Special Region Niirnberg

Unternehmerrunde

,Ein Dornrdschen, das
gerade wach gekusst wird”

) Die Region Nirnberg spielt bei den deutschen B-Standorten in der ersten Reihe.

immobilienmanager hat mit Vertretern der wichtigsten Immobilienunternehmen tber

den Standort und seine Entwicklung diskutiert.

Herr Kiispert, was bringt Ihrer
Einschitzung nach der Titel Metropol-
region fiir die Stidte und Gemeinden
der Region Niirnberg? Wie wird er mit
Leben gefiillt?

Wolfgang Kiispert: Sicherlich ist der
Titel wichtig, und es wird bereits einiges
getan. Allerdings miissen wir noch mehr
iiber den Standort sprechen — aber genau
das besprechen wir ja schon seit Jahren.
Es ist doch so, dass Nirnberg unter den
deutschen B-Standorten mit an der Spit-
ze ist. Aber wir fehlen trotzdem in den
nationalen und internationalen Markt-

WOLFGANG KUSPERT

GESCHAFTSFUHRENDER GESELL-

SCHAFTER

KUSPERT & KUSPERT

IMMOBILIENGRUPPE

berichten. Es fehlt der letzte Schritt, um
immer im Fokus zu sein und das macht
sich in der Nachfrage bemerkbar.

Gerhard Feuchtgruber: Wir miissen
versuchen, den Standort Niirnberg mehr
in die internationale Presse bringen. Als
Projektentwickler sind wir aufgefordert
zu schauen, ob es nicht doch mal méglich
ist, ein international beachtenswertes
Immobilienprojekt hier am Standort zu
bauen. Wir brauchen auch hier in der
Region Immobilienprojekte, die interna-
tionale Wertschitzung erhalten.
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Volker Koch: Also ich bin
da etwas optimistischer. Ich
finde, der Begriff wird absolut
vital gelebt, und das hat zwei
Griinde. Erstens muss keiner
dabei sein, es wird keine Stadt
zwangsverpflichtet.  Und
zweitens gilt das Reglement
der gleichen Augenhohe:
Der Oberbiirgermeister von
Nirnberg hat nicht mehr zu
sagen als der Biirgermeister
von Forchheim. Das schafft
Vertrauen und erzeugt ein
Zusammengehorigkeitsgefiihl.

FOTOS: PLETTENBERG

Manfred Hopfengirtner:
Sie diirfen einfach nicht ver-
gessen, wo wir Niirnberger,
Erlanger herkommen. Vor
zehn, 15 Jahren hatten wir
riesige Leerstidnde, wir waren
ein  Fertigungsprodukti-
onsstandort, und wir sind
momentan dabei, langsam
aufzuholen. Wir werden in
finf Jahren, da bin ich mir
sicher, den Anschluss auch
an Regionen wie Miinchen
geschafft haben.

Olaf Petersen: Generell
ist es so, dass Regionen,
die es schaffen, eine echte
Metropolwirkung, einen Me-
tropolcharakter zu erzeugen,
auch positives Bevolkerungs-
und Wirtschaftswachstum
entfalten konnen. Die Region
Nirnberg und die ganze
Region haben diesbeziiglich
viel bessere Perspektiven als
esvon aufSen wahrgenommen
wird.
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Wie gut stellt sich denn ihrer Mei-
nung nach der Biiromarkt dar, Herr
Feuchtgruber?

Gerhard Feuchtgruber: Wir haben
in der Metropolregion die Besonderheit,
dass wir die Nachfrage nach hochwer-
tigen Mietflachen, wie wir sie in der
Landeshauptstadt Miinchen kennen,
hier in Niirnberg nicht oder nur in
geringem Umfang antreffen. Die Markt-
teilnehmer beschranken sich lieber auf
preiswertere, weniger gut ausgestattete
Flachen, das heift, auch die Nirnberger
Unternehmen haben eher ein geringeres
Anspruchsdenken.
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Michael Kopper: Oftmals ist sich ein
Mietinteressent {iber seine tatsdchlichen
Bedirfnisse noch gar nicht im Klaren.
Eine fundierte Bedarfsanalyse und das
auf ihn zugeschnittene Angebot zeigen
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ihm Moglichkeiten auf und wecken so
vielfach erst den Bedarf. Hierbei sollte
dem Mieter vermittelt werden, welche
Vorteile sich aus einer hoherwertigen
Ausstattung ergeben und dass ein
vordergriindig hoherer Mietpreis auch
durch eine ho6here Flidcheneffizienz
kompensiert werden kann.

Christian Bretthauer: Ich denke,
dass der Umbruch in dem hochwertigen
Dienstleistungsbereich gerade lduft und
Niirnberg da noch ein bisschen hinter-
her hingt. Immer, wenn hochwertige
Dienstleistungsarbeitsplitze geschaffen
werden, dann besteht auch ein Interesse
an hochwertig ausgestatteten Flichen.

Wie werden sich die Biiromieten in
naher Zukunft entwickeln?

Rupert Hackl: Am Niirnberger Markt
sind zur Zeit rund zwolf Euro Biiromiete

erzielbar. Das ist in Relation zu den
Standortfaktoren der Metropolregion
beziehungsweise im Vergleich mit den
wesentlich héheren Mieten in Miinchen
ein Niveau, das noch Steigerungs-
potenzial beinhalten sollte.
Ahnliche Mieten werden an
der Peripherie von Miinchen,
beispielsweise im neuen Bii-
ropark der Vielberth-Gruppe
in Garching, aufgerufen.

Volker Koch: Wir diirfen
nicht vergessen, dass wir die
zehn Euro pro Quadratmeter
vor sieben, acht Jahren langst
iiberschritten hatten. Damals
gab es ein Zwischenhoch
mit Mietpreisen von 24, 25
Deutschen Mark. Wenn heute
2.000, 3.000 Quadratmeter neue Flichen
gesucht werden, in zentraler Lage mit U-
Bahn-Anschluss, dann muss
das neu gebaut werden. Und
was neu gebaut wird, kostet
mindestens zwolf Euro und
mehr.

Michael Kopper: Wir
haben sicherlich bislang zu
wenig Nachfrage von auflen,
die fiir echtes Wachstum und
echte Absorptionsorgt.Inden
vergangenen sechs Monaten
ist hier aber ein Wandel zu
verzeichnen. Ich hoffe, dass
sich diese Entwicklung im
Rahmen der Globalisierung noch ver-
starkt. Nur das und die Wirtschaftskraft
konnen die Immobilienpreise anheben.

Thomas Sommer: Fraglos ist das
Mietniveau in Niirnberg im Verhiltnis

sehr niedrig. Man muss sehen, dass
hier im Vergleich zu anderen Stidten
sehr wenig gebaut worden ist. So gibt es
derzeit keine Baustelle im Biirobereich,
wo man sofort 10.000 Quadratmeter neu
anmieten kénnte.

Herr Schmelzer, Sie haben in Niirn-
berg und auch in der Umgebung viele
ehemals industriellen Liegenschaften
revitalisiert. Wird das Potenzial dieses
Erbes ausreichend genutzt?

Gerd Schmelzer: Diese Flichen sind
Chance und Problem zugleich. Die
Chance fiir den Mieter, giinstige Flachen
zu mieten - fiir Investoren hemmt es die
Neubauinvestitionen.

Herr Wesnitzer, was muss passieren,
damit der Zuzugkommt und die Mieten
steigen?

Sy
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Markus Wesnitzer: Niirnberg wird
immer im Schatten von Miinchen
stehen, weil die internationalen unter-
nehmensnahen Dienstleister, Anwalts-
kanzleien und andere Niirnberg, iiber
Jahre nicht belegen werden. Wenn diese

chaftsfiihrerin
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Special Region Niirnberg

Unternehmerrunde

Nutzer in dieser Ecke Deutschlands ein
Biiro aufmachen, dann machen sie es
in Miinchen auf. Das ist auch der Un-
terschied von Nirnberg zu Stuttgart.
Stuttgart ist zwar ein B-Standort, aber
der grofite in seiner Region. Und das
wird sich auch durch die Globalisierung
nicht dndern.

Wolfgang Kiispert: Die Verkiufe

passieren hier immer frankisch solide
und still. Da wiirde ich mir wiinschen,

r
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dass mehr tber getdtigte Abschliisse
gesprochen wird, denn solche Deals
tragen dazu bei, dass die Region immer
starker auch im Fokus von Investoren
sein wird.

In ganz Deutschland kaufen
internationale Investoren - auch in
Stidten, die sie vorher nicht auf ihrer
Einkaufsliste hatten. Wie hat sich das
in Niirnberg dargestellt?

Gerd Schmelzer: Von der Investiti-
onswelle von auflen sind wir alle tiber-
rascht worden - sicher haben einige Be-
standshalter zu frith verkauft. Niirnberg
istein optimaler Standort fiir Investoren;
solide und vergleichsweise giinstig. Der
Markt hat noch Chancen nach oben.
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Volker Koch: Wir spiiren
die Nachfrage von Investoren
in Nirnberg, die sich frither
nicht fir diesen Standort
interessiert haben. Der
Mangel an guten Objekten in
der Stadt hebt natiirlich die
Faktoren, wovon wir profitie-
ren. Deshalb macht es auch
wieder Spaf3, in dieser Region
Projektentwicklung zu be-
treiben. Und eines sollte man
nicht vergessen:
Ein Investor, der
sich einmal entschlossen hat
in einer Stadt zu kaufen, kauft
natiirlich eher in der gleichen
Stadt ein zweites Mal.

Rupert Hackl: Ein boo-
menden Biiromarkt Miinchen,
der in Teilbereichen zu Anzei-
chen von Uberhitzungsten-
denzen neigt, konnte sich auch
als eine Chance fiir Niirnberg
herausstellen. Allerdings fehlt
mir das Schaufens-
ter mit attraktiven Projekten.
Die etablierten Bautrdger und
Developer bauen mit Sicher-
heit nicht auf Halde, und das
ist auch gut so. Objekte, die
teilvermietet sind, werden
mit grofler Wahrschein-
lichkeit ihre Kéaufer finden,
weil Nirnberg ein stabiler
Teilmarkt mit hervorragender
Infrastruktur ist, der auch
nicht den Schwankungen
der Boomregionen unterliegt.
Und weil diese Objekte das
bieten konnen was Investoren anlockt,
namlich im Gegensatz zu Miinchen, die
attraktiveren Renditen.

Markus Wesnitzer: Aber auch hier
stellt sich die Frage der Nach-
haltigkeit des Auftretens der
internationalen Kaufer. Mo-
mentan sind diese Investoren
ja nicht nur in Nirnberg,
sondern auch in Ingolstadt
und in Rosenheim, und auf
jedem Dorf unterwegs. Es
ist also nicht unbedingt ein
Verdienst von Niirnberg. Die
Frage ist, bleiben sie, und da
bin ich mir nicht ganz sicher,
denn in dem Moment, wo
der Markt wieder kippt und
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wieder eine bessere Angebots-Nachfrage-
Relation in den A-Standorten gegeben ist,
werden sich diese Investoren auch hier
wieder zuriickziehen.

Volker Koch: Entscheidend, ob der
Investor dann wieder kommt bezie-
hungsweise da bleibt, ist, inwieweit die
sonstigen Bedingungen fiir diesen Stand-
ortsprechen. Dabinich der Meinung, die
Region Niirnberg ist ein Dornrdschen,
das gerade wach gekiisst wird.
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Kommen wir zum Wohnungsmarkt.
Die Stadt Niirnberg hat erstmals mehr
als eine halbe Million Einwohner. Gibt
es genug Wohnraum, Herr Schmelzer?

Gerd Schmelzer: Jedenfalls ist die
Nachfrage nach qualitativem Wohnraum
da und kann momentan nicht befriedigt
werden. Ich halte diese Nachfrage im
Wohnungsbereich auch fiir nachhaltiger
als im Gewerbe, was eine grofle Chance
fiir Investoren darstellt.

Michael Kopper: Seit einigen Jahren
haben wir wieder eine positive Bevol-
kerungsentwicklung durch Zuzug aus
dem Umland zu verzeichnen. Teilweise
verdanken wird dies dem allgemeinen
Trend, dass die Menschen zuriick in



die Stadt wollen. Unterstiitzt wird diese
Entwicklung aber vor allem durch die
diversen Konversionsfldchen, auf denen
in den letzten Jahren ein attraktives
Angebot geschaffen werden konnte. Wo
kann denn sonst eine Familie bezahlbar
ein Reihenhaus an der U-Bahn kaufen?

Wo liegt das Preisniveau derzeit?

Gerd Schmelzer: Ich glaube, dass
die Grenze im oberen Bereich bei rund
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3.000 Euro pro Quadratmeter liegt, in
der Breite halte ich 2.400 Euro fiir einen
Neubau und im sanierten Altbau 2.000
Euro fiir hochinteressant.

Und wie sieht es auf dem Mietwoh-
nungsmarkt aus?

Michael Kopper: Was mir ein biss-
chen fehlt, ist der Mietwohnungsbau.
Hierauf deuten meiner Meinung nach
auch die steigenden Mieten, als Zeichen
fiir ein knappes Angebot, hin. Die Frage
ist, wie kann ich stirker kommunizieren,
welche Chancen sich hieraus auch fiir
institutionelle Anleger ergeben, zumal
sich kiinftige Konversionsflichen fiir
die Bebauung auch mit gréferen Wohn-
anlagen anbieten. Denn von der Rendite
her kommen wir in Gréflenordnungen,
wie sie im Biirobereich in Miinchen
nicht mehr in jedem Fall erzielt werden
konnen. Und das bei geringerem Risiko
und Potenzial nach oben.

Michael Schmutzer: Es wird sehr
spannend, wenn grofle Flichen wie der
Nordbahnhof auf den Markt kommen.
Denn dieses Areal wire auch zur Reali-
sierung von Mietwohnungsbau geeignet.
Neubautitigkeiten im Bereich Mietwoh-
nungen sind derzeit in Niinberg kaum
existent. Hier haben sich die Aktivititen

iiberwiegend auf den gefor-
derten Mietwohnungsbau
verlagert.

Die guten wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen
in der Region miissten doch
beste Voraussetzungen fiir
einen hochwertigen Woh-
nungsmarkt sein.

Michael  Schmutzer:
Qualitativ-hoch-
wertige und
gerdumige Wohnungen in
auflergewohnlichen Objekten,
die fiir Investoren von Inter-
esse sind, um damit acht bis
zehn Euro Miete pro Quadrat-
metervon Kapitalanleger zu
erzielen, gibt es in Niirnberg
zu wenig. Dieser Markt ist in
vergleichbar groflen Stidten
weitaus aktiver. Dabei haben
wir in der Region Arbeitgeber
wie Siemens, Adidas oder
INA Schaeffler, bei denen
hoch bezahlte kreative oder sonstige
high potentials arbeiten, die die Stadt
als Lebensraum schitzen und nicht aufs
Land ziehen wollen.

Es gibt Pline von Adidas fiir eine
Art Markenwelt mit dem Titel 360° in
Herzogenaurach. Was halten Sie davon,
Herr Hopfengirtner?

Manfred Hopfengirtner:
Das kann schon ein Problem
werden, 40.000 Quadratmeter
Verkaufsfliche sind geplant.
Wobei man es urspriinglich
anders dargestellt hat. Man
hat gesagt, es werden Aus-
stellungsflichen an Anbieter
vermarktet, so dass eine Art
Messe entsteht. Jetzt stellt
sich heraus, dass es natiirlich
auch Einzelhandelsflichen
geben wird. Daher gibt es
momentan einen Kampf mit der Indus-
trie- und Handelskammer. Aber Adidas
wird sich durchsetzen und wird das bau-
en, vielleicht etwas kleiner, aber es wird
kommen. Allerdings nicht vor 2010.

Gerhard Feuchtgruber: Derartige
Outletprojekte werden meist von durch-
reisenden Touristen frequentiert. Das
tangiert die Innenstiddte eher weniger.
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Also doch kein Problem fiir die um-
liegenden Stddte?

Olaf Petersen: Es ist in der Tat eine
Konzeptfrage. Wir gehen davon aus,
dass hier etwas Neues entsteht, das weit
iiber die Einzugsgebiete herkdmmlicher
Einkaufszentren ausstrahlt, so dass man
von daher kaum in Konkurrenz zu den
etablierten Standorten gerit.

Michael Schmutzer: Es handelt sich
um ein vollkommen neuartiges Einzel-
handelsprojekt. Hier wird jede einzelne
Marke, deren Produkt und die jeweilige
Markenphilosophie in den Fokus des Ver-
brauchers gebracht. Qualitidt und Grofie
dieses in Europa einzigartigen Projektes
werden eine enorme iiberregionale
Anziehungskraft entfalten. Diese Chance
sollte die Metropolregion nutzen.
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Gerd Schmelzer: Hier handelt es sich
um ein auflergewohnliches Projekt. Ein
solches Grof3projekt ist immer mit po-
litischen und genehmigungsrechtlichen
Problemen behaftet. Zeit und gute Ner-
ven sind hier sicher notwendig.

Markus Gerharz moderierte die

Unternehmerrunde Region Niirnberg im
Milchhofpalais der Alpha Gruppe.
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