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Investor in Neugrabén—Fischbek schlichteré Wohnhduser, ohne Aufziige, teilweise ohné Keller — und ohne Zuschiisse der dffentlichen

Hand. Die Miete betrdgt acht Euro pro Quadratmeter; in Stuttgart bezahlt man fiir Neubauten das Doppelte.

Hamburger Niedrigmieten als Vorbild?

Bodenwert Die Grundstiicke im Rosensteinviertel kdnnten verliehen
werden. SPD-Chef Korner fordert ein Modellprojekt. Von Jérg Nauke

ie fiir das erste Wohnungsbaupro-
D jekt im Cannstatter Neckarpark

verantwortlichen Biirgermeister
Peter Pitzold (Griine/Bau und Umwelt)
und Thomas Fuhrmann (CDU/Finanzen)
haben auf den Ausstieg der Landesbau-
genossenschaft Wiirttemberg (LBG)
reagiert: ,Die Bebauung lduft wie geplant
fort“, teilten sie nach einem
Bericht unserer Zeitung mit;
die Baugenossenschaften
Gartenstadt Luginsland, Bad
Cannstatt und Miinster wer-
den nun zu dritt bis zum Jahr
2023 in zwei Gebduden 104
Wohnungen erstellen.

Ein Kritikpunkt waren die
drastisch gestiegenen Bau-
kosten; dafiir zumindest mit
urséchlich ist laut LBG der hohe Grund-
stiickspreis. Die Stadt hat ihn wegen des
hohen Anteils von Sozialwohnungen und
Wohnungen fiir mittlere Einkommensbe-
zieher allerdings bereits von 2100 auf 1100
Euro pro Quadratmeter gesenkt. Damit
liegt der Verkehrswert in einem ver-
gleichsweise unattraktiven Gebiet zwi-
schen Stadion und Cannstatter Wasen
aber ebenso hoch wie in gewachsenen
Stadtteilen. Die Mieten fiir die etwa 30 bis
40 nicht geforderten Einheiten, die die
Genossenschaften frei an ihre Mitglieder
vergeben konnen, miissten wohl 14 bis 16

Wohnen.“

Josef Vogel,
LBG-Vorstand

,Bauen im
Erbbaurecht ist
teuer und schafft
kein bezahlbares

Euro pro Quadratmeter betragen. Das ist
viel mehr, als sie ihren Mitgliedern heute
in Neubauten zumuten. Die Bestandsmie-
ten liegen weit darunter.

Die Diskussion iiber steigende Grund-
stiickskosten zeige, dass es richtig sei, sich
Gedanken iiber den Umgang mit dieser
Entwicklung zu machen, so Pétzold. Er
verweist auf die Moglichkeit,
etwa beim Rosensteinviertel
Erbbaurechte zu setzen.
,Bauen im Erbbaurecht ist in
vielen Stddten einfach teuer
und schafft kein bezahlbares
Wohnen®, sagt hingegen
LBG-Vorstand Josef Vogel.
Das sei nur durch den Ver-
zicht auf einen Teil des Ge-
winns moglich. Er lasse in
seinen Wirtschaftlichkeitsberechnungen
manchmal die Grundstiickskosten aufien
vor und setze fiir gekaufte Wohnungsbau-
flaichen lange Amortisationszeiten von bis
zu 70 Jahren an.

Der SPD-Fraktionschef und OB-Kandi-
dat Martin Korner schligt nun ein Pilot-
projekt vor, mit dem neue Mietwohnun-
gen fiir nur zehn Euro pro Quadratmeter
ohne Belegungsbindung auf stddtischen
Grundstiicken entstehen konnen. ,Aus
meiner Sicht sollte die Stadt ein solches
Projekt fiir die IBA 2027 anmelden®, so
Korner. Die Detailkonditionen moglicher
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Prinzip Bei einem Erbbau-
recht darf auf einem Grund-
stlick auf eine bestimmte Zeit
gegen Zinszahlung ein Ge-
baude errichtet werden. Das
muss nach Ablauf der verein-
barten Zeit nicht entfernt
werden; der Erbbauberechtig-

Erbbau- oder Kaufvertrige (Bindungsdau-
er der Mieten, Laufzeit) sollten im Biind-
nis fiir Wohnen vereinbart werden.

Der Grundgedanke sei ein Ausschrei-
bungsverfahren, bei dem der Grund-
stiickspreis nicht vorgegeben wird, son-
dern die Miete. Die Bewerber wiirden auf-
gefordert, auf dieser Grundlage Angebote
abzugeben, die ein Baukonzept und einen
Grundstiickspreis oder einen leistbaren
Erbbauzins beinhalten. Die Angebote wi-
ren geringer als der Verkehrswert oder der
tibliche Erbpachtzins.

Der OB-Kandidat verweist auf zwei er-
folgreiche Modellprojekte zum ,8-Euro-
Wohnungsbau“ in Hamburg. Dort hat die
Behorde fiir Bauentwicklung und Wohnen
zwei Grundstiicke mit 42 sowie 145 Woh-
nungen samt Kita und Gewerbeflichen im
Rahmen von Modellausschreibungen an
Investoren veriduflert, die die fertiggestell-
ten und bezogenen kostengiinstigen Pro-
jekte als durchaus rentabel bezeichnen -
und das ohne o6ffentliche Zuschiisse. Le-
diglich die Annahme von Mitteln der Kre-
ditanstalt fiir Wiederaufbau waren zulis-
sig. Die Mieten konnen frithestens im

te erhalt eine Vergltung fur
den Gebaudewert.

Nachteile Erbbauvertrage
sind haufig an den Verkehrs-
wert der Grundstticke gekop-
pelt. Die Mieten sind mit
einer Wertsicherungsklausel

versehen. Das wirkt sich
mieterhohend aus. Bei einer
Beleihung drohen zusatzliche
Sicherheiten und hoéhere Zin-
sen. Bei abnehmender Rest-
laufzeit wird es schwieriger,
Kredite fiir die Modernisie-
rungen zu erhalten. jon

vierten Jahr nach Bezug um bis zu 30
Cent pro Quadratmeter alle zwei Jahre er-
hoht werden. Die wohnungspolitischen
und stddtebaulichen Kriterien sind weni-
ger streng. Gefordert ist allerdings min-
destens der Energiestandard KfW 55. Die-
sen fordert das Land Baden-Wiirttemberg
fiir alle neuen zu férdernden Vorhaben.

Die Investoren waren nicht verpflich-
tet, Stellplidtze zur Verfiigung zu stellen -
getan haben sie es dennoch. Die Gebdude
sind in Holzrahmenbauweise erstellt. Man
setzt auf einfache Tragwerksstrukturen,
vermeidet Versitze, verzichtet auf Aufzii-
ge, teilweise auf Keller, und vereinheit-
licht Fensterformate.

Ein dhnliches Projekt hat der Verband
Immobilienwirtschaft Stuttgart 2018 vor-
gestellt. Erhielte er von der Stadt ein
Grundstiick zu Marktkonditionen, wolle
er nachweisen, dass man so bauen konne,
dass eine Miete von 12,30 Euro pro Quad-
ratmeter auskommlich wire. Die Stadt
miisse dafiir ihre ,planungsrechtlichen
Ermessensspielraume voll ausschopfen®.
Zwei Jahre spiter hat sich der Betrag al-
lerdings schon erhoht.





