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Mannheim im Ranking-Fieber:

Handel top! Schulabschluss flop!

Erfolg braucht wohl doch langen Atem.
Vor nunmehr zehn Jahren hatte der
Gemeinderat in Mannheim erstmalig
ein Zentrenkonzept beschlossen, das
die Stadt klar im - zunachst regionalen
- Wettbewerb positionieren solite. Im
vergangenen Jahr 2009 dann hagelte
es geradezu Anerkennungen fir die
Metropole in der Rhein-Neckar-Region.

So schwang denn auch Stolz in der
Stimme des Oberbiirgermeisters
Peter Kurz als er dariiber in seiner
Neujahrsansprache berichtete. Aber
fragen ist erlaubt: Alles nur Sonder-
konjunktur fiir die Quadratestadt oder
Ergebnis eines nachhaltigen Konzep-
tansatzes fur Wirtschaft und Handel?

Lesen Sie weiter auf Seite 2
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Mannheim l

Als die Spezialisten der GfK-Marktforschung und die Redaktion
der renommierten Wirtschaftszeitschrift "Der Handel" zum Ende
des Jahres 2009 die Ergebnisse ihrer gemeinsamen Untersu-
chung Uber die besten Handelsstadte Deutschlands analysier-
ten, wollten sie wohl zunachst ihren Augen nicht trauen. Der
"Uberraschungssieger", so war zu lesen, sei Mannheim. Fir die
Studie wurden die funf Kriterien Einzelhandelsumsatz, Kaufkraft,
Zentralitat, Umsatzentwicklung und Flachenproduktivitat bewer-
tet. Mannheim hatte letztlich bei zweien - ndmlich Umsatzent-
wicklung und Zentralitat - die Nase vorn. Das reichte fiir den
Gesamtsieg.

Top in Handel, Logistik, Innovation

Kontinuierlich nach oben gearbeitet hat sich die Stadt auch in
einem anderen Wirtschaftsumfeld - wobei es dabei nicht ganz
ohne Mithilfe ging. Mit vereinten Kraften in der Metropolregion
hatten es Mannheim und Ludwigshafen im Sommer 2009 schon
auf Platz 2 der Top-Logistikstandorte in Deutschland gebracht.
Dabei stellten die Mobilitats- und Logistik-Experten der SCI-Un-
ternehmensberatung, die diese Untersuchung jahrlich durch-
fuhrt, fest: Neben der Lagegunst mit den groRen Rheinhafen

und der exzellenten Schienenanbindung zahlte sich die starke

industrielle Basis sowie die Wirtschaftsstarke des Rhein-Neckar-
Raumes aus.

Und auch die "Wirtschaftswoche", deren Redaktion gerade wie-
der mit zu den besten in Deutschland gewahlt wurde, zahlte die
Quadratestadt im Jahr 2009 zu den finf innovativsten deutschen
Stadten mit dem groften Zukunftspotenzial und platzierte sie
auf Rang 9 der 50 grofiten deutschen Stadte.

Kein Wunder, dass in der Ausgabe dieses ImmobilienReport Me-
tropolregion Rhein-Neckar vom Oktober 2009 Felix Gress, da-
mals noch Geschaftsfliihrer der Metropolregion Rhein-Neckar
GmbH, jubelte: " Wir spielen in der ersten Liga." Oberbirger-
meister Kurz legte Anfang 2010 noch einmal nach: "Diese durch-
weg guten Bewertungen geben unseren Anstrengungen
Rickenwind. Sie sind fir Investoren und Entscheider Kennzah-
len zur Qualitat des Standorts Mannheim."

Dass die Spitzenstellung sowohl das Image der Stadt als auch
der gesamten Region befordert, ist dabei nachvollziehbar. Wie
so oft hat jedoch auch hier der Erfolg mehrere Vater. So sind
die Spitzenstellungen im Bereich Verkehr und Logistik sowie In-
novation nicht ohne die Fokussierung der Metropolregion insbe-
sondere auch auf ein entsprechendes Cluster-Management
denkbar.

Mannheim nimmt eine
Spitzenstellung im
Bereich Verkehr und
Logistik ein
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Mannheim

Zentrenkonzept mit gutem Riecher

Aber: Ohne Zweifel spielen Mannheims Zentrenkonzept und
seine Fortschreibungen eine wesentliche Rolle fiir das gute Ab-
schneiden im Urteil der Handelsexperten. "Der Handel entdeckt
die Innenstadte wieder", stellt Olaf Peter, Mitglied der Geschéafts-
fuhrung und Experte bei der GfK, fest. Und auch das Handels-
blatt titelte kirzlich: "Innenstadt schlagt griine Wiese". Mit der
Schwerpunktsetzung in der aktuellen Fortschreibung des Zen-
trenkonzepts bei der Einzelhandelsentwicklung im Innenstadt-
bereich bewiesen die Verantwortlichen in der Stadtverwaltung
offenbar einen guten Riecher. Fir die Zukunft ist die Richtung
klar vorgegeben: die City hat Vorrang, denn "alle gesamtstad-
tisch und Uberregional bedeutsamen Ansiedlungen (sind) ...hier
unterzubringen", wie in der Fortschreibung zu lesen ist.

Differenzierte Entwicklung der City

Allerdings scheinen noch nicht alle Hausaufgaben gemacht. Im-
merhin verweist auch die IHK Rhein-Neckar in ihren Forderun-
gen an die Mannheimer Kommunalpolitik darauf, dass die
Wettbewerbsfahigkeit Mannheims und seines Handels dadurch
gestarkt werden muss, "dass Ansatze zur Aufwertung der Brei-

ten Stral3e zu einem Konzept fur die gesamte Innenstadt weiter-

entwickelt werden." Die neuerliche Aufschiebung des Hotelbaus

und des Umbaus des friheren Karstadt-Hauses zu einem Mo-
belanbieter kommt dabei ungelegen.

Das sieht auch Marc Alfken so. Der Leiter Einzelhandelsvermie-
tung Deutschland bei den Immobilienspezialisten von Kemper’s
Jones Lang LaSalle weil3: ,Die Breite Stralte steht nach wie vor
unter Druck”. Auch wenn die Planken sich aus seiner Sicht wei-
ter positiv entwickeln, ware Ausruhen auf den erworbenen Lor-
beeren fehl am Platze. Denn: Die eher durchschnittliche
Kaufkraft der Stadt reicht nicht fir die Ranking-Spitze. Allein das
enorme Einzugsgebiet und dessen wesentlich hohere Kaufkraft
machen Mannheim fir den Handel attraktiv. Und so ist Alfkens
Zukunftsprognose doch insgesamt optimistisch: ,, Mannheim
zahlt ohne Zweifel zu den Standorten, die Einzelhandelsfilialis-
ten auch bei gebremster Expansion immer im Auge haben.”

Dabei mag auch die derzeit erzielbare Spitzenmiete von 140
Euro ihre Rolle spielen, die im 10-Jahres-Vergleich der wichtigs-
ten deutschen Handelsstandorte nur moderat gestiegen ist. Da
sich die Mietpreisfindung im Handel wesentlich an dem erwar-
teten kinftig erzielbaren Umsatzpotenzial orientiert — und selbst
Stadte wie Dortmund oder Nirnberg hier deutlich besser ab-
schneiden — bleibt abzuwarten, welche Wachstumsimpulse der
Handel selbst kiinftig am Zusammenfluss von Rhein und Neckar
sieht.

Marc Alfken: ,Die Breite Stral3e
steht nach wie vor unter Druck”
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Fortentwicklung durch Mannheim 21

Die Signale vernimmt Oberburgermeister Kurz nur zu deutlich:
"Unser Auftrag lautet, die Wettbewerbsfahigkeit weiter zu stei-
gern". Dabei der Innenstadt allein alles Entwicklungspotenzial
zuzugestehen, reicht wohl auf Dauer nicht aus. Daher zahlt er zu
einem der wesentlichen Stadtentwicklungsprojekte das Projekt
Mannheim 21, wie er in einer Rede zu Beginn des Jahres be-
tonte. Hier soll auf einer Flache von rund 28 Hektar ein City-
naher attraktiver Mix aus Wohnen, Gewerbe, Bildung wie auch
Handel und Gastronomie entstehen. "Wir wollen aus der Not
eine Tugend machen und dieses Projekt in der Krise nicht ver-
langsamen, sondern beschleunigen”, driickt Kurz aufs Tempo.

Nachholbedarf bei Bildung

Bei aller Euphorie Uber die Anerkennung die Mannheim durch
die Rankings erfahrt, darf dies jedoch nicht den Blick auf Ein-
zelaspekte verstellen, auf die auch die Juroren der Ranglisten
hinweisen und die eine nachhaltige Losungskompetenz erfor-
dern. So stellt die "Wirtschaftswoche" etwa fest, dass sich die Al-
tersbeschaftigungsquote bei Weitem nicht so vorteilhaft
entwickelt hat wie es andere Studien, etwa renommierter Markt-

und Trendforschungsinstitute, fir die Quadratestadt weil} ma-
chen wollen. Noch gravierender: Mannheim hat unter den 50
grofdten Stadten in Deutschland einen relativ hohen Anteil
schlecht gebildeter Schulabganger. Auch die private Verschul-
dung seiner Blrger ist deutlich héher als im Durchschnitt. Diese
Fakten wiegen im Wettbewerb um lukrative Wirtschafts- und Im-
mobilieninvestments umso schwerer als direkt vor der Hausture
zwei Konkurrenten sich die Hande reiben, die gerade in den Be-
reichen Bildung und Qualifikation ihrer Einwohner mehr als deut-
liche Messlatten setzen. So verzeichnen sowohl Karlsruhe als
auch Stuttgart mit die hochsten Anteile von Hochqualifizierten
an der Bevolkerung wie auch die geringste private Verschuldung
aller Stadte. Selbst Ludwigshafen - im Gesamtranking weit hin-
ter Mannheim - liegt bei den Hochqualifizierten noch auf Rang
6 aller Stadte.

Schwerpunkt Standortstiarkung

Was ist also zu tun? Oberbirgermeister Kurz setzt auf ein Sie-
ben-Punkte-Programm und benennt angesichts der Ausbil-
dungs- und Qualifikationsschwachen die Prioritaten deutlich
klar:

Das Stadtentwicklungsprojekt
Mannheim 21
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"Wir wollen Talente Uberdurchschnittlich gewinnen und halten."
Daneben legt er - neben Kultur und birgerschaftlichem Engage-
ment - vor allem auf Bildung sowie Starkung der Urbanitat wert.
Die Zahl der Unternehmen und damit der Arbeitsplatze zu stei-
gern steht ebenfalls weit oben im Programm.

"Wir werden nicht stehen bleiben und setzen vor dem Hinter-
grund der erkennbaren grof3en Herausforderungen einen deut-
lichen Schwerpunkt im Bereich Standortstarkung”, gibt der OB
die Richtung vor.

Zukunftsfahigkeit ist dabei das Stichwort. Und dafir hat Mann-
heim schon mal die Neue Wirtschaftspolitische Strategie aus-
getiftelt. ,Damit wollen wir“, erlautert Jan Pruust, Leiter des
Medienkommunikationsteams, ,den aktuellen wirtschaftlichen
Herausforderungen begegnen und Mannheims Position als flh-
render Wirtschaftsstandort vorantreiben.” Dazu wurden Bran-
chen identifiziert, die gezielt geférdert werden sollen, um dann
ihre Wachstumsimpulse fur die Stadt zu setzen. Die Kreativwirt-
schaft und die Medizintechnik sind zwei dieser Bereiche.

Im Netzwerk zu mehr Wachstum

Mannheim gibt also Gas — und muss sich fragen lassen: Was

bedeutet die Entwicklung fur die Metropolregion insgesamt?

Hier das Oberzentrum, dessen Profilierung endlich Anerken-
nung zu finden scheint. Dort die Betonung auf der gemeinschaft-
lichen Orientierung, die die Metropolregion doch letztlich
ausmache und zum Erfolg gefiihrt habe. Die Verantwortlichen
bei der Stadt zeigen sich selbstbewusst und teilen mit: ,Die
guten Bewertungen in den verschiedenen Rankings belegen die
Qualitat unseres Standortes und zeigen, dass wir auf dem rich-
tigen Weg sind.“ Daher werde kontinuierlich daran gearbeitet,
geeignete Rahmenbedingungen zu schaffen, um als Zentrum
weiterhin erfolgreich zu sein. Aber man weil} in den Dezernaten
auch ganz genau: ,Die regionale Netzwerkarbeit gewinnt deut-
lich an Bedeutung. Die Kompetenzfelder, die wir identifiziert
haben, werden begleitend in die regionale Kooperation einge-
bracht.” Eine regionale Zusammenarbeit sei fester Bestandteil
der kunftigen Strategie. Schlief3lich seien die Mannheimer Unter-
nehmen wesentlicher Bestandteil der Netzwerke. Die Aufgabe
der Zukunft sei es, diese Verbindungen zu starken, um kinftig
nicht nur als Handels- und Logistikstandort in der Top-Liga zu
spielen, sondern die Erfolge auch auf die neu definierten Wachs-
tumsbranchen auszuweiten.

Michael Tschugg
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Heidelberg

Bliromarkte in den Oberzentren der Metropolregion Rhein-Neckar:

Heidelberg: Stabil selbst in der Krise

Der Arbeitskreis Marktanalysen und Bedarfsprognosen der Ge-
sellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif) hat
seine ,Buromarkterhebung 2009“ vorgestellt. Bemerkenswert:
Die Buromarkte von Mannheim, Heidelberg und Ludwigshafen
haben nach dieser Erhebung die gegenwartige Finanzkrise bis-
lang gut verkraftet und zeichnen sich durch niedrige Leerstands-
quoten aus. Wahrend in den sieben etablierten Blirozentren
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen und
Stuttgart durchschnittlich 9,2 Prozent der Flachen nicht vermie-
tet werden konnten, sind es in den drei Oberzentren der Region
nur 6,2 Prozent; Heidelberg konnte sogar den Flachenumsatz
steigern.

Die Untersuchung wurde von der Metropolregion Rhein-Neckar
GmbH und sieben regionalen Partnern unterstitzt: Rich Immo-
bilien GmbH & Co. KG, BIC Blum Immobilien Consulting GmbH,
DIC Onsite GmbH, Engel & Vélkers Commercial GmbH, Asche-
berg Immobilien GmbH sowie Stadtverwaltung Mannheim und
Sparkassen Immobilien Heidelberg.

Alle Daten in diesem Artikel basieren auf den Berichten ,Biiro-
markt Heidelberg 2010“ und “Blromark Mannheim 2010” die die
Rich Immobilien GmbH & Co. KG Mitte Februar verdffentlicht
hat und die auf der Homepage des Unternehmens kostenfrei
angefordert werden kdnnen: http://www.rich-immobilien.de/

Positives Entwicklungspotential

Heidelberg ist eines der wichtigsten Wissenschaftszentren
Deutschlands mit einer hohen Lebensqualitat. Dadurch ist die
Stadt fur Dienstleistungsunternehmen und Forschungseinrich-
tungen ein Standort mit hohem Entwicklungspotential - 84,2 Pro-
zent der Arbeitsplatze befinden sich hier im Dienstleistungs-
sektor.

Der Biroflachenmarkt in Heidelberg hat sich in den letzten Jah-
ren aulerst positiv entwickelt und beweist gerade im aktuell wirt-
schaftlich schwierigen Umfeld seine Stabilitat.

Umsatzentwicklung
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Im Jahr 2009 konnten im Stadtgebiet Heidelberg ca. 36.000
Quadratmeter Buroflachen umgesetzt werden. Dies entspricht
einer Umsatzsteigerung gegenuiiber 2008 von ca. 9 Prozent. Auf
den Vermietungsmarkt entfielen ca. 27.000 Quadratmeter, auf
Eigennutzer ca. 9.000. Somit konnte sich der Heidelberger Bu-
romarkt vom generellen Marktabschwung abkoppeln. Auch fir
2010 kann von einem stabilen oder leicht abnehmbaren Umsatz
ausgegangen werden.

Aufteilung der Mietvertriige und des Fliichenumsatzes nach
Hliichengrdfen
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Heidelberg

Rund 64 Prozent des Gesamtumsatzes wurden 2009 mit Miet-
vertragen uber Flachen bis 1.000 Quadratmetern erzielt. 2008
waren es ca. 71 Prozent. Bemerkenswert ist, dass im Marktseg-
ment der GroRanmietungen alle Mietvertragsabschlisse in der
GroéRenordnung zwischen 1.200 Quadratmetern und maximal
1.600 Quadratmetern lagen.

Es zeigt sich wiederum, dass die Biroflachennachfrage in Hei-
delberg von einer gro3en Anzahl von Unternehmen und 6ffent-
lichen Einrichtungen bestimmt wird und damit einen von
GroRanmietungen unabhangigen Grundumsatz auf dem Biro-
markt garantiert.

Der Groliteil der Nachfrage kam 2009 von Unternehmen und
Einrichtungen aus den Bereichen Bildung/Forschung, IT/Soft-
ware-Beratung, Biotechnologie/Pharmazie und Offentliche Ver-
waltung.

Mietpreisspannen der wichtigsten Biirolagen 2010

Altstadt €9.20 - 15.00/m?
Bergheim €9.20 - 14.50/m?
Weststadt € 7.80 - 13.50/m*

Neuenheim €9.90 - 14.50/m?

Handschuhsheim €9.20- 12.00/m?
Rohrbach-Stid (Gewerbegebiet) €7.20-11.00/m*
Wieblingen (Gewerbegebiet) € 7.50 - 10.50/m?

Pfaffengrund (Gewerbegebiet) € 6,80 — 10.00/m?

Die Mietpreisunterschiede zwischen der Innenstadtlage, den
Stadtteillagen und Gewerbegebieten sind eher gering. Dies ist
zurUckzufuhren auf die geringen Entfernungen der Gewerbege-
biete und der Stadtteillagen zum Stadtzentrum sowie auf die
gute Qualitat und Infrastruktur der Gewerbegebiete.

Die realisierte Durchschnittsmiete stieg 2009 von 10,05 Euro pro
Quadratmeter auf 10,65 Euro pro Quadratmeter, die realisierte
Spitzenmiete stieg leicht von 14,30 auf 14,40 Euro pro Quadrat-
meter. Die Anzahl der Mietvertragsabschlisse im Hochpreisseg-
ment war jedoch auch 2009 gering, da das Angebot an qualitativ
hochwertigen Buroflachen weiterhin stark eingeschrankt ist.
Spitzenmieten tber 14,00 Euro pro Quadratmeter kénnen auch
2010 bei hochwertigen Neubauprojekten in Innenstadtlagen rea-
lisiert werden.

Aufgrund des begrenzten Angebotes an Bestandsflachen und

Neubauprojekten durften in 2010 selbst bei leicht ricklaufiger
Nachfrage die Mietpreise kaum unter Druck geraten. Dies gilt
insbesondere fiir zentrale Innenstadtlagen und innenstadtnahe
Lagen.

Niedrige Leerstandsquote

Der Flachenbestand in Heidelberg lag zum Jahresende 2009
bei 879.200 Quadratmetern. Die Leerstandsquote erhdhte sich
leicht in 2009 auf 4,9 Prozent.

Das Buroflachenangebot in den zentralen Innenstadtlagen ist
weiterhin klein und kann die Nachfrage derzeit nicht befriedigen.
Auch die Auswahl an Blroobjekten mit groRen, zusammenhan-
genden Biroflachen ab ca. 1.000 Quadratmetern ist auf dem
gesamten Blromarkt Heidelberg stark begrenzt. Ein relativ brei-
tes Angebot besteht noch im Marktsegment zwischen ca. 300
und 1.000 Quadratmetern in Stadtteillagen und in den Gewerbe-
gebieten Rohrbach-Sid und Wieblingen.

In 2010 werden drei Bilirogebaude mit insgesamt ca. 8.000 Qua-
dratmetern fertig gestellt, die von Eigennutzern aus den Berei-
chen Wissenschaft und Forschung, Pharma und Verlagswesen
bezogen werden. Drei kleinere, flr den Vermietungsmarkt ver-
fugbare Blrogebaude mit insgesamt ca. 4.000 Quadratmetern
Buroflachen werden ebenfalls im Laufe des Jahres bezugsfertig.
Der Grol3teil dieser Flachen ist bereits vor Fertigstellung vermie-
tet.
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Heidelberg/Mannheim

Neue Objekte

Anfang 2009 haben die Rohbauarbeiten fur das ,Behdrdenzen-
trum Kurfirsten-Anlage Heidelberg®, eines der groRen Biiro-
hausprojekte in der Metropolregion Rhein-Neckar, begonnen.
Die Justizbehorden werden das Burohaus mit rund 14.000 Qua-
dratmetern Buroflachen Anfang 2011 beziehen. Dann kdnnen
die benachbarten Bestandsgebaude abgerissen und mit der
Realisierung der weiteren Bauabschnitte begonnen werden, in
denen ein Mix aus Buros, Wohnungen und Einzelhandelsge-
schaften geplant ist.

Auf dem Areal des ,Campus I, der als Standort fir Forschungs-
einrichtungen und wissenschaftsnahe Unternehmen in der
Bahnstadt geplant ist, wird im Frihjahr 2010 mit dem Bau eines
Bulro- und Laborgebaudes mit bis zu ca. 19.000 Quadratmetern
Nutzflachen begonnen. Die Labor- und Birordume sollen vor
allem an Firmen aus den Bereichen Biotechnologie und Medizin
vermietet werden.

Geringes Transaktionsvolumen

In 2009 gab es in Heidelberg nur wenige Transaktionen im Buro-
Investmentmarkt. Griinde dafiir waren vor allem ein generell ge-
ringes Burohaus-Angebot, anhaltende Finanzierungsprobleme
auf der Kauferseite aufgrund der Finanzkrise und divergierende
Renditevorstellungen. Die Anfangsrendite von Biiroobjekten mit
gutem Vermietungsstand liegt nach Einschatzung der RICH Im-
mobilien zwischen ca. 6,3 Prozent und 8,00 Prozent.

Die Attraktivitat des Heidelberger Biromarktes wird durch das
DEGI-Immobilienstandort-Scoring 2009 von DEGI-Research be-
statigt. Unter 67 deutschen Standorten erreicht Heidelberg hier
den 9. Platz. In die Berechnung sind sowohl volkswirtschaftliche
als auch immobilienwirtschaftliche Indikatoren eingeflossen. Die
detaillierte Analyse kann bei DEGI Research bezogen werden.

Mannheim: Vom Abschwung erwischt

Mannheim ist mit einem Buroflachenbestand von rund 1,92 Mil-
lionen Quadratmetern vor Heidelberg und Ludwigshafen (ca.
0,85 Millionen Quadratmetern) der bedeutendste Birostandort
der Metropolregion Rhein-Neckar. Nachdem sich der Mannhei-
mer Buromarkt in den letzten Jahren positiv entwickelt hat,
konnte er sich im Jahr 2009 dem generellen Marktabschwung
nicht ganz entziehen.

Umsatzentwicklung
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Im Jahr 2009 lag der Biroflachenumsatz im Stadtgebiet Mann-

heim bei ca. 43.000 Quadratmetern. Somit wurden ca. 36 Pro-
zent weniger als 2008 (ca. 67.000 Quadratmeter) umgesetzt.

Der Umsatzriickgang muss jedoch differenziert betrachtet wer-
den: So ist zum einen zu berlcksichtigen, dass die hohen Fla-
chenumsatze der Jahre 2006 bis 2008 signifikant Gber dem
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Mannheim

langjahrigen Durchschnitt lagen. Zum anderen ist der Umsatz-
rickgang in 2009 vor allem darauf zurtickzufuhren, dass nur we-
nige GrolRanmietungen realisiert werden konnten und dass der
Flachenumsatz von Eigennutzern sehr stark zurlickgegangen
ist. Der Umsatz im Marktsegment bis 1.000 Quadratmeter, dem
eigentlichen ,Brot- und Buttergeschaft” im Mannheimer Biiro-
markt, blieb auf stabilem Niveau.

So entfielen auf den Vermietungsmarkt ca. 40.000 Quadratme-
ter Umsatz, was einen Rickgang von ,nur® ca. 20 Prozent ge-
genuber 2008 darstellt; auf Eigennutzer entfielen ca. 3.000
Quadratmeter, was einen Riickgang von Uber 82 Prozent be-
deutet.

Aufteilung der Mietvertriige und des Fliichenumsatzes nach
Fléichengréfien
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Ca. 75 Prozent des Gesamtumsatzes wurde mit Mietvertragen
Uber Flachen unter 1.000 Quadratmeter erzielt. 2008 waren es
ca. 61 Prozent. Der Umsatzanteil von GrolRanmietungen
(> 1.000 Quadratmeter) am Gesamtumsatz ist von ca. 39 Pro-
zent in 2008 auf 25 Prozent in 2009 stark zurtickgegangen. Es
zeigt sich damit aber auch, dass die Biroflachennachfrage in
Mannheim von einer grof3en Anzahl von Unternehmen und 6f-
fentlichen Einrichtungen bestimmt wird und einen von GroRRan-
mietungen unabhangigen Grundumsatz von ca. 30.000 bis
40.000 Quadratmetern garantiert.

2009 kam der Groliteil der Nachfrage von Unternehmen und
Einrichtungen aus den Bereichen Consulting- und Ingenieurun-
ternehmen, Industrie, Bildung/Forschung sowie IT/Software-Be-
ratung und offentliche Verwaltung.

Fir 2010 sollte sich der Umsatz zumindest auf dem Niveau von
2009 stabilisieren. Es bestehen aber auch gute Chancen auf
eine Umsatzsteigerung, da viele Anmietungsentscheidungen im
2. Halbjahr 2009 lediglich auf 2010 verschoben wurden und sich
auch der niedrige Umsatz bei den Eigennutzern in 2009 wieder
erholen drfte.

Stabile Spitzenmiete

Trotz des schwierigen Marktumfeldes im Jahr 2009 sind die
Mietpreise in Mannheim abhangig von Lage, Flachengrdlie und
Objektqualitat stabil geblieben oder gaben nur leicht nach. Die
realisierte Spitzenmiete lag stabil bei ca. 12,70 Euro pro Qua-
dratmeter nach ca. 12,80 Euro pro Quadratmeter in 2008. Die
realisierte Durchschnittsmiete ging 2009 leicht von 9,15 auf ca.
9,00 Euro pro Quadratmeter zurlck.

Bei Buroflachen mit einfachem Ausstattungsstandard in Gewer-
begebieten gaben die Mietpreise in 2009 leicht nach bzw. sta-
gnierten auf niedrigem Niveau. Das Mietpreisniveau qualitativ
hochwertiger Buroflachen und kleinerer Flachen in Innenstadt-
lagen konnte gehalten werden.

Die Mietpreisunterschiede zwischen der Innenstadt und den
ebenfalls bevorzugten Burostandorten Oststadt, Fahrlach und
Eastsite sind zu vernachlassigen. Dies ist vor allem auf die ge-
ringen Entfernung zum Stadtzentrum sowie auf die gute bauli-
che Qualitat, Infrastruktur und Verkehrsanbindung dieser
Standorte zurtckzufuhren.

Mietpreisspannen der wichtigsten Biirolagen 2010

Quadrate + Willy-Brandi-Platz (Hbf) € 8.00-12.50/m?

Oststadt € 8.50-14.00/m?

Schwetzinger Stadt € 7.50-12.70/m?

Fahrlach (Gewerbegebiet) € 8.00—12.50/ny

Eastsite (Gewerbegebiet) €10,50-12.50/m?

Wohlgelegen (Gewerbegebiet) € 6.00— 9.00/m?

Neckarau (Gewerbegebiet) € 550- 9.90/m?

Mallau (Gewerbegebiet) € 6.20— 8.90/mr

Kiifertal (Gewerbegebiet) € 5.50— 9.00/mp?
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Die Angebotsmietpreise fur Biroflachen liegen in 2010 lage- und
objektabhangig zwischen ca. 5,50 und 14,00 Euro pro Quadrat-
meter.

Angebot & Leerstand

Die Leerstandsquote stieg trotz des schwierigen Marktumfeldes
nur leicht von ca. 6,8 Prozent Ende 2008 auf noch moderate ca.
7,0 Prozent Ende 2009. Dies entspricht einem kurzfristig verfug-
baren Biroflachenangebot von ca.

135.000 Quadratmetern.

Im Sommer wird am Hauptbahnhof das Euro City Center West
der LLBW Immobilien fertig gestellt. Neben ca. 4.000 Quadrat-
metern Biroflachen, die komplett von der Wirtschaftsprifungs-
und Beratungsgesellschaft KPMG angemietet wurden, wird ab
Herbst 2010 ein 155 Zimmer umfassendes Drei-Sterne Inter
City-Hotel eréffnen.

Anfang dieses Jahres wurde in der Innenstadt mit den vorberei-
tenden BaumalRnahmen fir Q 6 Q 7 begonnen - der Immobi-
lienReport berichtete bereits ausfihrlich
Uber dieses Projekt. Die Mannheimer

Der Buroflachenleerstand muss dabei dif-
ferenziert betrachtet werden: Zum einen
ist das Angebot qualitativ hochwertiger
Flachen bei allen FlachengroRen be-
grenzt. Zum anderen hat sich in den letz-
ten Jahren ein Sockelleerstand bei nicht
mehr markitfahigen Buroflachen gebildet.
Besonders schwer zu vermarkten sind
nicht flexibel teilbare Einheiten mit niedri-
gem Ausstattungsstandard zwischen ca.
300 und 1.000 Quadratmetern.

Korrektur

In der letzten Ausgabe des Immobi-
lienReports Metropolregion Rhein-
Neckar ist uns im Bericht ,Deutsche
Markte im Abschwung“ auf Seite 9
leider ein bedauerlicher Fehler un-
terlaufen. Die richtigen Zahlen des
Buroflachenumsatzes 2009  fur
Mannheim lauten 43.000 Quadrat-
meter, flir Heidelberg 36.000 Qua-
dratmeter. Fur Ludwigshafen liegen

Unternehmensgruppe DIRINGER &
SCHEIDEL wird insgesamt ca. 250 Mil-
lionen Euro investieren und auf insge-
115.000 Quadratmetern
hochwertige Einzelhandelflachen, ein 4

samt ca.

Sterne Superior Hotel, Restaurants, Ei-
gentumswohnungen, eine Tiefgarage
und wahrscheinlich auch bis zu ca.
5.000 Quadratmetern Biro- und Praxis-
flachen realisieren. Die Fertigstellung
wird voraussichtlich nach einer dreijahri-

keine Angaben vor.

gen Bauphase in 2013 erfolgen.

Neu auf dem Markt

Im Mai 2009 konnte am nérdlichen Ende der Fullgéngerzone
,Breite Strale” das Haus der Abendakademie mit ca. 9.000
Quadratmetern Nutzflachen eréffnet werden. Das Haus wird von
einem privaten Investor langfristig an die Stadt Mannheim ver-
mietet.

Das Burohaus Eastsite One im Gewerbegebiet Eastsite mit rund
3.500 Quadratmetern Biroflachen wurde im Juni 2009 fertig ge-
stellt. Es konnte weit vor Fertigstellung zu 95 Prozent vermietet
werden. Aufgrund des sehr guten Vermietungserfolges hat der
Projektentwickler B.A.U. Bautragergesellschaft mbH, Mannheim
im Juni 2009 auf dem Nachbargrundstiick mit dem Bau eines
weiteren Blrohauses, dem Eastsite I, begonnen. Von den circa
4.700 Quadratmetern Buroflachen des Eastsite Il sind bereits
fast 3.000 Quadratmeter vermietet. Das Blrogebdude mit
»,Greenbuilding-Standard® kann ab Herbst 2010 bezogen wer-
den. Als dritter Bauabschnitt ist das Eastsite Il bereits in Pla-
nung.

Weitere Blrohduser mit zusatzlichem
Angebot fir den Vermietungsmarkt befinden sich momentan
nicht im Bau. Trotz der aktuell schwierigen wirtschaftlichen Ge-
samtsituation ist aber davon auszugehen, dass aufgrund des
reduzierten Angebotes an modernen, qualitativ hochwertigen
Buroflachen und der generellen Attraktivitat des Burostandorts
Mannheims in diesem bzw. im nachsten Jahr wieder weitere BU-
rohausprojekte in die Realisierungsphase kommen.

Anhaltende Finanzierungsprobleme

Nach den auflergewohnlich hohen Umsatzen der Vorjahre gab
es in den Jahren 2008 und 2009 in Mannheim nur relativ wenige
Transaktionen im Biro-Investmentmarkt. Griinde fiir das ge-
ringe Transaktionsvolumen waren vor allem ein geringes Buro-
haus-Angebot im momentan von den Investoren bevorzugten
,Core-Marktsegment®, anhaltende Finanzierungsprobleme auf
der Kauferseite aufgrund der Finanzkrise und divergierende
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Renditevorstellungen. Auf der Basis der derzeitigen Renditevor-  Die Attraktivitdt des Mannheimer Bluromarktes wird durch das
stellungen der Marktteilnehmer die mittlere Anfangsrendite von | DEGI Immobilienstandort-Scoring 2009 von DEGI-Research be-
Blroobjekten mit gutem Vermietungsstand zwischen ca. 6,8 statigt. Unter 67 deutschen Standorten erreicht Mannheim hier
und 8,8 Prozent. den 6. Platz. In die Berechnung sind sowohl volkswirtschaftliche

als auch immobilienwirtschaftliche Indikatoren eingeflossen.

20 Prozent auf Tiernahrung? Auf Schlagbohrer oder Rasenmaher? Vergessen Sie's!

Der ImmobilienReport Metropolregion Rhein-Neckar bietet 25 Prozent auf alle Anzeigen
in der April-Ausgabe. Und das ist kein Aprilscherz!

Kontaktieren Sie unseren Anzeigenleiter Gerhard Loos unter Telefon 06232 [ 29 14 75.
Denn mit dem ImmobilienReport Metropolregion Rhein-Neckar erreichen Sie liber 8.000

Entscheidungstrager der Immobilienbranche aus der Region - ohne Streuverlust!
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Mannheim und mehr...

MWS Bauconsult GmbH soll mit der GBG verschmolzen werden:

Weichenstellung fur erfolgreiche Zukunft

Im Zuge von Umstrukturierungsmaflnahmen im Hochbaube-
reich soll die MWS Bauconsult GmbH in ihr Mutterunternehmen,
GBG - Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Uberfuhrt
werden.

Die MWS wurde 1974 als Consulting-Unternehmen aus der Ge-
meinnutzigen Baugesellschaft (heute GBG) heraus gegriindet.
Sie hat in der Zeit ihres Bestehens erfolgreich am Markt operiert
und wichtige Beitrage zur Mannheimer Stadtentwicklung geleis-
tet. Mit der Verschmelzung wird somit ein wirtschaftlich und fi-
nanziell gesundes Tochterunternehmen als neue Hauptabteilung
in die GBG integriert.

Der Gemeinderat der Stadt Mannheim hat dieser neuen Struktur
seine grundsatzliche Zustimmung gegeben.

Auch anstehende personelle Veranderungen auf Geschaftsfih-
rerebene sprechen fur eine Verschmelzung im Laufe dieses Jah-
res. Der derzeitige Geschaftsfuhrer der MWS Bauconsult, Majid
Khoshlessan, geht in der zweiten Jahreshalfte 2010 in die so
genannte passive Phase der Altersteilzeit.

Ziel ist es, die gut funktionierende Zusammenarbeit zwischen
den bisher separat agierenden Unternehmen effizienter zu ge-

stalten und die Kommunikationswege noch klrzer werden zu
lassen. Damit erfolgt eine Weichenstellung fir die Zukunft, mit
der die Wettbewerbsfahigkeit im Bereich Projektsteuerung und
Baubetreuung insbesondere bei Hochbauprojekten gesichert
und das Portfolio des Mutterkonzerns GBG abgerundet werden
soll.

Von der Verschmelzung weitgehend unberihrt bleibt die MWS
Grundstucksverwaltung GmbH, die unter anderem mit der Ver-
mietung und Verwaltung von Gewerbeflachen betraut ist. Sie
wird lediglich von einer Tochtergesellschaft der MWS Bauconsult
GmbH in eine Tochtergesellschaft der GBG uberflhrt.

Die Mitarbeiter der MWS Bauconsult GmbH werden in die GBG
- Mannheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH Ubergeleitet.
Damit bleiben einerseits die Arbeitsplatze gesichert und anderer-
seits die Erfahrungen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter dem
Konzern erhalten.

Mit der Verschmelzung der MWS Bauconsult GmbH in die GBG
werden die Kommunikationsbarrieren gesenkt und neue Wege
fur Wissenstransfers geschaffen. Dadurch kann die Effizienz des
Mutterunternehmens GBG weiter gesteigert werden.

BSI begriit Aufstockung des CO,-Gebaudesanierungsprogrammes:

400 Millionen Euro Zuschlag

,Mit dem Beschluss des Haushaltsausschusses wird das CO,-
Gebaudesanierungsprogramm im Jahr 2010 um 400 Millionen
Euro auf das das urspriinglich Niveau des Vorjahres von 1,5 Mil-
liarden Euro aufgestockt®, erklarte Walter Rasch, Vorsitzender
der Bundesvereinigung Spitzenverbande der Immobilienwirt-
schaft (BSI) und Prasident des BFW Bundesverband Freier Im-
mobilien- und Wohnungsunternehmen. ,Dies ist in wachstums-,
beschaftigungs- und umweltpolitischer Hinsicht ein wichtiges
Signal und ermdglicht es uns, den ehrgeizigen Klimaschutzzie-

len der Bundesregierung einen Schritt naher zukommen.*®

Mit einem Investitionsvolumen von einer Milliarde Euro kénnten
18.000 bis 20.000 Arbeitsplatze fir ein ganzes Jahr geschaffen
beziehungsweise gesichert werden. Gerade in der gegenwarti-
gen Wirtschaftskrise sei der beschaftigungspolitische Aspekt
von besonderer Relevanz. Die staatlichen FérdermaRnahmen
finanzierten sich in diesem Bereich zu einem erheblichen Teil
selbst.

Gleichzeitig verwies die BSI aber auch auf die Notwendigkeit,
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dass auch in 2011 und fur die nachfolgen- = vor allem aus landlichen Regionen in die
den Jahre ausreichend Mittel zur Gebdu- Ballungszentren ziehen. Gestitzt auf
desanierung zur Verfiigung stinden. diese Annahme entwickeln und erwerben
Problematisch sei, dass die Aufstockung Investoren und vermégende Privatanle-
der Gelder in 2010 vor allem durch ein = ger seit einigen Jahren verstarkt barriere- lmmobilienRepOl‘t

Vorziehen von 310 Millionen Euro aus
dem Jahr 2011 erfolgt ist. Die weiteren 90
Millionen Euro stammen aus 2009 nicht in
Anspruch genommenen (berplanmafi-
gen Mitteln.

Widerspruch: Immer mehr al-
tere Menschen in Deutschland kehren
den Metropolen den Riicken und ziehen
in Klein- und Mittelstadte mit attraktivem
Umfeld. "Vor allem Angehorige der Alters-
gruppe zwischen 50 und 65 Jahren ver-
lassen die Grof3stédte, um ihren Lebens-
abend in schénen Regionen an den Kus-
ten und im Voralpenraum zu verbringen",
sagt Claus Schldmer vom Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR).

Die Entwicklung widerspricht der weit ver-
breiteten These, wonach altere Menschen

Nur Abonnenten des Immo-
bilienReports Metropol=-
region Rhein-Neckar
erhalten zusdtzlich re-—
gelmaBig den Newsletter
des ImmobilienReports =
registrieren Sie sich
jetzt kostenlos unter:
http://www.immobilien=-
report=rhein-neckar.de/

anmeldung.htm

freie Wohnungen in Grof3stadten. "Die
Theorie von der Rickkehr der Senioren in
die Stadte wird durch die Fakten nicht ge-
stitzt", sagt Schiémer.
Mannheim: Der Mannheimer
Bau- und Dienstleistungskonzern Bilfinger
Berger weitet seine internen Untersu-
chungen im Zusammenhang mit der
Nord-Sud Stadtbahn Koéln deutlich aus.
»Wir wollen sicherstellen, dass alle Pro-
jekte, in denen ahnliche Technologien ver-
wendet wurden, korrekt ausgefiihrt wor-
den sind“, betont der Vorstandsvorsit-
zende Herbert Bodner. In diesem Zusam-
menhang wird auch das Projekt ICE-
Trasse Nurnberg-Muanchen Uberprift. Die
Staatsanwaltschaft KoIn hatte dem Unter-
nehmen mitgeteilt, dass auch dort der
Verdacht auf fehlerhafte Ankerprotokolle

besteht - ebenso wie auf der Baustelle der
Dusseldorfer U-Bahn (unser Bild).
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