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Stadt der kurzen Wege

UNTERNEHMERRUNDE B Uber Buromieten und den Einfluss von

Konversionsflachen auf den Markt diskutierten die Nirnberger Insider

bei unserer Runde, doch auch die Themen Hotel und Wohnen in der

Metropolregion kamen nicht zu kurz.

T Was ist aus Ihrer Sicht am Standort
Niirnberg besonders interessant oder be-
sonders schwierig?

Wolfgang Kiispert: Interessant ist si-
cherlich aus Sicht von mdglichen Inves-
toren die Stabilitit im Markt, das heif3t
eine geringe Volatilitit der Renditen.
Aber jeder Vorteil ist gleichzeitig auch
ein Nachteil. Das fithrt natiirlich auch
dazu, dass Niirnberg so ein bisschen das
Sexy-Image in der Immobilienwirt-
schaft fehlt.

Christian Bretthauer: Fiir uns als lang-
fristig orientierter Bestandshalter ist in-
teressant, dass man hier ein relativ kons-
tantes Marktgeschehen hat, und wir mit
einem differenzierten Mietfldchen-An-
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gebot neben grofien Unternehmen auch
den klassischen Mittelstand ansprechen
koénnen. Damit ergibt sich ein gesunder
Branchen- und Risiko-Mix.

Bertram Schultze: Es gibt viel Poten-
zial, aber auch Sachen, die man sich
wiinschen kann. Gut wéren grundsétz-
lich mehr Urbanitdt und mehr Diversi-
fizierung, gerade innerhalb von grofle-
ren Entwicklungen. Der Attraktivitit
des Standorts insgesamt wiirde es gut
tun, wenn Mischsituationen entstehen
wiirden.

Roland Burgis: Uns sorgt etwas die Ver-
fugbarkeit von Grundstiicken in der
Stadt sowohl im Wohnungsmarkt, aber

A Die Unternehmerrunde Niirnberg 2013 traf sich
im Quartier Auf AEG.

auch im Gewerbe und insbesondere auch
im Logistikmarkt. Er wichst stark, aber
es gibt keine Flachen.

W Eines der grofiten in Deutschland leer
stehenden Gebddude, das Quelle-Versand-
zentrum, liegt in Niirnberg. Hat die Stadt
generell ein Leerstandsproblem?

Volker Koch: Quelle ist ein Sonderfall,
weil es sich hier um ein denkmalge-
schiitztes Gebdaude handelt, das eine Spe-
zialnutzung als Versandhaus beinhaltet
hat und eigentlich fiir nichts anderes
richtig geeignet ist.

Norbert Grund: Unser struktureller
Leerstand ist sehr klein. Das macht den
Markt stabil.

Roland Burgis: Die Investoren in Biiro-
immobilien haben sich in den letzten
Jahren stabilisiert. Allerdings ist das An-
gebot in Nirnberg immer noch eher
knapp. Es gibt immer noch viele, die
ihren Bestand halten und nicht die guten
Marktchancen im Moment zum Verkauf
nutzen.
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T Wie haben sich die Biiromieten ent-
wickelt?

Wolfgang Kiispert: Wir beobachten
einen deutlichen Anstieg und haben
nachhaltig die Zehn-Euro-Schwelle im
Neubau iiberschritten. Es sind Spitzen-
mieten um 14 Euro zu erzielen. Aber wa-
rum gelingt es nicht, das Mietniveau in
der Gesamtheit nach oben zu ziehen?
Das hat mit dem Gebédudebestand und
mit dem Gebdudealter zu tun. Konver-
sionsflachen sind hervorragend revitali-
siert worden, aber zu Mietpreisen, die
das allgemeine Niveau unten halten.
Zwei Drittel aller Biirogebdude in Niirn-
berg sind dlter als 20 Jahre.

,Das Mietniveau im Bestand
konnte hoher sein”

Christian Bretthauer: Im Wirtschafts-
raum Niirnberg ist {iber lingere Zeit hin-
weg geniigend Revitalisierungsfliche
hinzugekommen, um die Nachfrage nach
gunstigen Riumen zu befriedigen. Das
Mietniveau im Bestand wird davon beein-
flusst und konnte tatsichlich hoher sein.

T Herr Schultze, gehéren Sie mit Threm
Quartier Auf AEG zu denjenigen, die hier
die Preise verderben?

Bertram Schultze: Im Niirnberger Wes-
ten ist wirklich viel Fliche vorhanden.
Auf der anderen Seite gibt es auch an an-
deren Niirnberger Standorten Objekte,
die zu sieben bis neun Euro vermietet
werden. Gerade wenn in einem Business-
park ein grofler Mietvertrag auslduft,
dann ist der Vermieter zu Einigem bereit,
bevor der Mieter beispielsweise zu uns
wechseln wiirde. Unser Quartier Auf
AEQG ist zwar eine Revitalisierung. Aber
wir haben doch eine ziemlich einmalige
Substanz, die man eigentlich eher als
einen veredelten Rohbau bezeichnen

Christian Bretthauer
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kann. Am Ende kostet der Ausbau doch
1.200 Euro pro Quadratmeter, da kommt
man schon in die Nihe von giinstigen
Neubauten.

,Hotels sind die Schniffel-
hunde des Marktes”

Volker Koch: Die Schwiche des Marktes
besteht auch darin, dass wir nicht so viel
Zuzug von auflen haben. Das hat etwas
damit zu tun, dass die Region lange Zeit
negative Schlagzeilen verkraften musste.
Heute sieht die Realitdt anders aus, aber
man braucht Geduld, bis sich das herum-
gesprochen hat. Hier etablieren sich gera-
de sehr viele neue Hotels, und das ist ein
gutes Zeichen. Hotels sind fiir mich die
Schniiffelhunde des Marktes. Sie machen
gute Recherchen, denn sie miissen in den
nachsten 20 Jahren ihr Geschaft machen.

0 Sehen Sie bei Hotels nicht die Gefahr
eines Uberangebots?

Roland Burgis: Da ist sicher ein Umwil-
zungsprozess im Gange, bei dem die
klassischen Mittelstandshotels etwas ab-
gelost werden von den Groflen. Wir ha-
ben von 2002 bis 2012 eine Steigerung bei
den Ubernachtungszahlen um rund 44
Prozent in Niirnberg. Bei den Bettenka-
pazitdten eine Steigerung um 26 Prozent.
Die Hotelbetreiber setzen also auf
Wachstum in Niirnberg.

Michael Peter: Wir werden in den
ndchsten Jahren sehr spannende Ent-
wicklungen im Bereich Boardinghouses
erleben. In Australien macht dieser Be-
reich allein 20 Prozent des Hotelmarktes
aus. Da ist in Nirnberg auch noch
Potenzial.

T Was die Biirostandorte angeht, ist
Niirnberg polyzentrisch. Es hat Business-

Roland Burgis
Sparkasse Niirnberg

parks wie den Stidwestpark, den Nordost-
park und etliche andere. Wie gut ist das
fiir die Biirostadt Niirnberg?

Wolfgang Kiispert: Aus heutiger Sicht
wiirde ich sagen, das ist keine optimale
Entwicklung. Das hat etwas mit der Ent-
wicklung des Stadtkerns zu tun. In der
City gibt es keinen klassischen Biiro-
standort. Insofern war es fiir Entwickler
vollig klar, dass man den Stadtrand be-
setzen muss. Doch wir erleben heute eine
immer starker ablehnende Haltung zu
monostrukturierten Parks. Das ist si-
cherlich eine Aufgabe fiir Entwickler,
tiber neue Produkte nachzudenken, die
ndher an der City liegen. Gute neuere
Beispiele sind der ,Milchhof® oder die
Aurelis-Entwicklung entlang der Bahn-
hofstrafle. Das wird von den Nachfra-
gern sehr gut angenommen.

Christian Bretthauer: Da muss ich
grundsitzlich widersprechen. Der spezi-
fische Bedarf an Raumlésungen in gut
ausgestatteten Business-Landschaften
wie unserem Stidwestpark ist da. Wir ha-
ben ja gerade keine Monostruktur allein
mit Biiros oder einzelnen Branchen, son-
dern auch eine Nahversorgung, eine Kin-
dertagesstitte, Gastronomie und Ser-
vices aller Art — und das im Umbkreis von
maximal 300 Metern inmitten von
Griinanlagen. Zudem hat uns der OPNV
ganz nah an die City herangebracht. Eine
solche Entwicklung wiirde ich wieder
machen, wenn ich ein gréfleres Grund-
stiick dafiir bekdme. Voraussetzung ist
eine gute Anbindung sowohl per OPNV
als auch an das Stralennetz.

Norbert Grund: Wenn ich tiber die idea-
le Lage fiir eine Gewerbeimmobilie nach-
denke und mit Nutzern spreche, stelle
ich fest, dass im Vergleich zum Wohnen
bei der Gewerbeimmobilie die Bediirf-
nisse der Nutzer so breit und so viel-
schichtig sind, dass man das Idealtypi-
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Hannes B. Erhardt
Evangelisches Siedlungswerk

Volker Koch
Kochinvest Unternehmensgruppe

sche gar nicht so erreichen kann. In
Niirnberg sehe ich nur ein einziges De-
fizit: Wir haben in der tatsichlichen In-
nenstadt nicht die Moglichkeit, grof3-
artig neue Biiroflidchen anzubieten.

T Wie sieht es mit der Bildung von Bran-
chenclustern aus?

Norbert Grund: Niirnberg hat keine
solche Intensitdt von bestimmten Bran-
chen. Als Vermieter bevorzuge ich
Diversifikation.

T Auf AEG haben Sie aber durchaus
einen gewissen Schwerpunkt im Bereich
Energie mit dem Energie-Campus
Niirnberg.

Bertram Schultze: Er ist eine vom Frei-
staat gewollte Ansiedlung im Zusam-
menhang mit der Quelle-Pleite. Wir
haben den Zuschlag in einer europdi-
schen Ausschreibung bekommen. Es
gab aber offenbar auch nicht viele ande-
re Anbieter. Von einem Cluster wiirde
ich nicht sprechen, es geht um nur ein
Gebiude. Fiir die Gesamtentwicklung
des Areals kann es aber ein identitéts-
bildendes Merkmal werden. Wir schaf-
fen gerade eine hervorragende Renais-
sance des Standorts mit dem Thema
»Energieforschung®

1 Wie sehen Sie die Flichenverfiigbarkeit
fiir Wohnentwicklungen?

Hannes B. Erhardt: Die Stadt Niirnberg
hat ja relativ wenige Flachen selbst im
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Eigentum. Das ist ein Problem, das hat
man irgendwann einmal verschlafen.
Wenn ich mir jetzt das Aurelis-Geldnde
am Siidbahnhof ansehe: Da konnte die
Stadt doch sagen, wir trauen uns und
kaufen es. Man kann damit richtig viel
Geld verdienen, auch als Stadt, wie man
in Erlangen oder anderen Stéddten sieht.

Michael Peter: Man muss zum Teil iiber
Zeitspannen von sieben bis 14 Jahren
denken. Eine Stadt steht in der Verant-
wortung, beim Ausweisen und Entwi-
ckeln von Flichen vorausschauend zu
agieren und sich auch antizyklisch zu
verhalten statt in der Verwaltung be-
stimmte Abteilungen abzubauen.

Dr. Claus Lehner: Das Ausweisen von
Flachen fiir geférderten Wohnungsbau
bei der Entwicklung von Bauquartieren,
entsprechend der ,,SoBoN“ in Miinchen,
tut einer Stadt im Endeffekt gut. Die ein-
kommensorientierte Forderung (EOF)
ist dabei eine Moglichkeit, Mieten in den
nachsten 25 Jahren in einem Bereich zu
halten, der dann bezahlbar ist. In Miin-
chen liegt die Erstmiete bei etwa neun
Euro, abhéngig vom energetischen Stan-
dard des Neubaus.

Roland Burgis: In Niirnberg konkurrie-
ren gewerbliche mit wohnwirtschaftli-
chen Flichen. Man tut sich schwer,
Grundstiicksflachen, die fiir Gewerbe
ausgewiesen sind, fiir Wohnen zu 6ffnen.

Christian Bretthauer: Eine allzu res-
triktive Linie bei der Umwandlung von
Gewerbe- in Wohnfliachen scheint mir
nicht zwingend zu sein. Mir ist auf der
gewerblichen Seite jedenfalls keine lange
Warteliste von Mietinteressenten be-
kannt, die in Niirnberg nicht unterkom-
men wiirden.

T Wie sieht es mit den Wohnungsmieten
in der Stadt aus?

Norbert Grund: Im innerstidtischen
Wohnungsneubau sind die Neubaupreise
den Mieten etwas vorausgeeilt. Ich er-
warte, dass die Mieten jetzt ein bisschen
nachziehen. Fiir ein gutes Innenstadt-
neubauprojekt kann man 10,50 bis elf
Euro fiir den Quadratmeter bekommen.
In den nachsten zwei Jahren wird sich
das in Richtung zwélf Euro entwickeln.

,Komfortable Situation” beim
Wohnungsangebot

Hans-Joachim Boéttcher: Diese Ein-
schitzung teile ich definitiv. Im Neubau-
bereich haben wir erst vor zwei Jahren
das Preisniveau der Jahre 1993/1994 er-
reicht, liegen inzwischen aber durchaus
dariiber. In den Mieten spiegelt sich dies
aber noch nicht wider. Es gibt auch im-
mer noch sehr viele Bestandsimmobilien
in Niirnberg, in denen Mietraum fiir
5,50 bis sechs Euro angeboten wird. Da-
her betrachte ich die Diskussion, dass es
keinen bezahlbaren Wohnraum mehr
gibt, als stark politisch motiviert. Erwar-
ten darfaber auch niemand, dass es diese
Angebote in aufwindig sanierten oder
neu erstellten Gebduden in begehrten In-
nenstadtlagen gibt. So lange es aber in
Stadten des direkten Umfeldes wie Alt-
dorf, Schnaittach und anderen, die in nur
15 bis 20 Minuten mit der S-Bahn zu er-
reichen sind, weiterhin Mietangebote in
dieser Preisregion gibt, betrachte ich die
Situation fiir unsere Metropolregion als
positiv und komfortabel.

Dr. Claus Lehner: Wir als GBW-Gruppe
haben in Nirnberg knapp 3.000 Woh-
nungen, davon etwa ein Sechstel sozial
gefordert. Bei uns liegt die Durch-
schnittsmiete bei etwa 6,15 bis 6,20 Euro.

I Sehen Sie die Preisentwicklung bei den
Eigentumswohnungen ebenso entspannt?
Hans-Joachim Béttcher: Im Neubaube-

Dr. Claus Lehner
GBW AG

reich sagte man noch vor zwei bis drei
Jahren, dass 3.000 Euro pro Quadratme-
ter in Niirnberg die Preisobergrenze sind.
Inzwischen haben wir 4.000 Euro und
mehr erreicht. Anderseits sind wir bei
Bestandsimmobilien heute auf dem
Preisniveau von 1993 und das bei einem
deutlich niedrigeren Zinsniveau. Da
kann nicht davon sprechen, dass uns die
Preise weggaloppieren. Wir haben hier in
den letzten 20 Jahren ein tiefes Tal durch-
schritten und sind jetzt wieder auf einem
halbwegs kaufkraftgerechten Niveau an-
gelangt.

,Gostenhof ist nicht mehr
gunstig, sondern hip”

Hannes B. Erhardt: Die giinstigen Mie-
ten um die 5,50 Euro sehe ich nicht
mehr. Ein Stadtteil wie Gostenhof, der
frither giinstig war, ist heute hip. Die
Menschen, die giinstig wohnen wollen,
werden immer mehr an den Stadtrand
gedringt. Es heiflt, die Kaufkraft
kommt nach Niirnberg herein, und das
ist sicherlich gut. Aber es hat eben auch
seine Schattenseiten.

T Wo sehen Sie beim Wohnen einen un-
gedeckten Bedarf?

Hans-Joachim Béttcher: Fiir die Ziel-
gruppe 60plus mit {iberdurchschnittli-
cher Kaufkraft gibt es kein addquates
Angebot an Eigentumswohnungen im
innerstadtischen Bereich.

Michael Peter: Wir brauchen verstarkt
kleinteiliges Wohnen, weil zwar insge-
samt die Bevolkerungszahl sinkt, aber
die Zahl der Haushalte steigt.

Hannes B. Erhardt: Kleinteiliges Senio-
renwohnen ist ein Thema, das wir jetzt
sehr stark aufgreifen. Wir bauen derzeit

Michael Peter
P &P Gruppe Bayern

einige Studentenwohnheime, die wir im
Eigenbestand behalten, aber wir konzi-
pieren sie so, dass in diese Apartments
irgendwann auch Senioren einziehen
kénnten. 20 Quadratmeter grofe, barrie-
refreie Apartments. Das klingt sparta-
nisch, ist dadurch aber auch fiir einen
Senior, der 700 bis 900 Euro Rente hat,
bezahlbar.

Dr. Claus Lehner: Uns treibt vor allem
die Tatsache um, dass in Stadten wie
Niirnberg in der Regel iiber zwei Drittel
der Bestande aus den Jahren 1946 bis
1990 sind und daher Modernisierungen
von Bestandsimmobilien die grofie Auf-
gabe unserer Generation ist. Grofimo-
dernisierungen kosten im Schnitt zwi-
schen 800 und 900 Euro pro Quadrat-
meter, und das kann nur iiber ein Delta
zwischen Ist- und Zielmiete von mindes-
tens zwei bis drei Euro finanziert werden.
In Niirnberg geht das, aber in vielen an-
deren Stddten in Bayern geht das wirt-
schaftlich nicht.

T Wie sieht es mit den Wohnungspreisen
im Umland aus?

Hans-Joachim Béttcher: Stidte wie Alt-
dorf oder wie Schnaittach entwickeln
sich positiv. Ich habe alles dort: Schulen,
eine S-Bahn-Anbindung, ich bin in 20
Minuten an der Oper. Auch Lauf entwi-
ckelt sich sehr positiv. Dort gibt es relativ
viele Neubauprojekte, da kann man noch
deutlich unter 3.000 Euro eine attraktive
Eigentumswohnung kaufen. Oder Fiirth.
Wer hat dort vor 20 Jahren in der Innen-
stadt gewohnt? Haufig Menschen mit
relativ geringer Kaufkraft, und das war
fur die Stadtentwicklung nicht so toll.
Heute entwickelt sich die Stadt sehr gut,
Gebidude werden saniert, aber man kann
nun in einem sanierten, denkmalge-
schiitzten Sandsteingebaude keine Woh-
nung mehr fir 5,50 Euro pro Quadrat-
meter mieten.

Bertram Schultze
MIB AG

Volker Koch: Das unmittelbare Umland
der Stidte entwickelt sich gut. In Erlan-
gen zum Beispiel ist es Herzogenaurach,
das allein schon deswegen stark nachge-
fragtist, weil dort grofle Firmen ansissig
sind, die viele Leute anziehen und At-
traktivitat ausstrahlen. Fiirths Oberbiir-
germeister Dr. Thomas Jung sagte neu-
lich, dass die Nachfrage so grof3 sei, dass
der Zuzug innerhalb der bestehenden
Stadtgrenzen nicht bewaltigt werden
kann.

Roland Burgis: Ich wiirde Bamberg be-
nennen wollen. Dort herrscht mittler-
weile ein Preisniveau, das an Niirnberg
locker herankommt. Sie haben das glei-
che Problem: eine sehr enge Innenstadt
mit wenig Neubaumaoglichkeiten. Dort
wird sich durch die Aufgabe des US-
Standortes noch ein bisschen etwas ent-
wickeln.

Hannes B. Erhardt: Selbst mit Bayreuth
beschiftigt man sich inzwischen. In
Wiirzburg istalles voll, da gibt es faktisch
keine Flachen mehr. Die Mieten sind in
den letzten Jahren brutal angestiegen.
Selbst kleine Stadte wie Forchheim profi-
tieren inzwischen von der Situation in
Erlangen.

T Die Wohnungsbranche ist auflerhalb
der Stadtgrenzen Niirnbergs sehr aktiv.
Wie sieht es bei den Biiroentwicklern aus?
Wolfgang Kiispert: Man blickt natiir-
lich nach Fiirth und nach Erlangen, aber
weitere Stddte in der Metropolregion
sind fiir klassische Biiroentwicklungen
im groflen Stil nicht interessant. Eben
weil sich hier kein institutioneller Inves-
tor findet. i

Die Unternehmerrunde fand auf Einla-
dung der MIB AG im Quartier Auf AEG
statt. Sie wurde moderiert von Roswitha
Loibl.
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