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Titelthema

\Wenn wir es

nicht hinkriegen,
wer dann?”

Unternehmerrunde

Standorte im Wandel: Der Stuttgarter Immobilienmarkt wird
unterschatzt. Diesen Eindruck haben die sechs Marktexpertinnen
und -experten der immobilienmanager-Unternehmerrunde,

die dort gute Perspektiven sehen.

Von Roswitha Loibl

Wie tief greifend ist der Wandel, den der Wirtschaftsstandort Stuttgart
und sein Immobilienmarkt erleben — und erleben werden? Die Auto-
industrie und ihre Zulieferer bauen schon seit Idngerem Stellen ab
oder schicken ihre Mitarbeiter in Kurzarbeit. ,Im Moment herrscht
zwar eine Bewegungslosigkeit, aber ich bin (iberzeugt, dass die
Personalkapazitaten unter dem Strich stabil bleiben. Es ist eine Uber-
gangszeit vom Verbrenner- zum Elektromotor”, sagt Axel Mohrle,
Bereichsleiter Stuttgart von Strabag Real Estate.

,Die Entlassungen hatten sowieso stattgefunden, aber ohne Corona
waren sie einige Jahre spater gekommen®, erganzt Marc Bosch, Ge-
schaftsflihrer Wiistenrot Haus- und Stadtebau. Er erkennt darin die
Chance, dass man sich nun schneller neuen Themen zuwenden kdnne.
,Der Generationenwandel beschleunigt sich. Junge Fachleute mit IT-
Kenntnissen werden gestarkt”, sagt Steffen Justel, Niederlassungs-
leiter Stuttgart der Pandion AG. ,In der Region gibt es viele Tiiftler,
es entstehen neue Chancen fiir junge Unternehmen”, pflichtet ihm
Martin Merkel, Leiter Immobilienzentrum Stuttgart der DZ Hyp, bei.
Und dann fallt der Satz, auf den sich alle einigen kénnen: ,Wenn wir es
nicht hinkriegen, wer dann?”

Er stammt von Michael Brautigam, Geschéftsfihrer Capital Markets
Stuttgart von Colliers International — dies ist eine Manifestation des
unerschitterlichen schwébischen Selbstbewusstseins und FleiBes.
SchlieBlich habe man auch die bisherigen Transformationsprozesse
gut gemeistert. Mit Blick auf die gesamte Metropolregion hebt Brau-
tigam auch den Standort Tiibingen hervor mit seiner ,sensationellen
Entwicklung” im Bereich Biotech- und Informationstechnologie.

38

Wir diirfen uns nicht zuriicklehnen, sondern miissen die Armel
hochkrempeln®, lautet der Appell von Bianca Reinhardt Weith,

€00 Siid und Niederlassungsleiterin von Instone Real Estate. Die
Kommunen miissten es schaffen, Flachen fiir die Ansiedlung neuer
Industrien auszuweisen, beispielsweise in interkommunalen Gewer-
begebieten. Die Immobilienbranche konnte ihnen dabei helfen,
denn momentan seien die Stadte und Gemeinden wie geldhmt bei
Stadtentwicklungsthemen, hat Marc Bosch festgestellt.

Welche Hilfe ist denkbar? ,Die regionale Immobilienbranche kennt
den Bedarf potenzieller Nutzer von Biiros und Logistikflachen”, erldu-
tert Bianca Reinhardt Weith. ,Fiir diesen Bedarf miissen wir bei den
Kommunen werben." ,Wir kdnnten sie unterstiitzen bei der Entwick-
lung von Bebauungsplanen”, nennt Marc Bosch ein weiteres Beispiel.
Sind diese Vorschlage bereits einmal angenommen worden? Kopf-
schiitteln ist die Antwort.

Um Stuttgarts Innenstadt macht sich Axel Mdhrle Sorgen. Das Problem
sei die stadtische Verkehrspolitik. ,Wenn die City nicht mehr anfahr-
bar ist, wird sie als Biiro- und Einzelhandelsstandort unattraktiv.”
Viele Branchen seien auf den Individualverkehr angewiesen und
missten sich dann an weiter drauBen liegenden Standorten ansie-
deln. Diese Sorge teilt Steffen Jistel nicht: ,Drei Viertel unserer Mit-
arbeiter kommen nicht mit dem Auto.” Das Pandion-Biiro liegt in
Gehnéhe zum Hauptbhahnhof. Wobei Jistel durchaus die Qualitaten
der Randbereiche schatzt, was sich in der eigenen Ankaufspolitik
niederschldgt: ,Wir haben Projekte in Feuerbach und in Vaihingen.”
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Michael Brautigam: ,Bis 1.000 Quadratmeter
Biirofldche verzeichnen wir eine rege Nachfrage

in der City." und zu bauen.”

Einen Mangel an bebaubaren Fléchen hat Stuttgart nicht — jedenfalls
nicht, wenn man die gesamte Region betrachtet. Diese These belegt
Steffen Jlstel mit statistischen Zahlen: Die Region Stuttgart umfasst
zehn Prozent der Flache Baden-Wiirttembergs, dort leben aber 25
Prozent der Einwohner des Landes. Circa 40 Prozent der Flache in der
Region werden landwirtschaftlich genutzt, was dem Landesdurch-
schnitt entspricht. Da liege also noch Potenzial, so Jiistel.

Aber auch im Stadtgebiet Stuttgart sieht er noch Méglichkeiten. Dort
werden 23 Prozent der Flachen landwirtschaftlich genutzt. Wenn man
diesen Anteil auf 20 Prozent reduziert, kdnnte man 45.000 Wohnungen
unterbringen. ,Wenn man will, dann geht es”, sagt Jiistel. Die Stadt hat
jlingst Szenarien erarbeiten lassen fiir neue Wohnbauflachen. Sie
kommt auf mehr als 23.000 Wohnungen bis 2030.

.Das geniigt nicht bei dem aktuell prognostizierten Einwohneranstieg”,
kommentiert Bianca Reinhardt Weith. Erweiterungsflachen am Sied-
lungsrand missten aktiviert werden. Auch der AuBenbereich diirfe
nicht generell tabu sein. Dachgeschossausbau sei dagegen definitiv
keine Losung: zu teuer und nicht mdglich, wenn die privaten Eigentiimer
nicht mitmachen.

Axel Mohrle prézisiert: ,Im Kessel gibt es nahezu nichts, und schon
gar keine ausreichenden Flachen fiir bezahlbares Wohnen.” Und was
in Zukunft zur Verfligung stehen wird, wenn Stuttgart 21 fertig ist,
liegt auBerhalb der Reichweite privater Entwickler: Die Stadt hat die
Gleisareale und die Flachen fiir das kiinftige Rosenstein-Quartier von
der Bahn erworben. Im Gegensatz zu Stadten wie Miinchen oder
Berlin ist es in Stuttgart bisher nicht iiblich, dass die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft mit privatwirtschaftlichen Entwicklern
zusammenarbeitet.
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Steffen Jiistel: ,Politik und Gesellschaft sollen wieder
erfahren, dass es Freude macht, die Stadt zu entwickeln

Martin Merkel: ,In der Region gibt es viele Tiiftler, es
entstehen neue Chancen fiir junge Unternehmen.”

Biromarkt: ,Anstieg gebremst”

Am Stuttgarter Biiromarkt hat die Corona-Pandemie ihre Spuren
hinterlassen — wie Gberall in der Republik. ,Bis 1.000 Quadratmeter
verzeichnen wir eine rege Nachfrage in der City”, sagt Michael
Brautigam von Colliers. Uber dieser Marke herrscht Zuriickhaltung.
Bei zwei Dritteln der Mietanfragen aus dem ersten Quartal 2020 sei-
en die Interessenten nun auf die Bremse getreten. Aber immerhin
liefen aktuell Verhandlungen iiber mehrere Gesuche, die mehr als
5.000 Quadratmeter nachfragen.

In der Innenstadt waren die Blirospitzenmieten im Jahr 2019 bis auf
etwa 30 Euro pro Quadratmeter gewachsen, berichtet Brautigam,
,aber dieser Anstieg wurde nun gebremst.” Er sieht eine Spanne von
25 bis 28 Euro im Neubau weiterhin als realistisch an. Giinstiger sei
es auBerhalb des Zentrums, beispielsweise in Degerloch oder Vaihin-
gen. Dort liege man bei etwa 20 Euro fiir Neubauflachen.

Was es in Stuttgart kaum gibt: Neubauflachen, die vor dem Erstbezug
bereits zur Untervermietung angeboten werden. Das liege daran,
dass in der Landeshauptstadt — anders als in Berlin oder Miinchen —
Unternehmen in der Boomzeit nicht wesentlich Giber den aktuellen
Bedarf fiir kiinftiges Wachstum angemietet haben, so Brautigam.
Martin Merkel von der DZ Hyp erwartet, dass viele Unternehmen
ihre Flachennachfrage in Richtung flexible Konzepte und offene
Strukturen anpassen. Zuriickhaltend zeigt er sich bei
Finanzierungsanfragen fiir spekulative Biiro-Projektentwicklungen:
,Wir wollen eine Vorvermietung sehen.”

Es muss auch nicht immer Neubau sein. Developer fanden im Bestand
ebenfalls viele Mdglichkeiten. ,Es gibt viel Altbestand mit Entwick-
lungsbedarf”, sagt Michael Brautigam. Gerade Industrieunterneh-
men haben verstanden, dass sie etwas an ihren Flachen tun missen,
um attraktiv fiir neue Kréfte zu sein. ,Seit drei bis vier Jahren gibt es
ein starkes Umdenken hinsichtlich der Qualitat, die den Mitarbeitern
geboten wird.”
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Axel Méhrle: ,Wenn die City nicht mehr anfahrbar
ist, wird sie als Biiro- und Einzelhandelsstandort
unattraktiv.”

Hemmend wirken sich langwierige Abstimmungs- und Genehmigungs-
prozesse aus, auch wenn die Expertenrunde anerkennt, dass die
Bauverwaltung iiberlastet ist. Axel Mohrle hat ein Beispiel parat:
den Turm am Mailénder Platz. Das 66 Meter hohe Hotelgebaude
wird voraussichtlich 2022 und damit sechs Jahre nach Erwerb des
Baugrunds fertig. Ohne den extrem hohen Abstimmungsaufwand
hatte man es in fiinf oder sogar vier Jahren schaffen kénnen.

Wie groB ist die Lust der Stuttgarter Immobilienszene auf neue
Hochh&user? Bianca Reinhardt Weith fehlt die Begeisterung: ,Aus
Kostengriinden sind Wohnhochh&user nur in 1A-Lagen mdglich.”
Hohe Verkaufspreise seien nétig, die Zielgruppe dafir relativ klein.
Axel Méhrle rechnet vor, dass pro Quadratmeter oberirdischer
Bruttogrundflache allein an Baukosten rund 4.000 Euro anfallen.
Fiir eine Wohnung komme man leicht auf einen Verkaufspreis von
12.000 Euro pro Quadratmeter, Giberschldgt Reinhardt Weith.

Ihre Erfahrung lautet: In einer guten Lage ist es kein Problem, fiir
eine 80-Quadratmeter-Wohnung mehr als 6.000 Euro pro Quadrat-
meter aufzurufen. ,Ab 8.000 Euro wird die Zielgruppe kleiner, ab
10.000 Euro ist sie diinn — mit Ausnahme von Micro-Wohnen.”

.Wir fiihlen uns mit allem wohl, was unter 8.000 Euro liegt”, ist
Marc Boschs Quintessenz. Ein Projekt mit Preisen von 10.000 Euro
,wiirden wir im Moment nicht machen, denn Stuttgart hat eine ge-
wisse Sattigung im hochpreisigen Bereich”. Michael Bréutigam geht
uber dieses Limit: ,Wenn die Lage wirklich Triple-A ist, dann gehen
auch 13.000 bis 16.000 Euro.”

Ludwigsburg, Kornwestheim und die weitere Peripherie
Giinstiger wird es im Umland. ,In Ludwigsburg oder Kornwestheim
liegt man eher bei 6.000 bis 6.500 Euro”, sagt Steffen Justel. In Her-
renberg bei Boblingen bewegt sich der Neubau darunter und liegt
durchschnittlich bei 4.700 bis 5.000 Euro, berichtet Bianca Reinhardt
Weith. ,Deshalb ist die Peripherie fiir uns so spannend.” Dort seien
die Kommunen mittlerweile auch aufgeschlossen fiir Geschosswoh-
nungsbau und Nachverdichtungen. Eine Ansicht, die Marc Bosch
nicht ganz teilt: ,Viele Blirgermeister wollen keine Wohnungen fiir
Stuttgarter bauen, sondern Einfamilienhauser fiir ihre Biirger.”
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Bianca Reinhardt Weith: , Tiibingen ebenso wie
Heilbronn sind extrem interessant.”

Marc Bosch: ,Entlassungen hétten sowieso
stattgefunden, aber ohne Corona waren sie einige Jahre
spater gekommen.”

,Eine Stunde Anfahrtszeit ist fiir Pendler im Raum Stuttgart normal”,
beschreibt Steffen Jiistel. Doch es missten langst nicht alle in die
Landeshauptstadt fahren. ,Auch im Randbereich gibt es starke
Arbeitspldtze-Hubs", sagt er und nennt als Beispiel Sindelfingen, wo
Daimler jiingst seine neue CO,-neutrale und voll digitalisierte Factory
56 in Betrieb genommen hat. ,Auf der A 81 gibt es mehr Aus- als
Einpendler nach Stuttgart”, sagt Jistel. Dazu kommt: Sindelfingen
und das benachbarte Boblingen ,sind ein eigener Wohnungsmarkt”,
unterstreicht Marc Bosch.

Der Suchradius der Wohn-Entwickler deckt alle Standorte im Stuttgarter
S-Bahn-Bereich ab, aber eben auch vieles, was deutlich jenseits davon
in der Metropolregion Stuttgarts liegt. ,Tlibingen ebenso wie Heilbronn
sind extrem interessant”, sagt Reinhardt Weith. Etwas zuriickhaltender
duBert sich Steffen Jiistel, denn in der weiteren Peripherie ,finden
wir die notige Kdrnung nicht vor”. In Leonberg errichtet Pandion bis 2022
rund 140 Wohnungen — kleiner sollten die Projektpakete nicht sein.

Die Orte der Metropolregion riicken ndher an die Landeshauptstadt
heran, wenn Stuttgart 21 fertig ist. ,Von Tiibingen aus benétigt man
dann keine 40 bis 50 Minuten mehr, sondern nur noch die Halfte der
Zeit. Von Ulm aus sind es nur noch 28 Minuten”, rechnet Michael
Brautigam vor.

IBA 2027 hebt neue Potenziale

Ein wichtiger Schritt fiir das Zusammenwachsen der Region auf
politischer Ebene kann die Internationale Bauausstellung IBA 2027
sein. ,Meine Hoffnung ist, dass die Region gestarkt daraus hervor-
geht”, sagt Martin Merkel. Marc Bosch sieht die IBA kritischer:
,Sie 16st nur kleine Einzelprobleme.” Ihre Projekte seien zu dispa-
rat, nicht auf demselben qualitativen Niveau und zu weit auf die
Region verteilt.

Ein Schub fiir innovative Projekte — das erwartet Michael Brautigam
von der IBA, denn ,lange hat die politische Unterstiitzung in der Region
dafiir gefehlt”. Ein Beispiel sei das kiinftige Rosenstein-Quartier, wo
nicht nur Wohnen und Gewerbe verbunden, sondern auch neue
stadtvertrdgliche Logistikkonzepte umgesetzt werden sollen.
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Einfihrungs-

.,Es werden alte Z6pfe abgeschnitten”, lobt Bianca Reinhardt Weith
die IBA-Plane und nennt als Beispiel das Wohnen am Neckar. Bisher
war daran nicht zu denken, zu viele Industriefldchen schnitten die
Flussufer von der Stadt ab. ,Es sind viele InfrastrukturmaBnahmen
wie zum Beispiel neue Briicken (iber Gleise notig. Aber man hat jetzt
ja Zeit bis 2027." Zudem stelle die IBA die Verbindung von Wohnen
und Arbeiten in den Vordergrund, was bisher aufgrund von Verord-
nungen schwer zu realisieren war. ,Der politische Wille dafiir war
nicht zu 100 Prozent da”, formuliert sie diplomatisch.

Stuttgart, Stadt der problematischen GroBprojekte — dieses Image
|asst sich dank der IBA 2027 ablegen und durch etwas Neues ersetzen,

erwartet Steffen Justel: ,Politik und Gesellschaft sollen wieder erfahren,

dass es Freude macht, die Stadt zu entwickeln und zu bauen.” m
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