Stuttgart — innovativ & zukunftsfahig.

Der Stuttgarter Buromarktbericht 2017/2018.
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Biiromarktdaten Stuttgart im Uberblick.

Flachen-

Jahr umsatz
in m?

2003 149.000
2004 152.000
2005 145.000
2006 140.000
2007 169.000
2008 180.000
2009 171.000
2010 194.000
2011 285.000
2012 191.500
2013 258.000
2014 278.000
2015 290.000
2016 432.000
2017 270.000

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

Reprasentative  Durchschnitts-

Spitzenmieten
pro m?

17,50 €

17,00 €

17,00 €

17,50 €

17,50 €

18,00 €

18,00 €

17,50 €

18,80 €

20,00 €

20,00 €

21,50 €

22,80 €

23,00 €

mieten City
pro m?

14,50 €

14,50 €

13,50 €

13,60 €

14,50 €

14,50 €

13,60 €

14,30 €

14,30 €

14,50 €

14,40 €

15,30 €

15,90 €

16,20 €

Leerstand
in m?

379.000

415.000

402.000

467.400

466.000

460.000

453.000

480.000

424.000

399.000

365.000

325.000

270.000

220.000

167.000

Leerstand
in %

5,30

5,70

5,60

6,50

6,40

6,20

6,46

5,70

5,40

4,87

4,30

3,54

2,80

Angebots-
bestand
in Mio. m?

6,973

7,102

7,170

7,222*

7,253

7,367

7,401

7,425

7,449

7,416

7,496

7,536

7,632

7,728

7,853

Quelle: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017

Fertigstel- Vorvermie-
lungsvolumen  tungsvolumen
in m? in m?
145.000 80.000
129.000 93.500
68.500 51.400
52.500 20.500
32.600 23.400
117.000 116.000
40.000 22.000
42.400 22.400
45.900 41.200
37.000 36.300
81.200 62.700
72.500 91.500
74.900 62.100
149.200 119.300

128.600
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Vorwort.

Stuttgart ist starker Standort fiir Unternehmen — Wirtschaft auf Erfolgskurs.

Stuttgarts Wirtschdft ist auf Erfolgskurs. Die Zahlen der Beschdftigten und der Unternehmen in der Landeshauptstadt
wachsen. Auch bei der Produktivitdt ist Stuttgart Spitzenreiter. Stuttgarts Wirtschaftskraft gilt als stérkste deutschland-
weit.

So hat hier das Bruttoinlandsprodukt pro Erwerbstdtigem zwischen 2000 und 2015 mit rund 27.000 Euro den stdrksten
Zuwachs verzeichnet, sodass Stuttgart deutschlandweit mit einer Wertschépfung von rund 100.000 Euro pro Erwerbs-
tdtigem Spitze ist. Im gleichen Zeitraum wies das verarbeitende Gewerbe einen Zuwachs von 90 % auf, mehr als doppelt
so viel wie der bundesdeutsche Durchschnitt. Die Real- und die Gewerbesteuereinnahmen stiegen zwischen 2013 und
2016 um rund 110 Mio. Euro. Die Arbeitslosenzahl gehért deutschlandweit zu den niedrigsten.

Immer mehr Unternehmen zieht es nach Stuttgart und bestehende Firmen expandieren krdftig. In Stuttgart finden sich
iiber 34.000 Unternehmen. Zwischen 2006 und 2014 verzeichnete die Stadt einen Anstieg von rund 2.000. Leerstehende
oder leer werdende Fldchen finden schnell neue Nutzer. Und nicht nur das: Auf gleicher Fldche entstehen regelmdfig
mehr Arbeitspldtze; die Fldchenproduktivitdt nimmt zu.

Die Stérke und Leistungsfdhigkeit unserer hiesigen Wirtschaft sind hervorragend. Wir diirfen uns nicht ausruhen, wenn
wir auf diesem Kurs weiter erfolgreich unterwegs sein wollen. Wir sind am Anfang einer Transformation, jetzt gilt es
vorhandene Stdrken auszubauen und die Vielfalt unserer Unternehmen weiter voranzubringen. Es gilt den Ausgleich
zwischen Okonomie, Okologie und sozialer Gerechtigkeit zu schaffen. Wir laden Sie ein, uns auf diesem Weg aktiv zu

begleiten.

L e ke

Fritz Kuhn Ines Aufrecht
Oberbiirgermeister der Landeshauptstadt Stuttgart Leiterin der Wirtschaftsférderung der Landeshauptstadt Stuttgart
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Die Dynamik hdlt an, trotz Fldchenknappheit.

Stuttgart ist als Wirtschaftsstandort weiterhin ausgesprochen attraktiv, ablesbar an der stetigen Nachfrage nach neuen
Fléchen und den anhaltenden Immobilieninvestitionen. Der Umsatz auf dem Vermietungsmarkt war auch 2017 tiber-
durchschnittlich hoch. Zwar lag der Flidchenumsatz niedriger als 2016, doch nach diesem absoluten Top-Jahr war nicht
von einer erneuten Steigerung auszugehen.

Der bereits im vorigen Jahr angesprochene Fldchenmangel in Stuttgart macht sich indes immer mehr bemerkbar. Er
fiihrt unter anderem dazu, dass Neubauten schon deutlich vor der Fertigstellung zu weiten Teilen vermietet sind und
dem Markt kaum Fléchen zur Verfiigung stehen, wenn die Entwicklung abgeschlossen ist. Auch bei Bestandsgebduden,
so sie den aktuellen Anspriichen an Digitalisierung, flexible Rahmenbedingungen und ein urbanes Arbeitsumfeld ent-
sprechen, ist die Nachfrage weiterhin hoch, sie trifft aber auf einen immer enger werdenden Markt. In diesem Zusam-
menhang wird der Ausbau von Co-Working-Agglomerationen in stédtischen Randlagen zunehmend wichtig.

Stdrkster Wachstumstreiber war 2017 einmal mehr die Industrie. Insbesondere die rasante Entwicklung in der Elekt-
romobilitdt bei gleichzeitiger Vorhaltung bisheriger Technologien fiihrt zu erhéhten Fldchenbedarfen. Die IT-Branche
spielte ebenfalls eine grofe Rolle, denn vor allem in den Bereichen Energie und Elektromobilitdit steigt der Bedarf an
IT-gestiitzten Dienstleistungen rasant.

Mit dieser Entwicklung einher geht eine weitere Steigerung der Mietpreise, sowohl im Innenstadtbereich als auch in den
stddtischen Randlagen. Gleichzeitig hat die Leerstandsquote 2017 gerade im Bereich qualitativ hochwertiger Fldchen
ein alarmierend niedriges Niveau erreicht. Angesichts dessen sind weitsichtige Investoren ebenso gefragt wie eine ver-
antwortungsvoll agierende Politik und Verwaltung.

Wie sich die angesprochenen Themen im Einzelnen darstellen, erfahren Sie auf den folgenden Seiten.
Wir wiinschen Thnen eine anregende Lektiire.

/é@ %«L"

Mario Caroli
Geschdftsfiihrer

Bjorn Holzwarth
Geschdftsfiihrer
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Entwicklungen 2017/2018.
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Zwei Megatrends kennzeichnen die aktuelle Industrie- und Ar-
beitswelt: der Wandel hin zu flexibler, kreativer Projektarbeit in
einem urbanen Umfeld und die Elektromobilitét, die enorme inf-
rastrukturelle Anpassungen notwendig macht. Beide bringen ge-

Leistungsfahige

Neue Arbeitsformen

Bereits seit 2015 sind die Zeichen des
Wandels in den Arbeitsformen sichtbar.
Die kreative Arbeit im Team [6st eher
starre Hierarchiemodelle zunehmend ab,
das bedeutet oftmals befristete Projekte
mit jeweils neu definierten Rahmenbe-
dingungen anstelle der routinemaRigen
Verfolgung immer gleicher Abldufe.

In diesem Zusammenhang hat die Nach-
frage nach Co-Working-Arbeitspldtzen in
den letzten Jahren deutlich zugenom-
men. Hiermit verkniipft ist allerdings
die Schwierigkeit, dass ein urbanes Um-
feld fiir derartige Arbeitsplatze von ele-
mentarer Bedeutung ist. Die Schaffung
groRerer Co-Working-Agglomerationen
mit allen dazugehdrigen Annehm-
lichkeiten des Co-Working wird daher
ebenfalls diskutiert. Dabei muss jedoch
sichergestellt sein, dass einerseits eine
bestimmte kritische GroRRe mindestens
erreicht oder besser noch Uberschritten
wird und dass andererseits das Gefiihl
des Co-Working gewdhrleistet ist, was
wiederum bedeutet, dass eine Art urba-
nes Umfeld an dezentralen Standorten
zumindest teilweise angeboten werden
muss. Co-Working im gewiinschten
MaR kann es nicht nur in der Innenstadt
geben, zumal hier die Maglichkeiten be-
grenzt sind. Die Mdglichkeit, ein Projekt
kurzfristig zu beenden, da die Mietver-
tragslaufzeiten flexibel gehandhabt und
an sich andernde Rahmenbedingungen
angepasst werden kénnen, kommt Nut-
zern ebenfalls entgegen.

rade im Immobilienbereich erhebliche Veranderungen mit sich.

Konzepte flr die Zukunft.

Heute schon an morgen denken

Bereits 2016 hatten wir den kommen-
den Mobilfunkstandard 5G themati-
siert. Er stellt die Grundlage jeglichen
autonomen Fahrens dar. Nach bisheri-
gen Aussagen der involvierten Firmen
ist mit ersten Fahrzeugen bis 2020 zu
rechnen, ebenso mit den entsprechen-
den Datenanbindungen. Der Trend
zur Elektromobilitdt verstarkt sich jetzt
massiv. Kein Gebdude wird mehr ohne
Ladeinfrastruktur geplant, viele werden
schon entsprechend ausgeriistet. Zu
den Aufgaben des vorausschauenden
Entwicklers gehdrt es darliber hinaus,
im Hinblick auf die Geb&audestruktur
die Nachriistung der Ladeinfrastruktur
vorzubereiten. Dies betrifft sowohl die
Maoglichkeiten, Ladekabel durch die Ge-
baude zu flihren, als auch MaRnahmen,
damit die entsprechenden Stromkapa-
zitdten verfiigbar sind. Die Verwendung
intelligenter Ladetechnologien wird in
den nachsten Jahren eine entscheidende
Rolle spielen.

Herausforderungen fiir alle

Der beschriebene Prozess der digitalen
Transformation der Industrie fiihrt zu
fundamentalen Verdnderungen, deren
Auswirkungen wir heute noch nicht
genau abschatzen kdnnen. Angetrieben
durch das Bestreben der Industrie, wei-
terhin eine weltweite Spitzenposition
zu halten, und bedingt durch die nicht

vorhersehbare Geschwindigkeit, mit der
sich derzeit vieles andert, bleibt zahl-
reichen Industrieunternehmen keine
andere Wahl, als neue und alte Techno-
logien parallel zu verfolgen. Dies wieder-
um fiihrt zu einem zusatzlichen Flachen-
aufbau, der sich bei einem endgiiltigen
Technologiewandel wieder eriibrigen
diirfte. Entscheidend fiir die kommenden
Jahre ist es, der Industrie und dem Mit-
telstand die notwendige Unterstiitzung
fiir eine moglichst reibungslose Transfor-
mation zu geben. Auch die Griindung des
Cyber Valley Baden-Wiirttemberg, eines
Verbunds der Universitdten Stuttgart und
Tiibingen, des Landes Baden-Wirttem-
berg, des Max-Planck-Instituts fiir intel-
ligente Systeme und starker Partner aus
der Industrie, zeigt deutlich, wie wichtig
die Nahe der Spitzenforschung zur In-
dustrie ist. Ziel dieses Zusammenschlus-
ses ist es, Kompetenzen zu biindeln und
das Thema kiinstliche Intelligenz wei-
terzuentwickeln. Wie ernst das Thema
hierzulande genommen wird, belegt die
Tatsache, dass dem Forschungsverbund
u. a. BMW, Daimler, Porsche, Bosch und
die ZF Friedrichshafen angehoren, sowie
Facebook und Amazon.

Ein weiteres Projekt von Industrie und
Forschung ist das in der Rekordzeit
von 30 Monaten auf dem Campus der
Universitdt ~ Stuttgart-Vaihingen  er-
stellte Projekt ARENA 2036, das Acti-
ve Research Environment for the Next
Generation of Automobiles, ein Zent-
rum der Automobilindustrie zur Ent-
wicklung  neuer  Fertigungsablaufe.
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Das Europaviertel — Kernstuick einer neuen Urbanitat.

Das Gesicht des Europaviertels vervollstdndigt sich zusehends. Innen strebt es seiner Vollendung
entgegen, an seinen Rdndern geht es gewaltig voran.

Lebendiges Quartier

Mit dem Bezug des ,Europe Plaza“ durch
McKesson, die ehemalige Celesio AG,
wurde das bisher letzte Neubauprojekt
mit rund 10.500 m? auf dem Areal an
seinen Hauptnutzer (ibergeben. Dies,
zusammen mit einem italienischen Re-
staurant im Erdgeschoss des Geb&audes,
stellt eine weitere gute Ergdnzung des
dortigen Biiroumfelds dar. Anfang 2018
konnte die Hotelkette Steigenberger in
der die Cloud No.7 an der Ecke Heilbron-
ner/WolframstraBe mit ihrem Konzept
»Jaz in the City“ er6ffnen. Die ebenfalls
im Wohnturm enthaltenen Eigentums-
wohnungen werden im Q2/2018 an ihre
Besitzer libergeben werden. Damit ist
die angestrebte Urbanitdt Wirklichkeit
geworden. GroRziigige Freiflachen und
eine architektonisch beeindruckende
Bebauung, dazu das reichhaltige gast-
ronomische Angebot und die moderne
Stadtbibliothek machen das Europavier-
tel zu einem attraktiven Anziehungs-
punkt in Stuttgart. Das spiegelt sich in
der Passantenfrequenz deutlich wider.

Projekte in Sichtweite

Die Strabag wird das letzte Hochhaus-
grundstiick direkt an der Kreuzung
TurlenstraBe/Heilbronner  Stralle mit
einem entsprechenden Gebdude be-
bauen. Der Architektenwettbewerb ist
ausgelobt worden und die erforderli-
chen Mieter in Form von zwei Hotel-
ketten mit jeweils eigenem Konzept,
einem Long-Stay-Konzept der Marke
Adina Apartment Hotel und einem
Short-Stay-Concept der Marke Pre-
mier Inn, sind schon gefunden. Somit
sind die hier entstehenden ca. 18.500
m? Biiro- bzw. Hotelflache bereits dem
Markt entzogen. Auch das gegeniiber
entstehende Projekt ,Look 21 des
Arbeitgeberverbands  Stidwestmetall
steht zwischenzeitlich im Rohbau und
wird im Q1/2019 fertiggestellt werden.

Insgesamt werden dort ca. 20.000 m?
Biiroflache erstellt, wovon dem Markt
aber maximal der Fliigel entlang der
Heilbronner StraBe mit ca. 10.800 m?
zugefiihrt werden kann. Die restlichen
entstehenden Flachen werden der Ver-
band als Eigennutzer beziehungsweise
angeschlossene Verbdnde belegen. Im
rickwartigen Bereich entstehen par-
allel ca. 120 Wohneinheiten sowie ein
Kindergarten. Auf dem vorletzten freien
Grundsttick, direkt an der Heilbronner
StraRe, dem Grundstiick A1.4, kdnnen
bis zu 60.000 m? Biirofldche entstehen.
Es punktet mit bester Lage, ist nur we-
nige Gehminuten entfernt vom Bahnhof
und grenzt direkt an das dann fertige
Europaviertel.

Hotelnutzer bringen Frequenz

Neben den vorhandenen Hotelansied-
lungen haben sich weitere Betreiber fiir

A

:
S
: ——
- ——

fa

A

I

einen Standort im Umfeld des Bahnhofs
entschieden. So werden kiinftig ein
»Holiday Inn Express“ und ein ,Hamp-
ton by Hilton” der Holiday-Inn-Gruppe,
ein Vier-Sterne-Haus des Konzepts ,Me
and all Hotels” im Bonatz-Bau sowie ein
Motel One als Neubau auf dem Areal der
ehemaligen EnBW-Zentrale das Ange-
bot erweitern. Insgesamt diirften damit
bis 2020/2021 weitere ca. 700 Betten zur
Verfiigung stehen.

Beste Anbindung an den OPNV

Mit dem Fahrplanwechsel im Dezem-
ber 2017 erfolgte die Inbetriebnahme
der Stadtbahnhaltestelle ,Budapester
Platz“ neben der Bibliothek. Seither ist
das Europaviertel mit zwei Haltestellen
und insgesamt fiinf Stadtbahnlinien an
die Stadt angebunden.
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Buromarkt — die Dynamik halt an.

Auch 2017 prdsentierte sich der Stuttgarter Bliromarkt mit einem guten Vermietungsergebnis. Zwar
lag der Fldchenumsatz mit rund 270.000 m? rund 38 % unter dem Wert des Vorjahres — allerdings
war 2016 ein absolutes Rekordjahr. Der Durchschnittswert der vorausgegangenen zehn Jahre lag bei

rund 245.000 m>2.

Umsatz immer noch tiber-
durchschnittlich hoch

Rund 270.000 m? Biirofliche konn-
ten bis zum 31.12.2017 in Stuttgart
an Unternehmen vermietet werden.
Dies halt zwar dem Vergleich mit 2016
nicht stand, in dem mit 432.000 m?
die 400.000er-Marke locker getoppt
wurde. Allerdings flossen 2017 mit
lediglich etwa 56.800 m? wesentlich
weniger Eigennutzerabschliisse in
das Gesamtergebnis ein. Im Jahr da-
vor waren hier rund 132.000 m? zu
verzeichnen gewesen. Die im ersten
Quartal 2017 getroffene Entschei-
dung der Daimler AG fiir ein eigenes
Projekt in Leinfelden-Echterdingen
liber etwa 50.000 m? blieb in diesem

i

/#

Jahr der groRte Einzelumsatz. Die
beiden groBten Anmietungen erfolg-
ten im dritten Quartal. Hier mietete
die Daimler AG knapp 11.500 m? im
Gewerbegebiet  Stuttgart-Vaihingen
an. Aulerdem unterzeichnete die
Anwaltskanzlei CMS Hasche Siegle
einen Mietvertrag fiir ein Neubaupro-
jekt in der Stuttgarter City tber rund
11.300 m2.

Grofster Fldchenumsatz in
Leinfelden-Echterdingen

Aufgrund der Projektentwicklung der
Daimler AG bildete Leinfelden-Echter-
dingen den stdrksten Teilmarkt mit ei-
nem Flachenumsatz von ca. 61.300 m2.

Rund 52.000 m? Biiroflache wurden im
Teilmarkt Vaihingen/Mdhringen ver-
mietet, wobei auch hier die Daimler
AG einen GrolRteil der Flichen ange-
mietet hat. Danach folgte die Stuttgar-
ter City mit einem Flachenumsatz von
etwa 51.600 m% Neben der Anmie-
tung der Anwaltskanzlei CMS Hasche
Siegle flossen zwei groRere Mietver-
trage mit der Stadt Stuttgart und dem
Land Baden-Wirttemberg in das
Ergebnis ein. Ebenfalls eine hohe
Nachfrage war bei den fertigge-
stellten Neubauflachen zu verzeich-
nen. So konnten in den Projekten
sLautenschlager-Areal“ und ,Theo 9“
bereits vor der Fertigstellung grofRe
Teile vermietet werden.
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Die drei gréSten Vertragsabschliisse zum 31.12.2017

Daimler AG (Anmietung) Stuttgart-Vaihingen ca. 11.500 m?

Vermietungsleistung Biirofldchen Stuttgart 2007 bis 2017 in m?

432.000

285.000
290.000

@-Vermietungsleistung: 244.850

278.000
270.000

191.500

2013 2014 2015 2016 2017

Vermietungsleistung in Stuttgart und den Teilmdrkten in m?

o7 o8 209 om0 om0z i3 o4 2015 2006 [

61.500  44.400 38.200 32.800 63.000 61.500 34.600 53.100 65.700 52.800 51.600

46.600 41700  83.800  66.600  97.500  58.400 51.000 44.200 53.500 32.200 39.300
13.700  18.500  20.200  26.200  56.300  18.200 62.200 34.700 56.300  141.200 52.000
2300  10.600 2.700 5.300  12.500 7.400 5.700 9.100 10.300 19.600 18.600
6.800  12.300 3.300  28.500  24.800  18.700 27.200 34.700 37.400 64.700 5.800
7.200 9.200 4.900 2.100 4.000 4.800 1.900 1.500 1.300 7.100 9.700
5.100  12.800 5.900  11.400 5.500 5.300 7.700 30.900  42.900  33.100 18.100

15.400 12.500 8.100 8.300 13.400 12.000 19.800 54.900 15.100 45.500 11.800

<)
o
)

10.400  18.000 3.900  12.800 8.000 5.200 47.900 14.900 7.500 35.800

Quelle der Darstellungen: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017
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Die Treiber am Markt: Industrie und IT.

Die Industrie spielte 2017 nach wie vor eine entscheidende Rolle. Vor allem die Entwicklungen in
der Elektromobilitdt machen sich in deutlichen personellen Aufstockungen der Automobilhersteller

bemerkbar.

IT-Dienstleistern fdllt eine
wichtige Rolle zu

Mit knapp 107.000 m? entfielen fast
40 % des Flachenumsatzes auf In-
dustrieunternehmen, davon etwas
mehr als die Halfte auf die Automo-
bilbranche. Rund 32.000 m? neue Bii-
roflache wurden von der 6ffentlichen
Hand angemietet. Der Grund dafir
sind teilweise groRere Interimsan-
mietungen aufgrund anstehender
Gebdudesanierungen, z. B. die kurz-
zeitige Auslagerung von Teilen des
SWR mit rund 7.000 m2 Hinzu kam
die hohe Nachfrage vonseiten der
IT-Branche. Gerade in den Bereichen
Energiewende und Elektromobilitat

Fldchenumsatz der Branchen in %

Medien/
Kommunikation

Bildung/
Gesundheitswesen

Consultants

spielen IT-gestiitzte Dienstleistun-
gen eine immer grélere Rolle. Start-
ups vorzugsweise in diesem Bereich
schieBen nahezu wie Pilze aus dem
Boden. Das schlagt sich in den Zah-
len sehr deutlich nieder: Unterneh-
men aus dieser Branche mieteten
rund 28.900 m? an.

Berater legen bei der
Nachfrage zu

Auch bei den beratenden Unterneh-
men nahm die Nachfrage zu. Auf sie
entfielen etwa 24.900 m? und damit
rund 9,2 % des gesamten Flachen-
umsatzes. Im Bildungs- und Ge-

Finanzdienstleister

sundheitswesen war gleichfalls eine
erfreuliche Nachfrage zu verzeich-
nen. Allerdings tun sich Schulungs-
unternehmen aufgrund ihrer spe-
ziellen baulichen Anforderungen
weiterhin schwer, geeignete Fla-
chen in der Stuttgarter Innenstadt
zu finden. In der Gruppe ,Sonstige
Dienstleister” werden verschiede-
ne Dienstleister wie beispielsweise
Architekten, Ingenieure sowie Han-
delsunternehmen gebiindelt. Rund
16,6 % des Flachenumsatzes entfie-
len 2017 auf sie.

Energie/

39,7 % Industrie

IT/
Telekommunikation

Offentliche
Hand

Sonstige

Quelle: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017



2017 weniger Vertragsabschlisse.

Ein Neubauvorhaben der Daimler AG in Leinfelden-Echterdingen stellte 2017 den grdfsten Einzelum-
satz dar. Der hier entstehende ,, Daimler Truck Campus“ umfasst etwa 50.000 m? Biirofldche und soll

2020/2021 fertiggestellt sein.

Riickgang im kleinfldchigen
Segment

Bis zum 31.12.2017 wurden insgesamt
261 Vertrdge abgeschlossen. Stark war
2017 vor allem das dritte Quartal mit
allein 92 Vertragsabschliissen und ei-
nem Umsatz von rund 109.000 m2. Ein
signifikanter Riickgang bei der Anzahl
der abgeschlossenen Vertrage konnte
im Flachensegment < 500 m? festge-

Vertrége nach Fldche im Vergleich

Gesamtfliche 2016: . Gesamtflache 2017:

432.000 m? 270.000 m?

58.500

- 31.400

55.600

56.000

. 23.600

33.600

< 500 m?

501-1.000 m* 1.001-2.000 m? 2.001-5.000 m? > 5.000 m?*

stellt werden. Hier wurden 165 Ver-
trage im Vergleich zu 226 im Vorjahr
abgeschlossen — dies entspricht einer
Reduzierung von etwa 30 %. Eine zen-
trale Rolle spielte dabei sicherlich das
knappe AngebotanFlachendieserGro-
Renordnung. Ebenfalls einen erhebli-
chen Riickgang gab es bei den Ver-
tragsabschliissen zwischen 501 und
1.000 m2. Auch die Anzahl groRe-
rer Vertrdge blieb in diesem Jahr

tiberschaubar. Im Flachensegment
zwischen 2.000 bis 5.000 m? gab es
lediglich sechs Vertragsabschliisse.
Im Bereich > 5.000 m? waren neun
Vertragsabschliisse zu verzeichnen,
die aber rund 45 % des gesamten
Flachenumsatzes ausmachten. Zu-
gelegt hat die Anzahl der Vertrage in
der GroRenordnung zwischen 1.001
und 2.000 m2. Hier wurden rund 63 %
mehr Flachen vermietet als 2016.

Vertréige nach Anzahl im Vergleich

369

228.300

o
~N
~N

120.300
165

Gesamtzahl 2016:

. Gesamtzahl 2017:
254

24
3
19

< 500 m?

501-1.000 m* 1.001-2.000 m? 2.001-5.000 m* > 5.000 m?*

Quelle der Darstellungen: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017
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Dynamisch nach oben: die Mietpreisentwicklung.

Mit einem Wert von 24,30 €/m? legte die Spitzenmiete in Stuttgart gegentiber dem Vorjahr um 5,6 %
zu. Fiir das gesamte Stadtgebiet inklusive Leinfelden-Echterdingen lag die Durchschnittsmiete bei
etwa 13,70 €/m? und stieg damit im Vergleich zu 2016 um 6,2 %.

Neue Spitzenwerte bei Neu-
bauten und Bestand

In der Stuttgarter City zogen die Mie-
ten erneut deutlich an. So bewegten
sich die erzielten Mietpreise im Neu-
baubereich in einer Preisspanne zwi-
schen 19,00 bis und 29,90 €/m?, wo-
bei hier teilweise Sonderfaktoren wie
ein hoherwertiger Flachenausbau
oder Ausgleichsbetrage fiir Umsatz-
steuerschaden zum Tragen kamen.
Aber auch bei den Bestandsflachen
fihrte die Angebotsknappheit zu
weiteren Preissteigerungen. In Ver-
bindung mit umfangreichen Moder-
nisierungen liefen sich hier Miet-
preise zwischen 15,00 und 19,00 €/m?

erzielen. Beides fiihrte zu einer Er-
hohung der Durchschnittsmiete
in der Stuttgarter City um 14,1 % auf
18,50 €/m? im Vergleich zum Vorjahr.
In der Stuttgarter Innenstadt legten
die Mietpreise ebenfalls zu. Sowohl
die Durchschnittsmiete als auch die
Spitzenmiete erhdhten sich gegen-
tiber 2016 um 3,9 % bzw. 2,7 %.

Steigerung in allen Preisseg-
menten

Im Preissegment bis 10,00 €/m?
wurden mit 35 Vertrdgen rund 61 %
weniger Abschliisse getdtigt als im
Vorjahr. Vor allem in der Innenstadt

sind kaum noch Mietflachen in dieser
Preisklasse zu bekommen. Zwischen
10,01 €/m? und 13,00 €/m? lagen 109
Vertragsabschliisse, hiervon 45 in der
Stuttgarter City und der Innenstadt,
die anderen in peripheren Lagen.
52 Vertrdge wurden mit Mietprei-
sen zwischen 13,01 und 15,00 €/m?
registriert. Im Segment zwischen
15,01 und 17,00 €/m? wurden 21
Mietvertrage abgeschlossen. Deutlich
gestiegen ist die Anzahl der Vertrag-
sabschliisse im Preissegment (ber
17,00 €/m2 Wahrend sie im Vorjahr
bei 26 lag, konnten 2017 41 Ab-
schliisse erfasst werden, und zwar
fast ausschlieflich Vertrage in der
Stuttgarter City.



Mieten in peripheren Lagen
ziehen weiter an

Die Spitzenmiete in siidlicher Rand-
lage konnte 2017 mit 16,50 €/m?
auf Vorjahresniveau gehalten wer-
den. Dazu trugen weitere Vermie-
tungen in den Biironeubauten der
Airport City bei. Gleichzeitig fiihrten

Neubauvermietungen im Stuttgarter
Engineering Park und im Biirocam-
pus Fasanenhof zu einer weiteren
Steigerung der Durchschnittsmiete.
In den nordlichen Randlagen konnte
durch die Vermietung hochwertiger
Biiroflachen ebenfalls eine Steige-
rung sowohl der Spitzen- als auch
der Durchschnittsmiete beobachtet

Entwicklungen 2017/2018 | 15

werden. Lediglich in den 0stlichen
Randlagen gingen die Mietpreise
aufgrund fehlender Neubauflachen
zurlick. Da hier allerdings einige
Projektentwicklungen in Planung
sind, dirften sie in den kommenden
Jahren vor allem im Spitzensegment
wieder deutlich steigen.

Spitzen- und Durchschnittsmieten Stuttgart City 2007 bis 2017 in €/m?

m 17,50
= 18,00
= 18,00

2008

2007

2009

® 17,50

2010

= 20,00
= 20,00

= 18,80

Spitzenmieten

Durchschnittsmieten

2011 2012 2013

Spitzen- und Durchschnittsmieten 2017 in €/m?

24,30
18,60

18,50

13,40

Innenstadt

14,00

15,90

o
m
o
Ll

AuBenbezirk Nord

11,00
10,20

AuBenbezirk Ost

2014

12,00

m 21,50
= 22,80
m 23,00
m 24,30

2015 2016 2017

@ gesamtes Stadtgebiet: 13,70

Spitzenmieten

. Durchschnittsmieten

AuBenbezirk Siid

Quelle der Darstellungen: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017
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Leerstand erreicht kritische GrolRe.

Mit etwa 2,1 % erreichte die Leerstandsquote zum 31.12.2017 einen der niedrigsten Werte aller
Zeiten seit dem systematischen Festhalten der einschldgigen Zahlen. Insgesamt standen nur noch
ca. 167.000 m? Biirofldche zum kurzfristigen Bezug zur Verfiigung. Vor allem mangelt es an qualitativ

hochwertigen Fldchen.

Riickgang in nahezu allen
Teilmdrkten

Inzwischen ist das Flachenangebot
nicht nur in der City und der Innen-
stadt angespannt. Auch die periphe-
ren Lagen verfiigen nur noch tiber ein
knappes Flachenangebot.

Fir Unternehmen auf der Suche
nach kurzfristig beziehbaren Bii-
roflichen steht aktuell lediglich
eine sehr uberschaubare Auswahl
an Objekten zur Verfiigung. Dies
flihrt teilweise dazu, dass bestehen-
de Mietvertrdge mangels addquater
Alternativen nochmals verldngert
werden. Unter dem Gesichtspunkt
einer Ergebnisoptimierung ist es hilf-
reich einen Berater hinzuzuziehen.

Den groBten Riickgang mit rund
46,8 % verzeichnete Leinfelden-Ech-
terdingen. Dies lag allerdings vor
allem daran, dass ein groReres
Verwaltungsgebdaude mit nahezu
15.000 m? wegen anstehender brand-
schutzrechtlicher MaRBnahmen fiir
den kurzfristigen Bezug nicht mehr
zur Verfiigung gestellt werden konnte.

Um rund 43,6 % auf gerade

einmal 21.900 m? hat sich die
Auswahl an Buiroflachen in der
Innenstadt reduziert, in der City

stehen nur noch rund 22.000 m?
zur Verfligung.

Diese Flachen sind auf verschiedenste
Geb&ude verteilt, zusammenhangen-
de Flachen wird man nahezu nicht
vorfinden.

{
I

Randlagen bieten mehr Pro-
jektmdoglichkeiten

Bei GroRgesuchen werden die Rand-
lagen in den nachsten zwei Jahren
zunehmend in den Vordergrund rii-
cken, da sich hier mehr Maglichkeiten
fir Projektentwicklungen ergeben.
Dies wird fiir weitere Preissteigerun-
gen sorgen. In der City und Innenstadt
ist in den kommenden zwei Jahren
keine groRe Ausdehnung des knap-
pen Flachenangebots zu erwarten.
In diesen Lagen wird es erst wie-
der nach 2020 zu einer Entspannung
kommen, wenn neue Projekte bereit-
stehen. Die jetzt im Bau befindlichen
Neubauvorhaben werden kurzfristig
nicht mehr als 15.000 m? noch ver-
fiigbare Flache auf den Markt bringen.
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Fertigstellungsvolumen in Stuttgart in m?
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* Geplante Baufertigstellung bzw. Vorvermietung

Angebotsreserve zum 31.12.2017 und die prozentuale Verdnderung zu 2016

Feuerbach, Zuffenhausen = 9.400 m?

Degerloch = 12.900 m?
Stuttgart-City - 22.000 m? &

Fasanenhof - 15.000 m?
Bad Cannstatt, Wangen etc. - 13.300 m?

Méhringen - 25.800 m?

L ,
Gesamt Vaihingen - 15.500 m

Weilimdorf = 12.200 m? —39,0%
SRR 167.000 m?

Leinfelden-Echterdingen - 19.000 m?

Stuttgart Innenstadt - 21.900 m?

Quelle beider Darstellungen: Research E&G Real Estate GmbH ©, Stand: 31.12.2017
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Top-7 knacken die Vier-Millionen-Grenze.

Mit einem Biirofldchenumsatz von insgesamt rund 4,1 Mio. m? schloss der Vermietungsmarkt an
den deutschen Top-7-Standorten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt a. M., Hamburg, KéIn, Miinchen und
Stuttgart zum 31.12.2017 erstmals liber der Vier-Millionen-Marke und erreichte damit ein neues Re-
kordergebnis, das den hohen Vorjahreswert nochmals um 4 % iibertraf. Die Leerstandsquote ging bis
zum Ende des vierten Quartals an allen Top-7-Standorten zurtick.

Berlin knapp vor Miinchen

Der Biiromarkt in Berlin lag mit einem
Flachenumsatz von 880.000 m? noch
vor Miinchen auf dem ersten Platz. Trei-
ber waren hier zum einen Zalando mit
diversen GrolRanmietungen (Uber ins-
gesamt knapp 125.000 m?, zum ande-
ren Anbieter von Co-Working-Flachen.
Durch ein starkes viertes Quartal lande-
te Miinchen mit insgesamt ca. 878.000
m? auf Platz 2. Frankfurt erreichte ein
historisches Hoch, hier wurden rund
728.300 m? umgesetzt. GroRter Ab-
schluss war hier die Anmietung zweier
Biiroprojekte im Europaviertel mit ins-
gesamt 52.600 m? durch die Deutsche
Bahn AG. In Hamburg erreichte der Um-
satz verglichen mit 2016 ein um 16 %
hoheres Ergebnis, in Diisseldorf wurde
der Vorjahreswert um 8 % lbertroffen.
Riickgdnge von 30 % bzw. 38 % verzeich-
neten die Bliromarkte in KoIn und Stutt-
gart. An beiden Standorten waren die
Ergebnisse 2016 allerdings durch Son-
dereffekte {berdurchschnittlich hoch.

Spitzenmiete auf 39,50 €/m?

Bei der Spitzenmiete lag Stuttgart
mit einem Anstieg von 6 % hinter
Berlin mit einem Zuwachs von 9 %.
In Frankfurt zog sie mit 2 % an und
erreichte den bundesweiten Hochst-
wert von 39,50 €/m? Dasselbe gilt
fir Disseldorf: Die Stadt konnte die
Spitzenmiete um 2 % auf 27,00 €/m?
steigern. Hamburg und Koln blieben
bei ihren Vorjahreswerten. Miin-
chen verzeichnete einen minimalen
Riickgang um 1 % auf 35,00 €/m2
Zu der nach Frankfurt hochsten Spit-
zenmiete trugen wunter anderem
GroRanmietungen von WeWork und
Amazon bei. Auch bei den Durch-
schnittsmieten standen Berlin mit
einer Steigerung von rund 18 % und
Frankfurt mit 13 % an vorderster
Stelle. Miinchen (+ 9 %), Diisseldorf
(+ 7 %) und Stuttgart (+ 6 %) erzielten
einstellige Steigerungsraten. In Ham-
burg (- 2 %) und Kéln (- 3 %) gingen
die Mieten hingegen leicht zuriick.

Leerstand erreicht neues Tief

Bei einem Gesamtbiiroflachenbe-
stand inklusive Untermietflachen
von 90,7 Mio. m? ist die Angebots-
reserve der Top-7-Standorte auf
3,7 Mio. m? geschrumpft. Dies ent-
spricht 4,1 % des Biiroflachenbe-
stands. Den extremsten Riickgang
verzeichnete Berlin mit einem
Minus von 39 %. Auch Miinchen
(~ 31 %) und Stuttgart (- 24 %)
kampfen mit dem knappen Flachen-
angebot. An den anderen Standorten
wurden ebenfalls hohe Riickgan-
ge zwischen 18 % (Frankfurt) und
15 % (Hamburg) verzeichnet. In die-
sem und dem kommenden Jahr wer-
den voraussichtlich 259 Biiroprojekt
mit einer Flache von rund 2,5 Mio. m?
fertiggestellt. Ein GroRteil hiervon ist
jedoch schon vorvermietet oder fiir
Eigennutzer vorgesehen, steht dem
Markt also nicht zur Verfiigung.
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Leerstdnde im deutschlandweiten Vergleich in % 2011
2012
2013

2014

14,4
13,9
13,8

2015

12,5
11,8
11,7

2016

11,8
11,6
HEEEN

10,9
10,9
10,4

R 5 ¢
I : ¢

2017

7,6
7.4

[ 69

58

e
<~
M
0
N

I 77
6,8
63

S
I ¢
—
5,4
4,9
—

I
E— o
-
[ s
I -
I 5.
5,9

53
— s
I 43
R
H::
B
[ s
I :
. s
e
M2

Berlin Diisseldorf Frankfurt a. M. Stuttgart Miinchen

Fldchenumsatz der Top-7-Standorte 2007 bis 2017 in m?

Berlin
® o Miinchen
7 O

® 853.000
877.6

= 820.000

A
1
1
1
1
1
1

= 765.000

Frankfurt a. M.
Hamburg

® 590.000
Y

|}
)
1

1
\}
1

4
® 540.000

S - d ~
. ~
\ KéIn
] . Stuttgart
£
(=}
R
~N

o o
o o =]
o o o (=]
3 g $ g ! g
o 8 S < ~ m 0 N
S o 5 o o N
3 g o 3 g
9 -
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Stuttgart im bundesweiten Vergleich

Flachenumsatz in m? Spitzenmiete in €/m? Durchschnittsmiete in €/m? Leerstandsquote in %
T T T T T T T T
550.000 640.000 26,00 26,00 15,50 15,20 5,1 4,3

BTN oo swooo a0 w00 160 19,00 37

Diisseldorf 330.800 358.700 26,50 27,00 14,40 15,35 9,8 8,4

m 410.000 310.000 21,50 21,50 14,30 13,70 5,1 3,8
563.400 729.100 38,50 39,50 18,50 20,30 11,7 8,7
432.000 270.000 23,00 24,30 12,90 13,70 2,8 2,1
m 764.000 877.600 35,25 35,00 15,50 16,90 3,7 2,5

Quelle aller Darstellungen: Research German Property Partners, Stand: 31.12.2017
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Stuttgart — Zentral.

Ein gleich bleibendes Vermietungsvolumen, aber deut-
lich veranderte Anforderungen an die Flachenqualitat
sind die Ursache, dass die Nachfrage nach Projektent-
wicklungen und Gebaudeoptimierungen steigt.

I ] =

Projekt ,,URBANIC*, Zuffenhausen; Quelle: Fritz OHG

Stuttgart City/Innenstadt — Lage mit begrenztem Angebot.

Die in den vergangenen Jahren mehr-
fach angesprochene Knappheit der
Flachen hat sich 2017 erneut ver-
scharft. Besser diirfte die Situation
werden, wenn ab 2020 neue Projekte
dem Markt zur Verfligung stehen und
damit wieder Auswahlmoglichkeiten
gegeben sind. Derzeit gibt es hier so
gut wie nichts. Das ist insofern fatal,
als eine Unterbringung in der Stutt-
garter City bzw. der Innenstadt nicht
nur fiir die beratenden Berufe zur
Gewinnung von Mitarbeitern wichtig
ist. Auch die offentliche Hand und Un-
ternehmen aus dem IT-Bereich setzen
auf Standorte im Innenstadtbereich,
da ein urbanes Umfeld die Attraktivitat
eines Arbeitsplatzes deutlich steigert.
Daher spielt die urbane Umgebung
bei der Standortwahl eine wichtige
Rolle. Dies fiihrt beispielsweise dazu,
dass man in den Gewerbegebieten
Stuttgarts durch neue Campus-Ent-
wicklungen (Léwentor, Vaihingen,
Zuffenhausen) versucht, die in der

City/Innenstadt so geschatzte Urba-
nitdt nachzubilden. Wer neue Flachen
benotigt, Giberlegt, ob sich bei entspre-
chender OPNV-Anbindung eines der
genannten Gebiete anbietet oder ob
zunachst der Vertrag am Standort un-
ter angepassten Mietpreisen verlangert
werden sollte. Bis 2019/2020 wird sich
die Situation in der Stuttgarter City und
der Innenstadt nicht maRgeblich ver-
andern. Die vor der Fertigstellung ste-
henden Objekte Lautenschlager-Areal
bzw. Look 21 sind groRtenteils schon
vermietet. GroRe zusammenhéngende
Flachen, die den Anspriichen moderner
Arbeitsformen genligen, sind nicht vor-
handen. Vereinzelt finden sich Flachen
in dlteren Gebauden, die zwar zentral
liegen, aber nur in Teilen den Ansprii-
chen an heutige Arbeitsweltvorstel-
lungen gerecht werden. Die aktuellen
Entwicklungen im Innenstadtbereich
wie die Eberhardhofe, die kurz vor der
Fertigstellung stehen, oder das re-
vitalisierte Karstadt-Gebdude an der

<500 m* 501-1.000mM? 1.001-2.000mM* 2.001-5.000m? > 5.001 m?

% Anteil Fliche 22% 16 %
m? 11.337 7995
@ Mietpreis
Spitzenmiete

16 % 5% 41 %
8.443 2.415 21.120
18,50 €£/m?
24,30 €/m?

Konigstralle werden weitere Entwick-
lungen in ihrer Umgebung nach sich
ziehen. Beobachten konnte man dies
schon in der Umgebung des Gerbers,
wo verschiedene angrenzende Gebdu-
de zwischenzeitlich einer Sanierung
unterzogen wurden. Gleiches diirfte
im Umfeld der Eberhardhdfe passieren,
zumal eine Entwicklung der LBBW das
Erscheinungsbild an der Ecke Eberhard-
straBe/Steinstralle maRgeblich verdn-
dern wird. Das gilt ebenso fiir das neue
Designhotel am Pierre-Pfliimli-Platz
hinter dem Rathaus und den Neubau
der Rathausgarage in Verbindung mit
zusatzlichen stadtischen Biiroflachen.
Beide Projekte werden 2018 fertig sein.
Insgesamt konnten in der Stuttgarter
Innenstadt/City ca. 90.900 m? Flache
vermietet werden, 5.000 m? mehr
als im Vorjahr. Der 10-Jahres-Durch-
schnitt liegt jedoch bei ca. 108.000 m~
In den Vermietungen 2017 enthalten
sind eine groRere Anmietung der of-
fentlichen Hand in einem Bestandsge-
baude und der Abschluss eines Vertrags
im Rahmen einer Projektentwicklung.
Mietvertrage sind zu ca. 30 % im FIl&-
chensegment bis 500 m? unterzeichnet
worden, 39 % betrafen das Flachen-
segment 501 bis 2.000 m? und ca. 29 %
beinhalteten Flachen ab 4.000 m? und
mehr. Bedingt durch den Flacheneng-



pass erhdhten sich die Mietpreise in
der City um 15 % auf durchschnittlich
18,50 €/m? und um 20 % in der Spit-
zenmiete auf 24,30 €/m2. In der Innen-
stadt stieg die Durchschnittsmiete um
4 % auf 13,30 €/m? und die Spitzenmie-
te um 13 % auf 18,60 €/m>.

Innenstadt

<500 m? 501 -1.000 Mm?
% Anteil Flache 39% 22%
m? 13.318 7.363

@ Mietpreis

Spitzenmiete
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Stuttgarter Norden: Der Biiromarkt ist nahezu leergefegt.

Feuerbach

Feuerbach und Zuffenhausen zdhlen
immer noch zu den automobilgeprag-
ten Standorten. Der Umsatz 2017 liegt
mit 5.800 m?deutlich unter dem 10-Jah-
res-Durchschnitt und nur bei 10 % des
Ergebnisses von 2016. Das Vorjahr war
allerdings gepragt von verschiedensten
GroRanmietungen im Gebiet. Nachdem
2017 keine Neubauflachen fertiggestellt
wurden und keine nennenswerten
Grolflachen auf dem Markt zur Verfii-
gung standen, ist dieses Ergebnis dem
momentan sehr angespannten Markt in
diesem Gebiet geschuldet.

Im Bereich MaybachstraRe ist derzeit
das Projekt MayOffice in Vorbereitung.
Der Baustart ist 2018 vorgesehen, die
Fertigstellung der ca. 8.5s00m? groRen
Biiroentwicklung Mitte 2020. In direkter
Ndhe entsteht an der MaybachstraRe
ein kleineres Projekt mit ca. 6.000 m? das
bereits an einen Nutzer aus der Auto-
mobilbranche vermietet werden konn-
te. Die vor zwei Jahren angekiindigte
Kernsanierung des Leitz-Areals wird
sich voraussichtlich um sechs bis neun
Monate verzigern, eine Fertigstellung
des Projekts ist 2018 vorgesehen. Der
Start-up-Campus mit angeschlossenen
Dienstleistungen wie Fitness und Hotel
sowie sogenannten Micro Fabs befindet
sich weiterhin in Umsetzung. Das Bii-
roprojekt ,Technologie-Center |I“ an der
Borsigstralle mit einer Gesamtflache
von ca. 23.000 m* wurde im Q4/2017
fertiggestellt und an die Robert Bosch
GmbH Ubergeben. Dieser Bauabschnitt
und die Erweiterung, das ,Technolo-
gie-Center I auf der gegeniiberliegen-
den Stralenseite, sind Bestandteile der
weiteren Verdnderung des Gewerbe-
gebiets Feuerbach in einen Dienstleis-
tungsstandort. Die Entwicklungen der
letzten Jahre, auch durch den domi-

Feuerbach/
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nierenden Nutzer Robert Bosch GmbH,
verleihen dem Standort aus der Pers-
pektive der SiemensstraRe ein moder-
nes Erscheinungsbild. In einigen Jahren
wird dies erganzt durch die vollstdandige
Neubebauung des heutigen Areals der
Daimler AG an der Heilbronner Strale
mit einer neuen Mercedes-Benz Nie-
derlassung. Dann wird die Heilbronner
Strale bis auf wenige Gebaude/Grund-
stiicke ihr Erscheinungsbild vollstandig
erneuert haben. Direkt an der B 295 im
Bereich der Bregenzer-/Ecke Leobener
Strale wird die Robert Bosch GmbH
auf dem jetzigen Parkplatz als Eigen-
nutzer ein Neubau mit ca. 50.000 m?
Birofldche errichten. Vorgesehen ist die
Konzentration verstreut liegender Be-
triebsteile an diesem Standort. Derzeit
sind die Entwicklungen am Standort
Feuerbach/Zuffenhausen erheblich ge-
pragt von den umfinglichen Umwal-
zungen, vor die sich die Industrie durch
die Herausforderungen der Digitalisie-
rung und die Verdnderungen im Hin-
blick auf das autonome Fahren gestellt
sieht.

Zuffenhausen

Eine weitere Entwicklung zeichnet
sich bereits seit einiger Zeit ab und
hat jetzt das Stadium der Realisierung
erreicht. Auf dem Areal der Fritz OHG
an der Schwieberdinger-/Ecke Lorenz-
strale in Stuttgart Zuffenhausen soll
in mehreren Bauabschnitten ein kom-

1.001-2.000 M> 2.001-5.000M> > 5.001 m?
27 % 12 % 0%
9.155 4.120 0
13,30 €/m?
18,60 €/m?
1.001-2.000M> 2.001-5.000M> >5.001 m?
32% 0% 0%
1.850 0 0
11,30 €/m?
14,00 €/m?

pletter Biirocampus entstehen. Vor-
gesehen sind insgesamt ca. 35.000 m?
Buroflache. Die erforderlichen Geneh-
migungen sind in Vorbereitung, sodass
bei einer entsprechenden Vorvermie-
tung ein zeitnaher Start erfolgen kann.
Die Kombination aus Biiroflichen und
gastronomischer Nutzung in Verbin-
dung mit modernster Architektur wird
den Charme dieser Entwicklung aus-
machen. Konzeptionell ist die Anord-
nung verschiedener Gebdude um einen
zu schaffenden Platz vorgesehen. Dies
ist im Ubrigen das einzige Projekt auf
Stuttgarter Gemarkung, das kurzfristig
tiber solche FlachengroRen verfiigt.

Weilimdorf

Mit einem Leerstand von 3,2 % oder
12.000 m? ist auch das Gebiet Weilim-
dorf zwischenzeitlich praktisch vollver-
mietet. Insgesamt konnten im Gebiet
nur noch 54 % des Vorjahresumsatzes
vermietet werden. Geschuldet ist dies
nicht der fehlenden Nachfrage, sondern
dem nicht vorhandenen Angebot. Die
noch vorhandenen freien Flachen sind
verteilt auf mehrere Gebaude oder nicht
mehr zeitgemaR und daher am Markt
nur schwer zu positionieren. Mit der
Vermietung der letzten Flachen von EY
im Jahr 2017 sind alle verfiigbaren Grol3-
flachen am Standort belegt, kurzfristige
groliere Bedarfe lassen sich momentan
nicht decken. Eine Neubauentwicklung
im Gewerbegebiet mit ca. 15.000 m? ist
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in Vorbereitung, sodass in voraussicht-
lich etwa 24 Monaten wieder Flachen
zur Verfligung gestellt werden kdnnen.
Die Mietpreise haben sich aufgrund des
Fldchenengpasses auch in Weilimdorf
erhoht, von durchschnittlich 10,50 €/m?
auf 11,40 €/m2

\WEGhli@ <500 m> | 501 - 1.000 m?
% Anteil Flache 8% 6%
m? 1.365 1.173

@ Mietpreis
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Stuttgarter Osten: Ein neues Bild entsteht.

Bad Cannstatt

Nachdem der Startschuss fiir den
Neckarpark 2016 gefallen ist, entwi-
ckelt sich das Areal Neckarpark nun
Stiick fiir Stiick: Den zentralen Park
hat die Stadt bereits verwirklicht, erste
Gewerbebauten der DIBAG entlang der
DaimlerstraRe befinden sich im Bau
und sind schon vermietet. Die weite-
ren Entwicklungen auf dem Grund-
stlick Q8 der Biilow AG und das mar-
kante Eckgebdude der DIBAG an der
MercedesstraBe/DaimlerstraRe  (Q9)
sind in Planung und werden bis 2021
folgen, ebenso das neue Sportbad, das
die Landeshauptstadt in Eigenregie er-
stellt. Parallel entsteht im Neckarpark
Wohnraum fiir ca. 3.000 Einwohner.

Im Gebiet Lowentor werden jetzt ver-
schiedene Planungen der vergange-
nen Jahre sichtbar. Im Rahmen einer
gemeinschaftlichen Entwicklung der
SV-Versicherung und der LBBW Im-
mobilien GmbH entsteht bis 2020
auf dem Eckgrundstiick PragstraRe/

Bad Canstatt/ S
Wangen/Hedelfingen & e
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LowentorstraRe der ,Leo Business
Campus” mit insgesamt ca. 24.000 m?,
ein aus drei Gebduden bestehender
Campus, der durch seine moderne Ar-
chitektur und Fassadengestaltung zu-
kiinftig das ,Eingangstor” zum Dienst-
leistungsstandort Lowentor darstellt.
Verfiighbar sind heute nur noch ca.
16.000 m? da ein Gebaudeteil an die
Telekom vermietet werden konnte.

Auch die DIBAG AG ist bereits
dabei, ein Neubauprojekt an der
LowentorstraBe mit einer Gesamt-
fliche von 10.000 m? (Vorvermie-
tung ca. 30 %) bis 2020 zu erstellen.
Zwischen dem unweit des Campus
gelegenen Wizemann-Areal, entwi-
ckelt fiir die Zielgruppe der Start-up-
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22% 28 % 36 %
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1.001-2.000M? 2.001-5.000mM? > 5.001 mM?
31% 30% 0%
3.630 3.468 0
10,20 €/m?
11,00 €/m?

Unternehmen, und den neu entste-
henden Flachen des Leo Business
Campus diirfte sich eine interessante
Verbindung ergeben, die so an ande-
ren Stuttgarter Biirostandorten nicht
gegeben ist. Erganzt wird der Gesam-
teindruck durch die sehr hochwertige
Architektur des Eigennutzers Mabhle,
der in modularer Bauweise die Er-
weiterung seiner Konzernzentrale bis
2020 vornehmen wird. Insgesamt wird
ein sehr moderner Biirostandort ent-
stehen, der, geprdgt von hoher Auf-
enthaltsqualitdt aufgrund der Nahe
zum Rosensteinpark und den zukiinf-
tig vorhandenen Moglichkeiten der
taglichen Versorgung, fiir die Zukunft
sicher gut geriistet ist.
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Wangen/Hedelfingen

Der Teilmarkt Wangen/Hedelfingen
zeigte sich aufgrund geringer Leer-
stdinde und mangelnder Flachenfer-
tigstellung wenig dynamisch. Der
Gesamtumsatz von ca. 11.000 m? liegt
deutlich unter dem 10-Jahres-Durch-

schnitt von 20.500 m?. Geprdgt waren
die Umsétze der vergangenen Jahre
durch die derzeit im Bau befindlichen
Projekte. Eine Verdanderung der Um-
sdtze wird sich erst wieder mit neuen
Projekten einstellen. Momentan sind
zwei Entwicklungen in der Ulmer Stra-
Re absehbar, wo durch den Abbruch
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alter Produktionsflachen eine hoher-
wertige Nutzung in Form von mo-
dernen Biiroflachen entstehen kann.
Angrenzend an das Gebiet Wangen/
Hedelfingen steht in Obertiirkheim ein
aufgrund seines industriellen Charak-
ters ebenfalls auRergewdhnliches Pro-
jekt: das Hammerwerk.

Stuttgarter Siiden: Gefragter Standort — entwickeln lohnt sich.

Degerloch

2017 konnte mit 9.700 m?, einer Erho-
hung um 27 % im Vergleich zu 2016,
eine Umsatzsteigerung erzielt werden.
Jedoch wurden alle Vertrdge im Bereich
des Albplatzes abgeschlossen, da das
sonstige Fldchenangebot leider noch
immer sehr knapp ist. Der Standort
bietet aufgrund der guten Infrastruktur
weiterhin Potenzial, dies war fiir die ge-
tatigten Neuanmietungen sicherlich mit
ausschlaggebend. Die seit Jahren ge-
planten Entwicklungen im Bereich des
Albplatzes scheinen voranzukommen,
mit ersten Verdanderungen diirfte in den
nachsten Jahren zu rechnen sein. Der
zwischenzeitlich vermeldete Vertrags-
abschluss der Kanzlei CMS Hasche Siegle
in der Stuttgarter City wird zu einer wei-
teren Veranderung am Albplatz fiihren,
die sich aber erst ab ca. 2022 auswirken
wird. Insgesamt ist der Standort bei ver-
schiedensten Nutzern aufgrund seiner
guten infrastrukturellen Lage und der
Nahversorgungsmaglichkeiten nach wie
vor gefragt, eine weiterhin positive Ent-
wicklung ist absehbar.

Leinfelden-Echterdingen

Die am Stuttgarter Flughafen entstan-
denen Neubauflachen in den Projekten
,SkyLoop” und ,SkyPort“ konnten bis
Ende 2017 nahezu vollvermietet werden.
In der Folge gibt es Uberlegungen fiir
eine weitere Entwicklung derzeit unter-
genutzter Grundstiicke am Standort.

Das Gewerbegebiet Echterdingen hat
schon in den vergangenen Jahren durch
diverse Entwicklungen eine deutliche
Aufwertung erfahren. So wurde in der
DieselstraRe im Januar 2017 das Moxy
Hotel in Betrieb genommen. Das sich an-
schlieRende ehemalige ,Brixner-Areal’,

Degerloch
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direkt an der Autobahnausfahrt Leinfel-
den-Echterdingen gelegen, wurde 2016
veraulert und soll ab 2018 durch die
Entwicklung neuer Biirobauten als ,,Ein-
gangstor” dem Gewerbegebiet neuen
Glanz verleihen. Ein moderner Biirocam-
pus mit drei Gebduden und insgesamt
ca. 26.000 m? wird entstehen. Bereits
vor Baubeginn konnte ein Gebdude mit
ca. 30 % der Gesamtflache vollstandig
vermietet werden. Die Fertigstellung des
Campus ist fiir 2020/2021 vorgesehen.
Die Daimler AG erwarb 2017 im Gebiet
Leinfelden ein Grundsttick. Ziel ist es dort,
auf insgesamt ca. 50.000 m? bis 2021 den
»Daimler Truck Campus’, einen Zusam-
menschluss der gesamten Lkw-Sparte,
zu entwickeln

Im gesamten Gebiet Leinfelden-Ech-
terdingen, zu dem auch der Stuttgarter
Flughafen z3hlt, wurden 2017 63.100 m?
Biiroflache vermietet, eine Steigerung im
Vergleich zum Vorjahr um 76 %, wobei

1.001-2.000M? 2.001-5.000mM? > 5.001mM?
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15,90 €/m?
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der 10-Jahres-Durchschnitt fiir das Ge-
biet bei ca. 16.400 m? liegt. Aufgrund der
Marktenge sind kurzfristige Entwicklun-
gen an diesem Standort interessant.

Fasanenhof

Das Gewerbegebiet Fasanenhof konnte
2017 mit einem Vermietungsumsatz von
18.600 m? nahezu an das Vorjahresergeb-
nis ankniipfen. GroRer Beliebtheit erfreut
sich ein 2016 angesiedeltes Co-Working-
Konzept. In Kombination mit dem
Start-up-Inkubator der GFT AG stehen am
Standort jetzt zwei Gebdude zur Verfii-
gung, um junge Start-up-Unternehmen
in verschiedenen Entwicklungsphasen
aufzunehmen. Die Anzahl der abgeschlos-
senen Vertrage liegt mit 22 Vertragen auf
dem Niveau der letzten Jahre. Frei wer-
dende Flachen wurden vom Markt umge-
hend absorbiert. So wurde u. a. ein kom-



plettes Blirogebdude mit ca. 9.000 m? an
das Land Baden-Wiirttemberg vermietet.
Die stetige Nachfrage am Standort hat un-
terdessen zu zwei neuen Entwicklungen
gefiihrt. Der Biirocampus Fasanenhof mit
einer Gesamtfliche von 14.000 m? ent-
steht gegenwartig in zwei Bauabschnit-
ten. Schon vor Baubeginn konnten 30 %
der Flache vermietet werden, eine Fer-
tigstellung der Flachen ist fiir Ende 2019
vorgesehen. In direkter Nahe entsteht ein
weiteres Gebdude mit ca. 3.800 m?, wovon
bereits 50 % vermietet sind. Die Fertigstel-
lung dieses Projekts ist fiir Ende 2018 vor-
gesehen.

Somit stehen am Standort Fasanenhof
ab Ende 2018 wieder Neubauflachen zu
Verfiigung, deren restliche Vermietung
aufgrund der niedrigen Leerstandsraten
noch vor der Fertigstellung erfolgen diirf-
te. Was die seit Jahren angesprochene
Verlangerung der Stadtbahnlinie U6 zur
Messe und zum Flughafen betrifft, haben
nun die ersten Baumalnahmen begon-
nen, sie sollen nach derzeitigem Stand
bis Anfang 2020 beendet sein.

Vaihingen/Mohringen und STEP

Der urspriinglich industriell gepragte
Standort hat durch die Fertigstellung
diverser neuer Biiroprojekte ein neues
Erscheinungsbild erhalten und veran-
dert sich zusehends zu einem modernen
Birostandort.

An der Ecke IndustriestraRe/Wallgraben
sind die Verdnderungen mit der ausge-
hobenen Grube fiir die neue Tiefgarage
fiir den Daimler-Campus wohl am deut-
lichsten sichtbar. Das Gesamtprojekt
umfasst neben ca. 75.000 m? Flache ca.
4.500 neue Arbeitsplatze, geplant ist die

Fertigstellung fiir 2020/2021. Der zum
Jahresende 2017 fertiggestellte Bauteil
1A des KNV-Areals konnte mit einer
GesamtgroRe von insgesamt 10.800 m?
2017 langfristig an die Daimler AG ver-
mietet werden.

Das parallel laufende Projekt der Allianz
AG mit einer GroRe von ca. 120.000 m?
Biroflaiche wird momentan geplant.
Der Neubau der Trelleborg AG und eines
Hotels sind fiir das erste Halbjahr 2018
vorgesehen. Auch hier stehen leider
keine weiteren Neubaufldchen zur Ver-
fiigung. Im Zuge der groRen Verdnde-
rungen des Gewerbegebiets sind gleich-
zeitig die Planungen fiir den Ausbau der
Nord-Siid-StraRe vorangeschritten. Ers-
te Verdnderungen in Form des zweiten
Vollanschlusses der BreitwiesenstraRe
sind genehmigt und gehen Anfang 2018
in die Umsetzung. Parallel dazu hat der
Gemeinderat die erforderlichen Mittel
zur Anpassung der Nord-Siid-Strafte im
Doppelhaushalt 2018/2019 bewilligt.

Im Stuttgarter Engineering Park (STEP)
entsteht momentan der letzte Neubau,
das Gebdude 8.3, eine Fertigstellung ist
fiir Q1/2018 vorgesehen. Dieses Projekt
konnte ebenfalls schon vor der Fertig-
stellung vollvermietet werden; dies zeigt
einmal mehr, wie attraktiv der STEP als
Biirostandort fiir seine Nutzer ist. Mit
dem Abschluss dieser BaumaRnahme
ist das letzte im STEP verfiigbare Grund-
stiick bebaut und die Entwicklung eines

NEO, Stuttgart Vaihingen; Quelle: W2 Architekten

erfolgreichen Biiroparks findet seinen
Abschluss. Die Erfolgsgeschichte des
STEP als Blaupause eines Technologie-
parks mit entsprechender Infrastruktur
wird nun in der Vermietung weiter-
geschrieben, denn die Nachfrage nach
modernen Biiroflachen in einem profes-
sionellen Umfeld war 2017 nach wie vor
hoch: Insgesamt konnten inklusive der
Neubaufldchen ca. 7.100 m? Biiroflache
am Standort neu vermietet werden.
Trotz des eingeschrankten Ange-
bots konnten am Standort Vaihingen/
Méohringen 2017 insgesamt 52.000 m?
Biiroflache und damit immer noch ca.
14 % mehr als im 10-Jahres-Durch-
schnitt vermietet werden. Der erheb-
liche Riickgang im Vergleich zu 2016
ist der Tatsache geschuldet, dass das
Ergebnis des Vorjahres durch auRer-
gewdhnliche Marktbewegungen ge-
pragt war. Mit insgesamt ca. 40.000 m?
frei verfiigharer Biroflache bei einem
Gesamtbestand in diesem Gebiet von
ca. 1,0 Mio. m? liegt der Leerstand bei
ca. 4,0 %. Diese Flichen beinhalten
einen gewissen Sockelleerstand und
sind kleinteilig gestiickelt. Die grofite
zusammenhadngende Fliche umfasst
4.000 m?, grolere Flachen sind im Ge-
biet kurzfristig nicht verfligbar.

Dasnachsteverfiigbare Projektistdie Ent-
wicklung ,Neo® an der Ruppmannstralie
mit insgesamt ca. 17.700 m?, ihre Fer-
tigstellung ist fiir 2019 vorgesehen.

Vaihingen/
Mohringen/STEP

8% 11 %

3.990 5.762

20 % 10 % 51 %

10.232 4.874 27.094

Vaihingen: 12,80 €/m?, Mdhringen: 10,40 €/m?

Vaihingen: 14,20 €/m?, Mdhringen: 11,50 €/m?
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Biiromarkt Stuttgart im Uberblick.
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Prognosen 2018.

Stuttgarts Attraktivitat ist in den letzten Jahren erneut
gestiegen. Die anhaltende Dynamik des Wirtschaftsstand-
orts schlagt sich in einer stetigen Nachfrage nach neuen
Flachen und umfangreichen Immobilieninvestitionen
nieder, aber auch in erfreulichen Zuzugszahlen. Doch auf
diesen Erfolgen werden sich Stadt und Wirtschaft nicht
ausruhen konnen. Die Zeichen stehen auf Prosperitat,
diese gilt es zu erhalten, zu gestalten und auszubauen.
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Aussichten fiir 2018: Flachenmangel vs. Potenzial.

Neue Arbeitsformen und die rasant fortschreitende Digitalisierung der Arbeitswelt stellen deutlich
héhere Anforderungen an die Ausgestaltung und Ausstattung von Biirogebduden.

Der bereits angesprochen Wand-
lungsprozess in der Automobilindu-
strie ist in vollem Gange. Er erfasst
nicht nur die eigentlichen Hersteller,
sondern auch die gesamte Zuliefer-
und Maschinenbauindustrie, die in
der Region und direkt in Stuttgart
ansdssig ist. Die durch die Politik
eingeleitete Energiewende und die
Abkehr vom Dieselmotor fiihren mit
zunehmender Geschwindigkeit zum
Ausbau der Elektromobilitdt und
alternativer Antriebskonzepte. Dies
veranlasst die Unternehmen, einer-
seits massiv in die IT-Entwicklung,
andererseits in sonstige Mobilitats-
konzepte zu investieren. Umdenk-
prozesse im Projektmanagement
fihren zu einer Vielzahl neuer Ide-
en. Heuristische Vorgehensweisen
wie ,Trial and Error” riicken wieder
in den Vordergrund und fiihren zu
deutlich  kiirzeren Entwicklungs-

zyklen und ggf. zur Entscheidung,

ein Projekt nicht weiterzuverfolgen.
Hierbei ist es entscheidend, den
Unternehmen einen kreativ nutz-
baren Raum und die notige Flexibi-
litdt bei der Nutzung zur Verfligung
stellen zu kdnnen. Teilweise wird
dies Uber vorhandene Co-Working-
Flachenanbieter abgebildet, wobei
versucht wird, entsprechend flexi-
bel auf die Anspriiche der Nachfra-
ger zu reagieren. Ausreichend ist das
derzeitige Angebot allerdings nicht.
Entsprechend diesen Anforderun-
gen konnten weitere Co-Working-
Agglomerationen entstehen. Der Be-
darf ist vorhanden, einzig die dazu
notwendigen Fldchen in urbanem
Umfeld fehlen.

Die Angebotssituation in der City und
der Innenstadt ist weiterhin ange-
spannt. Auch die peripheren Lagen
verfiigen nur noch iiber ein knap-
pes Angebot. Fiir Unternehmen, die

kurzfristig Flachen suchen, steht ak-
tuell eine sehr geringe Auswahl an
Moglichkeiten zur Verfligung. Gerade
bei GroRgesuchen fiihrt dies zu ei-
nem Ausweichen auf die Randlagen,
wo in den nachsten 24 Monaten ver-
schiedene Projekte entstehen wer-
den. Eine Ausdehnung des Angebots
in den City- und Innenstadtlagen
ist in den kommenden zwei Jahren
nicht zu erwarten.

Fiir das Jahr 2018 rechnen wir mit
einem Biiroflaichenumsatz zwischen
230.000 und 250.000 m? und einer
weiteren Steigerung der Mietpreise,
bedingt durch das knappe Angebot.
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lhre Ansprechpartner.

E & G Real Estate ist Ihr kompetenter
Ansprechpartner fiir die Vermarktung
von Biiroimmobilien.

Jede Immobilie hat ihre ganz eigenen
Anforderungen und bedarf somit indi-
vidueller Losungen. Auf Basis unserer
detaillierten Markt- und Ortskennt-
nisse sowie der langjdhrigen Erfah-

Ulrich Nestel

Leiter Biirovermietung &
Einzelhandel Stuttgart
Telefon 0711/2148-291
Ulrich.Nestel@eug-re.de

rung unserer Berater finden wir genau
die richtige Strategie fiir lhre Immobilie.

Unser Team in Stuttgart freut sich auf Sie.

Sie erreichen uns unter:
Tel.: 0711/2148-300 oder
Fax: 0711/2148-290.

Sebastian Degen

Berater Biirovermietung
Telefon 0711/2148-166
Sebstian.Degen@eug-re.de

Informationen im Internet:
www.eug-immobilien.de
www.bueroflaeche-stuttgart.de

Helga Schoner

Beraterin Biirovermietung &
Ansprechpartnerin Research
Telefon 0711/2148-269
Helga.Schoener@eug-re.de

Matthias Hagele

Berater Biirovermietung
Telefon 0711/2148-292
Matthias.Haegele@eug-re.de

Haftungshinweis:

Jessica Naschke

Beraterin Blirovermietung
Telefon 0711/2148-296
Jessica.Naschke@eug-re.de

Katharina Barwind

Assistentin Gewerbliche Immobilien
Telefon 0711/2148-297
Katharina.Barwind@eug-re.de

Die Erstellung dieser Studie wurde mit grolRter Sorgfalt durchgefiihrt. Fiir die Richtigkeit der durchgefiihrten Einschatzungen kann

keine Haftung libernommen werden. Hierfiir bitten wir um Verstandnis.



E & G Real Estate.

E & G Real Estate bietet Ihnen ein umfassendes Leistungsspektrum rund um die Assetklasse Immo-
bilien. Mit einem H6échstmals an Diskretion und Seriositdt behalten wir dabei fiir Sie stets die Ori-
entierung in den sich schnell verdndernden Mdrkten. Unser Erfolg basiert vor allem auf exzellenter
Marktkenntnis und jahrzehntelanger Erfahrung im Immobiliengeschdift.

E & G Real Estate.

Konsequenter Research bildet die Basis
fiir marktkonforme Standort-, Portfo-
lio- und Wirtschaftlichkeitsanalysen.
Daraus leiten wir Strategien ab, deren
Ziel die Aktivierung von Ertrags- und
Wirtschaftlichkeitspotenzialen ist.

Neben umfangreichen Vermietungs-
dienstleistungen zdhlen das Projekt-
consulting und das Transaktionsge-
schaft zu unseren Kernkompetenzen.
Bei Immobilieninvestments verfolgen
wir einen ganzheitlichen Consulting-
ansatz: Angefangen bei der Entwick-
lung von Vermarktungsstrategien tber
die Aufarbeitung von Objektdaten bis
zur Realisierung von Vermarktungspo-
tenzialen sind wir Ihr starker Partner.

Unsere Leistungen.

m Research

® An- und Vermietung von Biiro-,
Einzelhandels-, Industrie- und
Logistikflachen

m Investmentanalyse und -beratung

m Transaktionsbegleitung von Biiro-,
Einzelhandels-, Wohn-, Hotel-
sowie Industrie- und Logistik-
objekten

Unsere weiteren Publikationen

Unsere Standorte.

Stuttgart

Borsenplatz 1

70174 Stuttgart

Telefon 0711/2148-300

Miinchen
Herzog-Rudolf-Strale 1
80539 Miinchen
Telefon 089/179594-0

m Biro- & Investmentmarktbericht Miinchen

m Investmentmarktbericht Stuttgart

m Indusrie- & Logistikmarktbericht Stuttgart

und zusatzliche Informationen erhalten Sie kostenfrei unter:
info@eug-re.de oder www.eug-immobilien.de

GERMAN PROPERTY PARTNERS: Lokale Kompetenz — deutschlandweit.

German Property Partners ist ein
nationales Immobiliennetzwerk im
Gewerbebereich mit bisher vier star-
ken Partnern: E & G Real Estate,
Grossmann & Berger, Anteon, Greif
& Contzen sowie blackolive. Getreu
unserem Motto

,Lokale Kompetenz—deutschlandweit*
stellen wir Thnen an allen wichtigen
deutschen  Immobilienstandorten
einen Ansprechpartner zur Verfligung.
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GREIF& CONTZEN
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Erfahren Sie mehr von den Top-7-Gewerbeimmobilienstandorten in unseren kostenfreien GPP Gewerbe Marktberichten
unter: www.germanpropertypartners.de/marktberichte
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