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MARKTENTWICKLUNG IN MITTELFRANKEN

Es tut sich viel

Buro- und Gewerbeimmobilien sind in Mittelfranken stark gefragt, eine Vielzahl von Projekten wird der-
zeit realisiert oder ist Planung. In Teilen der Region werden deshalb die verfugbaren Flachen knapp.

nabhingig von kurzfristigen Konjunk-
U turschwankungen diagnostiziert Vol-

ker Koch, Chef des Niirnberger Pro-
jektentwicklers Kochinvest, eine ,,solide Situ-
ation“ auf dem mittelfrdnkischen Immobili-
enmarkt. Er begriindet das unter anderem
mit den Entwicklungen auf dem Hotelmarkt,
auf dem er seit fiinf Jahren einen regen Zuzug
registriert. Er sieht die Hotels als Seismogra-
fen, denn sie betrieben ihr Geschift mit Blick
auf die nichsten 20 Jahre.

In der Tat ist auf dem Niirnberger Hotel-
Markt eine starke Dynamik zu beobachten:
Das frithere Telekom-Gebdude in der Niirn-
berger Marienstrafle hat Koch ziigig an die
B&B-Hotelgruppe vermitteln konnen. Im
Sorat Hotel Saxx am Hauptmarkt will die
Hotelier-Familie Riibsamen Ende des Jahres
die ersten Giste beherbergen. An der Ecke
Bahnhofstrale und Allersberger Strafle ent-
steht derzeit das Novotel Niirnberg CityCen-
tre. Auch die Erlanger Gesellschaft fiir Betei-
ligungen und Immobilienentwicklungen
tragt mit dem Holiday Inn Express und dem
Hampton by Hilton dazu bei, dass die Bahn-
hofstrafle mit dann sechs Hotels und iiber
1200 Zimmern zur Hotelmeile wird.

Dazu koénnte noch der alte Rundbau der
Hauptpost am Tunnel Allersberger Strafle
kommen. Dort sind ein Hotel, ein Biiro oder
beides vorstellbar, so Daniel Schreyer, Spre-
cher des Eigenttimers Aurelis Real Estate. Die
Verkaufsgespriche iiber das zum Teil denk-
malgeschiitzte Objekt befinden sich zwar auf
der Zielgeraden, unterschrieben sei aber
noch nichts. Entlang der Bahnhofsstrafle
stadtauswiirts hat Aurelis zwischen Marien-

tunnel und Technischer Hochschule noch
eine Restfliche von 8 000 Quadratmetern.
Ein Teil kénnte noch fiir einen weiteren Er-
weiterungsbau plus Parkhaus des Ohm ge-
nutzt werden, fiir die restliche Freifliche ist
eine Biironutzung mit Laden- und Café-Zeile
vorgesehen.

Der Biiromarkt im Stidtedreieck Niirn-
berg/Fiirth/Erlangen profitiert nach Ein-
schitzung von Koch davon, dass die Region
gut aufgestellt und wirtschaftlich gesund sei.
Es werde allerdings nicht spekulativ investiert
und auf Vorrat gebaut, vielmehr werde mit
den Bauarbeiten in der Regel erst gestartet,
wenn 50 Prozent vermietet sind. Er verdeut-
licht dies am Beispiel des Businessparks
Campus Marienberg am Flughafen, den
Kochinvest fiir die Dr. Lorenz Tucher‘sche
Stiftung entwickelt: Nachdem der erste Bau-
abschnitt mit 8 000 Quadratmetern fertigge-
stellt und komplett vermarktet ist, wird nun
der zweite Bauabschnitt mit rund 5 000 Qua-
dratmetern in Angriff genommen.

Der Markt fiir Gewerbeimmobilien habe
besonders in den Jahren 2008 bis 2010 viele
auslindische Fonds als Investoren angelockt,
berichtet Herbert Winter, Chef der Ecco Real
Estate Management in Nirnberg, die Lizenz-
partner von Engel & Vlkers Commercial ist.
Nun werde sich zeigen, ob sich die Rendite-
erwartungen auch erfiillen. Dass der Nord-
ostpark, mit einer Gebdudenutzfliche von
180 000 Quadratmetern eines der ganz gro-
Ben Areale, durch die wirtschaftliche Schief-
lage des Bonner Immobilienkonzerns IVG
ins Trudeln gerit, hilt Winter fiir unwahr-
scheinlich. Denn einerseits seien bereits Fli-
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chen mehrheitlich von Dritten tibernom-
men, andererseits wiirden sich dort auch
weiterhin Objekte gut verkaufen lassen. Die
IVG selbst war fiir ein Statement nicht zu er-
reichen.

Spezialimmobilien gefragt

Das Geschift mit Gewerbeimmobilien ist al-
lerdings differenziert zu betrachten. Einer-
seits gibt es laut Winter einen Angebotsiiber-
hang bei kleineren Flichen oder ilteren Ob-
jekten, die auf den Markt dringen. Etwa von
Projektentwicklern und aus der Revitalisie-
rung von Gebduden, aber auch von Privat-
personen, die sich angesichts der Instandhal-
tungskosten mit einem ,Fass ohne Boden®
konfrontiert sehen. Andererseits sieht Ecco
Real Estate eine hohere Nachfrage nach hoch
spezialisierten Angeboten, etwa fiir For-
schung und Entwicklung oder fiir Unterneh-
men, die besondere Anforderungen (z.B.
Reinraumbedingungen fiir die Produktion
oder Aspekte der Nachhaltigkeit) an eine Im-
mobilie stellen.

Flaggschiff der Niirnberger Gewerbeparks
ist der Stidwestpark, der sich erfolgreich mit
multifunktionalen Mietflichen fiir Biiro,
Dienstleistung und Unternehmen aus For-
schung und Entwicklung positioniert hat.
Aktuell nutzen 230 Unternehmen und Insti-
tutionen eine Fliche von insgesamt 190 000
Quadratmetern, zuletzt hat die ING-DiBa ih-
ren bestehenden Vertrag bis zum Jahr 2024
verlingert.

Fiir den Abschluss seien wettbewerbsfihi-
gen Konditionen, die S-Bahn-Anbindung
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und die Servicestrukturen am Siidwestpark
entscheidend gewesen, erklirt Siidwestpark-
Manager Daniel Pfaller.

Als ein Stiick ,,Energiewende zum Anfas-
sen® gilt das UDI-Green-Building im Niirn-
berger Biirokomplex , FrankenCampus®, das
Ende des Jahres bezugsfertig sein soll. Mit
dem Objekt der Niirnberger UDI UmweltDi-
rektInvest-Beratungsgesellschaft habe man
erstmals fiir umweltorientierte Geldanleger
ein sogenanntes Green Building im Angebot.
Das Projekt ist bereits mit dem Gold-Giite-
siegel der Deutschen Gesellschaft fiir Nach-
haltiges Bauen (DGNB) vorzertifiziert und
damit als umweltbewusstes, nachhaltiges und
energieeffizientes Gebdude anerkannt. Der
Neubau auf dem FrankenCampus mit sechs
Geschossen und etwa 4 500 Quadratmeter
Biirofliche wird vom Niirnberger Bautriger
KIB geplant, gebaut und betrieben. Neben
der UDI, die ihren Stammsitz in das griine
Gebdude verlegt, wird auch KIB mit dem Fir-
mensitz einziehen. ,Es gibt einen Markt fiir
Spezialimmobilien wie diese, so KIB-Ver-
triebsmanager Norbert Grund. Gerade grofle
internationale Konzerne und kleine innovati-
ve Unternehmen wollten auf diese Weise An-
legern und Verbrauchern ihr Umweltbe-
wusstsein demonstrieren.

Flachenpotenzial in Niirnberg

Martina Stengel, Standortberaterin bei der
IHK Niirnberg fiir Mittelfranken, registriert
derzeit zwar keine grofle Nachfragewelle von
Interessenten, die aus anderen Regionen oder
aus dem Ausland kommen, jedoch zahlreiche
Erweiterungswiinsche von Unternehmen aus
der Region Niirnberg. Viele Unternehmer,
die bislang ihren Betrieb in gemieteten Ge-
biuden haben, wollen nun offensichtlich Ob-
jekte kaufen und somit Immobilienwerte
schaffen. Unternehmen mit lirmintensiver
Produktion hitten jedoch relativ schlechte
Chancen, im Ballungsraum noch geeignete
Flichen zu finden. Verschirft werde die Lage,
weil zunehmend ehemalige Gewerbeflichen
durch Wohnnutzungen verdringt werden.
Ein Beispiel ist der Niirnberger Stadtteil
Muggenhof, wo vormals gewerbliches Gebiet
in ein Mischgebiet mit ,,Wohnen und nur
noch nicht-storendem Gewerbe® umgewid-
met werden soll.

Als langfristige Perspektive will Niirnbergs
Wirtschaftsreferent Dr. Michael Fraas die siid-
liche Reservefliche des Hafens angehen. Die
Diskussion, ob dort hauptsichlich arbeitsplatz-
intensive Betriebe oder aber Logistiker ange-
siedelt werden sollen, will er nicht fiihren,
denn auch die Logistikbranche sei ein wichti-
ger Arbeitgeber. Potenzial sieht er auch fur
das Aurelis-Areal Stidbahnhof an der Brun-
eckerstrafle, fiir das die Verhandlungen weit
gediehen seien. Immerhin geht es dort um
knapp 900 000 von 1,2 Mio. Quadratmetern,
iber die Aurelis in Niirnberg verfiigt. Die

Fliche des Siidbahnhofs, so Aurelis-Sprecher
Schreyer, entspreche in etwa der des Hambur-
ger Hafens und konnte schrittweise und mo-
dulartig fiir Gewerbe und Wohnen erschlos-
sen werden: ,,Es ist ein gigantisches Planungs-
projekt mit allen Nutzungsmoglichkeiten.“
»Mittelfranken spielt fiir Aurelis eine wich-
tige Rolle®, konstatiert Stefan Wiegand, Ge-
schiftsfithrer der Aurelis Real Estate und zu-
stindig fir Bayern. Von Niirnberg aus wird

das ganze Geschift von Aschaffenburg bis
Regensburg und Passau betrieben. In Mittel-
franken hat Aurelis aufler in Niirnberg nur
noch in Firth Flichen, an der Gebhardtstra-
Be sind 5 000 Quadratmeter gerade verkauft
worden, rund 6 000 Quadratmeter sind gera-
de in der Vermarktung fiir Hotel, Biiro,
Dienstleistungen und Einzelhandel. In Erlan-
gen gibt es dagegen nichts, was den Nachfra-
gedruck abmildern kénnte.
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Knappes Angebot in Erlangen

»Der Ausverkauf hat sich fortgesetzt®, resii-
miert der Erlanger Wirtschaftsforderer Ha-
rald Bretting. Gerade einmal etwa 18 000
Quadratmeter konnten den Interessenten
noch angeboten werden — zerstiickelt auf vier
stadtische Gewerbegrundstiicke in Dechsen-
dorf, Frauenaurach und Tennenlohe. Auch
private Flichenangebote seien angesichts an-
haltender Unsicherheiten auf den Finanz-
mirkten kaum zu registrieren. Wer nicht ver-
kaufen miisse, warte ab.

Das Gewerbeareal des ehemaligen Quelle-
Hingeversandlagers mit 65 000 Quadratme-
tern in Erlangen-Frauenaurach wird von ei-
nem privaten Eigentiimer angeboten, wird
jedoch aufgrund der planungsrechtlichen
Gegebenheiten frithestens ab Mitte 2014 fur
eine Bebauung zur Verfiigung stehen. In Ten-
nenlohe, dem bevorzugten Technologie-
standort Erlangens, beginnen aktuell vorbe-
reitende Untersuchungen, um Bauliicken zu
schliefen und noch nicht erschlossene Berei-
che mit Baurecht zu versehen. Um in Frauen-
aurach das Gewerbegebiet Geisberg mit rund
22 Hektar zu entwickeln, soll eine Bauland-
umlegung durchgefiihrt werden, da die Stadt
nur Eigentiimerin von rund einem Viertel
des Plangebietes ist.

Die Flichennot in Erlangen ist so grof3, dass
selbst ortsansissige Unternehmen abwandern,

weil sie nicht mehr Platz bekommen kénnen.
Das expandierende High-Tech-Unterneh-
men SiCrystal hat deshalb in Niirnberg rund
100 000 Quadratmeter erworben, LPKF La-
ser & Electronics ist nach Fiirth umgezogen
und wird dort 14 Mio. Euro investieren.

Ansiedlungen in Fiirth

Furths Wirtschaftsreferent Horst Miiller
freut sich iiber die 150 LPKF-Mitarbeiter, wie
auch iber alle anderen Unternehmen, die
sich neu ansiedeln oder ihren Standort ver-
grofern. Er sieht allerdings auch einen ,,Fluch
der guten Tat“, denn die Wissenschaftsstadt
habe in kurzer Zeit viel vermarkten konnen.
Die Hardhohe ist etwa mit dem Neubau der
Norma-Zentrale zu 80 Prozent belegt, in der
Konversionsfliche Golfpark sind nur noch
etwa sieben der einst beplanbaren 67 Hektar
verfiigbar. Komplett belegt ist auch der Er-
weiterungsbau des Gewerbehofs Complex im
Gewerbepark Siid, der im vergangenen Jahr
eroffnet wurde. Die 6,3 Hektar im Siiden der
Stadt, die nach dem gescheiterten Stadion-
neubau noch verwertbar sind, will er fiir die
Expansionspline eines lokalen Unterneh-
mens frei halten. Die recycelten Flichen seien
fiir Furth eine Jahrhundertchance gewesen,
»in fiinf Jahren plus x“ werde es jedoch auch
in Fiirth eng werden, befiirchtet Miiller. Ei-
nem gemeinsamen Gewerbepark im Stidte-
dreieck Niirnberg/Fiirth/Erlangen gibt er
wegen komplexer Eigentumsverhiltnisse und
der Bodenpreise kaum Chancen. Deshalb
denkt er iiber ein Kooperationsmodell ,4
plus 4 (vier Stidte plus vier Landkreise)
nach. Auf diese Weise liefSen sich gleichzeitig
neue Fliche fiir die Stidte entwickeln und die
angrenzenden Landkreise stirken.

Westmittelfranken

Karin Bucher, Leiterin der IHK-Geschifts-
stelle Ansbach, mahnt die Stirkung Westmit-
telfrankens an, wofiir u.a. der Ausbau der
Autobahn A6 Richtung Ansbach vordringlich
sei, um Ansiedlungen zu unterstiitzen. Hier-
fiir gibt es gute Ansitze: So baut derzeit bei-
spielsweise Playmobil in Herrieden auf dem
18 Hektar grof3en, neuen Industriegebiet ein
Logistikzentrum fiir Lagerung, Kommissio-
nierung und Versand. Impulse erwartet sich
Bucher auch vom Kunststoffcampus Bayern,
das in Weilenburg als Technologie- und Stu-
dienzentrum bis Ende nichsten Jahres ent-

stehen soll. Um die kunststoffverarbeitenden
Unternehmen mit ihren Kompetenzen zu
biindeln, haben der Landkreis Weilenburg-
Gunzenhausen und die Kreisstadt Weiflen-
burg die kommunale TSZ Weiflenburg
GmbH gegriindet. Kooperationspartner sind
die Hochschulen Ansbach und Deggendorf,
ebenso maflgebliche Branchenunternehmen
aus der Region sowie weitere Partner aus
Wissenschaft und Fachverbéinden.

Zukunft des Quelle-Areals

Bleibt noch die riesige Brache des einstigen
Niirnberger Quelle-Versandzentrums in der
Fiirther Strafle. Aktuell ist offenbar der por-
tugiesischen Investor Sonae Sierra im Ren-
nen, um das 250 000 Quadratmeter grofle
Areal mit seinem umstrittenen denkmalge-
schiitzten Klinkerbau in eine neue Zukunft
zu fithren. Niirnbergs Wirtschaftsreferent Dr.
Michael Fraas setzt auf einen ,flexiblen
Denkmalschutz und einen gesunden Kom-
promiss“ und sein Fiirther Amtskollege
Horst Miiller sieht die Maoglichkeit eines
HighTech-Campus — einer Art ,Wissen-
schaftsmeile von der Quelle bis zur Fiirther
Uferstadt“. Dazu passt, dass die Technische
Fakultit der Universitit Erlangen-Niirnberg
unter Platzmangel leidet und der For-
schungsbereich Neue Materialien die Wis-
senschaftsstadt Fiirth stirkt. Angesichts des
geringen Zuzugs von Unternehmenszentra-
len in den Grofiraum sieht Markus
Machatschke, Geschiftsfiihrer des vor 50 Jah-
ren gegriindeten Niirnberger Immobilienun-
ternehmens Machatschke, im Ausbau des
Wissenschaftsstandortes den ,,wirklichen Im-
puls fiir die Entwicklung der Zukunft®. Dar-
aus konnte in unmittelbarer Umgebung eine
Sogwirkung entstehen, durch die hochspezi-
alisierte Ausgriindungen ausgeldst und wei-
tere Zukunftsunternehmen angezogen wer-
den. Machatschke plidiert zudem fiir einen
Abriss des Quelle-Versandzentrums und kri-
tisiert den Denkmalschutz, der sich ,nur
selbst ein Denkmal setzen“ wolle. Er setzt auf
einen architektonisch anspruchsvollen Neu-
bau an der Straflenseite mit einem groflen
Wohnareal dahinter. Uberhaupt vermisst er
an exponierten Stadtlagen ,Baukunst des
Jahres 2013 der Funktionsbau der Ohm-
Hochschule sei dafiir ein Beleg. Gefragt sei
mehr Mut, es sollte modern, zeitgemif und
identititsstiftend an exponierten Lagen ge-
baut werden. Thomas Tjiang M
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