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BUROMARKTDATEN STUTTGART IM UBERBLICK

Jahr

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

201

2012

2013

Volumen

in m?

160.000

127.000

149.000

152.000

145.000

140.000

169.000

180.000

171.000

194.000

285.000

191.500

258.000

Reprasentative
Spitzenmieten
pro m?

18,41 €

17,89 €

17,50 €

17,00 €

17,00 €

17,50 €

17,50 €

18,00 €

18,00 €

17,50 €

18,80 €

20,00 €

20,00 €

Durchschnitts-
mieten City

pro m?

15,34 €

14,80 €

14,50 €

14,50 €

13,50 €

13,60 €

14,50 €

14,50 €

13,60 €

14,30 €

14,30 €

14,50 €

14,40 €

Leerstand

in m?

* Datenbasis nach Erhebung BulwienGesa AG + Baasner, Moller & Langwald GmbH

137.000

292.000

379.000

415.000

402.000

467.400

466.000

460.000

453.000

480.000

424.000

399.000

365.000

Leerstand

in %

2,00

4,20

5,30

5,60

6,50

6,40

6,20

6,12

6,46

5,70

5,40

4,87

Angebots-
bestand
in Mio. m?

6,516

6,828

6,973

7,102

7,170

7,222*

7,253

7,367

7,401

7,425

7,449

7,416

7,496

Fertigstellungs-

volumen

in m?

160.000

312.000

145.000

129.000

68.500

52.500

32.600

117.000

40.000

42.400

45.900

37.000

81.200

Vorver-

mietungs-

volumen in m?

130.000

220.000

80.000

93.500

51.400

20.500

23.400

116.000

22.000

22.400

41.200

36.300

62.700

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014
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MILANEO

Biiro (10% vermietet)
Einzelhandel + Wohnen

Fertigstellung 4.Q 2014 + 1.Q 2015

IHK

Jagerstr. 30

Biiro (100 %), Eigennutzung
fertiggestellt 2014

CITYGATE
Kriegsbergstr. 11

Biro + Einzelhandel
(40 % vermietet)
Fertigstellung 1.Q 2015

HOSPITALHOF
Hospitalplatz/Gymnasiumstr.

Biiro (100 %), Eigennutzung
fertiggestellt 2013

PARISER HOFE
100 % vermietet
fertiggestellt 2013

BULOW CARRE
Lautenschlagerstr. 21
Biiro + Einzelhandel
(95 % vermietet)
fertiggestellt 1.Q 2014

LAUTENSCHLAGER AREAL
Friedrichstr.

Projekt, 8.100 m?

Fertigstellung 4.Q 2016

7 Spa
OO 00 % Eige
0 000 ertig
ertigste g 2018 Q 20
0 8 ope P

PAULINE
Paulinenstr. 21

Biro (100 % vermietet)
fertiggestellt 2013

DOROTHEEN QUARTIER
Dorotheenstr./Holzstr.

Biiro (95 % vermietet)
Einzelhandel + Wohnen
Fertigstellung 4.Q 2016

DAS GERBER

Marien-/Tiibinger-/Paulinenstr.
Biro (20 % vermietet)
Einzelhandel + Wohnen
Fertigstellung

3.Q 2014 + 1.Q 2015

CALEIDO

Tubinger Str. 41-43
Biro (95 % vermietet)
Einzelhandel + Wohnen
fertiggestellt 2013

© BANKHAUS ELIWANGER & GEIGER KG




STUTTGART | &

VORWORT.

Stuttgart: Industrie- plus Dienstleistungsstadt im Griinen.

Die fantastische Topografie gepaart mit dem , knitzen”' schwabischen Charakter machen Stuttgart
zu einer der schonsten deutschen Stadte. Sie zahlt zu den groften Industriestadten Deutschlands
und ist zugleich eine der griinsten deutschen GroRstadte. Die Halfte der gesamten Stadtflache ent-
fallt auf Weinberge, Walder, Parks und Streuobstwiesen. Das Stuttgarter Leben mit der Natur hat
eine jahrhundertealte Tradition. Schon immer liberwog der Wille, diesen griinen Schatz zu erhalten.
Auch wenn mit der hiesigen Wirtschaft 6fters hart um diesen Punkt gerungen wurde, so dominierte
schlussendlich bei allen immer die Einsicht, den Wandel der Stadt unter Beriicksichtigung bio6ko-
nomischer Aspekte voranzutreiben. Daher ist Stuttgart heute in vielen Bereichen wie den wissens-
basierten unternehmensnahen Dienstleistungen oder den Umwelttechnologien Vorreiter.

Ein Blick auf die heimische Firmenlandschaft zeigt: Der Anteil wissensbasierter unternehmensnaher
Dienstleistungen steigt stetig an. Der vorliegende Bericht unterstreicht dies: Die jingst fertigge-
stellten modernen Biiroobjekte, alle DGNB-zertifiziert, obendrein zum Teil mit eigenen Mobilitats-
konzepten ausgestattet, sind alle vermietet. Die Nachfrage nach derlei modernen Buroflachen ist
ungebrochen, zumal gerade die mittelstandischen Unternehmen aus dem Dienstleistungsbereich
rasch wachsen.

Eine Aufgabe von Stadtpolitik ist es, mit guten Konzepten den Wandel der bejahrten Gewerbe-
gebiete hin zu fortschrittlichen Industriestandorten zu beférdern. Denn wir brauchen Industrie-
standorte, die den steigenden Anforderungen der Wirtschaft nach etwas schnellerer Datenan-
bindung wie auch dem Bedarf der dort arbeitenden Menschen nach Aufenthaltsqualitdt gentigen.
Der gelungene Relaunch des Gewerbegebietes Weilimpark zeigt auf, dass der von Stadtverwal-
tung und ansassigen Unternehmen gemeinsam beschrittene Weg der richtige ist.

Ziel von Stadtpolitik und Wirtschaft muss es sein, Ideen dafiir zu entwickeln, was unter bio-

okonomischen Aspekten erwiinschbar ist, und die darauf fuRenden Vorstellungen sowie
Losungswege festzulegen.

N LLJL\/ i ( kit

Fritz Kuhn Ines Aufrecht

Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart Leiterin der Wirtschaftsférderung der Landeshauptstadt Stuttgart

1 Bedeutung knitz: auf liebenswerte Weise raffiniert, schlau, gewitzt (Quelle: Duden)

ELLWANGER
C_&GEIGER

REAL ESTATE

Stuttgart wdchst lber sich hinaus.

2014 war ein Spitzenjahr fiir den Stuttgarter Biromarkt. Nicht allein deshalb, weil das zweitbeste
Vermietungsergebnis aller Zeiten erzielt werden konnte, die Steigerung des Preisniveaus sowohl
bei den Spitzen- als auch den Durchschnittsmieten eine deutliche Sprache spricht und der Leer-
stand weiterhin gesunken ist.

Augenscheinlich war vor allem eines: In nahezu allen Teilmarkten der Landeshauptstadt war Bewe-
gung, Erneuerung, kurz Aufbruchstimmung zu spiren. Ob Immobilien oder Infrastruktur, viel
Neues entstand und Bestehendes wurde kontinuierlich optimiert. Und es zeichnet sich schon jetzt
ab, dass sich dieser Trend im laufenden Jahr fortsetzen wird.

Impulsgeber fir diesen neuen Schwung war einmal mehr die starke Automobilindustrie der Region.
Viele Unternehmen aus diesem Zweig haben ihre Produktions- und Verwaltungsstandorte griind-
lich geprift und bekennen sich ganz klar zum Standort Stuttgart. Expansion wird auch kinftig hier
vor Ort stattfinden.

Auch die Entwicklung der innerstadtischen Lagen hinter dem Hauptbahnhof schreitet weiter voran,
sprich die Ausdehnung des belebten Stadtkerns in Richtung Norden. Hier entsteht derzeit dank
einer mittlerweile stabilen Infrastruktur ein ganzlich neues Stadtviertel.

Der einzige Wermutstropfen: Das Flachenangebot in der schwabischen Metropole ist bereits
jetzt schon begrenzt, grofle zusammenhangende Flachen werden kiinftig vor allem in der City
Mangelware sein. Gefragt sind neben den laufenden Innenstadtentwicklungen dann vor allem
Sanierungsobijekte.

Daten und Fakten im Detail finden Sie auf den folgenden Seiten. Wir wiinschen lhnen eine interes-

sante Lektiire und stehen lhnen fir Fragen, weitergehende Erlauterungen oder auch einfach Anre-
gungen gerne zur Verfligung.

/éﬂ %«L’

Mario Caroli

Bjorn Holzwarth



STUTTGART
INVESTIERT IN

DIE ZUKUNFT.

Stuttgart engagiert sich auf verschiedenen Gebieten, um die Attraktivitdt des Standorts auch in Zukunft
sicherzustellen und hochqualifizierte Krdfte an sich zu binden: vom Ausbau der Spitzentechnologien iliber
die Weiterentwicklung der Verkehrsinfrastruktur bis hin zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum.

INDUSTRIE- UND TECHNOLOGIEUNTERNEHMEN
MIT KLAREM BEKENNTNIS ZUM STANDORT
STUTTGART

Gegenwartig vollzieht sich in der Industrie — und ganz
besonders im Automobilsektor — eine Uberpriifung der
Produktionsstandorte hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit.
Viele Unternehmen bekennen sich dabei ganz klar zum
Standort Stuttgart. Die Robert Bosch GmbH investiert
seit Jahren in die Landeshauptstadt und ihre Umgebung.
Zudem errichtet das Technologie- und Dienstleistungs-
unternehmen derzeit ein neues Forschungs- und Entwick-
lungszentrum in Renningen. Auch die Daimler AG erweitert
ihre beiden Standorte Untertiirkheim und Sindelfingen.
Und die Porsche AG hat in den vergangenen drei Jahren
ihr Betriebsareal in Zuffenhausen nahezu verdoppelt — mit
dem Hintergedanken, nach dem neuen Lackierwerk nun
im nachsten Schritt ein neues Karosseriewerk zu bauen.

AUSBAU DER VERKEHRSINFRASTRUKTUR

Eines der Schlilisselthemen, den Standort fiir die Zukunft
zu risten, ist das Handling des stetig steigenden Verkehrs.
Im Stuttgarter Kessel ist eine Reduzierung des Verkehrs
um zirka 20 Prozent vorgesehen. Als Riickgrat der Region
sollen hierfir die Moglichkeiten der S-Bahnen weiter ver-
bessert werden. Ziel ist es, langere Ziige bei besseren Takt-
zeiten zu etablieren. Zudem sind sogenannte Tangential-
linien geplant, die eine Umfahrung der Innenstadt bei
kirzeren Fahrtzeiten ermoglichen, um die Attraktivitat
des OPNV zu steigern. Auch will Stuttgart die Car-Sharing-
Angebote, die bereits sehr erfolgreich eingerichtet wurden,
weiter ausbauen. Fir eine bessere Anbindung der Region

an die Landeshauptstadt wird zudem die Etablierung von
Schnellbussen erwogen. Nicht zuletzt entsteht durch den
neuen Rosensteintunnel ein weiterer Baustein, der zur
Verflissigung des Verkehrs beitragt. Alles in allem kommt
der Idee einer verkehrsmittelliibergreifenden integrierten
Verkehrslenkung, der sogenannten Intermodalitdt, in
Zukunft eine immer groRere Bedeutung zu. Allerdings
darf bei diesen Uberlegungen nicht iibersehen werden,
dass der Wirtschaftsverkehr in Stuttgart weiterhin seine
Berechtigung haben muss, da er die Versorgung der Stadt
sicherstellt. Aber auch hier gibt es in Form des Aufbaus
eines LKW-Empfehlungsnetzes erste Ansétze, dies zukiinftig
noch reibungsloser zu gestalten.

ENTWICKLUNG VON BEZAHLBAREM WOHNRAUM
Die Erhaltung und weitere Entwicklung der Attraktivitat
der Stadt Stuttgart hangt dartiber hinaus von der Ver-
flgbarkeit von bezahlbarem Wohnraum fiir junge Familien
ab. Hier wurde zwischenzeitlich ein erstes Programm
erarbeitet, um in den nachsten Jahren dem Bedarf ent-
sprechend mehr moderne Wohnungen zur Verfligung
zu stellen.

All diese MaRnahmen sollen dazu beitragen, dass Stuttgart
und die Region auch zukiinftig ihre bereits guten Voraus-
setzungen weiter behaupten kénnen. Eine Arbeitslosen-
quote von vier Prozent und ein BIP von 36.000 Euro pro
Kopf sind Zahlen, die deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt liegen und die Leistungsfahigkeit der Stadt und
der Region verdeutlichen.

URBANES
FLAIR IM

EUROPAVIERTEL.

Das Europaviertel wird urban. Mit der Er6ffnung des Milaneos zeigt sich das Areal als belebtes Stadt-
quartier. Das Erreichen der ndchsten Meilensteine steht bereits bevor.

MEILENSTEIN MILANEO SORGT FUR HOHE FREQUENZ
Das neue Europaviertel belebte sich zum ersten Mal richtig,
nachdem die Bibliothek im Oktober 2011 ihre Pforten off-
nete. Mit der Er6ffnung des Milaneos im Oktober 2014 ist
die Frequenz im Gebiet nochmals sprunghaft angestiegen.
So prasentierte sich das Gebiet in den letzten Herbsttagen
des vergangenen Jahres bereits als lebhaftes Stadtviertel.
Auch die 450 Wohneinheiten des Milaneos und der Wohn-
und Hotelturm , Cloud 7” gehen 2015 beziehungsweise
Anfang 2016 in die Fertigstellung. Abgerundet wird die
Entwicklung des Viertels durch die Ansiedlung eines Aloft
Hotels im 4-Sterne-Bereich und eines A&O Hostels in der
ehemaligen Stidmilch-Zentrale im Rosensteinviertel, das in
der zweiten Jahreshalfte 2015 in Betrieb gehen wird. Eben-
falls eroffnet wurde im Jahr 2014 der Neubau der Spar-
kassenakademie, der insgesamt 12.600 Quadratmeter und
148 Apartments fir die Schulungsteilnehmer bietet. Fir
urbanes Flair im Bereich der Rosensteinstralle wird auch der
Neubau eines Studentenwohnheims sorgen, das voraus-
sichtlich ab 2017 neuen Wohnraum fir Studierende schafft.

WEITERE PROJEKTE STEHEN VOR REALISIERUNG
Direkt im Europaviertel kénnte mit dem ,Europe Plaza”,
welches direkt neben der Bibliothek liegt, ein weiteres
Buroprojekt in sehr urbaner Lage errichtet werden. Es ist
bereits genehmigt und als das derzeit in nachster Nahe
zur Innenstadt gelegene Projekt kdnnte es direkt nach
einer Mietvertragsunterzeichnung in die Realisierung
gehen. Die Projektentwicklung ,Look21“ auf dem ehe-
maligen Areal Tirlenstrae wird derzeit stark vorange-
trieben: Die Umsetzung diirfte voraussichtlich noch im Jahr
2015 starten. Fiir den Arbeitgeberverband Stidwestmetall

entstehen dort insgesamt zirka 10.000 Quadratmeter Bliro-
flache. Diese Flachen werden groftenteils fir den eigenen
Bedarf bendétigt. Hinzu kommen weitere 25.000 Quadrat-
meter in einem zweiten Gebdude entlang der Heilbronner
StralRe, welches dem Biroflachenmarkt zugefiihrt werden
wird. Im rlickwartigen Bereich entstehen in bester Wohn-
lage zirka 100 Wohneinheiten. Mit einer Fertigstellung
des Gesamtprojektes ist friihestens 2018 zu rechnen.

Neben der vorhandenen U-Bahn-Haltestelle Stadtbibliothek
(ehemals TurlenstralRe) wird derzeit der Anschluss des
Europaviertels an die Stadtbahnlinie U12 vorbereitet.
Damit kann man das gesamte Viertel ab 2016 (ber eine
weitere zentrale U-Bahn-Haltestelle erreichen.

Somit wurden seit Beginn der Bauarbeiten im Europaviertel
im Jahr 2010 bis auf die Baufelder 4, 5 und 15 alle Flachen
einer neuen Nutzung zugefiihrt. Die Baufelder 4 und 5
bieten insgesamt noch eine Reserve von rund 85.000 Qua-
dratmetern Biroflache in zentralster Lage.

KAUFKRAFT PRO KOPF 2014 IN €:
GROSSSTADTE UBER 500.000 EINWOHNER

29.085
25.763
24.939
24.297
23.664
23.380

19.649

Quelle: GfK GeoMarketing, Stand: Januar 2015



HOHE NACH-
FRAGE AM
STUTTGARTER

BUROMARKT.

Stuttgarts Biiromarkt présentierte sich zum 31. Dezember 2014 mit einem Biirofldchenumsatz von rund
278.000 Quadratmetern. Davon entfielen 84.000 Quadratmeter Biirofldche auf Eigennutzervertrége.
Damit setzte sich nicht nur die sehr gute Nachfrage aus dem Vorjahr fort, sondern es wurde auch das

zweitbeste Ergebnis aller Zeiten am Btiromarkt erzielt.

STUTTGARTER OSTEN UND CITY MIT TOP-WERTEN
Der 06stliche Teilmarkt Stuttgart-Bad Cannstatt/Hedelfingen/
Wangen konnte aufgrund eines Neubauvorhabens eines
Automobilherstellers mit rund 40.000 Quadratmetern auf
dem Werkgeldnde in Stuttgart-Untertlirkheim mit insge-
samt rund 54.900 Quadratmetern den hoéchsten Flachen-
umsatz verzeichnen.

Die Vermietungsleistung in der Stuttgarter City hat mit rund
53.100 Quadratmetern im Vergleich zum Vorjahr um Gber
53 Prozent zugelegt. Der groRte Vertrag mit rund 5.800

Al

Quadratmetern konnte im ,, Zeppelin Carré” mit einer Ver-
mietung an die Stadt Stuttgart platziert werden. In dem im
Jahr 2013 fertiggestellten Biiro- und Geschaftshaus , Caleido”
wurden rund 5.000 Quadratmeter an die Elo Digital Office
GmbH vermietet. Sowohl im klein- als auch groRflachigen
Bereich zeigte sich die Citylage mit einer sehr guten Nach-

frage, wobei vor allem Neubauflachen gefragt waren.

Die Stuttgarter Innenstadt prasentierte sich mit einem
Flachenumsatz von rund 44.200 Quadratmetern auf nied-
rigerem Niveau als 2013. Dies lag vor allem daran, dass es
wenige GroRabschliisse gab. Im Flachensegment unter
500 Quadratmetern jedoch wurden 68 Mietvertrage ab-
geschlossen. Den gréften Flaichenumsatz hat der Neubau
einer Stiftung mit rund 4.500 Quadratmetern im Stutt-
garter Osten erzielt.

Die nordlichen Teilmaérkte profitierten von mehreren gro-
Ren Eigennutzerabschliissen wie der Neubauentscheidung
fur das Porsche-Ausbildungszentrum in Stuttgart-Zuffen-
hausen mit rund 7.500 Quadratmetern und der Standort-
erweiterung des IT-Unternehmens Vector Informatik in
Stuttgart-Weilimdorf mit rund 21.000 Quadratmetern, die
den zweitgroRten Flachenumsatz am Stuttgarter Markt
darstellte. Den grofRten Mietvertragsabschluss mit rund
10.000 Quadratmetern hat die Mercedes-Benz Bank AG
am Stuttgarter Pragsattel getatigt.

VERMIETUNGSLEISTUNG IM SUDEN DER STADT
AUF DURCHSCHNITTLICHEM LEVEL

Der Stuttgarter Stuiden zeigte sich immer noch als nach-
gefragter Standort. Im Gegensatz zum Vorjahr wurden
allerdings deutlich weniger GroRvertrage abgeschlossen,
so dass sich die Vermietungsleistungen eher wieder auf
durchschnittlichem Niveau bewegten. Im Stuttgarter
Engineering Park wurde mit dem Neubau fiir das ZSW
Zentrum fur Sonnenenergie und Wasserstoff-Forschung
Baden-Wirttemberg begonnen. Mit rund 10.000 Qua-
dratmetern stellte der Eigennutzervertrag den grofiten
Abschluss in Vaihingen dar. AuRerdem konnte der noch
im Bau befindliche Biironeubau STEP 7.2 nahezu vollver-
mietet werden.
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Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014

VERMIETUNGSLEISTUNG IN STUTTGART UND DEN TEILMARKTEN IN M?

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013

City 55.100 33.300 43.000 61.500 44.400 38.200 32.800 63.000 61.500 34.600

Innenstadt 21.700 43.200 31.300 46.600 41.700 83.800 66.600 97.500 58.400 51.000
Vaihingen/Médhringen 30.800 10.400 32.600 13.700 18.500 20.200 26.200 56.300 18.200 62.200
Fasanenhof 4.000 3.700 3.500 2.300 10.600 2.700 5.300 12.500 7.400 5.700 0
Feuerbach/Zuffenhausen 20.600 9.800 2.000 6.800 12.300 3.300 28.500 24.800 18.700 27.200
Degerloch 6.000 3.400 4.500 7.200 9.200 4.900 2.100 4.000 4.800 1.900

Weilimdorf 3.000 6.600 6.000 5.100 12.800 5.900 11.400 5.500 5.300 7.700

Bad Cannstatt/Wangen 7.700 24.600 13.500 15.400 12.500 8.100 8.300 13.400 12.000 19.800
Leinfelden-Echterdingen 3.100 10.000 3.600 10.400 18.000 3.900 12.800 8.000 5.200 47.900

© Gesamt 152000 145000 140000 169.000 1§0.000 171000 194000 285000 191500 258000 [IIIIIN

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014




Gesundheitswesen

STARKE NACH-
FRAGE VON
INDUSTRIE
UND IT/

TELEKOMMU-
NIKATION.

Als gréf3te Nachfrager trugen die Gruppen , Industrieunternehmen” und ,IT/Telekommunikation” maR3-

geblich zu dem starken Vermietungsergebnis im Jahr 2014 bei. Insgesamt wurden 353 Vertragsabschliisse

erfasst, wobei die gro3ten Mietvertrédge auf Eigennutzer entfielen.

AUTOMOBILBRANCHE TREIBT NACHFRAGE

Als starkste Nachfrager zeigten sich 2014 die , Industrieun-
ternehmen”, die insgesamt rund 78.000 Quadratmeter zum
Flachenumsatz beitrugen. Allein auf die Automobilbranche
entfielen davon rund 69.000 Quadratmeter, wobei vor
allem der Neubau der Daimler AG auf dem Werksgeldande
in Stuttgart-Untertiirkheim zu Buche schlug. Im Zusammen-
hang mit dem Aufschwung der Automobilindustrie und den
daraus resultierenden technologischen Neuentwicklungen
ist auch die deutliche Nachfragesteigerung aus der Branche
,IT/Telekommunikation” zu sehen. Hier hat sich der Fla-
chenumsatz im Vergleich zum Vorjahr mit rund 60.300 Qua-
dratmetern nahezu verdreifacht. Die beratenden Unterneh-
men kamen hingegen mit rund 23.500 Quadratmetern auf

UMSATZ NACH BRANCHEN IN %

Offentliche Hand Medien/Kommunikation

Finanzdienstleister

Industrie
Bildung/

Consultants

Sonstige I/

Telekommunikation

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014

nur noch zirka acht Prozent des Gesamtvolumens, da sich
die Anmietungen vor allem im Flachensegment unter 500
Quadratmeter bewegten. Lediglich fiinf Mietvertragsab-
schliisse von Beratungsfirmen lagen Uber einer FlachengroRe
zwischen 1.000 und 2.000 Quadratmetern. Der Bereich
,Bildung/Gesundheitswesen” fragte 2014 rund 17.000 Qua-
dratmeter nach. Stuttgart konnte vor allem einen Zuwachs
beziehungsweise Neuansiedlungen von Schulungsunter-
nehmen aus dem Bereich , Berufliche Aus- und Weiterbil-
dung” sowie Flachenerweiterungen von bereits ansassigen
Anbietern akademischer Studiengdange und der Dualen
Hochschule Baden-Wirttemberg verzeichnen. Die 6ffentliche
Hand fragte nach einem tberdurchschnittlich hohen Ergebnis
im Vorjahr nur noch rund 16.500 Quadratmeter nach, was
knapp sechs Prozent des Buroflaichenumsatzes entspricht.

FINANZDIENSTLEISTER MIT NACHFRAGEZUWACHS
Eine Nachfragesteigerung im Vergleich zu 2013 war fir
die Gruppe ,Finanzdienstleister” zu beobachten. Zwar
lag ihr Anteil am Flachenumsatz mit rund 17.000 Quad-
ratmetern nur bei rund 6,12 Prozent. Allerdings verzeich-
neten sie im Vorjahr nur rund 7.100 Quadratmeter an
Neuanmietungen. Ausschlaggebend fir die Steigerung im
Jahr 2014 war vor allem die Anmietung der Mercedes
Benz Bank AG im Neubauvorhaben ,, Skyline” mit rund
10.000 Quadratmetern. Unternehmen aus dem Bereich
~Medien/Kommunikation” fragten rund 5.500 Quadrat-
meter nach. In der Gruppe , Sonstige Blironutzer”, die
verschiedene Dienstleister wie Architekten, Ingenieure und
Handelsunternehmen umfasst, wurden insgesamt Mietver-
tragsabschllsse ber rund 59.200 Quadratmeter erzielt.

EIGENNUTZER
DOMINIEREN
VERTRAGS-

ABSCHLUSSE.

VERTRAGE NACH FLACHE IM VERGLEICH
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Die Vertrage mit den groRten Volumina kamen 2014
durch Eigennutzer zu Stande. So stellte das Neubauvor-
haben der Daimler AG auf dem Werksgeldnde in Stuttgart-
Untertlrkheim mit rund 40.000 Quadratmetern den
groften Flachenumsatz am Stuttgarter Bliromarkt dar.
Bei der Standorterweiterung des IT-Unternehmens Vector
Informatik am Stammsitz in Stuttgart-Weilimdorf handelte
es sich mit rund 21.000 Quadratmetern um den zweit-
grofiten Vertragsabschluss mit Eigennutzung.

VERMIETUNGSLEISTUNG NACH FLACHENSEGMENTEN
Insgesamt wurden im vergangenen Jahr 353 Vertrage er-
fasst. Im Flachensegment bis 500 Quadratmeter kamen
261 an der Zahl mit einem Vermietungsvolumen von
rund 64.800 Quadratmetern zu Stande. Im Vergleich
zum Vorjahr waren dies 64 Abschliisse mehr und ein Plus
von rund 9.280 Quadratmetern. Hiervon wurden allein
in der City und Innenstadt 145 Vertrage mit insgesamt
rund 36.600 Quadratmetern platziert. Zwischen 501
und 1.000 Quadratmetern gab es 51 Anmietungen. In
der Spanne von 1.001 bis 2.000 Quadratmetern waren es
23 Vertrage mit rund 34.297 Quadratmetern.

Wahrend die Anzahl der Vertragsabschlisse im Flachen-
segment von 2.001 bis 5.000 Quadratmetern von 14 im
Vorjahr auf neun zuriickging, hat sich die Vertragsanzahl
im Segment Uber 5.000 Quadratmeter von vier auf neun
und eine vermietete Gesamtflache von rund 112.489 Qua-
dratmetern gesteigert. Mit rund 40,5 Prozent hat das
Flachensegment Gber 5.000 Quadratmeter damit den
héchsten Umsatzanteil erreicht. Dieses Ergebnis beruht
vor allem auf vier Abschlissen zwischen 10.000 und
40.000 Quadratmetern.



MIETPREIS-
NIVEAU
VERZEICHNET
ANSTIEG.

Zahlreiche Vermietungen in Neubau- und Sanierungsobjekten haben 2014 zu einer Steigerung der Spitzen-
miete gefiihrt. Diese lag zum 31. Dezember 2014 bei 21,50 Euro pro Quadratmeter. Auch die Durch-
schnittsmiete hat sich im Vergleich zum Vorjahr erhoht: Sie stieg um 0,50 Euro pro Quadratmeter auf

12,50 Euro pro Quadratmeter.

VERMIETUNGEN NACH PREISSEGMENTEN

Im Stuttgarter Stadtgebiet (inklusive Leinfelden-Echter-
dingen) wurden 2014 im Mietpreissegment bis 10,00 Euro
pro Quadratmeter 128 Vertrage unterzeichnet. Zu Miet-
preisen zwischen 10,01 und 13,00 Euro pro Quadratmeter
wurden 122 Vertrage abgeschlossen. Damit nahmen sie
mit rund 32,2 Prozent den groRten Anteil am Biroflachen-
umsatz ein. In der Preisspanne von 13,01 bis 15,00 Euro
pro Quadratmeter waren es 44 Vertrage. Deutlich mehr
Abschlisse im Vergleich zum Vorjahr gab es in der Miet-
preisspanne zwischen 15,01 und 17,00 Euro pro Quadrat-
meter: Wahrend 2013 nur 16 Vertrage erfasst wurden,
konnten 2014 mit 30 nahezu doppelt so viele Vertragsab-
schliisse verzeichnet werden. Uber 17,00 Euro pro Quadrat-
meter wurden 20 Mietvertrdge abgeschlossen, die alle in

der Stuttgarter City und Gberwiegend in Neubauobjekten
platziert wurden.

SPITZENPREISE IN CITY UND INNENSTADT
Nachdem die Spitzenmiete in den vergangenen beiden
Jahren bei 20,00 Euro pro Quadratmeter lag, konnte diese
2014 um 1,50 Euro auf 21,50 Euro pro Quadratmeter ge-
steigert werden. Die Durchschnittsmiete in der Stuttgarter
City stieg ebenfalls deutlich, da rund die Halfte der Ver-
trage im Segment Uber 15,00 Euro pro Quadratmeter ab-
geschlossen wurde. Sie erreichte mit rund 15,30 Euro pro
Quadratmeter den héchsten Wert seit 13 Jahren. In der
Stuttgarter Innenstadt hat sich die Durchschnittsmiete mit
rund 12,10 Euro pro Quadratmeter gegeniiber dem Vor-
jahr nur leicht erhoht. Allerdings konnte die Spitzenmiete

SPITZEN- UND DURCHSCHNITTSMIETEN CITY 2002-2014 IN €/M?
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Spitzenmieten Durchschnittsmieten

City Innenstadt AuBenbezirk Nord AuRBenbezirk Ost

hier durch einige Neubauvermietungen auf 18,50 Euro
pro Quadratmeter gesteigert werden.

AUSNAHMEERGEBNIS FUR NORDLICHE RANDLAGEN
In den nordlichen Randlagen mit den Teilmarkten Feuer-
bach/Zuffenhausen/Weilimdorf lag die Spitzenmiete mit
14,40 Euro pro Quadratmeter deutlich iber den Vorjahres-
ergebnissen. Hier fielen insbesondere zwei GroRanmie-
tungen in Neubauprojekten im Stadtteil Feuerbach ins
Gewicht, so dass von einem Ausnahmeergebnis fiir 2014
gesprochen werden muss. Die Durchschnittsmiete wurde
dadurch mit 12,80 Euro pro Quadratmeter ebenfalls auf
ein aufergewohnlich hohes Niveau angehoben.

Auch der Stuttgarter Osten zeigte sich mit 12,90 Euro pro
Quadratmeter mit einem deutlich héheren Wert als im

AuBenbezirk Sud

Quelle: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014

Vorjahr. Die Durchschnittsmiete ist hingegen im Vergleich
zu 2013 von 10,60 auf 9,70 Euro pro Quadratmeter ge-
fallen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass der Grofteil
der Vertrage im Preissegment unter 10,00 Euro pro Qua-
dratmeter abgeschlossen wurde.

In den stdlichen Randlagen belief sich die Spitzenmiete
auf 13,50 Euro pro Quadratmeter. Sie lag damit unter
dem Vorjahreswert von 15,00 Euro pro Quadratmeter.
Weil jedoch ein GroRabschluss die Spitzenmiete 2013
mafRgeblich beeinflusste, bewegt sich der aktuelle Wert
eher auf marktkonformem und nachhaltig erzielbarem
Niveau. Die Durchschnittsmiete notierte 2014 aufgrund
einer Vielzahl von Vertragsabschliissen mit 10,10 Euro pro
Quadratmeter ebenfalls unter dem Vorjahreswert von
10,60 Euro pro Quadratmeter.



LEERSTAND
WEITERHIN

RUCKLAUFIG.

Das Angebot an Blirofldchen ist am Stuttgarter Markt weiterhin riickldufig: Zum 31.12.2014 waren nur
noch rund 325.000 Quadratmeter verfligbar und damit zirka 12,3 Prozent weniger als im Vorjahr.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 4,3 Prozent. Nur rund 5.200 Quadratmeter hiervon werden

zur Untermiete angeboten.
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In der Stuttgarter Innenstadt standen im Vergleich zum
Vorjahr zirka 9.100 Quadratmeter weniger Flache zur Ver-
fligung, in der City verringerte sich das Angebot trotz
der Fertigstellung einiger Neubauprojekte wie dem City
Gate, dem Gerber oder dem Milaneo im Vorjahresver-
gleich nur um rund 3.200 Quadratmeter. Leerstande
Uber einen langen Zeitraum sind hier wegen der hohen
Nachfrage nach hochwertigen Biiroflichen in dieser Lage
nicht zu erwarten. Weitere Neubauflachen in der City
wird es in den kommenden beiden Jahren nur in gerin-

gem Umfang geben. Echte Engpasse zeichnen sich heute
schon im mittleren Preissegment sowie im kleinflachigen
Bereich ab.

Einige groRRe Vermietungen fiihrten bereits in der ersten
Jahreshalfte zu einer deutlichen Reduktion des seit einigen
Jahren lberdurchschnittlich hohen Leerstandes in Weil-
imdorf. Die nérdlichen Teilmérkte Feuerbach und Zuffen-
hausen blieben dagegen stabil, da Neubauflachen in
groRen Teilen bereits vorvermietet waren.

ANGEBOTSRESERVE ZUM 31.12.2014 UND DIE PROZENTUALE VERANDERUNG ZU 2013

Degerloch - 10.600 m?

Feuerbach, Zuffenhausen - 13.500 m?

Fasanenhof > 16.500 m?

Bad Cannstatt, Wangen etc. > 24.400 m?

Weilimdorf > 25.000 m? -45,65 %

Vaihingen > 29.500 m?

Mohringen - 30.600 m?

Stuttgart City > 67.000 m?

Leinfelden-Echterdingen > 46.000 m?

Quelle beider Darstellungen: Research BANKHAUS ELLWANGER & GEIGER KG ©, Stand: 31.12.2014

Im Stuttgarter Stden gab es zwei gegenlaufige Entwick-
lungen: Wahrend der hohe Leerstand in Leinfelden-
Echterdingen um wenigstens 10 Prozent zuriickging,
nahm die Angebotsreserve in Vaihingen, vor allem durch
Freisetzung einiger groRer Flachen in dlteren Bestands-

gebauden, zu.

In den Teilmarkten Mohringen und Fasanenhof hat sich
das Flachenangebot im Vergleich zum Vorjahr insgesamt
reduziert. Die Vermietung groBer Flachen im Gewerbe-

gebiet Fasanenhof beispielsweise verringerte den Leer-
stand um rund 31 Prozent im Vergleich zu 2013.

Nahezu auf Vorjahresniveau bewegte sich das Angebot
an Buroflachen in den 6stlichen Teilmarkten Cannstatt/
Wangen/Hedelfingen. Zwar tiberraschte dieser Markt in
2014 mit einem auRergewodhnlich hohen Flachenumsatz.
Dieser ist aber hauptsachlich auf ein im Bau befindliches
Projekt flr einen Eigennutzer zurlickzufiihren, die Flachen
wurden dem Markt nicht zugefihrt.

Stuttgart Innenstadt > 61.900 m?

AUF EINEN BLICK:
Stuttgarts neueste Bliromarktentwicklung



STUTTGART:
BUNDESWEIT
BESTE PREIS-
ENTWICKLUNG.

Zum Ende des Jahres 2014 belief sich der Biirofldchenumsatz der Top-7-Standorte Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt a. M., Hamburg, Kéln, Mtinchen und Stuttgart auf insgesamt rund 2,88 Millionen Quadratmeter
und bewegte sich mit einem minimalen Riickgang von rund 0,7 Prozent nahezu auf Vorjahresniveau.
Abziiglich des Eigennutzeranteils von 10,4 Prozent verzeichneten die ,Big Seven” einen Vermietungs-

umsatz von rund 2,58 Millionen Quadratmetern.

Nachdem Berlin in 2013 noch riicklaufige Zahlen hin-
nehmen musste, hatte die Bundeshauptstadt in 2014 mit
einem Plus von rund 21 Prozent den hdchsten Zuwachs
aufzuweisen. Deutliche Steigerungen beim Flachenum-
satz zeigten auch Hamburg mit zirka 19 Prozent und
Stuttgart mit rund 8 Prozent. Allerdings mit einem jeweils
hohen Eigennutzeranteil: So wurden in Stuttgart die bei-
den groBten Vertrage, in Hamburg der zweitgrofite Ver-
trag durch Eigennutzer unterzeichnet. Uberdurchschnitt-
liche Verluste mussten Dusseldorf um 31,4 Prozent und
Frankfurt um 18 Prozent hinnehmen. Aufgrund fehlender
GroRabschlisse lag Dusseldorf rund 60.000 Quadrat-
meter, Frankfurt sogar zirka 82.000 Quadratmeter unter
dem 5-Jahres-Mittel. Miinchen hatte beim Flachenumsatz
ebenfalls einen leichten Riickgang um 4 Prozent zu ver-
zeichnen. KéIn wies im Vergleich das zweitniedrigste
Ergebnis der Top-7-Standorte auf.

Mit 38,00 Euro pro Quadratmeter wurde in Frankfurt die
unverdndert héchste Spitzenmiete im bundesweiten Ver-

gleich erreicht. Der zweithochste Wert mit 34,40 Euro pro
Quadratmeter konnte erneut in Miinchen notiert werden.
Mit einer Steigerung um 1,50 Euro pro Quadratmeter er-
zielte Stuttgart den groRten Zuwachs bei der Spitzenmiete
auf 21,50 Euro pro Quadratmeter. Disseldorf pendelte
sich mit einer Spitzenmiete von 26,00 Euro pro Quadrat-
meter wieder auf dem Niveau von 2012 ein. Die grofiten
Zuwaéchse bei der Durchschnittsmiete zeigten die Standorte
Frankfurt und Berlin mit einer Steigerung um 1,00 Euro
im Vorjahresvergleich.

Die Leerstande verringerten sich an allen Top-7-Standorten.
Besonders ausgepragt waren die Riickgange in Hamburg
und Stuttgart mit rund 14,3 Prozent und 11 Prozent. Das
grofite Angebot an kurzfristig verfligbaren Flachen wiesen
Frankfurt und Miinchen mit 1,5 Millionen und 1,3 Millio-
nen Quadratmetern aus. In 2014 wurden insgesamt rund
1,01 Millionen Quadratmeter Biroflache fertiggestellt.
Davon allein zirka 295.000 Quadratmeter in Frankfurt und
rund 220.000 Quadratmeter in Minchen.

LEERSTANDE IN DEUTSCHLAND IM VERGLEICH IN % M 2008
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STUTTGART IM BUNDESWEITEN VERGLEICH

S 204 203 204 203 2004 203 2014
Frankfurta. M. | 449500 367500 | 38,00 1850 17 12,5
| swmeat 258000 278000 2000 2150 1200 1250 49 43

Quelle*: GPP German Property Partners, Stand: 31.12.2014

Hinweis: Quelle Zahlen KélIn: Greif & Contzen, Quelle Zahlen Frankfurt: Colliers International Deutschland



STUTTGART
CITY/INNEN-
STADT: NEUE

ATTRAKTIVE
LAGEN.

Die Nachfrage nach neuen effizienten Buroflachen im
Bereich der City und der Innenstadt ist weiterhin unge-
brochen. Allen Zweifeln zum Trotz konnte im Jahre 2014
ein Grof3teil der fertiggestellten Neubauflachen vermietet
werden. Sowohl grofle zusammenhédngende als auch kleine
Flachen in den verschiedenen Qualitatsstufen werden nahe-
zu nicht mehr angeboten. Ausschliellich im City Gate,
den Rosenberghofen, dem Milaneo und im fast fertigge-
stellten Gerber sind noch Flachen verfiigbar. Im Gerber
beispielsweise hat sich das Biroflachenangebot aufgrund
der guten Nachfrage auf nur zirka 5.600 Quadratmeter
reduziert.

Seit der Er6ffnung des Einkaufzentrums Gerber Ende Sep-
tember sowie der Neuansiedlung eines Flagshipstores
des Outdoor-Spezialisten Globetrotter im Tiibinger Carré
hat sich der Bereich Tiibingerstrale/Obere Marienstralle
in eine lebendige, begehrte Innenstadtlage verwandelt.
Weitere moégliche Areale fur Projekte sind kaum absehbar,
da die meisten sanierungsbedurftigen Objekte bereits
einer Entwicklung gewichen sind beziehungsweise kern-
saniert wurden.

Derzeit entsteht an der Heilbronnerstrale, in der Umge-
bung des Bulowturms, spekulativ das Projekt ,,LowenTor-
Center”, das im Jahr 2016 zirka 6.000 Quadratmeter Biiro-
flache, rund 2.600 Quadratmeter Wohnapartments und
eine Kita mit einer GroRe von zirka 1.000 Quadratmetern
auf den Markt bringen wird. Die Heilbronnerstrale wird
sich durch die Er6ffnung des Milaneos und der damit ein-
hergehenden Verbesserung der Nahversorgung in dieser
Lage endgliltig zu einer Verldangerung der City entwickeln.

In der City wurden 33 Prozent des Flachenumsatzes im
Segment bis 500 Quadratmeter vermietet, 17 Prozent
zwischen 501 und 1.000 Quadratmetern. Erstaunliche
30 Prozent lagen in einer GrofRe zwischen 1.001 und
3.000 Quadratmetern. 2 Vertrage wurden Uber Flachen
groRer als 4.000 Quadratmeter abgeschlossen. Ein GroR3-
teil der Mietvertrage wurde in 2014 durch Unternehmen
aus der Dienstleistungsbranche unterzeichnet. 26 Prozent
der Flachen konnten zu Preisen zwischen 12,01 und
14,00 Euro pro Quadratmeter platziert werden. Weitere
42 Prozent zwischen 14,01 und 17,00 Euro. 20 Prozent
der Flachen wurden zu Preisen lber 17,01 Euro pro Qua-
dratmeter gehandelt.

In der Innenstadt wurden 4 Flichen mit insgesamt 6.500
Quadratmetern von Eigennutzern belegt. Darliber hinaus
waren Flachen im Segment bis 500 Quadratmeter mit
71 Abschliissen und 50 Prozent der Gesamtflache beson-
ders begehrt. 34 Prozent lagen in einer GrofRe zwischen
501 und 2.000 Quadratmetern. Vertrage zwischen 2.001
und 3.000 Quadratmetern spielten mit insgesamt 16 Pro-
zent der vermieteten Flachen nur eine untergeordnete
Rolle. 29 Prozent der Flachen konnten zu Preisen von 9,01
bis 11,00 Euro, weitere 42 Prozent zwischen 12,01 und
14,00 Euro pro Quadratmeter vermietet werden.

Aufgrund der Anmietungen in Neubauflachen oder
Sanierungsobjekten stieg das Preisniveau in der City und
Innenstadt ingesamt an.

STUTTGART
NORD:
REKORD-

VERMIETUNGS-
ERGEBNIS.

FEUERBACH/ZUFFENHAUSEN

In 2014 war im Gebiet Feuerbach/Zuffenhausen eine ge-
sunde Nachfrage festzustellen, die zu iber 15 Vertragsab-
schlissen fliihrte. Mit einem Umsatz von 34.700 Qua-
dratmetern konnte das Vorjahresergebnis um 27 Prozent
getoppt werden. Der Vermietungserfolg lag somit deutlich
tber dem 10-Jahres-Durchschnitt mit zirka 15.400 Qua-
dratmetern.

Verantwortlich fur die guten Umsatze waren neben der
Mercedes-Benz Bank AG mit einer Flachenanmietung im
Neubau , Skyline” einmal mehr die Automobilzulieferer,
die den Standort pragen. Alleine die Robert Bosch GmbH
mietete an drei Standorten in Feuerbach weitere 13.000
Quadratmeter Biroflache an. Die Porsche AG wird ihr
neues Ausbildungszentrum am Porscheplatz mit zirka
7.500 Quadratmetern in Eigennutzung im Jahr 2015
eroffnen. Sichergestellt ist auch die Vollvermietung des
Bilroprojektes Oasis Il an der Heilbronnerstralle zur
Fertigstellung im ersten Quartal 2015. Hauptmieter sind
auch hier Unternehmen der Automobilzulieferindustrie.

Derzeit herrscht nahezu kein Angebot an bezugsfertigen
modernen Biroflachen, nur kleine Flachen mit einfachem
Standard sind in geringer Zahl verfligbar. In der Borsig-
stralle ist ein Projekt mit 25.000 Quadratmetern Flache
in Vorbereitung, das ab einem Vorvermietungsstand von
rund 40 Prozent in die Umsetzung gehen wird.

Mit 10 Vertragen wurden nur 11 Prozent der vermieteten
Flache im Segment bis 500 Quadratmeter unterzeichnet. Ein
Abschluss lag zwischen 1.001 und 2.000 Quadratmetern.

Ins Flachensegment groRer als 5.000 Quadratmeter ent-
fielen 3 Vertrage mit 80 Prozent des Gesamtvolumens.
31 Prozent der Flache wurden zu Preisen zwischen 10,01
und 11,00 Euro pro Quadratmeter vermietet. Mietpreise
zwischen 13,01 und 15,00 Euro pro Quadratmeter konnten
bei 60 Prozent der vermieteten Flache erzielt werden. Diese
Abschliisse wurden groRtenteils in Neubauflachen getatigt.

WEILIMDORF

Die 2012 gestartete Initiative ,, WEILIMPARK” wird nun vor
Ort durch erste optische Veranderungen und Verbesse-
rungen der Nahversorgung sichtbar. An Alternativen zu
den derzeitigen Gebaudeheizungen wird weiterhin ge-
arbeitet. Ziel ist die Installation eines gemeinsamen Block-
heizkraftwerks fuir Weilimdorf und die dortigen Biiro-
gebédude. Ein weiteres Thema ist die Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur sowie der Parkplatzsituation.

Der Standort hat auch in 2014 von der Entwicklung der
Vector Informatik profitiert, die weitere 21.000 Quadrat-
meter Buroflache fir eigene Zwecke errichtete. Der Ge-
samtflichenumsatz lag inklusive der Eigennutzer bei zirka
30.900 Quadratmetern und somit deutlich liber dem
10-Jahres-Durchschnitt von rund 7.400 Quadratmetern.
Die Bandbreite des Flachenangebots ist gut, grofRe zu-
sammenhangende Flachen stehen ab 2016 wieder zur
Verfligung, im Gegensatz zu anderen Standorten auch im
mittleren Preissegment. 15 Prozent der angemieteten
Flachen waren kleiner als 1.000 Quadratmeter. 13 Prozent
wurden zwischen 3.001 und 4.000 Quadratmetern abge-
schlossen. Die Preise lagen bei 88 Prozent aller Flachen
zwischen 9,00 und 11,00 Euro pro Quadratmeter.



Ein wichtiger Baustein in der Gesamtentwicklung des
Stadtteils Stuttgart Ost ist der Neckarpark. Hier mochte
man erstmalig auch das Konzept ,Arbeiten und Wohnen”
an ein und demselben Standort umsetzen.

Nach der Weiterentwicklung des Bebauungsplans konnten
im Jahr 2014 erste Ergebnisse vorgestellt werden. So be-
steht an der Daimlerstralle zwischenzeitlich das Baurecht
flr zwei Buroprojekte mit insgesamt 15.000 Quadrat-
metern Flache, die bislang im groRen Bebauungsplan-
verfahren nicht enthalten waren. Diese Projekte kénnen
mit einer entsprechenden Vorvermietung ab 2015 in die
Realisierung gehen.

Eine groBe Wohnquartiersentwicklung der SWSG mit 65
geforderten Wohnungen ist bereits gestartet. Die Larm-
abschottung in Richtung der jeweiligen Verkehrsachsen
ist durch die Errichtung angrenzender Blrogebaude ge-
wahrleistet. Die Fertigstellung ist fir 2018/2019 geplant.

Gerade die Entwicklung qualitativ hochwertiger und
grofRer zusammenhangender Biroflachen ist fur den
Standort Stuttgart Ost hochrelevant, da hier nahezu kein
Angebot mehr besteht. Einfache und kleine Biroflachen
dagegen stehen in Bestandsgebauden in Bad Cannstatt

sowie in Wangen/Hedelfingen noch zur Verfligung.

In dem traditionell durch die Automobilindustrie gepragten
Markt Bad Cannstatt/Wangen/Hedelfingen errichtet die
Daimler AG auf ihrem Werksareal derzeit ein neues Biro-
gebdude mit insgesamt 40.000 Quadratmetern Flache.
Aufgrund der Eigennutzung werden diese jedoch in der
Betrachtung der Mietpreisentwicklungen des Gesamt-
marktes nicht berticksichtigt.

Rund 49 Prozent und damit fast die Halfte aller Vertrage
im Markt Bad Cannstatt/Wangen/Hedelfingen wurden
Uber Flachen im Segment bis 500 Quadratmeter abge-
schlossen. 12,75 Prozent entfielen auf FlachengréRen von
501 bis 1.000 Quadratmetern. Gerade von Unternehmen
der automobilen Zulieferindustrie wurden Abschliisse
zwischen 2.000 und 4.000 Quadratmetern getatigt, was
einem Flachenumsatz von rund 26 Prozent entsprach.

Die Mietpreise bewegten sich bei rund drei Vierteln der
Flachen im Bereich zwischen 8,00 und 10,00 Euro pro
Quadratmeter. Kleine moderne Flachen im Cannstatter
Carré konnten zu Preisen von mehr als 11 Euro pro Qua-
dratmeter vermietet werden.

STUTTGART
SsUD:

IM AUFBRUCH.

DEGERLOCH

Die glnstige Lage am Rande des Kessels im Stuttgarter
Suden zwischen Innenstadt und Flughafen sowie die um-
fassende Infrastruktur am Albplatz machen Degerloch
grundsatzlich zu einem attraktiven Standort. Leider fehlt
es hier nach wie vor an neuen, modernen Biroflachen.
Fir die vorhandenen in GroRraumstrukturen konzipierten
Biros gibt es aktuell keine Nachfrage.

Dies spiegelt sich auch im Umsatz von zirka 1.500 Qua-
dratmetern in 2014 wider. Ein Ergebnis, das deutlich unter
dem 10-Jahres-Mittel von 4.800 Quadratmetern liegt.
Alle Abschliisse lagen im Flachensegment bis 500 Qua-
dratmeter. Angemietet wurde dabei im Gebiet , Tranke” als
auch im Umfeld des Albplatzes. Die Mietpreise bewegten
sich bei 95 Prozent der Vertrage zwischen 9,01 und
11,00 Euro pro Quadratmeter.

LEINFELDEN-ECHTERDINGEN/AIRPORT CITY

Am Standort Leinfelden-Echterdingen entwickelt sich die
Airport City seit 2013 kontinuierlich weiter. Der Standort
profitiert deutlich von der Nahe zur Bundesautobahn und
zum Flughafen und wird durch den Fernomnibusbahnhof
und den geplanten ICE-Bahnhof nochmals aufgewertet.
Nach Fertigstellung der BaumalRnahme Stuttgart 21 ist
der Stuttgarter Hauptbahnhof von hier in nur 10 Minuten
erreichbar. Auch die weiteren Entwicklungen zur Vergro-
Rerung der angrenzenden Messe und deren Etablierung
als Kongressstandort steigern die Attraktivitat der Airport
City zusatzlich.

Bis 2016 werden sowohl die Biroflachen fiir Ernst & Young
fertiggestellt als auch weitere rund 8.000 Quadratmeter

Flache im gleichen Gebdudekomplex, die dann dem Markt
zur Verfligung stehen. In einigen Jahren wird das Flachen-
angebot in dieser Lage sicherlich noch groéRer sein: Weitere

Projekte sind bereits in Planung.

Nach einem auRergewohnlich guten Ergebnis in 2013
konnte auch 2014 mit 14.900 Quadratmetern vermieteter
Buroflache immer noch ein Ergebnis erzielt werden, das
21 Prozent tber dem 10-Jahres-Durchschnitt von 12.290
Quadratmetern liegt.

22 Prozent der vermieteten Flachen lagen im Segment
bis 500 Quadratmeter. Fir FlachengrofRen zwischen
1.001 und 2.000 Quadratmetern konnte ein Vertrag
unterzeichnet werden. Ein Abschluss aus der Baubranche
konnte im GroRenbereich liber 5.001 Quadratmeter er-
fasst werden, dies entspricht einem Anteil von 43 Prozent
am Gesamtvolumen. 56 Prozent der Vertrage wurden zu
Preisen zwischen 8,00 und 9,10 Euro pro Quadratmeter
unterzeichnet, weitere 25 Prozent zwischen 11,01 und
13 Euro pro Quadratmeter.

Wie an anderen Standorten konnten auch in Leinfelden-
Echterdingen Buroflachen, deren Ausstattung und Zu-
stand nicht mehr zeitgemal waren, nur mit sehr hohen
Abschldagen im Mietpreis und sehr langen Vermarktungs-

zeiten positioniert werden.



FASANENHOF

Der Standort Fasanenhof ist zunehmend in Bewegung.
Neben einer deutlichen Steigerung des Vermietungsum-
satzes im vergangenen Jahr wird dies vor allem am Ver-
kauf mehrerer Objekte sichtbar, die vermutlich einer
Sanierung zugefihrt werden. Auch ein seit Jahren leer-
stehendes Verwaltungsgebaude, das heutige Alphahaus,
wird kernsaniert. Ab Januar 2016 stehen hier hochwertige
moderne Buroflachen zur Anmietung bereit. Dartiber
hinaus hat sich ein Eigentimer fir ein Blroprojekt mit
15.000 Quadratmetern Gesamtflache entschieden, das
nach entsprechender Vorvermietung in die Realisierung
gehen kann. Die Ndhe zum Flughafen und der Vollan-
schluss an die B27 sind bereits jetzt deutliche Vorteile
dieser Lage. Durch die geplante Verlangerung des Stadt-
bahnanschlusses Fasanenhof zum Stuttgarter Flughafen
bis 2018 und die Erstellung des ICE-Fernbahnhofs am
Stuttgarter Flughafen bis 2021 gelingt dariiber hinaus
noch die Anbindung des Gebietes an alle 6ffentlichen
Transportmittel.

Mit einem Zuwachs des Flachenumsatzes von 60 Prozent
auf 9.100 Quadratmeter und insgesamt mehr als 20 Ver-
tragsabschlissen hat der Standort in 2014 — mit Ausnahme
des Jahres 2011 — sein bestes Ergebnis seit 2008 erreicht.
42 Prozent des Gesamtergebnisses entfielen auf Flachen
bis 500 Quadratmeter. 57 Prozent der Flache wurden im
Segment 501 bis 2.000 Quadratmetern angemietet.
Fir groRe Flachen von mehr als 1.000 Quadratmetern
konnten zwei Vertrage verzeichnet werden. Gerade im
kleinflachigen Segment scheint der Standort fur die IT-
und Softwarebranche von starkem Interesse zu sein. Bei
44 Prozent der Flachen konnte ein Mietpreis zwischen
8,01 und 9,00 Euro pro Quadratmeter erzielt werden,
weitere 48 Prozent lagen zwischen 9,01 und 10,00 Euro
pro Quadratmeter. Nur 4 Prozent der Flachen konnten
im Bereich 10,01 bis 12,00 Euro pro Quadratmeter unter-
zeichnet werden. Der Durchschnittspreis lag bei zirka
9,10 Euro pro Quadratmeter.

VAIHINGEN/MOHRINGEN UND STEP

Das Vermietungsergebnis hat sich in 2014 im Vergleich
zum Vorjahr zwar um 44 Prozent auf 34.700 Quadrat-
meter reduziert, es liegt jedoch noch deutlich tiber dem
10-Jahres-Durchschnitt von 28.900 Quadratmetern.
Enthalten ist in diesem Ergebnis der Eigennutzer ZSW
Zentrum flr Sonnenenergie und Wasserstoff-Forschung
Baden-Wurttemberg, der derzeit im STEP ein Gebadude
mit 10.000 Quadratmetern Biiro-, Labor- und Werkstatt-

flachen erstellt. Bei der Ermittlung der Mietpreise wurde
dieser Vertrag nicht berticksichtigt.

In 2014 konnten im STEP die beiden Birogebaude 7.1
und 7.2 mit einer Gesamtflache von rund 11.900 Qua-
dratmetern fertiggestellt werden. Beide Objekte sind
nahezu vollvermietet. Das STEP erfreut sich insgesamt
einer hohen Nachfrage, da das Gesamtkonzept seit Jah-
ren den Anforderungen der Nutzer an einen modernen
Birostandort gerecht wird. So belief sich das Vermie-
tungsvolumen in 2014 auf rund 7.300 Quadratmeter
Buroflache, zuziglich des Eigennutzers ZSW insgesamt
auf zirka 17.300 Quadratmeter.

Im Gewerbegebiet Vaihingen haben im Herbst 2014 die
Abrissarbeiten auf dem ehemaligen KNV Areal begonnen.
Die Neubebauung des Quartiers mit einer GrolRe von
80.000 Quadratmetern wird das gesamte Erscheinungs-
bild des Gewerbegebietes stark verandern. Die hier ge-
planten Biirogebaude setzen die Entwicklung eines
modernen Birostandortes um den Vaihinger S-Bahnhof
weiter fort. Das Areal wird, beginnend von der Ruppmann-
stralle her, in mehreren Bauabschnitten neu gestaltet.
Eine Fertigstellung der ersten Gebaude ist fiir Mitte 2016
vorgesehen. Im Zuge dieser Entwicklung dirften auch die
bereits im Rahmen einer Umfrage aus dem Jahre 2012 ge-
forderten Verbesserungen des Synergieparks wie beispiels-
weise der Aufenthaltsqualitdt im o6ffentlichen Raum erfol-
gen. Im Hinblick auf die Nahversorgung ist der Standort
bereits gut aufgestellt. Die Erweiterung der U-Bahn U12
nach Dirrlewang wird dem Bereich Am Wallgraben ein
neues, freundliches Erscheinungsbild verleihen. Durch die
neue Trasse entstehen hier zwei zusatzliche Haltestellen.
Natiirlich muss neben der Optimierung des OPNV auch
die Funktionsfahigkeit des Individualverkehrs tiberprdift
werden. Diese ist Voraussetzung fiir die Akzeptanz eines
Gewerbegebietes durch den Nutzer.

Im Segment bis 500 Quadratmeter konnten mit 31 Ver-
tragen 31 Prozent der Flache vermietet werden. 50 Prozent
wurden im Bereich 501 bis 1.000 Quadratmeter platziert.
3 Vertrage oder 19 Prozent des Flachenumsatzes waren
im Bereich 1.001 bis 2.000 Quadratmeter zu verzeichnen.
34 Prozent der Abschllsse wurden zu Preisen zwischen
8,01 und 10,00 Euro pro Quadratmeter getatigt. 57 Pro-
zent zwischen 11,00 und 13,00 Euro pro Quadratmeter.
Die Anzahl der Vertréage hat sich im Vergleich zum Vorjahr
nur unwesentlich verandert.

BUROMARKT STUTTGART IM UBERBLICK.

Biroflachenumsatz in 2014
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2015 WEITER-
HIN GROSSE
NACHFRAGE
ZU ERWARTEN.

Nach einem fantastischen Jahr fiir den Biiroimmobilienmarkt Stuttgart deuten alle Anzeichen fiir das
kommende Jahr 2015 auf ein weiteres Wachstum des Marktes hin. Nicht zuletzt auch wegen der guten
Konjunkturlage der hier ansdssigen Automobilindustrie. Die notwendigen Fldchen bereitzustellen wird
jedoch insbesondere in City-Lagen eine grol3e Herausforderung sein.

Der Stuttgarter Buaroimmobilienmarkt hat sich in 2014 mit
seinem zweitbesten Ergebnis seit Erfassung der Werte
prasentiert. Einen wesentlichen Beitrag dazu hat auch im
vergangenen Jahr wieder die Automobilbranche als
Wachstumstreiber geleistet.

Dieser Trend wird sich in 2015 voraussichtlich fortsetzen:
Auch im kommenden Jahr wird die positive Entwicklung

dieses Wirtschaftszweiges die Nachfrage nach Biroflachen
in Stuttgart und der Region deutlich glinstig beeinflussen.
Dies gilt nicht nur fir die Industrieunternehmen selbst
sondern auch fiir deren Dienstleister aus den Bereichen
Engineering und IT.

Beziiglich des Flachenangebotes wird der Buromarkt der
Landeshauptstadt in den kommenden Jahren grofRen

Herausforderungen gegeniiberstehen. Zwar wurden im
Citybereich in den vergangenen beiden Jahren mehrere
Neubauprojekte fertiggestellt, die den wachsenden An-
forderungen moderner Unternehmen beziiglich Nach-
haltigkeit, Zertifizierungen und Wirtschaftlichkeit beim
Gebdudebetrieb gerecht werden, doch bereits jetzt ist
eine deutliche Angebotsverknappung an modernen
neuen Flachen feststellbar.

Allerdings muss ein gesunder Markt naturlich auch ein-
fache Flachen im niedrigen und mittleren Preissegment
anbieten konnen. In Stuttgart spielen, neben groflen
zusammenhangenden Flachen, vor allem kleine Flachen
im Segment bis 500 Quadratmeter eine wichtige Rolle.

Die Entwicklungsmdglichkeiten in der City der schwabi-
schen Metropole sind aufgrund ihrer Topografie, sprich
der Kessellage, begrenzt. Nur wenige Areale wie zum
Beispiel das Europaviertel bieten noch Raum fiir neue
Projekte. Aus diesem Grund werden Gebaudesanierungen
sowie Entwicklungen in den angrenzenden Innenstadtlagen
und den AulRenbezirken zunehmend an Bedeutung ge-
winnen. Ein gutes Beispiel hierfir ist die Quartiersent-
wicklung auf dem KNV-Areal in Stuttgart-Vaihingen.

Fir 2015 gehen wir von einem Flachenumsatz von ins-
gesamt 220.000 bis 230.000 Quadratmetern aus.
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ELLWANGER & GEIGER REAL ESTATE.

GEWERBLICHE IMMOBILIEN
Konsequenter Research bildet die
Basis fiir marktkonforme Standort-,
Portfolio- und Wirtschaftlichkeits-
analysen. Daraus leiten wir Strategien
ab, deren Ziel die Aktivierung von
Ertrags- und Wirtschaftlichkeits-
potenzialen ist.

Neben umfangreichen Vermietungs-
dienstleistungen zahlen das Projekt-
consulting und das Transaktions-
geschaft zu unseren Kernkompetenzen.
Bei Immobilieninvestments verfolgen
wir einen ganzheitlichen Consulting-
ansatz: Angefangen bei der Entwick-
lung von Vermarktungsstrategien
Uber die Aufarbeitung von Objekt-
daten bis zur Realisierung von Ver-
marktungsprozessen sind wir lhr
Partner.

UNSERE LEISTUNGEN

I Research

I Investmentanalyse und -beratung

I Transaktion, An- und Vermietung
von Biiro-, Einzelhandels-, Industrie-
und Logistikflachen

FUNDS & ASSET MANAGEMENT
Fir institutionelle Anleger und
professionelle Privatinvestoren ent-
wickeln, konzipieren und managen
wir maRgeschneiderte Immobilien-
anlageprodukte und Spezialfonds.
Dabei setzen wir entsprechend
den Anleger- und Produktan-
forderungen auf unterschiedliche
Investmentvehikel:

I Spezial-AlF nach KAGB

I geschlossene Publikums-AIF nach
KAGB

I luxemburgische Wertpapier- und
Spezialfonds (SICAV, SIF)

I individuelle Konstruktionen fir
Off-Shore-Investoren

Unsere Fondsvolumen sind auBerdem
so gestaltet, dass damit Nischen-
investitionen und Einzelmandate
realisiert werden kdénnen. Und wir
achten auf eine iberschaubare An-
zahl von Investoren — das ermdglicht
uns eine individuelle Anlegerbetreu-
ung wahrend der gesamten Investi-
tionszeit. Hierzu gehoren selbstver-
standlich auch ein transparentes

AB SOFORT: BUNDESWEIT VERTRETEN
MIT GERMAN PROPERTY PARTNERS.

German Property Partners ist das
neue nationale Immobilien-Netz-
werk von ELLWANGER & GEIGER,
Grossmann & Berger sowie ANTEON.

Mit GPP gewahrleisten wir die
professionelle Betreuung von Real-
Estate-Kunden an allen relevanten
Immobilienstandorten in Deutschland.

Berichtswesen durch Fondsreports
mit detaillierter Berichterstattung
sowie monatliche Finanz- und Status-
berichte zu den Immobilienanlagen.

UNSERE STANDORTE
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Telefon 0711/2148-300

Telefax 0711/2148-290
www.ellwanger-geiger.de/gw/stuttgart

Niederlassung Miinchen
Herzog-Rudolf-Stralle 1

80539 Miinchen

Telefon 089/17 95 94-0

Telefax 089/17 95 94-55
www.ellwanger-geiger.de/gw/muenchen

UNSERE WEITEREN PUBLIKATIONEN

I Einzelhandelsmarktbericht Stuttgart
I Logistikmarktbericht Stuttgart

I Investmentmarktbericht Stuttgart
I Biromarktbericht Miinchen

erhalten Sie kostenfrei unter:

gewerbeimmobilien@ellwanger-geiger.de

D\

GERMAN
PROPERTY
PARTNERS

www.germanpropertypartners.de


http://www.ellwanger-geiger.de/gw/einzelhandelsmarkt-stuttgart.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/industrieimmobilien-logistikimmobilien-stuttgart.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/investmentmarkt-stuttgart.html
http://www.ellwanger-geiger.de/gw/bueromarkt-muenchen.html

