Preise auf dem Immobilienmarkt brockeln

Die Zuriickhaltung der Kaufer ist ein wenig gewichen, der Gutachterausschuss der Stadt beobachtet eine Belebung.
Die lingerfristigen Bodenrichtwerte sind weitgehend stabil, aber es gibt auch Uberraschungen.

Martin Krause

Biclefeld. Der Verfall der Im-
mobilienpreise ist 2024 in Bie-
lefeld  abgebremst worden:
‘Wihrend die Preise fiir Fin-
und Zweifamilienhduser so-
wie das Preisniveau pro Qua-
dratmeter Wohnfliche im Jahr
2023 um rund zehn Prozent ge-
sunken waren, gingen die Prei-
se 2024 im Durchschnitt Jnur®
noch um etwa sichen Prozent
zuriick, Die Preise fur Bau-
grundstiicke sanken um vier
Prozent, Eigentumswohnun-
gen verbilligten sich um rund
ein Prozent. Eine neuere Dop-
pelhaushiilfte mit 124 Qua-
dratmeter Grundfliche koste-
te im Schnitt demnach noch
rund 431.000 Euro. Dassind ei-
nige Botschaften des neuen
~Grundstiicksmarktberichts
2025" fiir Bielefeld.

Zwar stiegen die Preise pro
Quadratmeter Neubau kriftig
an (siche Grafik), doch die
Preise fiir Bestandsbauten
liberwiegen bei der Gesami-
betrachtung, Das so gesunke-
ne Preisniveau, aber auch die
unter der Marke von vier Pro-
zent stabilisierten Zinsen wer-
den jetzt fir die Belebung auf
dem Immobilienmarkt verant-
wortlich gemacht: Die Zahl der
in Bielefeld abgeschlossenen
Kaufvertrige fiir bebaute und
unbebaute Grundsticke ist um
fast meun Prozent auf 2.640
(Vorjahr 2.427) gestiegen. Der
Umsatz ist zugleich um sie-
ben Prozent auf 823,2 Millio-
nen Euro gewachsen. Egon
Strathoff, der stellvertretende
Vorsitzende des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswer-
te in Bielefeld, sicht die Ent-
wicklung als Zeichen eines
leichten Aufschwungs - die
Zuriickhaltung der Interessen-
ten sei nicht mehr ganz sogrof,
«Der  Immobilienmarkt  hat
den Turnaround eingeleitet
und sich stabilisiert®, glaubt
Strathoff.

Grundstiicke fiir
Neubauten sind

Mangelware

Zwar werde die Wirtschaft
weiterhin durch den Krieg in
der Ukraine und die Handels-
politik der USA belastet, und
dies sei im frei finanzierten
Wohnungsbau weiter spiir-
bar. Die verbesserte dffentli-
che Forderung im Mietwoh-
nungsbau wirke sich aber posi-
tiv aus, 2024 habe das Land
NRW 84 Prozent mehr Bau-
mafnahmen gefordert als im
Vorjahr, Fiir den noch immer
angespannten Mietwohnungs-
markt in Bielefeld sei das wich-

Blick aufs Musikerviertel: Die teuersten

toburger Waldes zu finden, die Bodenrichtwerte sind hier stabil.

tig, sagt Strathoff und ver-
weist auf eine dltere Schat-
zung, nach der in der Stadt
Tausende Wohnungen fehlen
und jihrlich eigentlich 1.500
neue Wohnungen errichtet
werden milssten,

Der far den Wohnungsneu-
bau nétige Baugrund ist aller-
dings weiterhin Mangelware:
«Es gibt nur wenige baureife
Grundstiicke und  entspre-
chend wenige Verkiiufe®, weifl
Strathoff, Die Zahl der Ver-
kiufe unbebauter Grundsti-
cke fir Jindividuellen Woh-
nungsbau” etwa von Ein- und
Zweifamilienhiusern sei 2024

auf magere 48 Fille gesunken.

Wenig Bewegung hat es im
vergangenen Jahr bei den von
dem 19-kopfigen Gutachter-
ausschuss festgestellten Bicle-
felder Bodenrichtwerten gege-
ben. Kriftige Preisspringe wie
noch vor einigen Jahren gab
es 2024 iiberhaupt nicht mehr.
Wenn  Wertverinderungen
pro Quadratmeter Grund und
Boden festgestellt wurden,
dann allenfalls in Schritten um
ein bis sechs Prozent. Zu den
begehrtesten Wohnlagen in
Bielefeld gehiren daher wie ch
und je die Hinge des Teuto-
burger Waldes, vor allem auf
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Bielefelder Wohnlagen sind wie ch und jean den Hiingen des Teu-
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der nordistlichen Seite: An-
gefangen am Grewenbrink, wo
ein Bodenrichtwert von 500
Euro  pro  Quadratmeter
Grundstiicksfliche gilt, Gber
die Straflenziige .auf der Eg-
ge” (550 Euro), Wertherstra-
Be (600 Euro), Sicben Higel
(700 Euro) und Roonstralie
(680 Euro) bis hin zu den Top-
Lagen im Musikerviertel, wo
unverindert bis zu 750 Euro
veranschlagt werden. Kostbar
sind weiterhin auch die Grund-
stiicke in Hoberge-Uerentrup
mit bis 2zu 690 Euro Richtwert
pro Quadratmeter sowie die
Hiinge auf der Brackweder Sei-
te mit Bodenrichtwerten von
bis zu 580 Euro, auch wenn es
in einzelnen Lagen leichte Ab-
schlige gab.

Richtwerte in Tellen von
Heepen und Jollenbeck
gesunken

Die Probleme der Bundes-
anstalt fiir Immobilicnaufga-
ben, die . Britenhiuser” zu den
erwarteten Preisen zu verkau-
fen, zeigten aber, dass die Kiiu-
fer selbst im Musikerviertel
nicht bereit sind, jeden Preis
zu zahlen, sagt Strathoff. En-
de 2024 hatte die Versteige-
rung einer alten Offiziersvilla
an der Joseph-Haydn-Strafie
nur die Hilfte deserhofften Er-
lises gebracht.

Gut  fiinfprozentige  Ab-
schlage ermittelte der Gutach-
terausschuss fiir einige Lagen
im Bielefelder Norden. In gro-
fien Teilen von Jollenbeck et-
wa sanken die Bodenrichrwer-
te von 350 oder 360 Euro pro
Quadratmeter auf 330 bis 340
Euro. In Heepen sank der
Richtwert siidistlich vom Hee-
perholz von 420 auf 400 Euro,
stieg aber im Heeper Norden.

Steigende Bodenrichtwerte
wurden auch in grofen Tei-
len von Gellershagen festge-
stellt, und man kann speku-
lieren, dass die Niihe zu Uni-
versitit und Fachhochschule
hier fiir Aufwind sorgte. Im
Carrée zwischen Brodhagen,
Schlofthof- und Klopstockstra-
fie Kletterten die Werte um
mehr als vier Prozent auf 490
Euro pro Quadratmeter. Leicht
positive Entwicklungen mit
Aufschligen um zehn Euro pro
Quadratmeter wurden ansons-
ten in vielen Teilen Biclefelds
festgestellt, von den Gebieten
um die Cheruskerstrale in
Brackwede oder dem Bussard-
weg in Sennestadt bis hin zum
Vilsendorfer Osten (Blacken-
feld) oder Gebieten in Milse,

Stagmation in
Innenstadt als Indiz fiir
Probleme

Fiar die weitaus meisten Bie-
lefelder Lagen blicben dic Bo-
denrichtwerte allerdings
schlicht unverindert. Diese
Stabilitit entspricht dem Kon-
zept, denn die Bodenrichtwer-
te werden mit ciner langer-
fristigen Orientierung notiert
und sind tendenziell geglattet.
Die tatsichlichen Marktpreise
lagen bisher in der Regel deut-
lich hoher als die Bodenricht-
werte, ruletzt aber niherten
sich die brockelnden Kaufprei-
s¢ den Richtwerten von oben
her an, so Strathoff.

Sehr stabile Werte ermit-
telten die Gutachter auch fur
die Biclefelder City, was aber
nicht unbedingt auf friedliche
Ruhe am Markt schliefien lasst.
Denn die Vorliebe der Kiufer
fur zentrale Wohnlagen sei un-
verandert, ,viele Altere zie-
hen gern in die Innenstadt, je
zentraler, desto begehrter”,
sagt Strathoff. Von Stadt-
flucht sei in Bielefeld .nichts
zu spiren”, Diese Priferenz
sollte gemeinsam mit der In-
flation der vergangenen Jahre
cigentlich zu steigenden Prei-
sen filhren. Die Tatsache, dass
dic Kaufpreise stagnieren,
kinnte ein Hinweis auf wach-
sende Probleme bei der Ver-
mietung von Einzelhandelsili-
chen und Blroriumen sein,



