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4 Zusammenfassung und Ausblick

Die vorliegende Arbeit hat mithilfe von Expertengesprachen mit Akteuren der Immobi-
lienwirtschaft eine Verdichtung von Informationen ermdglicht, die in der Darstellung der
Szenarien ihr Ergebnis findet und durch die dargestellten Handlungsempfehlungen die

Konsequenzen daraus zieht.

Die in der Arbeit dargestellten Szenarien kdnnen sowohl eine mdgliche Zukunft abbil-
den, als auch den Wunsch des Lesers nach Bildhaftigkeit erfullen. Er ist dennoch ge-
fordert, sich zusatzlich selbst ein Bild der zukiinftigen Mdéglichkeiten zu bilden. Auch
wenn die Darstellungen von Details in den Szenarien quantitativ nicht belegbar und
zum Teil subjektiv durch die Verfasser gefarbt sind, so bildet die Einbindung der Sze-
narien in die Szenario-Schritte dennoch eine Mdglichkeit die zuklnftige Realitat abzu-
bilden.

Die Szenarien haben gezeigt, dass, ausgehend von zwei unterschiedlichen Wirt-
schaftsentwicklungen, die untersuchten Einflussbereiche sich unterschiedlich entwi-
ckeln konnen. Das Szenario A, welches den Titel ,Wachsendes Wirtschaftwachstum
sorgt fir eine positive Entwicklung auf dem Biro- und Einzelhandelimmobilienmarkt®
tragt, ist gekennzeichnet durch eine sehr positive Entwicklung. Die Gesamtwirtschaft
zeigt sich als florierend und die allgemein vorhandenen positiven Parameter beeinflus-
sen die beiden Markte sehr positiv. Beim Biroimmobilienmarkt ist besonders hervorzu-
heben, dass bedingt durch die voranschreitende Tertiarisierung und die Neuerdffnun-
gen von Niederlassungen in der Region Stuttgart, von vielen Dienstleistern der Blro-
flachenbedarf angestiegen ist und damit eine erhéhte Nachfrage nach Blroimmobilien
bedingt hat. Eine der wichtigsten Entwicklungen war, dass die Spitzenmiete die 20 €-
Marke pro Monat und Quadratmeter Uberschritten hat und sich nun auch langfristig
dariiber halten kann. Auch bei den Einzelhandelsimmobilien ist aufgrund des gestiege-
nen Erlebniskonsums der Flachenbedarf enorm angestiegen. Der Druck der Top-
Filialisten auf die Toplagen hat zu einem weiteren Mietpreisanstieg gefuhrt und da-
durch traditionelle Fachgeschafte verdrangt. Die neu entstandenen Einzelhandelsfla-
chen auf3erhalb der Konigstral3e haben zu einer Flachigkeit gefuhrt und die direkt an-

grenzenden Nebenlagen aufgewertet.

Das Szenario B tragt den Titel ,,0-Wachstum — Dimpeln der Wirtschaft bei max. +0,5
%" und zieht einen negative Entwicklung der Gesamtwirtschaft mit sich. Die negativen
Zukunftserwartungen verstarken den per se schon vorhandenen Abwartstrend und
beeinflussen auch den Biro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt negativ. Die Lage auf
dem Buroimmobilienmarkt ist gepragt durch einen Riickgang der Nachfrage nach Biro-

flachen und dem damit verbunden Riickgang der Miete und dem Anstieg des Leer-
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standes. Diese Trends sind vor allem durch den Wegzug oder die Verkleinerung von
Dienstleistern und Bironutzern im Allgemeinen bedingt worden. Insgesamt befinden
sich die Wirtschaft und die damit zusammenhéangenden Parameter in einer Art Spirale
nach unten. Es ist keine Verbesserung der Lage in Sicht, vielmehr muss mit einer wei-
teren Verschlechterung gerechnet werden. Auch der Einzelhandel leidet aufgrund der
geringeren Kaufkraft und der damit zusammenhéngenden niedrigen Konsumneigung
der Bevolkerung unter der wirtschaftlichen Lage. Expansionen wurden dadurch zurtick
gestellt und der Flachenumsatz ist zuriickgegangen. Wahrend die Toplagen weiterhin
nachgefragt werden, hat dies zu einer Abschwéchung der Nebenlagen gefuhrt. Die
Einzelhandelszentralitat und die Passantenfrequenz sind zuriickgegangen. Die kleinen
Stadte und Gemeinden in der Region werden als Einzelhandelsstandort Uberhaupt

nicht mehr nachgefragt und haben mit der fehlenden Nahversorgung zu kampfen.

Die in der vorliegenden Arbeit beschriebenen Szenarien liefern keine Antwort auf die
Frage, wie der Immobilienstandort der Region Stuttgart im Jahre 2030 tatsachlich aus-
sehen wird. Die dargestellten Verlaufe stecken lediglich einen denkbaren Entwick-
lungsraum ab und liefern damit einen Anhaltspunkt, in welche Richtung sich der Markt

bewegen wird.

Die in der Einleitung gestellte Forschungsfrage, ob der Immobilienstandort Stuttgart auf
den Fortschritt und die zuklnftigen Entwicklungen gut vorbereitet ist, lasst sich durch
den Szenario-Transfer mit ja und mit nein beantworten. ,Ja“, weil die Akteure die Star-
ken und Schwachen des Marktes erkannt haben und dementsprechend reagieren wer-
den. ,Nein®, weil die Analyse gezeigt hat, dass noch sehr viel Verbesserungspotential
vorhanden ist, das auch genutzt werden muss. Die Szenarioanalyse hat gezeigt, dass
Stuttgart 21 die Entwicklungen weitestgehend positiv beeinflussen und so fiir eine Att-
raktivitdtssteigerung des Immobilienstandortes der Region Stuttgart sorgen wird. Den-
noch wird es durch das Projekt nicht zu erheblichen Verwerfungen im Buro- und Ein-

zelhandelsimmobilienmarkt kommen.

Aus den entwickelten Szenarien lassen sich flr den Immobilienstandort vielféltige
Handlungsempfehlungen ableiten. Demnach muss sich die Region Stuttgart im Ge-
samtkontext auf den demografischen Wandel einstellen, MarketingmafRnahmen betrei-
ben, die Infrastruktur und Wohnsituation verbessern und die Forschungs- und Bil-
dungslandschaft in der Region starken. Im Immobilienbereich muss sie insbesondere
durch Marketing- und Researchmalinahmen fiir eine Verbesserung der Transparenz

sorgen.

Im Burobereich ist es wichtig, dass durch unterschiedliche Marketingaktivitidten der

Standort Region Stuttgart mehr in den Fokus geriickt wird und das lokale Know-how
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von den Insidern an AulRenstehende weitergegeben wird. Ferner missen eine Anhe-
bung des Grundmietniveaus, eine Reduzierung der Mietdifferenz sowie eine klar defi-
nierte Aufgabenteilung zwischen der Stadt und der Region erfolgen. Diese sollte darin
liegen, dass die Produktions- und Logistikflachen in der Region und die reinen Burofla-

chen in der Stadt Stuttgart selbst angesiedelt werden.

Bezogen auf den Einzelhandelsimmobilienmarkt ist es von groRer Bedeutung, dass
eine Aufwertung der Stadtteile erfolgt und das regionale Einzelhandelskonzept weiter-
hin positiv umgesetzt wird. Es gilt die Aufenthaltsqualitat der Stuttgarter City zu erhal-
ten und zu verbessern, indem an die Eigeninitiative der Gewerbetreibenden appelliert
wird und die KdnigstralRe flachenmaliig besser ausgenutzt wird. Damit die Nebenlagen
nicht verlieren, sollte durch neu entstehende Einzelhandelsprojekte eine Flachigkeit der

Einzelhandelslagen in der City angestrebt werden.

Fur das Projekt Stuttgart 21 ist eine besser wirksame Offentlichkeitsarbeit insbesonde-
re in Bezug auf das Stadtebauprojekt zu winschen. Ferner muss darauf geachtet wer-
den, dass es nicht zu erheblichen Bauverzégerungen auf dem Areal kommt. Damit das
Gesamtkonzept des neuen Stadtteils aufgeht, ist Uber die Grindung einer Ent-

wicklungs-GmbH nach dem Vorbild der HafenCity Hamburg ernsthaft nachzudenken.

In einem weiteren Schritt ist denkbar, die Szenarien einer Stdrvariablenanalyse zu un-
terwerfen. Damit wirden die Szenarien auch einer Art Bewahrungsprobe unterliegen

und das endgultige Ergebnis kann als ,krisensicher* bezeichnet werden.

Bei allen empirischen Methoden, die versuchen in die Zukunft zu blicken, kann ein al-
tes Sprichwort von Perikles herangezogen werden. Dieses besagt, dass es nicht dar-

auf ankommt die Zukunft vorauszusagen, sondern darauf, auf sie vorbereitet zu sein.
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