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‘ im Interview: ,,Die EZB spielt ein gefahrliches Wartespiel
BESTE BANK Deutschlands gréBter Bankentest:
Uber 200000 Kunden haben abgestimmt
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Moin, moin...

Klar, Hamburgs Wirtschaftskraft strahlt ab. Aber auch auf dem platten Land
prosperieren in Deutschlands Norden Stadte. Wer hier kauft, macht wenig falsch

KLEINE PERLEN

@ KAMPEN

510 Einwohner

© FLENSBURG

83461 Einwohner

QUICKBORN

19986 Einwohner

AHRENSBURG

31292 Einwohner

WEDEL

31725 Einwohner

RASTEDE

20059 Einwohner

QAL © | ® | @

LUNEBURG

71009 Einwohner

HAREN

22949 Einwohner

®
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Hamburg
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Schleswig-Holstein, Hamburg,
Niedersachsen, Bremen

aut Duden kommt ,moin,

moin“ nicht vom deutschen

»Morgen“ vom ostfriesischen

,»,moi“, das bedeutet schon oder
gut. In Deutschlands Norden gibt es ei-
nige kleinere Immobilienstandorte, die
fiir Investoren einfach ,,moi“ sind. Weil
dort Immobilien auch noch in zehn, 15
Jahren gefragt sein werden. Das Berli-
ner Institut fiir Stadtforschung sieht et-
wain Schleswig-Holstein dafiir zwei Re-
gionen: Flensburg und das Hamburger
Umland. In Niedersachsen liegen vor al-
lem im Westen des Landes Landstriche
mit hohem - teils ,,hausgemachtem* —
Bevolkerungszuwachs und aufstreben-
den Arbeitsmirkten. Das Institut der
deutschen Wirtschaft Koln prognosti-

Wolfsburg

ziert insbesondere fiir die Landkreise
Ammerland, Oldenburg, Cloppenburg,
Emsland und Vechta bis 2030 hohe
Nachfrage nach Wohnraum - fast so
hoch wie im Siiden Deutschlands. Die
interessantesten der kleinen Immobili-
enperlen aus Schleswig-Holstein und
Niedersachsen werden im Folgenden
vorgestellt. Alles Orte, die nicht nur gut
sind, sondern ,,moi, moi*.

Kampen: Die teuerste Wohnstrale
Deutschlands liegt auf Sylt. Doch seit
2010 wurde der Spitzenpreis von 35000
Euro pro Quadratmeter nicht mehr ge-
toppt. Es wird schlicht nicht mehr jede
Preisforderung akzeptiert, meint man
beim Maklerhaus Engel & Volkers. Auch
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Holger Carstens von Densch & Schmidt,
eines der auf Sylt aktivsten Maklerunter-
nehmen, sieht, dass sich der Markt beru-
higt: ,Inzwischen weichen Interessen-
ten eher auf die giinstigeren Nachbar-
inseln Amrum oder Fohr aus — der hohe-
ren Rendite wegen.“ Schlief}lich wollen
immer mehr ihr Ferienhaus durch Ver-
mietung refinanzieren. Noch einen prak-
tischen Grund beobachtete Andrej Hoch
vom Immobiliendienstleister Planet-
home: ,Seit 2012 vertreibt schlechtes
Wetter die Gaste — und damit die poten-
ziellen Kiufer der Ferienimmobilien.“
Die Zahl der Giste brach um ein Drittel
ein. Kampen trifft das besonders, sind
doch 65 Prozent der Immobilien Ferien-
sitze. Sorgen muss man sich um den teu-
ersten Immobilienstandort Deutsch-
lands dennoch nicht. Die Gemeinde
weist kein Bauland aus, die Ortsgestal-
tungssatzung schreibt seit 100 Jahren
Villen auf groffen Grundstiicken vor,
kaum ein Besitzer hat den Verkauf nétig.
Luxus wird hier Luxus bleiben.

Flensburg: ,Die Dinen haben sich von
der Finanzkrise erholt und kaufen wie-
der Immobilien, vorrangig im Norden
der Stadt“, erzidhlt Robert Gensch von
Planethome, ,und Segler aus ganz
Deutschland suchen Ferienwohnungen,
besonders gern in Sonwik an der Forde.“
Die Nachfrage Auswadrtiger treibt die
Preise auch fiir Einheimische in die Ho6-
he. So wurden bei den Neubauten an der
Forde, den Tiirmen ,,Luv & Lee*, Spitzen-
preise bis zu 5000 Euro pro Quadratme-
ter akzeptiert. Auch die Neubauten ,,Am
Wasserturm®, die auf 2,8 Hektar direkt
neben dem Volkspark in Miirwik entste-
hen, werden im hochpreisigen Segment
ab 3000 Euro sein. Etwas giinstiger diirf-
ten die Neubauten in Grof3-Tarup wer-
den. Dieses Jahr werden hier 1,5 Hektar
fiir Eigentumswohnungen sowie 32
Grundstiicke fiir Eigenheime erschlos-
sen. Allerdings erwartet das Maklerun-
ternehmen Engel & Vo6lkers in seinem ak-
tuellen Marktbericht zu Flensburg auch
in mittleren und guten Lagen Preisstei-
gerungen. Bei Mieten wird das jedoch
nur in sehr guten Lagen der Fall sein.
Spitzenmieten iiber neun Euro pro Qua-
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Jachtgriinde: Wer es in Flensburg nicht weit zu seinem Boot haben will, muss kréaftig zah-
len. Direkt an der Férde kosten Wohnungen inzwischen 5000 Euro pro Quadratmeter

dratmeter erreicht gerade mal ein Pro-
zent der Flensburger Mietwohnungen,
50 Prozent bringen zwischen fiinf und
sechs Euro, ermittelte ein Mietgutach-
ten. Die dennochrelativhohe Rendite lag
bisher am giinstigen Einkauf. Die Stadt
hat es verstanden, ihren Wohnungs-
markt in der Balance zu halten und das
wird auch bis 2030 so bleiben, meint das
Forschungsinstitut Empirica.

Quickborn: Der Neubau kommt in
Schwung: In diesem Jahr werden in
Quickborn 165 Wohnungen neu gebaut,
ab 2015 kommen weitere 140 hinzu. Die
Kaufpreise liegen in Quickborn deutlich
unter denen in Ahrensburg und Wedel,
dafiir ist die Rendite hoher —bei mindes-
tens ebenso guten Zukunftsaussichten.
Die Stadt zieht stetig neue Unternehmen
an. Allein in den vergangenen fiinf Jah-
ren folgten dem Vorbild von Comdirect
Bank und Eon Hanse AG sechs weitere
Grof¥betriebe, darunter Horizon, Welt-
marktfiihrer fiir Maschinen zur Weiter-

verarbeitung von Druckerzeugnissen.
Die Zahl der Arbeitsplitze schnellte bin-
nen dreiJahren um 26 Prozent hoch. Zu-
gleich wichst die Zahl der Einwohner.
Zum Wohnen und Wohlfiihlen werden
hier Rarititen geboten: In Quickborn-
Heide gibt es noch grofde Grundstiicke,
die laut neuem Bebauungsplan auch
nicht geteilt werden diirfen; auf der Ma-
rienhohe stehen architektonische Ju-
welen. Richard Neutra, der Superstar der
kalifornischen Moderne, baute hier in
den 60er-Jahren Bungalows. Sein ,,Bio-
realismus, der durch bodentiefe Fens-
ter auflen und innen verschmelzen will,
wird derzeit gerade wiederentdeckt.

Ahrensburg: Was die Rendite betrifft,
steht die ,,Empirica-Ampel“ bei Ahrens-
burg bereits auf Rot, auch wenn das Ge-
samturteil im Blasenindex mit gelb noch
einen gesunden Markt anzeigt (siehe Ta-
belle). Der Grund fiir das Rotlicht: Gegen-
iiber 2004 stiegen die Kaufpreise kréftig,
die Mieten jedoch nur moderat. —
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re Bebauung auf dem Filetstiick wurde
auf365 Einheiten reduziert. Das trieb die
Preise. Die Bebauung sieht eine Dritte-
lung in Mehrfamilienh&user, Reihenhiu-
ser sowie Einzel- und Doppelhduser vor.

Wedel: Die Bundesbank beobachtete bei
Wohnimmobilien in kleineren Stidten
jlingst einen steigenden Preisdruck. Der
Elbvorort ist dafiir ein Beispiel. Sparkas-
sen, die grof’teils Immobilien im mittle-
ren Segment vermitteln, meldeten fiir
Wedel 2013 als haufigsten Verkaufspreis
fiir neu gebaute Eigentumswohnungen
3000 Euro pro Quadratmeter, im Jahr
zuvor lag dieser mit 1445 Euro nicht mal
halb so hoch. Und die Mieten ziehen
nach: Mitte 2013 sprang Wedel unter die
50 Stadte Deutschlands mit den héchs-
ten Neuvertragsmieten, die das For-
schungsinstitut F+B listet. Doch noch
immer ist Luft nach oben. In Wedel sitzt
Geld. Die Gemeinden im Landkreis Pin-
nebergliegen in puncto verfiigbares Ein-
kommen auf Platz 2 in Schleswig-Hol-
stein. Auch die Stadt ldsst sich nicht lum-
pen, fiir iiber 17 Millionen Euro gibt sie

Friesen-Finca: Reetdachhauser sind bei Deutschlands Reichen beliebt. In Kampen auf
Sylt werden furr solche Anwesen flnfstellige Betrage fallig — pro Quadratmeter

Doch die relativ hohen Immobilienprei-
se schrecken hier nicht ab, das verfiigba-
re Einkommen ist in Ahrensburgs Land-
kreis Stormarn so hoch wie sonst nir-
gends in Schleswig-Holstein. Zum Ver-
kaufsstart des Neubaugebiets Erlenhof
lagen jedenfalls {iber 1000 Bewerbungen

vor, obwohl das Bauland 340 Euro pro
Quadratmeter kostet. Zum Vergleich: Im
noch wohlhabenderen Grofthansdorf
kostet der Quadratmeter im Schnitt 265
Euro. Auf dem fast 40 Hektar grof3en Er-
lenhof waren urspriinglich 500 Wohnein-
heiten vorgesehen. Doch fiir eine luftige-

sich eine neue ,Visitenkarte“: Der Stadt-
hafen wird saniert, dabei entsteht eine
neue ,maritime Meile“ mit neu gestalte-
ten Freiflichen inklusive Promenade.
Nahe der Willkomm-Hoft, der weltbe-
kannten Schiffsbegriiffunganlage, ent-
stehen flinfStadtvillen, die 47 Eigentums-

Perlen im Norden Nur noch Haren gilt laut den MaBstédben der Wohnungsmarktforscher von Empirica als unterbewertet.
Insgesamt sind die Mieten im Vergleich zu den Preisen kaum gestiegen. Ob es hier Nachholeffekte gibt, scheint fraglich

Kleine Perlen fpreis® derung? M iete? anderung? | Br dite* Nachfrage Knappheits- Erschwinglichkeit G teil
in€/qm in% in€/qm in% in% Neubau* indikator® in% Blasenindex”

Ahrensburg 1973 8,05 7,88 1,94 4,79 660 123 71

Flensburg 1249 7,58 6,08 3,58 5,84 162 94 85

Haren 1189 4,76 4,72 1,94 4,76 870 135 47 [ |

Kampen/Sylt 10962 5,73 21,25 1,24 2,33 510 138 63

Liineburg 1976 11,70 7,05 4,60 4,28 593 67 67

Quickborn 1530 7,07 7,09 1,14 5,56 974 94 70

Wedel 1850 9,34 8,04 2,81 5,22 974 94 70

1lmmoscout24, Stand Ende 2013: Angebotspreise bzw. -mieten fiir mittlere Lagen; 2gegeniiber 2012; *Bruttorendite fiir 2013 (Jahresnettokaltmiete in Relation zum Kaufpreis); #Zahl der jahrlich benétigten
Neubauwohnungen; Prognosezeitraum 2012 bis 2030 fiir Landkreis oder kreisfreie Stadt; SEmpirica, Prognose 2010 bis 2030 fiir Landkreis oder kreisfreie Stadt; je niedriger die Zahl, desto knapper der Wohn-
raum. Bei einem Wert von 100 entsprechen die Fertigstellungen den Prognosen; éEmpirica/LBS: Anteil des regionalen Durchschnittseinkommens der fiir den Erwerb einer Bestandsimmobilie notwendig ist,
wenn die Finanzierungsbelastung (insgesamt sechs Prozent fiir Zins und Tilgung) 35 Prozent des jahrlichen Haushaltseinkommens betragt. Angaben fiir Landkreis oder kreisfreie Stadt; ?Empirica, Blasenindex-
Gesamturteil gebildet aus: Entwicklung des Vervielfaltigers, Verhaltnis Einkommen zu Kaufpreis, Zahl der Fertigstellungen von 2004 bis 2013 sowie Verhdltnis tatsachlicher Neubau zu Bedarfsprognosen bis
2030. Griin: unterbewertet, gelb: gesunder Markt, rot: Vorsicht; #Knappheitsindikator vor Umschwung am Immomarkt errechnet (siehe auch Text); Quelle: Immoscout24, Empirica, LBS
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wohnungen wurden fiir bis zu 4500 Eu-
ro je Quadratmeter verkauft. Nur das
Penthouse wird vermietet: fiir rund
16,50 Euro pro Quadratmeter.

Rastede: Seit zehn Jahren zihlt der Ort
im“Ammerland zu den am stirksten
wachsenden Kommunen Deutschlands.
Entsprechend kréftig wird hier gebaut.
Mit die groften Neubaugebiete liegen in
der Nihe des Schlosses, das einst dem
Herzog von Oldenburg als Sommerresi-
denzdiente. Auf dem ehemaligen Geldn-
de der Schlossgirtnerei werden unter
dem Namen ,Palaisgarten“ Baugrund-
stiicke und Eigentumswohnungen ver-
marktet, letztere auch mit Service fiir Se-
nioren. Siidlich des Schlossparks bietet
die Gemeinde selbst Baugrundstiicke an:
40 davon — jeweils zwischen 500 und
1200 Quadratmetern grof} — sind noch
zu haben. Um Familien mit Kindern an-
zuziehen, verlangt die Stadt je Quadrat-
meter nur 98 Euro, fiir Gemeinden die-
ser Grofe ist das unter Durchschnitt. Je-
dochistauch die Kaufkraftim Landkreis
unter dem deutschen Durchschnitt. Das
Konzept der Kommune jedenfalls geht
auf: Der Zuzug hilt an. So plant Rastede
bereits die nidchsten 50 Baugrundstiicke,
diesmal ,,Am Stratjebusch“. Laut Empi-
rica-Prognosen ist Wohnraum im Kreis
Ammerland noch bis 2015 knapp, bis
2030 herrscht jedoch ein Uberangebot.
Rastedes Wohnmarkt kénnte trotzdem
weiter florieren. Denn die Gemeinde hat
seit Jahren landkreisweit den stirksten
Zuwachs an Arbeitsplitzen.

Liineburg: Aufinsgesamt rund 100 Hek-
tar wird in Liineburg fleiflig neu gebaut.
2012 entstanden in der Hansestadt eben-
so viele Wohnungen wie im anderthalb-
mal so grofden Gottingen. Ist die alte Salz-
stadt groflenwahnsinnig? Mitnichten.
Wohnimmobilien gehen hier weg wie
warme Semmeln. Schon vor Abschluss
der Planungen fiir die drei groflen Neu-
baugebiete ,,An der Wittenberger Bahn®,
»Speicherquartier” und ,,Hanseviertel®,
trudelten erste Anfragen bei der Stadt
ein. Die Sparkasse Liineburg, der wohl
grofite lokale Immobilienvermittler, ver-
kauft Neubauten grof3teils vom Plan weg.
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Karsten Koop, Leiter der Immobilienver-
mittlung, sieht mehrere Griinde fiir die
hohe Nachfrage: Viele Eltern, die Arbeit
in Hamburg finden, wéahlen bewusst Lii-
neburg mit seinem exzellenten Angebot
an Bildung, Kultur und Freizeit als Wohn-
sitz fiir die Familie. Zugleich steigt die
Zahl der Arbeitsplitze auch in Liineburg
seit Jahren. Derzeit pendeln fast 122000
Menschen mehr ein als aus. ,,Und viele
kehren im Ruhestand zuriick, die einst
als Student oder Soldat die Vorziige Lii-
neburgs schitzen lernten“, beobachtet
Koop. So steigen Einwohnerzahlen —und
Immobilienpreise. Vor allem der Neubau
legte in den vergangenen vier Jahren im
Schnitt um neun Prozent im Jahr zu, er-
rechneten Deutsche Bank und Uni Re-
gensburg in einer gemeinsamen Studie.
Thre Prognose fiir Liineburgs Wohnim-
mobilienmarkt: weiterhin attraktiv.

Haren: Im Landkreis Emsland stiegen
die Immobilienpreise tiberdurchschnitt-
lich, analysierte die Bundesbank fiir die
Jahre 2010 bis 2012. Das bedeutet bei Rei-
henhédusern bis zu 3,4 Prozent Plus pro
Jahr, bei Eigentumswohnungen bis zu 5,5

ey B '.1.:_-?'1 r L

Griin und ruhig: Ahrensburg liegt nur einen Steinwurf von der Hamburger Stadtgrenze
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Prozent. Was die Durchschnittsdaten von
Immoscout24 in der Tabelle nicht er-
kennen lassen: 2013 fiel die Steigerung
zum Vorjahr noch groer aus. Der hiu-
figste Verkaufspreis, den Sparkassen er-
zielten, war bei gebrauchten Eigenhei-
men fast 18 Prozent hoher als 2012, bei
neuen Eigentumswohnungen ,,nur“ acht
Prozent. Aus der Ferne kénnte man glau-
ben, den Preisdruck erzeugten Nieder-
lander. Doch in Haren ist die Nachfrage
aus dem Nachbarland seit Jahren stark
riicklaufig. Die meisten Kiufer sind Deut-
sche aus der Region: Die einen schitzen
die Lebensqualitit an Niedersachsens be-
liebtestem Touristenziel nach Hannover
und Nordseekiiste, die anderen den flo-
rierenden Arbeitsmarkt an Deutschlands
drittgréfitem Reederei-Standort. Derzeit
sind 60 kommunale Bauplitze in der
Kernstadt im Angebot zu 109 Euro pro
Quadratmeter — was dem Bundesdurch-
schnitt fiir Orte dieser Grofe entspricht.
Bei Harens Aussichten als wachsender
Standort ein Schndppchen. Kapitalanle-
ger schauen allerdings ins Leere: Die
Stadt verkauft mit der Auflage, die Eigen-
heime fiinf Jahre selbst zu nutzen. -

il .“\..

entfernt, dementsprechend entwickeln sich die Preise
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