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Kritik und mögliche Konsequenzen 

Lenard von Stockhausen 

Nach der Phase der steuerorientierten Immobilienfonds 
suchten viele Fondsanbieter über längere Zeit eine neue 
Ausrichtung. Manche sind immer noch auf der Suche. Das 
Fondskapital auf Anlegerebene war immer schwerer einzu-
werben und so senkten viele Fondsanbieter ihre Mindest-
beteiligungsgrenzen deutlich oder boten gleich Fondsspar-
pläne an. Leider waren diese nicht selten vertrieblich moti-
viert und die Konzeptfehler wurden schnell gefunden: Oft 
sind die anfänglichen Kostenbelastungen zu hoch, um 
renditewirksam investieren zu können. Dazu muss meist 
lange vor der Investition des Fonds vom Anleger ein nicht 
unerhebliches Kapital angespart werden. Hierdurch 
schmälert sich nochmals die Rendite. Als drittes Hindernis 
erweist es sich, wenn die erzielbare Rendite aus dem ei-
gentlichen Asset zu gering ist und gute Ergebnisse nur 
durch entsprechend große Fremdfinanzierungshebel er-
zielt werden können. Dann gesellt sich zu allen anderen 
Herausforderungen noch das Risiko der Bankenabhängig-
keit. Wie viele Anleger in den letzten zwei Jahren bei 
Schiffsbeteiligungen verspüren mussten, entsteht zum 
Beispiel bei Mietausfällen der erworbenen Bestandsimmo-
bilie die Gefahr, das gesamte Asset zu verlieren. Der BGH 
hat dazu die zusätzliche Hürde eingebaut, dass die Anle-
ger im Ratensparplan zur weiteren Bedienung der Einla-
gen verpflichtet sind, selbst dann, wenn der Fonds schon 
notleidend geworden ist.  

Trotzdem macht es Sinn, sich mit geschlossenen 
Ansparmodellen zu beschäftigen, denn die durchschnittli-
che, nachgewiesene Performance beispielsweise im Be-
reich der Immobilie liegt generell bei Geschlossenen 
Fonds deutlich höher als bei ihren offenen Pendants. Fakt 
ist: Geschlossene Fonds sind echte Alternativen zu offe-
nen Immobilienfonds oder Investmentanlagen. Im Anspar-
bereich allerdings nur dann, wenn bestimmte Grundsätze 
erfüllt sind. Analysiert man die bisherigen Angebote, liegen 
in der Regel sowohl die Verwaltungskosten und auch die 
Vertriebskosten im Ratensparbereich über denen von Ein-

malanlagefonds, zum Teil sogar deutlich. Die kleinteiligere 
Vermarktung mag man als Grund dafür akzeptieren, denn 
die Verwaltungskosten können bei Fonds mit vielen Zeich-
nern, die ratierlich kleinere Beträge einzahlen, über denen 
von Fonds mit weniger Anlegern und großen Einmalbeträ-
gen liegen. Hinzu kommt, dass Ratensparfonds auch in 
der Anlagestrategie aufwendiger zu betreiben sind, da 
zunächst ein gewisser Kapitalbetrag über längere monatli-
che Einzahlungen aufgelaufen sein muss, der erst später 
investiert werden kann. Anders funktioniert es, wenn der 
Ratensparfonds Parallelinvestitionen zum Einmalanleger 
vornimmt. Hierzu bedarf es aber einer möglichst hohen 
Planbarkeit der Investitionen. Und das geht nur, wenn die 
Fondsgesellschaft parallel in mehreren Zielobjekten inves-
tiert ist, mit Einmalanlagen und Ansparfonds. Wünschens-
wert ist daneben, dass das Asset ausreichende Renditen 
liefert, wie dies beispielweise bei Immobilien-
Projektentwicklungen der Fall ist.  

Eine weitere Herausforderung: Bei Ratenspar-
fonds, die über viele Jahre laufen, können im Laufe der 
Zeit andere Marktbedingungen als zu Beginn herrschen. 
Treten über die Zeitachse Nachteile auf, würden diese 
einen Ratensparer von einer freiwilligen Fortzahlung der 
Beiträge abhalten. In solchen Fällen ist oder fühlt sich der 
Ratensparanleger gegenüber dem Einmalanleger benach-
teiligt. Ist die Kapitalbindung für die jeweiligen Investitionen 
jedoch nur kurz und findet ein entsprechender permanen-
ter Abverkauf statt, der zur Gewinnrealisierung führt, ist 
dieser Nachteil kompensiert. Auch diesen Vorteil liefern 
Immobilien-Projektentwicklungen, deren Anlagezyklus im 
Fonds selbst kaum mehr als drei Jahre läuft. Mit dieser 
Basis hat die Bamberger PROJECT Fonds Gruppe einen 
Ansparfonds geschaffen, der auch die Bedürfnisse von 
anspruchsvollen Sparern befriedigt. Der Fonds nimmt in 
diesem Marktsegment eine Vorreiterrolle ein: Der  
Anleger partizipiert mit seinen monatlichen Beträgen  
an den hohen Chancen der Immobilienentwicklung - inves-
tiert wird in die besonders attraktiven Phasen Modernisie-
rung und Neubau. Das Unternehmen beschränkt sich auf 
ausgewählte Metropolen, in denen dank teils jahrelanger 
Vorarbeit die Voraussetzungen und Netzwerke geschaffen 
wurden, überdurchschnittlich erfolgreich agieren zu  
können. Durch die kurzen Investitionszeiten nutzt der Anle-
ger einen positiven Leverage-Effekt. Der Ansparfonds er-
reicht durch die gemeinsame Investition mit den parallel 
angebotenen Einmalanlagefonds und den bisherigen 
Fonds nicht nur eine für Ansparfonds sehr schnelle Investi-
tionsgeschwindigkeit, sondern auch eine Diversifizierung 
auf mehrere Objekte, ähnlich dem offenen Immobilien-
fonds oder dem Investmentsparen.  

Interessant ist auch, dass die Bamberger im Rah-
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jetzt ist es soweit. Gestern Abend hatte eine Ratingagentur die große Show. Auch Deutschland ist in 
„AAA“-Gefahr. Das macht Politik. Erwarten die Blödmänner mit ihrer Drohung ernsthaft, dass 
Deutschland jetzt die Euro-Rettung einstellt? Meine Kollegen vom Fernsehen berichteten sofort von 
der Zinserhöhungsgefahr. Ja, und? Deutschland hat heute die historisch niedrigste Refinanzierungs-
möglichkeit. Vertrauensmaßstab ist sowieso der relativ Beste. Das ändert auch ein Rating nicht. Die 
Euro-Angst spart uns Milliarden. Außerdem ist der weltweite Niedrigzins ein tödliches Nervengift. 

„Währung ist Papier gewordenes Vertrauen in die Macht, sie mit allen Mitteln zu verteidi-
gen.“ (Quelle: Rohmert 2011). Mit dem Euro wurde eine Währung geschaffen, die sich gleichzeitig 
Regeln gab, die eine Verteidigung unmöglich machen. Zinsgeschenke und Kontrollversagen haben 
eine Dekade den Motor hochtourig laufen lassen. Jetzt haben wir den Kolbenfresser. 17 Mechaniker 
mit abgebrochenem Schraubenschlüssel bekommen das nicht hin. Bei allem persönlichen Unbeha-
gen bleibt nur die „Verantwortungsübernahme“ (höfliches Synonym für „Machtübernahme“) von Mer-
kozy und die Zusammenstellung eines funktionierenden Werkzeugkastens. Probleme sind der Zeit-
horizont und der irrsinnige Fehler, wegen des lächerlichen Peripherieschadens in Griechenland - es 
geht nur um die Zinsen, an Rückzahlung von Staatsanleihen glauben nur Träumer - das Vertrauen in 
die Eurostaaten durch Pleitediskussion und Privatgläubigerbeteiligung aufs Spiel zu setzen.  

„Wenn sich von Hause aus weitsichtige Menschen, einen Verbandshut aufsetzen, merken sie 
oft nicht, wie tief er ihnen ins Gesicht rutscht.“ (Rohmert 2011) Die Fondsbranche neigt beson-
ders dazu, große Hüte zu verteilen. Wir hatten letzte Woche eine schöne Sitzung des immpresse-
club, des Vereins der deutschen Immobilienjournalisten, mit 50 Journalisten. Es ist schon verblüf-
fend, welche einfache Thesen z. B. zu Offenen Immobilienfonds durch Wiederholung immer noch 
keine Überzeugungswirkung entfalten. Als überzeugter Anhänger des Produktes „Offener Immobi-
lienfonds“ für Anleger, die in Immobilien investieren wollen, ohne von der Emotion der Börse abhän-
gig zu sein, mahne ich seit den 90ern Transparenz und vor allem Ehrlichkeit der Kommunikation an.  

Ein Anlageprodukt, dass nur den Weg nach oben kennt, das langfristig investiert, gleichzeitig täglich 
verfügbar ist und außerdem noch allen Beteiligten auskömmliche Erträge bringt, ist ein Pepetuum 
Mobile und hat es nie gegeben. Das haben Verband, Branchenmatadore und Vertrieb nur nie ver-
standen. Glück macht blind. Fast 50 Jahre stützte der Markt die Produkthoffnung und bügelte Fehler 
aus. 10 Jahre ab etwa 1994, wussten wir alle nicht, dass sich der Markt geändert hat, so dass 
„Einwertungsgewinne“ und Glättung der Bewertung bei vielleicht optimistischer Zukunftssicht das 
Perpetuum Mobile unsichtbar antrieben. 2004 wussten wir es. Die Spitze des Bewertungseisbergs 
wurde sichtbar. Der internationale Investmentboom schmolz ihn ab und vernebelte den Rest. Aber 
statt die Chance zu Ehrlichkeit zu nutzen, schwamm noch 2009 die BVI-Titanic weiter mit dem Slo-
gan „Wir haben kein Bewertungsproblem, sondern ein Presseproblem“ - und knallte egoerblindet auf 
die Regulierung. Jetzt tönte es auf der immpresseclub-Veranstaltung unter dem Ver-
bandshut hervor für das Produkt, das bis auf wenige Ausnahmen in der Krise stabil, 
im Alternativenvergleich insgesamt wenig volatil und auch in der letzten Dekade 
rentabel wie der DAX war (vgl. Artikel), „das Produkt hat sich geändert, …“             

Sehr geehrte Damen und Herren, 

Werner Rohmert, Herausgeber              

Wir danken den Partnern und Sponsoren 
der heutigen Ausgabe: aurelis Real Estate, 
Catella Real Estate AG, Deka Immobilien 
Investment, Deutsche Postbank AG, E&P 
Real Estate GmbH & Co. KG, Fairvesta, 
Garbe Group, Patrizia Immobilien AG, 

RWE Energiedienstleitung GmbH und RA 
Klumpe, Schröder & Partner.
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sind die anfänglichen Kostenbelastungen zu hoch, um 
renditewirksam investieren zu können. Dazu muss meist 
lange vor der Investition des Fonds vom Anleger ein nicht 
unerhebliches Kapital angespart werden. Hierdurch 
schmälert sich nochmals die Rendite. Als drittes Hindernis 
erweist es sich, wenn die erzielbare Rendite aus dem ei-
gentlichen Asset zu gering ist und gute Ergebnisse nur 
durch entsprechend große Fremdfinanzierungshebel er-
zielt werden können. Dann gesellt sich zu allen anderen 
Herausforderungen noch das Risiko der Bankenabhängig-
keit. Wie viele Anleger in den letzten zwei Jahren bei 
Schiffsbeteiligungen verspüren mussten, entsteht zum 
Beispiel bei Mietausfällen der erworbenen Bestandsimmo-
bilie die Gefahr, das gesamte Asset zu verlieren. Der BGH 
hat dazu die zusätzliche Hürde eingebaut, dass die Anle-
ger im Ratensparplan zur weiteren Bedienung der Einla-
gen verpflichtet sind, selbst dann, wenn der Fonds schon 
notleidend geworden ist.  

Trotzdem macht es Sinn, sich mit geschlossenen 
Ansparmodellen zu beschäftigen, denn die durchschnittli-
che, nachgewiesene Performance beispielsweise im Be-
reich der Immobilie liegt generell bei Geschlossenen 
Fonds deutlich höher als bei ihren offenen Pendants. Fakt 
ist: Geschlossene Fonds sind echte Alternativen zu offe-
nen Immobilienfonds oder Investmentanlagen. Im Anspar-
bereich allerdings nur dann, wenn bestimmte Grundsätze 
erfüllt sind. Analysiert man die bisherigen Angebote, liegen 
in der Regel sowohl die Verwaltungskosten und auch die 
Vertriebskosten im Ratensparbereich über denen von Ein-

malanlagefonds, zum Teil sogar deutlich. Die kleinteiligere 
Vermarktung mag man als Grund dafür akzeptieren, denn 
die Verwaltungskosten können bei Fonds mit vielen Zeich-
nern, die ratierlich kleinere Beträge einzahlen, über denen 
von Fonds mit weniger Anlegern und großen Einmalbeträ-
gen liegen. Hinzu kommt, dass Ratensparfonds auch in 
der Anlagestrategie aufwendiger zu betreiben sind, da 
zunächst ein gewisser Kapitalbetrag über längere monatli-
che Einzahlungen aufgelaufen sein muss, der erst später 
investiert werden kann. Anders funktioniert es, wenn der 
Ratensparfonds Parallelinvestitionen zum Einmalanleger 
vornimmt. Hierzu bedarf es aber einer möglichst hohen 
Planbarkeit der Investitionen. Und das geht nur, wenn die 
Fondsgesellschaft parallel in mehreren Zielobjekten inves-
tiert ist, mit Einmalanlagen und Ansparfonds. Wünschens-
wert ist daneben, dass das Asset ausreichende Renditen 
liefert, wie dies beispielweise bei Immobilien-
Projektentwicklungen der Fall ist.  

Eine weitere Herausforderung: Bei Ratenspar-
fonds, die über viele Jahre laufen, können im Laufe der 
Zeit andere Marktbedingungen als zu Beginn herrschen. 
Treten über die Zeitachse Nachteile auf, würden diese 
einen Ratensparer von einer freiwilligen Fortzahlung der 
Beiträge abhalten. In solchen Fällen ist oder fühlt sich der 
Ratensparanleger gegenüber dem Einmalanleger benach-
teiligt. Ist die Kapitalbindung für die jeweiligen Investitionen 
jedoch nur kurz und findet ein entsprechender permanen-
ter Abverkauf statt, der zur Gewinnrealisierung führt, ist 
dieser Nachteil kompensiert. Auch diesen Vorteil liefern 
Immobilien-Projektentwicklungen, deren Anlagezyklus im 
Fonds selbst kaum mehr als drei Jahre läuft. Mit dieser 
Basis hat die Bamberger PROJECT Fonds Gruppe einen 
Ansparfonds geschaffen, der auch die Bedürfnisse von 
anspruchsvollen Sparern befriedigt. Der Fonds nimmt in 
diesem Marktsegment eine Vorreiterrolle ein: Der  
Anleger partizipiert mit seinen monatlichen Beträgen  
an den hohen Chancen der Immobilienentwicklung - inves-
tiert wird in die besonders attraktiven Phasen Modernisie-
rung und Neubau. Das Unternehmen beschränkt sich auf 
ausgewählte Metropolen, in denen dank teils jahrelanger 
Vorarbeit die Voraussetzungen und Netzwerke geschaffen 
wurden, überdurchschnittlich erfolgreich agieren zu  
können. Durch die kurzen Investitionszeiten nutzt der Anle-
ger einen positiven Leverage-Effekt. Der Ansparfonds er-
reicht durch die gemeinsame Investition mit den parallel 
angebotenen Einmalanlagefonds und den bisherigen 
Fonds nicht nur eine für Ansparfonds sehr schnelle Investi-
tionsgeschwindigkeit, sondern auch eine Diversifizierung 
auf mehrere Objekte, ähnlich dem offenen Immobilien-
fonds oder dem Investmentsparen.  

Interessant ist auch, dass die Bamberger im Rah-
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reiche Beiträge als wertvolle Orientierungshilfe und Ratge-
ber rund um das Thema Vermögen und dessen Verwal-
tung.

Der Elite Report ist für 39,80 Euro inkl. MwSt und Versand 
erhältlich. Leser von „Der Immobilien-Brief“ und 
„Handelsblatt“-Abonnenten erhalten 10 Euro Rabatt. Be-
stellungen im Internet unter www.elitereport.de, e-mail: 
bestellung@elitereport.de und Fax: +49 (0) 89 / 470 38 81. 

Geschlossene Immobilien-Ansparfonds: 
Kritik und mögliche Konsequenzen 

Lenard von Stockhausen 
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werben und so senkten viele Fondsanbieter ihre Mindest-
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erweist es sich, wenn die erzielbare Rendite aus dem ei-
gentlichen Asset zu gering ist und gute Ergebnisse nur 
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zielt werden können. Dann gesellt sich zu allen anderen 
Herausforderungen noch das Risiko der Bankenabhängig-
keit. Wie viele Anleger in den letzten zwei Jahren bei 
Schiffsbeteiligungen verspüren mussten, entsteht zum 
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Trotzdem macht es Sinn, sich mit geschlossenen 
Ansparmodellen zu beschäftigen, denn die durchschnittli-
che, nachgewiesene Performance beispielsweise im Be-
reich der Immobilie liegt generell bei Geschlossenen 
Fonds deutlich höher als bei ihren offenen Pendants. Fakt 
ist: Geschlossene Fonds sind echte Alternativen zu offe-
nen Immobilienfonds oder Investmentanlagen. Im Anspar-
bereich allerdings nur dann, wenn bestimmte Grundsätze 
erfüllt sind. Analysiert man die bisherigen Angebote, liegen 
in der Regel sowohl die Verwaltungskosten und auch die 
Vertriebskosten im Ratensparbereich über denen von Ein-

malanlagefonds, zum Teil sogar deutlich. Die kleinteiligere 
Vermarktung mag man als Grund dafür akzeptieren, denn 
die Verwaltungskosten können bei Fonds mit vielen Zeich-
nern, die ratierlich kleinere Beträge einzahlen, über denen 
von Fonds mit weniger Anlegern und großen Einmalbeträ-
gen liegen. Hinzu kommt, dass Ratensparfonds auch in 
der Anlagestrategie aufwendiger zu betreiben sind, da 
zunächst ein gewisser Kapitalbetrag über längere monatli-
che Einzahlungen aufgelaufen sein muss, der erst später 
investiert werden kann. Anders funktioniert es, wenn der 
Ratensparfonds Parallelinvestitionen zum Einmalanleger 
vornimmt. Hierzu bedarf es aber einer möglichst hohen 
Planbarkeit der Investitionen. Und das geht nur, wenn die 
Fondsgesellschaft parallel in mehreren Zielobjekten inves-
tiert ist, mit Einmalanlagen und Ansparfonds. Wünschens-
wert ist daneben, dass das Asset ausreichende Renditen 
liefert, wie dies beispielweise bei Immobilien-
Projektentwicklungen der Fall ist.  

Eine weitere Herausforderung: Bei Ratenspar-
fonds, die über viele Jahre laufen, können im Laufe der 
Zeit andere Marktbedingungen als zu Beginn herrschen. 
Treten über die Zeitachse Nachteile auf, würden diese 
einen Ratensparer von einer freiwilligen Fortzahlung der 
Beiträge abhalten. In solchen Fällen ist oder fühlt sich der 
Ratensparanleger gegenüber dem Einmalanleger benach-
teiligt. Ist die Kapitalbindung für die jeweiligen Investitionen 
jedoch nur kurz und findet ein entsprechender permanen-
ter Abverkauf statt, der zur Gewinnrealisierung führt, ist 
dieser Nachteil kompensiert. Auch diesen Vorteil liefern 
Immobilien-Projektentwicklungen, deren Anlagezyklus im 
Fonds selbst kaum mehr als drei Jahre läuft. Mit dieser 
Basis hat die Bamberger PROJECT Fonds Gruppe einen 
Ansparfonds geschaffen, der auch die Bedürfnisse von 
anspruchsvollen Sparern befriedigt. Der Fonds nimmt in 
diesem Marktsegment eine Vorreiterrolle ein: Der  
Anleger partizipiert mit seinen monatlichen Beträgen  
an den hohen Chancen der Immobilienentwicklung - inves-
tiert wird in die besonders attraktiven Phasen Modernisie-
rung und Neubau. Das Unternehmen beschränkt sich auf 
ausgewählte Metropolen, in denen dank teils jahrelanger 
Vorarbeit die Voraussetzungen und Netzwerke geschaffen 
wurden, überdurchschnittlich erfolgreich agieren zu  
können. Durch die kurzen Investitionszeiten nutzt der Anle-
ger einen positiven Leverage-Effekt. Der Ansparfonds er-
reicht durch die gemeinsame Investition mit den parallel 
angebotenen Einmalanlagefonds und den bisherigen 
Fonds nicht nur eine für Ansparfonds sehr schnelle Investi-
tionsgeschwindigkeit, sondern auch eine Diversifizierung 
auf mehrere Objekte, ähnlich dem offenen Immobilien-
fonds oder dem Investmentsparen.  

Interessant ist auch, dass die Bamberger im Rah-
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men der neuen Produktgeneration erstmals einen – eigen-
kapitalbasierten - Ratensparfonds mit einer Investitions-
quote von über 90 Prozent (ohne Agio) anbieten – ab einer 
Mindestzielbeteiligung von 10.000 Euro, wobei eine Erst-
einzahlung von 15 Prozent der Nominalanlage plus Agio 
verpflichtend ist. Einmalanleger und Ratensparer sind von 
der Mindestinvestitionssumme und Gesamtkosten her 
gleichgestellt. Die Performance auf Anlegerebene liegt bei 
diesem Ratensparfonds bei über sieben Prozent und deut-
lich über dem Markt. Die Einzahldauer beträgt beispiels-
weise neun Jahre, wobei die gesamte Fondslaufzeit drei 
Jahre länger währt. Die zuletzt getätigten Investitionen will 
das Fondsmanagement ohne Zeitdruck abwickeln können. 
Damit stellt dieses Angebot eine gute und immobilienba-
sierte Ergänzung zu üblichen Ansparanlagen dar. Die In-
vestitionen erfolgen ausschließlich mit Eigenkapital. 
Fremdfinanzierungsrisiken oder Abhängigkeiten von Ban-
ken entfallen. Zusatzbausteine ergänzen das Angebot: 
Während der Anleger beim Einmalanlagefonds nach dem 
fünften Jahr bis zu 50 Prozent seiner Einlage entnehmen 
darf, gibt es für den Ratensparer ein Sonderkündigungs-
recht, sollte er in eine finanzielle Notsituation, beispielswei-
se durch Scheidung kommen.  

Stuttgart 21 schafft  
dringend benötigten Wohnraum 

Frank Peter Unterreiner 

Das Städtebauprojekt Stuttgart 21 und dessen Chancen 
für die Landeshauptstadt werden zu wenig wahrgenom-
men und müssen bei der Volksabstimmung entsprechend 
berücksichtigt werden, meint der Branchenverband IWS
Immobilienwirtschaft Stuttgart. (Anm. d. Red. Die Ab-
stimmungsergebnisse der inzwischen stattgefundenen 
Volksabstimmung kennen Sie) „Stuttgart 21 ist für uns 
mindestens so wichtig, wie die Hafencity für Hamburg oder 
das Europaviertel für Frankfurt“, sagt Peter Brenner, der 
Vorstandsvorsitzende des IWS. Immerhin werden im en-
gen Talkessel 100 Hektar Fläche frei, davon 20 Hektar zur 
Erweiterung der bestehenden Parkanlagen und 50 Hektar 
dringend benötigtes Bauland. 

Alle großen deutschen Metropolen hätten zum 
einen Wachstumsflächen an ihren Rändern und würden 
sich zum anderen durch die Revitalisierung von Industrie- 
und Bahnarealen zusätzlich im Stadtkern neue Siedlungs-
flächen erschließen. „Stuttgart hingegen ist als einzige 
Metropole von einem Kranz von attraktiven Kreisstädten 
umschlossen, hat eine kleinere Fläche als beispielsweise 
Frankfurt, Düsseldorf, Dortmund und Essen, von der auf-
grund der Topographie große Teile gar nicht bebaubar 
sind“, erklärt Brenner. 

Daher braucht Stuttgart nach Auffassung des IWS 
noch mehr als andere Städte die Chance, in ihrem Inneren 
wachsen zu können. Die 20.000 Arbeitsplätze und 11.000 
Wohnungen, die auf Stuttgart 21 insgesamt entstehen, 
würden Kaufkraft und Steuereinnahmen erhöhen und da-
mit allen Bürgern zugute kommen. 

Stuttgart hat laut IWS bundesweit mit die höchs-
ten Kauf- und Mietpreise für Wohnungen, die nach Beo-
bachtung der Verbandsmitglieder wie nach Prognosen von 
Forschungsinstituten weiter steigen. Ein zusätzliches An-
gebot wirke hier preisdämpfend. „Selbst wenn auf Stuttgart 
21 überwiegend Wohnraum im mittleren und gehobenen 
Preissegment entsteht, sorgen die 11.000 zusätzlichen 
Einheiten doch dafür, dass auch die Mieten in einfacheren 
Bestandswohnungen weniger stark steigen und Wohnen in 
Stuttgart bezahlbarer bleibt“, erklärt Brenner. 

„Bundesweit gibt es einen Trend zurück in die 
Innenstadt, auch in Stuttgart“, sagt der IWS-
Vorstandsvorsitzende. Die Menschen wollen wieder urban 
wohnen, mit kurzen Wegen zur Arbeit, zum Einkaufen und 
zu Freizeitaktivitäten. Diesen Bedarf könne Stuttgart 21 als 
innerstädtisches Quartier befriedigen. Nach Überzeugung 
des IWS ist es allemal sinnvoller, nicht mehr benötigte 
Bahnflächen zu revitalisieren als weiterhin Grünflächen im 
Umland von Stuttgart zu versiegeln. Die künftigen Bewoh-
ner von Stuttgart 21 könnten sich mit dem Fahrrad, zu Fuß 
oder mit der Stadtbahn alle Einrichtungen in der Innenstadt 
erschließen. Ein neues Wohnquartier auf der Grünen Wie-
se hingegen würde zu mehr Verkehrsaufkommen auf den 
Straßen führen. Ein weiterer Vorteil: Stuttgart 21 profitiert 
davon, dass die Infrastruktur wie Straßen, ÖPNV, Ver- und 
Entsorgungsleitungen zu einem großen Teil schon vorhan-
den sind. Auf der Grünen Wiese müsse die Infrastruktur 
hingegen komplett neu geschaffen werden. 

Durch die Räumung der Gleisflächen und Gleis-
anlagen können laut IWS zudem der Stuttgarter Norden 
und Osten räumlich wieder zusammenwachsen. „Die Stadt 
gewinnt enorm an Qualität“, urteilt Brenner. Dazu würde 
auch das Verkehrsprojekt beitragen. Ulm sei mit 28 Minu-
ten Fahrzeit künftig ähnlich schnell zu erreichen wie heute 
Schorndorf. Auch dies steigere die Attraktivität Stuttgarts 
als beispielsweise Arbeitsstätte und Einkaufstadt. 
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