerung beim Investor verbleibt. Dann aber wiirde SIM gar nicht gelten. Es ware ein
Webfehler, dieses Modell der AuBenentwicklung auf die Innenentwicklung zu Ubertragen. Denn bei der
ErschlieBung von Ackerland und Grunflachen ist eine Bodenwertsteigerung von mehreren Hundert Prozent
maoglich, in der Innenstadt hingegen besteht bereits ein Baurecht, welcher Art auch immer, argumentiert er.

Durch die Umsetzung von SIM zu Regelkonditionen sinkt der Marktwert des Grundstiicks derma-
Ben, dass Projekte an teuren Standorten unrentabel werden, folgern Mirjam Philipp und Alexander
Deiss in ihrer Bachelorarbeit mit dem Titel ,, Kommunalrechtliche Vorgaben fiir eine sozialgerechte Innen-
stadtentwicklung — eine kritische Betrachtung ausgewahlter Modelle der Innenstadtentwicklung unter be-
sonderer Berlicksichtigung des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM)".

Kompensationsgrundstiick ist am wirtschaftlichsten

Die beiden haben auch zwei weitere Szenarien untersucht. Einmal die entgeltliche Flachenabtretung
an die Stadt fiir 250 Euro pro Quadratmeter, die dann den geférderten Wohnraum realisiert (Szenario
4). In diesem Fall entsteht beim Modellfall ein Verlust von 349 140 Euro insgesamt beziehungsweise
von 1380 Euro pro Quadratmeter abgetretener Grundstiicksflache. Beim Szenario 5 — dem Erwerb
eines Kompensationsgrundstiicks im Umkreis von 1000 Metern und der dortigen Realisierung von
dann geforderten 30 Prozent geférdertem Wohnungsbau — betragt der Verlust noch 278 389 Euro. Also
deutlich weniger als bei der Realisierung im Burogebaude selbst. Allerdings besteht hier das Problem, ein
geeignetes Grundstiick zu finden.

Bei den Szenarien 2 und 3 fiihren mehrere Griinde zum hohen Wertverlust: die geringere Fla-
cheneffizienz, die zusatzlich notwendige vertikale ErschlieBung und die niedrigeren Mieteinnah-
men bei den Wohnungen und insbesondere bei den geférderten Wohnungen.

Pladoyer fiir ein ,,SIM light” nach der Testphase

.Eine sehr ausgewogene Arbeit”, attestiert Sandner den beiden Autoren. So wurden die positiven As-
pekte wie soziale Durchmischung, Verhinderung von Abwanderung ins Umland, Belebung der
Innenstadt und einheitliche Regelungen fiir alle Marktteilnehmer in der Bachelorarbeit lobend
herausgestellt. Kritisiert wurde jedoch, dass die anderen untersuchten Stadte, beispielsweise Minchen,

STUTTGART

FINDEN WIR ANZIEHEND.

Wir sind standig auf der Suche nach neuen Grundstiicken und Projekten.

Vertrauen Sie auf mehr als 58 Jahre Erfahrung. Vertrauen Sie den Experten von Nord-Sdd.
Wir entwickeln und realisieren exklusive Projekte flir gehobene Anspriiche. Und dies
naturlich nicht nur in Stuttgart, sondern in allen attraktiven Lagen und Stadten Deutschlands.
Fragen Sie uns einfach. Wir freuen uns auf ein Gesprach — und gemeinsame Perspektiven.

NORD-SUD HAUSBAU GMBH “
KRONENSTRASSE 51 .-’
70174 STUTTGART .
TELEFON 0711.22783-20, FAX -36 NORD'SUD
INFO@NORD-SUED-HAUSBAU.DE UNTERNEHMENSGRUPPE
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STANDORT

Einzelhandelsmieten
Stuttgart belegt unter den teu-
ersten Einzelhandelsstandorten
Deutschlands Platz sechs. 245
Euro Miete missen fiir ein ideal-
typisches Ladenlokal (80 bis 120 m?,
sechs Meter Schaufensterfront,
ebenerdig, stufenfrei) pro m? be-
zahlt werden, ermittelte der Ein-
zelhandelsmakler Comfort. 2010
waren es noch 240 Euro. Einsam
an der Spitze liegt Minchen mit
330 Euro, gefolgt von Berlin (280
Euro), K6In (265 Euro), Hamburg
(258 Euro) und Frankfurt (255
Euro). Uber der Schwelle von 200
Euro rangiert noch Disseldorf
(230 Euro), dann kommen sieben
Stadte in der Spanne 100 bis 195
Euro, gefolgt von Duisburg mit
68 Euro.

DEALS

Fachmarktzentrum Griindle
Das Fachmarktzentrum Griindle
in Schwabisch Hall mit 22 395 m?
Mietfldche wurde von Privatper-
sonen erworben. Mieter sind un-
ter anderem Kaufland, die GroB-
mérkte Hela und Globus, der
Technikmarkt HEM Expert und
eine Tankstelle. Mit dem Asset-
Management wurde Garigal be-
auftragt.

Heidelberg, Freiburg und Hamburg, mit dem Thema pragmatischer umgehen. Philipp und Deiss pladieren
daher fur ein ,SIM light”, fiir eine Uberarbeitung nach der zweijahrigen Testphase. Damit sind sie auf
einer Linie mit dem IWS, der sich mit den Zielen einverstanden erklart, aber die Art und Weise
der Umsetzung massiv kritisiert.

Uberholtes obrigkeitliches Denken in Stuttgart

Deutliche Kritik an der Stadt Ubt Professor Gondring. Stuttgart fehle ein stadtebauliches Leitbild, ein
Gesamtkonzept. ,Man kann eine Stadt nicht so entwickeln, wie man eine Peperonipizza belegt.”
Gondring kritisiert ein obrigkeitliches, Uberholtes Denken in Stadtverwaltung und -politik. In der heutigen
Burgergesellschaft sei es notwendig, die betroffenen Menschen und Unternehmen einzubinden.

Die Wissenschaft habe heutzutage Modelle, um die von der Stadt gewollten Ziele zu erreichen.
SIM hingegen wiirde der liberholten stadtebaulichen Doktrin der Siebziger- und Achtziger-Jahre
entsprechen. Bei der Entwicklung des Innenstadtmodells seien weder seine noch eine andere Hochschule
eingebunden gewesen.

.Die Anhorung der betroffenen Verkehrskreise ist tiblich”, bestétigt Wolfram Sandner und wiederholt
damit die Kritik des IWS, dass SIM ohne Einbindung der Immobilienbranche konstruiert wurde. Die
jetzt in der Bachelorarbeit aufgezeigten Ergebnisse wiirden die schlimmsten Befurchtungen tbertreffen.

Drei Forderprogramme in einem Objekt

Erst Ende Marz vorigen Jahres verabschiedete der Gemeinderat SIM mit 31 zu 30 Stimmen denkbar knapp
(Immobilienbrief Stuttgart Nr. 79 vom 5. April 2011). SIM sieht unter anderem vor, dass bei Schaffung
eines neuen Planungsrechts unter bestimmten Bedingungen 20 Prozent gefoérderter Wohnraum bei Wohn-
bauprojekten geschaffen werden muss. Wird die Férderquote an einem Ersatzgrundstiick realisiert, das
maximal einen Kilometer entfernt sein darf, steigt die Quote auf 30 Prozent.

.Bereits ab einer Geschossflache von 1350 Quadratmeter im Bereich Wohnen mussen alle drei
Forderprogramme im Objekt realisiert werden”, schreiben Philipp und Deiss und kritisieren, dass die ur-
sprlnglich vorgesehene Wahlfreiheit des Forderprogramms weggefallen sei. Das bedeutet, dass der Pro-
jektentwickler dann eine Sozialwohnung, eine Mietwohnung fiir mittlere Einkommensbezieher
und eine Eigentumswohnung nach dem Programm ,,Preiswertes Wohneigentum” schaffen muss.
.Das verteuert die Verwaltung und erschwert den Verkauf des Objekts”, urteilt Hanspeter Gondring. l
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IHR REAL ESTATE PARTNER SOLLTE IHNEN NICHT ZEIGEN

WIE IHR NEUER STANDORT AUSSIEHT, SONDERN WIE ER IN 10 JAHREN AUSSEHEN WIRD.

BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG
Borsenplatz 1, 70174 Stuttgart

Telefon 0711/2148-299
Herzog-Rudolf-Strale 1, 80539 Miinchen
Telefon 089/17 95 94-21
www.privatbank.de



