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Burovermietung Esslingen

Christine Clement

Kommissarische Leiterin Amt fur

Wirtschaft, Esslingen am Neckar

Stadt Esslingen am Neckar
Amt fir Wirtschaft
Abt-Fulrad-StraRe 3-5
D-73728 Esslingen am Neckar

wirtschaft@esslingen.de

Das Esslinger Wirtschaftsleben wird nach
wie vor in allen Branchen von der Coro-
na-Pandemie beeinflusst - ob bei der
strukturellen Organisation von Arbeits-
und Produktionsablaufen, dem Lieferket-
tenmanagement oder im Endkundenge-
schaft. Die durch Corona beschleunigten
Veranderungen im Arbeits- und im Privat-
leben sind dabei inzwischen zum festen
Bestandteil des Alltags vieler Menschen
geworden. Die Nutzung von Homeoffice
und Desksharing, wo es die Arbeit er-
laubt, ist schon in den meisten Unterneh-
men fest verankert. Im Einzelhandel
zeichnet sich eine fast selbstverstand-
liche Co-Existenz zwischen dem klassi-
schen stationaren Einkaufserlebnis, Pick-
and-Collect-Modellen und Online-Shop-
Losungen ab. All diese Auswirkungen
spiegeln sich auch nach wie vorim ge-
werblichen Immobilienmarkt.

Der sich bereits im Jahr 2020 anbahnen-
de Ruckgang der Buroflachennachfrage
halt an, wobei sich die Nachfrage zuletzt
auf niedrigem Niveau stabilisierte. Mitt-
lerweile 1&sst sich nicht nur bei groBen
Industrieunternehmen, sondern auch
bei Mittelstandlern und Kleinunterneh-
men beobachten, dass bestehende Blro-
flachenkapazitaten nicht erweitert, son-
dern der Status quo gehalten und teil-
weise auch Bestandsflachen umgenutzt
werden. Arbeitsrdume werden Gemein-
schaftsraume, feste Arbeitsplatze wer-
den zu flexibel buchbaren Arbeitsberei-
chen, um bestehende Birokapazitaten
effizienter zu nutzen. Im Vergleich zu fra-
heren Vor-Pandemie-Jahrenist die Nach-
frage nach groBen Bilroflachen (Uber
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200 m2)im Esslinger Markt nach wie vor
gedampft. Aktuell geht der Nachfrage-
trend in Richtung innenstadtnaher Biro-
flachen, die den Nutzerinnen und Nut-
zern erlauben, vor oder nach der Arbeit
sowie in den Pausenzeiten die Angebote
der Innenstadt bei Gastronomie, Einzel-
handel und Dienstleistungen zu nutzen.
Eine gute Anbindung an die sich veran-
dernden Mobilitatsformen und den 6f-
fentlichen Nahverkehr versteht sich in-
zwischen als Must-have fur die hiesigen
Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber, de-
ren Beschaftigte immer 6fter von auBer-
halb gelegenen Wohnorten nach Esslin-
gen einpendeln.

Die gute Erreichbarkeit von Mobilitats-
hubs ist eine essenzielle Anforderung,
diein Esslingen z. B. bei der aktuellen
Entwicklung der Areale in der Weststadt,
wie dem ehemaligen Gelande der Stadt-
werke Esslingen, von Anfang anin den
stadtebaulichen Quartiersplanungen be-
ricksichtigt wird. Neue Verbindungen
von Wohnen, Arbeiten und Mobilitat sind
die pragenden Aspekte zuklnftiger Bau-
projekte in der Esslinger Innenstadt.

Der diesjahrige Buroflachensachstands-
bericht von Colliers International Stutt-
gartliefert uns durch seine fortdauernde
Analyse des Esslinger Buroflachenpoten-
zials aktuelle Erkenntnisse zur Marktent-
wicklung. Diese helfen uns als Stadtver-
waltung, die zukUnftige stadtebauliche
Entwicklung des Standorts Esslingen
stets an die UnternehmensbedUrfnisse
anzupassen.

Ein neues Herz fur die Esslinger City

Wie kann die attraktive Innenstadt der
Zukunft aussehen? Schon seit einigen
Jahren st dies zentrales Themain der
Stadtentwicklung. Die Herausforderung
besteht darin, urbane Mitten zu schaffen,
die veranderte Rahmenbedingungen
ebenso bericksichtigen wie die Bedurf-
nisse der Menschen, die in der Stadt le-
ben. Die Coronapandemie hat den Veran-
derungsprozess beschleunigtund den
Trend hin zur multifunktionalen Nutzung
von Immobilien zusatzlich verstarkt.

Das QBUS in Esslingen eignet sich als
hervorragendes Beispiel fur das Konzept
der gemischt genutzten Immobilie und
somit fur die homogene Biindelung ver-
schiedener Wirtschafts- und Lebensbe-
reiche. In zentraler Lage der Stadt ent-
steht modernste Architektur, die sich im
Inneren durch hochwertige Ausstat-
tungsqualitat auszeichnet. Neben Apart-
ments und Mietwohnungen sind die auf
ca.2.670 m2flexibel aufteilbaren Buro-
einheiten mit den besonderen Blick-
achsen eines der Highlights des QBUS.
Abgerundet wird das Angebot durch
Gastronomieflachen im Erdgeschoss
und durch die innovative Mobilitatsstati-
on der Stadt Esslingen, die kiinftig Raum
flr rund 500 Fahrrader und E-Bikes, in-
klusive Ladestationen, bieten wird. Die
Anbindung an das Verkehrsnetz mit di-
rekter Lage am Esslinger Bahnhof, dem
Fahrradparkhaus am Schnellradweg so-
wie das benachbarte Parkhaus fir PKW
lassen keine Wiinsche offen und zahlen
direkt auf einen weiteren Megatrend ein:

Durchdachte, zukunftsweisende Mobili-
tatskonzepte. Die Nahversorgung wird
durch den grof3en und neu konzipierten
REWE Markt nachhaltig sichergestellt.

Der Name des Projekts leitet sich vom
Grundgestaltungselement der kubi-
schen Bauweise, dem Quadrat, ab. Tat-
sachlichiist QBUS schlicht und sachlich
im Design. Es verflgt wie klassische ku-
bische Bauten Uber offene Grundrisse
und grol3e Glasfenster, die viel Helligkeit
ins Innere lassen. Das wird insbesondere
auch durch die Innenhofe erreicht, die
sich zur Berliner Stral3e hin wohltuend
o6ffnen und das StraBenbild auflockern.
Und auch zur Vergangenheit des Areals
hat der Name QBUS eindeutigen Bezug:
Schliel3lich war dies Uber viele Jahre das
Geldnde des alten Esslinger Bus-Bahn-
hofs. Der Neubau wird voraussichtlich im
ersten Quartal 2023 fertiggestellt sein.

QBUS ist ein typisches Projekt der LBBW
Immobilien-Gruppe. Als Kompetenzzen-
trum fUr Immobilien im Konzernverbund
der Landesbank Baden-Wurttemberg
realisiert sie Zukunftsprojekte auf fast
allen Gebieten des Bauens. Viele davon
befinden sich in zentraler Lage und ha-
ben deshalb maRgeblichen Einfluss auf
das Stadtbild. Eine groRRe Verantwor-
tung, aber auch eine groRe Chance. Mit
QBUS wurde ein innovativer und nach-
haltiger Branchenmix realisiert, der zum
urbanen Lebensgefthlin Esslingen
passt. Das ist der Schlussel zur vielfalti-
gen und modernen Stadt von morgen.
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Projektleiter

LBBW Immobilien Development GmbH
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Developer
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Einwohnerzahlin 1.000 94 Burovermietung Esslingen 2021
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in 1.000 50 Flachenbestand 584.900 m?
Arbeitslosenquote in % 3,5 Leerstand 14.500 m?
Verfugbares Einkommen/Kopfin € 25.800 Leerstandsquote 2,5%
Spitzenmiete 17,00 €/m?
Durchschnittsmiete 11,00 €/m2
GRAFIK 1: Spitzenmieten GRAFIK 2: Durchschnittsmieten
in €/m?2 in €/m2
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Blirovermietung

Mieten und Leerstand

Wahrend sich der Leerstand in den Vor-
Corona-Jahren trotz des duBerst niedri-
gen Niveaus weiter rucklaufig zeigte und
der Markt die Nachfrage - insbesondere
nach groR3flachigen Blroeinheiten - kaum
bedienen konnte, wurde dieser Nachfra-
gelberhangin den Coronajahren 2020
und 2021 deutlich reduziert. Auch im
Jahr 2021 stieg der Leerstand im Ver-
gleich zum Vorjahr noch einmal gering-
fugig an. Bei einem Flachenbestand von
rund 584.900 m2sowie einem verfugba-
ren Angebotvon ca. 14.500 m2 konnte
zum 31.12.2021 eine Leerstandsquote
von 2,5 % verzeichnet werden. Dies be-
deutetim Vergleich zum Jahr 2020 eine
Erhéhung um 30 Basispunkte. Dennoch
weist der Esslinger BUrovermietungs-
markt auch nach zwei Coronajahren ei-
nen weiterhin dulRerst geringen Leer-
stand auf. Aufgrund der limitierten
Anzahl an Neubauprojekten sowie der
hohen Vorvermietungsquoten ist zudem

GRAFIK 3: Leerstand in 1.000 m?

auch fur die kommenden Jahren nicht
davon auszugehen, dass die Leerstands-
quote signifikant steigen wird. Die Spit-
zenmiete konnte in den Vor-Corona-
Jahren deutlich zulegen, was in diesen
Jahren auf die Entwicklung hochwerti-
ger Angebotsflachen in Neubauprojek-
ten zurtckzufuhrenist. Auch wahrend
der beiden Coronajahre 2020 und 2021
wurde dieses Niveau weitestgehend
gehalten und verzeichnet mit aktuell

ca. 17,00 €/m2 einen Wert, der beispiels-
weise auch in den peripheren Teilmark-
ten von Stuttgart erzielt wird. Die Durch-
schnittsmiete zeigte in den vergangenen
Jahren ebenfalls eine deutlich anstei-
gende Tendenz und konnte zum Ende
desJahres 2021 mit einem Wert von
11,00 €/m2 das Niveau des Vorjahres be-
statigen. Zurlckzufuhrenist dies zum
einen auf das weiterhin geringe Ange-
bot, auf der anderen Seite ist zu beob-
achten, dass die Zahlungsbereitschaft
der Mieter trotz der Coronakrise nicht
nachgelassen hat.

GRAFIK 4: Geplante Baufertigstellungen

und Leerstandsquote in % in 1.000 m2
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Associate Director | Research
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alexander.rutsch@colliers.com

Bliroflachenbestand

Der Buroflachenbestand stieg zum Ende
desJahres 2021 leicht auf ca. 584.900 m2
anund ist gekennzeichnet Uberwiegend
durch kleinteilige Einheiten und einen
geringen Anteil an Neubauflachen. Auf-
grund der Uberregionalen Bedeutung der
Stadt Esslingen als wichtiger Wirtschafts-
standortist mit ca. 31 % der Anteil der auf
das verarbeitende Gewerbe entfallenden
Flachen Uberproportional groR3.

Projektentwicklungen

Bis zum Jahr 2027 werden auf dem Ess-
linger Brovermietungsmarkt mehr als
40.000 m2 Buroflache fertiggestellt (da-
von ca. 56 % bereits vorvermietet), wo-
durch der Flachenbestand auf Gber
625.000 m? ansteigen wird. Das Gros die-
ser Entwicklungen konzentriertsich ins-
besondere auf die zentralen Lagen im
oder um den Bereich der Neuen West-
stadt. Zu nennen sind hier beispielswei-
se die Entwicklungen der RVI, die Bebau-
ung des Schlachthof-Areals im Bereich
der Schlachthaus- und Fleischmannstra-
Re mit mehreren 1.000 m2 sowie der
Neubau des Landratsamtes in den Pul-

GRAFIK 5: Verteilung des Buroflichenbestandes in Esslingen

verwiesen. Inmitten der historischen Alt-
stadt erfahrt zudem das Karstadt-Areal
eine grundlegende Neuausrichtung und
in Esslingen-Zell werden im Bereich
Neckarwiesen sowie in der Alleenstral3e
mehr als 3.500 m2 Buroflache entwickelt.

Fazit

Auch im Jahr 2021 waren die Auswirkun-
gen der Coronakrise auf den Esslinger
Blrovermietungsmarkt deutlich zu spu-
ren und zeigten sich insbesonderein
einem geringen Flachenumsatz sowie
einem Anstieg des Leerstands, der sich
jedoch weiterhin auf duBerst niedrigem
Niveau befindet. Die Mietpreise blieben
im Vergleich zum Vorjahr hingegen wei-
testgehend stabil. Damit gingen die Ent-
wicklungen des Esslinger Blrovermie-
tungsmarktes wahrend des zweiten
Coronajahres im Wesentlichen mit Pro-
zessen einher, die sich auch aufvielen
anderen deutschen Blrovermietungs-
markten beobachten lieBen. Fir das Jahr
2022 ist zu erwarten, dass durch die Re-
duzierung des Nachfragelberhangs der
Vor-Corona-Jahre Mieter wieder geeigne-
te Flachen finden und die Anmietungsak-
tivitdt wieder zunehmen wird.

GRAFIK 6: Buroflachenbestand nach Branchen in %

Verarbeitendes Gewerbe 31%

Offentliche Verwaltung 14 %

Bildungseinrichtungen 14 %

Banken und Finanzen 8%

Gesundheits- und Sozialwesen 7%

Beratungsunternehmen 6 %

Information und Telekommunikation 4%

Sonstige Unternehmen 16 %

GRAFIK 7: Ausgewahlte Projektentwicklungen im Esslinger Stadtgebiet bis 2027
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Berkheim
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Projekt Investor/Projektentwickler Flache m? Fertigstellung
@ Neue Weststadt: Baublock D: Desiro RVI 2.300 2022
@ Stadtwerke - Schwertmiihle Stadtwerke Esslingen 2.000 2022
© Alleenstrafe 26 Allesco 1.870 2022
QBUS LBBW Immobilien 2.670 2023
Hedelfingerstrafe 32 WESTO-BAU 2.100 2024
Neubau Landratsamt Landkreis Esslingen 15.000 2024
@ Neue Weststadt: Baublock A: Aurora RVI 700 2025
© Neue Weststadt: Baublock E: Crystal Rock RVI 6.500 2027
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re/diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zusammen-
gestellt worden und sollen einen Uberblick iiber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erschei-
nens vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf
Fehlerfreiheit der Informationen erhoben werden. Die COVID-19-Pandemie hat die Marktaktivitaten
in vielen Sektoren beeintrachtigt. Wie diese Pandemie den Immobilienmarkt weiter beeinflussen
wird, ist derzeit ungewiss. Alle in dieser Broschiire/diesem Dokument dargestellten Preisangaben
und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindriicken. Da es zu Veranderungen am
Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Einschat-
zung in keiner Weise vorhergesagt werden kdnnen, ist es wichtig, die Informationen unter Beriick-
sichtigung der Entwicklungen regelmaBig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Die Broschiire ist nicht geeignet als Basis fir kaufmannische Entscheidungen
und kann mithin eine eigene Priifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Diese Bro-
schiire/dieses Dokument ist urheberrechtlich geschiitztes Eigentum von Colliers International und/
oder dessen Lizenzgeber. | © 2022. Alle Rechte vorbehalten.
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