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Anmerkungen zur Methodik

B Datengrundlage: Bestandsliste der Biromarktstudie aus dem Jahr 2006/2007
+ Zugange
- Abgange

B In der Stadt Stuttgart sind 1.831 Birogebaude adressscharf erfasst
B Im Umland sind 1.272 BlUrogebaude adressscharf erfasst
- rd. 3.100 Birogeb&aude in der Region Stuttgart

B Wichtigste Kriterien fur adressscharfe Gebaudeerfassung
— mind. 500 gm MF-G
— separat vermietbar

B Flachenbestande <500 gm MF-G werden valide geschéatzt

B Qualitative Gebaudemerkmale: Gebaudetyp, Baulicher Zustand, Bauphase,
Standorttyp

B Diverse Datenquellen
B Adressscharfe Erfassung von Blroleerstanden

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 5
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Untersuchungsraum Buromarktstudie Region Stuttgart

B Eine objektscharfe Flachenerhebung erfolgte fir die Landeshauptstadt Stuttgart und 15 umliegende

Kommunen. Auf Ebene der Landkreise erfolgte eine Hochrechnung tber die Anzahl der
Birobeschaftigten und deren Flacheninanspruchnahme.
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BlUrobeschaftigte in der Region Stuttgart

112 . . e pat .
B Die Burobeschaftigtenzahl* hat sich
110 seit 2006 in der Landeshauptstadt
sowie allen Landkreisen positiv
108 entwickelt.
g P Burobeschaftigt  Entwicklung
y 106 7/ e 2011 bis 2016
3
Q Stuttgart 219.800 +4.700
< 104
= /\ LK Boblingen 67.600 +1.500
102 LK Esslingen 76.700 -100
LK Ludwigsburg 74.300 +2.200
100 Rems-Murr-Kreis 55.900 +1.200
98 —_——————————————— B Bis 2016** wird sich die zuletzt
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 . . .
verzeichnete dynamische Entwicklung
e Stuttgart B 5blingen wegen gedampfter konjunktureller
e=m=Esslingen Ludwigsburg Aussichten nicht fortsetzen.
e Rems-Murr-Kreis
Quelle: RIWIS © 2013 BulwienGesa AG - Folie 7

* inkl. Beamte, Selbstandige und geringfligig Beschaftigte; ** ab 2012 Prognose
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Blroflachenumsatz in Stuttgart und Umland

In Stuttgarter TeilrAumen
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Im Stuttgarter Umland

Dokumentiert sind Leinfelden-Echterdingen und

Sindelfingen:

— L-E: 2 5.550 gm MF-G p. a. (2006-2012)

— Sindelfingen: g 9.800 gm MF-G p. a. (2008-
2011)

Boblingen, Ludwigsburg: 5.000 bis 8.000 gm p. a.
Fellbach und Esslingen: 3.000 bis 6.000 gm p. a.

Ditzingen, Gerlingen, Leonberg, Filderstadt,
Korntal-Minchingen, Kornwestheim, Ostfildern,
Waiblingen: 2.000 bis 4.000 gm p. a.

Neuhausen auf den Fildern: bis 2.000 gm p. a.

Teilraum gm p. a. Teilraum gm p. a.

City 48.667 Feuerbach 12.500

Cityrand 58.983 Vaihingen 24.333

Degerloch 5.233 Weilimdorf 7.433

Fasanenhof 5.967 Peripherie 17.650

Quelle: RIWIS
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Entwicklung der Bliromieten in Stuttgarter Teilraumen
Durchschnittsmiete in Euro/gm
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B In nahezu allen Biroteilrdumen in Stuttgart sind die Durchschnittsmieten seit 2010
gestiegen.

B 2012 lag die Durchschnittsmiete in Citylagen bei 14,50 Euro/gm und damit 7,4 % hoher
als noch 2010. Der grof3te Preissprung wurde in Vaihingen/Mohringen mit +11 % seit
2010 verzeichnet. Hier liegen die Bliromieten bei 10,00 Euro/gm im Mittel.

Quelle: RIWIS © 2013 BulwienGesa AG -« Folie 9
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Entwicklung der Buromieten in den Umlandgemeinden
Durchschnittsmiete in Euro/gm in zentralen Lagen
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B Hochste Buromieten in Ludwigsburg, gefolgt von Bdblingen und Sindelfingen.
B Niedrigste Buromieten in Korntal-MUunchingen (7,60 Euro/gm), Fellbach und Ditzingen.

Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG auf Basis von RIWIS, ImmobilienScout24, WRS © 2013 BulwienGesa AG - Folie 10
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BlUromarkte im Umland nach GrofRenklassen
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Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG auf Basis von Biroflachenangeboten auf Immoscout24.de 0 © 2013 BulwienGesa AG - Folie 11
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Blroflachenbestand in der Region Stuttgart

Buroflachenbestand Region Stuttgart 2013

Kreise Bestand gm MF-G :(raﬁr'\s/ltg_rg Leerstand in % Blrobeschaftigte 2012
Boblingen 1.767.378 104.515 5,9% 69.006
Esslingen 2.149.536 147.794 6,9% 78.412
Ludwigsburg 1.982.047 45.045 2,3% 76.437
Rems-Murr-Kreis 1.614.261 81.853 5,1% 56.774
Goppingen 890.676 44.829 5,0% 33.914
Landkreise gesamt 8.403.898 424.037 5,0% 314.543
Stuttgart, Stadtkreis 7.070.169 347.581 4,9% 225.042

Region Stuttgart 15.474.067 771.617 539.585

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 12
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Buroflachenbestand |n Stuttgart und Umland

Biiroflachenbestand im
Untersuchungsraum 2013
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B Wert der Buroflachen in der Region Stuttgart: ca. 30 Mrd. Euro

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 13
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Buroflachenbestand 2013

In Stuttgart, nach Stadtbezirken

Bad Cannstatt
Botnang
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Feuerbach
Hedelfingen
Mitte
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2.000
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B Der Stadtbezirk Mitte verflgt tber den
groften Flachenanteil von mehr als 28 %
an der Gesamtflache. Dies entspricht rd.
1,83 Mio. gm MF-G Buroflache.

® In den Innenstadtbezirken (Mitte, West,
Nord, Ost und Std) sind rd. 48,5 % der
Buroflachen.

M Auch Vaihingen, Mohringen, Feuerbach,
Bad Cannstatt und Weilimdorf vereinen
je mehr als 5 % des
Buroflachenbestandes auf sich.

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 14
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Buroflachenbestand 2013
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In Stuttgart, nach Burolagen und Teilraumen

in 1.000 gm MF-G

Peri-
pherie

City-
rand

Biro-
lage

Buroteilraum Flachenbestand Anteil in %
(gm MF-G)

City 1.065.504 16,5%
Cityrand Nord 555.658 8,6%
Cityrand Ost 564.016 8,8%
Cityrand West 622.685 9,7%
Degerloch 131.549 2,0%
Fasanenhof 178.072 2,8%
Feuerbach 530.535 8,2%
Vaihingen/Maghrin 696.724 10,8%
gen

Weilimdorf 316.449 4,9%
Peripherie Nord 847.613 13,2%
Peripherie Ost 514.738 8,0%
Peripherie Sid 235.256 3,7%
Peripherie West 182.431 2,8%

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 15
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Buroflachenbestand 2013

Im Umland, nach Kommunen
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M In Sindelfingen, Ludwigsburg,

Leinfelden-Echterdingen und
Boblingen sind die grél3ten
Blroflachenbestéande.

Eine relativ rege Neubautatigkeit
war in Boblingen, Fellbach,
Ludwigsburg und Filderstadt mit
jeweils mehr als 30.000 gm MF-G
Buroflachenzuwachs.

Den prozentual grofdten Anstieg
konnte die Gemeinde Neuhausen
auf den Fildern verbuchen.

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 16
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Blroflachenleerstand in Stuttgart und Umland
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O Jahrhcher Mietausfall von 85 bis 95 |\/|IO Euro in der Region Stuttgart
aufgrund von Buroleerstanden
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Blroflachenleerstand in Stuttgart und Umland
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Buroflachenleerstand 2013
In Stuttgart, nach Burolagen
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B Der Leerstand in Stuttgart summiert sich aktuell auf rd. 348.000 gm MF-G.

B Dies entspricht einer Leerstandsrate von 4,9 %. Der absolut hochste Leerstand ist in der City mit fast
70.000 gm MF-G, der prozentual hochste Leerstand ist im Teilraum Fasanenhof mit 15,7 %.

B Ebenfalls hohe Leerstandsraten in Weilimdorf (9,3 %) und Vaihingen/Mohringen (8,3 %) auf.
B Damitist der Leerstand in Stuttgart etwa 17.000 gm MF-G hoher als bislang gedacht.

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 19
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Buroflachenleerstand 2013
Im Umland, nach Kommunen
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B Der Leerstand im Stuttgarter Umland summiert sich aktuell auf rd. 204.000 gm MF-G.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 5,2 %.

B Den absolut und prozentual hochsten Leerstand hat Leinfelden-Echterdingen mit rd.
68.000 gm MF-G bzw. 15,9 % Leerstand.

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 20



Buromarktstudie Region Stuttgart — Zusammenfassung

I —

BulwienGesa AG

Buroflachenpotenziale in Stuttgart und Umland
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Blroflachenpotenzial in Stuttgart und Umland
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Buroflachenpotenzial in der Stadt Stuttgart
nach zeitlicher Verfugbarkeit und Gebietstyp

Verfugbarkeit Gebietstyp

B Gewerbliche
Bauflache

m<1 Jahr

B Gemischte
Bauflache und
Verwaltung

1 bis 5 Jahre

m >5 Jahre B Gemischte

Bauflache

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 23
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Buroflachenpotenzial im Stuttgarter Umland
nach zeitlicher Verfugbarkeit und Gebietstyp

Verfugbarkeit Gebietstyp
0
2% m <1 Jahr B [nnerstadtische
Gebiete mit
héherem
Buroanteil

m 1 bis 5 Jahre

®m Gewerbegebiet
mit moderatem

m>5 Jahre Buroantell
® Gewerbegebiet
k. A. mit niedrigem

Biroanteil

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 24
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Buroflachenbedarf bis 2020
Region Stuttgart
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Verteilung des Neubaubedarfs bis 2020
Stadt Stuttgart

Nachfrageverteilung auf Basis von Standortpraferenzen und
Flachenverfligbarkeiten

m City

m Cityrand

m Degerloch

= Fasanenhof

m Feuerbach

m VVaihingen/Mo6hringen
= Weilimdorf

® Peripherie
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Fazit

B Marktkennziffern zeigen ein verhalten optimistisches Bild

B Umland war in Bezug auf Flachenwachstum seit 2007 dynamischer als LH Stuttgart
B Biroflachenbestande sind insgesamt relativ jung und kleinteilig strukturiert

B Flachenleerstand ist moderat, mit lokalen Ausnahmen

B Bis zu 1,896 Mio. gm MF-G Buroflache kdnnten langfristig realisiert werden

B Aber: Buroflachenbedarf insbesondere in der Stadt Stuttgart

B Nachfragedruck ist dort wo wenig Flachenpotenziale sind

© 2013 BulwienGesa AG - Folie 27
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www.bulwiengesa.de
info@bulwiengesa.de
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