STUTTGART — ARBEITSPLATZE DER ZUKUNFT
Der Stuttgarter Biromarktbericht 2021/2022
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TWO.ONE

Biiro + Einzelhandel + Wohnen
Biiro 4.500 m*

0 % vermietet

Fertigstellung Q2/2024

Calwer Passage

Biiro + Einzelhandel
Biiro 11.300 m?

100 % vermietet
Fertigstellung Q2/2022

KonigstraRe 45

Biiro + Einzelhandel
Biiro 2.500 m?

100 % vermietet
Fertigstellung Q4/2021

KonigstralRe 35

Biiro + Einzelhandel
Biiro 2.150 m?

0 % vermietet
Fertigstellung Q3/2023
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Alte Bahndirektion

Biiro + Wohnen
Biiro 43.000 m?

0 % vermietet
Fertigstellung 2025

Vier Giebel

Biiro + Einzelhandel + Wohnen
Biiro 2.000 m?

0 % vermietet

Fertigstellung Q3/2023
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Bliromarktdaten INHALT
Stuttgart im Uberblick

ENTWICKLUNGEN 2021/2022 STUTTGART IM DETAIL

06 14 23
Vorwort Offentliche Hand Stuttgart-City/Innenstadt:
140.000 467.400 52.500 Stadt Stuttgart und E & G Real Estate bleibt grolter Fldchenabnehmer Fertigstellungen erst wieder ab 2023
. : 466.000 - 08 15 24
Entwicklungen Vertragsanzahl Stuttgarter Norden:
180.000 460.000 117.000 116.000 2021/2022 wichst deutlich Vom Industrie- zum Dienstleistungsstandort
171.000 453.000 40.000
09 16 26
Pandemie Solide Entwicklung Stuttgarter Osten:
194.000 480.000 42.400
und kein Ende!? der Mietpreise Der Neckarpark wachst — ansonsten herrscht
08 - Stagnation
11 19
191.500 399.000 37.000 Das moderne Biiro Flachenleerstand steigt 28
Wie sieht es aus? in fast allen AuRenbezirken Stuttgarter Siiden:
258.000 65.000 . - .
> 303 Das Gesicht des Albplatzes verandert sich
12 20
278.000 325.000 72.500 33.600
Flachenumsatz Marktgeschehen 32
270.000 nimmt wieder leicht zu an Top-7-Standorten Biiromarkt Stuttgart:
Zuwachs beim Fldchenumsatz Flachenumsatze 2021
432.000 220.000 149.200 119.300
270.000 167.000 128.600 110.500
PROGNOSEN 2022
218.000 186.000 87.300
33

Die Aussichten fiir 2022:

e

141.000 249.000 131.200

Die Arbeitswelt andert sich — Herausforderung & Chance

IHRE ANSPRECHPARTNER:INNEN

34

* Datenbasis nach Erhebung BulwienGesa AG + Baasner, Moller & Langwald GmbH Quelle: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021

E & G REAL ESTATE UND GPP

36
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VORWORT

STADT STUTTGART UND E & G REAL ESTATE

STUTTGART | &

Stuttgarts Vison:
attraktiver ,Net-Zero” - Standort

Eine der niedrigsten Leerstandsquoten deutschlandweit von nur 3,2 Prozent, ein im letzten Quartal 2021 sichtbar anziehen-
der Flachenumsatz sowie Immobilieninvestitionen im Milliardenbereich belegen: die Landeshauptstadt ist ein attraktiver,
sicherer und zukunftsorientierter Wirtschaftsstandort. Der Global Financial Centres Index, erstellt von der Z/Yen Group, einer
fihrenden Londoner Denkfabrik, platziert Stuttgart europaweit unter den besten 15 Finanzplatzen, noch vor Briissel, Oslo,

Wien und Rom. Nach Ansicht der Finanzexperten wird Stuttgart in Zukunft weiter an Bedeutung gewinnen.

Um die Attraktivitat sowie die Zukunftssicherheit des Standorts zu sichern und zu steigern, miissen die Herausforderungen
Klimawende, Digitalisierung, Transformation und soziale Gerechtigkeit mit realistischen, sozial- und wirtschaftsvertragli-
chen Schritten gel6st werden. Die Landeshauptstadt wird mit ihrem Klimafahrplan insbesondere den Mobilitdtssektor, den
Borsen- und Bankenstandort, die Immobilien- und Bauwirtschaft sowie die Felder Energie und Erndhrung im Focus haben.
Verschiedene Untersuchungen zeigen, dass sich Investitionen in den Klimaschutz langfristig rechnen und zwar sowohl fiir die

Wirtschaft als auch fiir die Gesellschaft.

Bereits seit 2019 lduft ein 200 Millionen Euro starkes Aktionsprogramm, das lber 50 verschiedene MaRnahmen umfasst.
Hierzu zéhlen die energetische Gebdudesanierung oder der beschleunigte Ausbau von Solarenergie auf privaten, gewerbli-
chen oder stadtischen Dachern.

Mit der Griindung des neuen Amts fiir Digitalisierung ist ein weiterer Meilenstein in Hinblick auf die Beschleunigung der
digitalen Transformation gelegt. Mit dem seit Januar 2022 eingefiihrten digitalen Bauantrag, steht allen Biirger*innen und

Unternehmen ein nutzerfreundlicher OnlineeProzess zur Verfiigung.

Lassen Sie uns gemeinsam mit frischen Ideen ambitionierte zukunftsweisende Projekte umsetzen, Stuttgart zur europawei-

ten Modellstadt ,Net-Zero“ machen.

/_’ i £4 it i

DR. FRANK NOPPER BERNHARD GRIEB

Oberbiirgermeister Leiter der Wirtschaftsforderung

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022

Stuttga rt E8£[ REAL ESTATE
Perspektiven fur die Zukunft

Die Zeiten sind volatil, unsicher, komplex und mehrdeutig. Das ist nichts Neues, doch zur sogenannten VUCA-Welt kam vor
zwei Jahren mit der Pandemie ein unvorhersehbarer Faktor hinzu, der die Unternehmen zusétzlich vor riesige Herausforde-
rungen stellte. In Bezug auf die Digitalisierung freilich hat das Virus nolens volens zu deutlichen Fortschritten beigetragen.
Was den Klimaschutz betrifft, ist es spatestens seit der Uberflutungskatastrophe im vergangenen Sommer in Rheinland-Pfalz
und Nordrhein-Westfalen ins allgemeine Bewusstsein gedrungen, dass die mangelnde Beriicksichtigung 6kologischer Desi-
derate auch mit handfesten negativen Auswirkungen auf die Wirtschaft einhergeht. Zudem tritt der sich verscharfende

Arbeitskraftemangel immer deutlicher zutage.

Diese schwierigen Rahmenbedingungen schlagen inzwischen unmittelbar auf das Geschehen am Biiromarkt durch. Moderne
Anforderungen an Biiroflachen wie ein bedarfsorientiert flexibler Zuschnitt, eine gute technische Ausstattung, die Einhaltung
von ESG-Kriterien im Lichte beabsichtigter Zertifizierungen oder ein hochwertiges infrastrukturelles Umfeld sollten weit-
gehend erfiillt sein, insbesondere wenn es um die Gewinnung qualifizierter Mitarbeitender geht. Bei Neubaufldchen lasst
sich vieles einplanen und gegebenenfalls entwickeln, fiir Anbieter von Bestandsflichen bedeutet es, dass sie ihr Angebot

entsprechend aufwerten miissen, um einen akzeptablen Preis zu erzielen.

Die Situation des Stuttgarter Biiromarkts hat sich im Vergleich zum Jahr 2020 nicht grundlegend gedndert. Immerhin wuchs
der Flachenumsatz 2021 um 11 %, doch nach wie vor war die 6ffentliche Hand der gréter Nachfrager, gefolgt von der IT-
und Telekommunikationsbranche und Beratungsunternehmen. Gleichzeitig zogen groRe Unternehmen vornehmlich aus der
Automobilindustrie als Folge des Strukturwandels nicht mehr bendtigte Flachen frei, im Gesamtergebnis erhdhte sich der

Leerstand leicht auf 3,2 %.

Eine ausfiihrliche Analyse und Bewertung der Stuttgarter Biiromarktsituation auf der Basis von sorgsam recherchierten Da-
ten und Fakten haben wir nachfolgend fiir Sie zusammengestellt. Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektiire und freuen

uns auf lhr Feedback.

ff{: _ / ’Jl“v i(/(_

BJORN HOLZWARTH ULRICH NESTEL

Geschéftsfiihrender Gesellschafter Partner & Leiter Biirovermietung
E & G Real Estate E & G Real Estate

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022
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Entwicklungen
2021/2022

Die Pandemie ist sicher nicht der einzige Grund fir die erheblichen
Veranderungen, die derzeit am Buromarkt zu beobachten sind, klar
ist aber, dass sie diese Veranderungen in betrachtlichem Ausmal be-
schleunigt hat. Zwei Faktoren sind hier vor allem zu bertcksichtigen:
die Zunahme des Homeoffice und die gestiegenen Anforderungen
an den Biroarbeitsplatz und sein raumliches Umfeld mit Blick auf die
Gewinnung qualifizierter Arbeitskrafte.
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Pandemie
und kein Endel!?

Teamfahigkeit, Kreativitat und Flexibilitat waren auch 2021 hochst gefragte Qualitaten

zur bestmoglichen Aufrechterhaltung des wirtschaftlichen Lebens. Lockdown, Kurzarbeit

und Homeoffice pragten den beruflichen und privaten Alltag. Doch allmahlich begann

man, die zahllosen Herausforderungen, die die Pandemie mit sich brachte, auch als

Chance zu begreifen.

EIN VIRUS ALS BESCHLEUNIGUNGSFAKTOR

Der Booster fiir die Digitalisierung: die Pandemie. Wer hatte
gedacht, dass Prozesse, die urspriinglich tiber Jahre hatten
angepasst werden sollen, dann doch plétzlich sehr schnell
vorangehen konnen. Fast alle Teilnehmenden am taglichen
Arbeitsleben haben festgestellt, dass eine Zusammenarbeit
ohne digitale Grundvoraussetzungen im Homeoffice nicht
moglich ist. So unternahmen die diversen Akteure im letzten
Jahr nach einer voriibergehenden Entspannung der Lage
weitere Anstrengungen, um die ortsunabhdngige Anbin-
dung der Arbeitspldtze an die unternehmenseigenen Net-

ze so schnell wie mdglich wieder zur Verfligung zu stellen.

WIE WIRD DIE NEUE NORMALITAT AUSSEHEN?

Zwischenzeitlich sind wir in der vierten Welle der Pandemie
angekommen und die Hausaufgaben im Hinblick auf die
Frage, wie zukiinftig gearbeitet wird, sind in vielen Bran-
chen bereits gemacht; in anderen Branchen ist der Prozess
noch in vollem Gange. Nach nahezu 24 Monaten Pandemie
hat sich ein Rhythmus eingestellt, wie Arbeitsabldufe funk-
tionieren konnen. Alle bisherigen Entscheidungen wurden
unter der Voraussetzungen eines zeitnahen Pandemieendes
getroffen. So war man der Meinung, wenn eine entspre-
chende Impfquote erreicht sein wiirde, kénne eine Riick-
kehr zur Normalitdt stattfinden. Doch stattdessen kristal-
lisiert sich allmahlich eine neue Normalitdt heraus. Am
Ende wird sicherlich eine Mischung von Homeoffice und
Biiroarbeitsplatz stehen. Doch in welchem Verhdltnis diese
Mischung sinnvoll ist und ob Unternehmen méglicherwei-
se nicht mehr zwingend in der zentralen Innenstadt an-
gesiedelt sein miissen, sondern beispielsweise auch in ei-

nem Unternehmenshub in der Peripherie einen attraktiven

Standort finden kdnnen, das werden entscheidende Fragen

sein, wenn das Licht am Ende des Tunnels sichtbar wird.

KURZFRISTIG AGIEREN — LANGFRISTIG PLANEN

Im Januar 2022 ist die Zuversicht, die sich Mitte 2021 lang-
sam eingestellt hatte, leider wieder deutlich geringer ge-
worden. Die Unternehmen versuchten und versuchen, mit
den im Bestand vorhandenen Flachenpotenzialen zu wirt-
schaften und ggf. Anpassungen vorzunehmen, wenn ab-
sehbar ist, dass keine zusétzlichen neuen Flachen bengtigt
werden. Zusatzliche Anmietungen von groReren Flachen
erfolgten 2021 meist nur, wenn es sich um sehr langfris-
tige Projekte handelte. Hier kamen die Nutzer zu einem
betrachtlichen Teil aus den Verwaltungsbereichen. Deren
Tatigkeiten sind weniger vom enormen Druck des sich ver-
andernden Marktes gepragt. Allerdings ist festzustellen,
dass bei der offentlichen Hand zwischenzeitlich das Interes-
se an neuen Arbeitswelten ebenfalls wachst, denn auch hier
sind neue Formen der Zusammenarbeit und eine moderne
Arbeitsplatzgestaltung fiir die Gewinnung neuer Arbeits-

krafte erforderlich.

LERNFAHIGKEIT GEFRAGT

Die gewonnenen Erkenntnisse zum Thema Homeoffice
werden auch in den ndchsten Monaten und Jahren noch
einen starken Einfluss auf die zukiinftige Zusammenarbeit
in Unternehmen haben. Fragen zur sinnvollen Hohe der
Homeoffice-Quote, zur Durchfiihrung von Ausbildungen
oder zur Fiihrung von komplizierten Verhandlungen per
Video werden uns noch lange beschéftigen. Es wird hierzu
Losungen geben, der Mensch ist schlieRlich lern- und ent-

wicklungsfahig, aber es wird dauern.

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022
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Das moderne Biiro
Wie sieht es aus?

Es ist nicht der einzelne Arbeitsplatz, es ist das grolse Ganze, das die heutigen Anforde-

rungen erfillen muss. Ein Bliro, mag es noch so schick sein, flihrt nicht zur entspre-

chenden Akzeptanz, wenn die Infrastruktur im Umfeld nicht stimmt und es sich nicht

in einem Gebdude befindet, das den modernen Vorstellungen von einem Blirogebaude

entspricht.

ZERTIFIZIERUNG UND AUSSTATTUNG

AulBer auf die bekannten und als Standard anerkannten
Zertifizierungen der Gebdude durch die DGNB bzw. Leed
wird inzwischen z.B. auch auf ESG-Konformitdt Wert ge-
legt und die Frage nach der Klassifizierung gemaR wired
score immer oOfter gestellt. Es wird deutlich, dass die Nut-
zer der Gebaude auch die zukiinftigen Kosten im Betrieb
und die erforderliche Flexibilitdt der Ausstattung zur An-
passung an neue Anforderungen immer mehr im Auge

haben.

TECHNIK, BETRIEBSKOSTEN, UMFELD

Der Wunsch nach einer Versorgung mit Glasfaser wird
schon seit Jahren zunehmend geduRert, moglich war dies
aufgrund fehlender Infrastruktur bislang nur in den we-
nigsten Fallen. Mittlerweile wird diese Anforderung aber
aufgrund der enormen Ausfallkosten bei unzuldnglicher

technischer Ausstattung immer wichtiger.

Auch die Hohe der Betriebs- bzw. Nebenkosten bei Neu-
bauten spielt eine wichtige Rolle. Sie steigen kontinuier-
lich, obwohl man angesichts der verwendeten Materialien
und verbesserter Technik eigentlich das Gegenteil vermu-
ten sollte. In diesem Zusammenhang stehen insbesonde-

re die vom Mieter zu bezahlenden Stromkosten im Fokus.

Beispielsweise werden traditionelle Leuchtmittel nicht
mehr akzeptiert. Auch in Bestandsgeb&duden ist daher der
Einbau von LED erforderlich, zumal dann, wenn Zertifizie-

rungen angestrebt werden.

Weiterhin entscheidend fiir ein modernes Biiro wird zu-
kiinftig die infrastrukturelle Versorgung sein. Eine ent-
sprechende Auswahl an gastronomischen Méglichkeiten
gehort ebenso dazu wie Gelegenheiten zur Entspannung
im offentlichen Raum im Umfeld des Biirogebdudes.
Standorte, die hier — auch historisch gewachsene — Defizi-

te aufweisen, sollten versuchen, sie zu beseitigen.

STANDORT WIRD WENIGER WICHTIG

Entscheidend ist der Gesamteindruck, den das Gebaude
mitsamt seiner Umgebung auf potenzielle Bewerber/-in-
nen, auf Kunden und Kundinnen, aber auch auf die Mitar-
beitenden macht. Ein modernes Bauwerk in einem guten
infrastrukturellen Umfeld mit der entsprechenden Anbin-
dung an den 6ffentlichen Nahverkehr kann auch in einem
Gewerbegebiet stehen und hat damit nur wenige Nach-
teile im Vergleich zu einer Innenstadtlage, sicherlich aber
einen Vorteil, ndmlich den im Vergleich zur Zentrumslage

in der Regel giinstigeren Mietpreis.

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022



12

ENTWICKLUNGEN 2021/2022

Flachenumsatz
nimmt wieder leicht zu

Zum 31. Dezember 2021 lag der Flachenumsatz am Stuttgarter Biromarkt bei rd.

157.200 m?. Damit konnte das krisenbedingt schwache Vorjahresergebnis um 11 %

Ubertroffen werden. Gefragt sind vor allem moderne Flachen mit zeitgemaRem Equip-

ment und einem attraktiven Umfeld.

UNTERNEHMEN DENKEN ZUKUNFTSORIENTIERT

Die Zunahme der Biroflachennachfrage zeigt, dass viele
Unternehmen in der Region trotz Coronakrise positiv in
die Zukunft blicken. Digitalisierungs- und Transformati-
onsprozesse wurden mit teils erstaunlicher Schnelligkeit
angestoRBen. Auch die Auseinandersetzung mit zukiinfti-
gen Arbeitsplatzmodellen fiihrte bei vielen Firmen zu ei-
ner Nachfrage nach neuen Flachen. Dies schlug sich 2021
in einem deutlichen Anstieg der abgeschlossenen Miet-
vertrage im Vergleich zum Vorjahr nieder. Der groRte Ab-
schluss umfasste rd. 11.200 m? und wurde von der Bun-
desanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) im Stadtteil
Zuffenhausen unterzeichnet, gefolgt von einem Erwei-
terungsbau der Ed. Ziiblin AG in Stuttgart-Vaihingen mit
rd. 9.500 m* AuRerdem unterzeichnete der Internationale
Bund im Rahmen einer Sale-and-lease-back-Transaktion
einen Mietvertrag lber rd. 8.000 m? in Stuttgart-Mohrin-

gen.

STUTTGARTER SUDEN AM GEFRAGTESTEN
Mit einem Flachenumsatz von rund 46.400 m? konnte sich

der siidliche Teilmarkt Vaihingen/Md&hringen aufgrund

der genannten GroRabschliisse als starkster Teilmarkt be-

haupten — hervorragende infrastrukturelle Gegebenheiten
wie die Nahe zur Autobahn gehdren nach wie vor zu den
gefragten Parametern bei Standortentscheidungen. Im
Ranking der Vermietungsumsdtze folgen die Stuttgar-
ter City und die Innenstadt. Hier zeigte sich erneut, dass
hochwertige und zeitgeméale Flachen schnell Abnehmer

finden.

HOHE QUALITAT UNABDINGBAR

27 % der Vermietungen entfielen auf Neubau- oder Sa-
nierungsobjekte. Viele Firmen legen mehr denn je Wert
darauf, ihren Mitarbeitenden gut ausgestattete Arbeits-
platze anbieten zu kdnnen. Auch bei der Anmietung von
Bestandsflachen zeigt sich, dass nur diejenigen gute Ver-
marktungschancen haben, die ein zeitgeméfRes und mo-
dernes Equipment aufweisen. Viele Eigentiimer reagieren
daher mit umfassenden Sanierungen, um ihre Flachen

erfolgreich positionieren zu kdnnen.

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022

DIE DREI GROSSTEN VERTRAGSABSCHLUSSE

Mieter Teilmarkt

Gesamtflache

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben

Stuttgart-Zuffenhausen

€a.11.200 m?

Zlblin AG (Eigennutzer) Stuttgart-Vaihingen

ca. 9.500 m?

Internationaler Bund e. V. Stuttgart-Mdohringen

ca. 8.000 m?

FLACHENUMSATZ BUROFLACHEN STUTTGART 2011 BIS 2021 IN M?

(@-Flachenumsatz: 257.064
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
FLACHENUMSATZ IN STUTTGART UND DEN TEILMARKTEN IN M?
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

City 32.800 63.000 61.500 34.600 53.100 65700 52.800 51.600 27.400 52.200 19.400  29.600
Innenstadt 66.600 97.500 58400 51.000 44.200 53.500 32.200 39.300 28.400 35.200 22.400  27.900
Vaihingen/ 26.200 56.300 18200 62.000 34.700 56.300 141.200 52.000 30.200 32.600 20.800  46.400
Maohringen
Fasanenhof 5300 12500  7.400 5700  9.100 10.300 19.600 18.600  6.700 12.000  3.200  5.600
Feuerbach/ 28.500 24.800 18.700 27.200 34.700 37.400 64.700 5800 54.600 71.400 18.300  15.600
Zuffenhausen
Degerloch 2.100  4.000  4.800  1.900  1.500  1.300  7.100  9.700  3.200 21.600  6.400  8.200
Weilimdorf 11.400 5500 5300  7.700 30.900 42.900 33.100 18.100 15400 29.200 11.100  2.200
\?;adngzgnsmt/ 8300 13.400 12.000 19.800 54.900 15100 45500 11.800 34.500 48.100 30.100  16.000
Leinfelden- 12.800  8.000  5.200 47.900 14.900  7.500 35.800 63.100 17.600 10.700  9.300  5.700

Echterdingen

Gesamt 194.000 285.000 191.500 258.000 278.000 290.000

432.000 270.000 218.000 313.000 141.000 157.200

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022
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Offentliche Hand

bleibt groRter Flachenabnehmer

Die offentliche Hand spielte schon in den vergangenen Jahren eine bedeutende Rolle bei

der Nachfrage nach Biroflachen und erwies sich auch 2021 als groRter Flachenabneh-

mer, dicht gefolgt von der IT- und Telekommunikationsbranche.

STELLENAUFBAU BEI DER OFFENTLICHEN HAND
ERHOHT DEN BEDARF

Durch den Ausbau der Dienstleistungstiefe und den dar-
aus resultierenden Personalaufbau hat sich der Bedarf der
Stadt Stuttgart an neuen Flachen erneut erhdht. Insgesamt
mietete die 6ffentliche Hand rund 25.500 m? Biiroflache an.
Weniger bedeutend bei der Neuanmietung von Flachen
waren nach wie vor die Industrieunternehmen, vor allem
jene aus dem Automobilsektor. Die angestoRenen Trans-
formationsprozesse in Kombination mit strukturellen Ver-
anderungen der Arbeitsplatzmodelle fiihrten hier zu groRRe-
ren Abmietungen und einer Konzentration auf die eigenen
Betriebsimmobilien. Immerhin hatten die 2021 gleichwohl
erzielten Umsatzrekorde der Industrie, vornehmlich im
Automobilsektor und im Maschinenbau, positive Auswir-
kungen auf die zuarbeitenden Dienstleister der Industrie-

unternehmen, allen voran die IT- und Telekommunika-

FLACHENUMSATZ DER BRANCHEN IN %

Gesundheitswesen: 2,4 %

Finanzdienstleister: 2,6 %

Medien/Kommunikation: 3,2 %

Industrie/Technologie: 3,9 %

Baugewerbe: 9,4 %

Bildung: 9,9 %

Consultants: 10,6 %

tionsbranche. Diese prasentierte sich mit etwa 22.400 m?
angemieteter Biiroflache als zweitstarkster Nachfrager am

Bliromarkt.

NACHFRAGE VON BERATENDEN UNTERNEHMEN STEIGT
Auch die beratenden Berufe verzeichneten eine gesteigerte
Nachfrage nach Biiroflichen. Vor allem bei den Anwalts-
kanzleien war eine Zunahme der Neuanmietungen zu be-
obachten, ebenso bei Personaldienstleistern. Der Bildungs-
sektor gehorte ebenfalls zu den groReren Nachfragern,
wozu die GroRanmietung des Internationalen Bundes mit
rd. 8.000 m?* maligeblich beitrug. Zudem entfiel durch die
Neubauten der Ed. Ziiblin AG (ca. 9.500 m?) und der Gustav
Epple GmbH (ca. 3.600 m?) jeweils fiir den eigenen Bedarf
ein durchaus bedeutender Anteil des Flachenumsatzes auf

das Baugewerbe.

Co-Working: 1,7 %

Sonstige Biironutzer: 25,8 %

Offentliche Hand: 16,2 %

IT/Telekommunikation: 14,3 %

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022
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Vertragsanzahl
wachst deutlich

Es ist wieder mehr Dynamik am Blromarkt zu spiren. Mit 248 abgeschlossenen Vertra-

gen liegt die Anzahl Uber den Werten vor der Coronapandemie und vor allem deutlich

Uber dem Vorjahresergebnis.

VERTRAGE UBER KLEINERE FLACHEN NEHMEN ZU

Wahrend 2019 116 und 2020 nur 99 Vertrdge im Segment
bis 500 m? abgeschlossen wurden, waren es im vergange-
nen Jahr 169 Abschlisse. Bei den in diesem Segment nach-
fragenden Branchen und auch bei der Qualitdt der angemie-
teten Fldchen zeigte sich ein gemischtes Bild: von einfachen
Flachen im unteren Preissegment fiir Neugriindungen bis
zu hochwertigen Biiros fiir langjahrig bestehende Firmen.
Grundsitzlich bildet dieses GroRensegment ein wichtiges
Fundament der Biiroflichennachfrage in Stuttgart, 2021
machte es rd. 25 % des gesamten Flachenumsatzes aus.
Bei den groReren Abschliissen war das Bild differenzierter:
Bei den Vertragen zwischen 501 und 2.000 m? gab es zwar
deutliche Zuwachse im Vergleich zu 2020. Allerdings konn-
ten noch nicht die Werte vor der Coronapandemie erreicht

werden.

VERTRAGE NACH FLACHE IM VERGLEICH

B Gesamtfliche 2020: 141.000 m?

B Gesamtfliche 2021: 157.200 m?

o
o
I
)
o
8 <
= o
o o o 2
) o o s ©
8 — (@} o N
) o © A c ™
: m 0 ™M
) o ~ o
N ™M o
~N S b=
N 1
= <
o ~N
—
<500 m* 501-1.000 M* 1.001—2.000 M* 2.001—5.000 m* > 5.000 m*

ZWEI EIGENNUTZER BEI GROSSABSCHLUSSEN

Bei den insgesamt vier Vertrdgen liber 5.000 m? spielten
auch zwei Eigennutzerabschliisse eine Rolle. Die bereits im
Bau befindlichen eigenen Gebdude der Ed. Ziiblin AG mit
rd. 9.500 m? sowie das Projekt von Drees & Sommer SE (ca.
6.000 m?), beide in Stuttgart-Vaihingen, machten rd. 45 %
des in diesem Segment erfassten Flachenumsatzes aus. Der
groRte Vertrag mit 11.200 m? kam von der Bundesanstalt
fiir Immobilienangelegenheiten (BImA) in Stuttgart-Zuffen-
hausen. AuRBerdem unterzeichnete der Internationale Bund
in einer Sale-and-lease-back-Transaktion einen langfristi-
gen Mietvertrag tiber 8.000 m? in Mdhringen. Drei der vier

GroRabschliisse fanden also im Stuttgarter Siiden statt.

VERTRAGE NACH ANZAHL IM VERGLEICH

B Gesamtzahl 2020: 150

B Gesamtzahl 2021: 248
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Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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Solide Entwicklung
der Mietpreise

Zum 31.12.2021 lag die Spitzenmiete in Stuttgart bei 25,00 €/m? Fur das gesamte Stadt-
gebiet inklusive Leinfelden-Echterdingen konnte eine Durchschnittsmiete von 16,00 €/m?

ermittelt werden. Trotz der Coronapandemie blieb das Mietpreisniveau also stabil.

ZAHLREICHE ABSCHLUSSE IN RANDLAGEN

Die realisierte Spitzenmiete als Mittelwert der hochst-
preisigen Mietabschliisse lag mit 25,00 €/m? etwa 2 %
unter dem Vorjahreswert. Grund hierfir war die
geringe Anzahl der in diesem Segment getatigten
Abschliisse, vor allem aufgrund des nach wie vor
knappen Flachenangebotes in der Stuttgarter City. Le-
diglich ein Vertrag in einer hochwertigen Bestands-
immobilie am Stuttgarter Cityring konnte mit im-
merhin 28,00 €/m? abgeschlossen werden. Auch bei
der Durchschnittsmiete musste ein leichter Riickgang
konstatiert werden. Dies lag aber nicht an krisenbeding-
ten Mietpreiseinbriichen, sondern am Einfluss zahlrei-
cher Mietvertragsabschliisse in den Teilmarkten vor al-
lem der stidlichen Randlage, die nahezu ausschlieRlich

in Bestandsflachen generiert wurden.

SPITZENMIETE WIRD DEUTLICH STEIGEN

Auch 2021 fehlten die GroRanmietungen der Industrie, vor
allem die der Automobilindustrie, die bis vor einigen Jah-
ren fiir die groflten Umsédtze am Markt gesorgt und die
Branche zum groRten Nachfrager gemacht hatten. Trotz
des Riickgangs der durchschnittlichen Mietpreise lieR sich
bei den angebotenen Biiroflichen insgesamt eine steigen-
de Tendenz der Preise sowohl bei Bestands- als auch bei
Neubauflachen feststellen. Nur rd. 26 % der Mietvertrags-
abschliisse lagen 2021 unter 15,00 €/m In der Stuttgarter
City wurde in rd. 46 % der Vertrdge fiir 20,00 €/m? oder dar-
Uiber vermietet, bei modernen Bestandsflachen in der Stutt-
garter Innenstadt wurden teils Preise zwischen 18,00 €/m?
und 19,50 €/m? festgesetzt. Bei der Spitzenmiete ist 2022
eine deutliche Steigerung zu erwarten. Aktuell entstehen
drei Neubauprojekte in der Stuttgarter City, die zu Mietprei-

sen zwischen 28,00 und 30,00 €/m? angeboten werden.

VERTRAGSANZAHL NACH MIETPREISEN IN €/M? ZUM 31.12.2021

<10,00

10,01 — 12,00
12,01 — 14,00
14,01 — 16,00
16,01 — 18,00
18,01 — 20,00
20,01 — 22,00
22,01 — 24,00
24,01 — 26,00
> 26,00
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SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN STUTTGART-CITY 2011 BIS 2021 IN €/M?
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SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN 2021 IN €/M?

() gesamtes Stadtgebiet: 16,00

(2020: 16,50)
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Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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FERTIGSTELLUNGSVOLUMEN IN STUTTGART IN M?

. Baufertigstellung
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ANGEBOTSRESERVE ZUM 31.12.2021 UND DIE PROZENTUALE VERANDERUNG ZU 2020

Degerloch: 8.700 m?| +16,00 %

Weilimdorf: 12.300 m?| +17,14 %

Leinfelden-Echterdingen:
60.700 m?| +2,88 %

Stuttgart-City: 21.500 m?| —1,82 %

Maohringen: 22.000 m?| +8,91 %

Gesamtreserve: 268.000 m?

Feuerbach, Zuffenhausen:

Stuttgarter Innenstadt:
22.400 m?| +4,67 %

Leerstandsquote: 3,2 %
9 327% 34.000 m?| -0,57 %

Fasanenhof: 24.100 m?| +27,51 %

Bad Cannstatt, Wangen, Hedelfingen: Vaihingen: 32.100 m?| —0,31 %

29.800 m?| +30,13 %

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2021
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Flachenleerstand steigt

in fast allen AulRenbezirken

Zum 31.12.2021 umfasste der gesamte Flachenbestand etwa 8,26 Mio. m? Davon waren
rd. 268.000 m? am Markt kurzfristig verfligbar. Die Leerstandsquote lag damit bei 3,2 %.

NEUBAUFLACHEN IN ZENTRALEN LAGEN

BLEIBEN MANGELWARE

Im Vergleich zum Vorjahr gab es 2021 beim Flachenange-
bot in der City und der Innenstadt kaum Verdnderungen.
Nach wie vor fehlte es hier an Neubaufldchen. Auch die
Projekte, deren Fertigstellung 2022 oder 2023 zu erwarten
ist, werden zu keiner groRen Entspannung fiihren — sie
umfassen insgesamt nicht mehr als 10.000 m? Biirofléche.
Dies stellt wiederum eine Chance fiir diejenigen Bestands-
flachen dar, die in nachster Zeit in grélerem Umfang auf
den Markt kommen werden — vorausgesetzt, sie entspre-

chen den Erwartungen an moderne Flachen.

LEINFELDEN-ECHTERDINGEN:

TEILMARKT MIT UBERANGEBOT

In den Randlagen hat sich das Flachenangebot weiter er-
hoht, Ausnahme: der Standort Vaihingen. Extrem hohe
Leerstande weist nach wie vor Leinfelden-Echterdingen auf.

Grund sind die vor Jahren erfolgten Flachenfreisetzungen

der Telekom, die sich ohne GroRmieter nur langsam wie-
der fiillen lassen. Leider sind in den sidlichen und nérd-
lichen Randlagen weitere groRere Leerstande zu erwarten,
freigezogen von den Automobilkonzernen. In den letzten
Jahren war das Flachenangebot am Stuttgarter Bliromarkt
deutlich zu knapp. Allerdings besteht nun die Gefahr eines

Uberangebots, vor allem in den AuRenbezirken.

VERSCHIEBUNG VON PROJEKTEN

AUFGRUND HOHER LEERSTANDE

Von den bereits im Bau befindlichen Neubauprojekten
werden 2022 rd. 158.200 m? fertiggestellt, 64 % davon sind
bereits vermietet. 2023 sind rd. 113.400 m? zu erwarten,
hiervon sind rd. 23 % vorvermietet. Aufgrund der zusatzli-
chen groRen Leerstdnde in Bestandsobjekten ist zu erwar-
ten, dass einige der ab 2024 geplanten Projekte verscho-
ben oder nur mit hohen Vorvermietungsquoten begonnen

werden.

- - = C iy
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Marktgeschehen an Top-7-Standorten
Zuwachs beim Flachenumsatz

Zum 31.12.2021 lag der Flachenumsatz der Top-7-Blromarkte bei rd. 3,13 Mio. m* und

stieg damit um gut ein Viertel gegentiber dem Vorjahr. Die coronabedingte Talsohle scheint

damit Uberwunden zu sein.

DEUTLICHSTE STEIGERUNG DES FLACHENUMSATZES

IN HAMBURG

Wahrend sich Biiromieter und Eigennutzer im ersten Halb-
jahr noch eher zuriickhaltend zeigten, stieg die Anzahl
der Vertragsabschliisse im vierten Quartal spiirbar an. Der
Flachenumsatz lag hier allein bei rd. 1,20 Mio. m2. Der Bi-
roflichenumsatz legte im Vergleich zum Vorjahr an allen
Top-7-Standorten zu, wobei sich Hamburg mit einem Plus
von 44 % als besonders dynamisch erwies, was vor allem
der Branchenvielfalt der Elbmetropole geschuldet ist. In
Stuttgart, Diisseldorf und Miinchen fielen die Wachstums-

raten mit 11 bis 16 % eher moderat aus.

SPITZENMIETEN TEILS MIT ENORMEM PLUS

Deutliche Spriinge bei den Biiromieten gab es in Miinchen
und Kéln: In der bayerischen Landeshauptstadt legte die
Spitzenmiete um 3,50 €/m? zu, die Durchschnittsmiete um
1,10 €/m2 Mit 2,00 €/m? fiel das Plus bei der Spitzenmiete in
Kdln ebenfalls Giberproportional hoch aus. Die Spitzenmiete
in Berlin hat zum ersten Mal die Schwelle von 40,00 €/m?
Uberschritten und spielt nun anndhernd in derselben Liga
wie Frankfurt und Miinchen. Da in der Berliner Innenstadt
mittlerweile alle hochwertigen Flachen vermietet sind,
missen Mietinteressenten auch hier mit rasant zulegenden

Preisen rechnen.

EXPANSIONEN UND UMZUGE BESSER UMSETZBAR

Die Top-7-Leerstandsquote lag Ende 2021 bei 4,7 % gegen-
Giber 3,6 % im Jahr zuvor. Damit waren in Hamburg, Berlin,
Diisseldorf, KoIn, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen insge-
samt 4,36 Mio. m? kurzfristig verfiigbar, ein Drittel mehr als
Ende 2020. Nach jahrelangen Flachenengpéssen sorgt dies

bei Unternehmen an den meisten Standorten fiir eine Ent-

spannung bei der Flichensuche. Erfreulicherweise blieb die
Leerstandsquote mit 9,1 % auch in Frankfurt einstellig, ob-
wohl sie hier nach Miinchen am starksten zulegte. Bezogen
auf den Biiroflichenbestand waren in Kdln und Stuttgart

mit 3,2 % am wenigsten Flachen verfiigbar.

VERSCHIEBUNG VON NEUBAUPROJEKTEN

Aufgrund der aktuellen Konjunkturprognosen und der nach
wie vor anhaltenden Coronapandemie verschieben viele
Entwickler und Bautrager spekulative Vorhaben, nachdem
sie den Flachenmangel der letzten Jahre genutzt hatten, um
auch ohne Vorvermietungsquoten zu bauen. Das prognos-
tizierte Flaichenvolumen der Fertigstellungen in den Jahren

2022 und 2023 belduft sich auf 3,46 Mio. m2. Davon war

Ende 2021 nahezu die Halfte bereits vorvermietet.

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022

LEERSTANDE IM DEUTSCHLANDWEITEN VERGLEICH IN %

B 2015 B 2018

B 2016 2017

Hamburg Berlin Diisseldorf

FLACHENUMSATZ DER TOP-7-STANDORTE 2011 BIS 2021

® 853.000

® 755.000

® 608.000
® 583.950
\

2019

Q.
H
—

11,7

2020

B 2022

Koln Frankfurt a. M. Stuttgart Miinchen
. e
PRS-
IN% o= S\
RN -
‘s < Berlin
7 3 \
o
VAN \
S \
=} =9
s 7 2
> d
2 D\
~/ 9
N CEEAN
\
\
* g
.......................... v 8 5
............. . s .
7 i A
L

Hamburg
Frankfurt a. M.
Kdln
Diisseldorf

Stuttgart

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

STUTTGART IM BUNDESWEITEN VERGLEICH

Flachenumsatz in m?

Spitzenmiete in €/m?

2018

Durchschnittsmiete in €/m?

2019

2020 2021

Leerstandsquote in %

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hamburg 490.000 340.000 31,50 30,50 18,10 17,50 3,8 3,5
Berlin 810.000 653.000 40,30 39,50 29,30 28,60 3,4 2,1
Disseldorf 281.600 245.200 28,50 28,50 16,70 16,10 7.5 6,9
Kdln 305.000 210.000 28,00 26,00 17,00 16,50 3,2 2,9
Frankfurt a. M. 485.000 365.000 45,50 45,00 21,70 21,90 9,1 7.3

157.200 141.000

Stuttgart

Miinchen 598.000

515.000 42,00 38,50

23,40

22,30

4,3

2,3

Quelle der Darstellungen: Research E & G Real Estate GmbH/German Property Partners ©, Stand: 31.12.2021
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Stuttgart
im Detail

Die Nachfrage in der Innenstadt und der City war schon immer hoher
als diejenige in den Aulkenbezirken, daran hat sich auch 2021 nichts
geandert. Allerdings gibt es hier nach wie vor kaum ein Angebot an
entsprechenden Flachen. In guten Jahren wurden in City und Innen-
stadt zusammen rund 90.000 m? vermietet, zwischenzeitlich sind es
weniger als die Halfte. Eine Verbesserung der Angebotssituation in
nennenswertem Umfang ist erst ab 2023/2024 zu erwarten.

STUTTGART IM DETAIL

Stuttgart-City/Innenstadt:

Fertigstellungen erst wieder ab 2023

Die City und die Innenstadt gehorten auch 2021 zu den begehrtesten Lagen von Stutt-

gart. Allerdings gab es hier nach wie vor kaum ein Angebot an entsprechenden Flachen,

im vergangenen Jahr wurden weniger als 40.000 m? vermietet. Eine Erholung wird es

frihestens ab dem kommenden Jahr geben.

2023 werden kleinere Projekte wie das ,Vier Giebel” und
ein Projekt auf der KonigstralRe fertiggestellt, aber jeweils
nur mit Fldchenvolumina von max. 2.500 bis 3.000 m. Le-
diglich das Projekt ,Rosenstein Mitte im Rosensteinviertel
bietet ab Ende 2023 ein groReres Flachenpotenzial mit bis
zu 9.000 m>2. Weitere Fldchen iiber 5.000 m? werden erst ab
2024 verfiigbar sein, z. B. durch die Entwicklung ,TWO.ONE“

an der Theodor-Heuss StraRe.

Wie bereits 2020 wurden auch 2021 vereinzelt Flachen als
Untermietflichen angeboten, deren Konditionen sich al-
lerdings nach Vertragsende massiv verandern sollen. Sol-
che Flachen finden nur dann einen Abnehmer, wenn die
Vermieterseite bereit ist, die fiir Iangere Vertragslaufzeiten
iblichen Incentives zu gewadhren. Flachen, die modernen
Anforderungen nicht entsprechen und vor einer Neuver-
mietung nicht malRgeblich aufgewertet werden, lassen sich
nur schwer am Markt platzieren. Die Hohe der Nebenkos-

ten ist inzwischen grundsatzlich ein wichtiger Faktor.

cTy

Der hichste abgeschlossene Vertrag umfasste ca. 2.800 m?
in der JagerstraRe, Mieter ist die 6ffentliche Hand; weitere
2.700 m? mietete ein Business-Center-Anbieter in zent-
ralster Citylage. Der groBte Anteil der Vertrdge lag wieder
bei unter 500 m2. Wenige Vertrage konnten im Bereich
bis 1.000 m? unterzeichnet werden. Im Segment zwischen
1.000 und 5.000 m? gab es lediglich fiinf Vertrage. Auch dies
zeigt die seit Jahren bestehende Knappheit an grolReren
Flachen. Im Vergleich zum Vorjahr konnten immerhin ca.
9.600 m? mehr Flache vermietet werden. Der Umsatz lag im

Vergleich zum Vorjahr um 49 % hoher.

INNENSTADT

Auch hier lag der groRte Vertrag bei lediglich gut 3.000 m?,
unterzeichnet durch die 6ffentliche Hand. Nahezu 70 % der
Vertrdge wurden im Segment bis 500 m? abgeschlossen.
Grundsatzlich fand ein Wechsel nur in modernen oder mo-
dernisierten Gebduden statt, die Umsetzung neuer Arbeits-

welten hat demnach ganz klar Prioritét.

<500 m? 501 — 1.000 m? 1.001—2.000 m®>  2.001— 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 32% 25 % 23% 20 % 0%
m? 9.700 7.400 6.000 5.500 0
@ Mietpreis 19,50 €/m?
Spitzenmiete 25,00 €/m?
Innenstadt <500 m? 501 — 1.000 m? 1.001—2.000 m®>  2.001— 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 29 % 15% 44 % 12% 0%
H m? 8.200 4.300 12.100 3.300 0
¢
\ @ Mietpreis 15,90 €/m?
Spitzenmiete 19,50 €/m?

Bildquelle: Tennigkeit + Fehrle Arc
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STUTTGART IM DETAIL

Stuttgarter Norden:

Vom Industrie- zum Dienstleistungsstandort

Das vergangene Jahr war verhalten, nun pragen Fertigstellungen diverser groRer Projekte

das laufende Jahr im Stuttgarter Norden. Zudem werden in groRerem Malstab Flachen

freigezogen, doch hier muss man genauer hinschauen, was die Potenziale und das Um-

feld betrifft.

FEUERBACH

Die Entwicklung des Standorts ,CityPrag” wird 2022 na-
hezu abgeschlossen sein. So sind die Wohnungen und die
Gewerbefldchen im Projekt ,MAYOFFICE® vollstandig fer-
tiggestellt und bezogen, nur bei den Biiroflachen gibt es
noch eine letzte freie Flache. Auch das Projekt ,, MAYLIVING*
daneben macht groRe Fortschritte. Noch ist dort eine Sel-
tenheit am Stuttgarter Markt verfiigbar: ein frei stehendes

Gebaude mit ca. 4.000 m2.

Der im Laufe des Jahres 2021 stark gewachsene ,Porsche
Design Tower* hat zwischenzeitlich die finale Hohe erreicht
und erhalt derzeit eine markante Glasfassade, eine Fertig-
stellung ist fiir Anfang 2024 vorgesehen. Auch hier stehen

noch Flachen zur Verfligung.

Im Gegensatz zu den Vorjahren gab es 2021 in Feuerbach

weniger als zehn Vertrage im kleinflachigen Segment bis

500 m? und nur drei Vertrdge zwischen 500 und 1.000 m=.
Gesucht waren entweder moderne oder einfach nur giins-
tige Flachen. Die Wahl der Nutzer féllt immer wieder auf
Feuerbach, weil je nach Lage der Zugriff auf die komplette
Feuerbacher Infrastruktur besteht und eine S-Bahn-Anbin-

dung gegeben ist.

Auch fiir die Zukunft ist Feuerbach gut geriistet. Neben
dem immer noch ,schlummernden” Leitz-Areal wer-
den derzeit drei weitere Projekte auf den ehemaligen
,Flint“-Grundstiicken vorangetrieben, die insgesamt ca.
60.000 m? neue Biiro-/Labor- und Servicefliache zur Verfii-
gung stellen konnten. Einerseits sind das sicherlich moder-
ne Flachen in guter infrastruktureller Lage, andererseits hat
das Feuerbacher Mietpreisniveau bei Neubauflichen ein

noch nie dagewesenes Niveau erreicht.

<500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 —2.000 M?>  2.001 — 5.000 m? > 5.000 mM?
% Anteil Flache 18 % 10 % 0% 0% 72 %
m? 2.850 1.550 0 0 11.200
@ Mietpreis 16,10 €/m?

Spitzenmiete 16,20 €/m?

<500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 - 2.000 m?>  2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 50 % 50 % 0% 0% 0%
m? 1.100 1.100 ) 0 )

@ Mietpreis 12,20 €/m?
Spitzenmiete 12,50 €/m?
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ZUFFENHAUSEN

Ab 2022 wird die Siemens AG im Projekt ,,Campus Urbanic”
ihren neuen Sitz fiir den GroRraum Stuttgart haben. Das
,Urbanic” zeichnet sich durch eine herausragende Architek-
tur und alle Annehmlichkeiten einer modernen Biirowelt
aus. Ein Pluspunkt neben der hervorragenden Anbindung
an die S-Bahn sind die schdn gestalteten Freiflachen fiir
Aufenthalte in der Umgebung. Auch das Betriebsrestaurant
in einer alten Industriehalle und verschiedene Kinderta-
gesstdtten tragen zu dem schliissigen Gesamtkonzept bei.
Dieses war 2021 mit ausschlaggebend fiir die dffentliche
Hand: In einem Bestandsgebdude wurde ein Mietvertrag
liber ca. 11.200 m? unterzeichnet.

Das ,Urbanic” stellt ein gutes Beispiel fiir die Entwicklung
von Stuttgart-Zuffenhausen in Richtung eines hochwerti-

gen Dienstleistungsstandorts dar.

Der Leerstand am Standort Feuerbach/Zuffenhausen hat
sich in den vergangenen zwolf Monaten weiter erhdht, be-
dingt unter anderem durch die Neuordnung der Fldchen-
strukturen bei verschiedenen Nutzern aus der Automo-
bilindustrie. Nachfragen aus diesem Segment waren hier
2021 nicht zu verzeichnen, interessiert waren vielmehr ins-

besondere sonstige Biironutzer und die 6ffentliche Hand.

Das Mietpreisniveau im Markt Feuerbach/Zuffenhausen
belief sich 2021 im Durchschnitt auf 16,10 €/m? und bei der

Spitzenmiete auf 16,20 €/m>2.

WEILIMDORF

Wie im letzten Biiromarktbericht erstmalig ausgefiihrt,
werden die Auswirkungen der Transformation auch hier
sichtbar. Einerseits verldsst die Siemens AG nach vielen
Jahrzehnten diesen Standort, andererseits wird die Porsche
AG ihre Standorte wieder werksndher zusammenfiihren.
Dies hat Auswirkungen auf die Anzahl der verfiigbaren Fl3-
chenin Weilimdorf. Die Nachfrage war im vergangenen Jahr
mit ca. 2.200 m?, verteilt lediglich auf Vertrage im Segment
bis 1.000 m?, sehr gering, immerhin liegt der 10-Jahres-
Durchschnitt bei ca. 19.800 m2. Allerdings waren an der
Flachenabnahme auch kleinere internationale Automobil-

unternehmen beteiligt, was fiir den Standort hoffen lasst.

Insbesondere in Weilimdorf wird deutlich, dass es die
GroRabnehmer der Vergangenheit in Zukunft nicht mehr
geben wird, obwohl der Stadtteil enorme Flachenpotenzia-
le bietet und zukiinftig bieten wird. Optimierungspotenzial
besteht allerdings noch in der gastronomischen Versor-
gung und der Ausstattung fiir den taglichen Bedarf.

Derzeit wird das Projekt ,Mo26 in der MotorstraRe 26
errichtet, ein dem neuesten Stand entsprechendes Biiro-
gebdude mit insgesamt ca. 18.000 m? modernster Flache
und direktem Blick auf die dahinterliegenden freien Felder,
verfiigbar ab Ende 2022.

Weilimdorf wird zukiinftig interessant fiir groRere Nutzer,
die umfangreichere Flachen bendtigen und die notwendi-
ge Infrastruktur selbst errichten konnen. Fiir sie diirfte der

dortige Mietpreis den Standort wieder attraktiv machen.

Mittlerer Pfad 13—15, Weilimdorf |

| Bildqg%l_la © ;HJnnin_g K-rL )

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2021/2022

25



26

STUTTGART IM DETAIL

Stuttgarter Osten:

Der Neckarpark wachst —ansonsten herrscht Stagnation

Flr 2021 muss im gesamten Gebiet Bad Cannstatt/Hedelfingen/Wangen ein weiterer

massiver Riickgang der Flachenumsatze um 47 % auf jetzt ca. 16.000 m? konstatiert wer-

den. Die zeitnahe Verfligbarkeit hochwertiger Neubauflachen wird vermutlich zu einem

Anstieg der Mieten flhren.

BAD CANNSTATT

Uniibersehbar wachst das Areal Neckarpark in Bad Cann-
statt. Das Sportbad soll 2022 erdffnet werden. Im néachsten
Schritt sollen dann die verschiedenen Blockrandbebauun-
gen als Larmschutz fiir den dahinterliegenden Wohnungs-
bau entstehen. Die ndchsten Projekte sind die ,Stuttgar-
ter Hofe” auf dem Teilstlick Q9; verantwortlich fiir diese
Mischung aus Gewerbe und Wohnen zeichnet die Biilow
AG. Auf dem Teilgrundstiick Q20 gegeniiber entsteht das
,CANNION,  eine architektonisch aulergewdhnliche
Projektentwicklung der FAY Projects GmbH. Gepragt
wird es durch teilweise einander zugeneigte Gebdude-
korper und extensiv begriinte Fassaden. Erste Vertrdge
mit einem Fitnessbetreiber (ca. 2.000 m?), einem Lokal-
gastronomen (ca. 670 m? und einem 4-Sterne-Hotel

(194 Zimmer und Suiten) gibt es bereits. Dariiber hinaus

stehen weitere rd. 14.000 m? Biiroflachen zur Verfiigung.

PR —

Insgesamt wird das Projekt rd. 24.000 m? umfassen und soll
bis Ende 2024 fertiggestellt werden. Im Zuge der Neube-
bauung des Neckarparks wird auch dariiber nachgedacht,
die benachbarte Schleyer-Halle durch einen Neubau zu er-
setzen, der den Erwartungen an eine grofRere zeitgemaRe
Veranstaltungshalle mit entsprechenden Kapazitdten bes-

ser gerecht werden kann.

Das Projekt ,Leo” im Gebiet Lowentor mit einer Gesamt-
groRe von ca. 16.000 m? verfiigbarer Fliche wurde zum
01.01.2022 vollendet und bietet nun kurzfristigen Suchern
die Moglichkeit, moderne Flachen zu (ibernehmen.

Im Gegensatz zu anderen Stuttgarter Lagen diirften die
Mietpreise in Bad Cannstatt noch etwas moderater sein.
Nachgefragt wurden 2021 in Bad Cannstatt lediglich Fla-

chen zwischen 100 und 700 m2.
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WANGEN/HEDELFINGEN

Getragen wurden die Umsédtze im Gebiet Hedelfingen/

Wangen entlang des Neckars teilweise wieder durch die

offentliche Hand, die in der Ulmer StraRe eine Flache von

ca. 2.500 m? angemietet hat. Ein Eigennutzer hat im Be-

reich der Otto-Konz-Briicken weitere 2.500 m? Biiroflache

als eigenes Verwaltungsgebdude errichtet. Rund 85 % der

Vertrage wurden mit Flachen unter 250 m? unterzeichnet.

Moderne, den heutigen Anforderungen gerecht werdende

Flachen sind derzeit in diesem Gebiet kaum verfiigbar, und

die bescheidene Nachfrage im vergangenen Jahr ldsst auch
nicht erwarten, dass Bestinde entsprechend saniert wer-
den. Doch auch wenn das Gebiet in der Vergangenheit stark
von automobilen Nutzern geprdgt war und bei eben diesen
Nutzern derzeit eine deutliche Zuriickhaltung feststellbar
ist, wird sich dies aufgrund des rasanten technologischen
Wandels in ndherer Zukunft voraussichtlich wieder andern.
Neue externe Zulieferunternehmen dréngen in anderen
deutschen GroBstadten auf den Markt und siedeln sich in

der Nahe der Hersteller an, dies kdnnte auch hier passieren.

< 500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 — 2.000 m? 2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 36 % 26 % 17 % 21 % 0%
s 5.700 4.100 2.700 3.500 0
@ Mietpreis 12,80 €/m?
Spitzenmiete 17,80 €/m?
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Bildquelle: © FAY Projects GmbH
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Stuttgarter Stiden:
Das Gesicht des Albplatzes verandert sich

Eine hervorragende Anbindung an den Flughafen, ein attraktives Umfeld in Form der
Degerlocher Einkaufsmeile, moderne Blroflachen — rund um den Degerlocher Albplatz
ist alles vorhanden, was zeitgemale Arbeitsplatze ausmacht. Auch in Vaihingen/Mohrin-
gen ist nach wie vor eine nachhaltige Dynamik zu spuren, was sich 2021 auch in der

Vermietungsleistung niederschlug.

Degerloch < 500 m? 501 — 1.000 m? 1.001—2.000 m®>  2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 7% 45% 0% 48% 0%

m? 600 3.700 0 3.900 0

@ Mietpreis 15,90 €/m?

Spitzenmiete 17,00 €/m?

< 500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 —2.000 M*  2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
Echterdingen
% Anteil Flache 49 % 30 % 21 % 0% 0%
m? 2.800 1.700 1.200 0 0
@ Mietpreis 14,30 €/m?
Spitzenmiete 17,50 €/m?
Fasanenhof <500 m? 501 — 1.000 M? 1.001 - 2.000 m?>  2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 64 % 36 % 0% 0% 0%
m? 3.600 2.000 ) 0 )
@ Mietpreis 12,00 €/m?
Spitzenmiete 14,00 €/m?
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DEGERLOCH

Das Gesicht des Albplatzes wandelt sich gerade stark. Das
Projekt ,Degerloch Office Center” (,DOC) nimmt Gestalt an.
Der Neubau fiir die Hallesche Krankenversicherung steht
im Rohbau, auch die Kernsanierung des ehemaligen Sie-
mens-Gebdudes ist in vollem Gange. Alles soll nach heu-
tigem Stand bis Mitte 2023 abgeschlossen sein. Insgesamt
entstehen dort ca. 35.000 m? revitalisierte und neue Bii-
roflichen in einem Campus, der nicht nur eine gute Anbin-
dung an die Degerlocher Innenstadt hat, sondern mit Fit-
nessstudio, Kita, Cafeteria und weiteren Dienstleistungen
selbst alle Anspriiche an eine moderne Arbeitswelt erfillt.
Parallel sollen ab ca. Mitte 2022 die Sanierungsarbeiten
des Albplatzforums (ehemals CMS) beginnen. Hier werden
nach der Fertigstellung ab Mitte 2023 ca. 12.000 m? sanier-
te Biroflache zur Verfligung stehen, deren Nutzer von den
gesamten Entwicklungen im Umfeld profitieren werden.
Seit Ende 2021 ist der Flughafen vom Albplatz aus mit der
Stadtbahnlinie U6 in 25 min erreichbar.

Insgesamt war 2021 in Degerloch eine Steigerung des Fla-
chenumsatzes auf 8.200 m? zu verzeichnen, dies entspricht
einem Wachstum gegeniiber 2020 von 28 %. Die Vertei-
lung war allerdings eindeutig: Nur 10 % der vermieteten
Flache lagen im Gebiet Tranke, der weit liberwiegende An-
teil wurde rund um den Albplatz vermietet.

Die unterzeichneten Vertrage beliefen sich bei Flachen unter

500 m? in Bestandsgebauden auf ca. 16,00 bis 17,00 €/m2

LEINFELDEN-ECHTERDINGEN

2021 wurde das ,Vision One“ im Gewerbegebiet von
Echterdingen nahe der Autobahn und dem Flughafen fer-
tiggestellt: Es hat sich als moderner Standort am Markt
etabliert. 2021 konnte hier noch ein weiterer Vertrag mit
einem IT-Dienstleister {iber ca. 1.000 m? abgeschlossen
werden.

Die Abspaltung der Daimler-Truck-Sparte wird zur Bele-
bung des neuen ,Truck Center” in Leinfelden-Unteraichen
fiihren. Das Objekt wurde fertiggestellt, der Bezug lauft be-
reits. Der neue Truck Campus weist dieselbe architektoni-
sche Sprache auf wie das in Stuttgart-Vaihingen errichtete
neue Headquarter der Mercedes-Benz Group AG. Auch der

in Unteraichen entwickelte Standort entspricht moderns-

ten Anforderungen und bietet jene Annehmlichkeiten im
offentlichen Umfeld, die heutige Arbeitspldtze fordern.
Die im Gebiet 2021 unterzeichneten Vertrdge lagen aus-
nahmslos in Leinfelden-Unteraichen und Echterdingen,
Leinfelden-Oberaichen ging leer aus. Auch das bereits im
vorigen Bericht angesprochene Problem der Leerstdnde
im Gebiet Fasanenweg in Unteraichen blieb 2021 erhalten:
Eine Nachfrage nach diesen Geb&duden ist derzeit nicht vor-

handen.

Insgesamt bleibt zu hoffen, dass die Attraktivitat der nahe-
gelegenen Autobahn und das groRe Flachenpotenzial von
liber 50.000 m? in Leinfelden-Echterdingen Nutzer vom
Standort in Zukunft Giberzeugen werden. Der 10-Jahres-
Durchschnitt der Kommune liegt bei ca. 21.000 m?, das
Ergebnis von 2021 mit 5.700 m? lag also nur bei einem

guten Viertel des Ublichen.

FASANENHOF

Am 11. Dezember 2021 war es so weit: Seit diesem Tag
fiihrt die Stadtbahnlinie U6 vom Fasanenhof weiter bis
zum Stuttgarter Flughafen und stellt damit die Verbindung
zum kiinftigen Fern- und Regionalbahnhof (Filderbahnhof)
am Flughafen her. Die Attraktivitdt des Standorts Fasanen-
hof erhdht sich dadurch noch einmal malgeblich.
Uberlegungen zur direkten Verbindung der Gewerbegebie-
te Vaihingen/Mdhringen mit dem Flughafen uber eine ei-
gene Linie U17 wurden von der SSB bereits vorgestellt, eine
Umsetzung ist aber erst fiir 2025 im Zuge der Fertigstellung
der P+R-Parkhduser am Rand dieser Gewerbegebiete an-

gedacht.

Der zweite Bauabschnitt des Projekts ,,Campus Fasanenhof*
hat nunmehr das Rohbaustadium erreicht, die Vollendung
ist fiir 2022 vorgesehen. Somit entstehen dort weitere ca.
7.200 m?2. Standortprdgend ist der ,Campus Fasanenhof”
insofern, als er den Wandel des Gebiets deutlich macht. Ein
weiterer Baustein dieses Wandels ist das Projekt ,Licht-
hof* Dafiir liegt eine fertige Baugenehmigung vor, sodass
interessierte GroBnutzer mit entsprechendem Vorlauf sich

schon heute Flachen sichern kdnnen.
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Auch wenn die Nachfrage fiir den Standort 2021 sogar
81 % Uber dem Vorjahresergebnis lag, bedeuten insgesamt
5.800 m? ein Niveau von immer noch 60 % unter dem
10-Jahres-Durchschnitt. Die Nachfrage im Gebiet war ge-
pragt von Vermietungen unter 500 m2 |hr Anteil betrug
64 %. Die grofite Flache belief sich allerdings auch nur auf
700 m?, sie wurde an ein Unternehmen der IT-Branche ver-
mietet. Nahezu alle Abschliisse am Standort wurden im

,Business Park” getatigt.

Die Mietpreise fiir Bestandsflichen bewegten sich zwi-
schen 10,50 und 14,00 €/m?, Neubauflachen diirften hier

zukiinftig bei ca. 16,00 bis 17,50 €/m? je nach GroRe liegen.

VAIHINGEN/MOHRINGEN/STEP

Trotz Corona erfolgte der Umzug in den neuen Campus
der Mercedes-Benz Group AG ab dem Friihjahr 2021. Zwi-
schenzeitlich begann dort der neue Biiroalltag — er wird
spdtestens mit dem Ende der Coronakrise zu einer vollig
neuen Belebung des Standorts beitragen. Die Offenheit des
Campus und seine Aufenthaltsqualitdt im Hof zwischen
den Gebduden werden priagend sein fiir zukiinftige Ent-

wicklungen in der Umgebung.

Die Bauarbeiten des zwischenzeitlich verkleinerten Alli-
anz-Campus sind derzeit in vollem Gange. Von den ur-
spriinglich geplanten fiinf Gebaudeteilen wird die Allianz
nur drei selber errichten, die Entwicklung der beiden an-
deren Gbernimmt die LBBW Development. Somit werden
ab ca. 2024/2025 an diesem Standort neben verschiedenen
anderen Projekten weitere ca. 30.000 m* modernster Biiro-
flache in direkter Ndhe zum neuen Regionalbahnhof zur
Verfiigung stehen.

Der angestrebte Ausbau der Nord-Siid-StraRe zur besseren

Anbindung des Gewerbegebiets wurde bereits gestartet,
Uberlegungen zu zusitzlichen P+R-Parkhdusern am Ge-

bietsrand wurden ebenfalls angestoRen.

Eine weitere Projektentwicklung befindet sich in Vorberei-
tung und hat bereits einen Nutzer: Auf einer weiteren Fla-
che des ehemaligen KNV-Areals an der Ecke Wallgraben/
SchockenriedstraBe wird ein Eigennutzer voraussichtlich
einen Neubau mit ca. 25.000 m? errichten. Damit ver-
bleiben noch ca. 30.000 m? Flache, die in einem weiteren

Schritt dem Markt zugefiihrt werden kénnen.

Auch im STEP, einem seit Jahren etablierten Standort in
Vaihingen unweit der Universitdt, wurden zahlreiche Ver-
trage mit Flachen von unter 500 m? abgeschlossen, insge-
samt wurden rund 6.200 m? vermietet. Im Vergleich zum
Vorjahr war dies eine Steigerung um 300 %, ein Beweis fiir
die Akzeptanz des Standorts. Das Mietpreisniveau lag je

nach Ausstattung zwischen 13,00 und 15,50 €/m2.

Die ehemalige IBM-Zentrale, der Eiermann-Campus, heute
auch bekannt als ,Vaih-Campus®, ist zwischenzeitlich Teil der
IBA27 geworden. Somit diirfte das aufgrund der beabsich-
tigten unterschiedlichen Nutzungen doch sehr komplexe
Projekt allmahlich in die Umsetzung kommen, da ansons-
ten eine rechtzeitige Fertigstellung schwierig wiirde. Im ers-
ten Schritt ist die Vollendung des Schleifenhauses mit den
Wohnfldchen fiir Studierende als Larmschutz am Rand des
Campus vorgesehen, im ndchsten Schritt werden erste Ge-
bdude auf der Innenflache des Campus errichtet. Ein Booster
fiir den Erfolg des Areals ware eine wie auch immer gearte-
te Anbindung an den OPNV iiber den Bus hinaus, etwa per
Schiene oder durch die Luft —im Gesprach ist eine Seilbahn —,

hier werden derzeit verschiedene Moglichkeiten gepriift.

\S/_?g;ngen/MOh”ngen/ < 500 m? 501 — 1.000 m? 1.001 —2.000 m?>  2.001 — 5.000 m? > 5.000 m?
% Anteil Flache 13% 14 % 16 % 6% 51 %
m? 6.100 6.500 7.500 2.800 23.500
@ Mietpreis Vaihingen: 15,10 €/m?, M&hringen: 15,30 €/m?

Spitzenmiete Vaihingen: 16,50 €/m? Mdhringen: 16,00 €/m?
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In Mdhringen ist im 0stlichsten Bereich der Gemarkung
Interessantes im Werden. Der urspriingliche Daimler-Cam-
pus an der EpplestraBe wird derzeit durch die Alstria in
den Birocampus ,Sternhdhe” umgewandelt. Hier waren
die letzten 24 Monate von Planungsphasen und ersten
Vermietungen, Umbauarbeiten und Modernisierungen
gepragt, die auch in diesem Jahr weitergefiihrt werden.
2022 soll mit der Entfernung der einstigen Pforte der erste
Schritt der Offnung erfolgen, wodurch das Areal auch von
auBen frei zugdnglich sein wird. Die Anordnung der Gebau-
de l3sst eine GroRziigigkeit zu, wie sie aufgrund der hohen
Bodenpreise an keinem anderen Biirostandort in Stuttgart
geboten werden kann. Eine einzigartige Mischung aus
ehemaliger Konzernzentrale und modernen Biiroflichen
wird kiinftig den Charme dieses Standorts ausmachen.

Im Gebiet Vaihingen/Mdhringen konnten auch 2021 zwei

GroRvertrage unterzeichnet werden. So wird der Internati-

4

onale Bund, ein Schulungsunternehmen, seine urspriing-
lich im Eigentum befindliche Flache von ca. 8.000 m? nach
einer Kernsanierung wieder anmieten; die Ed. Ziiblin AG
hat auf Mohringer Gemarkung als Eigennutzer ein Gebau-

de mit 9.500 m? errichtet.

2021 hatte das Gebiet Vaihingen/Mdhringen die mit Ab-
stand hochste Steigerung aller Stuttgarter Stadtteile zu ver-
zeichnen: Die Vermietungsleistung stieg um nahezu 100 %
auf insgesamt 46.400 m? Noch liegt man damit etwas
unter dem 10-Jahres-Durchschnitt von ca. 48.000 m?, aber
die Zahlen belegen eindeutig die Akzeptanz und Attrak-
tivitat des Gebiets.

Die Anzahl der Vertrdge unter 500 m? dominiert auch hier
noch eindeutig das Geschehen, die Unterzeichnung einiger
groBerer Vertrage ist jedoch ein Signal und bestétigt die
Zukunftsfahigkeit des Standorts.
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Buromarkt Stuttgart:
Flachenumsatze 2021

< 10.000 m?
. 10.001 bis 20.000 m?
. 20.001 bis 30.000 m?
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Die Aussichten fiir 2022:
Die Arbeitswelt andert sich — Herausforderung & Chance

Neue Faktoren spielen eine zunehmend wichtiger werdende Rolle im Hinblick auf die
Gewinnung qualifizierter Arbeitskrafte. Moderne Blroflachen mit hervorragender tech-
nischer Ausstattung und eine gute Infrastruktur in der unmittelbaren Umgebung sind
gefragter denn je. Hinzu kommen okologische, Zertifizierungs- und Kosten-Aspekte.

Okologisches Umdenken in der Gesellschaft fiihrt auch bei
den Unternehmen zu einer neuen Betrachtung der Biiro-
immobilie, parallel entsteht politischer Druck: Gefordert
werden moderne, energieeffiziente und den Menschen
und seine Bedirfnisse in den Mittelpunkt riickende Ge-
bdude im Sinne der ESG-Konformitdt. So wird in einigen
Jahren der CO,-AusstoR eines Gebdudes auf die Nutzer
umgelegt werden und sich auf deren Okobilanz und damit
Kosten auswirken. Die GroRindustrie ist sich dessen aus
diversen Tatigkeitsfeldern bereits bewusst, beim Mittel-
stand und bei kleineren Unternehmen wird dies erst in

den nachsten Jahren verstarkt in den Fokus riicken.

Die Nachfrage ist 2021 gerade im kleinflichigen Segment
gewachsen, die Vertragsanzahl hat sich im Vergleich zum
Vorjahr wieder deutlich erhdht und stellt auch weiterhin
das ,Brot-&-Butter“-Geschaft der Immobilienbranche im
Gewerbebereich dar. Nach wie vor fehlt es aber an der
Nachfrage im Segment 1.000 bis 2.000 m? und bei GrolRab-
schliissen. Sie wird erst dann wieder deutlich zunehmen,
wenn sich abzeichnet, wie es nach der Pandemie weiter-

gehen kann.

Die Coronakrise hat erheblich dazu beigetragen, sowieso
anstehende Digitalisierungs- und Transformationsprozes-
se zu beschleunigen. Im Ergebnis mussten und miissen
Unternehmen sich auch intensiv mit dem zukiinftig er-
forderlichen Arbeitsumfeld und den daraus resultierenden

Flachenbedarfen beschaftigen.

Die Frage nach der Gestaltung der Arbeitswelt und der

Qualitdt des Arbeitsplatzes riickt im Hinblick auf die Mit-

arbeitergewinnung und -bindung noch mehr als bisher
in den Fokus. Dies fiihrt zu einer Zunahme der Nachfrage
nach modernen Flachen. Die Beobachtung des Marktes
zeigt, dass viele Eigentlimer dies erkannt haben und um-
fangreiche Sanierungen ihrer frei werdenden Flachen vor-
nehmen. Neben einer Modernisierung der Gebdudetech-
nik sind vor allem Méglichkeiten architektonisch flexibel

umsetzbarer Arbeitsplatzkonzepte gefragt.

Neubauentwicklungen werden inzwischen durchweg zer-
tifiziert, bieten Mobility Hubs, E-Ladestationen und ande-
re erganzende Services, um den Anspriichen der hochqua-
lifizierten Mitarbeitenden an eine zeitgemalie Arbeitswelt

gerecht zu werden.

Es zeichnet sich bereits ab, dass groRe Nutzer aus genau
diesen Griinden neue Standorte priifen. Stand heute ge-
hen wir davon aus, dass 2022 ein Flachenumsatz von ca.
180.000 bis 200.000 m?* maglich ist. Der Anteil der Neu-
bauten und Sanierungsflichen am Flachenumsatz wird

entsprechend steigen.

Spannend wird die Frage, was mit den freigesetzten GroR-
flachen geschieht, die in der Vergangenheit von Konzernen
oder sonstigen groReren Unternehmen genutzt wurden
und nun als Folge von Optimierungsmallnahmen nicht
mehr bendtigt werden, beispielsweise Flachen der Sie-
mens AG, der Porsche AG oder der Mercedes-Benz Group
AG. Hier dirfte sich in den kommenden Jahren eine ganz

eigene Dynamik entwickeln.
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IHRE ANSPRECHPARTNER:INNEN

lhre Ansprechpartner & Ansprechpartnerinnen
Unser Team in Stuttgart freut sich auf Sie!

Sie erreichen uns unter:

T — +49 711/20702-700

F — +49 711/20702-702

Weitere Informationen unter:

www.eug-realestate.de

https://campus.eug-immobilien.de/

ULRICH NESTEL
Partner
Leiter BUrovermietung & Einzelhandel

T — +49 711/20702-710

M — Ulrich.Nestel@eug-re.de

SEBASTIAN DEGEN
Berater Burovermietung

T —— +49 711/20702-711

M — Sebastian.Degen@eug-re.de

Folgen Sie uns:

@600

HELGA SCHONER
Beraterin Burovermietung
& Ansprechpartnerin Research

T — +49 711/20702-714

M — Helga.Schoener@eug-re.de

MATTHIAS HAGELE
Berater Blrovermietung

T — +49 711/20702-712

M — Matthias.Haegele@eug-re.de

-

/

KATHARINA ROCKEL-FREUND
Vertriebsassistentin

T — +49711/20702-704

M — Katharina.Rockel-Freund@eug-re.de

ALJOSCHA NIKOLOFF
Berater Burovermietung

T —— +49 711/20702-713
M — Aljoscha.Nikoloff@eug-re.de
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HANS-WERNER PETRAK
Berater Gewerbeimmobilien
Biiro Boblingen

T — +49 7031/7344-686

M — Hans-Werner.Petrak@eug-re.de

Unsere Standorte
E & G Immobilien

Durch unsere Standorte in Stuttgart und Minchen sind wir auf dem stiddeutschen
Gewerbeimmobilienmarkt zu Hause. Aber auch im Bereich der privaten Immobilien-
vermittlung sind wir in der Region Stuttgart mit unseren Shops ftr Sie da.

E & G REAL ESTATE STUTTGART

Borsenplatz 1

70174 Stuttgart

T —— +49 711/20702-700

M — stuttgart@eug-re.de

E & G REAL ESTATE MUNCHEN

Herzog-Rudolf-Strale 1

80539 Miinchen

T — +4989/1795 94-0

M — muenchen@eug-re.de

E & G PRIVATE IMMOBILIEN STUTTGART

Borsenplatz 1

70174 Stuttgart

T — +49711/20702-800

M — stuttgart@eug-pi.de

E & G PRIVATE IMMOBILIEN ESSLINGEN

Pliensaustralke 7

73728 Esslingen

T — +49711/310 593 9-0

M — esslingen@eug-pi.de

E & G PRIVATE IMMOBILIEN LUDWIGSBURG

Stadtkirchenplatz 4

71634 Ludwigsburg

T — +497141/29 99 19-0

M — ludwigsburg@eug-pi.de

E & G PRIVATE IMMOBILIEN BOBLINGEN

Herrenberger Stralle 12

71032 Boblingen

HAFTUNGSHINWEIS:

T — +497031/73 44 68-0

M — boeblingen@eug-pi.de

Diese Studie wurde mit groBter Sorgfalt erstellt. Fiir die Richtigkeit der vorgenommenen Einschatzungen kann

keine Haftung tlbernommen werden. Hierfir bitten wir um Verstandnis.

Der Bericht und alle Teile daraus sind urheberrechtlich geschiitzt, eine Vervielfaltigung oder Publikation bedarf
der schriftlichen Zustimmung der E & G Real Estate GmbH.
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E & G Real Estate
Marktkompetenz in Stuttgart und Munchen

Mit Gber 80 Jahren Erfahrung am Markt und einem breiten Fachwissen sind wir flihren-
de Spezialisten fiir Gewerbeimmobilien in Stuttgart und Minchen. Profitieren Sie von
unserer langjahrigen Beratungskompetenz und unserer absoluten Diskretion. Unsere
Kunden wissen: Bei den Spezialisten von E & G Real Estate sind ihre Immobilienprojekte
in guten Handen.

PERSONLICHKEIT & SERVICE

E & G Real Estate steht fiir beste Beratung und vollumfanglichen Service in Immobilienfragen. Ob neue Biiroraumlichkeiten
oder flexible Industrie- & Logistikflaichen, unsere Vermietungsexperten finden immer das passende Objekt fiir lhr indivi-
duelles Anforderungsprofil. Auch bei Investments in gewerbliche oder wohnwirtschaftliche Immobilien sind wir bevorzugte
Ansprechpartner fiir institutionelle und semi-institutionelle Investoren. Unsere erfahrenen Berater freuen sich darauf, Ihre

gewerblichen Immobilienprojekte zu einem erfolgreichen Abschluss zu bringen.

UNSERE LEISTUNGEN

AN- UND VERMIETUNG INVESTMENTANALYSE UND -BERATUNG
Biro-, Einzelhandels-, Industrie- Beratung beim Kauf/Verkauf

& Logistikflachen aller Assetklassen

IMMOBILIENBEWERTUNG Al BUNDESWEIT VERNETZT
Fundierte Analysen nach nationalen 0 ‘. Durch GPP an allen Top-7-Standorten

& internationalen Standards L3 ¢ vertreten

RESEARCH ; TRANSAKTIONSBEGLEITUNG
Beobachtung und Analyse der Markte I Personlich und konsequent tber alle Phasen

einer Transaktion

WEITERE PUBLIKATIONEN

Investmentmarktbericht Stuttgart — Miinchen — Stiddeutschland
Industrie- & Logistikmarktbericht Region Stuttgart

Biiro- & Investmentmarktbericht Miinchen

Die Publikationen und zusatzliche Informationen erhalten Sie kostenfrei

per E-Mail unter info@eug-re.de und online unter www.eug-realestate.de.

STUTTGART | BUROMARKTBERICHT 2020/2021

37

GERMAN PROPERTY PARTNERS

GPP. Ein Netzwerk mit Personlichkeit
FUnf Partner - eine Mission.

Uber 410 der besten Berater Deutschlands fiir Immobilien-Investment und gewerbliche
Vermietung verbunden in einem einzigartigen Netzwerk. Inhabergefiihrte Unternehmen,
in denen man anpackt, statt viel zu reden.

a GERMAN
PROPERTY PARTNERS

Grossmann & Berger

* hat fiir Norddeutschland

mit Standorten in HAMBURG

und BERLIN die beste

Immobilienexpertise.

ANTEON

ist fir den Immobilienmarkt
DUSSELDORF und Umgebung
der richtige Ansprechpartner.

GREIF& CONTZEN

hat die Metropolregion
KOLN | BONN bestens im Blick.

ESG REAL ESTATE

betreut Stiddeutschland mit Sitz in

blacko ive * STUTTGART und MUNCHEN.

im FRANKFURTER Raum ab.

deckt den kompletten Markt
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E & G Real Estate GmbH
Borsenplatz 1, 70174 Stuttgart

T— +49 711/20702-700 E — stuttgart@eug-re.de Folgen Sie uns:
F — +49 711/20702-702 W — www.eug-realestate.de ﬁ @ 0
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