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BUrovermietung
Esslingen

Die Nachfrage nach und Anforderungen
an Buro- und Gewerbeimmobilien
wurden in den letzten Jahren stark von
der Corona-Pandemie, den gestiegenen
Energiepreisen infolge des Ukraine
Krieges sowie den gesetzlichen Anfor-
derungen des Erneuerbaren Energie-
gesetzes (EEG 2023) sowie des Gebaude-
energiegesetzes (GEG 2024) beeinflusst.
Flexible, zentrale Burolésungen und
die Berucksichtigung von Nachhaltig-
keitsaspekten und Energieeffizienz
haben stark an Bedeutung gewonnen.

Im Esslinger Stadtgebiet liel3 die Nach-
frage nach Immobilien zur reinen Buro-
nutzung in Summe nach. In den Gewer-
begebieten sind vermehrt kombinierte
Gewerbeimmobilien (z.B. Bluro- in
Kombination mit Produktionsflachen)
nachgefragt. Die Nachfrage nach reinen
Buroflachen konzentriert sich in der
Mehrzahl auf kleinere Buroflachen

in zentraler Lage. Die Anspruche an
technische Ausstattung, die OPNV-
Anbindung sowie Mdéglichkeiten zur
Pausengestaltung flr die Mitarbeiten-
den spielen zunehmend eine wichtige
Rolle und bieten Unternehmen Stand-
ortvorteile bei der Fachkraftegewinnung.
Ebenso gewinnen Mixed-Use-Konzepte
an Bedeutung, sowohl bei groReren Ge-
werbeflachen in der Innenstadt als auch
bei der Ausgestaltung von Quartieren
und Neubauprojekten.

Insgesamt |lasst sich feststellen, dass
die Nachfrage nach Gewerbeflachen
seit Ende der Corona Pandemie wieder
stark angestiegen ist und sich auf einem
hohen Niveau stabilisiert hat.

In Folge der gestiegenen Baupreise
haben Gewerbeflachen zur Miete wieder
an Bedeutung gewonnen - insbeson-
dere wenn es sich um moderne und
energieeffiziente Gebaude handelt.

Die aktuellen Trends und Anforderun-
gen an Gewerbeflachen spiegeln sich
auch in Projekten in Esslingen wider -
z.B. mit Konzepten zur verbesserten
Mobilitat und der multimodalen Nutzung
von Verkehrsmitteln sowie der Beruck-
sichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten
bei Bau- und Sanierungsprojekten.

Die Stadt Esslingen hat sich zum Ziel ge-
setzt bis zum Jahr 2040 die Klimaneut-
ralitat zu erreichen. Dieses Ziel soll u.a.
durch einen Mobilitatsaktionsplan und
die Erarbeitung eines regenerativen
Energiekonzeptes in Esslingens grof3tem
Gewerbegebiet erreicht werden.

Vor dem Hintergrund der eingetribten
Erwartungen an die deutsche Wirtschaft
fur die kommenden Monate, ist die Ent-
wicklung am Immobilienmarkt nicht nur
ein relevanter Fruhindikator, sondern
sendet auch wichtige Stimmungsim-
pulse, die in die gesamte Wirtschaft
hineinwirken. Der jahrliche Buroflachen-
sachstandsbericht von Colliers Inter-
national Stuttgart hilft uns mit seinen
aktuellen Erkenntnisse und Zahlen
die lokale Entwicklung im Bereich der
Gewerbeimmobilien besser zu deuten
und dadurch die Standortpolitik fur
Esslingens als Wirtschaftsstandort
anzupassen.

02 | Marktbericht Burovermietung 2023/2024 | Esslingen am Neckar

Interview

Markus Diers | Union Investment

1. Herr Markus Diers, Sie haben zu
Beginn des Jahres 2015 das Shopping-
Center ,DAS ES!"in Esslingen erworben.
Warum haben Sie sich damals fur diese
Assetklasse entschieden?

Union Investment investiert seit Uber
40 Jahren in Einzelhandelsimmobilien.
Dabei steht die gesamte Bandbreite von
Immobilientypen im Fokus: Geschafts-
hauser in innerstadtischen 1A-Lagen,
Mixed-Use-Immobilien, Nahversorgungs-
und Fachmarktzentren sowie markt-
dominante Shopping-Center. Als klassi-
sches Nahversorgungszentrum vereint
DAS ES!'in 23 Shops unterschiedlichste
Einkaufsangebote unter einem Dach:
von Mode- und Textilhandlern Uber
Drogerie- und Arzneimittelgeschaften
bis hin zu einem Elektronikanbieter und
einem Arztezentrum. Das Angebot ist
optimal abgestimmt auf die Nachfrage-
struktur vor Ort. Fir den Ankauf sprachen
insbesondere die dominante Markt-
position, die zentrale Lage und die aus-
gezeichneten Zukunftschancen, unter
anderem durch den Bau der ,Neuen
Weststadt".

2. Kénnen Sie sagen, was die Mittel-
stadt Esslingen als Investitionsstandort
damals attraktiv erscheinen liel3?

Esslingen ist ein integraler Bestandteil
der wachsenden Metropolregion
Stuttgart. Die Stadt verflgt Uber eine
hohe Verweilqualitat mit ihrer
wunderschénen historischen Altstadt,
inklusive Burg.

Die Weinberge sind malerisch und ein
touristischer Anziehungspunkt, zumal
es ein grofRes Angebot an Wander- und
Radrouten rundum die Weinberge und
den Hessenstein gibt. Esslingen ist zu-
dem verkehrstechnisch sehr gut ange-
bunden: Es gibt einen eigenen Bahnhof
mit ICE-Haltestelle, S-Bahn und Bus
und auch der Flughafen Stuttgart ist
nicht weit entfernt. Somit ist DAS ES!
mit seiner zentralen Lage fur Touristen
und Einheimische die Anlaufstelle fur
die verschiedenen Bedurfnisse.

3. Welchen Stellenwert (bzw. welche
Funktion) hat ,,DAS ES!" aktuell und in
der Zukunft fur Esslingen?

DAS ES! hat fur die Stadt und das Stadt-
marketing eine sehr grof3e Bedeutung.
Durch viele SchlieBungen im Einzel-
handel, insbesondere von Traditions-
geschaften wie Karstadt, des Mode-
haus Kogel, Wasche Mehl und Hut
BuUhler, hat Esslingen eine hohe
Leerstandsquote in der Innenstadt.
Das 2002 eroffnete DAS ES! sorgt hier
fUr Stabilitat und Kontinuitat. Es weist
aktuell nur einen minimalen Leerstand
von 70 m2 auf. Mit seinem attraktiven
Ladenmix, einem ebenso attraktiven
Arztezentrum und seiner Lage direkt
gegenuber des Bahnhofs zieht das
Einkaufszentrum auch Kunden aus
der Region an und bringt wichtige
Frequenz in die Stadt. DAS ES! ist das
Zentrum der Einkaufslandschaft in
Esslingen.

4. wie sehen die zukiinftigen Entwick-
lungen fur ,DAS ES!" aus?

Wir entwickeln das Einkaufszentrum
kontinuierlich weiter, damit der gute
Strategie das Ziel gesetzt, mit dem
globalen Immobilienportfolio bis 2050
klimaneutral zu sein.Mieter- und
Branchenmix erhalten bleibt und fur
die Kunden langfristig attraktiv bleibt.
Beispielsweise zieht mit ALDI voraus-
sichtlich im ersten Quartal 2025 ein
wichtiger Lebensmitteleinzelhandler
in DAS ES! ein. Auch nachhaltig wird
die Immobilie kontinuierlich optimiert,
um den Pariser Klimazielen gerecht zu
werden. Union Investment hat sich ja
bereits im Jahr 2018 mit der Manage-
to-Green-Strategie das Ziel gesetzt,
mit dem globalen Immobilienportfolio
bis 2050 klimaneutral zu sein.
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Facts

Esslingen

City Burovermietungen 2023
Einwohnerzahl 95 Flachenbestand 593.800 m?
Sozialversicherungspflichtig 48 Leerstand 19.000 m?
Beschaftigte in 1.000

Leerstandsquote 3.2%
Arbeitslosenquote in % 3,8

Spitzenmiete 20,00 €/ m?
Verfugbares Einkommen /

. 30.632

Kopfin € Durchschnittsmiete 13,00 €/ m?

Spitzenmieten

in€/m?
35,00
35 33,00
30
25,50 25,00
25 24,00
20,00
20 18,00 18,00 17,00 1800
15
2019 2020 2021 2022 2023
— Stuttgart
Esslingen
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Durchschnittsmieten

in €/m?
20 18,10
J 17,30
16,60 16,60
17 16,10
14 13,00 13,00

11 11,00 11,00 11,00

2019 2020 2021 2022 2023

— Stuttgart
Esslingen

BUrovermietung

Nachfrage und Angebot

Der Esslinger Burovermietungsmarkt
stand wie der gesamte deutsche Buro-
vermietungsmarkt im Jahr 2023 unter
dem Einfluss der eingetribten kon-
junkturellen Lage und verzeichnete
nur wenig Aktivitat im Burovermie-
tungssegment. Zudem limitierten die
mit Beginn der Corona-Krise sich weiter
etablierenden New-Work-Konzepte so-
wie hdhere Homeoffice-Quoten spurbar
die Flachennachfrage.

So konnte Uber das gesamte Jahr hin-
weg beobachtet werden, dass Mieter
ihre Belegungskonzepte Uberdachten
respektive restrukturierten und Flachen-
erweiterungen sowie Neuanmietungen
verschoben wurden. Im Fokus der wenig
aktiven Nachfrageseite standen hierbei
insbesondere kleinere, moderne und
ESG-konforme Mieteinheiten mit einer
optimalen Anbindung und einer zen-
trumsnahen Lage.

Diese finden sich aber nur in geringem
Mal3 im Flachenangebot wieder. Zwar
zeichnet sich das Gros des Buroflachen-
bestands durch eine kleinteilige Struktur
mit einem wesentlichen Schwerpunkt
in der Esslinger Innenstadt aus, der
Anteil der Neubauflachen liegt jedoch
weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Hieraus folgte, dass die Vorstellungen
von Mietern und Eigentimern nur
selten konform gingen, was im Laufe
des Jahres zu einem geringflgig an-
steigenden Leerstandsniveau auf ca.
19.000 Quadratmeter flhrte. Bei einem
Buroflachenbestand von ca. 593.800
Quadratmeter ergab sich hieraus eine
Leerstandsquote von ca. 3,2 Prozent
und somit eine Zunahme um rund

20 Basispunkte gegenuber dem Vor-
jahreszeitraum. Dabei konnte einer-
seits beobachtet werden, dass die
Herausforderungen im Zuge der

Nachvermietung von Buroflachen
insbesondere fur Eigentimer in
peripheren Lagen wie Zel / Neckar-
wiesen oder Oberesslingen spurbar
zunahmen, andererseits sondierten
Mieter vermehrt die Mdglichkeit
einer Untervermietung.

Dennoch kann im Vergleich zum ge-
samtdeutschen Markt konstatiert
werden, dass der Esslinger Blro-
vermietungsmarkt auch nach vier
Krisenjahren einen weiterhin geringen
Buroflachenleerstand aufweist.

Leerstand | Leerstandsquote
in 1.000 m? | in %

20 19,0
17,5

14,5
L 13,0

10

2019 2020 2021 2022 2023

B Leerstand
— Leerstandsquote

Geplante Baufertigstellungen
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2024 2025 2026  ab 2027

Fertigstellungen
B vorvermietet/Eigennutzung
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Projekt- und Mietpreiswicklung

Die grol3te Projektentwicklung der
kommenden Jahre ist die Fertigstellung
des Landratsamtes in den Pulverwiesen
11. Die voraussichtlich bis zum Jahr
2025 errichtete Immobilie ist bereits
komplett vorvermietet. Daruber hinaus
ist bereits im Jahr 2024 mit der Fertig-
stellung des Neubauprojektes in der
Hedelfingerstral3e 32 zu rechnen.

Ab dem Jahr 2026 befinden sich die
Entwicklungen des nahezu klimaneut-
ralen Stadtquartiers ,Neue Weststadt -
Klimaquartier” in der Pipeline.

Hier realisiert die RVI auf dem ehe-
maligen Guterbahnhofsgelande im
Westen der Stadt ein nachhaltiges
Vorzeigequartier mit ca. 480 Wohnun-
gen sowie rund 10.700 Quadratmeter
Buroflache in den Bauabschnitten
LAurora”und ,Crystal Rock”. Allein
durch die Projektentwicklungen der
kommenden drei Jahre werden dabei
auf dem Esslinger Burovermietungs-

markt knapp 18.000 Quadratmeter
Buroflache fertiggestellt, wovon aber
bereits knapp 16.000 Quadratmeter
vorvermietet sind.

Die zunehmende Nachfrage nach
modernen Buroflachen liel3 bei einem
weiterhin limitierten Angebot in diesem
Segment die Spitzenmiete zum Ende
des Jahres 2023 mit rund 20,00 Euro
pro Quadratmeter auf einen neuen
Hochstwert steigen. Damit kann die
Zahlungsbereitschaft fur Flachen im
Premiumsegment mit dem Mietpreis-
niveau fur aquivalente Flachen in den
peripheren Stuttgarter Teilmarkten
durchaus mithalten.

Auch die Durchschnittsmiete bestatigte
mit 13,00 Euro pro Quadratmeter den
Hochststand des Vorjahres.

Buroflachenbestand

FlachengroRe
o bis 500 m?
° bis 1.000 m?
@  bis5.000 m?

@  bis 10.000 m?

@ ber 10000 m

Flachenkonzentration

niedrig

. hoch

Verteilung des Burofldchenbestandes in Esslingen

Riid
@ Cvertorkheim uaern

L]
Hedelfingen °
Sulzgries

Waldenbronn

‘io Neckarhalde
°
S

-
\Qié

® weil

Lobenrot

Krumn

Schanbach

Liebersbronn
Aichschiel
°

Hegensberg
Kimmichsweiler

Ruit
Parksiediung Zollberg
Scharnhauser Park .&5 Altbach
Nellingen ago:
khausen Kreuzbrunnen Grundhofe s Deizisau

Scharnhausen
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Ausblick

Mit Blick auf das Jahr 2024 ist fir den
Esslinger Burovermietungsmarkt so-
wohl aufgrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen als auch wegen
der anhaltend hohen Homeoffice-
Quoten ein spurbarer Gegenwind fur
das Anmietungsgeschehen zu erwarten.
Dieser durfte erst mit einer konjunktu-
rellen Aufklarung und einer Ruckkehr
der Wirtschaft auf den Wachstumspfad
im Laufe der zweiten Jahreshalfte etwas
nachlassen. Fur gut angebundene und
moderne Buroflachen ist aufgrund des
insgesamt Uberschaubaren Flachen-
angebotes auch im Jahr 2024 nicht zu
erwarten, dass das Mietpreisniveau
abnehmen wird.

Blroflachenbestand nach Branchen
in %

-

26 % | Verarbeitendes Gewerbe
8 % | Gesundheits- und Sozialwesen
10 % | Beratungsunternehmen
6 % | Information und Telekommunikation
20 % | Sonstige Unternehmen
7 % | Banken und Finanzen
| Offentliche Verwaltung

9 % | Bildungseinrichtungen

Ausgewahlte Projektentwicklungen im Esslinger Stadtgebiet

\

2 ¢ 06

Esslingen am Neckar

Pliensauvorstadt \

Projekt

HedelfingerstraRe 32

Neubau Landratsamt

Neue Weststadt | Baublock A: Aurora
Neue Weststadt | Baublock E: Crystal Rock
Karstadt-Areal

90000

~

ei\\\\\\\\\\\\
\@\ Oberesslingen

Investor / Projektentwickler Flache m?
Hedelfinger GbR 2.100
Landkreis Esslingen 15.000
RVI 700
RVI 10.000
Baupost Group 6.900

Projektentwicklungen

Fertigstellung

@® 2024
® 2025
® 2026

@ nicht bekannt

Fertigstellung

2024
2025
2026
k.A.
k.A.
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Die Informationen in dieser Broschire / diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen
zusammengestellt worden und sollen einen Uberblick Gber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erscheinens ver-
mitteln. 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 Broschtire / diesem Dokument dar-
gestellten Preisangaben und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindrticken.

Da es zu Veranderungen am Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieser
Einschatzung in keiner Weise vorhergesagt werden kdnnen, ist es wichtig, die Informationen unter Bertcksichtigung der
Entwicklungen regelmaRig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte wird ausgeschlossen. Die Broschtire
ist nicht geeignet als Basis fur kaufmannische Entscheidungen und kann mithin eine eigene Prifung der Marktgegeben-
heiten in keinem Fall ersetzen. Diese Broschire / dieses Dokument ist urheberrechtlich geschitztes Eigentum von
Colliers International und/ oder dessen Lizenzgeber.

© 2024. Alle Rechte vorbehalten.

Colliers International Deutschland GmbH
° Konigstralie 5
CO]]lerS 70173 Stuttgart




