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Gliederung Vortrag

1. Anlass zur Aufstellung der Satzung: Verkauf der LBBW-Wohnungen in 2012,
Regelungslicken und Restrisiken der vereinbarten Sozialcharta

2. Kernanliegen der ,Milieuschutzsatzung” mit Vorkaufsrecht

3. Ausgangssituation: Einschatzungen zu sozialraumlichen Verhaltnissen und
zum angespannten Wohnungsmarkt (Mangel an preiswertem Wohnraum)

4. Beurteilung der Gebietsverhaltnisse und der Entwicklungserwartung
RosensteinViertel (inkl. Mieterhhungs- und Verdrangungspotenzial)

5. Stadtebauliche Begruindung und Abgrenzung des Satzungsgebiets

6. Langerfristige Strategie im RosensteinViertel, Ubertragbarkeit auf Gesamtstadt
(Forderkontingente und soziale Mischung sichern Sozialraumstrategien)

8. Fazit und abschlie3ende Empfehlungen
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Erbitterter Streit iiber die richtige Wohnungspolitik

Kommentar

Immobilienmarkt Haus und Grund fordert seine zu deutlichen M; auf - und emtet Kritik von Oberburgermeister Kuhn.
Zeitgleich gibt es die Idee, beim Stuttgarter Innenentwicklungsmodell SIM zuerst am geforderten Wohnungsbau zu sparen. Von Sven Hahn

;
Ende des
as Luxusgut der Stuttgarter
ist dic Wohnung. Dic Suche Kl(.‘] nkl A
nach ciner bezahlbaren Blei-
be kostet vor allem Zeit lmd
ven: Die” Staeon
Micten

Mitglicdern empfollen, angesichts dro-
hender staatlicher Eingriffe wic der Mict-
reisb

‘Erhéhungendurchzusstzen."Kuha forder-
te den Verein daraufhin zur Mfigung auf.
o Misten dooklich 2 arid- - Flaus und Grund mus ach schon Ubere-
hen. Bty im Sptember 2014 gen, ob sic nur als Lobbyist nder als G
scha ﬂsﬂ.\hrerUlnch Weckergegenuber prichepartner unter den ernsthaften Ak- Wohnungsnot Manche
Imhl der Fille teuren der Wohmungswirtschaft wahrge- = =] Debatten wirken, als wiiren sie
i S5 cinstudiert. Das erschwert
-~ Losungen. Vor: Sver Habr

erWohnungsbau ist zum Thema im
unalwahlks vancicrt.
v And

als zur Amtszeit von Oberbiirgermeister
Wolfgang Schuster ((.Dl ) vird das Prod-
lem éffentl

erreichen stindig neue
Oberbiirgermeister Fritz Kuhn (Griine)
spricht sogar von Wohnungsnot. In dicser
Gemengelage wird erbittert tber den rich-
tigen Weg im Wohnungshau gestritten.
Wihrend die Politik nach Wegen sucht,
mehrhezahlbaren Wohnraum zu schaffen,
rit die Eigentimerlobby Haus und Grund
ihren Mitgliedern, die Misten zu erhthen.
Dasvermeintlich michtigste Mittel, mit
dem dic Kommunaipolitik Einfluss aufen
Immobilicnmarkt nchmen will, heift SIM.
Die Abkiiraung steht fir Stutigarter Innan-
entwicklungsmodell. Dicses Konzept funk-
tioniert - vereinfacht gesagt - so: wird fir

Sozialwnhnungsbau ausgegeben hat, ist
wllig richtig Auf der anderen Seite liefern

sich dic Akteure am
lerweile Wortgefechte, dic kaum der Sache
dicnen und cher Lnlmyamu“. ind als cin
konstruktiver Beitrag zur Dehatte. Viele
icser Redon wirken éinstudiort - und sie
1ésen die Probleme in Stuttgart nicht.

Da werfen die Verbinde der Immobi-
lienwirtschaft dem Oberbiirgermeister vor,
Kuhn habe nicht mit ihnen gesprochen, als
cr sein Strategicpapier crstellt hat. Der
Oberbil meldst sich

cin Gebict neues Baurccht geschatfon,
mussder Investor 20 Prozentsffentlich ge-
forderte Wohnungen mit_festgelegten
Mictobergrenzen schafen. ,Wer SIM nicht
méchte, tritt die wohnungspolitischen Zie
lo des Oberblrgermeisters damit in
Tonne", sagte der Finanabiirgermeister
Michael FollCDU). OB Kuhn hatte Anfang
Dezember vergangenen Jahres sein Strate-
dicpapier zum Thema vorgestelt, 1500

Wohncinheiten

Wer SIM selkin ‘dimach, i am Tag nach der Mitgliederversammiung
nicht mochte, Stuttgart lihrhch fer-  Raluca und Adrian Woizik Carsten Hendricks, Martina Schmitt wvon Haus und Grund zu Wort und ruft aur
trittdic Zicle 8 gestellt we P’ . 2 M

S 0 davon of{entlwh v/
von Fritz Kuhn gefesrd v Vorteilhafte Berufe  Suche per Menii Nmnr» Konzept Kcin, anstatt es im Sinne
damitin dic Di Meinungen  Er (36 Jahre) ist I Siestil seiner Mitglieder zu unterstiitzen. Die
Tonne.* iber das Modell, das  sie (26) Aratin - Raluca und Adrian Woizik  cher. Larn en Ilcndnck‘ und Martina Idee, kleinere Wohnungen auf stidtischen

nun fortgeschrichen  hahen auch auf dem Stuttgarter Woh-
"Wf""' Foll, werden soll, gehen im  nungsmarkt ohne cm;cr\gkuncu ¢in
inanzblrgermeiste’  Gopginderat ausei-  Teim gefunden. ,Unsere Berufe wi

nander. ,SIM ist K den Vermictorn offsnbar sehr beieht sagt
Erfolg", sagte der FDP-Stadtrat Michacl der 26-Jihrige. ,Wir sind innerhalb von
Conz im Wirtschaftsausschuss. ,SIM ist nur drei Wochen findig geworden. Das
aicht mehr alsci Tropfon ufon Reon  elnalgo Prblem,Als werdeado et
St ta dor Fraktionschef von man es bei der Suche nicht leicht. Es gibt
sos/!.mle Thomzs Adler. Die anderen  Vermicter, die keine Kinder im Iaus wol-
Fraktionen orienticren sich dazwischen, len.* Doch auch mit gut bezahften Jobs wic
sic wollen das Modell inzwischen aber  im Fall der Woiziksist dic Auswahl in Stutt-

Schmitbetrelben dis Kantinccn, das o
agauf dem Karlsplatz steht.
ihren Menbiaielo und autror Homepage
s\lcm das Paar nach i Wohnung . [n

Flcben 3 realisieren, wird wim blrgert
chen Lager flugs. \griff in Frei
rechte mtn,rpruurl Fakt et sich e
art sffentlichkeitswirksam bekimp#, wird

i Tiiren schwer ha-

hei

ben, konstruktiy zusammenzuarbeiten.

Einziger Lichtblick konnte nun ausga-
rechnet der Gemeinderat scin, Inzwischen
stehen namlich fast alle Fraktionen hinter
den Zielen im geférderten Wohnungsbau.
Und bis auf FDP und SOS/Linke tragen

und wir suchen dringend und Mndemh
gend eine nette Wohnung ab 90 Quadrat-
mmr in S-5d, -Mitts, -Ost oder -West

-weifl was? Flir sachdienliche Hinweise
m,,m wir uns lichend gerne in kulinari-
scher Form crkenntlich”, heifi cs auf der

grundsitalich unterstitzen. gart begrenz:t, Wir haben jetztin Mohrin-  Kantinchen-Seite. ,Wir schaven nur Woh-  neuerdings alle Parteien das vor Jahren
SIM wom Gemeinderat im Mrz  gen etwas fir unsere Familie gefunden,das  nungen an, in denen Kinder erwinscht nnch heftig umstrittene Innenentwick-
2011 per eingefithrt. i it i sind*, sagt Iendricks. ,Von Freunden ha-  lngsmodell STM mit.

Andere Grofistidte mit einem schwierigen
Wohnungsmarkt wis Minchen haben ihn-
Jiche Modllc ctablicrt. In der bayerischen
Hauptstadt liegt die Quote gefrderter
Wohnungen sogar bei 30 Prozant. Simtli-
che Beschlisse zur sogenannten sozialen
Bodennutaung wurden in Minchen seit
1994 groftells cinstimmiggetroffen.
te Investoren ist der geforderte
Wohnungshau finanziell nicht lukrativ.
Daher sicht SIM cinen Ausgleich vor. Wird
ein Grundstick durch neues Baurecht -
hicr in der Regel cine neue Wohnnutzung -
aufigewertet, steigt os im Wert. Ein Drittc)
dieser Wertsteigerung soll beim Investor
verbleiben. Im Gegenzug trigt dieser die
Kosten des geforderten Wohnungsbaus,
der Erschlicfung und in Teilen dic Kosten

kénnen”, sagt Adrian Woizik. Mit Maklern
hat dic Familic unterschicdliche Erfahrun-

ben wir gehsr, dasssie wegen der Kleinen
Absagen hekommen haben Und: ,Dic
gen gemacit. -Mancli gehen ich keine - Miatensind das Problem, Wi ksunen kol
Muhe und schleusen einen mit 80 anderen  ne 1500 Euro Kaltmiste bezahlen, und filr
Vohnung*  hak man *hai

Doch weder Iauruckaktionen nnch
Sonntagsreden lésen die angespannte Lage
am Wohnungsmarkt. Nur Diskussionen

anhand objektiver Fakten und tber jeden
< inzainen Pl ennen Iangristig end Eote
spsnnung berbeiflbren AI] Betailigten
wiiren - auch in Wah] iten - gutbe-
Ttca, vom Aageiffe. rasch in den Aot
modus zu schalten.

INNENENTWICKLUNGSMODELL SIM
Rahmenbedingungen 20 Prozent der far
Wehnen neu geschaffenen Geschossflachen
werden fur den geforderten Wohnungsbau
vervwendst, Dabei kommen i der Stadk ver-

Nach einer

inweiterer Zuzug in di

[T —

In der Region herrscht keine Wohnungsnot

Bedarf Laut einer Studie gibt es fiir 150 000 weitere Einwohner
Bauland - doch dieses ist sehr ungleich verteilt. Von Thomas Faltin

erzcit lohenin der Region Stuttgart

rund 2,7 Millionen Menschen -

und es kénnten nochmals 150 000

mehr werden, ohne dass man zuséitzliche

Bauflichen ausweisen undalso mit der bis-
ik brech

by it dass viele Flichs

dortaine vel gréflre Flexibiltat gibt, o
ih

nur noch 39 Hektar an bebaubarer Fliche.
Im der

Kommentar

Moderates
Wachstum

Flachenfraf Im Inferesse
der Umweh muss der
Regienalverband Bauland
rationieren. Von Thomas Fa!

Jakative Reden kommen immer gut
P an. So schwirmte Thomas Kiwitt
vom Regionalverhand davon, dass
die weitgrsRte Stadt in der Region Stutt-
gart* erst noch gebaut werden drfe - er
wollte damit den ausreichenden Vorrat an
Bauland fiir 150 000 Menschen verdeutli-
chen. Umgekehrt griff Alfred Bachofer von
den Freien Wahlern die Bauland-Studie des
Verhandes heftigan, weildiese so tue,alsob
iberall geniigend Grundsticke zur Verfa-
gung stinden: ,Doch wenn ein Mann auf
ciner heifien Herdplatte sitzt und gleich-
zeitig die Filfe im Eiswasser stehen, so
kann man auch von einer mittleren Tempe-
ratur sprechen.” Und doch sei nichts gut.
Kiwittund Bachofer werden sich in dic-
ser$ache aber wohl auch nicht mehr cinig
werden, denn sie stehen fir unterschiedli-
<he Philosophien. Wirend der Regional-
wverband seit langem dafir eintritt, mog-
lichst viel Freiland in der dicht besiedelten
Region zu erhalten und dem Flichentra -
mit Erfolg - den Kampf angesagt hat, wol-

Bachofer. Wenn dic L Land.  Len e die Freien Wabler am lisbsten den
Plinezum So- Kommunen alleine dberlassen, wie viel
Eaugebiete wven unter allen oo Bs- Banland dicsomsweison. Nar siablesiodiy
ManfredList, der frithere OB von Bietig-  gion Hmmn hat, zuf das i Region Stuttgart en-
- che an Baulan Fli-  iiber

zungspline veraltet seien und manche Ge-
biets aus Naturschutzgriinden nicht mehr
bebaut werden durften. Da umgekehrt die
aahlreichen innersrilichen Brachen hinzu-

misste. So sieht es sumindest Thomas Ki-
witt, der technische Dircktor des Verban-
des Region Stuttgart (VRS). Er stitat sich
auf cine neue Studic, bei der dic bestehen-
len  Flichennutzungspline
sowic Lufthilder der Bauge-
hicte ausgewertet wurden.
Scharfe Kritikgibt cs abervon
Sciten der FDP und der Freien
Wiahler: Die Zahlen stiinden
auf ,ténernen Fuflen”, und
natirlich seimancherorts,vor
allem in Stuttgart, cine Woh-
nungsnot zubeohachten.

e

Der Reihe nach. Die Region ,Dic Zahlen
ist cin Zuzugsgebict. $0 5ind  z1um Bauland

2wischen 2002 und 2012 rund

64 000 Menschen mehrindic Sinid belastbar,
Region smn,,m gezogen als, lmtz mancher

Hinzu kommt

Fraktion, mahnte dagegen, das Thema
doch ctwas unaufgercgter zu behandeln.
Angesichts der nicdrigen Zinsen si dic
Nachfrage nach Bauland no:

E

E

chengrifie

:m Wohnsituation angespanat, wie das
Statistische Amt dor Stadt jotzt fostgostellt

schen s-
wachstum, zwischen Schutzgebict und
Baugehict. Aber wenn man sicht, wie vick:

milssten, seien ,die Zahlen w ir sind aher schon floxibel genug und  hat

belasthar trotz mancher Unsicherheit, so i erder a

‘Thomas Kiwitt. ey b s ca ™ Jroeden snd, un e fodem Kir
der Region scien im vergangenen  allem Stuttgart sehr wenig lindern ist ungebremst. Allein durch in-

In
Jahrzehnt Wohnungen fur 184 000 Ein-

Wicsen und in den vergange-
non 50 Jairon rugbistt und ssplalticrt

e lohen wir

von hat ir spricht auch OB itz Kuhn

che der Ve Bauland als

itz
Laut dem VRS gibt cs

nerdeutschen Zuzug wichst Stuttgart im
Saldojihrlich um 2000bis8000 Personen.

cines’ Taw i inunwirtich riston Beton-
burgen. Das will keiner. Kurzum: dic rigide
Politikd: It

mindestens nochmals zehn
3

Jaut ciner Proghore des P
tel-Institutskiinftigstagniere.
Kiwitts Fazit jedenfalls:
gibt keinen Ihudlun;,chchrf
neue Flichen auszuweisen.”

sitzende der FDP-Regional-
fraktion, hatte das Thema
m\rch cinen Antrag der Libe-

Sk
sotzcn lassen.

ein Geburtenilberschuss von
21000 Metchen m geichen
Zaitrsum Bricksichtig
w s jod Eimshner
Tmmer melie Wohnraum in Anspruch
nimmt, 5o ist klar, dass weiter Hauser und
‘Wohnungen gebaut werden milssen.

Etwa 593 Hoktar an bereits ausgewiese-

veite c

Thorras Kivitt
technischer Direktor i \RS

‘worten warer m(m nﬂrmm.u.
DicStucicscizu gloichmache-
risch, sagte Buschmann: Im
Zeatrum der Region seien die
Verhiltnisse viel angespannter, aber das
werde garnicht beriicksichtigt.

Auch Affred

blernchlugin dse Ko, Derait e

,\ml e

Studic in jenen Kommunen
die laut geltendem Reglonaplan nur P
ihren Flichen ausweisen diir-

firdie notwendige Infrastruktur,
waspassiert,wenn dio Kosten ho-
her sind als der Gewinn®, fragte dic Prak-
tionsvorsitzende der SPD, Roswitha Blind.
Wo wird gespart, wenn dic vorgeschenen
Investitionen dis Entschidigung fiir den

Progrmne owedson Dt Fliche o
far preiswertes Wohnaigentum
Migtwehnurgenmittlece Erkommansbetsber
(MIME) undfir Sozalmietwohnungen (SMW)
genuitzt werden

Investor auffressen? .Bisher wurde in
cinem solchen Fall v.crhamm was gestri-

Einkommen Die drei Forderpregramme richten
sichan urterschiediche Menschen Es gelten
verschiedene Einkorrmensgrenzan. Fr dan
Bezug einer Mietwohnungfur mittlere Einkom-
men liegen die Grenzen deutlich ber denen fur
Sazialmietwohrungen” heikt es bes der Stadk

solchen Fall suerst am geforderten Woh-

nungsbauzu sparen. ,Deswire etwabeider

Hilfte der Verfshron derFall", sagte Blind. Far Singlehaushalte etragt das cbere Limit
Dicser Vorstoftistangesichts derSitua-  Tobias KoBbiel Rami Badouch beimBruttcjahreseinkommen far sinenach

tion in der Stadt nicht traghar*, sagte Rolf . . . MME gefirderte Wohnung 33600 Euro.

Gakmann, der Vorsitzende dos Stttgarter - Das Zeihu at  Primie t n

Miotervareins. ,Der Anteil des gefordorten Gl S

Wahauagshaus ist ohnchin schon gering" Vater (49, Stucionsat) und Tochter (5) su-  Der 28jshrige Rami Badouch ist selbstr

Erverstehienicht, aus welchem Grundmin- — chen Wohmung im Stuttgarter Westen. So  sténdig. Seit sinem

destens 30 Prozent des Gewinns beim In-  beginnt die Anzeige von Tobias Kofbicl, Internctunternchmer auf der Nlu:lu,. ..k’l

milsse, . mitdererin Zetung nach  hahe cinen Hund. 95 von 100 Vermictern

Uber die Fortschrebung des SIM.Be- ciner passenden Bleibt sucht. Anch wenn  wollen keinen Thund in fhror Wohnunge,

schiusos wid cor Gomeindorst am K- dor Wson u don touren Gogenden dr sagcr.Das 50, auch e o s

menden Donnerstag beschlicken. Der  Stadt gehort, g Hier 5 . Tnd: Ich ha-

‘Wirtschaftsausschuss debatticrte am ver-  istunser Lebensmittelpunke, hlcr su'ld wir be den Eindruck, vicle Vermicter wollen

gangenen Froitag mehrere Stunden darl-  verwurzelt”,sagt der29-Jihrige. ZuBeginn nur Leutc, dic nic zu Hause sind und dic  Euro proQuadratmeter kosten Die Bindungs-

ber. .Die Kosten fur die Exschliefung mus-  der Wohnungssuche dachte der junge Va-  Wohnung gar nicht nutzen.* Dass dic Mic-  dauer liegt bei 15 Jahren (SMVZ und MME) und

sen an ersterStelle stehen*, zogFoll ein Fa-  ter, os sci eichter, mit Kind cine Blcihe 7u i It Rami Badouch zu b zehn.

3it,sonst kann ein Gelinde erst gar nicht finden. Alsich als frbhernurfirmichnach schaffen: ,2006 habe ich fur meine Zorei-

bebut werden. Danach sollen Wohnungs-  clner Wi 450 Eum bezahlt, jetzt

bau und Infrastruktur gleichrangig behan-  Angehote hekommen. Jotzt kommt kaum um ctweas

dolt werden.” Dic FDP stimmte gogen den  Resonanz, Offenbar ist os kein Vortei) bei

Vorschlag, SOS/Links enthielt sich au \Vnhnmu,sw:hc cin Kind zu haben.
Wie hitzig die Debatte uber die Wob- schadc." Dic Wohnungen, die

nungspolitikgefihrtwird, zeigt derSchlag- piel msln:r hesichtigen konnte, waren aus  mis von 100 Euro fir denjenigen, der ihm  zenthinausgehen*, erklarte der Finanzburger-

und Hausund s touer oderin it cinem guten Hinwcis zum baldigen  meister MichasI Foll CDUY)in der jingsten
d ! hatta seis tand. bat: bat: tat:

steigt
die Gahaltsgrenze.For fonf Personen gt das
Limit be 52 800 Eura Damit scllen speziel

Mieten Die Mieten im Programm MME sind
im Regeefoll a4 8,50 Euro pro Quadratreter
(netto/kak) festgaschrieben Inteuren Innen-
stadtiagen sind such neun Euro zulssig Eine
Sazialwohnung dari manatlich maximal 750

Quula Auf Sudl\ schen Flachen will die Ver-
gofordarten
Vicmanbatanlsaren smtodsl WA
fur Investoren festgeschrieben wurde. Das

t ber SO Pro-

Passendes m finden.* Nun hat der 28-Jsh-
rige sogar tausend Handzettel godruckt
‘mit einer Pri-

1800 Welnungen sollen kiinftig pro Jahr in
Stuttgort neu gebaut werden - ein Drittel
daven ffentlich geférdert. vl husr

@

fon; das sindvor al lem Keinere Gemeinden
abscits der Fernstraken, Weitere 1174 Hek-
tarstohen

Sachwerte filchtete: it gebe
¢s deshalb doch unu\ Baulandmangel,

ah" ~ odar aher linger, da SO VIEL BAULAND STEHT RECHNERISCH NOCH ZUR VERFUGUNG
Region  ynbebaute In den Landkrelsen der Reglon Asperg
Angaben in Hektar . -
Kinder l6sen
Kommunen mit EI twickd Kommunen an Stedlus hsen 3. .
stk e GrofReinsatz aus
Kai Buschmann, der Vor- Goppingen e Goppingen ot Kinder haben am Sonntagnachmittag
cinen Grofeinsatz von Rettern sowic
Ludwigsburg o Ludwgedurg o mebrstindige Zugversphtungen verur-
Esdingen " Eestngen 5 sacht. Wie dic Polizel berichtet, hatte der
auf die mmmmmg I eines Regionalexpresses am
it den Ant-  Rems-MurrKreis 99 Rems-Murr-Kreis 206 Bahnhof in Asperg (Kreis Ludwigsourg)
2wei nder drei Kinder auf dem Nebengleis
Boblingen 8 Boblingen 274 entdeckt Er befiirchtets, sie mit dom Zug
erfasst zu haben - was sich glicklicherwei-
Stutigar [l 3 scals Irrtum herausstelite. Dic Kinder hat-
ton lediglich versucht, cinen durchfahren-
STGnik Bp Ouih: Witasd gice Stigat  den Giiterzug mit Steinen zubewerfen und
Bachofcr von den Freien dabei den Regionalexpress tbersehen. Sie
In rannten verdel
ick in der i diese K:
der Region festgelegt obsie  Wohneinheiten hochstensum  Kornmunen. ter auf den Plan: Ein Rettungswagen mit
Jahre Notarzt, dic Asperyer Feucrwehr, ein Not-
auf die Eigenentwicklurg oder  wachsen Danit soll der fallmana S
dife 1 fen der Landes- und Bundespolizei waren

nicht nur im Zentrum. Bachofer machte
dafiir letatlich den

<osie stirker wachsen darf,

mit
der viel zu restriktiv sei

ur Verfiigung, die entlang der wichtigen
Sicdlungeachsen beispicioweise in Fils
d Zwarriumt

beroichen lieg. Das hat Folgen
far

hart werdon o5 bt aber
Kaum Bauland fir Menschen,
Viohrgs-

Prozent profanfJahre 2ule-
gon Eshandait sich um Kom-

und den
zubillige. .Dic Regionen Neckar-Alh und
it Frank weil es

a
land.

s

wegen des vermeintlichen Unfalls im Ein-
satz. Auierdem wirkte sich der Vorfal) auf
den Zugfahrplan aus: 14 Ziige hatten rund

Am Amtsgericht gibt es Grund zur Sorge

Amtsgericht Die Polizei warnt eine Richterin vor einem verurteilten
Mann. Im Haus wird ein Warnsystem installiert. Von Chnstine Bilger

itten in dor Sitzung Kingelt das
M Telefon. Dic Richterin nimmt
den Anruf an undhért derDurch-
sage zu. Dic Juristin war aber vorgewarnt:
Esist nureine Ubung. Im Ernstfall misste
sie nun die Tr abschliefen. Das ist das
‘Vorgehen, wenn ein Alarm in die Verhand-
lungssile durchgegeben werds
Die Ubung war ein Test, ob die Telefon-
anlage der Behbrde einen Amokalarm im
Ernstfall schnell genug in alle Sile und
Raume thermittela wirde. D Anlage ru-

te konkret furchten, dass ein M: an-

bei dicsem Angriff dic Kugiel aus der Waffe
cines Polizisten cinschiug,
Man

biste, die
hinausgehen lehrt der Regio-

ngsachsen zum e
Neckar,Fils oder der A 81.fal

ter kunftig nicht mehr frei zuginglich sein
Zurzcit wird das Ilaus so umgebaut, dass
die hinter i

auf die gesnderte Sicherheitslage an Amts-
gerichten nach dem Mord von Dachau im
Jahr2012

urtiren liegen. Auch der Aufzugwird so
umprogrammictt, dass nur noch Personal
i k

greifen wiirde, den sie zu siner Bewih-
rungsstrafc verurteilt hatte. .Es gab cnt-
sprechende Hinweise der Polizei scines
fritheren Wohnorts und der Gerichte, die
friiher mit dem Mann 2u tun hatten®, sagt
dicPresserichterin.

dort damals cinc Pistole, kaum dass der
Schuldspruch verkiindet war. Mit zwei
Schilssen titate er d dann

Auch in Bud Cannstuti wird umgebaut
i sind Teil cines lan-

richtete or dic Waffe auf den Richter, der
sich aber intor dor Bank in Sicherhit
bringen kenate. Dis

5 herheitsprogramms, das im
vuganganen Jahr in Kraft trat, erliutert
Monika Rudolph, Wio

Dic Bundespolizel warnt in dicsem Zu-
sammenhang cindringlich vor den Gefah-
ren an Bahnanlagen — nicht nur dic As-
perger Kinder, dic am Sonntag dic Ketten-
reaktion auslisten. Nach ihnen sucht die
Polizei noch. Hinweise nimmt sic unter
Telefon § 70 350 oder unter der knstenlo-
sen Servicenummer der Bundespolizei
(08 00/6 48 80 00) entgegen. zic

Verkiiufer bedroht

Ein maskierter Riuber hat gestern gegen
12.85 Uhr ein Geschift an der Charlotten-
strafle Giberfallen. Er erbeutete 20 Euro
Bargeld. Der Titer hatte einen Verkaufer
mit ciner abgebrochenen Flasche hedrht
nachdem hein b

gere i an .‘\mkgu

Am Stuttgarter Amtsgericht erinnern sich
auch noch alke gut an cinen Fall vor 15 Jah-
ven, als tatsichlich mal ein Haftrichter tit-

feo, wenn Alarm.
rate an und spicle cine Meldung ahv dmmt
die Richterund Mitarbeiter gewarnt sc

fostgenommenen Tatverdichtigen vor-
fixhrla, griff or sich einen Briefofiner auf

richte

sind, an dem groke Verbrechen 1nfgn.'uhu-

tot werden, beschiftigt die Justia seither.

Eine schwiaigs Dehati,schieklich we

den Urteile im Namen dos Volkes g

chen - md d25 Voll sprch inkireaskrts
lien deswegen auch

Gericht sporadiseh Besueher knntrnlior
werden. Wenn der Umbau abgeschlossen
ist, soll auch das AmoKalarmsystem einge-
richtet werden, Es werde das gesamte Si-
cherheitskonzept Sberarbeitet, nicht nur
fir den Amokfall. Auch die Verhaltensre-
golnund die A ir den Falleines

Zumu 2u den Verhandlungen hahen, das
ist cin cherner Grundsatz der Justiz in

Im Stuttgarter gab o o dio- den rammte ihn dem Ju-
ser Tage wieder cinen Anlass, der belege, nmn inden als. Dcr Richtererlittschwe-
dass eine bessere von Néten incm
s i d I ik ein Stitck Ka-

sin des Gerichts. Eine

Im Amtsgerichtsgebdude am Neckartor
sollen Biiroraume der Rich-

muss-

Feuers werden berpriift und wenn not-
wendig neu geplant. Umbaupline gibt es
auch fir das Cannstatter Amtsgericht, sie
sind aber noch nicht so konkret wie die fir
das Gebude an der Hauffstrafe.

Kommen hitc, n Richug Tiohcahcimes
StraRe. Der Titer war 25 bis 25 Jahre alt
und 1,50 bis 185 Meter grok, Hnweine an
dic Polizei: Telefon §9 90-54 61. 3

Kontakt

Lokalredaktion
Telefon: 07 1/72 0512 711272
E-Mail: lokalesiistz 255 de
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Auch die ertschaft beklagt zu hohe Wohnkosten

Wohnen Die Industrie- und Handelskammer becbach!
60 Prozent der Bade:

er reprasentativen Umfrage glauben inzwischen sogar
andort sind. Und das Ende sei noch nicht erreicht. Von Sven Hahn

Warttemberger, dass die hoh

Kommentar
Neue
Allianzen
im Auftrag der Wi m Stadtebau Der Pakt der Stact
bergische Gruppe, dic v :»Sd:;w:mrianﬂ.’ -:‘(mr

Zeitung ex
Prozent de

‘ b werden

am; Seartar
nat cine Dimen-

preis eNachtelfr is Unternebmen

Dle\huuthaﬁbrmd:lhmkﬂm
bestitigt die Ricl
seit Jahren aufgesteliten
*, sagt Angol %

schen Wirtscha
Analysen si

des Stuttgart
e in Snargartund
Uniwrsititstiden
Kuter Wohm

sic. Deshalb sci ¢
Mictpreisbren
gebaut wird". Die Geschifts

haben inzwisc

Glaubt man den Barger

haRtstirksten Regionen I-‘urv
pas: Die Lihne
dem Bundesdus

Wohnkostenentwicklung
Wie brcrteien Sie die Erta ckiung der
infrem Wornumfeld i den

st ibe
traktiv", erklirt die Pre
UK Region Stuttgart
derung aus anderen
Bundeslindern beobachten. Im vergange-
W e sien

an
Kemmich ot e icrung

[ [nee—

i
Tamobiieamarit; 2 vergre

Fehlerin der Wohnunyspolitik

cinsozialcs Pr
dem sozialen Wohmungshau auszustc
erklirt der Stuttgarter Cberbirgermeister,
FritzKubn (Grane). Deshalb sind wir hier
nach Kriften
Doch nach Mcinung de:
Land wird sich die
menden
Nach der TNS-Unm

schinssen wrden. Und: os ist absolut not-
wendig, dass dicsem Dialog rasch konk
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,Preiswert bauen ist
nicht mehr moglich®

t
h Rwald
1

»Speziell Stuttgart LII}'ld Freiburg
‘werden von dem erwarteten Anstieg
der Mieten und Immobilienkosten
besonders betroffen sein.”

Marktforschungsinstitut TNS Infratest

Weil die Nachfrage
nach Wohnungen so
\ hochiist, steigen die
Mieten. In Konstanz
missen Neurnieter 33
Prozent mehr zahlenals
ihre Nachbarn. In Stuttgart sind
es17 Prozent.
VON ANNE GUHLICH
STUTTGART. Wer in Stattgart

’ W cine neue Wehnung sucht,
s Zeit mitbringen - und am

Wer umzieht Muss

Miete rechnen

DEILTIE] In Stadten wie Konstanz, Heidelbergund
Stuttgart ist die Situation besonders heftig

Hintergrund NN

Explosion bei Neumieten

Bestands- Mark-  Differerz

besten einen Bewerts
Denn vor jeder freien Wohnung wartet beim
Besichtigungstermin bereits eine Schlange
weiterer Interessenten, gegen die sich der
Wohnungssuchende bdm Makler oder
Eigentiimer durchsetzen muss

Inso einer Sitnation kénnen die Immobi -
limbesitzer bei den Mieten grofe Springe
nach oben machen - und das nutzen sie
teilweise auch aus. Nach einer Berech-
nung des Deutschen Mieterbunds gehtdie
Schere zwischen Bestandsmieten und
den Preisen, die Neumnieter zahlen miis-
sen,immer weiter auseinander.
Demnach mussten Mieter, die 2013
eine neue Wohnung bezogen haben, um
biszu 36 Prozent mehr Miete zahlen als
die Nachbarn in bestehenden Mietver-
hiltnissen, die eine ortsibliche Ver-
glezchsnue’ce zahlen. In Baden-Wiirt-
temberg sind vor allem die Mieten in
Uni-Stidten explodiert Angefithrt
wird die Liste von Konstanz {plus 33
Prozent), gefolgt von Heidelberg (plus
32 Prozent), Freiburg (plus 25 Prozent
und Sindel fingen (plus 25 Prozent).

s ist unanstindig, dass manche
Hauseigentiimer den Mangel an Woh-
nungenund die Marktsituation so aus-
nutzen®, sagt Udo Casper, Landesge-
schifisfitwer des Deutschen Migter-
bundsin Baden-Wit

orn miete miete  in
inkuro  inEuro Prozert

Regensburg 633 860 %
Miinster 6,33 850 34
Konstanz 727 970 33
Heidelberg 7,20 9,50 32
Mainz 702 920 30
F i 782 10,20 30
Hamburg 751 960 28
Damstadt 708 9,00 27
Freiburg 7,58 9,50 25
Sindelfingen 6,96 870 25
Dathau 807 10,00 24
Dikseldorf 727 890 22
Tiibingen 7,95 9,60 21
Miinchen 10,25 12,20 20
Berlin 5,90 710 20
Ludwigsburg 7,51 880 17
Stutigan 820 960 17
Esslingen 7.39 840 14
Iéln 7,95 9,00 13
Wiesbaden 7,70 870 13

Quake: eusscher Mertund

Zeit biszur Binfilrungzunutzen: , Fals die
ietpreis-Bremse kommt, schlidfe ich e
nicht aus, dass wir eine Empfehlung aus-
sprechen, die Misten vor der infihrung
eben entsprechend zu ethéhen.
Weil die Preise fir Wohrraum in den ver-
ngenen Jahren sostark gestiegensind, hat

Ex fordat diezigige Binfikrung einer
Mietpreistremse, welche die Mieterhs-
hung bei einer Wiedervermistung deckelt.

Die Mictpreis-Bremse sei wichtis, da
st hdie Vergl Mi e-

die GroBe Koalition eine Deckelunginihren
Vertrag geschrieben. Demnach will der
Bund den Lindern die Méglichkeit geben, in
Gebieten mit nachweislich angespannten

eine

el extrem stiegen, sagt Casper. Der Miet-
spiegel richtat sich namlich nach den Ver-

bei Mieten einzufithren. Dort soll die neue
Miete bei einem Mieterwechsel dann nur

vier Jah-

noch hichst: hn Prozent iiber dem orts-

re. Dasstért auch Ulnnh Wecker, Gmchaﬁs—
fithrer der Ei

iiblichen Niveau li liegen :lurfm Daven aus-
sind Ex in Neu-

Haus und Grund Stuttgart. Allerdings sind
seine Beweggriinde andere. Er hilt die Ver-
gleichspreise fiir zZu gezmg ,,Der aktuelle
Mietspiegel enthilt h Werte aus

bauten und Anschlussvermietangen nach
cine umfassenden Modemisiewng,
-Sebald wit die vollstindigen Zablen zuc

dem Jahr 2008, kritisiert er. Der Mietspie-
gel gibt seiner Meinung nach also kein zu-
treffendes Bild der Realitdt auf dem Markt
wieder.

Zielgruppe fur die
Mietpreisbremse in Baden-
Wirttemberg sind Grof2- und
Hochschulstidte

Von eine Mietpreis-Bremse hilt Wecker
nichts. ,Dasist ein Eingriff in die Vertrags-
freiheit” kritisiart er.,, Wenn ein Backer den
Freis fir die Brétchen erhoht, verlangt auch
kein Mensch eine gesetzliche Deckelung des
Brotehenpreises.

Eigentlich sall die Deckdung dazu fih-

sen, dass sich auch Menschen mit weniger
Geld kinftig noch Wohnraum leisten kén-
nen. Wecker geht aber davon aus, dass die
Bremse das Gegenteil bewirkt: ,Durch die
Deckelung entsteht nicht mehr Wohnraum,

sondern weniger, weil die hwvestition in
‘Wohnraum durch die Eremse weniger profi-
tabd wird* Er rat den Eigentimem, die

ohnungen vorliegen haben, wallen wit die
Mietpreis-Bremse  einfihren®, sagt MNils
Schmid (SPD), Wirtschaftsminister in
Baden-Wiirttemberg, unsever Zeitung,
Urspriinglichwollte Schmid die Gebicterit
hehem Nachfragebedart bereits im ersten
Halbjahr 2014 definieren. Doch das Ziel
wird er nicht einhalten kénnen. Es liegen
noch nicht geniigend Datenvar. , Dasich die
Bearbeitangszeit der Zahlen bei den Statis-
tischen Landesimtern verlingert hat, wird
sich auch die Binfuhrung der Mietpreis-
Bremse verzogem®, sagte ein Sprecher des
Wirtschaftsministeriurns. Die Bremse wird
var allem jene Gebieten betveffen, in denen
die gréftem Preisspringe zu verzdchnen
sind:, Zielgruppe fiir die Mietpreis-Bremse
sind vor allem GroBS- und Hochschulstidte
wie Konstanz, Heidelberg, Freibuzg, Mann-
heim oder Stuttgart*,sagte Schmid
erschiitzer kaitisieren, dass die Ein-
fithrung der Bremse so lange dauert. Dies
kénnte dazu fihren, dass die Mieten in den
Monaten davor noch krasser explodieren.
,Je mehr Zeit zwischen der Ankindigung
cine Mietpreis-Bremseund der Binfihrung
vergeht, destoschlechter®,so Casper
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Kundgebung Mieterbund und
Gewerkschaften machen mit
Sozialverbanden Druck auf die
Politik. Von Hildegund Opwald

30 Jahren haben am frohen
Donnerstagabend erstimals wicd
Demonstranten auf dem Schlof-

platz gegen explosionsartig steigende Mj

und fir mehr bezahlbare Wohnungen
inStuttgart demonstriert. Der Micterbund,

Gewerkschaften und Micterinitiativen hat-

ten gemelnsam mit Sozalverblinden dazu

aufgerufen, den Protest gegen cine neuc

Wohnungsnot auf dic S

thaus, im Land und
im Bund austiben, damit mehr goforderte

Wohnungen  gebaut
Rufnach1000  und Mictsteigerungen

auf dic Politike

neuen stedeckelt werden.
‘Wohnungen Dic Zahl der Unter-
& stitzer fiel allerdings
pro.Jahr. goringer als crhofft
us. Dic Teilnchmer an

der halbstindigen Kundgebung verloren
sich mehr oder weniger im Dunst von cini-
b

ik
Planic. Der Mictervercin sprach ab-
schlicend zwar von 1000 Demonstranten,
doch dic offizicllc Zahl der Polizei hat cinc
Null weniger. Tatsichlich darflen es aber
mohr als nur hundert gewesen scin.
ndestens genauso bemerkenswert  Ein Novum nach 30 Jahren: de

hung und Verdriingung stoppen® forderten
altion der vielen Pascanen aufder Ko andere uf Transparenten. Die idtiche
rallem De wurde
interesse an der Kundgobwing..Diemlsen  aulgrund. rrcs hobon Mictsicigerungen
o ine ginstigo Wohwnung haben, _ nach Wohnungsmed crisicrangen dls g
mokierte sich cine i
hicl ihr Transpareat mit der Die Redner bekriftigten ihre bereits vor
Wohnen muss bezahlt Tagen laut gewordenen Forderungen. Der
2emt vom Lohn firs Wohnen ist Wacher-  Micterbundvorsitacnde Raf Gafimann for-
noch etwas hoher In Richtung Einkaufs-  derte den Bau von jahrlich 1000 geftirder-
mele. .Spekulanten raus® und . Mieterho-  ten Mictwohnungen in Stuttgart und cin

Neubauten halten mit der Nachfrage nicht Schritt

Studie Der Wohnungsbedarf ist grof - aber nicht Gberall im Land
Die Region Stuttgart ist ein Schwerpunkt. Von Thomas Durchdenwald

biete mit dem groRten
, dahinter rangicren
itaich cine sinkende, allen die reise Boblingen und Rems-Murr vor
Tends Bovblkerang. sndererscls ibt s demm Krets Goppingen.
viele Studien, die bis w Jshr-  Diese steigende Nachfrage milsse auch
zohnt hinein einen stoigenden Bodarf fir  Auswirkungen auf den Wohnungsneubau
mehr Wohnraum prophezeicn — so ctwa  haben, sagt Voigtliinder. Es werde eine..;
gl dos Pstob-Instituts.cas momentan n - nchmend rgionale Dilcronzicrung
Stuttgart von cinem Mangel an 5000 mborg besonders
et agen wargei ach chve Kiea: it b Begionens ot
lich In Stuttgart vorgestellte Expertiscdos  stidte. Neue Wohnungen mssten aber
Detschen Instituts for Wirtschafl (1W) _auch dshalb geb wail dic An-
untartis. dase Progaoemm, 30t Al forderumgm g - an Cacrpetioco
deuttiche regionale Schwerpunkte. Standarcs, aber auch an cic Barriercfrei-
Michael Voigtlinder, der
cxporte des DIW, crwartet nur in Baden-  nach Berechnungen Voigtlinders auf inen
Warttemberg, Bayern und in den Stadt - Shichen, Neubaubedart won landecwit
0 2 nd 38 500 Wohnungen
bls zam dahr 2020, Auch e
~Reich baut Berechnungen des Leibniz-
fiir Reich. Instituts kommen auf cincn
Jibelichen Neubsubedarf von
52 600 Einhciten.
ich: 2011 sind 22

]_‘1 igentlich will das nicht so recht zu- “lubm! (Jeweils mehr als 15 000 Woh-
n die G

0 2
7

indem und vor
alem In Ostécutsehland sel
mit einem deutlichen
gang 7u rechnen. Aber auch
innerhalb  Baden-Wirttem- nungen in Baden-Wirttem-
bergs, sclbst fn der Region Stuttgart, berg fortig gestellt worden - das ist zwar
die Veranderungen hochst unterschiedlich. 15 Prozent mehr als 2010, aber noch imimcr
der zweitnicdrigste Wert scit mehreren
Jahrachnten.
(bezogen auf das Jahr 2009) bis 2030 um o wurden im Rahmen eincr
0,3Prozent zurtickgeht, Ober das Mittelfeld  Veranstaltung der Aktion . Impulse fir den
mit den Kreisen Boblingen (plus 5.8 Pro-  Wohnungsbau® vorgestellt, cincr Lobby-
znt), Esslingen (plus 3,6 Prozent) und  organisation der Bau- und Immobilicn-
ems-Murr (plus 3,5 Prozent) bis hin zu  wirtschaft, des Micterbunds und der Archi-

den Spitzenreitern, der Stadt Stuttgart — toktenkammer. Dabei stellte Jochen Bayer,
n, fest, dass aus Ren-

(plus 5.1 Prozent) und dem Kreis Ludwigs-  der Sprecher d
burg (plus 64 Prozent). Lancesweit crwar-  ditegrinden vor
tet Voigtlinder die grofiten Zuwtichse im  errichtet werden (.
und dass bezahlbarer und
ter Wohnraum fiir junge Familien, Senio-
bei den Stidten liegen Freiburg, Ravens-  ron und Mcnschen mit geringem Einkom-
burg, Karlsruhe und Ulm vorn. men fehle. Dies werde noch dadurch ver-
Dmm kommt die DIW-Studie zu §hn- schirfl, dass entgegen den Prognosen die
lichen bnissen wic cine Nachfrage-  Bevolkerungszahlen in den Ballungeri
des L e stalge, Eape f

70 auf
nx: \hlhulnn Euro (alln Dic Krux mit
der und bessere Ab-
Siche, In cer Region gelten dic Stadt Sutte ~ schreibungspegcin, dic sich auf Ballungs-
Ut (24 800 Wohnungen Neubaubedarfbis  zentren und Universititsstidte konzent-
dic Kroisc Es Lud- alsodor,

fiir okolua.mhe (sieh
Karte), dic in der lh(lun Stuttgart cin

treibt

Komment

Losungen
vor Ort suchen

Wohnungsbau Das Problem
& fehlenden Wohnaums wurde
2u lange nicht beachtet.

er in Stadt und Region unter-

‘)‘ wogs st, kann sich eigentlich nur

wundern: Es wird an viclen

Ecken gebaut - und doch macht das Wort
vom Wohnungsmangel dic Rundc. D

nc: Das, was gebaut

; es geht aber am tatsiichlichen Bedarf
vorbei, nimlich Wohnraum zu schaffen fir
Juuu. Fumillen, flr Se

Mangcl bstcht in Stuttgart and n cor Re-
glon seit Jahren. Nach dem starken Rilek-
gang des sazialen Wohnungsbaus droht in
der nahen Zakunft cine deutliche Ver-
schirfung der Lage - bezahlbare Wohnun-
gengehoren aber zum Kitt, der elne plurale
Stadtgesellschaft zusammenkillt

In der Analyse, dass zu wenig und dic
falschen Wohnungen gebaut werden und
dass vor allem Wohnraum fir Menschon

gilt auch fir

Bhachentha
inzwischen auf dic Tagesordnung ge
hat: ubom\llynnnolnvl Pits Kub wilbls
Herbst cin Kon: ricgen, im Bundes-

neucs 2 Gefor-
dert sci auch dic Landesregicrung. .Sic hat
cinen Paradigmenwechsel versprochen.
bringt aber die Wohnungsforderung nur
schlcppond in Gang, kritisierte Gaimann.

Der Vorsitzende des DGB Stadtver-
bands Stuttgart, Philipp Vollrath, sprach
von ciner unguten Entwicklung mit dop-

men massten, durﬁt-n Mieten von 700

cinc Rollc spiclcn. Dass gestern 71h|mrhr
Menschen fir

wohnung nicht dn Fegel scin 1hum.u
ts-

pilcge betonte (‘n besonders schwierige
Al

dieStraic gingen, zcugt vonder Brisanz.

Einfache Losungen des tber die Jshre

angestauten rmhlorm ‘wird cs nicht geben.
md

erziehendo und Arbellose. Gt Krapy-
L

pelt so hohen Mict- wic
in den vergangenen vier Jahren. Wenn 39
Prozent der Erwerbstitigen im Land mit

7ia sprach von Mictunrccht und forderte

n Badon-Wes

O bisuniar 5000

5000 bis unter 9000 Mann
b

9000 bis unter 12000

12000 b5 unter 15000

I ke ols

rberz mach Kreieen von 2011 bis 2020

e masin InelnandergrelSan, Rarindnbe-
dingungen in viclen Bercichen verbessert
werden, wennman der sich verschiirfenden
Lage Herr werden will. Dabel missen be-
sonders Ballungsriiume wie die Stadt und
dic Region Stuttgart in den Blick genom-
‘men werden. Dic Lage st sclbst in Baden-
Wusttemberg von Krels zu Krels hochst
unterschicdlich. Das erfordert reggional zu-
geschnittene Losungen.

Mannomann!

Werbegag Fin Radiosender verschenkt
heute Einparkhilfen. An Frauen
Warum mur? Von Christin r

deslora vie EAds dor
dreht wurde

.Der sichte vor Gefahren, éic von
Praucn am Steuer ausgehen, ctwa wegen
der Unachtsambeit beim Blick in den Ritck-
spicgel zur Make-up-Korrektur. Manno-
‘mann, was haben wir - nein, nicht gelacht.

Wer gedacht hiitte, dass derlel platte
Denke im dritten Jahrtausend un
wire, irrt. Bietet da doch ein Radi
zum heutigen Welttag der Prau dic Chance,
zwischen 7 und 9 Uhr cinc . Einparkhilc
fOr Frau
fen .Horeri
wir schon wicder nicht lachen, ,unsc-
re Horerinnen nehmen das bestimmt mit
Humor, verkiindet der Sender - am Mik-
rofon sitzt dbrigens ein Mann

Mal ganz von der Ungerechtigkcit abgo-
sohon, dass uns spontan 57 M
len, denen man so ein Einparkhilfsg
dringend zu Ostem schenken misste: We A
che Frau hat houtzutage noch Zeit, sinnlos
von Parklicke zu Parklticke zu dfisen? Wir
haben Bessres zu tun. So muss zum Bei-
splel eine Frau Johanns Sigurdardottir
land regieren. cino Frau Merkcl Deutsch-
land, wihrend Christine Lagarde den
Internationalen Wihrungsfonds leitet, und
wir alle am Frithstiickstisch den Mannem

I m Nctz macht cin Filmehes

wir in dicsem Jahr - zum achten Mal, liche
Manner — Fusball- Europamelsterin wer
den und auch sonst an allen Ecken und En-

den die Welt retten. Einparken Oberlassen
wir gernden Minnern. Also: bt mal!

Kontakt

lnhlledaktlon

Nachdem der Bau des Mohringer Seeparks nach langer Wartezeit voranschreitet, finden sich Kéufer fiir die Wohnungen.

Foto: Kafferlein

Keine Angst vor der Immobilienblase

Grundstiicksmarkt Die Preise fiir Privathauser und Biirogebaude
steigen, aber die Zahl der Kaufvertréage sinkt. Von Heike Armbruster

ehrfamilienhéuser sind zurzeit

bei Investoren begehrt. ,Ein

Mehrfamilienhaus ist als Invest:
tionsobjekt beliebter als ein Finanzpro-
dukt®, erklirt Martin Weller, der stellver-
tretende Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten. Die Preise fiir Mehr-
familienhduser haben sich von 2011 auf
2012 mit sechs Prozent {iberdurchschnitt-
lich erhoht. Ein Anstieg ist aber auch bei
anderen Immobilien zu beobachten, wes-
halb der Umsatz im vergangenen Jahr um
neun Prozent auf 2,58 Milliarden Euro ge-
stiegen ist, obwohl die Zahl der Kaufvertr:
ge zuriickging. 2012 verzeichnete die Stadt
6371 Immobilienverkiufe, das sind sechs
Prozent weniger alsim Vorjahr.

Das Umsatzplus fithrt Karlheinz Jiger,
der Vorsitzende des Gutachterausschusses,
auf den Verkauf hochpreisiger Biiro- und
Geschiiftshiuser zuriick. Zwei dieser Im-
mobilien erzielten 2012 Preise von mehr
als 100 Millionen Euro, drei wurden fiir
mehr als 50 Millionen Euro verkauft. ,Die
Attraktivitiit des Standorts Stuttgart steigt
stetig®, sagt Jiger. Die Nachfrage der Inves-
toren nach Biiroflichen sei ungebrochen.
Unter den sieben wichtigsten deutschen
Biirostandorten habe Stuttgart mit 54 Pro-
zent die geringste Leerstandsquote. Zum
anderen seien die Mieten fiir Biiroflichen
auf Spitzenwerte von 20 Euro je Quadrat-
meter angestiegen.

Der grofite Bereich des Stuttgarter Im-
mobilienmarktes, gemessen an der Zahl
verkaufter Objekte, ist aber weiter der
Wohnungsmarkt. Erstmals seit Jahren ging
diese 2012 jedoch leicht zuriick. Zum einen
gibt es weniger Neubaugrundstiicke, zum
anderen haben Eigentiimer bestehender
Mehrfamilienhiuser diese seltener in

Eigentumswohnungen umgewandelt. Au-
Rerdem hiitten viele Kiufer bereits im
Jahr 2011 in Wohneigentum investiert, als
die Grundsteuer noch niedriger war, sagt
Martin Weller. Fiir das laufende Jahr setze
sich die Tendenz einer geringeren Anzahl
von Kaufabschliissen bei steigenden Prei-
sen fort. Im ersten Quartal 2013 registrier-
te die Stadt 83 Kaufabschliisse weniger als
im gleichen Vorjahreszeitraum. Der Aus-
schuss rechnet jedoch damit, dass die Zahl
der Abschliisse 2013 wieder
weit {iber 6000 liegen wird.
Wiihrend Karlheinz

von einer leichten Uberhit-

zung des Immobilienmarkts Quadratmeter.

gesprochen hatte, wiirde er

diese Formulierung trotz steigender Preise
jetzt nicht mehr verwenden. ,Die Gefahr
einer Immobilienblase sehe ich nicht*, sagt
Jiger ausdriicklich. Zwar wurden mit
10 901 Euro pro Quadratmeter im Stuttgar-
ter Norden bisher unerreichte Hochstprei-
se fiir Wohneigentum bezahlt, doch die
Wertstabilitit der Immobilien sieht Jiger
nicht gefihrdet. Zumal die Nachfrage nach
neuen Wohnungsbauten ungebrochen ist,

Der Hochstpreis
ger lag 2012 bei
im vergangenen Jahr noch 10 901 Euro pro

egal ob Ein- oder Mehrfamilienhiuser oder
Wohnungen in gréfleren Komplexen.

Bei den Neubauten verkauften sich 2012
vor allem die seniorengerechten Wohnun-
gen im Generationenhaus Vaihingen gut.
Mit 53 verkauften Objekten liegen diese
knapp vor den Immobilien an der Paprika-
strafe in Heumaden. Nachdem der Moh-
ringer Seepark unter neuer Trigerschaft
weiter gebaut wurde, fanden dort im ver-
gangenen Jahr 36 Wohnungen neue Eigen-
tiimer. Im Wangener Herma-Areal wurden
34 Wohnungen verkauft. Die Preise lagen
im Schnitt bei 3490 Euro pro Quadratme-
ter. Deutlich mehr mussten die Kiufer an
der Stresemannstrafle auf dem Killesberg
investieren. 4000 bis 8000
Euro je Quadratmeter koste-
ten die Wohnungen dort, die
im Jahr 2012 immerhin 31 Ab-
nehmer fanden.

Gestiegen sind neben den
Preisen fiir bebaute Grund-
stiicke auch die Bodenrichtwerte, die vom
Gutachterausschuss beschlossen werden.
In bebauten Gebieten zeigt der Boden-
richtwert an, was das Grundstiick unbe-
baut kosten wiirde. In den Innenstadt, am
Neckar und auf den Fildern stiegen die
Richtwerte um zwei bis drei Prozent. Fiir
die Konigstrafe wurde der Richtwert von
17 500 auf 19 000 Euro pro Quadratmeter
angehoben.

Einfamilienhaus Ein 1960 er- Jahr1975 mit 150 Quadratme-  Mehrfamilienhaus Im Stutt-

bautes Haus mit 200 Quad-
ratmetern Wohnflache auf
einem 600 Quadratmeter

ter Wohnflache und Garten
500 000 Euro bezahlen

garter Westen betragt der
durchschnittliche Quadratme-
terpreis fiir ein Mehrfamilien-

grofben Bauplatzin guter Lage  Reihenhaus In etwas besserer  haus aus dem Jahr 1910 etwa

in Vaihingen kostet etwa
815 000 Euro.

mittlerer Wohnlage in Weilim- 1500 Euro. Fiir ein Objekt mit
dorf kostet ein Reihenh&us-

450 Quadratmetern Wohnfl4-

chen, Baujahr 1960, mit einer chein mittlerer Lage, etwain

Doppelhaushilfte In Sillen-
buch missen Kaufer einer
Doppelhaushilfte aus dem

Wohnfliche von 90 Quadrat-  der Breitscheidstrafbe, kénnen
metern und einem Gartenet-  also 685 000 Euro als Kauf-
wa 210 000 Euro.

preis angesetzt werden. hea



Mieterinitiativen
schliefden sich zusammen

Wohnen Der Protest gegen hohe Mieten nach Modernisierung
und Verkauf soll fortgesetzt werden. Von Hildegund Of3wald

ie im vergangenen Jahr gegriinde-
D ten Mieterinitiativen der SWSG auf

dem Hallschlag und in Heslach so-
wie die Mieterinitiative LBBW/Patrizia
wollen kiinftig gemeinsam dafiir kimpfen,
dass Wohnraum fiir alle bezahlbar bleibt.
Sie haben sich jetzt mit der Initiative zum
Erhalt der Karl Beer Siedlung im Stuttgar-
ter Osten zu den ,Mieterinitiativen Stutt-
gart” zusammengeschlossen. Der Protest
gegen zuniichst angekiindigte Mieterho-
hungen nach Modernisierungen von bis zu
60 Prozent bei der Stuttgarter Wohnungs-
und Stidtebaugesellschaft (SWSG) bleibt
keine Eintagsfliege, ebenso

glied der Mieter- und Biirgerinitiative Hall-
schlag und gemeinsam mit Giinter Krapp-
weis, dem Griinder und Vorsitzenden der
Mieterinitiative LBBW/Patrizia, jetzt zu-
sitzlich Ansprechpartnerin fiir die Mieter-
initiativen Stuttgart.

Es fallt auf, dass beide Sprecher der
Dachinitiative auch Mitglied der Partei Die
Linke sind, Ursel Beck als Sprecherin des
Ortsverbandes Bad Cannstatt, Miinster,
Miihlhausen, Giinter Krappweis nach cige-
nen Angaben als einfaches Mitglied seit Ja-
nuar. Beide betonen jedoch, den Mieter-
protest politisch neutral weitertragen zu

wollen. ,Unsere Forderungen

wenig der Protest gegen den Die Dachinitiative  heim Wohnungsmarkt decken
Verkauf der Landesbankim- verstehtsichnicht sich mit den Forderungen der

mobilien an das von Patrizia
angefiihrte Konsortium.

als Konkurrenz

Linken, aber wir sind nicht
dem Programm der Linken

Nach der ersten Demon- Zum Mieterverein. unterworfen, sagt Krapp-

stration von Mieterverein,
Gewerkschaften und Initiativen gegen ho-
he Mieten nach 30 Jahren vor wenigen Wo-
chen formiert sich der 6ffentliche Protest
damit weiter. ,, Dieser Schritt ist notwendig,
damit wir schlagkriftiger werden, aus
unseren gegenseitigen Erfahrungen lernen
und uns gegenseitig unterstiitzen®, heifit es
in einer ersten gemeinsamen Erkldrung.
Geplant seien neben enger Zusammen-
arbeit vor allem gemeinsames offentliches
Auftreten und eine gemeinsame Webseite.
Spitestens bis 3. Mai soll es soweit sein.
Denn an diesem Tag steht, wie berichtet, im
Wirtschaftsausschuss des Gemeinderats
die seit langem erwartete Grundsatzdebat-
te zum Thema Wohnungsbau auf der Ta-
gesordnung. Fiir diesen Tag kiindigt die
neue Dachinitiative o6ffentlichen Protest
an. ,Wir wollen Druck machen, dass die
nicht weiter nur Schaufensterreden hal-
ten”, sagt Ursel Beck. Sie ist Vorstandsmit-

weis. Ursel Beck betont: ,Nie-
mand, der mitmacht, muss den Linken na-
hestehen. Ich will nicht Leute fiir die Linke
rekrutieren, sondern was veriandern.”

Beide gehen davon aus, dass weitere Ini-
tiativen ins Boot kommen. Wie viele Mit-
streiter die Mieterinitiativen Stuttgart ak-
tuell vertreten, vermégen sie nur zu schit-
zen. Gemessen an den Mietern, die zu den
Treffen kiimen, seien es mehr als 100 oder
auch mehr als 200. Die Zahl der Mieter, fiir
deren Rechte man eintritt, gehe aber in die
Tausende. Als Konkurrenz zum traditionell
SPD-nahen Mieterverein verstehe man
sich nicht, betont Krappweis und verweist
auf die eigene Vereinsmitgliedschaft.

Auch die Geschiftsfiihrerin des Mieter-
vereins will keine Parallelstruktur erken-
nen. ,Es ist sinnvoll, wenn die Initiativen
die Interessen der Mieter vor Ort koordi-
nieren. Wir haben bisher gut zusammenge-
arbeitet®, sagt Angelika Brautmeier.
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Der frei finanzierte Wohnungsbau hat sich dynamisch entwickelt,
der geforderte Wohnungsbau stagniert.

Bewilligte Wohnungen im geforderten Wohnungsbau insgesamt
und insgesamt fertig gestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
Wohnungen in Stuttgart seit 1995

3000
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2500
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Quellen: Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschaften und Wohnen,

‘ Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt
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Stuttgarter Innenentwicklungsmodell SIM
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Aufwertung
Innerer Randlagen

Baulandpreise in Stuttgart seit 1960 nach der Wohnlage
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oziale Brennpunkte
haben sich verfestigt

Politik Der neue Sozialdatenatlas wirft die Frage auf, ob die Stadt
die richtigen Mafnahmen getroffen hat. Von Nicole Héfle

Y eitdrei Wochen liegt der neue Sozial-
datenatlas vor - und mit der Auswer-
tung stellt sich Erniichterung ein.

Stuttgarts Sozialbiirgermeisterin Isabel Fe-
zer machte gestern im Sozmlausschuss
deutlich, dass es frustrierend
Kenntnis zu nehmen, dass in de

sruTroARTIns
20091 e 153

Stadtteil, den der Sozialdatenatlas als
schlecht einstuft, mir aber geht es gul
dort.” Gemeint ist der Fasanenhof.

Die Griinen-Fraktionsvorsitzende Muh-
terem Aras dagegen sneht dle regelmaSlge

Viele Familien stecken in der Armutsfalle

Neuer Sozialdatenatlas belegt Zusammenhang zwischen Herkunft, Bildung und sozialer Not — Zahl der Kleinkinder steigt

Im neuen Sozialdatenatlas dokumentiert
die Stadt, wie es um die soziale Situa-
tion von Familien in den unterschiedli-
chen Stuttgarter Wohngebieten bestellt
ist. Das bittere Fazit des Jugendamts aus
seinem finften Bericht: Die Situation in
den sozialen Brennpunktgebieten hat
sich seit 2002 nicht verbessert.

VON STEFFEN ROMETSCH

Behp)ele dafur sind die Ge’blete hnks und
iLra %

Prag/Rosenstein. Ilier sind

Brennpunkten der Stadt trotz v
nahmen in den vergangenen Jat
Verbesserungen eingetreten sei(
Gebiete, die wie der Hallschlag, F
Ost oder der Nordbahnhof
schon im Sozialdatenatlas
von 2002 ein hohes Armutspo- |
tenzial und unterdurch-
schnittliche Bildungschancen
aufgewiesen haben, tun dies
noch immer. .Wir miissen
uns natiirlich fragen, ob wir di
Mafnahmen gewihlt haben od
noch mehr Zeitbrauchen®, so Isa
Die Biirgermeisterin entschic
die zweite Variante: Es ist ent:
wie viel friihe Bildung wir den K
gedeihen lassen. Wir miissen dr.
brauchen aber einen langen At
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der CDU die Situation: ,Wenn s
ben Jahren trotz aller Bemithun
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Armut In Stuttgart nehmen die Notlagen zu. Der Sozialdatenatlas
verdeutlicht die Entwicklung bis in die Wohngebiete. Von Inge Jacobs
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Sozialstruktur in Stuttgarts Stadtteilen
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2007 stiitzt und die Situation in den insge- hintergrund, das heilit, mindestens ein El- Info

samt 160 sogenannten Planungsraumen des
Stadtgebicts differenziert, zeigt auch erfreu-
liche Trends auf: So ist die Zahl der Klein-
Kinder im Gegensatz zu den Vorjahren ge-
ﬂl'l(-'g(»n Jnter den 5391 368 Stutigartern
9 5m Alter bis zu sechs Jahren (3,1
Prozem} 84 mehr als 2006. Dieser Trend
habe sich - entgegen statistischer Progno-
sen — auch 2008 fortgese i
Trimbusch. Den hochsten Anteil hat das Ge-
bict Zuffenhausen-Im Raiscr mit 12,4 Pro-
zent, gefolgt von Lauchhau-Lauchicker
(11,3), Burgholzhof (10,4} Pragstrafie (9,8}
und Hausen (8,2). Zuriickgegangen ist die
Zahl der Sechs- bis unter Zwolijahrigen (mi-
nus 110) und der Jugendlichen zwischen
zwoll und unter 18 Jahren (minns 372).

Tn allen Altersgruppen stammi die Mehr-
heit der Kinder und Jugendlichen aus Ein-
wandererfamilien. So haben 58,8 Prozent
aller Kleinkinder, 56 Prozent der Kinder
zwischen sechs und zw6lf Jahren und 32,7
Prozent der Jugendlichen einen Migrations-

ternteil stammt aus dem Ausland. Daran
sicht man, wic sich das Gesicht der Stadt
verdndern wird”, sagte SPD-Rat Andreas
ReifBig, der den Sozialdatenatlas als Instru-
ment. [Gr eine bedarfsgerechie Iu(,(-"ndhﬂf(-‘-

Soziale Situation in Zahlen

Seit dern lahr 2000 erslell( dzslugendarnl in

planunglobte. , Wir miissen Infegra
litik und Sprachférderung sehr ernst L\eh—
men", folgerte Re

F‘m/u{ die Ubertrittsquoten aul Gymna-
n, die cbenlalls im i

einen
atlas Kinder und Jugendliche. Er teilt
Stuttgart in Sozialraume ein, beschreibt, wie
unterschiedlich die Wohngeblete sind, Und
fert in Zahlen und Grafiken, wo

ichtigt werden, sind statt aul dic sonst
tblichen 160 Planungsriume nur in 19
Schulbereiche untergliedert. Dafiir setzte es
harsche Kritik von Griinen-Fraktionschef
Werner Wélfle: ,Es ist ein Skandal, dass das
staatliche Schulamt nicht willens ist, uns
aussagelahige Daten zur Verfiigung zn stel-
len s" kommt es, dass Brennpunkigebiele
wie der Nordbahnhof oder das Rosenstein-
viertel eine famose CUhertrittsquote von
mehr als 57 Prozent aufweisen  weil sie mit
dem Killesberg, der Lenzhalde und dem Kra-
herwald in cinen Topt geworfen werden.,

die Problemzonen liegen. Das Zahlenwerk
schliisselt auf, in welchen Gebieten beson-
ders viele Kinder, arme Familien, Alleinerzie-
hende sowie Arbeitslose wohnen. Ferner
zeigt der Sozialdatenatlas, in welchen Stadt-
gebielen viele Grundschiler den Sprung aufs
Gymnasium schallen, ebenso, wo die meis-
ten stralMallig gewordenen Jugendlichen zu
Hause sind. Der Atlas kann fur zehn Euro per
E-Mail an jugendhilfeplanung@stuttgart.de
oder tber das Internet unter www.stutt-
gart.de bestellt werden. (rom)




Auch Baukicken wie an der SilberburgstraBe werden mobilisiert: Bis 2020 will die Stadt 22 000 zusitzliche WOhnungcn ermglichen Fotos: Laf Plachawak)

Innenstadt zieht immer mehr Bewohner an

Birgermeister Hahn: Preisexplosion beim Sprit verstarkt Trend - Neue Wohnungstypen gefragt

Arbettsplasz, City und Kultur will Und die
‘-s ununrtcr m-i,;cn immer weniger zur Ab-

Stade blde sleh elne net

Immer mehr Menschen zieht es zum
Wohnen wieder in Stuttgarts Innen-
stadt. Die bunt zusammengewiirfelte
Gruppe winscht sich freilich oft be-
sondere Wohnformen, wie die Ergeb-
nisse der Burgerumfrage 2007 zeigen.
Die Stadt will sich darauf einstellen.
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e : ¢ man nichl plaren. Man  erste Wahl g
e nuleen, e Standt muss e
l wnen wilnseher ssel

Hanglagen sind gut - aber manche magen's urbaner

{ Paarc mit Kindera bevorz,
den '}llu Lu.-unm ~nr.d aclc mobdc. gut sches Wohnen, Schlecht im Renn
werdienendle wnd kresalive Beruladdlige, d dus Linlerkullerelle Wolinen". Auch kueslen-
man halten will. 3¢ Prozent der 35 gunstiges unc selbstbes tes Woh
A5-Jithrigen wiirden s i michate fureh Bangemeinschallen isr wenig stteak-
wnen [ Nledrig v. Hahn ist stch aber gicher, doss dos Inte

s, gahen sie jetat resse mmt, w an mehr Gelinde an-
ent f0r expetimentelles Wohnen  bietet, Stark gewiinscht sind das Wo non
m "ulfr-v'on l.rnndrn\-rmmd hu lu(r; dm ruhigen und familienfreandlichen Quartie-
i ren und Nachbarschaftskontakt.

Hahn o4l aufl amdsauwerlung, Ein
Delizit gebe es bei Komlottwohnung
i alen Dagenin Wietwohmimgen
Von ollen Befrogter Houshalte, Mletwohnungen winrden

experimentellen [l 2aseng empluoden, Nelen Masse boau-
Wehnen im Allhau. Dann r  che man mehr Klasse und l'i\rscf' newdeste
ung eine weitere | Trendwende '. Farderprogramme fir neie Wahnformen
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Stuttgart:

Ein Hoch auf die Halbhohe

Stuttgart ist ein teures Pflaster; Wohnraum ist gefragt, neu gebaut wird jedoch selten. Im begehrten
Zentrum wollen die Stadtvater das jetzt andern — und gestalten bestehende Gebiete um

Text: Heide Skudelny

Kennen Sie das Kilrzel HHL? Nein? Dann
haben Sie noch nle in Stutgart eine Tm
minbilie gesucht, HHL heilt Halbhohen
lage und gibt dem Onskundigen den Hin-
wess aul eine der begehriesten Lagen In
der S1adt am Neckar. Von den meist gro-

nen Hogeln rund wm den Stadikessel st

der Blick auf das Newe Schloss, das in der
Abendsonne funkelnde Mercedes-Benz-
Museum oder dic eng stehenden Wen-

gert, wie dic Weinberge Im Schwabischen
hwiBen, am schansten. HHL bedeutet
aber auch, dass der Wohnungs- oder

Hausersuchende mit stolzen  Preisen

rechnen muss, Wie in den vielen anderen
Lagen in der Schwabenmetropole
Denn der Marktist eng, schreng, Zum

¢inen zichen nach wie vor mehr Men-

schen zu abs abwandemn. Zum anderen
gibt es immer mehr Senioren, die es zu
rick in die Stade zieht. Aber auch junye

Familien strimen in die Cly - und sei e,

Capital | Mai 2010:
Die Entwicklung ist spekulativ !

West

Fiir Urbanisten ohne Alternative

Der Westen ist dic Topadresse fiir alle, fiir
die es keine Alternative zum urbanen Woh-
nen gibt. Jiingere und Altere, Singles und
Paare, Studenten und Professoren woh-
nen Tir an Tir, Hier wat sich einiges: Vor

Stadtteil-Vergleich Ein Kessel Buntes

Die Vorortlagen sind in Stuttgart nach wie vor beliebt. Jiingere Schwaben zieht
es in die Innenstadt. Hier wird kriftig gebaut, um die Nachfrage zu decken

Viertel Haus Wohnung Haus/Wohnung

Kaufpreis Kaufprels prom* Miete pra m?
1 Killesberg 650000-4000000 A 3100-7000 # 12,00-17,00 »
2 Degerloch/Gansheide/Bopser 400000 - 3000000 #  2800-5500 # 1200-1800 2
3 Frauenkopf/Schonberg/Birkach 600000 -2000000 A  2500-6000 2 12,00 1600 2
4 sid/lehenviertel  450000- 2000000 1800-5000 A  8,00-1500 =
5 BadCannstatt 2500002000000 3  1300-3800 &  700-1200 +
6 Sonnenb./Mdhring./Vaihingen 5000001500000 7  1500-5500 %  900-1500 A
7 Sillenbuch/Riedenberg 500000~ 1500000 &  1500-5500 4 12001800
BWEE . e 650000-1000000 % 1400-5500 &  800-1500 A
‘9 Mitte '650000-1000000 *  1400-5500 A  10,00-1600 A
10 Heslach 250000~ 450000 %  1400-4500 4  700-1500
11 Heusteig-/Bohnenviertel kA 1900-3500 4 B00-1500

Wohnen und arbeiten in 2-Form: Das Z-UP gegeniiber dern Schlossgarten im Zentrum Stuttgarts bietet Wobnungen von 70 bis 150 Quacratmetern

Duradshnntiche Freie- und A etsponnen n Euro 106 typischs Eigashinme sz Vo brrgen Mrebpeogname Tie swiif NMasate
TometwakieIN Ao 2hB 155 S i-2% e Zon-5% & o mefvak-3%:Quedl awmmnw; Erhesungsoestraur [aruarbos Ml 2010

It hen- Komigess:

36



st s Rstamanr Mz S10pit 85001

Hevrre Sale
*esee

- = - ;1: | ,.pl ,.-'. v-i‘ u’,m!“ m:‘ I . u
"-—- A""‘:ﬁ: H{ k&h. nnn. AR iz ' E - *Q

HassEss

TR

B
R

lllllll

—-(-v

3 ~:~’~ / 1111 511l
\\'\l / /4' ] ii;iil';!tfl



-

| st
insg. 16.800 W

-

SR |
\ ‘I
st
il
\\\\‘\'|_l

st

- NE- \
R
TN T R

:
G
:
W/




Erhaltungssatzungen zur Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
Fachanhorung am 17. September 2014 in Freiburg i.Br.

Nordbahnhofviertel in Stuttgart-Nord

Erhaltungssatzung gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (GRDrs 224/2012)
i.V.m. der Ausiibung des Allg. Vorkaufsrechts gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB

i Stuttgart] 61-ALISW ‘Axel |
£ s it
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Die Spur fiihrt
nach Briissel
P LBBW Die Bank verkauft ihre
Wohnungen an Patrizia - und

‘(78 hat dabei das Votum der EU
\
\ im Blick. Von Michael Heller

ic Entscheidung konnte wohl nicht
\ ‘ anders fallen: Die borsennotierte
1 Immobilienfirma Patrizia erhalt

den Zuschlag fiir die etwa 21 000 Wohnun-

gen der Landesbank Baden-Wiirttemberg
(LBBW). Angeblich hat der hohere Kauf-
preis den Ausschlag gegeben, weil dic An-
gebote ansonsten inhaltlich gleichwertig
waren. Das ist leicht dahingesagt. Doch es
hat zwischen den Angeboten der beiden
Konsortien schr wohl Unterschiede gege-
ben. Sie sind aber nicht zu Gunsten des
Konsortiums rund um die Stadt Stuttgart

SUDEWO

SUDDEUTSCHE WOHNEN

-
-
-

-
-

_—
L I
g
-

Die Siiddeutsche Wohnen GmbH ist seit (iber 75 Jahren in der Wohnungswirtschaft tatig. Unser Fokus liegt auf nachhaltig bewirtschaftungs-
fahigen Mehrfamilienhdusern und Wohnanlagen an Standorten mit Miet- und Wertentwicklungsperspektive. Der Erwerb erfolgt sowohl unter dem
Aspekt der Erweiterung unseres Bestandsportfolios, als auch der sozialvertraglichen Privatisierung. Wir suchen:

v' Mehrfamilienhduser und Immobilienportfolios v mindestens 50 Wohneinheiten
v Kommunale Wohnungsbestdnde v im Umkreis von 200 km rund um Stuttgart
v Betriebs- und Unternehmenswohnungen v maximal 20% Gewerbeanteil

Unsere detaillierten Ankaufskriterien finden Sie unter: http://www.suedewo.de
Ansprechpartner fiir den Immobilienankauf ist Herr Georg Hartwein, Tel. 0711 / 89 234 486, Mail: immobilienhandel@suedewo.de
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Ungewis Zeiten fir LEBW-Micter: vor

Bestand der Landestank.

Kommentar

Geheime
Mogelpackung
Schutzklkuszin Die Interessender Mieter

der LBBW drohen auf der Strecte zu
bleiben. Yon Hidegun R wald

er Verkauf des Wohrurgsbestan-
des der Lardesbnk gilt bundes-

Sozialcharta bietet wenig Schutz fiir Mieter

Immobilien Investoren kinnen LBBW-Wohnungen bereits 2016 nach
Belieben teurer vermieten oder verkaufen. Von Hiidegund Ofswaid

srounlae kit
21

Die gelterds

MerdnLBBW-lmnobu‘hensoned.igGe-
Wihr fiir eine soai;

DigLBBWéuﬁgnsu\mmsmd des

rechhaltigs

wg des e
rongsbestardes bieten”. Die Héhe des
Kanfpreises, 50 Gafimann, kiirne fir ire

D:ue
Interessen der Mistr werden sebstver-

samtdurchschnitt. Bei vielen einzelnen
Vichrurgenaber durfte der rewe Figenti-
mer dewtlichmehrverlangen.
Justsosiehtesjetzt anchdie Sozialehar-
tader LEBW vor. Und wes roch schwerer
wigt: bereits nach vier Jahren @bt es gar
Keinen Extraschutz mehr firdie Mieter Da.
diirfen die Mieten ungzbremst angehoben
und die Wohnungen weiterverkauft wer-
den. Schmallemddm!:hemexs‘ sichdie

Tie dez\Bexem'n‘l :sx Ahex

kdig-

r Landes-
i i) o Bt enes vt
Jshr iber die Bihre @hen: Als sktellen
Termin nennt die Lardestark (LEBW)

Tehvor, dass die durchechnittliche Miet-

Seigrng wif del Prooent rwrigiohder st

teder vund,erEL' Kommissionzwr Auflage
gmacht

Ei@n.
timar dia Mieten S viels eirachne Woh:

& Kriterium de
irsellen, Se habe such eine scziale Ver-

als Teil der
S, 50 die Auskun eites memm

wie ein Staatsge-
Neinis ‘hiltete Sozialcharta als Mogel-
packung. die den Investoren in die Hirde
Spielt - 3uf dass der Verkanf der LEEW

ung,
Wie berichtet wird d.

- dassim Beterverfahrennur noch mwed Be-

werber im Dasist z7um einen

mmmne

i, um ab-

‘seln und dern bei

Rurizia

i 201 abge-

die LEBW-Mister, nnd 4000 e i
Stutgr, destulb keks Sorgen machen.

glnend:ewmumrcsmmm HorLEE e

Nils

Tusehen,
wenn iz Wotmungen einem ausschlies-

- md
Schmid (SPD) verweist zunichet daran,
das der Wohnungswrkauf Sxche des

oderat. 2010

Er

Tewn Eign-
timer anheinallen soliten. Unatakive

rung@n wach Seirerzeit rechifer-
figte ausgerechret einSFD - fihrtesBun-

e Ev b, die i Bt Mo s i i i Difrenson i St

Emamm@muml.mummesag Zoden bt der Dewtsle Mistertund  dis GEW Signaringen i als Trooms Mo Mg sihen A

hatte, i Iinungen iiber die Scrialeharta ausei-

Bed.\rg\mg beim ol zunacten Man - Kindgungscuts fir g puign Mictr, WK ngelicren, Do Mt R i P 2 Sond gegenier der SZ.

strafbewehrten Sozialkatelog  die um Zeitpunkt des Verkaufs unter bemlts “or Wochen fir einen Zuschlag fir  Urd:Das Land wird sich im Rahmen,

harieFoniepin ot 0 Jabre alt sind, T fir zehn das Konsortium starkgemacht und vor  Teshtfich zmgendaﬁnmumdass

setrlichen Mieter- urd Mit- ~Eine dffentlich-  Jahe gie. Auch die Instard-  einem Verkauf an Patrizia gewarnt, well  die Wehnungen von demjerigen

arbeiterschutz hinnsgeht”, rechtlichs Bankhat haltung der Wobnungen ssi  schdas Wehrargs-  Bieter “werden, der eine so-

e gamals dis nli¥e. quch sine sozisle z: Xon- als ehen zale wd nachlalige
‘Einzeheiten dieser Sarial- v AAWAINZ™ 13 schliefit den Verkauf der

charta aber werden bis jetzt gaf Gatman LEBW-Immobilien an einen

“henso gebeim gehalten wie MelbniASriNds  Wohmingshindler leider in J

Detalszun laferden Biter- Jpiner Weiss aus mdschitwt  AwsbotDerVaraufder  Lagen DerlBiWEBestand i Hochhaus i Wasttsnhof

. Offend e Mster such it bl tTeider  Bad und Mietshiusem inStamm-
chend vor Verdrirgung”, Jitisirt Folf yonderEU-ommisonin  schomwigendindenbal-  heinundin Bd Cannstatt

bar a1 gu-
s Grund, denn die Sozialcharta bistet

Gafimann, der Deutschen
urd Vorsitzende des Stutt-

irgwischenAlarm.
S0 Jarm der nes Eigentimer bereis

In eimem aktellen Erandbrief an den
Ministerprisidenten, Windrisd Kretsch-

veromneten Schum pflurir
die Landesbank. Ermuss bis
Endedes.

Mannhein Freiburg
Stuttgart |n¢emegmsm-

Ksufer|m Benerhen
wirdwoneinen Zweikampt
ach

smkgarwou P komnest-

Rat-
riziaund dem Baden-Viirt-

charta. Jetzt ist &5 eine grimTote Regie-
nmg; welche die eigene Lardesbank so

ren Lisst. Dastellt sich Kaiti-
kemzuﬁa:md.lai‘xagg werdawenregiert.

Bad Cannstatt
Vier Tater vergehen
sich an 17-J3hriger

em Jahr 203 an rd Wirtschaftsmi- Vier wnbekannte Mirner haben eire
elhn}enodexdnzls:uwmmel\mh rister Nils Schrnid appelliert der Mister-  bmenvon)2 bisl,SMillar-  heinund 2400 ludwigs-  femberg-Konsortumausge- 17 Jahrejurge Frau inder Nacht anfMitt-
rd weiter verkan- dafir zutun darmitder  denEum.21 gangen. Zu woch am Bshntof von Bad Cannstatt ver-

fon &uchdie fiirdie erstenvier Jahre nach. LEEW aneinen er- i i il Pro-  @uwaltigtund beraubt. Di
dem Erverd sltenden wechseln, Orte it der S-Balmn vom Hargeanlof nach
nfreundlich als -ab- nicht an eiren i i ey Befgheiner  Cammttt gefihnen ale e den Bababot
sﬁ\mdmndSodmhszues:Worm\m e Cetsemupnatznie; b 2a00 P S I A o Fp o oty
werden und awh & der G (. lassen wollte. Auf

Nur die Millabfuhr wird 2012 billiger

Gebiihren Die meisten Dienstleistungen und Fahrscheine kosten
im neuen Jahr mehr. Von Wolfaang Schutz-Braunsc it

eues Tsh, lter Branche auch 2012
steigen viek qebii\uen fir szsdu

Milllabfuhr Bessere K\II\dE )enmmt hin-
@gen von der 2 Die Miillge-

@I
dem Papla davor e sefedoch von
und be-

ﬂxmg\ e e e o jarge FranzuFall
undzogenihrdie Unterbekleidurg aus.
Daranhin hielt einer der Mirmer dis
17-Tihrige fost, wikrend ein zweiter sie
wergevaltigte. Aufgrond der starken

tisfer in dis z3hlen

2,50 Furo statt 240 Euro, fir Erwacheere
steigtder Preis der Tageskarteum 20 Cent
anfdann4 0 Ewro.

Auch firr d

i inalenNatverkehrszigemin V15 Ce-
biet. Dert kann Tam es bei Fahrten won
einer bis zur nichsten Haltestelle beru-

2 batrigt de Enfermugen zvischen

Gegenuehr
tenaber nach Jarzer Zeit von ihr ab. Birer
der Minner stahl noch ihren Geldbentel,
der b bei dem Gerangel aus der Hardta.
sche gefallen war. Die Jugerd liche flichte -

benatien -4l

Elternau
1

Dochicte ki renangho:
n nanche fepusle Dissetkisturg
i sogar etwas preiswerter.

Abwasser Die Abwassergebiitren entwi-
ckelnsich allerdings leicht nach oben. Fir

Jakr im Sehnitt
md.l\elmean\weﬂf‘

lings

Bet\mc)nm\e

(A5 den Bingern zu il go-
mue Betrige zuriickerstattet. Wer eine
dle.d]p 14Tag ge-

fiIr einKird statt 58 dann 100 Euro (Tmit Fa-
milienpass 91statt 52 Eurc). Familien mit
S statt 66 Furo be-

fetpiaty spactalsonlnarhin 340 Ewo
im Jahr. Der grofe

Twei
‘zahlen it Familienpasséstatt 62 Furo).
i and

100Li wird um 74, mEurobd

Preis um zehn Cant auf 162 Furo Auchder
Fen, der auf dss eigene - ehr oder we-

liger. Die niedrigeren, Gebiihren wurden
SRR el g Stwgriinia 0

Tiger versiegelte -

£, sern Jab vield

mltGe

e gelemm it -+
‘sem kianfig je Kinbilmeter 7 statt 53 Cent
entrichtetwerden.

Bider Wer sich im nichsten Jabr im Hal-
ken-oder Frei o

dergartenkosterios.
Nibserkelt Neus Prde glun von Heu.

fex, muss ein normaler Fehrschein erwor-

T gsuchten Minner sind wi-
mnmmzwmalmmwma

bon warden, In Stadbabmen und Bussen
Fahrgiste d

weiterhin bis zur dritten, Haltestelle nach
dem Finstieg mitzen.

b 2012 gibtes Tudern das Metropol Ta-
@sticket, it dem in alle in der Fegon
Stuttgrt liegnden Stidte - wie Askn,
Freulenstadt, Géppingen, Bad Wildbad
oder Heilbronn - gefahren werden kann.
Der Fehrschein kostet 18,50 Euro, Ergilt in

an
TonSerott hatder ‘erkehrs-und Tarifver-

en. Dafiir bistet der Verburd abdemm 1 Ja-
uro ein

ilig-
wn Terkehrswrbiinde werktags won  Uhr
n Sorm- und Feierta-

sowie ganTtigy
- i Jeds wetens Person kst Sl

vierEuro Des Ticketist analkn VVS-duto-

dundks] bekidet urd trugen. uggngma\
Zueider Minrer hattendunkle Stricknuit -
e anfdem Kopf. WerHirmreise anfdie Ti-
ter geben kann oder etwas bemerkt hat,
Kannsichunter Telefon 5350 - 546 Land
Krininalpolizei venden. fo

- Kontakt

Lokalredaktion
Tekon:07 11/72 0532 12 72
EMat:

uss  Twaar fiir 1,20 E

Erste Reaktionen

LBBW-Wohnungen Die erste Protestversammlung fiir lokale Initiative im
Nordbahnhofviertel stéfdt auf grofse Resonanz. Von Hildegund Of3wald

ahlreiche Mieter der an das Immobi-

lienunternehmen Patrizia verkauf-

ten LBBW-Wohnungen im Nord-
bahnhofviertel wollen sich gemeinsam
gegen befiirchtete Luxusmodernisierun-
gen, Mieterh6hungen und Vertreibung zur
Wehr setzen. Bei einer ersten Protestver-
sammlung gestern Abend im Saal der Mar-
tinskirche dréngten sich mehr Bewohner
als es Stiihle gab. Junge und alte Mieter,
Deutsche und Migranten wollen wissen,
was mit ihren Wohnungen und ihrem
Quartier in Zukunft passiert und wollen
vor allem weiterhin in ihren Wohnungen
bleiben kiinnen. Von den rund 200 Teilneh-
mern sprachen sich spontan mehrere Dut-
zend fiir die Griindung einer Mieterinitiati-
ve aus. ,,Nur gemeinsam sind wir stark“war
der am meisten ausgerufene Satz in der an-
derthalbstiindigen, so engagiert wie sach-
lich gefithrten Debatte.

,Kein Politiker hat sich sehen lassen.“

LEs ist fiinf vor Zwolf, aber vielleicht kon-
nen wir alle zusammen noch was bewegen®,
sagte der Initiator Giinter Krappweis, der
seit 21 Jahren im Viertel in einer der rund
2000 ehemaligen Eisenbahnerwohnungen
wohnt. Seine Sorge teilen viele im Viertel:
LHier wird billiger Wohnraum vernichtet
fiir Leute, die nicht 1000 Euro Miete fiir
eine andere Wohnung bezahlen konnen.“
Wichtig sei es, Transparenz und einen Dia-
log mit den neuen Eigentiimern, der Stadt
und Politikern herzustellen. Auf letztere
war keiner im Saal gut zu sprechen. , Die
LBBW hat bisher noch keinen von uns in-
formiert und kein Politiker hat sich hier
bisher sehen lassen®, kritisierte Krappweis
unter Beifall. Das Desinteresse selbst der
griinen Mandatstrédger sei ,ein Armuts-

zeugnis“ befand ein empdorter Bewohner,
der sich als griines Parteimitglied outete.
JVertreter der Stadt und LBBW-Aufsichts-
ratsmitglieder wie ein Herr Schmiedel von
der SPD sollen mal herkommen und Rede
und Antwort stehen®, rief ein anderer.

Eine Initiative fiir alle LBBW-Mieter?

Viele beklagten, dass sie schon bisher fiir
Schonheitsreparaturen einen Mietauf-
schlag bezahlten, aber nie etwas dafiir ge-
macht worden sei. Auch dafiir miisse man
kiinftig gemeinsam Druck machen. Ein
Mieter aus Stammheim machte sich dafiir
stark, die Initiative auch auf andere betrof-
fenen LBBW-Mieter in der Stadt (4000)
oder gar im Land (21 500) auszudehnen,
wogegen Initiator Krappweis nichts einzu-
wenden hétte. Eine éltere Frau dagegen er-
kliarte eine Initiative fiir wenig hilfreich,
weil die ja gar keine Rechtsberater hétte.
Letztere stellt der Mieterverein, dessen
Rechtsberater Jens Riiggeberg auf dem
Podium saf, allerdings nichtim Auftrag des
Vereins. Denn der begriif$t zwar das Mie-
terengagement, Weniger aber die Initiative,
weil es mit ihm ja bereits eine rechtliche
und politische Vertretung gebe, sagte die
Vereinsgeschiftsfithrerin Angelika Braut-
meier am Rande der Veranstaltung. Der
Mieterverein wird am 15. Mérz im selben
Saal zu einem eigenen Infoabend laden. Als
ersten Rat gab Riiggebergallen Mietern mit
auf den Weg, blof nichts zu unterschreiben
- schon gar keinen neuen Mietvertrag,.
Ursel Beck, engagierte Linke und Vor-
stand der Mieterinitiative Hallschlag
machte Mut, sich zu organisieren. Dann
lasse sich viel erreichen. Ein Mieter riet
unter Beifall zur Eigeninitiative: ,, Ich wiir-
de mein Konto bei der LBBW kiindigen.”

Stuttgarter Zeitung, 7. Marz 2012



Ehem. LBBW-Gebaudebestand

im Nordbahnhofviertel (848 WE)
an der FriedhofstralRe (248 WE)
im ,,Postdorfle” (88 WE)

i
i ;
F§ ]
tadterneuerungsvorranggebiet Stuttgart 17 \&
Nordhahnhof-Rosensteinstr/Postddrfle

von 1762 WE inden Innenstactbezirken Mi, No, 5, W, O

U. SchlcBgarten




Sozialcharta der LBBW

Auflagen zum Mieterschutz
nur Bestandsportefolio, Bestandsmieter, Bestandsschutzzeit von 5 Jahren ab dem 1. Januar 2012

= Bauinstandhaltung und Modernisierung (2012-2016: durchschnittlich 16,80 €/gm p.a.)

Mieterhdhung, die nicht der Kostenmiete unterliegen (landesweit @ 3% p.a. zzgl. Inflation)

Schutz vor Kundigung wegen Eigenbedarf oder Verhinderung der angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung frihestens 10 Jahre nach Vollzugstag

Erweiterter Kiindigungsschutz fur altere Mieter ab 60 Jahre und 60% Schwerbehindertengrad
(Dauerwohnrecht, auch bei Weiterverkauf der Wohnung)

Ausschluss von ,Luxussanierung”

Vorkaufsrecht des Mieters (bei Weiterverkaufen)




Erweiterte Sozialcharta der LBBW

Zusatzvereinbarungen mit Suddeutsche Wohnen GmbH

Bauinstandhaltung und Modernisierung (2012-2022: zusatzlich 98 Mio. €)

Sicherung von Belegungsrechten und Mietpreisbindungen
(verlangerte Fristen bei Ruckzahlung von Férderdarlehen)

Schutz vor Kundigung wegen Eigenbedarf oder Verhinderung der angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung verlangert auf 20 Jahre

Bewirtschaftung eines Kernbestands (landesweit 18.000 WE) auf 20 Jahre

Kontrolle durch jahrlichen Wirtschaftsprifungsbericht

Garantien bei Weiterverkauf durch unterzeichnetes Schreiben an Mieter




Foto: Manfred Storck . e AP




Nordbahnhofstralde
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Varnbuhlerstralde




Gebietsverhaltnisse

Wohnungsbestand 1.481 WE (davon ehem. LBBW 848 WE)
davon 102 WE sozial (inkl. 2 stadt. Belegungsrechte)
Wohnbevolkerung 3.180 Einw. (davon ehem. LBBW 2.045 Einw.)
Wohndauer >10 Jahre 47%, >15 Jahre 32%

Einwohner mit Migrationshintergrund 63% (davon nicht-deutsch 43%)

Arbeitslose (SGB Il und Ill) der 15- bis 65-Jahrigen 9,5%

Quote Grundsicherung Lebensunterhalt (ALG Il
+ Sozialgeld / Summe + Beschaftigten 0- bis 64-Jahrige) 18,0%

Pro-Kopf-Wohnraumversorgung und Kaufkraft-Index jeweils ca. 30% unter @ Gesamtstadt,
segregiertes Gebiet, lang verfestigte Situation (mit am Wohnungsmarkt benachteiligten Gruppen).
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Eigentumsverhéltnisse Nordbahnhofviertel Stand: Mérz 2012




Nordbahnhof
(Hoarlte:u:ktc)’ o , . Erhaltungssatzung gemaR § 172 (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB
' ' . sog. ,Milieuschutzsatzung“ (GRDrs 224/2012)

N
.6raghic{;§:n°:;stab Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung
' fur das Gebiet NordbahnhofstralRe, Mitthachtstrafle und

Rosensteinstralle in Stuttgart-Nord

. i.V.m. der Ausiibung des Allg. Vorkaufsrechts
gem. § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich (Originalmaf3stab 1: 1.000)

:2ZTArea| \ Eine Erhaltungssatzung wird in folgenden Teilgebieten
A fur zweckmafig und erforderlich erachtet:

| Sl iy = a) Teilgebiet MittnachstralRe, umgrenzt von Rosenstein-
straBe, Schlierholzweg und Nordbahnhofstrale

_ i
i A Historischer Blockrand an der Rosensteinstralle
= ~ Nachkriegswohnungsbau (Zeilenbauweise teilmodernisiert)

b) Teilgebiet RosensteinstraBe, umgrenzt von Steinbeis-
straBe, RiimelinstraBe, EckartstraBe und Nordbahn-

hofstrafle.

Blockrandbebauung Ende 19. Jahrhundert,
teils Bebauung aus Zwischen und Nachkriegszeit

,Eisenbahnerdorfle” (seit 1988 Gesamtanlagenschutz

gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB und
Eintragung als einfaches Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG)

Beide Teilgebiete bilden ungeachtet inrer unterschiedlichen

suicam v===+ Pragungen einen stadtebaulichen Zusammenhang
- [ und nehmen Bezug auf den mittig liegenden Schulkomplex.

| Agentur- .
fiir Arbeit




Kernanliegen der Milieuschutzsatzung

1. Beschrankung des Mieterhohungspotenzials bis ortsubliche Vergleichsmiete
(aufgrund Markterwartung und umfanglicher Modernisierungsverpflichtungen)

2. Vorkehrungen gegen Wohnraumbeseitigung und Luxusmodernisierung
(da vergleichbarer Erstwohnraum fehilt)




Genehmigungsvoraussetzungen

Genehmigungspflichtige MaBnahmen bei Beseitigung (gunstigen) Wohnraums:

Riickbau, die Anderung und die Nutzungsanderung von baulichen Anlagen
(insbesondere betreffend Abbriche von benutzten oder leer stehenden Gebauden,
soweit sie dem Wohnen zweckdienlich sind).

Genehmigungsfreie MaBRnahmen bei behutsamem Erhalt von Wohnraum:

Hierunter verstanden werden Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen,
die keine Anderungen der baulichen Anlagen darstellen die baurechtlich nicht relevant
oder mit geringen Eingriffen in die Bausubstanz verbunden sind.

Versagungsgrund gemaR § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB:
- Zum Erhalt der Zusammensetzung der Bevolkerung.

Erteilungsgrinde gemaR § 172 Abs. 4 Satz 2 Nr. 1 BauGB:
- Wenn die Grenzen der wirtschaftlichen Zumutbarkeit erreicht werden
(bei Substandard und gravierenden Bewirtschaftungsproblemen).

- Zur Herstellung des zeitgemalen Ausstattungsstandards einer durchschnittlichen
Wohnung unter Berucksichtigung bauordnungsrechtlicher Mindestanforderungen.



Schutz vor Umwandlung und Aufteilung
(nach WEG)

Hinweis: Schutz vor Umwandlung und Aufteilung (nach WEG)
fallt nicht unter Genehmigungsvorbehalt des § 172 BauGB

zunachst nur indirekt erreichbar

durch Vorkaufsrecht gem. § 24 BauGB / ,Abwendungserklarung” gem. § 27 BauGB

Die Landesregierung hat erst am 19. Nov. 2013 eine weiterfuhrende Rechtsverordnung
(,Umwandlungsverordnung”) geschaffen (lber die Erméachtigung des §172 Abs. 1 Satz 4 BauGB),
die in bestehenden Erhaltungsgebieten sofort wirksam wird.

Genehmigungsvorbehalte waren jedoch auch nur funf Jahre wirksam.

Wichtig! Eintragung des Genehmigungsvorbehalts ins Grundbuch



Ausubung des Vorkaufsrechts

Unterstellt wird eine Ext-Strategie des Eigentimers (Patrizia/Stidewo)

Falls nicht (auf 20 Jahre) ,,Kernbestand“ anlassbezogene Wahrnehmung
des Vorkaufsrechts mit dem Ziel einer kauferseitigen Abwendungserklarung

Verzicht

- auf Umwandlung und Aufteilung von Wohnraum,

- auf ,Luxusmodernisierung*

- auf Neuvermietung an Klientel mit Einkommen oberhalb der Wohnbauforderung

(orientiert an MME-Programm)

Verpflichtung

- auf Erorterung der Vorhaben mit Beteiligten und Genehmigungsbehorde
- auf aktiver Mitwirkung an einem Sozialplan

... in diesem Rahmen sind Kundigungsschutz und Rechtsgarantien
(Dauerwohn- und Vorkaufsrecht der Mieter) wirksamer.



Sozialcharta Erhaltungssatzungen
(Erweiterte Fassung) § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Nr.2 BauGB
i.V.m. Allg. Vorkaufsrecht gemaR § 24 BauGB

0. Schutz vor Abriss (Gesamtanlagenschutz seit 1988)
Erhaltungssatzung § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB

1. Bauinstandhaltung und Modernisierungspaket 1. Genehmigungsvorbehalt
gegenuber Beseitigung von Wohnraum
* (genehmigungsfreie Mallnahmen
bei behutsamem Erhalt von Wohnraum)
Beachtung der Zumutbarkeitsgrenze bei Substandard
und gravierenden Bewirtschaftungsproblemen

2. Mietpreisbegrenzung (Bestandsschutzzeit): 2. Mietpreisbegrenzung
@ 3%/Jahr+Inflation, danach gemaR Mietgesetzen (ortsubliche Vergleichsmiete im Bestand,
bei Neuvermietungen bis +20%)
3. Kundigungsschutz (Eigenbedarf)

4. Weitere Rechtsgarantien
(Dauerwohn- und Vorkaufsrechte der Mieter)

5. Vorkaufsrecht der Stadt gem. § 24 BauGB
und Abwendungserklarung:
* - Verzicht auf Umwandlung und Aufteilung in Eigentum
- Verzicht auf ,Luxusmodernisierung“
- Verzicht auf Vermietung an kaufkraftige Gruppen
(oberhalb Einkommensgrenzen MME)
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Das Europa- und Rosenstem Viertel
Stadttelle fur 8-9.000 Wohnungen ...
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Strategisches Vorgehen fur einen Revitalisierungsprozess

Erhaltungssatzung auf zunachst 20 Jahre (= Mieterschutz der Sozialcharta)

Bestandsschutzzeit (Sozialcharta) ab 2017: Mieterhohung bis ortsiibliche Vergleichsmiete
2012-2016 § 558, 559 BGB sowie § 5 WiStG (bei Neuvermietung)
+ 27,5% Mieterh6hung ? + Erste Verkdufe durch den Eigentiimer moglich

IIIIIII—

— _/
~—

erhohte Verdrangungsgefahr

Beginn der Aufsiedlung
Ersatzwohnraum durch Einsatz SIM

Beginn der Stadterneuerung mit Sozialplan gemaR § 180 BauGB (Mieterumsetzung)

Milieuschutz konform mit Sanierungszielen?

»

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030




Aktuelle Daten
aus der Zeitstufenliste 2014:

Insgesamt sind durch nahezu 40
Vorhaben des Ersatzwohnungsbaus
755 WE zusatzlich maoglich.

Der Umfang verloren gehender

preisgunstiger Wohnungen betragt
jedoch mehr als 1.300 WE.

Ersatzwohnungsbau
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Einzelne Wohnsiedlungen:der Griinderzeit,
der 20er und 50er-70er Jahre

Neuer Gebietskatalog
(ca. 50 Gebiete in Erarbeitung)
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In Stuttgart sind die Erhaltungssatzung
und das Vorkaufsrecht die letzten Mittel!

Zuerst bedarf es der Bestandsaufnahme und einer Erorterung
des strategischen Vorgehens ...

1. Sozialraum- und Wohnungsmarkt-Monitoring / Konzeption
(Schaffung von Beurteilungs- und Entscheidungsgrundlagen)

2. Aufnahme von durch Modernisierung und Ersatzwohnungsbau gefahrdeten
Wohnungsbestanden , z.B. Wohnsiedlungen insb. der 10-20er, 50-60er Jahre

... dann den Einsatz zunachst niedrigschwelliger MaBRnahmen:
3. Sozialplanung in Satzungsgebieten (nach § 180 BauGB)
4. Sozialplanungswerkstatt in gefahrdeten Gebieten (AGSP)

5. Sozialvertraglichkeitsprifung bei Bauvorhaben (in Gebieten der Sozialen Stadt)

... und programmatischer Steuerung:
6. Einsatz des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM) und Belegungssteuerung

7. Einsatz stadtischer Grundstucke (Konzeptverfahren mit Auflagen und Bindungen)



Erhaltungssatzung
mit Vorkaufsrecht
gemal § 42 BauGB

Sozialraum-

Monitoring Stadterneuerung

Sozialplan
gemal § 180 BauGB

Milieuschutz

SIM
Stuttgarter . o _
Innenentwicklungsmodell Sozialvertraglichkeits-

mit Férderquote Prafung
bei Bauvorhaben

Sozial-
planungswerkstatt
(AGSP)

\/ LHS | 61-AL/SW Axel Fricke | Stuttgart 31-01-13




Problemerkennung und
Sensibilisierung von Entscheidungstragern
(Sozialvertraglichkeitspriifung bei Vorhaben)

Erhebung
der Planungs- und Regulierungsbedarfe
(z.B. Satzungen gem. §§ 10 / 142 BauGB,
i.V.m. SicherungsmafBnahmen
gem. §§ 14 / 25 BauGB)

Priifung
informeller (einvernehmlicher) Losungen
(z.B. Sozialplanung, Gemeinwesenarbeit)

Priifung
flankierender/kompensatorischer MaRnahmen
(Programmsteuerung/Férderung im Stadtteil,
Konzeptverfahren auf stiddtischen Arealen)

Monitoring

Bestandserneuerung und Bestandsentwicklung
sind gewunscht.

Planungsbedarf

Prufung einvernehmlicher Losungen
(z.B. Sozialplan, Forderung)

Interessenausgleich

Programmsteuerung

\/

Priifung
formeller Interventionsmaoglichkeiten
(z.B. Satzungen gem. § 172 BauGB,
Vorkaufsrecht gem. § 24 BauGB)

Prafung von Interventionen
(z.B. Milieuschutzsatzung, Vorkaufsrecht)

Intervention




Fazit

1. In angespannten Wohnungsmarkten sollten die Wohnungsbestande starker reguliert
werden, da ansonsten der Preiswettbewerb uber den sozialen Besatz der Stadt
entscheidet.

Die verfugbaren Instrumentarien und Verfahrensweisen sind auf Angemessenheit,
Vertraglichkeit und Wirksamkeit (gebietsbezogen) zu uberprufen.

2. Es kann nach dem Beispiel Nordbahnhofviertel auch differierende Zielstellungen geben
(Stadtsanierung, Sozialcharta, Milieuschutz). Dieses ist kommunalpolitisch zu entscheiden.

3. Die Stuttgarter Milieuschutzsatzung i.V.m. dem Vorkaufsrecht ist ein geeignetes Mittel,
um befristet unerwinschte Veranderungen zu verhindern. Der ordnungsrechtliche Rahmen
des Landes kann dieses stutzen.

Sie kann den Entwicklungserwartungen (in Bezug auf Lagebewertung und Mietspiegel)
nicht Einhalt gebieten. Daher ist ein Transformationsprozess mit anderen Mitteln zu
moderieren und eine sozial gerechte Bodennutzung durchzusetzen.

4. Die Satzung ist eher eine ,Ausstattungsbremse” (bezogen auf die Verhinderung eines
Uberdurchschnittlichen Standards) als eine ,Mietpreisbremse”.

Die Mietpreisbeschrankung kann aber bei bekannten Verhandlungspartnern grundsatzlich
vereinbart werden, um im Paket einen Interessenausgleich zu bewirken.



