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aden-Wiirttemberg steht fiir Innovationskraft, wirtschaft-

lichen Erfolg und hohe Lebensqualitdt. Angesehene Uni-

versitaten, hoch qualifizierte Arbeitskrafte und eine
zentrale Lage machen das Bundesland als Standort fir Unter-
nehmen attraktiv. Das daraus resultierende Angebot an Ar-
beitsplatzen in Kombination mit einem hohen Freizeitwert sorgt
fiir eine kontinuierliche Zuwanderung. Insgesamt sind die Vo-
raussetzungen fur den Immobilienmarkt mit einer stabilen
Nachfrage nach Biiroflachen und Wohnraum giinstig. Nicht ein-
mal die Wirtschaftskrise, die Baden-Wiirttemberg tiberpropor-
tional hart getroffen hat, konnte tiefere Spuren auf dem
Immobilienmarkt hinterlassen. Aufgrund der insgesamt hohen
Bedeutung des produzierenden Gewerbes hat die Wirtschafts-
leistung durch die Krise an einigen Standorten 10 Prozent ein-
gebliBt. Dennoch fallen Eckdaten wie die Wirtschaftsleistung je
Einwohner, das verflighare Einkommen oder die niedrige Ar-
beitslosigkeit flir Baden-Wiirttemberg weit besser als im Durch-
schnitt der Bundesrepublik aus.

Biiromarkt im GroBraum Stuttgart umfasst ein
Drittel des Bundeslandes

Die solide wirtschaftliche Basis hat ein vergleichsweise hohes
Mietniveau fir Wohnraum und eine ausgesprochen niedrige
Leerstandsrate fiir Biiroflachen zur Folge. Der Biiromarkt in
Baden-Wiirttemberg umfasst insgesamt rund 46 Millionen Qua-
dratmeter. Davon entfallen 7 Millionen Quadratmeter auf die
Landeshauptstadt Stuttgart. Mit den Biiroflachen, die auf die
Stuttgart umgebenden Landkreise entfallen, macht der GroB-
raum Stuttgart bereits ein gutes Drittel des Biiromarktes im
,Landle“ aus. Mit groBem Abstand folgt der in Baden-Wiirt-
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temberg liegende Teil der Region Rhein-Neckar, der mit Hei-
delberg, Mannheim und zwei Landkreisen auf etwa 5,5 Milli-
onen Quadratmeter Biiroflache kommt. Mit den Stadten Frei-
burg, Karlsruhe und Ulm, auf die zusammen etwa 5 Millionen
Quadratmeter Biiroflache entfallen, flieBen insgesamt etwa 55
Prozent der Biiroflachen des Bundeslandes in den Marktbericht
der DG Hyp ein.

Hohes Mietniveau in Stuttgart, Karlsruhe Schlusslicht

Der Studie zufolge sind im Durchschnitt fiir die Bliro-Spitzen-
lagen in Baden-Wiirttemberg knapp unter 13 Euro je Quadrat-
meter zu zahlen. Etwa halb so hoch ist die Biliromiete im
Landkreis Neckar-Odenwald. Das hochste Niveau mit 17 Euro
wird erwartungsgemafB im Stuttgarter Stadtgebiet erreicht.
Dabei ist das Mietniveau in Stuttgart aber deutlich niedriger als
an den Ubrigen deutschen Top-Blrostandorten wie etwa Frank-
furt, Minchen oder Hamburg. Im Stuttgarter Umland bewegen
sich die Biiromieten je nach Standort in einer Bandbreite von
8,50 Euro bis 12,50 Euro je Quadratmeter. Von Bedeutung fiir
die Miethohe sind unter anderem die Entfernung zur Landes-
hauptstadt sowie der Anschluss an das Stuttgarter U- und S-
Bahnnetz. Unter den betrachteten Stadten weist Karlsruhe das
glinstigste Mietniveau auf. Freiburg, Heidelberg, Mannheim
und Ulm liegen etwas dartiiber.

Leerstandsquote auf dem Biiromarkt weiterhin niedrig

Im vergangenen Jahr sind die Mieten an den betrachteten
Standorten im Durchschnitt um ein halbes Prozent gestiegen,
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Die DG Hyp analysiert in Zu-
sammenarbeit mit dem DZ Bank
Research regelmaBig die Ent-
wicklung der Immobilienmarkte
in ihren Geschaftsgebieten.

Die aktuelle Studie tber den
Jmmobilienstandort Baden-
Wiirttemberg 2011" steht
unter www.dghyp.de zum
Download bereit oder kann

bei der DG Hyp angefordert
werden.

Biiro- und Wohnep =
Aufwirtstrend bei Mieten
setzt sich fort

wahrend sie im Bundesdurchschnitt leicht gefallen sind. An den
Standorten mit einem hohen Dienstleistungsanteil, wie etwa in
Karlsruhe, haben die Spitzenmieten fiir Biiroflachen wéahrend
der Krise sogar sptirbar zugelegt. Die Stabilitdt des baden-wiirt-
tembergischen Biiromarkts kommt zudem dadurch zum Aus-
druck, dass Stuttgart der einzige deutsche Top-Standort ist, der
wiahrend der Krise nicht unter fallenden Mieten und steigen-
den Leerstdnden gelitten hat. Allerdings hat der Stuttgarter Bii-
romarkt auch vor der Krise eine geringere Dynamik an den Tag
gelegt. Die Leerstandsquote ist an den baden-wirttembergi-
schen Birostandorten durchweg stabil und liegt mit rund 4 Pro-
zent etwa 6 Prozent unter dem Niveau der sieben Top-Standorte
bundesweit. Im laufenden Jahr dirfte sich die positive Ent-
wicklung des Bliromarktes in Baden-Wiirttemberg weiter fort-
setzen. Fur die betrachteten Standorte ist von einer durch-
schnittlichen Steigerung des Mietniveaus um etwa 1 Prozent
auszugehen. Die Leerstandsquoten werden sich 2011 auf ihrem
niedrigen Niveau stabil zeigen und allenfalls marginal veran-
dern.

Verfiigbares Einkommen iiber Bundesdurchschnitt

Die Wohnungsmieten sind in Baden-Wirttemberg trotz ihres
vergleichsweise hohen Niveaus auch wiahrend der Wirtschafts-
krise stark gestiegen. Fiir den stabilen Aufwirtstrend der Mie-
ten ist das deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt liegende
verfiighare Einkommen der baden-wiirttembergischen Privat-
haushalte in Kombination mit einer glinstigen Bevolkerungs-
entwicklung verantwortlich. Insgesamt leben mit 10,7 Milli-
onen Menschen in Baden-Wiirttemberg etwa 13 Prozent der
deutschen Bevolkerung. Wahrend die Zahl der Einwohner in
Deutschland seit 2000 leicht gefallen ist, stieg sie in Baden-
Wiirttemberg - an einigen Standorten sogar kraftig - an. Neben
der Zuwanderung aus strukturschwachen Regionen wird die
Mietdynamik auch dadurch beglinstigt, dass seit gut einem
Jahrzehnt die Neubauaktivitdten unterhalb des tatsdchlichen
Bedarfs liegen. Dadurch wird in manchen Stadten Baden-Wiirt-
tembergs bereits eine gewisse Wohnungsknappheit hervorge-
rufen.
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Hohe Mieten fiir Neubauten im GroBraum Stuttgart

Die Folgen davon zeigen sich etwa im GroBraum Stuttgart. In
diesem Ballungsraum wohnt etwa ein Viertel der baden-wiirt-
tembergischen Bevdlkerung. Zwar weist die Wohnungsmiete
fiir Neubauten in der Landeshauptstadt mit 11 Euro je Qua-
dratmeter den hochsten Wert in der Region auf, aber auch in
den die Metropole direkt umgebenden Landkreisen Ludwigs-
burg, Esslingen, Rems-Murr Boblingen miissen mit 8 bis 9 Euro
je Quadratmeter noch recht hohe Mieten fir Neubauten gezahlt
werden. Erst im Landkreis Goppingen, der im GroBraum Stutt-
gart die hochste Entfernung zum Zentrum aufweist, fallt das
Mietniveau mit knapp {iber 7 Euro je Quadratmeter spiirbar
gunstiger aus.

Heidelberg Spitzenreiter bei Wohnungsmieten

Noch etwas teurer als in Stuttgart ist die Miete fiir Neubau-
wohnungen in Heidelberg. Die Beliebtheit der Stadt ergibt sich
aus der Verbindung einer hohen Lebensqualitdt, mit guten Be-
schiftigungsmoglichkeiten in vielen Technologieunternehmen,
die sich am bedeutenden Wissenschaftsstandort angesiedelt
haben. Ein sehr niedriges Mietniveau weist wie auch bei den
Biiromieten mit etwas weniger als 6 Euro der Landkreis Neckar-
Odenwald auf. Im Mittel betragt die Miete fiir neu gebaute Woh-
nungen in der Region Rhein-Neckar rund 8 Euro je Quadrat-
meter. Auf einem etwas hoheren Niveau bewegen sich die
Stadte Karlsruhe, Mannheim und Ulm. Etwa 9,50 Euro je Qua-
dratmeter miissen in der Breisgaumetropole Freiburg gezahlt
werden. Im Durchschnitt sind die Mieten 2010 an den betrach-
teten Standorten um 2,1 Prozent gestiegen. Es ist davon auszu-
gehen, dass die Wohnungsmieten in Baden-Wirttemberg auch
2011 weiter steigen. Nach dem starken Zuwachs des Vorjahres
diirfte sich die Dynamik leicht auf 1,8 Prozent verringern.

Bedarf an Wohnraum steigt

Auch fir die fernere Zukunft sind die Perspektiven fiir den
Wohnungsmarkt aufgrund der guten demografischen Prognose
positiv. Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg wird Schét-
zungen zufolge bis 2025 um rund 3,3 Prozent steigen. Im Bun-
desdurchschnitt sinkt die Einwohnerzahl in diesem Zeitraum
dagegen um rund 2 Prozent. Noch weit starker als die Bevolke-
rung wird die Anzahl der privaten Haushalte wachsen. Fir ei-
nige Standorte in Baden-Wiirttemberg ergibt sich dadurch ein
erheblicher Bedarf an neu zu schaffendem Wohnraum.
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