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1. Wohnmarkt-Atlas fir die Rhein-Neckar-Region:
Bauexpertisen aus dem Bahnhof

Der ehemalige Bahnhof des Mittelzen-
trums Schwetzingen hat sich zu einem
wahren innerstadtischen Schmuckstick
gemausert. Im Jahre 2008 wurde er res-
tauriert und zum ersten denkmalge-
schutzten Nullheizkostenhaus umge-
baut. Heute ist ,Bahnhofanlage 3“ die
Adresse des Instituts Innovatives Bauen
und das Kompetenzzentrum fir Immobi-
lienbkonomie. Mit dem ersten Wohn-
markt-Atlas fir den Rhein-Neckar-Raum

stellt das iib jetzt erstmals wohnwirt-
schaftlich aussagekraftige Daten fiir
einen Teil der Metropolregion Rhein-
Neckar vor.

Was macht einen Standort fur seine Be-
wohner attraktiv? Warum wollen Men-
schen gerade hier leben?
Bevolkerungsstrukturen entwickeln sich
unterschiedlich, und entsprechend vari-

Lesen Sie weiter auf Seite 2
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iert der Bedarf an Wohnraum. ,Belast-

bare Informationen zur Situation der ver-
schiedenen Wohnungsteilmarkte in der
Rhein-Neckar-Region waren bislang
Mangelware®, so Dr. Peter Hettenbach,
der Geschaftsfihrer des Instituts Innova-
tives Bauen (iib).

,Mit dem Wohnmarkt-Atlas fiir den
Rhein-Neckar-Raum bekommen Interes-
sierte aussagekraftige Daten zu einem
erschwinglichen Preis®, so Hettenbach,
der als potentielle Interessenten unter
anderem Stadte und Gemeinden, Bau-
trager und Makler, Gutachter, Finanzie-
rer und Banken definiert.

Fragen und fundierte Antworten

An welchem Standort werden welche
Wohnungen tatsachlich gebraucht? ,Der
Wohnmarkt-Atlas liefert fir die relevan-
ten Fragen zu 54 Gemeinden in der Re-
gion sowie die Stadte Mannheim und
Heidelberg eine fundierte Antwort“, meint
Hettenbach, der den Markt nachfrage-
orientiert sieht. Seiner Meinung nach
sind fur die Wohnattraktivitat finf Fakto-
ren ausschlaggebend: die Verkehrsan-
bindung, die Wirtschaftskraft, die Demo-
grafie, der Kulturfaktor und der Natur-
aspekt. Attraktive Wohnstandorte hatten
ein historisches Zentrum, bdten ein ur-

Qualitative Wohnmarktanalyse

Wirtschaftskraft / Arbeits Iétze
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Quelle: Bertelsmann / Prognos /
iib (eigene Berechnungen)

Das Institut Innovatives Bauen (iib)
beschaftigt sich seit rund 15 Jahren
mit den Markten von Wohnimmobilien
im gesamten Bundesgebiet, Schwer-
punkt ist die Wohn-, Bau- und Markt-
forschung mit immobilienékonomi-
scher Zielrichtung. Auf diesen Gebie-
ten berat das iib die Wohnungswirt-
schaft, Kommunen, Kreditgeber und
-verwerter sowie Investoren.

Das Herzstlick der Arbeit des iib bil-
det eine Datenbank, in der wochent-
lich circa 300.000 bundesweite
Immobilienangebote erfasst und ana-
lysiert werden.
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banes Lebensgefiihl und eine lebendige
Kultur- und Kneipenlandschaft. Weniger
entscheidend sei die jeweilige Einkaufs-
situation, da diese in der Region uberall
mehr oder weniger vorhanden sind.

Gute Ausbildungschancen fiir die Kinder
seien wiederum ausschlaggebend.

Attraktive Wohnorte

Wiesloch, Weinheim, Schriesheim, Wall-
dorf, Ladenburg und Schwetzingen ge-
hdéren zu den attraktivsten
Wohnstandorten der Region, lautet das
Ergebnis einer aktuellen Marktuntersu-
chung des iib. Doch diese Erkenntnis al-
lein sagt nichts tber den marktfahigen
Immobilientypus aus. Eine Vielzahl von
Einzelfaktoren mussen zuséatzlich analy-
siert werden, um konkrete und belast-
bare Aussagen zum Neubaupotential
treffen zu kdnnen; die individuellen Son-
derfaktoren eines Standortes und das
bereits existierende Wohnungsangebot
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berucksichtigt werden. Hier soll der
Wohnmarkt-Atlas transparent machen,
was zu welchem Preis und in welcher
Menge akzeptiert wird. Schwetzingen
beispielsweise verliert jahrlich etwa 100
Einwohner, da es kein entsprechendes
Neubau- gebiet gibt. Von dieser Tatsa-

meinden wie Oftersheim oder
Plankstadt.

Markte in Balance
Um die Markte in Balance zu bringen,
ger beispielsweise 35 Reihenhauser an
einem Standort, der aber nur ein Poten-
Jahr bietet, musste der Bautrager sich

auf eine Vermarktungszeit von mindes-
tens 3,5 Jahren einstellen®, erklart der

Marktexperte. Doch nicht jede Wohnim-
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Im jahr 2007 institut
innovatives bauen

sowie das jeweilige Preisgeflige missen

che profitieren wiederum die Nachbarge-

sei bisher kein Instrument vorhanden ge-
wesen, so Hettenbach. ,Baut ein Bautra-

tial von maximal zehn Reihenhausern im

Der gebirtige Mannheimer Dr. Peter
Hettenbach ist einer der renommier-
testen Wohnungsmarktexperten
Deutschlands. Der Zukunftsforscher
der Immobilienwirtschaft ist unter an-
derem Dozent fur Marktforschung
und Pricing bei der International Real
Estate Business School (IREBS) und
der Akademie der Immobilienwirt-
schaft (ADI) sowie gefragter Fachre-
ferent zu wohnungswirtschaftlichen
Themen.

mobilie vermarktet sich an jedem Stand-
ort mit der gleichen Geschwindigkeit.
Baugenehmigungen sollten der zu er-
wartenden Nachfrage entsprechen. Bei
einem Uberangebot drohten den Bautré-
gern schwere Zeiten. Angebote, die die
Nachfrage bei weitem Ubertreffen, sieht
Hettenbach beispielsweise in llvesheim
und in Rauenberg. Die Kennziffer ,Ver-
marktungszeit* wurde im Wohnmarkt-
Atlas flir insgesamt 57 Gemeinden und
Stadte der Rhein-Neckar-Region ermit-
telt.

Der Wohnmarktatlas fir den Rhein-Ne-
ckar-Raum kostet 400 Euro und bietet
auf 110 Seiten Kennzahlen zu allen Ge-
meinden. Es gibt ihn in zwei Versionen:
Fir Hauser und fur Wohnungen. Eine
Aktualisierung erscheint alle 12 Monate.
Ein Wohnmarkt-Atlas ist jeweils fur alle
Regionen Deutschlands vorgesehen,
nach dem Start mit Rhein-Neckar folgen
Ausgaben flr Karlsruhe und Stuttgart.

- suc -

Die Kennzahlen einer Kommune am
Beispiel von Schwetzingen
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Die Heizkosten als Preistreiber

Der Immobilienverband Deutschland (ivd), stellt Studie vor

Deutschland ist ein Mieterland. Der Anteil der Bevdlkerung, die
sich Wohneigentum angeschafft haben, betragt nur 43 Pro-
zent. Damit ist Deutschland Schlusslicht in Europa. Wohnen
zur Miete ist aber nicht in jedem Fall die gunstigste Alternative.
Das zeigt eine aktuelle Untersuchung der IVD-Marktbeobach-
tung. Im Durchschnitt der untersuchten 100 Stadte Deutsch-
lands betragt der Anteil fiir Miete und Betriebskosten tber 35
Prozent am mittleren Haushaltsnettoeinkommen.

Mieten im internationalen Vergleich niedrig

"Im internationalen Vergleich sind die Mieten in Deutschland
niedrig", sagt Jirgen Michael Schick, Vizeprasident und Pres-
sesprecher des IVD. In der vorliegenden Untersuchung hat
der Immobilienverband IVD jedoch genauer hingeschaut. "Das
wichtigste Ergebnis unserer Untersuchung ist: In Stadten mit
grollen Gruppen niedriger Einkommensbezieher ist statistisch
der Anteil der Miete und der Betriebskosten gemessen am
mittleren Haushaltsnettoeinkommen sehr hoch", so der Pres-
sesprecher des IVD.

Die Netto-Kalt-Mieten sind haufig unterhalb der Inflationsrate
gestiegen, wahrend die so genannte zweite Miete Steige-
rungsraten deutlich oberhalb der Inflation hat. Die Heizkosten
sind der grof3te Preistreiber bei den Betriebskosten, sie sind
zuletzt um durchschnittlich 38 Prozent gestiegen und machen
mit bis zu 40 Prozent den groRten Teil der Betriebskosten aus.

Der zweitgroRRte Kostenblock bei den Betriebskosten ist das
Wasser. Frischwasser und Abwasser machen Uber 20 Prozent
der Betriebskosten aus. Die Preise sind allerdings regional
sehr unterschiedlich

Marktgleichgewicht in attraktiven Lagen wieder herstellen

Der IVD beobachtet in vielen Stadten und Ballungsraumen
steigende Mieten. Attraktive Stadtteile oder Stadte Uben eine
hohe Anziehungskraft aus. IVD-Prasident Jens-Ulrich KieRling
dazu: "Steigende Mieten sind ein Ergebnis mehrerer Entwick-
lungen. Die Nachfrage nach Wohnungen ist in den Stadten ge-
wachsen. Vor allem werden viel weniger Wohnungen gebaut.
Wenn also eine Diskussion Uber die Kosten des Wohnens zu
fuhren ist, dann muss eine Lésung fur ein ausgeglichenes An-
gebot oder den Neubau von Wohnungen in den Ballungsrau-
men gefunden werden." Die Forderung nach einer Begren-
zung der Mieten, die immer wieder erhoben wird, gehe daher
vollig an den aktuellen Gegebenheiten vorbei. Im Gegenteil
musse Neubau attraktiver gemacht werden. "Wir missen utber
neue Wohnungen in den Stadten genauso sprechen wie Uber
die Ausstattung dieser Wohnungen. Ich denke da vor allem an
altengerechte Wohnungen oder an Mehrgenerationenhauser.
In unserer Fachsprache heil3t das barrierefreier Wohnraum.
Die Forderung des Neubaus dieser Wohnungen wirde eine
erste Entlastung mit sich bringen, die sich auch auf die Mieten
insgesamt auswirken kann®, so der [IVD-Prasident weiter.

Ein Vergleich von drei Stadten aus der Metropolregion Rhein-Neckar

Stadt Haushaltsnetto- Euro/m? Euro/75 m? Nebenkosten | Gesamt- Mietbelastung
einkommen mittlerer Netto- Annahme: miete Haushaltsnetto/Miete
Median in Euro Wohnwert kaltmieten 2,20 Euro/m? in Euro

Mannheim 1.695,32 6 450 165 615 36,28 %

Ludwigshafen | 1.701,17 5,7 427,5 165 592.5 34.38 %

Worms 1.810,06 4,7 352,5 165 517,5 28,59 %
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Hochtief Projektentwicklung, Niederlassung Baden-Wiirttemberg, Bliro Heidelberg:
Kompetente Frauenpower in einer Mannerdomane

Was noch vor wenigen Jahrzehnten un-
denkbar erschien - Frau auf’m Bau - ist
heute eine Selbstverstandlichkeit. Aber
bis dahin war’s ein langer Weg...

Dass Mann als Schlosser und Maurer
einen erfolgreichen Konzern griinden
kann, bewiesen die Bruder Balthasar
und Philipp Helfmann Ende des 19.
Jahrhunderts. 1874 verzeichnete das
Bornheimer Adressbuch erstmals die
Firma ,Gebrluder Helfmann®, aus der
sich der Konzern Hochtief entwickeln
sollte.

Das junge Bauunternehmen wuchs er-
folgreich, wobei sich die damalige Bau-
tatigkeit noch auf den Frankfurter Raum
beschrankte. Nach dem Tod Balthasars
1896 initiierte Philipp die Umwandlung
des Unternehmens in eine Aktiengesell-
schaft fur Hoch- und Tiefbau; Hochtief,
wie der Name nun lautete, blieb zu-
nachst ein Familienunternehmen.

Das Dritte Reich brachte - nach der ge-
dampften Stimmung der 20er Jahre -
optimistische Zukunftserwartungen, zu-
mindest im Bereich der Bauwirtschaft.
Es begannen die Arbeiten an den Auto-

Auf dem Gelédnde der ehemaligen Wag-
gonfabrik im Siiden Heidelbergs er-
schlo3 Hochtief Fldchen fiir unterschied-
liche Nutzungen; hier ist auch das Biiro
der Pojektentwicklung untergebracht

bahnen, eine Lastwagenfabrik fiir Opel
entstand in Brandenburg und auch an
den Reichsparteitagsbauten in Nirnberg
beteiligte sich Hochtief.

Der Wiederaufbau

1945 bot auch Hochtief ein Bild der Zer-
stérung, es galt, Trimmer zu beseitigen
und zerstorte Verkehrswege und Ge-
baude zumindest notduirftig zu reparie-
ren. Nach der Wahrungsreform 1948
begannen fir Hochtief die Wirtschafts-
wunderjahre, auch das brachliegende
Auslandsgeschéaft konnte wieder belebt
werden. Mitte der 60er Jahre zeichnete
sich in der deutschen Bauindustrie eine
Abflachung des Aufschwungs ab, als
Motor der positiven Entwicklung blieb
das Inlandsgeschéaft. Ausschlaggebend

fir Hochtief war die starke Position des
Unternehmens im Kernkraftwerksbau.
Nach dem Abflauen des durch die Wie-
dervereinigung ausgel6sten Baubooms
Mitte der 90er Jahre begegnete Hochtief
den Problemen mit einem konsequenten
Umbau des Unternehmens - es wurde
zum internationalen Baudienstleister fir
ganzheitliche Lésungen.

Internationale Projektentwicklung

Auf das Jahr 1991 datiert die Griindung
der Hochtief Projektentwicklung, die
heute in neun inlandischen und sieben
auslandischen Niederlassungen vertre-
ten ist. Eine davon ist die Niederlassung
Baden-Wiurttemberg mit Blros in Stutt-
gart, Zurich und seit 2000 auch in der
Metropolregion Rhein-Neckar.




ImmobilienReport
Metropolregion Rhein-Neckar

£a
e

Ausgabe 6

Seite 6

Das Biiro Heidelberg der Hochtief Pro-
jektentwicklung beschaftigt acht Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter unter der
Leitung der Diplom-Ingenieurin und Ar-
chitektin Daniela Reich, wobei 50 Pro-
zent Frauenanteil unter den Beschaf-
tigten doch (noch) eine Ausnahme in
diesem gerne von Mannern dominierten
Gewerbe darstellt. ,Frauen entwickeln
groReren Ehrgeiz®, so Daniela Reich.
,Mit Erfahrung, Engagement und Kom-
petenz entwickeln, vermarkten und reali-
sieren wir hochwertige Buro-, Hotel-,
Spezial-, Einzelhandels- und Wohnim-
mobilien®, so das Credo der Hochtief
Projektentwicklung in Baden-Wurttem-
berg. Dass den Spezialisten vom Bau
niemand ein X fur ein U vormachen
kann, belegen ausgezeichnete Objekte
in der Region - wie beispielsweise das
X-House in Heidelberg.

Richtungsweisende Projekte

Im X-House, das komplett von der Hei-
delberger Druckmaschinen AG genutzt
wird und Ende 2007 fertig gestellt wurde,
verbinden sich innovative Architektur mit
grolRer Flexibilitat bei gleichzeitiger Wirt-
schaftlichkeit. Das siebengeschossige,
x-formige, chromosomenartige Gebaude
unterstreicht das Erscheinungsbild der
benachbarten Print Media Academy,
ohne auf einen eigenstandigen Auftritt zu
verzichten.

Nach dem Erfinder des Buchdrucks, Jo-
hannes Gutenberg, ist eine Anlage mit
einer Gesamtflache von 8.400 Quadrat-
metern benannt, die in vier Grundstlicke
aufgeteilt wurde. In drei Bauabschnitten
- der erste wurde bereits Gbergeben, der

zweite folgt Mitte dieses Jahres - ent-
standen 13 einzelne Hauser: Das Pro-
jekt Gutenberghofe liegt mitten in der
Stadt Heidelberg, in fullaufiger Nahe
zu Innenstadt und Hauptbahnhof.
Dabei schirmt das stadtebauliche Kon-
zept des Quartiers die Wohnungen
gegen den Verkehrslarm ab.

Das Heidelberger X-House wird von der
Heidelberger Druckmaschinen AG als
Birogebéude genutzt

In den Gutenberghdfen stehen circa
170 Wohneinheiten mit jeweils 30 bis
70 Quadratmetern zur Verfligung
(Bild unten)
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Uber das Projekt Galilei® in Mannheim
hat der Immobilienreport Metropolregion
Rhein-Neckar bereits in seiner Ausgabe
vom Januar 2009 berichtet. Wahrend im
Haus 1 unter anderem die Datev, eine
deutsche Genossenschaft fir Steuerbe-
rater, Wirtschaftsprifer, Rechtsanwalte
und deren Mandanten als Mieter ge-
nannt und Haus 3 von der Prifungs- und
Beratungsgesellschaft Deloitte genutzt
wird, hat Daniela Reich mit dem Mieter
des kompletten Hauses 2 noch Still-
schweigen vereinbart: ,Mitte des Jahres
ist Einzug®, so die Leiterin des Buros in
Heidelberg.

Innerstadtische
EntwicklungsmafRnahme

In Zusammenarbeit mit der Stadt Heidel-
berg entstand im Siiden Heidelbergs
eine der groRten innerstadtischen Ent-
wicklungsmalnahmen der vergangenen
Jahre. Auf dem Gelande einer ehemali-
gen Waggonfabrik konnten Flachen fur
unterschiedliche Nutzungen erschlossen
werden - neben Reihenhausern und Ge-
schoRwohnungsbauten entstand Raum
fUr Gastronomie, Einzelhandel und eine
Kindertagesstatte. Die Villa Fuchs, ein
Bau aus der Grunderzeit, wurde zusam-
men mit den Fabriketagen saniert. Dabei

Metropolregion Rhein-Neckar
Die Region der Energieeffizienz.

Informieren Sie sich schnell und einfach tiber gewerbliche Flachen und Objekte in der Metropolregion Rhein-Neckar: www.standorte-rhein-neckar.de

blieb ein grofker Teil der historischen
Fassaden erhalten und wurde in die
Neubebauung integriert.

Und was bringt die Zukunft fir das Hei-
delberger Team von Projektentwicklern?
,Wir wollen unsere Kompetenzen in den
Bereichen Buro, Wohnen, Handel, Hotel
und Pflegeimmobilien weiter ausbauen®,
erklart Daniela Reich.

Angesichts dieser entschlossenen und
kompetenten Frauenpower in einem
sonst von Mannern dominierten Bereich
durfte das Erreichen dieses Zieles kein
Problem darstellen. - suc -
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Sozialer Wandel bestimmt die Zukunft der Region

Heidelberger Marktforscher legen regionale Trendprognose vor

Die amtliche Bevodlkerungsprognose als
Grundlage kunftiger Immobilienplanung
und -investition? Die amtlichen Statisti-
ker haben Jahr fir Jahr dieselben Daten
und Ergebnisse parat: die Bevolkerung
nimmt ab und wird alter. Seniorenheime
und Einkaufscenter fur das altere Publi-
kum als lohnende Investitionsobjekte?
Mitnichten sagen die Marktforscher des
Heidelberger Instituts Sinus Sociovision
und von Microm, einem der fuhrenden
Anbieter im Bereich Consumer Marke-
ting.

Allein soziodemografische Daten reichen
nicht aus, betonen die Spezialisten der
beiden Unternehmen. In die Zukunfts-
prognosen muissen Kenntnisse Uber die
Veranderungen des sozialen und sozio-
kulturellen Klimas ebenso einflieRen wie
Daten Uber das kinftige Konsum- und
Sparverhalten. Genau diese Uberlegun-
gen sind in das Forschungsprojekt "Mi-
lieu Regio Trend" eingeflossen.

Zukunft jenseits von
Uberalterungsszenarien

Die Studie erdffnet denn auch einen er-
staunlichen Blick hinter die Uberalterung
und auf die Folgen des gesellschaftli-
chen Wandels. Was in der Diskussion oft
vernachlassigt wird: in den nachsten 15
Jahren werden nicht nur viele altere
Menschen sterben, die Deutschland
Uber Jahrzehnte gepragt haben - ihre
Uberzeugungen, Lebenswelten, ihr Ein-

fluss auf den Konsum verschwinden
damit auch. Und: wahrend heute noch
die so genannten traditionellen und kon-
servativen Milieus grof3en Einflul? haben,
werden diese nach Ansicht der Milieu-
Experten von Sinus Sociovision in 15
Jahren praktisch bedeutungslos sein.
Andere Denkweisen, Lebenswelten und
damit Handlungs- und Entscheidungskri-
terien werden bestimmend sein und sich
gravierend auf den Alltag, das Gesicht
und die Politik der Stadte und Gemein-
den auswirken. Genau dies legt die Zu-
kunftsprognose "Milieu Regio Trend"
offen.

Segmentierung von
Verbraucherklassen

Wie sind die Marktforschungsspeziali-
sten dabei vorgegangen? Sinus Sociovi-
sion zahlt zu den Vorreitern in der Er-
forschung der Verbraucherpsychologie.
Seit drei Jahrzehnten sind die Experten
aus der Metropolregion, die auch Uber
Buros in London und Paris verfiigen, Le-
bensstilen und dem daraus resultieren-
den gesellschaftlichen Wandel auf der
Spur. Daraus haben sich die Sinus-Mi-
lieus entwickelt, die bis heute als mal3-
gebliche "Wahrung" gelten, wenn es
etwa in der Werbung um die Segmentie-
rung von Verbraucherklassen geht. Mi-
crom wiederum, ein Tochterunterneh-
men der Creditreform Gruppe, Neuss,
liefert eine solide Datensubstanz fur
Kunden- und Marktstrukturanalysen, mit

denen mikrogeografische Marktsegmen-
tierungen bis quasi vor die Haustlir moég-
lich werden.

Prognosen bis ins Jahr 2020

In der Kombination dieser Expertisen
liegt die Wurze: Es wurden Cluster un-
terschiedlicher raumlicher Entwicklungs-
tendenzen gebildet. Damit kann nun bis
ins Jahr 2020 die Entwicklung von Ein-
wohner- und Haushaltszahlen bis auf die
Ebene von Kreisen und Gemeinden pro-
gnostiziert werden. Auch die Zukunfts-
sicht auf die kunftig vorherrschenden
Milieus in diesen Einheiten wird so mog-
lich. Und es liegen Modelle vor, die fur
jedes Haus und jede StralRe in Deutsch-
land die statistische Wahrscheinlichkeit
berechnen, mit der die einzelnen Sinus-
Milieus dort vorkommen.

Fir Thomas Perry, Direktor bei Sinus
Sociovision und Projektleiter der Studie,
zeigt sich klar: "Erfolgreiche Regionen
haben ihren ganz eigenen Mix aus so-
zialen Milieus, der sich von anderen Re-
gionen deutlich unterscheidet." Die
Zusammensetzung der Bevolkerung und
damit ihre Interessen, Grundorientierun-
gen und Fahigkeiten bestimmen die At-
traktivitat und Leistungsfahigkeit von
Stadten und Regionen. "Mit dem Milieu-
Regio-Trend kdnnen wir flachendeckend
fur beliebig definierbare Regionen solide
prognostische Daten fir die Planung von
Projekten liefern”, hebt Perry den Nut-
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zen fur Immobilienwirtschaft, Stadtent-
wicklung und Politik hervor.

Entscheidungshilfen
fiir die Immobilienwirtschaft

Der Immobilienmarkt-Spezialist von
Sinus Sociovision bombardiert den Inter-
essierten auch gleich mit einer Vielzahl
von Fragen, deren Antwort er fiir die ein-
zelnen Regionen auch parat hat. Etwa:
Welche Stadte und Regionen werden
die "richtigen" Milieus fir bestimmte Un-
ternehmen und Branchen kilnftig bieten?
Welche Stadte gehoren kiinftig zu Ge-
winnern? Welche Angebote muss eine
Region entwickeln, um auch in finf,
zehn oder gar 20 Jahren noch attraktiv
zu sein und Abwanderung zu verhin-
dern? Anders herum: Was ist zu tun, um
kiinftig dominierende Milieus anzuzie-
hen? Wie muss der Einzelhandel struk-
turiert sein? Welche
Infrastrukturentwicklungen sind heute
schon anzugehen? Welche Art von Woh-
nungsbau ist notwendig, welche Auswir-
kungen ergeben sich auf den Gewerbe-
und Buroimmobilienmarkt?

Fur die Metropolregion Rhein-Neckar
keine unwesentlichen Fragestellungen.
Perry hat vor rund zwei Jahren bereits -
allerdings in einem anderen Zusammen-
hang - die Milieustruktur der Hauptzen-
tren Mannheim, Heidelberg und
Ludwigshafen beleuchtet und starke Un-
terschiede festgestellt, die sich heute
noch durchaus gegenseitig befruchten.
So findet sich auf der einen Seite Lud-
wigshafen mit einer klischeehaften Uber-
lagerung der Old Economy, die die

moderne, innovationsbereite Struktur
seiner Industrie und der dort Beschaftig-
ten zutiefst verdecken. Auf der anderen
Seite steht das ebenso klischeehafte
Image Heidelbergs, wo sich dort heute
doch mehr um modernste Wissenschaft
und Lifescience dreht. Dazwischen
Mannheim, das nicht nur eine ganz ei-
gene Struktur hat, sondern fir Perry
Uberdies eine ganz eigene Qualitat auf-
weist: "Mannheim ist fir die Region un-
gemein wichtig, denn hier bindet sich
zusammen, was ansonsten auch leicht
zu einer nur kunstlichen Gemeinsamkeit
der Metropolregion fuhren kénnte."

Positionierung der Zentren
hinterfragen?

Die Forschungsergebnisse und Aussa-
gen des Spezialisten lassen den unvor-
eingenommen Betrachter durchaus
fragend in die Zukunft der Region blik-
ken - und den Entscheidern geradezu
die Regio-Trend-Prognose anraten. Will
sich doch Mannheim schon lange als
modernes Zentrum der Kreativwirtschaft
profilieren - wobei die heftigen Diskus-
sionen in der Bevolkerung, etwa um hei-
mische Dokumenta-Kiinstler, Opern-
produktionen oder aktuelle Entscheidun-
gen der Kunsthalle, an der richtigen Mi-
lieu-Verteilung hierzu immer wieder
zweifeln lassen. Und nun schickt sich
auch Heidelberg an, die Kreativwirt-
schaft anziehen zu wollen - was nicht
nur aus Sicht von Marketing- und Posi-
tionierungsexperten Erstaunen hervor-
ruft. Auch die Analysen der Markt-
forscher, die gerade das feine Austarie-
ren der Spannungsfelder als Starke der
Metropolregion erkennen, geraten da-

durch auf den ersten Blick ins Wanken.
Im Ubrigen ein Schelm, wer Béses dabei
denkt: das Beratungsunternehmen, das
Heidelberg die neue Positionierung ans
Herz legt, ist dieselbe, die auch Mann-
heim seinerzeit die neue Ausrichtung an-
geraten hat! Bleibt zu hoffen, dass
daruber die Region nicht ihr Herz ver-

liert. - mit -

Mannheim und
Heidelberg gut plaziert

Die Deutsche Gesellschaft fur Im-
mobilienfonds (Degi) hat die attrak-
tivsten deutschen Standorte fur
Buro-Investitionen ermittelt. Auffal-
lig ist laut Degi, dass sich unter
den Top 10 mit Bonn (Platz 4),
Mannheim (Platz 6), Aachen
(Platz 8), Heidelberg (Platz 9) und
Karlsruhe (Platz 10) gleich funf so
genannte B-Standorte finden. Allen
diesen Stadten ist allerdings ge-
meinsam, dass sie in sehr innovati-
ven und wachsenden Regionen
liegen, woraus sich sehr gute lang-
fristige Entwicklungspotenziale ab-
leiten lassen.

Das Risiko-Rendite Scoring der
Degi hat insgesamt 67 deutsche
Stadte analysiert, woraus hervor-
geht, dass die attraktivsten deut-
schen Standorte fiir Blro-
Investitionen Miinchen, Stuttgart
und Kaln sind.
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MIPIM - Noch ein Nachtrag Die Finanzkrise ist
bei der grolten Immobilien-Fachmesse MIPIM, die vom zehn-
ten bis zum 13. Marz 2009 in Cannes stattfindet, angekom-
men.

Wahrend die Veranstalter in ihrer Pressebroschire fir die
MIPIM 2009 schreiben, dass die diesjahrige Messe eine der
bedeutsamsten in der Geschichte der MIPIM zu werden
scheint, zeichnen nackte Zahlen ein eher anderes Bild. Die
MIPIM 2009 erwartet insgesamt einen Riickgang der Ausstel-
ler- wie auch der Besucherzahlen gegentber dem Jahr 2008:
Fir 2009 melden die Veranstalter 1.701 Aussteller, wahrend
es 2008 noch 2.687 Aussteller und 30.000 Besucher waren. In
Cannes rechnet man inzwischen nur noch mit etwa 20.000
Besuchern.

Expansion | Die Einrichtungskette Danisches Bet-
tenlager weitet ihre Suche nach potenziellen Neustandorten
jetzt auch auf ehemalige Autohauser aus. Leerstehende Auto-
hauser wirden sich aufgrund ihrer Lage in Gewerbegebieten
und der damit einhergehenden guten Erreichbarkeit als Stand-

orte anbieten, hiel} es von Seiten des Danischen Bettenlagers.

Generell suche man derzeit vor allem in Bayern, Baden-W(rt-
temberg, Hessen und Nordrhein-Westfalen nach Flachen fur
neue Filialen. Bis 2010 wolle die Kette 100 neue Filialen eroff-
nen und ihr Filialnetz so auf 800 Standorte ausdehnen. Fiir
Neuerdffnungen interessant seien Bestandsobjekte mit min-
destens 700 Quadratmetern ebenerdiger Nutzflache in Stad-
ten ab 10.000 Einwohnern und mit einem Einzugsgebiet von
40.000 Einwohnern.

Investmentmarkt Report 2009 Rhein-Neckar

Ende Februar veréffentlichte die Ardeco Group den aktuellen
Investmentmarkt Report fir die Metropolregion Rhein-Neckar.
Aus ihm geht hervor, dass im Jahr 2008 fur die Metropolregion
Rhein-Neckar insgesamt ein Transaktionsvolumen von rund
120.000 Quadratmeter Mietflache registriert wurde. Die weiter-
hin wichtigste Objektart sind Bliroimmobilien mit einem Anteil
von 47,1 Prozent des Transaktionsvolumens. Am zweithaufig-
sten wurde im vergangenen Jahr in Handelsimmobilien inve-
stiert, welche im Vorjahr lediglich eine untergeordnete Rolle
spielten. Hervorzuheben ist, dass fast die Halfte der Transak-
tionen auf City-Lagen entfielen, welche im Jahr zuvor lediglich
3,5 Prozent des Gesamtumsatzes ausmachten. Analog zum
Vorjahr entwickelte sich die Verteilung auf GréRenklassen, wo
rund zwei Drittel der Transaktionen auf Objekte mit einer
GroRe von mehr als 10.000 Quadratmeter entfielen.
Bedeutende Veranderungen gab es auch bei der Betrachtung

der Aktivitaten der verschiedenen Marktteilnehmer. Wichtigste
Kaufergruppe bildeten demnach die Offenen Immobilienfonds,
welche fur etwa 34,9 Prozent der Investitionen verantwortlich
zeichneten und die Tendenz des Vorjahres bestatigten.
Starkste Verkaufergruppe im Jahr 2008 waren Bautrager und
Entwickler. Die Offenen Immobilienfonds traten nach den Port-
foliodiversifizierungen der Vergangenheit im Berichtszeitraum
nicht als Verkaufer auf.

Der Investmentmarkt Report 2009 Rhein-Neckar kann kosten-
los auf der Homepage der Ardeco Group oder direkt in deren
Buro bestellt werden.

Ansprechpartner: Ardeco Group

Ardeco Immobilien GmbH, Dirk Steimel, Harrlachweg 2
68163 Mannheim

Fon: (0621) 32 88 86 - 0 / Fax: (0621) 32 88 86 - 10
d.steimel@ardeco-group.com
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Heidelberg Die Immobilien-
abteilung des Universitatsbauamtes Hei-
delberg und die Padagogische Hoch-
schule Heidelberg haben ca. 1.500 Qua-
dratmeter Buroflachen im "Central Office
Heidelberg", Czernyring 22/ 10-12 ange-
mietet. Die Flachen werden vom Institut
fur Gesellschaftswissenschaften, Fach-
bereich Geographie genutzt. ATOS Im-
mobilien Beratung GmbH, Hamburg und
RICH Immobilien GmbH & Co. KG, Hei-
delberg waren fir den Eigentimer bera-
tend tatig. Die Flachen werden fur die
Nutzung durch die Padagogische Hoch-
schule umgebaut. Im "Central Office Hei-
delberg" in Hauptbahnhofndhe konnten
im Jahr 2008 insgesamt Uber 5.000
Quadratmeter moderne Biroflachen neu
vermietet werden.

Expansion Il Der Zoofach-
handler ,Das Futterhaus* plant 40 Neu-
eroffnungen fiir 2009. Der Schwerpunkt
der Expansion soll nach Unternehmens-
angaben auf Sud- und Ostdeutschland
liegen. Die flr die Expansion bendtigten
Ladenlokale sollen zwischen 500 und
1.000 Quadratmeter grof3 sein und an
Ausfallstralen, am Eingang von Gewer-
begebieten oder im Umfeld von Einzel-
handelsunternehmen in Stadten mit min-
destens 20.000 Einwohnern gelegen
sein. 2008 eroffnete die bislang vor
allem in Norddeutschland vertretene
Kette 45 Geschéfte, davon 32 in Eigen-
regie und 13 Franchisefilialen. Aktuell ist
,Das Futterhaus” deutschlandweit an
200 Standorten prasent.

Europa Das europaische Bau-
volumen wird nach einer aktuellen Prog-
nose der 19 Euroconstruct-Institute in
diesem Jahr um 4,5 Prozent einbrechen.

2008 habe es einen Rickgang von rund
2,5 Prozent gegeben. Fur 2010 erwarten
die Institute, zu denen das Munchner ifo
Institut gehort, eine Stagnation. Erst ab
2011 durfte sich die Nachfrage wieder
beleben. Die Wirtschaftsforscher spre-
chen von der schwersten Baukrise der
letzten Jahrzehnte. Verantwortlich hierfur
sei vor allem die Nachfrageschwache im
Wohnungsbau. Diese Sparte sei 2008
um 7 Prozent geschrumpft. Fir 2009
sagen die Experten ein Minus von aber-
mals 7 Prozent voraus.

Aus der Nachbarschaft Die Ken-
more Property Group hat das grofite
Factory Outlet Center Deutschlands in
Zweibriicken an die Neinver-Gruppe
veraulert. Die in Spanien ansassige Im-
mobiliengruppe Neinver erwirbt das Ob-
jekt fir den IRUS European Retall
Property Fonds fur 110 Millionen Euro.
Das Factory Outlet Center erstreckt sich
Uber eine Flache von 23.600 Quadrat-
metern und verfugt Uber 1.750 Park-
platze. Nach der Eroffnung 2001 wurde
das Outlet Zweibriicken in den vergan-
genen sieben Jahren stetig erweitert und
ist heute das grofte Factory Outlet Cen-
ter in der Bundesrepublik. Insgesamt
sind 108 Marken mit eigenen Geschaf-
ten in Zweibrucken vertreten.

Das Einkaufszentrum im Siiden von
Rheinland-Pfalz und in der Grenzregion
zu Luxemburg sowie Frankreich liegt
strategisch glinstig und verfligt Gber
einen Einzugsbereich von 15 Millionen
Menschen, unter anderem aus der an-
grenzenden Metropolregion Rhein-Ne-
ckar.

Kenmore hatte das Center im Dezember
2005 fir 55 Millionen Euro erworben und
in zwei Ausbauphasen erweitert. Insge-

samt wurden weitere 16 Millionen Euro
in das Objekt investiert.

Der neue Eigentiimer Neinver beabsich-
tigt eine vierte Ausbauphase durchzufiih-
ren. Nach Abschluss dieser Phase soll
das Projekt 140 Laden mit einer Ver-
kaufsflache von insgesamt 27.200 Qua-
dratmetern bieten.

Expansion lll Fast 300 neue
Laden mochte das Unternehmen Deich-
mann 2009 in Deutschland neu erdffnen
und wird seine Aktivitdten dabei auch auf
Standorte mit nur bis zu 30.000 Einwoh-
nern ausdehnen. Moglich wird diese Ex-
pansion unter anderem durch gute Ge-
schaftsergebnisse im Jahr 2008. Der
Umsatz konnte der Finanzkrise zum
Trotz um 6,2 Prozent auf 3,12 Milliarden
Euro gesteigert werden. Der Absatz
stieg um funf Millionen Paar Schuhe auf
insgesamt 70 Millionen. Laut Aussage
des Deichmann-Chefs Heinrich Deich-
mann erlaubt die geschaftliche Situation
dem Unternehmen, die Expansionsplane
ohne Kreditaufnahme zu realisieren.

Expansion IV Der Laufschuh-
handler Runners Point, Recklinghau-
sen, will in diesem Jahr 22 eigene Laden
er6ffnen. Nach Angaben eines Unter-
nehmenssprechers stehen bereits zwolf
Standorte fest, fir die weiteren lauft die
Suche noch. Interessant sind Ladenlo-
kale mit 80 bis 110 Quadratmetern Ver-
kaufsflache in FuRgangerzonen und
Einkaufszentren. Derzeit betreibt Run-
ners Point 133 eigene Laden in Deutsch-
land, den Niederlanden und Osterreich.
2008 wurden 17 Laden eroffnet. Die
Kette will kiinftig auch per Franchising
wachsen.
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Viernheim Der bislang im
hessischen Viernheim angesiedelte Lo-
gistikdienstleister Pfenning baut seine
neue Firmenzentrale mit Logistikzentrum
ein paar Kilometer weiter in Heddes-
heim. Auf einem rund 19,6 Hektar gro-
Ren Areal am 6stlichen Rand der Ge-
meinde werden der neue, sechsge-
schossige Hauptsitz mit rund 6.500 Qua-
dratmetern Verwaltungsflache, mehrere
Logistikgebaude mit 102.300 Quadrat-
metern Hallenflache und ein dreige-
schossiges Parkhaus mit Giber 230
Stellplatzen errichtet. Dafur investiert
Pfenning 100 Millionen Euro. Nach der
bis 2013 geplanten Inbetriebnahme aller
Gebdaude werden etwa 1.000 Mitarbeiter
am neuen Hauptstandort tatig sein.
Neben den 20 ha fir die jetzt geplanten
Projekte bietet das Gelande in Heddes-
heim weitere 15 ha Erweiterungsflachen,
die sich Pfenning optional gesichert hat.
Mannheim Am 7. und 8. November
2009 findet im Mannheimer Rosengarten
eine Immobilienmesse statt, die bei Er-
folg eine standige Einrichtung werden
kénnte. Veranstaltet wird sie von der
Mattfeld & Sanger Marketing und
Messe AG aus Kempten, die auch flr
die zwei Immobilientage im Februar die-
ses Jahres in Ludwigshafen verantwort-
lich zeichnete, die rund 3.700 Besucher
zahlte. Die Veranstalter rechnen mit rund
60 Ausstellern, die sich die 1.200 Qua-
dratmeter Ausstellungsflache im Ignatz-
Holzbauer-Saal und in der Variohalle
teilen. Mannheims Oberburgermeister
Dr. Peter Kurz hat die Schirmherrschaft
Uber die Veranstaltung Gibernommen,
Medienpartner ist die Tageszeitung
»,Mannheimer Morgen®.

Geburtstag Prof. Hans Helmut
Schetter, Vorstandsmitglied der Bilfinger
Berger AG, vollendete am 25. Februar
2009 sein 60. Lebensjahr.

Hans Helmut Schetter wurde im wrt-
tembergischen Albstadt geboren. Nach
dem Studium des Bauingenieurwesens
an der Universitat Karlsruhe und berufli-
cher Tatigkeit in der Bauindustrie trat er
1990 in die Bilfinger Berger Unterneh-
mensgruppe ein. Hans Helmut Schetter
wurde 1995 in den Vorstand berufen und
verantwortet die Ressorts Personal und
Technik sowie Teile des in- und auslandi-
schen Baugeschafts.

Schetter setzt sich intensiv fir Nach-
wuchsférderung und -gewinnung ein. In
diesem Zusammenhang nimmt er als
Honorarprofessor einen Lehrauftrag an
der Technischen Universitat Darmstadt
wahr und ist Mitglied des Hochschulrats.
Es ist ihm ein besonderes Anliegen, wis-
senschaftliches Arbeiten und berufliche
Praxis eng miteinander zu verknupfen.

Die preisbereinigten Auftragseingange
im Bauhauptgewerbe lagen im Jahr
2008 um 4,4 Prozent unter dem Ergeb-
nis des Vorjahres. Dabei habe die Bau-
nachfrage im Hochbau um 1,9 Prozent
und im Tiefbau um 6,9 Prozent abge-
nommen, teilt das Statistische Bundes-

Anzeige

Sie haben Tipps oder Termine,
Anregungen oder Informationen
fiir uns? Den Immobilien-Report
Metropolregion Rhein-Neckar
erreichen Sie unter: redaktion@

immobilienreport-rhein-neckar.de

amt (Destatis) mit. Vor allem die letzten
Monate des Jahres wirkten sich dabei
negativ aus: Im Dezember 2008 nahm
die Zahl der Auftragseingange preisbe-
reinigt um 11,8 Prozent ab (-9,0 % im
Hochbau, -14,9 % im Tiefbau). Damit
fallt der Riickgang allerdings geringer
aus als im November, der ein Minus von
17,4 Prozent aufwies. Der Jahresumsatz
steigerte sich laut Destatis hingegen um
6,0 Prozent auf 86,6 Mrd. Euro. Die Zahl
der Beschaftigten in Hoch- und Tiefbau-
betrieben sank im Jahresvergleich um
1,2 Prozent auf 705.000.
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Seminar Zur Fachtagung | Fachanwalt fiir Bau- und Architekten-
»Vermeidung von Baumangeln - Bau- recht Michael Arneburg erganzt und
sachverstandige berichten aus der Pra- | kommentiert. Die Seminargebuhr betragt
xis“ |adt der Bau-Prifverband Siidwest | ein- schlief3lich der Tagungsunterlagen,
(BPS) am Donnerstag, den 26. Marz um | einem gemeinsamen Mittagessen und lmmobilienReport

10.00 Uhr ins Best Western Delta Park
Hotel in der Mannheimer Keplerstralie
24. Die Tagung wendet sich vornehmlich
an Bautrager und deren Planer und Bau-
leiter sowie an Bausachverstandige. Die
zahlreichen Fachvortrége werden vom

Pausengetranken fir Verbandsmitglieder
140 Euro, fir Gaste 190 Euro - jeweils
zuzuglich Mehrwertsteuer.

Anmeldung unter:
info@bps-bau-pruefverband.de

Namen & Links

Ardeco Immobilien
Bau-Prufverband Stidwest e.V.
Creditreform

Danisches Bettenlager

Das Futterhaus

Datev

Deichmann

Deloitte

Euroconstruct

Factory Outlet Zweibrlcken

Heidelberger Druckmaschinen AG

Hochtief

Immobilienverband Deutschland

Institut Innovatives Bauen (iib)

Mattfeld & Sanger Marketing & Messe

Microm

MIPIM

Pfenning

RICH Immobilien
Runners Point

Sinus Sociovision
Statistisches Bundesamt
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