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Chancen für die
Stadt der Zukunft

KOLUMNE

Unsere Innenstäd-
te durchleben ei-
nen großenWandel

– neue Anforderungen an Ar-
beits- und Einkaufswelten, an
Digitalisierung, Mobilität, Kli-
maschutz und bezahlbaren
Wohnraum stellen enorme
Herausforderungen dar. Hier
braucht es innovative und
ganzheitliche Lösungen. Be-
sondere Chancen bietet dabei
die Umwandlung unseres Im-
mobilienbestands.
Düsseldorf ist durch seine

Attraktivität und seine zentra-
le Lage in der Rhein-Ruhr-Re-
gion gut aufgestellt. Der neue
CBRE Future-City-Report
„Die Kö imWandel“ zeigt,
dass sich die Aufenthaltsqua-
lität in der City stark verbes-
sert hat und sich das Einzugs-
gebiet ins Umland nach der
Corona-Pandemie sogar ver-
größert hat. Dennoch bele-
gen leer stehende Büro- und
Geschäftshäuser in ehemals
florierenden Bereichen, wie
etwa der Graf-Adolf-Straße
und der Friedrichstraße, dass
dringender Handlungsbedarf
besteht. Die Zukunft liegt im
Miteinander vonWohnen, Ar-
beiten, Einzelhandel, Kultur
und Freizeit. So schaffen wir
ein Umfeld, das Menschen
anzieht und sie ermutigt, in
der Stadt zu arbeiten und zu
leben. Denn wer zum Bei-
spiel nach der Arbeit bequem
einkaufen oder ein Feier-
abendbier mit Kollegen trin-
ken kann, kommt auch gern
ins Büro.
Der Erfolg liegt im Zusam-

menspiel aller Beteiligten: Ei-
gentümer, Bewohner, Nutzer,
Politik undVerwaltung. Die-
ser Prozess muss gut koordi-
niert sein und von Experten
verschiedenster Fachrichtun-
gen kompetent begleitet wer-
den. Es gibt bereits zahlreiche
positive Ansätze – und die
Zeit drängt!

MaxSchultheis
Der Autor ist City Lead
Düsseldorf & Rhein-Ruhr
der CBRE GmbH.

Genehmigung kann erlischen
(tmn) Eine Baugenehmigung
kann mit der Zeit erlischen.
Wer nicht weiß, wann Bau-
beginn sein soll, sollte darum
lieber noch keinen Bauantrag
stellen. Das empfiehlt Rechts-
anwältin Claudia Stoldt von
der Arbeitsgemeinschaft Bau-
und Immobilienrecht imDeut-
schen Anwaltverein.
Der Grund: Eine Baugeneh-

migungkannnacheiner gewis-
sen Zeit erlöschen. Wie lange
die Geltungsdauer einer Bau-
genehmigung ist, ist von Bun-
desland zu Bundesland ver-
schieden. Die Geltungsdauer
ist in der jeweiligen Landes-
bauordnung festgelegt und

beträgt in NRW drei Jahre, in
Brandenburg sechs, in Bayern
vier Jahre.
Die Baugenehmigung er-

lischt, wenn das Bauvorhaben
nicht innerhalb der Geltungs-
dauer begonnen wird. Dann
wird ein neuer Bauantrag fäl-
lig. Etwas anderes gilt nur,
wenn die Frist nach schriftli-
chem Antrag verlängert wird.
Ein solcher Antrag hat laut
Rechtsanwältin Stoldt aller-
dings nur dann Aussicht auf
Erfolg, wenn die eigenen Plä-
ne dem dann geltenden öf-
fentlichen Baurecht nicht wi-
dersprechen. Aufgepasst: Eine
Baugenehmigungkannzudem

auch dann ihre Gültigkeit ver-
lieren, wenn der Bau ins Sto-
cken gerät und zum Beispiel
mehr als ein Jahrunterbrochen
wird. Auchhier gelten vonBun-
desland zu Bundesland unter-
schiedliche Fristen.
Wer beimKauf einesGrund-

stücks prüfen möchte, ob das
Grundstück überhaupt nach
den eigenen Vorstellungen
bebaut werden kann, dem rät
Stoldt, zunächst einenBauvor-
bescheid zu beantragen. Die-
ser ist günstiger als ein Bauan-
tragundkannersteGewissheit
bringen.DenBauantrag ersetzt
derVorbescheid abernatürlich
nicht.

(bü) Mietrecht Unternimmt
ein Mieter Modernisierungs-
maßnahmen, so darf er pro
Jahr acht Prozent der Aufwen-
dungen dafür in Form einer
Mietererhöhung auf die Mie-
ter umlegen, insbesondere für
Maßnahmen, die die Energie-
effizienz der Wohnung ver-
bessern. Erhält der Vermie-
ter allerdings „Drittmittel“ für
die Modernisierungsmaßnah-
me (zum Beispiel einen Zu-
schuss von der KfW), so muss
er das den Mietern imMieter-
höhungsschreiben mitteilen.
Andernfalls ist die Erhöhung
der Miete unwirksam, urteilte
der Bundesgerichtshof. (BGH,
VIII ZR 416/21)

Grundsteuer Dass die Vollzie-
hung eines Grundsteuerwert-
bescheides ausgesetzt wird,
kann nur ausnahmsweise in
Betracht kommen. Bringt ein
Hausbesitzer in seinemAntrag
verfassungsrechtliche Zweifel
an der Gültigkeit der Neurege-
lungen zur grundsteuerlichen
Bemessungsgrundlage an, so
reicht das nicht aus. Hinzu-
kommen muss ein „besonde-
res berechtigtes Interesse des
Antragstellers, welches das öf-
fentliche Interesse am Vollzug
desGesetzes überwiegt“. Liegt
ein solches (wie hier) nicht
vor, somuss dem Antrag nicht
stattgegebenwerden. (FGBer-
lin-Brandenburg, 3V 3080/23)
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Düsseldorfer Immobilienmesse ist zurück

VON CHRISTIAN HENSEN

Werheute eineWohnung sucht
oder ein Haus kaufen möchte,
steht vor schwierigenEntschei-
dungen. Was gibt der Markt
her?Was lohnt sich eher? Und
wasgenaukann ichmir eigent-
lich leisten? Fragen, diederzeit
vieleMenschenumtreibenund
dienurFachleutebeantworten
können.
Die Düsseldorfer Immobili-

enmessederRheinischenPost,
die amSonntag, 22.Oktober, in
denSchadowArkaden stattfin-
det, ist genau der richtige Ort,
um kompetente Antworten zu
bekommen.DieFachmesse ist
nach vierjähriger Coronapau-
se zurück und wird zum zehn-
ten Mal veranstaltet.
Das Konzept hat sich kaum

verändert: Auch in diesem
Jahr werden wieder zahlrei-
che Besucher erwartet, wenn
eine Vielzahl an hochkaräti-
gen Ausstellern über das ak-
tuelle Immobilienangebot in
undumDüsseldorf informiert.
Verschiedenste Dienstleister
– Makler, Bauträger, Projekt-
entwickler und Finanzinstitu-
te – nehmen mit eigenen In-
foständen teil. Ein attraktives
Votragsprogrammbefasst sich
ebenfalls mit aktuellen The-
men rund umsWohnen in der
Region. Der Eintritt ist frei.
Besucher haben wie immer

die Möglichkeit, sich mit den
Branchenexperten auszutau-

schenund sichaus ersterHand
einen Überblick über den re-
gionalen Immobilienmarkt zu
verschaffen. Und sie werden
Wissenswertes rund um den
Immobilienan- und -verkauf
sowie über vieles weitere rund
umdasThema Immobilien er-
fahren.Dabei ist derMarkt der-
zeit besonders angespannt.Die
schwache gesamtwirtschaftli-
cheEntwicklungDeutschlands
und die starke Zins- und Infla-

tionsentwicklung wirken sich
auf die Preisentwicklung aus.
Im Frühjahr galt noch die Be-
obachtung: Wohnimmobilien
haben sich zu Jahresbeginn
so stark verbilligt wie seit 23
Jahren nicht mehr. Im ersten
Quartal dieses Jahres sanken
die Preise um durchschnitt-
lich 6,8Prozent gegenüberdem
Vorjahresquartal, teilte das Sta-
tistische Bundesamt mit. Es
war der stärkste Rückgang in-

nerhalb eines Jahres seit Be-
ginnderZeitreihe im Jahr 2000.
ImVergleich zumviertenQuar-
tal 2022warenWohnimmobili-
endurchschnittlich 3,1Prozent
günstiger. Trotzdem machen
vor allemdiehohenBauzinsen
dieFinanzierung für vieleKauf-
interessierte derzeit schlicht
unmöglich. Hinzu kommt das
nach wie vor knappe Angebot
anKaufimmobilien. Das treibt
auchdieMietpreisenachoben.

ExpertenderDüsseldorfer Im-
mobilienmesse sind sich einig:
Hier muss der Staat nachbes-
sern; mehr auch bezahlbaren
Wohnraum schaffen und vor
allembei derGrundsteuerund
den zahlreichenBauvorschrif-
ten aktiv werden.
InFachvorträgenwerdendie

Teilnehmer einen Überblick
über die aktuelle Marktlage
und Antworten auf die derzeit
drängendsten Fragen geben.

RHEINISCHEPOST PRÄSENTIERT

Nach vierjähriger Coronapause öffnet die Düsseldorfer Immobilienmesse der Rheinischen Post am Sonntag, 22. Oktober,
von 11 bis 17 Uhr wieder ihre Pforten in den Schadow Arkaden. Zahlreiche Branchenexperten werden dabei sein.

Die SchadowArkaden unweit der Königsallee sind nicht nur ein beliebtes Einkaufszentrum, sondern auch erneut Heimstätte der Düssel-
dorfer Immobilienmesse. FOTO: UWE-JENS RUHNAU

12 und 15.45Uhr Thomas
Schüttken, Geschäftsfüh-
rer der Böcker Wohnimmo-
bilien GmbH: Düsseldorfer
Wohnlagen 2023

12.45UhrPraxisnahe Dis-
kussionmit Prof. Dr. Gülni-
hal Gülcicek, CEO der Emlak
AG:Wie wird sich der Immo-
bilienmarkt in Düsseldorf
und Umgebung in den kom-
menden Jahre bewegen?
Sollte man jetzt noch Immo-
bilien kaufen oder verkau-
fen?Werden die Immobili-
enpreise weiter sinken?Wie
sind die Auswirkungen des
Anstiegs der Hypotheken-
zinsen auf den Verkauf und
Kauf von Immobilien?

15UhrManuelaWein-
berger, Geschäftsführe-
rin Weinberger Immobilien
GbR und Immobilienmakle-
rin: Gemeinsam stark: „Wa-
rum es vorteilhaft ist, eine
Immobilie nicht alleine zu
verkaufen und dadurch die
größten Fehler zu vermei-
den.“

Weitere Informationen
unter:www.rp-online.de/
immobilienmesse

DieVorträge

INFO

WOHNEN& RECHT

Hypothekenzinsen: Ausgewählte Anbieter
Stand: 18. Oktober 2023

INSTITUT

Zinsfestschreibung*

Laufzeit 10Jahre Zinsen Laufzeit 20Jahre Zinsen
Zinsen mtl. Rate gesamt Zinsen mtl. Rate gesamt
in% in Euro** in Euro** in% in Euro** in Euro**

Klassische Anbieter (Banken und Sparkassenmit Filialen)

Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)

Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)

*80% Beleihung, 100% Auszahlung;
ohne Berücksichtigung von Gebühren wie Schätzkosten oder Bereitstellungszinsen,
die die Höhe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.

**bei 350.000 Euro Kreditsumme, 2,5% Tilgung
Angaben ohne Gewähr Quelle:

Weitere Informationen
undErläuterungen
zumThema:
Baufinanzierung

Targobank 0211 - 90 02 01 11 3,83 2.137,92 102.128,82 4,31 2.277,92 182.699,20
Volksbank Düsseldorf Neuss 02131 - 92 96 66 3,92 2.164,17 110.014,76 4,21 2.248,75 189.700,00
Sparda-Bank West 0211 - 23 93 23 93 3,95 2.172,92 105.397,41
HypoVereinsbank 0800 - 5 04 05 06 3,96 2.175,83 105.669,36 4,40 2.304,17 188.999,20
Stadtsparkasse Düsseldorf 0211 - 8 78 21 11 4,11 2.219,58 111.911,81 4,48 2.327,50 203.699,20
Gladbacher Bank 02161 - 24 91 54 4,12 2.222,50 115.427,56 4,51 2.336,25 210.700,00
Santander 02161 - 9 06 05 99 4,20 2.245,83 112.182,50
Volksbank im Bergischen Land 0212 - 2 22 11 99 4,21 2.248,75 117.856,25 4,56 2.350,83 214.199,20
PSD Bank Rhein-Ruhr 0211 - 17 07 99 22 4,24 2.257,50 113.264,95 4,49 2.330,42 195.299,20
Debeka Bausparkasse 0261 - 9 43 48 76 4,33 2.283,75 118.934,17 224.699,20
Stadtsparks. Mönchengladbach 02161 - 27 90 4,34 2.286,67 121.356,49
Spk. Schwelm-Sprockhövel 02336 - 91 73 46 4,36 2.292,50 116.507,38
Allianz reg. Agenturen 4,44 2.315,83 118.664,80 4,44 2.315,83 191.800,00

CE-Baufinanz 040 - 28 47 72 60 3,24 1.965,83 85.950,48 3,37 2.003,75 129.324,99
Das Beraterhaus24 02102 - 86 66 71 3,36 2.000,83 94.747,21 3,59 2.067,92 146.300,80
wa-baufinanz 0211 - 5 83 38 78 3,56 2.059,17 100.218,45 3,81 2.132,08 161.699,20
Dr. Klein 0800 - 8 83 38 80 3,91 2.161,25 105.941,25 4,28 2.269,17 184.799,20
MKIB 030 - 6 40 88 10 3,93 2.167,08 107.572,07 4,03 2.196,25 170.099,20
Enderlein 0521 - 58 00 40 3,96 2.175,83 105.669,36 4,40 2.304,17 188.999,20

1822direkt 069 - 5 05 09 30 4,14 2.228,33 114.076,33
ING 069 - 50 50 01 09 4,29 2.272,08 114.346,89 4,41 2.307,08 196.700,80

Anzeige Anzeige

Bingener Weg 3-5, Düsseldorf, Besichtigung
Sonntag den 22.10.23 von 12-16 Uhr

Beele + Badeda Projektmanagement GmbH
Tel. 05422-94750 www.beele-architekten.de

Lage der Häuser
Die Reihenhäuser befinden sich
in einer ruhigen Lage in einer
gewachsenen Siedlung von Ein-
familienhäusern, benachbart zur
ehemaligen Jakobuskirche, die als
Kindertagesstätte umgebaut wur-
de, in Düsseldorf-Eller, Bingener
Weg 3-5. Die Gebäude sind Ende
März 2023 fertiggestellt worden,
von 10 Reihenhäusern sind mittler-
weile 9 verkauft.
Warum Erbpacht?
Die Bodenpreise in Düsseldorf
sind sehr hoch. Der Evangelische
Kirchenkreis Düsseldorf bietet die
Grundstücke zu einem günstigen

Erbpachtzins auf 99 Jahre mit der
Option auf Verlängerung an.
Ein Kauf des Grundstückes mit
Bodenrichtwert von ca. 1.000€ /qm
ist bei einer Finanzierung mit 4,5%
wesentlich teurer als die Erbpacht
von 1,4%. Das heißt für ein Rei-
henmittelhaus beträgt die Erbpacht
2.843€ /Jahr.
Warum ein Reihenhaus?
Überschaubare Wohnfläche für
ein Reihenhaus mit 137,7 qm Wfl.
und Garage; mit einem üppigen
Raumangebot mit 2 Bädern,
Gäste-WC, Wohnzimmer / Küche
und insgesamt 4 Zimmern, sowie
Terrasse und Garten.

Die Grundstücksgröße beträgt
206 qm. Komplettausstattung der
Häuser mit Parkettfußböden in
den Wohnräumen, Glasduschen
in den Bädern, elektrischen
Rollläden, Einbauküche, inkl.
fertiggestellter Aussenanlage.
Wie ist der
Energiestandard?
Optimale Energieeffizienz nach
EnEV 2016 mit Luftwärmepum-
pe, Fußbodenheizung, 3-fach-
Verglasung und hochwertiger
Dämmung, dadurch geringer
Stromverbrauch, Anschlüsse
für Photovoltaik zum Dach sind
vorhanden.
Was kostet ein
Reihenhaus?
Für die schlüsselfertige Her-
stellung eines Gebäudes im
Energiestandard liegen die
Baukosten aufgrund der Bauprei-
sentwicklung zurzeit bei 4.500€
/qm. Somit würde ein Reihenmit-
telhaus mit 137,7 qm = 619.650€
+ Garage 35.000€ = 654.650€
kosten.
Aufgrund von Beauftragung von
Handwerksfirmen bzw. Materi-
albestellungen aus dem letzten
Jahr konnten wir das Reihen-
mittelhaus zu einem Preis von
599.000€ anbieten.

Besichtigung des
Hauses am 22.10.2023
Am 22.10.2023 stehen wir
Ihnen von 12-16 Uhr vor Ort
zur Verfügung. Zusätzliche
Besichtigungstermine können
werktags vereinbart werden unter
05422-94750 oder unter info@
beele-architekten.de,
Homepage:
www.beele-architekten.de
Bauführender Bauträger ist die
Beele + Badeda Projektma-
nagement GmbH

Bad OG

Terrasse

E17


