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1. VORWORT

Gemal der ifo Konjunkturprognose 2013/2014 wird sich die deutsche Konjunktur nach ei-
nem schwachen Winterhalbjahr im Verlauf des Jahres 2013 voraussichtlich beleben. Sofern
die Eurokrise nicht erneut massiv eskaliert, sind auch die Perspektiven fir das kommende
Jahr guinstig. Im Jahresdurchschnitt 2013 dirfte das reale Bruttoinlandsprodukt um ca. 0,6 %
zunehmen. Fir 2014 ist ein Zuwachs um 1,9 % zu erwarten. Die deutsche Immobilienwirt-
schaft hat sich in der jingsten Krise bislang als durchaus robust erwiesen. Insbesondere in
den Immobilienhochburgen ist der Anlagedruck privater und institutioneller Investoren deut-
lich zu spiren. Dennoch sieht die Deutsche Bundesbank aktuell keine Gefahr einer Immobi-
lienblase in Deutschland.

Mit einem Sachwert von Uber 9 Bio. Euro und einem jahrlichen Umsatz von rund 150 bis 200
Mrd. Euro stellt die Immobilienwirtschaft einen der bedeutendsten Méarkte innerhalb der
Volkswirtschaft dar. Dies gilt auch fiir die Region Stuttgart, in der der Biroimmobilienbestand
auf einen Wert von etwa 30 Mrd. Euro geschétzt wird.

Der Buromarkt nimmt dabei einen hohen Stellenwert ein. Die rund 350 Mio. gm Buroflachen
in Deutschland stellen einen Wert von etwa 600 Mrd. Euro dar. Auf die Stadt Stuttgart tUber-
tragen bedeutet dies bei einem aktuellen Bestand von rd. 7,07 Mio. gm MF-G einen Wert von
rund 17 Mrd. Euro. Auf der anderen Seite sind Probleme auf dem Buromarkt nicht zu verken-
nen.

Eine Zahl soll dies verdeutlichen: Der derzeitige Leerstand von gut 770.000 gm MF-G in der
Region Stuttgart entspricht einem jahrlichen Mietausfall von 85 bis 95 Mio. Euro. Darin er-
kennt man die volkswirtschaftliche Bedeutung dieses Marktsegments.

Die durchgefuhrte Studie analysiert die Rahmenbedingungen am Biromarkt in der Region
Stuttgart. Mit dieser Untersuchung steht allen Beteiligten ein einheitliches Informationsniveau
mit transparenten Daten zur Verfligung und soll den Marktteilnehmern Hinweise fur zukunfti-
ge Entscheidungen geben. Adressaten der Studie sind sowohl Anbieter und Projektentwick-
ler, Finanzierungsinstitute, Vertrieb und Verwaltung, private und institutionelle Investoren als
auch mit der Planung beschaftigte Behtrden und Organisationen.

Durchgefiihrt wurde die vorliegende Gemeinschaftsstudie zum Biroimmobilienmarkt der
Region Stuttgart durch die unabhangige BulwienGesa AG, Niederlassung Minchen.

Konzeptionell kntpft die vorliegende Untersuchung an die publizierte Studie zum Buromarkt
in Stuttgart und Leinfelden-Echterdingen sowie in der Region aus dem Jahr 2006/2007 an.

Die Buromarktstudie Region Stuttgart 2013 wurde durch die Wirtschaftsférderung Region
Stuttgart, die Stadt Stuttgart, die Stadte Boblingen, Ditzingen, Esslingen am Neckar, Fellbach,
Leonberg, Ludwigsburg sowie die Wirtschaftsférderungsgesellschaften der Stadte Sindelfin-
gen und Waiblingen finanziell unterstitzt. Auch elf renommierte Marktteilnehmer, namentlich
aurelis, Bulow, BW Immobilien, Ellwanger & Geiger, Hochtief, LBBW Immobilien, Lutz Finanz
sowie den Kreissparkassen Boblingen, Esslingen-Nurtingen, Ludwigsburg und Waiblingen
gebuhrt aufgrund ihrer finanziellen Beteiligung besonderer Dank.



2. METHODISCHER ANSATZ

Gegenstand der Untersuchung sind primér die Landeshauptstadt Stuttgart sowie die 15
Kommunen Boblingen, Ditzingen, Esslingen, Fellbach, Filderstadt, Gerlingen, Korntal-Min-
chingen, Kornwestheim, Leinfelden-Echterdingen, Leonberg, Ludwigsburg, Neuhausen auf
den Fildern, Ostfildern, Sindelfingen und Waiblingen. Diese Stadte und Gemeinden bilden
als enger Verflechtungsraum die Region Stuttgart.

Die wesentlichen Inhalte dieser Studie sind die

— Auseinandersetzung mit der Marktentwicklung der letzten Jahre

— Erfassung bzw. Fortschreibung des Buroflachenbestandes nach Standort- und Quali-
tatsmerkmalen

—  Erhebung des Buroflachenleerstands

— Prognose der Beschéftigten, des Flachenbedarfs und der Nachfragestruktur

—  Ermittlung der Flachenpotenziale

—  Simulation des rdumlichen Nachfrageverhaltens

—  Kommunale Biromarktprofile

Bereits erschienen sind derartige Buromarktstudien aus dem Hause BulwienGesa fiir Berlin
(2000/2001), Munchen (2005), Stuttgart (2006/2007), Hamburg (2007), Kéln (2007), Wien
(2008), Rhein-Neckar (2009), Hannover (2009) und Recklinghausen (2010).

Die Besonderheiten dieser Studien liegen in einem neuen methodischen Ansatz, der quanti-
tative und qualitative Aspekte vereint. Die Bedarfsprognose baut — neben der Beschaftigten-
entwicklung — auf weiteren Komponenten wie dem wirtschaftlichen Strukturwandel vor dem
Hintergrund der drtlichen Marktsituation auf und geht damit Gber bisherige Ansatze hinaus.
Daruber hinaus wurde durch die Fokussierung auf qualitative Aspekte eine Systematik entwi-
ckelt, die Nachfrage, Angebot und Standorte differenziert betrachtet und eine modellhafte Si-
mulation der rdumlichen Verteilung der potenziellen Zielgruppen erlaubt. Dies flhrt nicht nur
zu einer erhéhten Markttransparenz, sondern kommt auch den Anforderungen an eine lang-
fristige raumliche Entwicklungsplanung entgegen.

Die vorliegende Studie stellt zum Einen eine Fortschreibung bzw. Aktualisierung der Stutt-
garter Studie aus 2006/2007 dar, zudem werden neue Themenkomplexe behandelt.

Wesentliche Anderungen in der Methodik gegeniiber der Studie aus 2006/2007 sind:

— Die in 2006/2007 separaten Studien zu Stadt und Umland werden in der vorliegenden
Fassung in einer gemeinsamen Studie zusammengefasst.

— Die in 2006/2007 verwendeten Standorttypologien wurden durch marktgangigere ersetzt.

— Die in 2006/2007 verwendeten Unternehmenstypologien wurden durch Branchen ersetzt.

—  Es gibt eine Anderung der MindestgroRRe objektscharf zu erhebender Biiroflachen. War
in der Erstauflage die MindestgroRe noch 500 gm BGF (=420 gm MF-G) betragt die
MindestgroRRe in der vorliegenden Studie 500 gm MF-G (=625 gm BGF). Dies hat zur
Folge, dass ca. 160 Blrogebaude in der Stadt Stuttgart und ca. 120 im Umland nicht
mehr objektscharf sondern als ,Sammelwert” in der Studie beriicksichtigt sind.

— Auch das Thema ,separate Vermietbarkeit®, d. h. dass die Buroflache im Objekt separat
vermietbar sein muss, unabh&ngig von weiteren Nutzungen (z. B. Hallenflachen), wird
starker bericksichtigt.

Die Definition der MF-G entspricht der Mietflache Gewerbe gemaR gif-Definition.



Die Buroflachenbestandserhebung in Stuttgart und den 15 Umlandkommunen basiert im We-
sentlichen auf folgenden Quellen:

— Ausgewertet wurden unterschiedliche Datenbanken, wobei die von der Landeshaupt-
stadt Stuttgart gefiihrte Geb&udedatei besonders hervorzuheben ist.

—  Erganzend wurden Daten der BulwienGesa AG hinzugezogen.

—  Zur Vorinformation und teilweise auch zur Flachenermittiung wurden zusatzlich digitale
Karten (ALK-Daten) und Luftbilder ausgewertet.

— Aufbauend auf dieser Informationsbasis wurden die Landeshauptstadt Stuttgart sowie
die Kommunen Béblingen, Ditzingen, Esslingen, Fellbach, Filderstadt, Gerlingen, Korn-
tal-Munchingen, Kornwestheim, Leinfelden-Echterdingen, Leonberg, Ludwigsburg, Neu-
hausen auf den Fildern, Ostfildern, Sindelfingen und Waiblingen vollstandig begangen.
Aufgenommen wurden hierbei alle Objekte mit einer Buroflache von 500 gm MF-G und
dariibert. Zu diesen 3.205 individuell erfassten Objekten mit einer Biroflache von 11,03
Mio. gm MF-G sind weitergehende Aussagen und Analysen maglich.

— Die ermittelten Objekte wurden zu einer Objektliste zusammengefasst und mit den be-
teiligten Partnern in Einzelfallen korrigiert.

— Erganzend wurden die Flachen in Objekten mit einer Buroflache mit weniger als 500 gm
MF-G geschatzt. Diese Schatzung orientiert sich zum einen an Daten der Gebaudedatei,
zum anderen an den im Laufe der Begehungen gewonnenen Erfahrungen.

Diese Methode der Erfassung stof3t in bestimmten Situationen an ihre Grenzen, z. B. bei Bi-
roflachenbesténden auf grof3en, nicht einsehbaren Industriearealen. In derartigen Fallen wur-
de Uber Karten, Luftbilder und die Angaben der Gebaudedatei der Biuroflachenbestand ermit-
telt. Die qualitativen Merkmale konnten in diesen Féllen nur eingeschrankt erfasst werden,
mitunter ist auch eine eindeutige Adresszuordnung auf den GroRstandorten nicht méglich.
Entsprechend wurde auch bei zwei Standorten der US Army verfahren.

Insgesamt sind zu uber 90 % der erhobenen Flachen differenzierte Aussagen maoglich. Dies
betrifft jedoch nur solche Merkmale, die im Rahmen der Begehung von auf3en visuell zu er-
mitteln waren.

Um auch auf Ebene der Landkreise der Region Stuttgart Aussagen zu Buroflachenbestan-
den tatigen zu kdnnen, erfolgt die Ermittlung des verbleibenden Biroflachenbestandes in
den Landkreisen durch eine Hochrechnung Uber die Anzahl der Blirobeschéaftigten und deren
Flacheninanspruchnahme. Die BulwienGesa AG berechnet fiir 402 Kreise in Deutschland die
Zahl der Burobeschaftigten, die auf Datengrundlagen des Statistischen Bundesamtes und
der Bundesagentur fiir Arbeit basieren. In Abhangigkeit der Berufsgruppen und der Differen-
zierung nach SVP-Beschaftigten, Beamten, Selbstandigen und geringflgig Beschéftigten
wird die Zahl der Burobeschaftigten ermittelt.

! Hierbei wurden die quantitativen Angaben auf Plausibilitét gepriift und bei Bedarf korrigiert.
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3. MARKTENTWICKLUNG

3.1. Entwicklung der Burobeschaftigten

Die zukunftige Entwicklung des Biroimmobilienmarktes in der Region Stuttgart wird gepragt
von der Nachfrage und damit von den Unternehmen, die am Markt agieren. Die wesentliche
Kennzahl zur Bestimmung der Nachfrage ist die Zahl der Burobeschatftigten.

Im Untersuchungsgebiet arbeiten Ende 2012 nach aktuellen Vorrausschatzungen rund
505.0000 Burobeschéftigte, 225.000 davon im Stadtgebiet Stuttgart. Innerhalb der Landkrei-
se verzeichnen der Landkreis Esslingen und der Landkreis Ludwigsburg mit etwas mehr als
75.000 Burobeschatftigten das grofte Volumen. Im Landkreis Bdblingen sind rund 69.000
Birobeschéftigte tatig, im Rems-Muss-Kreis belauft sich die Zahl auf rund 55.000.

Die Ermittlung der Blrobeschéftigtenzahlen erfolgt durch die BulwienGesa AG. Fir alle Krei-
se und kreisfreien Stadte in Deutschland wird die Zahl der Burobeschaftigten auf Daten-
grundlagen einer Sonderauswertung der Bundesagentur fir Arbeit und der Volkswirtschaftli-
chen Gesamtrechnung der Lander berechnet. In Abhangigkeit der Berufsgruppen und der
Differenzierung nach SVP-Beschaftigten, Beamten, Selbstandigen und geringfiigig Beschaf-
tigten wird die Zahl der Burobeschéftigten ermittelt.

Entwicklung der Burobeschéftigtenzahlen seit 2000

Nach dem Rickgang bzw. der Stagnationen der Blrobeschéaftigten nach dem Platzen des
".com-Boom" ist seit 2004/2005 wieder in den Kreisen Esslingen, Ludwigsburg und Rems-
Murr eine positive Entwicklung erkennbar. In Stuttgart und Boblingen setzte der Anstieg zeit-
verzogert erst nach der Umsetzung der Agenda 2010 ab 2007/2008 ein. Im Zuge der Fi-
nanzkrise 2008/2009 sind lediglich in Stuttgart und Esslingen 2010 leicht riicklaufige Ten-
denzen erkennbar gewesen. Insgesamt spiegelt die Blrobeschéaftigtenentwicklung im Unter-
suchungsraum die positive konjunkturelle Gesamtsituation in Deutschland sowie der fir
Stuttgart und sein Umland so wichtigen Automobilindustrie (Daimler, Porsche), Elektrotech-
nik (Bosch) und IT-Branche (HP) sehr gut wider. Insbesondere in 2011 und 2012 ist eine
steigende Dynamik erkennbar, die durchschnittliche Wachstumsrate in der Region belief sich
auf Kreisebene in 2011 auf 1,4 % und 2012 sogar auf 2,1 %.

Entwicklung der Blrobeschaéftigten 2000 bis 2012
(Index 2000 =100)
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Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG; 2012 Prognose
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In allen Kreisen der Region Stuttgart stieg die Zahl der Birobeschaftigten seit dem Jahr 2000
an. Die jungste wirtschaftliche Erholung resultierte in einem Anstieg der Beschéaftigungsdy-
namik in allen Kreisen der Region Stuttgart.

Burobeschaftigte in der Region Stuttgart

225.042
2012
B Stuttgart
213.803 m Lkr. Boblingen
2006 m Lkr. Esslingen
= Lkr. GOppingen
207.698 ® Lkr. Ludwigsburg
2000 : 69.680 B Rems-Murr-Kreis
Bl 64913
52.039
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG; 2012 Prognose

Burobeschaftigte nach Branchen

In der Stadt Stuttgart ist der Anteil der Burobeschaftigten im Produzierenden Gewerbe mit
14,3 % deutlich geringer als in den umliegenden Kreisen. Hier sind zwischen 26,2 % (Lkr.
Ludwigsburg) und 30,4 % (Lkr. Esslingen) der Birobeschéftigten im Produzierenden Gewer-
be tatig. Dagegen sind die Branchen Finanz/Kredit/Versicherung (13,6 %), Rechts-/Steuer-
/Unternehmensberatung (15,6 %), offentliche Verwaltung (12,8 %) sowie Erziehung/Bildung
(4,5 %) in der Stadt Stuttgart starker vertreten als im Umland. Die nach Birobeschéftigten
wichtigsten Branchen im Umland von Stuttgart sind das Produzierende Gewerbe, Technolo-
gie/Medien/Telekommunikation sowie der Grol3-/Einzelhandel.

Blrobeschéaftigte in der Region Stuttgart nach Branchen (2012)
100%
- j— — — — . Sonstiges*
80% T — — . . & Gesundheit/Soz.
| == - . — = - Erziehung/Bildun
| — ©Off. Verw.
[/ —
40% = héhere unternehmensbez. DL
I
20% | . — — sLogistik
0% | ! = = = =—. u GroR-/Einzelhandel
0 T T T T T
) & Beratung (Recht/Steuer u.a.)
Q& Q Q Q &) o
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s & ) 0@® %«\\ocb Q\QQ’ . \Qéo\) @J‘é ~ Prod. Gewerbe
< ?/6 GOQ °b$ N4 & Techn./Medien/Telekom.
SN A -
V \\/é © & Finanz/Kredit/Versicherung

Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG; Prognose
*Kfz-Handel/Tankstellen, Gastgewerbe, Land-/Fortwirtschaft/Fischerei, Sonstiges
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3.2. Burobeschaftigtenprognose

Die durchweg positive Entwicklung der Burobeschaftigung im Untersuchungsraum in den
vergangenen Jahren wird sich nur eingeschrénkt fortsetzen und zudem in seiner Dynamik
etwas abschwachen. Insbesondere in den Schlisselbranchen Automobil und Elektronik sind
mittelfristig aufgrund der weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen keine signifikanten Be-
schaftigtenimpulse in Deutschland und im Raum Stuttgart mehr zu erwarten. Auch der de-
mographische Faktor sowie das in Deutschland bereits weitgehend umgesetzte Binnenwan-
derungspotenzial werden Beschaftigungsimpulse ab schwéachen.

Ab 2013 ist in den Kreisen Bdblingen, Esslingen und Rems-Murr eine Seitwartsbewegung,
mit sehr geringen Realverlusten prognostiziert. Im Kreis Goppingen kénnen die Realverluste
etwas starker ausfallen. In Stuttgart und im Kreis Ludwigsburg sind noch deutliche Beschaf-
tigtenzuwachse zu erwarten. Die prognostizierte Veranderungsrate zwischen 2012 und 2020
liegt in Stuttgart bei etwa 4,15 % und in Ludwigsburg bei rund 3,18 %. Absolut bedeutet dies
eine Zunahme von 9.346 Birobeschéftigten in Stuttgart und 2.431 im Kreis Ludwigsburg.

Jahrliche Veranderung der Biirobeschéaftigten 2011 bis 2020 in der Region
Stuttgart in %
3,00%
pa\
0
2,50% 7 \
2,00% Stuttgart
1,50% Lkr. Boblingen
1.00% ===Lkr. Esslingen
= kr. GOppingen
0,50% — pping
== kr. Ludwigsburg
0,00% 1 .
\ ==Rems-Murr-Kreis
'0,50% —
-1,00%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG; ab 2012 Prognose

Hinweis: Die vorgelegten Prognosen sind als Modellrechnungen zu verstehen, die die Blrobeschéftigtenentwick-
lungen unter bestimmten Annahmen zu Konjunktur und Arbeitsmarkt in die Zukunft fortschreiben. Die Annahmen
beruhen Uberwiegend auf einer Analyse der bisherigen Verlaufe dieser Parameter. Vorausberechnungen diirfen
also nicht als exakte Vorhersagen missverstanden werden. Sie zeigen aber, wie sich die Birobeschéftigung unter
bestimmten, aus heutiger Sicht plausiblen Annahmen entwickeln wiirde.

Prognose der Blrobeschaftigten in der Region bis 2020
2011 2012 2013 2020 Entwicklung 2012 2012-2020

bis 2020 p. a. (%)
Stuttgart 220.077 225.042 227.266 234.388 +4,15% +9.346 +0,58 %
Lkr. Boblingen 67.748 69.006 69.319 68.901 -0,15% -105 -0,02 %
Lkr. Esslingen 76.761 78.417 78.671 77981  -0,56 % -436 -0,08 %
Lkr. Ludwigsburg 74.407 76.437 77.147 78.868 +3,18 % +2.431 +0,45 %
Lkr. Géppingen 33.536 33.914 33.936 32842 -3,16% -1.072 -0,46 %
Rems-Murr-Kreis 55.933 56.774 57.000 56.585 -0,33 % -189 -0,05 %

Region Stuttgart | 528.462 | 539.590 | 543.339 | 549.565 | +1,85 % +9.975 +0,26 %

Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG; ab 2012 Prognose



3.3. Buromarktkenndaten
Buromarkt Stuttgart

Der Buromarkt Stuttgart ist im Vergleich zu dem der Ubrigen A-Stadte von einer geringen
Volatilitdt geprégt. Dies bedingt Uber Jahre hinweg relativ stabile Mieten und Flachenumséat-
ze. Auch das Fertigstellungsvolumen ist im Vergleich zu den Ubrigen A-Stadten relativ nied-
rig. Aufgrund der geringen Bautétigkeit und der stabilen Nachfrage wird sich der schon ak-
tuell geringe Leerstand in den nachsten Jahren weiter reduzieren.

Mit 200.000 gm MF-G lag der Flachenumsatz in Stuttgart im Jahr 2012 unter dem Vorjahres-
niveau von 275.000 gm MF-G jedoch oberhalb des Zehnjahresmittels von 177.000 gm MF-G.
Aufgeteilt nach Teilrdumen hat der Cityrand der City in Bezug auf die Flachenumsatze mitt-
lerweile den Rang abgelaufen. Seit 2006 wurden 31,1 % der Stuttgarter Flachenumsatze im
Cityrand, 27,5 % in der City und 12,2 % in Vaihingen/Mohringen erzielt.

Buroflachenumsatz in den Stuttgarter TeilrAumen

300.000
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Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG

Die solide wirtschaftliche Entwicklung zusammen mit der Neubautatigkeit in guten Lagen
sowie der hohen Flachennachfrage hat sich auch im Stuttgarter Spitzenmietniveau niederge-
schlagen. Ende 2012 lag dieses bei 18,90 Euro/gm MF-G und damit rund 8 % tber dem Ni-
veau des Jahres 2011. Damit hat das Spitzenmietniveau in Stuttgart einen historischen
Hochststand erreicht, der jedoch weiterhin deutlich unter dem Durchschnitt der A-Stadte von
24,60 Euro/gm MF-G liegt. Im Prognosehorizont bis 2017 wird keine signifikante Anderung
des Spitzenmietniveaus prognostiziert. Bis 2017 wird es sich auf der Marke von 19,00 Eu-
ro/gm in der City einpendein.
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Spitzenmieten in den Stuttgarter Blroteilraumen
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Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG

Die Durchschnittsmiete betrug Ende 2012 14,50 Euro/gm MF-G in der City und damit 0,50
Euro/gm mehr als im Vorjahr. Die Durchschnittsmiete wird, analog zur Spitzenmiete, im wei-
teren Prognoseverlauf eine Seitwartsbewegung erfahren. 2017 wird die Durchschnittsmiete
mit 14,30 Euro/gm marginal unter dem Niveau von 2012 liegen.

Durchschnittsmieten in den Stuttgarter BlroteilrAumen
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Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG
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BUromarkte im Umland

Hinsichtlich der Bedeutung der Buromarkte im Umland von Stuttgart stechen Boéblingen,
Leinfelden-Echterdingen, Ludwigsburg und Sindelfingen hervor. Leinfelden-Echterdingen
wird zudem von den meisten Marktteilnehmern sogar als Teilraum des Blromarktes Stuttgart
gesehen. Zu den mittelgrof3en Markten gehodren Esslingen und Fellbach. Die tbrigen Kom-
munen verfigen Uber Buromarkte lokaler Bedeutung.

Einordnung der Bedeutung der Biroméarkte im Umland von Stuttgart

Gemeinde @-Grofe aller Anzahl aller GroRe aller Markt- Markt- Markt-
Buroflachen (gm Inserate Buroflachen (gm gréRRe groRe gréRRe
MF-G) 2007 — 2012 MF-G) Objekte  Inserate gesamt
2007 — 2012 2007 — 2012
Boblingen 1.041 123 128.043 grof mittel grof
Ditzingen 314 22 6.908 klein klein klein
Esslingen 311 169 52.559 klein grof3 mittel
Fellbach 478 101 48.278 mittel mittel mittel
Filderstadt 394 79 31.126 klein klein klein
Gerlingen 220 30 6.600 klein klein klein
Korntal- 282 25 7.050 klein klein klein
Miinchingen
Kornwestheim 398 45 17.910 klein klein klein
Leinfelden- 1.269 217 275.373 gro3 grol3 grol3
Echterdingen
Leonberg 303 117 35.451 klein mittel klein
Ludwigsburg 344 225 77.400 klein grol3 grol3
Neuhausen auf 211 16 3.376 klein klein klein
den Fildern
Ostfildern 257 66 16.962 klein klein klein
Sindelfingen 759 138 104.742 gro3 mittel grol3
Waiblingen 20.300 klein klein klein

Umland Stutt- J 626 @ 98 @ 61.348
gart

Quelle: Berechnungen der BulwienGesa AG auf Basis von Buroflachenangeboten auf Immoscout24.de

Eine weitere wichtige Kenngréf3e zur Bestimmung der Bedeutung eines Blromarktes ist der
jahrliche Flachenumsatz. Dokumentiert sind von BulwienGesa die Flachenumséatze von Lein-
felden-Echterdingen und Sindelfingen. In Leinfelden-Echterdingen betrug der durchschnittli-
che Flachenumsatz im Zeitraum 2006 bis 2012 ca. 5.550 gm MF-G p. a. und in Sindelfingen
im Zeitraum 2008 bis 2011 ca. 9.800 gm MF-G.

Folgt man der Annahme, dass &ahnlich groRe Buromérkte &hnlich hohe Flachenumsétze ge-
nerieren, erscheint fir Boblingen und Ludwigsburg ein nachhaltiger Flachenumsatz von
5.000 bis 8.000 gm MF-G p. a. realistisch. Entsprechend wird dieser fur Fellbach und Esslin-
gen auf 3.000 bis 6.000 gm MF-G p. a. und fir Ditzingen, Gerlingen, Leonberg, Filderstadt,
Korntal-Miinchingen, Kornwestheim, Ostfildern und Waiblingen auf 2.000 bis 4.000 gm MF-G
p. a. eingewertet. In Neuhausen auf den Fildern sollten jahrlich bis ca. 2.000 gm MF-G ver-
mietbar sein.
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Durchschnittsmieten (zentrale Lagen) in den Umlandgemeinden

Euro/gm MF-G

Quelle: RIWIS Datenbank der BulwienGesa AG

In Ludwigsburg sind die Biromieten 2012 mit 9,55 Euro/gm in zentralen Lagen am héchsten,
jedoch seit 2007 mit ricklaufiger Tendenz. Ebenfalls Uberdurchschnittliche Mieten werden in
Bdblingen und Sindelfingen (beide rd. 8,90 Euro/gm) erreicht. Ein geringeres Mietniveau ist

in Korntal-Minchingen (7,60 Euro/gm) sowie Fellbach und Ditzingen (beide rd. 7,80 Eu-
ro/gm) gegeben.
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4. BUROFLACHENBESTAND

4.1. Buroflachenbestand Region Stuttgart

Buroflachenbestand Regi

Bestand gm Leerstand Leerstand in %  Burobeschéftig-
MF-G am MF-G te 2012
1.767.378 104.515 5,9% 69.006
2.149.536 147.794 6,9% 78.412
1.982.047 45.045 2,3% 76.437
1.614.261 81.853 5,1% 56.774
890.676 44.829 5,0% 33.914
8.403.898 424.037 5,0% 314.543
7.070.169 347.581 4,9% 225.042

Region Stuttgart 15.474.067 771.617 539.585

Im Rahmen der Buroflachenbestandserhebung in der Region Stuttgart wurden 15,47 Mio.
gm MF-G ermittelt, davon 7,07 Mio. gm MF-G im Stadtgebiet und 8,40 Mio. gm MF-G in den
Landkreisen. Damit stieg der Buroflachenbestand in der Region seit der Biroflachenbe-
standserhebung 2007 um rd. 844.000 gm MF-G an.

Innerhalb der Landkreise verflugt Esslingen mit 2,15 Mio. gm MF-G Uber das grof3te Be-
standsvolumen. Es folgen Ludwigsburg, Boblingen und der Rems-Murr-Kreis mit 1,61 bis
1,98 Mio. gm MF-G. Goppingen verfligt tber rund 891.000 gm MF-G.

Das Leerstandsniveau ist um 0,7 Prozentpunkte (rd. 140.000 gm MF-G) héher als noch 2007.
Insgesamt sind aktuell gut 770.000 gm MF-G Biroflache in der Region unbelegt. Etwa 55 %
des Leerstands befinden sich in den Landkreisen und 45 % in der Landeshauptstadt.

Gleichzeitig ist die Zahl der Blrobeschéftigten gegeniber 2007 um 6,8 % angestiegen und
betragt in der Region knapp 540.000. Gut 58 % der Blrobeschéftigten arbeiten in den Land-
kreisen, knapp 42 % in der Landeshauptstadt.

Die Erhebung basiert einerseits auf einer Begehung und Vollerhebung des Stadtgebietes
Stuttgart und den ausgewahlten 15 Umlandkommunen. 2006/2007 bzw. Anfang 2013 wur-
den Uber 3.100 Objekte mit tGber 10,0 Mio. MF-G Buroflache durch Begehung erfasst und
fortgeschrieben. In Flachen unter 500 gm MF-G wird in Stadt und Umland ein kumulierter
Bestand von rd. 930.000 gm MF-G ermittelt. Rund 4,5 Mio. gm MF-G wurden durch ein
Schéatzverfahren auf Basis der Burobeschaftigtenzahlen auf Kreisebene und ermittelter Biro-
flacheninanspruchnahmen je Birobeschéftigtem in den Umlandkommunen errechnet.
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4.2. Untersuchungsraum

Die objektscharfe Flachenerhebung fur die Biromarktstudie erfolgt fir die Landeshauptstadt
Stuttgart selbst, aber auch fur die 15 Kommunen Boblingen, Ditzingen, Esslingen, Fellbach,
Filderstadt, Gerlingen, Korntal-Munchingen, Kornwestheim, Leinfelden-Echterdingen, Leon-
berg, Ludwigsburg, Neuhausen auf den Fildern, Ostfildern, Sindelfingen und Waiblingen.
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4.3. Methodischer Ansatz der Erhebung des Biroflachenbestandes

Die Flachenbestandserhebung fir die Landeshauptstadt sowie die 15 genannten Umland-
kommunen basiert auf der Fortschreibung der Flachenbestandsliste, die der Bliromarktstudie
fur die Region Stuttgart 2006/2007 zugrunde lag. Die eingetretenen Verdnderungen im Be-
stand ergeben sich durch Abrisse sowie Fertigstellungen seit 2007 mit einer MF-G von mehr
als 500 gm. Zur Feststellung der Veranderungen wurde auf folgende Datenquellen zuriick-
gegriffen:

— Objektdatenbank der BulwienGesa AG

- Befragung der Bauamter

- Ortsbegehungen

— Internetrecherche und Luftbildauswertung

- Erganzende Internetrecherche zu Einzelobjekten

Die Flachenberechnungen basieren auf einer Objektliste mit Stand Februar 2013.

Die Umstellung der Flachenbetrachtung von BGF zu MF-G hat dazu gefuhrt, dass in
2006/2007 noch betrachtete Objekte mit einer Flache von <=625 gm BGF in der aktuellen
Bestandsliste nicht mehr auftauchen. Hiervon sind ca. 160 Birogebaude in der Stadt Stutt-
gart und ca. 120 Geb&ude im Umland betroffen. Im Ubrigen werden nur solche Objekte be-
riicksichtigt, die separat als Biro vermietbar sind, unabhéangig von weiteren Nutzungen (z. B.
Hallenflachen).

Insgesamt umfasst die Bestandsliste Uiber 3.100 Einzelobjekte, die den aufgefiihrten Bedin-

gungen entsprechen. Davon entfallen rd. 1.850 Objekte auf die Stadt Stuttgart und rd. 1.270
Objekte auf die 15 Umlandkommunen.
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4.4. Strukturmerkmale
Teilraumbetrachtung

Der Burobestand wird innerhalb Stuttgarts neben der Gesamtstadtebene auch drei weiteren
Ebenen betrachtet:

- administrativ festgelegte Stadtbezirksebene (23 Einheiten)
- durch BulwienGesa festgelegte Buroteilraume (13 Einheiten)
— aggregierte Teilraumebene in Citylage, Cityrandlage, Peripherie und Birolage

Im Umland erfolgt die Untersuchung auf dem jeweiligen Gebiet der 15 betrachteten Umland-
kommunen.

Baualtersgruppen

Die Betrachtung des Birobestands nach Baualter der Objekte gibt Aufschluss Uber die jewei-
ligen Gebaudecharakteristika und deren kurz- bzw. mittelfristige Marktfahigkeit. Die Klassifi-
zierung orientiert sich nach den in der Architektur gangigen Phasen der Baustile. Im Falle
umfassender Modernisierungen oder Neubauten nach historischem Vorbild sind hier jedoch
abweichende Zuordnungen mdglich.

Baulicher Zustand

Die bauliche Qualitat wurde im Rahmen einer Ortsbegehung ermittelt und stitzt sich im We-
sentlichen auf den &uRReren Eindruck eines Gebaudes. Der jeweiligen Zuordnung lag folgen-
de Einteilung zugrunde:

Sehr gut Sehr guter baulicher Zustand, Neubauqualitat

Gut Insgesamt guter baulicher Zustand

Befriedigend Befriedigender baulicher Zustand, ggf. kleinere Instandhaltungsmangel

Ausreichend Akuter Modernisierungsbedarf, nicht mehr zeitgemafl3e Erscheinung, Bau-
schaden

Mangelhaft Unter wirtschaftlichen Aspekten nicht erhaltenswert, erhebliche bauliche
Méangel

Gebaudetyp
Die einzelnen Objekte wurden sechs Geb&udetypen zugeordnet:
Reine Birogebéude Objekte, die ausschlief3lich Buroflache umfassen

Birohochhauser Buroflachen in Geb&uden mit 10 und mehr Geschossen
Biro- und Geschéaftshauser Gebé&ude mit Buroflachen und Einzelhandel vorwiegend im EG

Birogebaude im Kontext Burogebaude, die zwar separat vermietbar waren, jedoch Teil

von Industrie einer industriell bzw. gewerblich genutzten Gesamtanlage sind

gemischte Nutzung neben der Bilronutzung weitere Flachen bspw. fir Wohnen
vorhanden

Sonstige Gebaude/k. A. keine Zuordnung zu den obigen Punkten bzw. allgemein keine

Zuordnung moglich
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4.5. Veranderung des Buroflachenbestands im Untersuchungsraum seit 2007

Die Buroflachenbestandserhebung im Jahr 2007 hat einen Wert von rd. 6,92 Mio. gm MF-G
fur die Stadt Stuttgart und rd. 3,65 Mio. gm MF-G fiir das Stuttgarter Umland ergeben. In der
Summe umfasste der Bestand damit knapp 10,6 Mio. gm MF-G.

Entwicklung Buroflachenbestand | Stadt Stuttgart Umland Stuttgart* Stadt + Umland
2007 bis 2013 in gm MF-G in gm MF-G in gm MF-G

Buroflachenbestand 2007 6.918.217 3.654.207 10.572.424
(inkl. Objekte <500 gm BGF)

+ Zugange 293.155 262.789 555.944
— Abgéange** 152.189 29.580 181.769
— objektscharfe Birogebaude 117.752 70.807 188.559

mit 500 bis 625 gm BGF
2  Kleinflachen A"
+ Sammelwert ,Kleinflachen A® 117.752 70.807 188.559
+ Schatzwert zwischen 2007 10.986 13.838 25.731
und 2013 errichtete zusatzli-
che ,Kleinflachen B* (<500
gm BGF)

| = | Biiroflachenbestand 2013 7.070.169 3.902.161 10.972.330

*  ohne Denkendorf und Kernen
** Hinweis: Die Abgénge sind Abrisse sowie Flachen, die, da nicht separat vermietbar, nicht mehr zum Birofl&-
chenbestand gezahlt werden.

Im Zeitraum 2007 bis 2013 hat der Flachenbestand in der Landeshauptstadt um 2,2 %
(+151.952 gm MF-G) und in den 15 Umlandkommunen um 6,8 % (+247.954 gm MF-G) zu-
genommen. Damit belduft sich der Buroflachenbestand im Untersuchungsraum Anfang 2013
auf etwa 10,97 Mio. gm MF-G. Dies sind 3,8 % mehr als bei der letzten Buroflachenbe-
standserhebung im Jahr 2007.

Buroflachenbestand 2013 Stadt Stuttgart Umland Stuttgart | Stadt + Umland
(in gm MF-G) (in gm MF-G) (in gm MF-G)

Buroflachenbestand 2013 objektscharf 6.441.231 3.654.207 10.040.540
klassifiziert

+ Sammelwert ,Kleinflachen A® 117.752 70.807 188.559
+ Schatzwert ,Kleinflachen B“ (<500 500.200 217.300 717.500

gm BGF) aus Biroflachenbe-
standserhebung 2007
+  Schatzwert zwischen 2007 und 10.986 14.745 25.731
2013 errichtete zusatzliche ,Klein-
flachen B* (<500 gm BGF)

E Buroflachenbestand 2013 7.070.169 3.902.161 10.972.330

Von den insgesamt 10,97 Mio. gm MF-G im Untersuchungsraum sind 10,04 Mio. gm MF-G
objektscharf, also mit konkreter Adressangabe in Objekten mit mindestens 500 gm MF-G,
erhoben. Damit betragt der Anteil objektscharf erhobener Biroflachen am gesamten Burofla-
chenbestand in der Landeshauptstadt 91,1 %, im Umland 92,2 % und im Untersuchungs-
raum 91,5 %.
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4.7. Buroflachenbestand in der Stadt Stuttgart

Biroflachenbestand in der Stadt Stuttgart nach Stadtbezirken

Bad Cannstatt +5,3 %

Degerloch -0,7 %

Hedelfingen +8 +21,0 %

Moéhringen -0,8 %

Munster -9 -40,4 %

Obertiirkheim -8 -18,7 %

Plieningen -1,9%

Stammheim -4 -11,6 %

Untertiirkheim -32 -31,8 %

Wangen -52%

West -42 -7,4 %

Objekte +11 +2,2 %
<500 gm BGF
(»Kleinfldchen B*)

Stadt Stuttgart 8.437 6.918 8.622 7.070
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Buroflachen konzentrieren sich auf den Stadtbezirk Mitte

Der objektscharf erhobene Biroflachenbestand konzentriert sich nach wie vor im Stadtbezirk
Mitte mit nunmehr 1,83 Mio. gm MF-G. Dies entspricht gut 28 % des gesamten objektscharf
erhobenen Buroflachenbestands im Stuttgarter Stadtgebiet. In den Ubrigen Innenstadtbezir-
ken West, Nord, Ost und Sid befinden sich weitere 20 % des objektscharf erhobenen Biro-
flachenbestands. Wesentliche Verdnderungen seit der letzten Bestandserhebung in 2007
sind nur vereinzelt gegeben. Rechnerisch fallt der absolute Flachenzuwachs im Bezirk Vai-
hingen mit rd. 76.000 gm MF-G deutlich aus.? Die tatsachlich groRten Flachenzuwéachse ver-
zeichnet der Stadtbezirk Mitte mit +32.000 gm MF-G. Prozentual gesehen stieg der Flachen-
bestand in Hedelfingen mit +21 % am starksten an.

Bad Cannstatt
Botnan%
Degerloc
Feuerbach
Hedelfingen
Mitte
Mohringen
Muihlhausen
Minster
Nord
Obertirkheim
Ost
Plieningen
Sillenbuch
Stammheim
Sud
Untertirkheim
Vaihingen
Wangen
Weilimdorf
West
Zuffenhausen

Buroflachenbestand in der Stadt Stuttgart nach Stadtbezirken

(Objekte >500 gm MF-G)

500 1.000 1.500
Biroflache in 1.000 gm MF-G

2.000

mBMS 2013
mBMS 2007

2 Insbesondere bedingt durch eine genauere Verortung von Gebauden die in der Biroflachenbestandserhebung
2007 noch Méhringen zugeordnet wurden.
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Buroflachen auBerhalb der Citylage gleichmaRig verteilt

Auf die Citylage entfallen 16,5 % des Buroflachenbestands in Stuttgart, was rd. 1,07 Mio. gm
MF-G entspricht. Aggregiert man jeweils die Flachenbesténde in Cityrand-, Peripherie- und
Birolagen, ergeben sich ahnliche Werte zwischen 1,75 Mio. gm und 1,85 Mio. gm MF-G. Bei
Einzelbetrachtung folgt der Teilraum Peripherie Nord mit einem Flachenanteil von 13,2 % der
City. Degerloch stellt mit nur 2,0 % den kleinsten Buroteilraum innerhalb der Landeshaupt-
stadt dar.

Buroflachenbestand in der Stadt Stuttgart nach Teilraumen

(Objekte 2500 gm MF-G)

Biroteilraum Flachenbestand (gm MF-G) Anteil in %

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/Mdéhringen 696.724 10,8 %
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 %

Buroflachenbestand nach Teilraumen

City

in 1.000 gm MF-G 2.000

Peri- City-
pherie rand
Birolage
City Innenstadtring sowie westlich bis Seidenstral3e/ Fritz-Elsas-StrafRe und ndrdlich bis HegelstraRe/
Kriegsbergstralle; zentrale Innenstadtbiirolage; hier werden die héchsten Durchschnitts- und
Spitzenmieten erzielt
Cityrand Umschlief3t raumlich die City; traditionell héchste Flachenumsatze; zweithdchstes Mietniveau;
aufgeteilt in Cityrand Nord, Cityrand Ost und Cityrand West
Birolage AuRerhalb der City- und des Cityrandbereiches liegende Agglomerationen von Biiroobjekten, die
hohe Flachenvolumen und hohe Mieten aufweisen: Degerloch, Fasanenhof, Feuerbach, Vaihin-
gen/Moéhringen und Weilimdorf
Peripherie Unter Beriicksichtigung von City, Cityrand und Birolagen alle "Ubrigen" Lagen, bei denen verein-
zelte Biroobjekte (keine Mischnutzungen) vorhanden sind; hier sind die niedrigsten Mietniveaus
tblich
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FlachengroéfRen mehrheitlich zwischen 2.000 und 20.000 gm MF-G

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden 1.831 Objekte mit Biroflachen(-anteilen) mit ei-
ner Grol3e von mindestens 500 gm MF-G erfasst. Die nicht einzeln erfassten Flachen in klei-
neren Objekten werden auf zusammen rd. 629.000 gm MF-G geschétzt.

Der Stuttgarter Buromarkt wird erwartungsgemafd durch gréfRere Blroobjekte gepragt. So
befinden sich knapp 60 % der Buroflachen in Objekten mit 2.000 bis unter 20.000 gm MF-G.
Sehr gro3e (250.000 gm MF-G) und sehr kleine Objekte (500 bis <1.000 gm MF-G) machen
jeweils nur einen geringen Anteil von 5,0 bis 5,5 % aus. Die durchschnittliche Buroflache der
klassifizierten Objekte betragt rd. 3.515 gm MF-G. Die nicht objektscharf erhobenen Birofla-
chen in der GrélRenklasse ,kleiner 500 gm MF-G* summieren sich auf rd. 628.900 gm MF-G
bzw. einem Anteil von 8,8 % des gesamten Flachenbestands.

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach GréRRenklassen

<500 gm MF-G

500 bis <1.000 gm MF-G
1.000 bis <2.000 gm MF-G
2.000 bis <5.000 gm MF-G
5.000 bis <10.000 gm MF-G
10.000 bis <20.000 gm MF-G
20.000 bis <50.000 gm MF-G

=250.000 gm MF-G

0 500 1.000 1.500
Biroflache in 1.000 gm MF-G

Verteilung der Bliroflachen in der Stadt Stuttgart nach GréRenklassen

Grolenklasse Objekte Flache Mittlere GréRe
(in gm MF-G) Anz. % gm MF-G % gm MF-G
500 bis <1.000 528 28,8 % 388.802 5,5 % 736
1.000 bis <2.000 526 28,7 % 729.436 10,3 % 1.387
2.000 bis <5.000 445 243%  1.357.991 19,2 % 3.052
5.000 bis <10.000 197 10,8%  1.357.300 19,2 % 6.890
10.000 bis <20.000 97 53%  1.330.020 18,8 % 13.712
20.000 bis <50.000 33 1,8 % 923.386 13,1 % 27.981
50.000 und mehr 5 0,3% 354.296 5,0 % 70.859
Summe 1.831 100%  6.441.231 91,2 % 3.518
<500 gm MF-G - - 628.938 8,8 % -
JKleinflachen A+B*

 symme [ -] -] 7070169] 1000] |
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Grol3teil der Objekte nach 1950 fertiggestellt

Etwa 5,5 Mio. gm MF-G bzw. 85 % des gesamten Biroflachenbestands in Stuttgart befindet
sich in Gebauden, die zwischen den 1950er und 2000er Jahren errichtet wurden. Damit ist
die Bedeutung von historischen Gebauden sehr gering. Dies ist v. a. mit der weitgehenden
Zerstorung der Stuttgarter Innenstadt durch den 2. Weltkrieg erklarbar. Mehr als 23 % des
Biroflachenbestands ist seit dem Jahr 2000 errichtet worden. Bereits in der letzten Biro-
marktstudie wurde deutlich, dass die historischen Gebaude vor allem von der 6ffentlichen
Verwaltung genutzt werden. Einige Kernsanierungen verminderten den Bestand der Gebau-
de aus den 1920er bis 1980er Jahre.

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach Baualtersklassen
(Objekte 2500 gm MF-G)

Historisch..
Griunderzeit
1920er Jahre
1930er/1940er Jahre
1950er/1960er Jahre
1970er Jahre

1980er Jahre =BMS 2013

1990er Jahre m BMS 2007

2000er Jahre —

ab ca. 2010

ohne Zuordnung

0 300 600 900 1.200 1.500
Buroflache in 1.000 gm MF-G

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach Baualtersklassen

(Objekte 2500 gm MF-G)

Baualtersklassen Objekte Flache Mittlere
Grolde
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Historisch 20 1,1 % 88.885 1,4 % 4.444
Griunderzeit 188 10,3 % 324.973 5,0 % 1.729
1920er Jahre 64 3,5% 159.291 2,5% 2.489
1930er/1940er Jahre 37 2,0% 149.568 2,3% 4.042
1950er/1960er Jahre 467 25,5 % 933.334 14,5 % 1.999
1970er Jahre 294 16,1 % 921.660 14,3 % 3.135
1980er Jahre 240 13,1 % 931.541 14,5 % 3.881
1990er Jahre 267 14,6 % 1.263.819 19,6 % 4.733
2000er Jahre 182 9,9 % 1.395.297 21,7 % 7.666
ab ca. 2010 23 13% 120.698 1,9% 5.248
ohne Zuordnung 49 2,7% 152.164 2,4 % 3.105

Far 2,4 % der Bestandsflachen war eine Zuordnung nicht méglich, weil keine weiteren Anga-
ben vorlagen, der optische Eindruck nicht eindeutig war oder der Standort eine Einsicht nicht
zuliel3.
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Buroobjekte in Stuttgart meist in gutem bis sehr gutem Zustand

In der Stadt Stuttgart ist rd. 76 % der Biroflachen eine gute bis sehr gute Qualitat zu be-
scheinigen; etwa 17 % sind von befriedigender Qualitéat. Damit kann Uber 92 % eine Marktfa-
higkeit zugesprochen werden. Wichtigste Prufkriterien bei der Qualitatsbewertung sind aul3e-
rer Eindruck, Teilbarkeit, innere Geb&udeerschlieRung sowie Gebaudeinfrastruktur.

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach baulichem Zustand
(Objekte 2500 gm MF-G)
sehr gut
gut

befriedigend
= BMS 2013

ich
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Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach baulichem Zustand

Objekte 2500 gm MF-

Baulicher Zustand Objekte Flache Mittlere
GroRRe
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Sehr gut 422 23,0 % 2.488.430 38,6 % 5.897
Gut 668 36,5 % 2.382.945 37,0 % 3.567
Befriedigend 555 30,3 % 1.094.106 17,0 % 1.971
Ausreichend 80 4,4 % 108.140 1,7 % 1.352
Mangelhaft 2 0,1 % 3.040 <0,1 % 1.520
ohne Zuordnung 104 57 % 364.570 57 % 3.505

In der Stadt Stuttgart fallt bei Betrachtung des baulichen Zustands der Objekte in Verbindung
mit den Baujahresklassen auf, dass insbesondere historische Gebaude sowie Geb&aude aus
der Griunderzeit groRenteils saniert sind. Eher unterdurchschnittliche Einschatzungen bezig-
lich baulicher Zustande erzielen Geb&ude der 1950er bis 1970er Jahre.
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Stadt Stuttgart: Baulicher Zustand in Relation zur Bauperiode
(Objekte 2500 gm MF-G)

ab ca. 2010
2000er Jahre
1990er Jahre
1980er Jahre m sehr gut
1970er Jahre Egut
1950er/1960er Jahre = befriedigend
1930er/1940er Jahre ® ausreichend
1920er Jahre “ mangelhaft
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Historisch
Oé’/o 20I% 4OI% 60I% 80I% 10I0%
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Reine Blirogebaude dominieren den Stuttgarter Biromarkt

Nach wie vor verteilt sich der Buroflachenbestand tberwiegend (zu rd. 69 % bzw. 4,4 Mio.
gm MF-G) auf reine Biurogebaude. Eine wesentliche Veranderung gegeniiber 2007 ist nicht
zu verzeichnen. In Hinblick auf die Burohochh&user ist ein relativ deutlicher Buroflachenans-
tieg zu beobachten, der im Wesentlichen aus dem Bau der EnBW-City (65.000 gm MF-G)
resultiert. Der Flachenrickgang bei Birogebduden im Kontext von Industrie ist vor allem
definitorischer Natur (separate Vermietbarkeit) und weniger ein ,echter® Rickgang. Im Hinb-
lick auf den Gesamtbestand (d. h. inkl. der Objekte mit <500 gm MF-G durfte den Gebaude-
kategorien ,umgenutzter Wohnraum®, ,Bliiro- und Geschaftshauser®, ,gemischt genutzte Ob-
jekte* und ,Blrogebaude im Kontext von Industrie* eine groRere Bedeutung zukommen, als
bei der Analyse der objektscharf erfassten Flachen.

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach Gebaudetyp
(Objekte 2500 qm MF-G)

reine Birogebaude
Burohochhéauser
Buro- und..
Birogebaude im.. mBMS 2013
m BMS 2007

gemischte Nutzung

Sonstiges/k. A.

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000
Buroflache in 1.000 gm MF-G

Verteilung der Buroflachen in der Stadt Stuttgart nach Gebaudetyp

(Objekte 2500 gm MF-G)

GroRenklasse Objekte Flache Mittlere
GrolRe
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Reine Biirogebaude 1.072 585%  4.424.557 68,7 % 4.123
Burohochh&user 22 12% 385.905 6,0 % 17.541
Buro- und Geschaftshauser 267 14,6 % 598.341 9,3% 2.241
Birogebaude im Kontext der 209 11,4 % 497.715 7,7 % 2.370
Industrie
Gemischte Nutzung 209 11,4 % 323.519 5,0 % 1.548
Sonstiges/keine Zuordnung 52 2,8 % 211.194 3,3% 4.061
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4.8. Buroflachenbestand in den Umlandkommunen

Die nachfolgende Darstellung basiert im Wesentlichen auf der flachendeckenden Begehung
ausgewahlter Kommunen in der Region Stuttgart (Januar bis Marz 2007) sowie der Aktuali-
sierung und Fortschreibung im Dezember 2012 bis Februar.

Buroflachenbestand in den Umlandkommunen
Kommune 2007 2007 2013 2013 2007-2013 2007-2013
gm BGF gm MF-G* gm BGF gm MF-G*  Verande- Verande-
(in 1.000) (in 1.000) (in 1.000) (in 1.000) rung gm rung %

MF-G

(in 1.000)
Boblingen 463 380 518 425 +46 +12,0 %
Ditzingen 114 94 125 101 +8 +8,2 %
Esslingen 371 304 372 305 +1 +0,2 %
Fellbach 338 277 387 318 +40 +14,5 %
Filderstadt 164 134 205 168 +34 +25,2 %
Gerlingen 92 75 85 69 -6 -8,1 %
Korntal- 88 72 99 82 +9 +12,9 %
Minchingen
Kornwestheim 156 128 118 95 -32 -25,4 %
Leinfelden- 508 417 533 429 +12 +2,9 %
Echterdingen
Leonberg 230 188 204 168 -21 -10,9 %
Ludwigsburg 519 426 564 462 +37 +8,6 %
Neuhausen 33 27 43 35 +8 +29,1 %
Ostfildern 187 153 190 156 +2 +1,4 %
Sindelfingen 693 568 729 598 +30 +5,3 %
Waiblingen 236 194 230 189 -5 -2,6 %
Objekte 265 217 283 232 +15 +6,8 %
<500 gm BGF
(»Kleinfldchen B*)
Objekte - - 86 71 +71 -
500 - 625 gm BGF
(,Kleinflachen A®)

Im Rahmen dieser Erhebung wurden knapp 3,6 Mio. gm in MF-G 1.272 Objekten ermittelt.
Die ,Kleinflachen A“ wurden aus der Erhebung 2006/2007 (damals noch objektscharf erfasst)
Ubernommen, die ,Kleinflachen B* aquivalent zu der Basisstudie geschatzt. Einschlie3lich
dieser nicht objektscharf erfassten kleinteiligen Strukturen ergibt sich ein Gesamtbestand im
Stuttgarter Umland von 3,90 Mio. gm MF-G, entsprechend 4,76 Mio. gm BGF.

In rAumlicher Hinsicht ist der stdliche Teil dieses ,Gemeindekranzes” deutlich starker entwi-
ckelt.
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Einige Kommunen mit deutlichem Flachenzugewinn

Zwischen 2007 und 2013 haben die Umlandkommunen Boblingen, Fellbach, Ludwigsburg
und Filderstadt den starksten Nettoneuzugang verzeichnet. Dieser betrug dort in allen Ge-
meinden 30.000 gm MF-G und mehr. An der Spitze steht Boblingen mit 45.000 gm MF-G
Nettoneuzugang. In Kornwestheim® und Leonberg (v. a. Abriss Wistenrot-Areal) gibt es deu-
te dagegen deutlich weniger Biroflachen als noch 2007. Prozentual hat der Buroflachenbe-
stand in Neuhausen auf den Fildern (+29,1 %) und Filderstadt (+25,2 %) am starksten zuge-
nommen. Inklusive der Flachen <500 gm MF-G stieg in den Umlandkommunen der Flachen-
bestand um 248.000 gm MF-G bzw. +6,0 %.

Biroflachenbestand im Umland nach Kommunen
(Objekte 2500 gm MF-G)

Boblingen =
Ditzingen
Esslingen..
Fellbach =
Filderstadt
Gerlingen
Korntal-M.
Kornwestheim
Leinfelden-E. = BMS 2013
Leonberg
Ludwigsburg = BMS 2007
Neuhausen
Ostfildern
Sindelfingen
Waiblingen

0 100 200 300 400 500 600
Buroflache in 1.000 gm MF-G

% Insbesondere dadurch bedingt, dass einige Biroflachen im Kontext von Gewerbenutzungen nicht separat nutz-
bar sind und deshalb nicht mehr zum Buroflachenbestand gezéhlt werden.
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Ein Viertel des Bestands in Objekten mit 2.000 bis <5.000 gm MF-G

Die am starksten vertretene Grof3enklasse umfasst Objekte mit 2.000 bis <5.000 gm MF-G.
Auf diese entféllt rund ein Viertel des Buroflachenbestands. Sehr grof3e Biirogebdude mit
50.000 gm MF-G und mehr gibt es nur in Sindelfingen und Leinfelden-Echterdingen. In Ge-
rlingen, Korntal-Minchingen, Leonberg, Neuhausen und Ostfildern gibt es dagegen keine
Birogebaude groRer als 10.000 gm MF-G. Die betrachteten Birogebédude verfligen im
Schnitt Uber rd. 2.830 gm MF-G, was die insgesamt kleinere Dimensionierung der Objekte im
Vergleich zur Landeshauptstadt wiederspiegelt.

Verteilung der Biroflachen im Umland nach GréR3enklassen

<500 gm MF-G

500 bis <1.000 gm MF-G
1.000 bis <2.000 gm MF-G
2.000 bis <5.000 gm MF-G
5.000 bis <10.000 gm MF-G
10.000 bis <20.000 gm MF-G
20.000 bis <50.000 gm MF-G

250.000 gm MF-G
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Biroflache in 1.000 gm MF-G

Verteilung der Buroflachen im Umland nach GréRRenklassen

GroRenklasse Objekte Flache Mittlere Grof3e
(in gm MF-G) Anz. % gm MF-G % gm MF-G
500 bis <1.000 388 31,5% 285.944 7,3 % 737
1.000 bis <2.000 411 32,3% 574.675 14,7 % 1.398
2.000 bis <5.000 311 24,4 % 952.879 24,4 % 3.064
5.000 bis <10.000 104 8,2 % 699.131 17,9 % 6.722
10.000 bis <20.000 46 3,6 % 597.347 15,3 % 12.986
20.000 bis <50.000 9 0,7 % 218.333 5,6 % 24.259
50.000 und mehr 3 0,2 % 271.000 6,9 % 90.333
Summe 1.272 100%  3.599.309 92,2 % 2.830
<500 gm MF-G - - 302.852 7,8 % -
,Kleinflachen A+B*

 symme [ -] -] 3902161 100%| |
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Flachenbestand stammt zum Grof3teil aus den 1970er und 1990er Jahren

Die Buroflachen stammen auch im Umland insbesondere aus der Nachkriegszeit. Im Unter-
schied zur Stadt Stuttgart setzte der Zeitraum vermehrter Fertigstellung von Biroflachen erst
in den 1970er Jahren ein. Neben den 1970er Jahren pragen vor allem die 1990er Jahre den
Flachenbestand. Alleine zwischen 1970 und 1999 wurden knapp 60 % des heutigen Burofla-
chenbestands erstellt. Der Riickgang des Bestands aus den 1970er Jahren ist auf einige
Kernsanierungen zuriickzufihren. Neubauten nach 2000 machen insgesamt einen Anteil von
20 %, bzw. knapp 725.000 gm MF-G aus. Historische Birogebdude und solche aus der
Griinderzeit sind im Umland von Stuttgart kaum anzutreffen.

Verteilung der Buroflachen im Umland nach Baualtersklassen
(Objekte 2500 gm MF-G)

Historisch..
Griunderzeit
1920er Jahre
1930er/1940er Jahre
1950er/1960er Jahre

1970er Jahre =BMS 2013

1980er Jahre

1990er Jahre ®BMS 2007

2000er Jahre

ab 2010
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Verteilung der Buroflachen im Umland nach Baualtersklassen

(Objekte 2500 gm MF-G)

Baualtersklassen Objekte Flache Mittlere
Grolde
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Historisch 39 3,1 % 60.920 1,6 % 1.562
Griunderzeit 40 3,1 % 68.903 1,8 % 1.723
1920er Jahre 11 0,9 % 27.185 0,7 % 2471
1930er/1940er Jahre 4 0,3 % 8.560 0,2% 2.140
1950er/1960er Jahre 147 11,6 % 295.254 7,6 % 2.009
1970er Jahre 354 27,8 % 839.865 21,6 % 2.373
1980er Jahre 222 17,5 % 540.047 139 % 2.433
1990er Jahre 243 19,1 % 942.667 24,2 % 3.879
2000er Jahre 153 12,0 % 643.803 16,6 % 4.208
ab ca. 2010 23 1,8% 79.426 20% 3.453
ohne Zuordnung 36 28 % 92.680 2,4 % 2.874
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Objekte in gutem und sehr gutem Zustand dominieren den Biromarkt im Umland

In den Umlandkommunen ist in Bezug auf den Objektzustand kaum eine Anderung gegenii-
ber der Erhebung aus 2007 festzustellen. Etwa 80 % der Buroflachen sind in Burogebauden
guter bis sehr guter Qualitat und damit uneingeschrankt marktfahig. Sanierungen und Fertig-
stellungen der vergangenen Jahre haben den Bestand in Objekten mit sehr gutem Zustand
erweitert. 19 % sind in puncto Zustand und Ausstattung befriedigend, haben jedoch kleinere
Instandhaltungsmangel. Nicht marktgangige Objekte sind dagegen nur vereinzelt vorhanden.
Wichtigste Prufkriterien bei der Qualitatsbewertung sind aufRerer Eindruck, Teilbarkeit, innere
GebéaudeerschlieRung sowie Gebaudeinfrastruktur.

Verteilung der Buroflachen im Umland nach baulichem Zustand
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung der Buroflachen im Umland nach baulichem Zustand

(Objekte 2500 gm MF-G)

Baulicher Zustand Objekte Flache Mittlere
GrolRe
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Sehr gut 321 252 % 1.409.517 39,2 % 4.391
Gut 590 46,4 % 1.487.243 41,3 % 2.521
Befriedigend 342 26,9 % 674.589 18,7 % 1.972
Ausreichend 18 14 % 25.720 0,7 % 1.429
Mangelhaft 1 0,1% 2.240 0,1% 2.240
ohne Zuordnung - - - - -

Schliisselt man den baulichen Zustand nach Bauepochen auf, so zeigt sich insbesondere bei
sehr alten Gebauden (1920er und friher) die erhdhte Sanierungstatigkeit im Bestand. Insbe-
sondere in Gebauden der 1950er bis 1970er Jahren ist ein erhéhter Sanierungsbedarf zu
vermuten.
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Umland: Baulicher Zustand in Relation zur Bauperiode
(Objekte 2500 gm MF-G)

ab ca. 2010
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Buroflachen zu fast 80 % in reinen Blrogebauden

Der Buroflachenbestand verteilt sich nach wie vor tberwiegend (zu rd. 81 % bzw. 2,9 Mio.
gm MF-G) auf reine Burogeb&ude. Damit ist deren Anteil weitaus hoher als in der Stadt
Stuttgart, denn dort sind erwartungsgemalf insbesondere Hoch- und Geschéftshauser stér-
ker vertreten. Der Rickgang in der Kategorie Sonstiges/k. A. resultiert aus der nachtragli-
chen Klassifizierung der bislang nicht klassifizierten Blrogebaude. Auch fir das Umland gilt,
dass im Hinblick auf den Gesamtbestand (inklusive Flachen <500 gm MF-G) die Gebaudety-
pisierung vermutlich etwas breiter gefachert ist als sich dies aus der Analyse der Gebaude
mit = 500 gm MF-G Buroflache ergibt. Hier dirften die Kategorien ,umgenutzter Wohnraum®,
,Buro- und Geschéaftshauser®, ,gemischt genutzte Objekte” und ,Blrogebaude im Kontext
von Industrie” eine gréliere Rolle spielen.

Verteilung der Buroflachen im Umland nach Geb&udetyp
(Objekte =2 500 gm MF-G)

reine Burogebaude

Burohochhauser

Biiro- und
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Verteilung der Buroflachen im Umland nach Gebaudetyp

(Objekte 2500 gm MF-G)

Gebaudetyp Objekte Flache Mittlere
Grole
Anz. % gm MF-G % gm MF-G
Reine Burogebaude 916 720%  2.905.662 80,7 % 3.172
Birohochhauser 5 0,4 % 50.160 1,4 % 10.032
Biro- und Geschéftshauser 124 9,7 % 199.992 5,6 % 1.613
Birogebaude im Kontext der 153 12,0 % 294.694 8,2 % 1.926
Industrie
Gemischte Nutzung 69 54 % 99.581 2,8 % 1.443
Sonstiges/keine Zuordnung 5 0,4 % 49.220 1,4 % 9.844
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5. BUROFLACHENLEERSTAND

5.1. Methodischer Ansatz der Erhebung des Buroflachenleerstands

Zur Ermittlung der leerstehenden Buroflache in der Stadt Stuttgart und den untersuchten 15
Umlandkommunen wurden 39 Maklerbiros in der Region befragt und ergdnzend dazu Im-
mobilienangebote im Internet recherchiert. Die einzelnen Angaben wurden abgeglichen (in-
sbesondere zur Vermeidung von Dopplungen) und anschlieBend ausgewertet. Der Stand der
entsprechenden Leerstandsliste ist Januar 2013. Nachfolgend die Liste der 39 befragten

Maklerbiros sowie deren Ansprechpartner:

Aino Andresen GmbH

Angermann Global Property Alliance GmbH

Bankhaus Ellwanger & Geiger KG

BN-Immobilien

Buro und Service BSF GmbH - Immobilien

Colliers Stuttgart Brautigam & Kramer GmbH & Co. KG
De Bellis Immobilien GmbH

DIBAG Industriebau AG

Dr. Lubke GmbH Regionalbiro Stuttgart

Dvorak Industrie-Makler

E.L. Immobilien GmbH

Engel & Volkers Sud-West GmbH

Exactbau GmbH Bernhard Edelmann

FACHPARTNER GEWERBE-IMMOBILIEN GmbH
FB-Immobilien GmbH & Co.KG

Garant immobilien GmbH

Gewerbeimmobilien Mergenthaler GmbH

Hildenbrandt GmbH Immobilien

ICV G. Kohlmaier Immobilien Consulting & Verwaltungsgesellschaft
Immo-Direkt GmbH

Immobilien Schmidt GmbH

Immobilienvermittlung BW GmbH

Jones Lang LaSalle Stuttgart GmbH

Kreissparkasse Boblingen

Kreissparkasse Esslingen-Nirtingen

Kreissparkasse Ludwigsburg

Kreissparkasse Waiblingen

Lorenz, Nave & Collegen Real Estate GmbH & Co. KG
LUDWIG imMOBILien

Lutz-Finanz Immobilienvermittlungs GmbH

OBJEKTA IMMOBILIENKONTOR GmbH
Pflugfelder Immobilien Treuhand GmbH
REALOGIS Immobilien Deutschland GmbH
Sartorius Immobilien

SCHATZ projectbau GmbH

Schweizer Immobilien GmbH

Vereinigte Volksbank AG

Volksbank Kirchheim-Nurtingen eG
Volksbank Stuttgart Immobilien GmbH
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Ansprechpartner

Glnter Lopsinger
Jawed Sadigi

Ulrich Nestel

Bernd T. Nagy
Richard Decker
Ayleen Thielemann
Michael De Bellis
Peter Gent

Sascha Geisinger
Volker Dvorak
Gunther Holz
Volker Merk
Bernhard Edelmann
Friedrich Fauser
Peter Hafele

Rolf Schmolke
Bernd Mergenthaler
Volker Zeller
Gerald Kohlmaier
Jaakov Tenné

Uwe Schmidt

Robin Frank
Christian Giesemann
Uwe Nageler
Georg M. Jaul’
Andreas Schmidt
Herbert Zapf

Dirk E. Lorenz

Jens Ludwig

Manuela Schmalzgruber, David
Straub

Matthias Kralisch
David Grun

Adriano Borgia
Wolfgang Sartorius
Werner Konig
Wolfgang Schweizer
Thomas Schneider
Berndt Buchele
Siegfried Fricker



Die Ermittlung der Leerstande basiert im Wesentlichen auf drei Quellen:

— Angaben von beteiligten Maklerburos

— Erganzungen durch Ergebnisse der Begehungen

— Schéatzung von 46.000 gm MF-G fur die kleinteiligen Flachen mit weniger als 500 gm
MF-G

Diese Darstellung von Leerstdnden kann nur eine Momentaufnahme (Stand Januar 2013)
sein, da die Fluktuation im Bestand hoch ist. Zudem ergeben sich Abgrenzungsprobleme.
Leergezogene Objekte sind im stadtebaulichen Sinne zwar als "physischer" Leerstand anzu-
sehen, unter Marktaspekten jedoch nicht, wenn die entsprechenden Flachen nicht mehr an-
geboten werden. Ferner ist nicht auszuschlie3en, dass fur ungenutzte Flachen Mietvertrage
bestehen.
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5.2. Buroflachenleerstand im Untersuchungsraum
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Burofldchenleerstand im Untersuchungsraum 2013

Regionale Abgrenzung Objektscharf in Ge- Geschatzt in Gebau- Gesamt

bauden 2500 gm MF-G den <500 gm MF-G (in gm MF-G)

(in gm MF-G) (in gm MF-G)
Stadt Stuttgart 316.661 30.920 347.581
15 Umlandkommunen 189.603 14.813 204.416

506.264 45.733 551.997

Im Rahmen der Untersuchung wurden Leerstande von 316.661 gm MF-G objektscharf in der
Landeshauptstadt und 189.603 gm MF-G in den Umlandkommunen ermittelt, die sich auf
259 Gebaude in der Landeshauptstadt und 125 in den Umlandkommunen verteilen. Rund
27 % dieser Leerstande entfallen auf 45 Gebaude, die komplett oder nahezu komplett leer

stehen (Vermietungsrate unter 20 %). Insgesamt sind rd. 550.000 gm
chungsraum unbelegt, dies entspricht einer Leerstandsrate von 5,0 %.
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5.3. Buroflachenleerstand in der Stadt Stuttgart
Grof3ter Leerstand in der City, héchste Leerstandsrate im Fasanenhof

In der Landeshauptstadt summiert sich der Leerstand aktuell auf rd. 348.000 gm MF-G, da-
von sind knapp 31.000 gm MF-G in Burogebauden mit weniger als 500 gm MF-G. Insgesamt
betragt die Leerstandsrate in Stuttgart 4,9 %. Der absolute Leerstand ist im Teilraum City mit
fast 70.000 gm MF-G zu beziffern. Den prozentual hdchsten Leerstand weist der Fasanenhof
mit rd. 15,7 % auf. In 26 Gebauden wurde ein Komplett-Leerstand registriert.

Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach BiroteilrAumen
(Objekte 2500 gqm MF-G)
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Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach Buroteilraumen

(Objekte 2500 gm MF-G)

Biroteilraum Bestand Leerstand Komplett-Leerstand*

Flache Flache Rate (%) Flache Rate (%) Objekte

(1.000 gm  (1.000 gm (1.000 gm (Anzahl)

MF-G) MF-G) MF-G)
City 1.066 68 6,4 % 12 1,1% 6
Cityrand Nord 556 26 4,7 % <1 0,2 % 1
Cityrand Ost 564 18 32% 5 0,9 % 3
Cityrand West 623 26 4,2 % 0,3% 1
Degerloch 132 9 6,6 % - - 0
Fasanenhof 178 28 15,7 % 3 1,6 % 1
Feuerbach 531 11 21% 3 0,6 % 2
Peripherie Nord 848 19 2,2 % 4 0,4 % 4
Peripherie Ost 515 20 3,8 % 5 1,0% 1
Peripherie Sud 235 <1 0,1% - - 0
Peripherie West 182 5 2,7 % — - 0
Vaihingen/Méhringen 697 58 8,3 % 8 1,1 % 3
Weilimdorf 316 30 9,.3% 13 4,0 % 4

* Gebaude mit einem Leerstand von mindestens 80 %
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Burogebaude mittlerer Grof3e mit hochstem Leerstand

Die Leerstandsrate ist bei Objekten mit 5.000 bis 10.000 gm MF-G mit 6,7 % am hdchsten.
Mit zunehmender bzw. abnehmender GebaudegrofRe nimmt der Leerstand sowohl relativ als
auch absolut ab. Besonders niedrig ist der Leerstand in kleinen Gebauden mit 500 bis
<1.000 gm MF-G, dort betragt die Leerstandsrate lediglich 3,4 %. In sehr grol3en Objekten
mit 50.000 gm MF-G und mehr Biroflache gibt es in Stuttgart gar keinen Leerstand.

Die ehemalige IBM Hauptverwaltung (Eiermann Campus) mit Gber 45.000 gm MF-G wurde
fur die vorliegende Studie bereits aus dem Bestand herausgenommen und taucht demzufol-
ge auch in der Leerstandsstatistik nicht auf.

Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach
GebaudegroBenklassen (Objekte 2500 gqm MF-G)
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Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach GebaudegrofRenklassen

(Objekte 2500 gm MF-G)

GroRenklasse Bestand Leerstand
Flache (gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

500 bis <1.000 gm 388.802 13.066 3,4 %
1.000 bis <2.000 gm 729.436 32.895 4,5 %
2.000 bis <5.000 gm 1.357.991 72.236 53 %
5.000 bis <10.000 gm 1.357.300 91.553 6,7 %
10.000 bis <20.000 gm 1.330.020 62.403 4.7 %
20.000 bis <50.000 gm 923.386 44, 508 4.8 %
50.000 gm und mehr 354.296 0,0 %
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Das grofte Angebot ist bei Flachen zwischen 1.000 und 3.000 gm MF-G

Rund 137.000 gm MF-G des Flachenangebotes, dies entspricht 43 % des Buroflachenleer-
stands, ist in einer Spanne von 1.000 bis 3.000 gm MF-G. Nur in drei Gebauden sind Leers-
tande 210.000 gm MF-G. Kleinteilige Leerstdnde bis 1.000 gm MF-G summieren sich auf
etwa 75.000 gm MF-G.

Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach Gréf3e der
Leerstandsflachen (Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach GrofR3e der Leerstandsflachen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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500 bis <1.000 gm 44.831 14,2

2.000 bis <3.000 gm 71.125 22,5

5.000 bis <10.000 gm 17.811
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Flachenleerstand vor allem in jingeren Gebauden

Bei Gebauden, die vor den 1950er Jahren errichtet wurden, ist die Leerstandsrate unter-
durchschnittlich. Diese Objekte sind haufig traditionelle Verwaltungsstandorte, die nicht direkt
am Marktgeschehen teilnehmen. Je neuer die Gebaude sind, desto hdher ist der Leerstand.
Bei Gebauden, die in den 2000er Jahren errichtet wurden, ist der Leerstand mit Uber
100.000 gm MF-G absolut am hochsten. Anteilig die héchsten Leerstande sind in Gebauden,
die seit 2010 errichtet wurden (9,5 %).

Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach Baualtersklassen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach Baualtersklassen

Objekte 2500 gm MF-G

Baualtersklasse Bestand Leerstand
Flache (gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

Historisch 88.885 2.453 2,8
Griinderzeit 324.973 5.933 1,8
1920er Jahre 159.291 4177 2,6
1930er/1940er Jahre 149.568 1.422 1,0
1950er/1960er Jahre 933.334 29.414 3,2
1970er Jahre 921.660 36.205 3,9
1980er Jahre 931.541 41.005 4.4
1990er Jahre 1.263.819 79.443 6,3
2000er Jahre 1.395.297 102.902 7,4
ab ca. 2010 120.698 11.471 9,5
ohne Zuordnung 152.164 2.236 15
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Leerstande sind tUberwiegend marktfahig

Da die Leerstdnde Uberwiegend in neueren Geb&uden sind, ist es naheliegend, dass auch
die Qualitat des baulichen Zustands Uberwiegend gut bzw. sehr gut ist. Damit ist zumindest
auf Grund der Gebaudequalitéat den Leerstandsflachen zumeist eine hohe Marktfahigkeit
zuzuschreiben.

Inshesondere die Leerstande in jungen spekulativ errichteten Gebauden sollten jedoch auf-
grund der aktuell soliden Marktrahmenbedingungen kurz- bis mittelfristig abbaubar sein.

Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach baulichem Zustand
des Gebaudes (Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands in der Stadt Stuttgart nach baulichem Zustand

(Objekte 2500 gm MF-G)

Baulicher Zustand des Bestand Leerstand

Gebéudes Flache (gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

Sehr gut 2.488.430 142.058 5,7
Gut 2.382.945 103.239 4,3
Befriedigend 1.094.106 60.472 5,5
Ausreichend 108.140 4,446 41
Mangelhaft 3.040 0 0,0
ohne Zuordnung 364.570 6.446 1,8
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5.4. Buroflachenleerstand in den Umlandkommunen
Leinfelden-Echterdingen mit absolut und prozentual hochstem Leerstand

Im Stuttgarter Umland summiert sich der Leerstand aktuell auf rd. 204.000 gm MF-G, davon
sind knapp 15.000 gm MF-G in Burogeb&uden mit weniger als 500 gm MF-G. Insgesamt
betragt die Leerstandsrate im Umland 5,2 %. Der absolute und prozentual héchste Leerstand
ist in Leinfelden-Echterdingen mit fast 69.000 gm MF-G bzw. 16,1 %. In Ditzingen, Esslin-
gen, Filderstadt, Gerlingen, Kornwestheim, Ludwigsburg, Neuhausen auf den Fildern, Ostfil-
dern und Waiblingen ist die Leerstandsrate dagegen unter 3 %.

In 19 Gebduden wurde ein Komplett-Leerstand (Gebaude mit einem Leerstand von mindes-
tens 80 %) registriert. FUnf dieser Gebaude sind in Leinfelden-Echterdingen.

Verteilung des Leerstands im Umland nach Kommunen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands im Umland nach Kommunen

(in 1.000 gm MF-G; Objekte 2500 gqm MF-G)

Kommune Bestand Leerstand Komplett-Leerstand*
Flache Flache Rate (%) Flache Rate (%) Objekte
(1.000 gm  (1.000 gm (1.000 gm (Anzahl)
MF-G) MF-G) MF-G)
Bdblingen 425 22 52 - - 0
Ditzingen 101 1 1.4 - - 0
Esslingen am Neckar 305 4 1,3 - - 0
Fellbach 318 23 7,3 16 51 2
Filderstadt 168 2 0,9 - - 0
Gerlingen 69 1 1,8 - - 0
Korntal-Minchingen 82 4 4,3 2 2,2 2
Kornwestheim 95 <1 0,7 <1 0,9 1
Leinfelden-Echterd. 429 69 16,1 43 10,1 5
Leonberg 168 11 6,4 2 11 2
Ludwigsburg 462 12 2,5 5 1,1 2
Neuhausen a. d. F. 35 <1 1,2 - - 0
Ostfildern 156 <1 0,2 - - 0
Sindelfingen 598 38 6,3 11 1,8 4
Waiblingen 189 2 1,2 <1 0,3 1
| summe | 3509  _180] 52/ 8] 1000/ 19|

* Gebaude mit einem Leerstand von mindestens 80 %
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Grol3e Burogebaude haben den meisten Leerstand

Die Leerstandsrate ist bei Objekten mit 20.000 bis 50.000 gm MF-G mit 14,0 % am héch-
sten. Mit abnehmender GebaudegroRe nimmt der Leerstand relativ gesehen ab. Besonders
niedrig ist der Leerstand in kleinen Gebauden bis 2.000 gm MF-G. In sehr groRRen Objekten
mit 50.000 gm MF-G und mehr Buroflache gibt es im Umland gar keinen Leerstand. Dies ist
damit zu begrtinden, dass nur drei Gebaude in diese Grol3enklasse fallen. Zwei von jenen
Gebauden sind innerhalb des Sindelfinger Mercedes Benz Werks und in einem befindet sich
der Grol3nutzer T-Systems in Leinfelden-Echterdingen.

Verteilung des Leerstands im Umland nach GebaudegréRRenklassen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands im Umland nach GebaudegroRenklassen

(Objekte 2500 gm MF-G)

GroRenklasse Bestand Leerstand
(gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

500 bis <1.000 gm 285.944 8.756 3,1
1.000 bis <2.000 gm 574.675 15.098 2,6
2.000 bis <5.000 gm 952.879 34.474 3,6
5.000 bis <10.000 gm 699.131 51.053 7,3
10.000 bis <20.000 gm 597.347 49.637 8,3
20.000 bis <50.000 gm 218.333 30. 585 14,0
50.000 gm und mehr 271.000 0,0
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Grol3flachige Leerstande pragen das Angebot

Allein gut 55.000 gm MF-G des Flachenangebotes, dies entspricht 29 % des Buroflachen-
leerstands, ist in Flachen mit 10.000 gm MF-G und mehr. Letztlich resultiert dieser Leerstand
aus vier Gebauden, zwei davon sind in Leinfelden-Echterdingen sowie je eines in Fellbach
und Sindelfingen. Kleinteilige Leerstdnde bis 1.000 gm MF-G summieren sich auf etwa
39.000 gm MF-G.

Verteilung des Leerstands im Umland nach GréR3e der Leerstandsflachen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands im Umland nach Grof3e der Leerstandsflachen
(Objekte 2500 gm MF-G)

Flache (gm MF-G) Anteil (%)

500 his <1.000 gm 24.992 13,2
1000 bis<2.000gm 31678 167
2.000 bis <3.000 gm 5.326 2,8
/3.000bis<s.000gm 29786 157
5.000 bis <10.000 gm 28.195 14,9
/10.000gmund mehr 55431 292

189603 100
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Flachenleerstand vor allem in neueren Gebauden

Bei Gebauden, die in den 1990er Jahren errichtet wurden, ist der Leerstand mit rd. 65.000
gm MF-G absolut gesehen am hdchsten. Die hdchste Leerstandsrate ist bei Neubauten
(Baujahr ab ca. 2010) anzutreffen (10,5 %). Auch hier ist dies insbesondere dadurch zu be-
grinden, dass Flachen hier spekulativ an den Markt kamen. In Gebauden, die vor 1950 er-
richtet wurden, gibt es kaum Leerstand. Dies ist dadurch zu begriinden, dass diese haufig
als Verwaltungsstandorte der offentlichen Hand genutzt werden und dem Markt somit nur

bedingt zur Verfigung stehen.

Verteilung des Leerstands im Umland nach Baualtersklassen
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands im Umland nach Baualtersklassen

Baualtersklasse Bestand Leerstand
Flache (gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

Historisch 60.920 95 0,2
Grlnderzeit 68.903 2.857 41
1920er Jahre 27.185 760 2,8
1930er/1940er Jahre 8.560 0 0,0
1950er/1960er Jahre 295.254 18.402 6,2
1970er Jahre 839.865 34.018 4,1
1980er Jahre 540.047 27.322 51
1990er Jahre 942.667 65.052 6,9
2000er Jahre 643.803 27.973 4,3
ab ca. 2010 79.426 8.324 10,5
ohne Zuordnung 92.680 4.800 5,2
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Leerstande sind tUberwiegend marktfahig

Da die Leerstdnde Uberwiegend in neueren Geb&uden sind, ist es naheliegend, dass auch
die Qualitat des baulichen Zustands Uberwiegend gut bzw. sehr gut ist. Damit ist zumindest
rd. 71 % der Leerstandsflachen auf Grund der Gebaudequalitat zumeist eine hohe Marktfa-
higkeit zuzuschreiben. Jedoch sind auch in Birogebauden mit befriedigenden baulichen Zu-
standen rd. 55.000 gm MF-G leerstehend.

Somit durften fur die Gebaude mit guten und sehr guten baulichen Zustanden Vermietungs-
probleme priméar standortbedingt sein. Es sind jedoch auch gerade in jungen spekulativ er-
richteten Gebauden Flachenleerstande vorhanden, die jedoch aufgrund der aktuell soliden
Nachfrage bei guter Standorteignung Uberwiegend relativ schnell abbaubar sein drften.
Leerstande in Gebauden, die einen ,nur befriedigenden baulichen Zustand haben, sind in
der Regel jedoch nur nach einem Refurbishment zu Marktpreisen vermietbar.

Verteilung des Leerstands im Umland nach baulichem Zustand
(Objekte 2500 gm MF-G)
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Verteilung des Leerstands im Umland nach baulichem Zustand

(Objekte 2500 gm MF-G)

Baulicher Zustand des Bestand Flache Leerstand

Gebaudes (gm MF-G) Flache (gm MF-G) Rate (%)

Sehr gut 1.409.517 80.425 57
Gut 1.487.243 53.451 3,6
Befriedigend 674.589 55.127 8,2
Ausreichend 25.720 600 2,3
Mangelhaft 2.240 0,0
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6. PROJEKTLISTE — BAUAKTIVITAT

Die Erhebung des Buroflachenneuzugangs in Stuttgart und den untersuchten 15 Umland-
kommunen basiert auf Eigenerhebungen der bulwiengesa sowie Informationen kommunaler
Wirtschaftsférderungen.

Zur Darstellung des kurz- bis mittelfristigen Flachenneuzugangs erstellt die bulwiengesa Pro-
jektlisten, die das Fertigstellungsvolumen der kommenden 5 Jahre beziffert. Die aktuelle Bi-
ropipeline umfasst den Zeitraum 2013 bis 2017. Die Projektliste unterscheidet dabei folgende
Entwicklungsstatus:

Fertiggestellt bzw. Projekt abgeschlossen (im Zeitraum Januar bis Juli 2013),

- Im Bau,

Planung konkret,

- Ideenphase, Wetthewerb.

6.1. BUroprojekte in Stuttgart

Die Projektpipeline im Stadtgebiet Stuttgart umfasst bis 2017 ein Neubauvolumen von rd.
387.000 gm MF-G. Der Anteil Stand Juli 2013 unvermieteter, also spekulativer Fertigstellun-
gen betragt gegenwartig ca. 60,2 % bzw. rd. 233.000 gm MF-G. Den hdchsten zu erwarten-
den Flachenzuwachs weist mit ca. 99.500 gm MF-G der Biroteilraum City auf, gefolgt vom
Teilmarkt Cityrand Nord mit ca. 88.000 gm MF-G.

In den Cityrand-TeilrAumen Nord und West addiert sich der voraussichtliche Buroflachen-
neuzugang auf knapp 130.000 gm MF-G, wovon ca. 50,8 % spekulativ errichtet werden.

Verteilung des Biroflachenneuzugangs in Stuttgart und deren
spekulativer Anteil (in % ) nach Biroteilraumen
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In den Blrozentren Fasanenhof, Feuerbach und Vaihingen summiert sich das zu erwartende
Neubauvolumen auf rd. 93.500 gm MF-G. Der Anteil spekulativer Fertigstellungen liegt mit
64,5 % leicht Uber dem gesamtstadtischen Niveau. In der Peripherie (Nord und Sid) liegt
das zu erwartende Neubauvolumen bei rd. 65.000 gm MF-G, wovon ca. 41,3 % bzw. 27.000
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gm MF-G gegenwartig noch unvermietet sind. Die Peripherie weist damit den geringsten
Anteil spekulativ errichteter Flachen unter den Stuttgarter Blrolageklassen auf.

Verteilung des Buroflachenneuzugangs und deren spekulativer Anteil in
Stuttgart (in % ) nach Burolageklassen
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Bei der Differenzierung des Flachenneuzugangs nach Entwicklungsstatus wird ersichtlich,
dass sich derzeit mit 36,3 % bzw. 140.500 gm MF-G der Stuttgarter Bliropipeline der grofdte
Anteil in der Planungsphase befindet. Der Anteil spekulativ errichteter Blroflachen liegt bei
ca. 83,0 % bzw. rd. 116.000 gm MF-G. Dabei entfallen allein auf die Buroteilraume City und
Cityrand Nord ca. 58,8 % oder 140.500 gm MF-G des gesamten in Planung befindlichen
Neubauvolumens in Stuttgart.

Einen nennenswerten Anteil weist mit 20.500 gm MF-G bzw. 14,6 % zudem der Teilmarkt
Peripherie Nord auf. In den Birozentren Fasanenhof, Feuerbach und Vaihingen befinden
sich zusammen rd. 29.250 gm MF-G in der Planung, was einem Anteil von 20,8 % an der
gesamten in Planung befindlichen Pipeline entspricht.

Buroflachenneuzugang bis 2017 nach Entwicklungsstatus in Stuttgart
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Weiter betrégt der Anteil des in Bau befindlichen Flachenzugangs in Stuttgart derzeit 25,3 %
oder rd. 97.000 gm MF-G am Gesamtvolumen. Der Anteil verfigbarer Flachen lasst sich auf
ca. 51,7 % beziffern. Die Teilméarkte City und Cityrand Nord zeigen hier ebenfalls die hdchste
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Aktivitat. Sie vereinen mit knapp 53.000 gm MF-G ca. 54,0 % des gesamten im Bau befindli-
chen Projektvolumens in Stuttgart. Auf die Blrozentren entfallen insg. 28.300 gm MF-G bzw.
28,9 % des Volumens, wobei hier nur die Teilrhume Feuerbach und Vaihingen in Erschei-
nung treten.

Das in der Ideenphase befindliche Pipelinevolumen in Stuttgart betragt rd. 91.000 gm MF-G
und konzentriert sich auf die Peripherie sowie das Burozentrum Vaihingen, wo insg. 84,7 %
bzw. rd. 77.000 gm MF-G des Volumens liegen. Weitere ca. 14.000 gm MF-G befinden sich
derzeit im Buroteilraum City in der Ideenphase/Wettbewerb.

Im Jahr 2013 wurden im Stuttgarter Stadtgebiet bislang rd. 57.000 gm MF-G Buroflache fer-
tiggestellt, die eine Vermietungsquote von ca. 70,6 % aufweisen. Dabei konzentrierte sich
das Fertigstellungsvolumen mit ca. 21.700 gm MF-G bzw. ca. 34.000 gm fast ausschlie3lich
auf die City bzw. den Cityrand-Bereich.

Buroprojektliste Stuttgart

Projekt Teilraum Adresse Bauzeit-  Status Birogm  Buro gm MF-G
raum MF-G unvermietet
(Stand 07/13)
Bulow Carré City Lautenschlagerstrafle 21-23 Q4/2011- Fertiggestellt 21.700 6.676
Q3/2013
Hospitalhof Stuttgart City GymnasiumstralRe/ Biich- Q3/2012- Im Bau 4.219 0
senstral3e Q4/2013
Gerber (ehem. Quartier S)  City Sophienstral3e/ Marienstra- Q2/2012- Im Bau 7.035 7.035
3e 11/ Tubinger StralRe 22  Q4/2014
City Gate City Kriegsbergstrale 11 Q1/2013- Im Bau 15.320 15.320
Q1/2015
"Sophie" (ehem. Auferste- City Sophienstralle 21 c, 21d Q1/2014- Planung 1.400 1.400
hungskirche) Q2/2015  konkret
ehem. Hotel Silber (ehem. City DorotheenstraRe 10 Q1/2014- Planung 6.800 6.800
Innenministerium) Q3/2015  konkret
City EberhardstraRe 65 Q2/2014- Planung 4.000 4.000
Q4/2015  konkret
ehem.  Stadtmessungsamt City LautenschlagerstraRe 22/ Q2/2014- Ideenphase, 9.000 9.000
und Filmhaus Friedrichstralle 23 a Q3/2016  Wettbewerb
Dorotheen Quartier (ehem. City Sporerstral3e/ Dorotheen- Q1/2014- Planung 25.000 25.000
Da Vinci, Quartier am Karls- straRe/ HolzstralRe Q4/2016  konkret
platz)
Biro- und Geschaftshaus City EichstraRe 20 Q1/2015- Ideenphase, 5.000 5.000
(Rathausgarage) Q4/2016  Wettbewerb
Erweiterung AOK Dienstleis- Cityrand Nord Presselstral3e/ Heilbronners- Q2/2011- Fertiggestellt 15.000 0
tungszentrum  Ldéwentorbo- traBe 184 Q1/2013
gen
Haus der Diakonischen Cityrand Nord Nordbahnhofstraf3e 131 Q1/2012- Fertiggestellt 1.200 0
Bildung Q2/2013
Sparkassenakademie - Cityrand Nord Pariser Platz Q1/2012- Im Bau 10.000 0
Stuttgart 21 A1.11 Q1/2014
IHK Zentrale Neubau Cityrand Nord Jagerstraf3e 26-30 Q4/2012- Im Bau 10.000 0
Q3/2014
Milaneo (Quartier am Mai- Cityrand Nord WolframstraRe/ Budapester Q3/2012- Im Bau 6.300 6.300
lander Platz) Platz/ Heilbronnerstralle, Q4/2014
Mailander Platz
Europe - Plaza Cityrand Nord = Stockholmer Platz 1 Q4/2013- Planung 14.300 14.300
Q2/2015  konkret
BICC Stuttgart (ehem. L6- Cityrand Nord Heilbronner Strae 163/ Q3/2014- Planung 9.050 9.200
wentor-Center) Gaucherstralle Q1/2016  konkret
LOOK 21 Cityrand Nord Turlenstrae 2/ Heilboronner Q2/2014- Planung 22.000 10.800
Strale Q2/2016  konkret
Pauline 21 Cityrand West Paulinenstralle 21-23/ Ma- Q1/2012- Fertiggestellt 3.977 1.800
rienstralRe 25 Q3/2013
Caleido Cityrand West Tubinger StraBe 43/ Pauli- Q1/2012- Fertiggestellt 13.800 8.400

50



Hauptverwaltung WGV 2. BA
Rosenberghéfe - Buro /
ehem. AOK-Areal

Diakonissenplatz  Gesund-

heitshaus / Arztehaus

Kath. Gemeindehauses St.
Elisabeth

Alpha - Haus
Maybach Quartiere
Oasis Il

ehem. Krempel Areal

Skyline - Biiro

Think K - Stadthaus (Chip-
perfield Turm)

Dienstleistungszentrum
Neckarpark 1. BA

Porsche Ausbildungszentrum

Produktions- und Verwal-

tungsgebaude
Daimler Konzernzentrale

Dienstleistungszentrum
Neckarpark 2. BA

Fasanenhof Stadtteilzentrum
Europaplatz-Quartier

ehem. Hansa Metallwerke
(Hansa-Areal) Biro

Schwabenresidenz Genera-
tionenhaus

Erweiterung Dekra Haupt-
verwaltung

STEP 7 ZSW
Scharr-Bogen
Lapp Group HQ

Unternehmenssitz Stuttgarter
Stralenbahnen AG

Office Center Stuttgart Vai-
hingen

Rush 7 Teil Std

Cityrand West
Cityrand West
Cityrand West
Cityrand West
Cityrand West
Fasanenhof
Feuerbach
Feuerbach

Feuerbach

Feuerbach

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord

Peripherie
Nord
Peripherie Sud
Peripherie Sud
Vaihingen
Vaihingen
Vaihingen
Vaihingen
Vaihingen
Vaihingen
Vaihingen

Vaihingen

nenstralle 23

Tubinger Stral3e 57, Fan-
gelsbachstralRe

Breitscheidstral3e 18/ Fal-
kertstraRe

RosenbergstralRe 19

Tubinger StralBe/ Hauptstat-
ter StraRe

Schwabstraf3e 74/ Forststra-
RBe

SchelmenwasenstralRe 37-
41

MaybachstraRe

Leitzstral3e 47/ Heilbronner
StralBe 267-287

Stuttgarter StraRe 7, Tunnel-
straRe, Oswald-Hesse-
StralBe

Stresemannstraf3e/ Rhein-
stahlstraBe

Stresemannstraf3e/ Am
Kochenhof

DaimlerstraRe/ Mercedes-
straRe

Porschestral3e/ Strohgaust-
ral3e

FreihofstraBe 32, Korntaler
StralBe

StrohgaustralRe/ Schiitzen-
buhlstralRe

Mercedesstrale 137

DaimlerstraRe/ Mercedes-
stralRe

Europaplatz
Sigmaringer StraBe 107

Seerosenstral3e, Hauptstra-
3e 28-34

Handwerkstra3e 15

Robert-Leicht-Stral3e/ Meit-
nerstral3e 10

RuppmannstralRe 4-6,
SchockenriedstralRe

Oskar-Lapp-StraRe, Schul-
ze-Delitzsch-StraRe
Schockenriedstrafl3e 50
KupferstraBe 1-3

RuppmannstralRe 28 /
Schockenriedstralle 6

51

Q3/2013

Q2/2012-
Q4/2013

Q4/2012-
Q1/2014

Q4/2013-
Q1/2015

Q1/2014-
Q3/2015

Q3/2013-
Q4/2015

Q3/2014-
Q1/2016

Q1/2012-
Q1/2014

Q1/2013-
Q3/2014

Q4/2013-
Q1/2015

Q2/2015-
Q1/2017

Q1/2012-
Q3/2013

Q4/2013-
Q1/2015

Q1/2014-
Q2/2015

Q1/2014-
Q2/2015

Q1/2014-
Q4/2015

2015-2017

Q2/2015-
Q2/2017

Q1/2013-
Q4/2014

Q2/2014-
Q4/2015

Q3/2011-
Q3/2013

Q1/2013-
Q3/2014

Q3/2013-
Q4/2014

Q2/2014-
Q4/2015

Q1/2014-
Q4/2015

Q4/2014-
Q2/2016

Q3/2015-
Q1/2017

Q2/2016-
Q4/2017

Im Bau
Im Bau

Planung
konkret

Planung
konkret

Planung
konkret

Planung
konkret

Im Bau
Im Bau

Planung
konkret

Planung
konkret

Fertiggestellt

Planung
konkret

Planung
konkret

Ideenphase,
Wettbewerb

Planung
konkret

Ideenphase,
Wettbewerb

Ideenphase,
Wettbewerb

Im Bau

Ideenphase,
Wettbewerb

Fertiggestellt
Im Bau
Im Bau

Planung
konkret

Ideenphase,
Wettbewerb

Ideenphase,
Wettbewerb

Ideenphase,
Wettbewerb

Ideenphase,
Wettbewerb

5.700

9.600

6.900

500

800

10.200

1.300

15.700

750

10.500

1.250

8.500

2.000

500

10.000

21.000

12.500

1.500

8.000

500

5.000

6.300

7.800

12.000

5.400

10.115

8.000

1.500

6.000

6.900

500

10.200

6.700

750

10.500

8.500

500

12.500

1.500

4.000

6.300

7.800

10.115

8.000



6.1. Buroprojekte im Umland

In den untersuchten Umlandkommunen addiert sich das zu erwartende Neubauvolumen bis
2017 auf insg. ca. 298.000 gm MF-G. Der Anteil unvermieteter, also spekulativ errichteter
Biroflachen liegt aufgrund der von Eigennutzern dominierten Bauaktivitat bei ca. 23,6 %
bzw. rd. 70.000 gm MF-G und damit deutlich unter dem Niveau des Stuttgarter Baromarkts
von 60,2 %.

Verteilung des Blroflachenneuzugangangs bis 2017 und deren
spekulativer Anteil im Umland nach Kommunen
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Ditzingen und Leinfelden-Echterdingen weisen mit rd. 58.000 bzw. 64.000 gm MF-G, gefolgt
von Boblingen mit rd. 47.000 gm MF-G das groRte Pipelinevolumen auf. In Ditzingen liegt
der Anteil spekulativer Fertigstellungen mit 13,0 % unter dem Umlandniveau, in Leinfelden-
Echterdingen mit 36,1 % sehr hoch und in Boblingen ist er mit 4,8 % sehr niedrig.

Mit ca. 23.000 gm MF-G verfigt Leinfelden-Echterdingen zudem Uber den nominal héchsten
spekulativen Buroflachenneuzugang. Relativ betrachtet besitzt die Stadt Leonberg mit ca.
77,8 % den hdchsten spekulativen Flachenanteil.

In Kornwestheim und Neuhausen hingegen ist keine spekulative Bautétigkeit zu erwarten.
Das Pipelinevolumen in diesen Kommunen summiert sich auf ca. 24.000 gm MF-G.
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Verteilung des Buroflachenneuzugangs und deren spekulativer Anteil im
Umland (in % ) nach Entwicklungsstatus
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E
2 30.000 20%
. | | 0%
Fertiggestellt  Ideenphase, Im Bau Planung
Wettbewerb konkret

Nach Entwicklungsstatus unterteilt, befinden sich ca. 42,2 % (126.000 gm MF-G) der Um-
landpipeline derzeit im Bau. Die spekulativen Fertigstellungen der im Bau befindlichen Pro-
jekte belaufen sich dabei auf ca. 8,7 %. Dabei entfallen allein auf die Stadte Boblingen und
Ditzingen ca. 64 % bzw. rd. 82.000 gm MF-G der im Bau befindlichen Biropipeline. Weitere
ca. 108.000 gm MF-G bzw. ca. 36,2 % des zu erwartenden Biroflachenneuzugangs in den
Umlandkommunen befinden sich derzeit in der Planungsphase. Der spekulative Anteil dieser
Flachen liegt mit ca. 12,4 % leicht Uber dem Niveau des in Bau befindlichen Flachenneuzu-
gangs.

Buroflachenneuzugang bis 2017 nach Entwicklungsstatus im Umland
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Die in Planung befindlichen Projekte konzentrieren sich insbesondere auf die Stadte Esslin-
gen, Leinfelden-Echterdingen und Sindelfingen, in denen ca. 78,5 % bzw. 84.000 gm MF-G
des Volumens liegen. Die Ubrigen in Planung befindlichen Flachen existieren in Ludwigsburg
(9.000 gm MF-G), Fellbach (7.500 gm MF-G), Waiblingen (2.500 gm MF-G ) Kornwestheim
(2.500 gm MF-G) und Leonberg (1.300 gm MF-G).

Ca. 46.000 gm MF-G bzw. ca. 16,0 % der gesamten Buropipeline im Umland befindet sich
derzeit in der Ideenphase. Der spekulative Anteil dieser Flachen liegt mit 96,8% erwartungs-
gemal deutlich Uber dem Durchschnittsniveau des gesamten zu erwartenden Neubauvolu-
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mens in den Umlandkommunen. Die in Ideenphase befindlichen Buroflachen konzentrieren
sich inshesondere auf Esslingen, Leinfelden-Echterdingen und Leonberg.

Im Jahr 2013 wurden in den Umlandkommunen bislang rd. 18.000 gm MF-G Biroflache rea-
lisiert, wovon ca. 1.500 gm bzw. 8,2 % unvermietet sind. Den gréf3ten Anteil daran hat die
Stadt Boblingen, die in 2013 in den Objekten Cubus BB, Meilenwerk Region Stuttgart — PS
Kultur und dem Kreissparkassen-Bau rd. 15.000 gm MF-G fertiggestellte Buroflache ver-
zeichnete. Weitere ca. 3.000 gm MF-G wurden in Fellbach und Kornwestheim registriert.

Buroprojektliste Umlandkommunen

Projekt Kommune Adresse Bauzeit-  Status Birogm  Buro gm MF-G
raum MF-G unvermietet
(Stand 07/13)
Vereinigte Volksbank AG Boblingen Stadtgrabenstralle 15 Q2/2013- Im Bau 9.000 0
Q3/2015
Kreissparkasse Boblingen Boblingen Wolfgang-Brumme-Allee 1  Q4/2012- Im Bau 19.200 0
Q4/2014
Kreissparkasse Boblingen -  Boblingen Bahnhofstral3e 8 und 14, Q4/2011- Fertiggestellt 5.500 0
Haus des Kunden Olgastralle 4 Q1/2013
Softwarezentrum Béblin- Bdblingen Otto-Lilienthal-StraRe 36 Q4/2012- Im Bau 3.000 750
gen/Sindelfingen e.V. 3. Q2/2014
Erweiterung
Meilenwerk Region Stuttgart Boblingen Wolfgang-Brumme-Allee 55/ Q4/2011- Fertiggestellt 4.000 1.500
- PS-Kultur Graf Zeppelin Platz Q1/2013
Cubus BB Boblingen Herrenberger Stralle 56 Q2/2012- Fertiggestellt 5.900 0
Q3/2013
Bahnhofsgeléande Ditzingen Stuttgarter StraRe 2015-2017 Ideenphase, 7.500 7.500
Wettbewerb
Thales Firmenzentrale Ditzingen Thalesplatz 1 Q4/2012- Im Bau 50.358 0
Q2/2014
Klarissenhof Esslingen am BlumenstraRe, Richard- Q1/2010- Im Bau 700 700
Neckar Hirschmann-Stralle 12 Q4/2013
Esslingen am Berliner StraBe 29 Q1/2014- Planung 1.000 0
Neckar Q2/2015  konkret
ehem. Hengstenberg Areal  Esslingen am Mettinger Stralle 109 - 125 Q1/2012- Im Bau 1.500 1.500
Neckar Q1/2015
Esslingen am Rathausplatz 15 - 18, Georg- Q1/2014- Planung 985 985
Neckar Christian-von-Kessler-Platz  Q2/2015  konkret
12 - 16
Festo Hochhaus Esslingen am  Ruiter StraRe / Zollbergstra- Q3/2013- Planung 10.000 0
Neckar Re Q2/2015  konkret
Citizen Areal Esslingen am Mettinger StraRe / Berliner  Q4/2014- Ideenphase, 3.500 3.500
Neckar StralBe Q2/2016  Wetthewerb
ehem. Hengstenberg Areal  Esslingen am Mettinger Stral3e 109 - 125 Q3/2014- Planung 2.500 1.200
(Ostflugel) Neckar Q1/2016  konkret
ehem. Hengstenberg Areal  Esslingen am Mettinger Straf3e 109 - 125 Q3/2014- Im Bau 2.600 450
(Baufeld J) Neckar Q1/2016
ehem. Hengstenberg Areal  Esslingen am Mettinger Stral3e 109 - 125 Q1/2015- Ideenphase, 9.000 9.000
(Baufeld K) Neckar Q1/2016  Wettbewerb
Gewa 5 tol Tower Fellbach Schorndorfer StraRe / Fried- Q4/2013- Planung 7.500 3.000

rich-List-StraBe / BuhlstraBe Q4/2015  konkret
/ Eberhardstraf3e

Examion 1. und 2. BA Fellbach Erich-Herion-StraRe 37 Q2/2012- Fertiggestellt 824 0
Q2/2013

Logistikhalle und Biroge- Kornwestheim Steinbeisstralle 18 Q4/2012- Im Bau 2.230 0

béaude Langer (ehem. Bohler Q3/2013

Areal)

Panalpina Stuttgart 2. BA Kornwestheim Rudolf-Diesel-StralRe 2 Q2/2012- Fertiggestellt 2.000 0
Q2/2013

Neubau Firmenzentrale Kornwestheim LeibnizstraBe / Im Moden-  Q3/2013- Planung 2.500 0

Acsys graben Q4/2014  konkret

Salamander-Areal Kornwestheim Stammbheimer StraRe 10 Q2/2011- Im Bau 16.000 0
Q4/2013
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7. BUROFLACHENPOTENZIALE

7.1. Methodischer Ansatz der Erhebung des Buroflachenpotenzials

In die Flachenpotenzialerhebung flieBen alle unbebauten Grundstiicke ab 0,5 ha ein, auf
denen potenziell Blironutzung maéglich ist bzw. sein wird. Im Rahmen der Flachenpotenzial-
erhebung wurde auf folgende Datenquellen zuriickgegriffen:

- Stadt Stuttgart: Basis sind die Daten der NBS-Informationsplattform, ausgehén-
digt vom Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung und abgestimmt mit der Ab-
teilung Wirtschaftsférderung

- Umland: Befragung der kommunalen Wirtschaftsforderungen und Bauamter

— Ortsbegehungen

— Internetrecherche und Luftbildauswertung

Neben den kurz-, mittel- bzw. langfristig bebaubaren Flache flieRen die Angaben zum Mald
der baulichen Nutzung Uber die Geschossflachenzahl (GFZ) ein. Die Uberbaubarkeit der
Grundstucksflache wird, (wenn nicht explizit ausgewiesen) mit planerisch Ublichen Werten
angesetzt. Hierzu gehoren die ggf. erforderliche Umrechnung von Bruttobauland zu Netto-
bauland (Abziehen von ErschlieRungs- und Grinflachen) sowie der Anteil der Biroflachen in
MF-G an der errechneten Gesamt-BGF.

Um verschiedene Entwicklungen darzustellen, wurden zwei Varianten mit unterschiedlichen
Annahmen betrachtet. Wenn die Uberbaubarkeit der Grundstiicke nicht explizit ausgewiesen
ist, wurden planerisch Ubliche Werte angesetzt.

Annahmen Stadt Stuttgart und Umland

Cluster GFZ Umrechnungsfaktor Anteil Biro an
Bruttobauland zu errechneter
Nettobauland* BGF**

MV-Flache: Gemischte Bauflachen

Verwaltung in innerstadtischen La- 3,0 80 %
Stadt gen
Sinifzige | M-Flache: Gemischte Bauflachen in 12 0,80 30 %
zetralen Lagen
GTFIa_lche_:: Gew?rbllche_ Bauflachen 2.4 20 %
mit niedrigen Buroanteilen
A: Flachen in innerstéadtischen Lagen 67 %
B: Gewerbegebiete mit hohen Biiro- 33 o
Umland anteilen 2,0 0,75 ?
C: Gewerbegebiete mit niedrigen 10 %

Blroanteilen

* Umrechnung dient dem Abzug der ErschlieBungs- und Griinflachen
** BGF ohne Berlcksichtigung der Uberbaubaren Grundsticksflache; in Stuttgart gemaR Empfehlung der Landeshauptstadt
Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
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7.2. Flachenpotenzial im Untersuchungsraum

Die Buroflachenpotenziale der Stadt und dem Umland von Stuttgart addieren sich auf insge-
samt rd. 1,896 Mio. gm MF-G. Davon sind rd. 1.000.000 gm MF-G in der Stadt Stuttgart und
813.000 gm MF-G im Umland zu lokalisieren. Etwa 676.000 gm MF-G sind sofort bzw. in-
nerhalb eines Jahres aktivierbar, weitere 815.000 gm MF-G in einem Zeitrahmen von einem
bis funf Jahre und Potenziale fir 310.000 gm MF-G stehen erst langfristig zur Verfligung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den errechneten Biroflachenpotenzialen um
theoretische Werte handelt. Inwieweit diese auch tatsachlich umsetzbar sind, héngt insbe-
sondere von der planenden bzw. genehmigenden Verwaltung aber auch von dem Umset-
zungsinteresse seitens Investoren oder moglicher Nutzer ab. Eine tatsachliche Flachenver-
fugbarkeit ist also nicht garantiert.

- ) b {51220 g b o
[V j M,f\/\{ N /LJ\ V}ﬁ ny \\ eV Biirofldichenpotenziale im
J Zqﬂf\) o A Untersuchungsraum 2013
; Lugwgsburg | L Flachenpotenzial in MF-G
i e . ¥ \a YW i 50.000 qm und mehr
T N =
"’ 1_-L » \ ( 25.000 bis 50.000 gm
s Komwuslh»lm / J & ol ¥ 10.000 bis 25.000 gm
g ’t L et W e ® 5000 bis 10.000 gm
\\\ ‘ -Dumwn Minehingen -een ‘,wmgmwn N § . unter 5.000 gm
S \ e\ $ Pl AN <
LN s /.</ § ok B! Y| 7 cemendegesiet
. Y 4 ., . SR ;\\‘M £
2\[\4 A_h 5 ] ® e : 5 e i Untersuchungsregion
t ) Y 4 Fellbach
\ ({ Stuttgart: 8 . | Autobahn
el . g
Loonbero\\_ e~ Siedlungsgebiet
| ]
= P < V' Flusslauf
- " Esslingen . —
N > B e \ am Neckar -
[4 - \ o . Y
o ' N > \ Ostfidor N ',5 > 2
s L P e
¥ v b
a2 N N %
v/ / * Bobingen / Uob ol o " 1 \
& " “Echterdingen " ‘N""'“““" X
} N - 53 1% auf den Fildem
/ A \( L :‘
| \ Fiderstadt * \ ) 5000
f .y e e N
¥ - Meter . \
Kartengrundiage: © NAVTEQ . }7 © 2013 BulwienGesa AG yA

In Stuttgart konzentrieren sich die Flachen mehrheitlich am nérdlichen Innenstadtrand sowie
in Stadtteillagen. Im Umland sich das Potenzial auf Gewerbegebiete, die bei Realisierung nur
einen geringen bis moderaten Buroflachenanteil erwarten lassen.

Buroflachenpotenzial im Untersuchungsraum in gm MF-G

Stadt Stuttgart
davon kurzfristig verfugbar 395.000
mittelfristig verfugbar 421.000
langfristig verfligbar 185.000
davon in innerstadtischen Lagen (M-Flachen) 148.000
in innerstadtischen Lagen (MV-Flachen) 503.000
in Gewerbegebieten mit niedrigem Biroanteil (G-Flachen) 349.000
davon kurzfristig verfugbar 281.000
mittelfristig verfligbar 394.000
langfristig verfugbar 125.000
ohne Zeitangabe 11.000
davon in innerstadtischen Lagen mit h6herem Buroanteil 98.000
in Gewerbegebieten mit moderatem Buroanteil 371.000
in Gewerbegebieten mit niedrigem Buroanteil 344.000
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In Stuttgart kénnten bis zu 1,00 Mio. gm MF-G Buroflache entstehen

Im Stadtgebiet Stuttgarts konzentriert sich das Buroflachenpotenzial in den Stadtbezirken
Vaihingen, Bad Cannstatt, Feuerbach und Zuffenhausen. Alleine in diesen vier Bezirken
kénnten rd. 756.000 gm MF-G, das entspricht 75,6 % des gesamten Buroflachenpotenzials,
realisiert werden. In den innerstadtischen Bezirken Mitte, Nord, Ost, Std und West summiert
sich das Buroflachenpotenzial auf 124.000 gm MF-G, rund 90 % davon in den Stadtbezirken
Mitte und Nord. In sechs Stadtbezirken gibt es Giberhaupt kein Buroflachenpotenzial oberhalb
der Kappungsgrenze (Grundsttick 20,5 ha).

Buroflachenpotenzial in Stuttgart auf Stadtbezirksebene

Stadtbezirk Biroflachenpotenzial in gm MF-G Anteil (%)
Bad Cannstatt 211.000 21,1 %
Botnang 0 0 %
Degerloch 27.000 25%
Feuerbach 158.000 15,8 %
Hedelfingen 0 0%
Mitte 59.000 5,9 %
Maohringen 23.000 23 %
Muhlhausen 0 0%
Minster 5.000 0,5 %
Nord 52.000 52 %
Obertiirkheim 17.000 1,7 %
Ost 12.000 12%
Plieningen 4.000 0,4 %
Sillenbuch 0 0%
Stammheim 0 0%
Sud 1.000 0,1 %
Unterturkheim 13.000 1,3%
Vaihingen 231.000 23,1 %
Wangen 15.000 15%
Weilimdorf 16.000 1,6 %
West 0 0%
Zuffenhausen 156.000 15,6 %
Buroflachenpotenzial in Stuttgart Buroflachenpotenzial in Stuttgart
nach zeitlicher Verfugbarkeit nach FNP-Darstellung (in gm MF-G)
(in gm MF-G)

185.000 m<]1 Jahr 148.000 u G-Fliche
m1 bis5 mMV-Flache
Jahre
>5 Jahre

M-Flache
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In Bezug auf die zeitliche Verflugbarkeit stehen ca. 40 % (395.000 gm MF-G) des Flachenpo-
tenzials innerhalb eines Jahres bzw. sofort zur Verfligung. Weitere rd. 421.000 gm MF-G
kénnen nach etwa einem Jahr aktiviert werden. Das erst langfristig aktivierbare Biroflachen-
potenzial ist nach aktuellem Kenntnisstand flachenm&Rig das Geringste. Nach FNP-
Darstellung zeigt sich, dass das Gros des Buroflachenpotenzials bei den gemischten Baufla-
chen mit Verwaltungsschwerpunkt (MV-Flache) zu finden ist.

Buroflachenpotenzial in Stuttgart auf Blroteilraumebene

Buroteilraum Buroflachenpotenzial in gm MF-G Anteil (%)
City 2.000 0,2 %
Cityrand Nord 109.000 10,9 %
Cityrand Ost 12.000 1.2 %
Cityrand West 1.000 0,1 %
Degerloch 27.000 2,7 %
Fasanenhof 7.000 0,7 %
Feuerbach 158.000 15,8 %
Peripherie Nord 373.000 37,3 %
Peripherie Ost 45.000 4.5 %
Peripherie Sid 164.000 16,4 %
Vaihingen/Méhringen 88.000 8,8 %
Weilimdorf 13.000 1,3%

Nach Buroteilraumen aufgeteilt, wird ersichtlich, dass in der City so gut wie kein Birofla-
chenpotenzial mehr zur Verfigung steht. Innerstadtische Flachenpotenziale sind fast aus-
schlieBlich im Teilraum Cityrand Nord — insbesondere in den Teilgebieten A-C von Stuttgart
21 — zu finden. AulRerhalb des Talkessels weisen die Buroteilraume Peripherie Nord und
Sid, Feuerbach sowie Vaihingen/Mohringen (v. a. Synergie Park) die grof3ten Buroflachen-
potenziale auf.

GroRte Einzelflachen und zusammenhangende Entwicklungsgebiete

beziiglich des Biroflachenpotenzials in Stuttgart

Flache Stadtbezirk Teilraum Biroflachenpotenzial
in gm MF-G

ehem. IBM Verwaltung Vaihingen Peripherie Sud 144.000

Neckarpark Bad Cannstatt Peripherie Nord 136.000

Schwieberdinger Stra-  Zuffenhausen Peripherie Nord 81.000

e West+Ost

Stuttgart 21 — Teilfla- Mitte/Nord Cityrand Nord 70.000

chen A-C

Gleisdreieck Zuffen- Zuffenhausen Peripherie Nord 53.000

hausen

KNO KNV (Teile 1-3) Vaihingen Vaihingen/Méhringen 51.000

City Prag Feuerbach Feuerbach 51.000

Die grofdten Einzelflachen und zusammenhangenden Entwicklungsgebiete beziglich des Birofla-
chenpotenzials in Stuttgart sind der Standort der ehemaligen IBM-Verwaltung sowie der Neckarpark.
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Im Umland kdénnten bis zu 813.000 gm MF-G Biroflache entstehen

Im Stuttgarter Umland konzentriert sich das Buroflachenpotenzial primar in Leinfelden-
Echterdingen und Esslingen am Neckar. Alleine in diesen beiden Stadten konnten rd.
408.000 gm MF-G, das entspricht 50,2 % des gesamten Buroflachenpotenzials, realisiert
werden. Auch in Boéblingen, Fellbach und Sindelfingen kdnnten jeweils etwa 70.000 bis
90.000 gm MF-G entstehen. Gerlingen und Leonberg sind die einzigen Kommunen ohne
Biroflachenpotenzial oberhalb der Kappungsgrenze (Grundstiick 20,5 ha).

Buroflachenpotenzial im Umland auf kommunaler Ebene

Kommune Biroflachenpotenzial in gm MF-G Anteil (%)
Boblingen 90.000 11,1 %
Ditzingen 13.000 1,6 %
Esslingen am Neckar 169.000 20,8 %
Fellbach 86.000 10,6 %
Filderstadt 23.000 2,8%
Gerlingen 0 0%
Korntal-Miinchingen 9.000 1,1 %
Kornwestheim 15.000 1,8 %
Leinfelden-Echterdingen 239.000 29,4 %
Leonberg 0 0%
Ludwigsburg 33.000 4,1 %
Neuhausen a. d. F. 12.000 15%
Ostfildern 21.000 2,6 %
Sindelfingen 73.000 9,0 %
Waiblingen 29.000 3,6 %

Buroflachenpotenzial im Umland
nach zeitlicher Verfigbarkeit

Buroflachenpotenzial im Umland
nach FNP-Darstellung (in gm MF-G)

(in gm MF-G)
11.000 98.000
B Innerstadtische
m <1 Jahr Gebiete mit
héherem
. 344.000 Biroanteil
| |
%atﬂfels = Gewerbegebiet
mit moderatem
m>5 Jahre Biroanteil
Gewerbegebiet
k. A.

mit niedrigem
Biroanteil

GroRte Einzelflachen und zusammenhéangende Entwicklungsgebiete

beziiglich des Biroflachenpotenzials im Umland

Flache Kommune Buroflachenpotenzial in
gm MF-G
Max-Lang-StrafRe Sanierung Leinfelden-Echterdingen 161.000
Flugfeld Boblingen/Sindelfingen Boblingen/Sindelfingen 114.000
Kleines Feld/ Esslinger Weg Fellbach 86.000
Gewerbegebiet Neckarwiesen Esslingen am Neckar 45.000
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Neue Weststadt (West+Ost) Esslingen am Neckar 34.000

8. PROGNOSE DES FLACHENBEDARFS UND DER NACHFRAGE-
STRUKTUR

8.1. Buroflachenbedarf in der Region Stuttgart bis 2020

Das Burobeschaftigtenwachstum ist wesentlicher Motor fur den zukunftigen Buroflachenbe-
darf. Dies entspricht, bei einer derzeitigen Flacheninanspruchnahme von 25,9 bis 29,9 gm
MF-G/Birobeschéftigtem, einem rein rechnerischen Bedarf im Untersuchungsraum von ca.
294.000 gm MF-G. Auf das Stadtgebiet Stuttgart entfallen davon rund 279.000 gm MF-G und
auf den Kreis Ludwigsburg rund 63.000 gm MF-G. Die anderen Kreise weisen kein Beschaf-
tigtenwachstum im Blrosegment im Prognosehorizont auf. Neben dem Burobeschéftigten-
wachstum bestimmen zusatzliche Buromarktfaktoren den Buroflachenbedarf bis 2020, die
folgenden Annahmen und Schatzungen unterliegen:

Ersatzbedarf

Die baulichen und technischen Anspriiche an Buroflachen haben sich in den letzten Jahren
zusehends gewandelt. Insbesondere Anforderungen an die technische Infrastruktur, die Fle-
xibilitat der Flachen aber auch die Energieeffizienz der Gebaude filhren zunehmend dazu,
dass altere Objekte nicht, oder nur sehr eingeschrankt als marktféahig bewertet werden kon-
nen. Insbesondere die Bestédnde aus den 1950/60er Jahren (Stadt Stuttgart 25,5 %, Umland
11,6 %) und den 1970er Jahren (Stadt Stuttgart 16,1 %, Umland 27,8 %) weisen hinsichtlich
Kosteneffizienz (Nebenkosten) und Ausstattung zumeist deutliche Defizite auf, eine notwen-
dige Sanierung ist hier teilweise mittel- bis langfristig oft nicht mehr wirtschaftlich und wird zu
strukturellem Leerstand und in der Folge zum Abgang dieser Flachen fihren. Aus diesem
Sachverhalt ergibt sich fir Stuttgart ein Ersatzbedarf von ca. 2,5 % des Bestandes, in den
Landkreisen ist dieser Ersatzbedarf aufgrund des etwas jlingeren Bestandes mit ca. 2,0 %
zu beziffern.

Prestigestandorte

In A-Stadten besteht ein stabiler Bedarf nach Prestigestandorten. Attraktive Mikrostandorte
sind gleichzeitig reprasentative Unternehmensstandorte, die Image vermitteln. Dieser weit-
gehend wachstumsunabhangige Effekt ist im Rahmen einer marktorientierten Bedarfsanaly-
se einzukalkulieren und wird fur die Stadt Stuttgart auf etwa 1% des Bestandes (ca. 71.000
gm MF-G) in den nachsten 8 Jahren geschétzt. In den Landkreisen ist ein Bedarf nach Pres-
tigestandorten nicht abzuleiten.

Unternehmensstrukturelle Anderungen

Zahlreiche Buroflachenvermietungen und Neubauten zur Eigennutzung resultieren aus dem
betriebswirtschaftlichen Kalkil der Unternehmen, ohne dass sich per Saldo die Zahl der Mi-
tarbeiter oder die genutzte Flache verandert. Firmenfusionen, Outsourcing oder Konzentrati-
onsstrategien sind marktibliche Prozesse, die den Immobilienmarkt aus regionalwirtschaftli-
cher Sicht beeinflussen und einen zusétzlichen Neubauflachenbedarf generieren. Fur diesen
Effekt sind in der Bedarfsrechnung 1 bis 3 % des Bestandes als Schatzgréf3e eingerechnet.
In den Umlandkommunen ist der Anteil aufgrund des geringeren Flachenbestandes und der
Unternehmensstrukturen (Bsp: Daimler im Landkreis Béblingen, 3 %) grol3er als im Stadtge-
biet Stuttgart (1%). In den Kreisen Esslingen, Ludwigsburg und Rems-Murr wird dieser Zu-
satzbedarf mit 2 % eingerechnet.

Exogener Nachfragedruck

Der Buroimmobilienmarkt reagiert in konjunkturstarken Phasen teilweise sehr schnell mit
einem Rickgang von Leerstand und steigendem Neuflachenbedarf. Haufig wird dieser Nach-
fragedruck von unternehmensstrukurellen Anderungen begleitet, die Flachen bendtigen, oh-
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ne dass sie in den stagnierenden und schrumpfenden Clustern zeitgleich zur Verfligung
standen. Dieser standortexogene Nachfrageeffekt betrifft jedoch Uberwiegend groRe Biro-
markte und wird in der Stadt Stuttgart bis 2020 mit einem Flachenbedarf von rund 106.000
gm MF-G beriicksichtigt. In den Landkreisen wird dieser Effekt mit 0,5 % des Bestandes ein-
gerechnet, damit belauft sich der Flachenbedarf aufgrund des exogenen Nachfragdrucks hier
zwischen 4.500 und 10.800 gm MF-G bis 2020.

Flachenreserven im Bestand

Die bislang betrachteten Faktoren ergeben fur die Region Stuttgart einen nicht gedeckten
Neubaubedarf von rd. 1,11 Mio. gm MF-G. Da jedoch in der Stadt 77,5 % der Leerstande
und im Umland 70,6 % auf Basis des baulichen Zustands der Objekte, in denen sich Burofla-
chenleerstande befinden, gut bis sehr gut marktfahig sind und somit auch mittel- bis langfris-
tig dem Buromarkt zur Verfigung stehen, missen in der Stadt rd. 269.000 gm MF-G und im
Umland rd. 297.000 gm MF-G als Flachenreserven im Bestand gewertet werden. Diese sind
folglich von den genannten 1,1 Mio. gm MF-G abzuziehen.

Marktorientierter Buroflachenbedarf 2020 bei bis zu 548.00 gm MF-G

In der Verrechnung dieser Blromarktfaktoren ergibt sich fir die Region Stuttgart ein Zusatz-
bedarf an Bironeubauflachen von rd. 548.000 gm MF-G. Davon entfallen allein rd. 434.000
gm MF-G auf die Landeshauptstadt. In den Landkreisen zeigt sich ein sehr heterogenes Bild:
Wahrend im Landkreis Ludwigsburg der Neubaubedarf mit rd. 121.000 gm MF-G relativ grof3
ist, ergibt sich fur die Landkreise Esslingen und Gdppingen (je rd. -19.000 gm MF-G) sogar
ein negativer Biroflachenbedarf. Im Landkreis Boblingen betragt der Blroflachenbedarf bis
2020 rd. 21.000 gm MF-G und im Rems-Murr-Kreis rd. 10.000 gm MF-G.

Marktorientierte Prognose des Buroflachenbedarfs in der Region Stuttgart bis 2020

Landkreis Landkreis Landkreis Rems- Landkreis ~ Stadt Summe
Boblingen Esslingen  Ludwigs- Murr-Kreis ~ Goppin- Stuttgart Region
burg gen Stuttgart

Burobeschaftig- -106 -435 2.432 -188 -1.072 9.346 9.976
tenzuwachs bis

2020 (Personen

Daraus rechneri- -2.706 -11.936 63.055 -5.358 -28.150 279.189 294.095
scher Bedarf (in

gm MF-G

Ersatzbedarf 35.348 42.991 39.641 32.285 17.814 176.754 344.832
(2,0 bis 2,5 %)
in gm MF-G

Prestigestandorte 0 0 0 0 0 70.702 70.702
(max. 1 %)

in gm MF-G
Unternehmens- 53.021 42.991 39.641 32.285 17.814 70.702 256.453

strukturelle Ande-
rungen
148.072
566.074
tand)
in gm MF-G

(2,0 bis 3,0 %)
in gm MF-G

Nicht gedeckter 21.339 -18.662 120.715 9.986 -19.450 434.151 548.080
Bedarf 2020

(in gm MF-G)
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Exogener Nach- 8.837 10.748 9.910 8.071 4.453 106.053
fragedruck

0,5 bis 1,5 %

Flachenreserven 73.161 103.456 31.531 57.297 31.380 269.248
(anteilig an Leers-




64



8.2. Neubauflachenbedarf bis 2020 nach Branchengruppen in Stuttgart

Fir das Stadtgebiet Stuttgart kann auf Basis der Veranderung der Verteilung der Birobe-
schaftigten nach Branchen im Zeitraum 2011 bis 2020 (Wachstumsdynamik), der histori-
schen Vermietungsstruktur am Stuttgarter Buromarkt und den spezifischen Anforderungen
der typischen Branchenvertreter hinsichtlich Flachenqualitat und Reprasentativitat folgende
Verteilung der Neubauflachennachfrage abgeleitet werden:

Neubaufldchenbedarf nach Branchengruppen fur die Stadt Stuttgart bis 2020

Anteil Fla- Anteil Blro- Anteil an Ab- Neubauflachen-

chenumsatz g beschéftigte sorption bedarf bis 2020

10 Jahre 2020 in gm MF-G
Unternehmensbezogene 215% 26,4 % 29,0 % 126.000
Dienstleister
Banken, Finanzdienstleister 14,3 % 11,4 % 15,0 % 65.000
IT, Medien und Telekom 14,7 % 11,4 % 12,0 % 52.000
Handel, Industrie 19,9 % 20,3 % 16,0 % 69.000
Offentliche Hand, Verbande 17,1 % 24,4 % 20,0 % 87.000
Andere 12,4 % 6,2 % 8,0 % 35.000

Der grofdte Anteil am erwarteten Biroflachenbedarf entfallt mit 29 % auf die Branchengruppe
der unternehmensbezogenen Dienstleister (rund 126.000 gm MF-G). Hier ist einerseits mit
rund 8.300 Burobeschatftigten im Betrachtungszeitraum der gréf3te Zuwachs prognostiziert
und andererseits sind in dieser Branche sowohl Neugriindungen sowie unternehmensstruk-
turelle Anderungen als auch der Anspruch an die Lage und Objektqualitat relativ hoch.

Die Branchengruppe der Banken und Finanzdienstleister wird zwar im Prognosezeitraum bis
2020 absolut an Beschéftigten verlieren, jedoch wird hier mit 15 % des Absorptionsvolumens
ein im Verhaltnis zum Blrobeschéftigtenanteil (11,4 %) hoher Anteil erwartet. Neben zu er-
warteten unternehmensstrukturellen Anderungen ist die Nachfrage dieser Branchengruppe
auch von Erfordernissen der Flacheneffizienz und -reprasentativitat gepragt.

Bei IT, Medien und Telekom werden bis 2020 in Bezug auf Blrobeschéftigte die geringsten
Veranderungen erwartet. Da sie aber stets einen bedeutenden Anteil am Flachenumsatz
hatten (15 %) ergibt sich ein Biroflachenbedarf in Héhe von 52.000 gm MF-G.

Handel, Industrie sowie die offentliche Hand und Verb&nde hatten in den vergangenen zehn
Jahren starke Anteile am Flachenumsatz und werden in 2020 rd. 45 % der Blrobeschaftig-
ten stellen. Dies fihrt auch bis 2020 zu relativ starken Buroflachenbedarfen von 69.000 gm
MF-G bzw. 87.000 gm MF-G.
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9. ANNAHMEN ZUM RAUMLICHEN NACHFRAGEVERHALTEN IN DER
STADT STUTTGART

9.1. Raumliche Verteilung der Bironachfrage nach BiroteilrGumen

Auf Basis der FlAchenumsatze der vergangenen fiinf Jahre sowie den ermittelten Flachenpo-
tenziale wird das mdgliche Nachfrageverhalten auf Ebene der BiroteilrAume abgeschatzt.

In der Stadt Stuttgart verteilt sich der errechnete Neubauflachenbedarf bis 2020 in Héhe von
rd. 434.000 gm MF-G zu 60 % auf City und Cityrand. Grundsatzlich ist der Nachfragedruck
im Teilraum City am hdchsten, muss jedoch aufgrund des beschrankten Flachenangebots oft
auf den Cityrand ausweichen. Dementsprechend war hier im Zeitraum 2008 bis 2012 auch
der hochste Flachenumsatz zu verzeichnen.

Auch den Teilrdumen Feuerbach und Vaihingen/Mdhringen sind mit jeweils rd. 43.000 gm
MF-G relativ hohe Anteile des Neubaubedarfs zuzuordnen. Den TeilrAumen Degerloch, Fa-
sanenhof und Weilimdorf sind nur 3 bis 4 % des Neubaubedarfs zuzuweisen.

Verteilung des Neubaubedarfs in der Stadt Stuttgart
aufgrund Bedarf und Standortpraferenzen nach Buroteilrdumen bis 2020
0 180.000
. 160.000
S 140.000
£ 120.000
g 100.000
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Verteilung des Neubaubedarfs in der Stadt Stuttgart

aufgrund Bedarf und Standortpraferenzen nach Biroteilrdumen bis 2020

Buroteil- Anteil an Flachen- Nachfra- ~ Verteilung der Nachfra-  Nachfrageverteilung
raum Flachen- potenzial gedruck ge aufgrund der Stand- auf Basis Flachen-
umsatz ortpraferenzen verfugbarkeit

@ 5 Jahre Anteil gm MF-G Anteil gm MF-G
City 24 % gering hoch 40 % 173.600 20 % 86.800
Cityrand 36 % hoch hoch 30 % 130.200 40 % 173.600
Degerloch 3% gering gering 1% 4.340 3% 13.020
Fasanen- 9 ; i 0 0
hof 4% gering gering 1% 4.340 3% 13.020
E:(‘:f" 9% gering mittel 8 % 34.720 10%  43.400
\,\;‘?‘Ofn'r?nggee”rf 12 % mittel gering 10%  43.400 10%  43.400
Weilimdorf 4% gering gering 3% 13.020 4% 17.360
Peripherie 8 % hoch mittel 7% 30.380 10 % 43.400

[ Summe | ___100% ] | | _100%] 434.000 434.000
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9.2. Gegenuberstellung der Blropotenziale und -nachfrage nach BuroteilrAumen

Eine Gegenuberstellung von kurz-, mittel- und langfristigen Bliropotenziale (Buroprojekte + Birofla-
chenpotenziale) mit den Bedarfen bzw. Standortpraferenzen zeigt auf Biroteilraumebene eine deutli-
che Diskrepanz.

Waéhrend in der City die Nachfrage dem potenziellen Buroflachenangebot in etwa entspricht, ist das
Verhaltnis im Cityrand tendenziell von einem Angebotsiiberhang gekennzeichnet. In den Birozentren
Feuerbach und Vaihingen/Mohringen (v. a. Synergie Park) ist das Buroflachenpotenzial deutlich héher
als die ermittelte Nachfrage.

In Degerloch, Fasanenhof und Weilimdorf stehen sich Angebot und Nachfrage auf ausgeglichen nied-
rigem Level gegeniber.

Eine sehr grof3e Diskrepanz ist im sonstigen Stuttgarter Stadtgebiet (Peripherie) auszumachen. Wah-
rend hier bis 2020 eine kumulierte Nachfrage von rd. 43.000 gm MF-G geschétzt wird, stehen Burofla-
chenpotenziale und konkrete Projekte in Héhe von 677.000 gm MF-G grundsatzlich bereit.

Gegeniberstellung von Biropotenzialen und Bedarf/Standortpraferenzen
(bis 2020) in der Stadt Stuttgart nach Biroteilrdumen

800.000
O 700.000
S 600.000
€ 500.000 = Nachfrage
g 400.000
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10. STUTTGARTER GEWERBEGEBIETE IM PROFIL

Gewerbegebiete missen heute mehr leisten, als Gewerbebetrieben eine Parzelle anzubie-
ten. Die planerische Verwaltung kann im Rahmen ihrer Planungshoheit wichtige Weichen-
stellungen vornehmen. Eine der wichtigsten Herausforderungen, um ein langfristig funktio-
nierendes Gewebegebiet zu kreieren, ist Planungsfestsetzungen soweit vorzunehmen, dass
die gewunschte Entwicklung eintreten kann, aber gleichzeitig nicht durch ein UbermaR an
Regulierungen Investitionen erschwert werden.

Bei bestehenden Gewerbegebieten ist es naturgeman ungleich schwerer, negativen Trends
entgegenzusteuern. Gerade dort jedoch, wo Flachen noch oder wieder im 6ffentlichen Eigen-
tum sind, kdnnen neue Impulse gesetzt werden.

Eine nachhaltige Strategie sollte nicht nur bei der Planung und Realisierung neuer Gewerbe-
gebiete umgesetzt werden, sie bietet sich auch fir den Umbau, die Erneuerung und Aufwer-
tung von Bestandsgebieten in innerstadtischen Lagen an. Stadtebauliche Aufwertung, funk-
tionale Optimierung, energetische Sanierung, ressourcenschonende Energieversorgung,
Wassermanagement, die Einfihrung effizienter Techniken in Produktionsprozessen und Ar-
beitsablaufen — all dies sind Kernelemente einer zukunftsfahigen Gewerbegebietsentwick-
lung. Vor dem Hintergrund der knappen Flachenverfigbarkeit und steigender Mobilitats- und
Energiekosten wird in Zukunft die Nachfrage nach hochwertigen Gewerbeflachen weiter zu-
nehmen. Nur nachhaltig entwickelte Gewerbegebiete sind auf diesen Standortwettbewerb
gut vorbereitet.

Wichtige Erfolgskriterien fiir ein Gewerbegebiet kbnnen sein:

Unverwechselbares Standortimage

Aufenthaltsqualitat in den offentlichen Raumen

Effiziente Flachennutzung und stadtebauliche Qualitaten

Standortaddquate Unternehmen und Nutzungen

Nachhaltige Mobilitat: sehr gute OPNV-Erreichbarkeit, Car-Sharing-Stationen

Arrondierende Nutzungen: Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleister, Kinderbe-

treuung

¢ Unternehmensnetzwerk zur besseren Auslastung zentraler Dienste und Einrichtun-
gen sowie zur Kommunikation

e Starker Onlineauftritt zur Vermarktung und Kommunikation

e Leistungsfahige Medienversorgung

e Rasche Flachenbereitstellung und kurze Wege in der Kommunikation mit Unterneh-
men und Investoren

e Ausreichend Erweiterungsflachen

o Geklarte Eigentumsverhéltnisse

Nachfolgend sollen drei Stuttgarter Gewerbegebiete in Bezug auf ihre Starken und Schwa-
chen kurz diskutiert werden:
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Gewerbegebiet Weilimdorf Bewer-
tung*

Standortcharak- Peripher gelegenes Gewerbegebiet, ca. 10 km nordwestlich der Innen- 4
ter stadt.
Kaum Erweiterungsflachen, wenig Aufwertungspotenziale im Bestand.
Im westlichen Teil tUberwiegt Biro- und Hotelnutzungen, im 6stlichen
Teil hauptsachlich klassische Gewerbebetriebe.
Unternehmens-  Es Uberwiegt das produzierende Gewerbe mit kleineren und mittleren 3
struktur Betrieben. Mit Siemens, Bosch, SEL, Kiihne & Nagel, Zeeb, Vereinigte
Postversicherungen und auf absehbare Zeit auch noch Ernst & Young
sind jedoch auch Niederlassungen grof3er Firmen ansassig. Auch die
Bildungsakademie der HWK Stuttgart ist in Weilimdorf.
Infrastruktur/ Holiday-Inn-Hotel 4
Versorgung Angebote fir Mittagstisch sind auRer Kantinen rar gesat
Kaum Einzelhandelsnahe Dienstleister
Einzelhandel nur durch Aldi abgedeckt
Keine Kinderbetreuungseinrichtungen

Anbindung MIV-Anbindung durch BAB 81 und B 295 2
OPNV-Anbindung: S6 und S60 halten am S-Bahnhof Weilimdorf

Internet- Teilweise stark eingeschrankte Breitbandverfiigbarkeit =50 Mbit/s 5

anbindung

Bodenrichtwert  350-400 Euro/gm westlicher Teil (DL-gepragt) -
200-250 Euro/gm ostlicher Teil (gewerblich gepragt)

Biromarkt Niedriges und stagnierendes Mietniveau, geringe Flachenumséatze, hohe 5
Leerstéande
Spitzenmiete 9,00 Euro/gm MF-G,
Durchschnittsmiete 8,30 Euro/gm MF-G

Ausblick Ein runder Tisch ,Standortmarketing Gewerbegebiet Stuttgart- 1
Weilimdorf* soll mit Hilfe eines innovativen Standortmarketingkonzepts
die Standortqualitdit und das Image des Gewerbegebiets Stuttgart-
Weilimdorf wesentlich erhéhen.

Fazit Weilimdorf wird mit dem Wegzug von Ernst & Young einen der Hauptnutzer
verlieren. Ohne entscheidende politische und wirtschaftliche Impulse ist die

Gefahr eines Trading-Down-Prozesses grof3.
* Bewertung nach Schulnoten
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Synergiepark Stuttgart in Vaihingen und Méhringen

Unternehmens-  Einige groRere Unternehmen, wie Bauknecht, Daimler AG, DEKRA AG, 2
struktur Ed. Zublin AG, Lapp Kabel und der Deutsche Sparkassenverlag sind
ansassig.
Nahe zu Universitats- und Forschungseinrichtungen der Universitat
Stuttgart.

Anbindung MIV-Anbindung durch BAB 8 und Nord-Sid StraBe (sehr stauanfallig) 2
OPNV-Anbindung: S1-3 halten am S-Bahnhof Vaihingen, Buslinien im
Gewerbegebiet neue Stadtbahnlinie kurzfristig verfugbar

Bodenrlchtwert 350-630 Euro/qm

Der Synergiepark ist etabliert und kann als groRtes Gewerbegebiet der Stadt
auch endogene Potenziale nutzen. Mit der Nachnutzung von Grundstiicken
(u. a. KNO-Areal) konnen stadtebauliche Defizite gemindert und héherwertige
Nutzungen etabliert werden.

*Bewertung nach Schulnoten
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Gewerbegebiet Fasanenhof Ost Bewer—
tung

Unternehmens- Dominanter GroRBnutzer EnBW und Bironutzer im Businesspark Fasa-
struktur nenhof Ost sowie kleinere Gewerbebetriebe sind ansassig.

Anbindung MIV-Anbindung durch BAB 8 und B 53a 2
OPNV-Anbindung: Seit der Verlangerung der U6 bis zum Fasanenhof-
Ost (Haltestellen Schelmenwasen und EnBW-City) deutliche Verbesse-
rung

Bodenrlchtwert 500 Euro/qm

Mit der EnBW hat sich ein entscheidender Gro3nutzer etabliert. Jedoch wirkt

der Standort damit monostrukturiert und ist fur viele héherwertige Dienstleis-
tungsbetriebe noch kein préaferierter Birostandort. Da wesentliche Standort-
eigenschaften eigentlich gut erfillt sind, kann ein entscheidender Schritt die
Erarbeitung eines qualitatsvolleren Images sein.

*Bewertung nach Schulnoten
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11. FazIT

Fiur die Region Stuttgart wurde ein Buroflachenbestand von rd. 15,47 Mio. gm MF-G ermit-
telt, wovon rund 770.000 gm MF-G (4,9 %) leer stehen. Insgesamt arbeiten hier knapp
540.000 Burobeschaftigte. Damit belegt jeder Birobeschéftigte etwa 27,2 gm MF-G. Damit
stieg der Biroflachenbestand in der Region Stuttgart seit der Biroflachenbestandserhebung
2007 um rd. 844.000 gm MF-G an. Die Zahl der Birobeschéftigten stieg seit 2006 um 33.200
an.

Im Vergleich dazu arbeiten in Frankfurt und Frankfurt ,Out-of-Town’ rd. 423.000 Bulrobe-
schaftigte auf durchschnittlich 31,9 gm MF-G und in Minchen und Minchen ,Out-of-Town’
rd. 593.000 Burobeschaftigte auf durchschnittlich 30,1 gm MF-G. Der Flachenbestand in der
Region Stuttgart ist damit grof3er als in Frankfurt und Frankfurt ,Out-of-Town’ (13,49 Mio. gm
MF-G) aber kleiner als in Munchen und Munchen ,Out-of-Town’ (17,85 Mio. gm MF-G).

Biroflachenbestande sind in 3.103 Geb&uden adressscharf erhoben

Das Erhebungsgebiet der Biromarktstudie Region Stuttgart umfasst neben der Landes-
hauptstadt die Umlandkommunen Béblingen, Ditzingen, Esslingen, Fellbach, Filderstadt,
Gerlingen, Korntal-Munchingen, Kornwestheim, Leinfelden-Echterdingen, Leonberg, Lud-
wigsburg, Neuhausen auf den Fildern, Ostfildern, Sindelfingen und Waiblingen. Im Rahmen
der Erhebungen und Fortschreibung der Studie aus dem Jahr 2007 wurden 1.831 Gebaude
mit Buroflachen von mindestens 500 gm MF-G in der Stadt Stuttgart und 1.272 in den Um-
landkommunen erfasst. Diese adressscharf erhobenen Biroflachenbestédnde addieren sich
auf 10,0 Mio. gm MF-G. In Flachen unter 500 gm MF-G wird in Stadt und Umland ein kumu-
lierter Bestand von rd. 930.000 gm MF-G ermittelt. Rund 4,5 Mio. gm MF-G wurden durch
ein Schatzverfahren auf Basis der Birobeschéftigtenzahlen auf Kreisebene und ermittelter
Biroflacheninanspruchnahmen je Birobeschaftigtem in den Umlandkommunen errechnet.

Umland war zuletzt dynamischer in Bezug auf Flachenwachstum

Gegenuber der Erhebung im Jahr 2007 stieg der Biroflachenbestand im Untersuchungs-
raum um +3,8 % an. Dabei war das Flachenwachstum im Umland mit +6,8 % dynamischer
als in der Landeshauptstadt mit +2,2 %.

Die Stadt Stuttgart zahlt zu den sieben Top-Birostandorten in Deutschland. Die enge Ver-
flechtung mit dem Umland beschrankt sich dabei nicht auf die Immobilienmarkte, sondern
druickt sich insbesondere in wirtschaftlichen, politischen und gesellschaftlichen Dimensionen
aus.

Biroflachenbestande sind insgesamt relativ jung und Kkleinteilig strukturiert

In der Stadt Stuttgart konzentriert sich das Biroflachenangebot im Stadtbezirk Mitte sowie
den umliegenden Stadtbezirken Nord, Ost, Stid und West, die gemeinsam die Stuttgarter
Innenstadt bilden. Hier sind rd. 48 % des stadtischen Biroflachenbestands zu verorten. Au-
Rerhalb der Innenstadt verfigen die Stadtbezirke Mohringen, Vaihingen, Feuerbach und Bad
Cannstatt Uber die grofdten Flachenbestande. Im Umland sind die gréf3ten Flachenbestéande
in Sindelfingen, Ludwigsburg, Leinfelden-Echterdingen und Boblingen anzutreffen.

Unabhéngig vom Baujahr kann im Untersuchungsraum rd. 78 % der Buroflachen ein guter
bzw. sehr guter baulicher Zustand des Burogebaudes zugesprochen werden kann.
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Bezogen auf das Baualter der Flachen zeigt sich, das rd. 46 % in der Stadt Stuttgart und
45 % im Umland aus den Jahren seit 1990 stammen. Damit kann dem Untersuchungsraum
ein insgesamt relativ junger Buroflachenbestand zugesprochen werden.

Die Birogebaude in der Stadt und dem Umland von Stuttgart sind gegeniber Minchen und
Frankfurt deutlich kleinteiliger strukturiert. So gibt es im Untersuchungsraum ganze 42 Ge-
baude mit 20.000 gm MF-G und mehr. Im Binnenverhéltnis sind die Biroflachen in der Stadt
mit durchschnittlich 3.514 gm MF-G deutlich gréf3er als im Umland mit 2.830 gm MF-G.

Leerstandsvolumina relativ niedrig

Der Buroflachenleerstand im Untersuchungsraum summiert sich auf etwa 552.000 gm MF-G,
wovon 348.000 gm MF-G in der Stadt Stuttgart und 204.000 gm MF-G im Umland zu veror-
ten sind. Damit ist im Untersuchungsraum die Leerstandsrate bei 5,0 % und im Vergleich zu
Munchen (6,8 %) oder Frankfurt (13,7 %) deutlich niedriger. Innerhalb der Stadt Stuttgart ist
die Leerstandsrate in den Buroteilrdumen Fasanenhof, Weilimdorf und Vaihingen/Méhringen
am hochsten. Im Umland weist Leinfelden-Echterdingen absolut und relativ gesehen das mit
Abstand grof3te Leerstandsproblem auf.

Nach GroRenklassen liegt ein Grof3teil der leerstehenden Flachen in Stuttgart zwischen
1.000 bis 5.000 gm MF-G. Im Umland préagen auch grof3flachige Leerstdande mit 10.000 gm
MF-G und mehr das Angebot. Wéhrend in Stuttgart mit zunehmendem Gebaudealter die
Leerstandsrate tendenziell abnimmt, ist im Umland dieser Trend nicht so eindeutig. Sowohl
in der Stadt als auch im Umland sind die Leerstdnde in Bezug auf den baulichen Objektzu-
stand als Uberwiegend marktfahig zu bewerten.

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

Die Erhebung von Biroflachenpotenzialen in Stuttgart und Umland ergibt einen Wert von
1,896 Mio. gm MF-G. Davon sind rd. 1.060.000 gm MF-G in der Stadt Stuttgart und 836.000
gm MF-G im Umland zu lokalisieren. Etwa 709.000 gm MF-G sind sofort bzw. innerhalb ei-
nes Jahres aktivierbar, weitere 864.000 gm MF-G in einem Zeitrahmen von einem bis fiunf
Jahre und Potenziale fir 310.000 gm MF-G stehen erst langfristig zur Verfligung. Damit ent-
spricht das Gesamtpotenzial etwa dem Buroflachenbedarf von rd. 68.700 Blrobeschéftigten.

Innerhalb der Stadt Stuttgart weisen insbesondere die Stadtbezirke Vaihingen, Bad Cann-
statt, Feuerbach und Zuffenhausen die grof3ten Buroflachenpotenziale auf. In den innerstad-
tischen Stadtbezirken konzentriert sich auf die Bezirke Mitte und Nord.

Im Umland weisen Leinfelden-Echterdingen und Esslingen die gréf3ten Buroflachenpotenzia-
le auf.

Biroflachenbedarf insbesondere in der Stadt Stuttgart

Der Buroflachenbedarf in der Region Stuttgart bis 2020 errechnet sich auf knapp 550.000 gm
MF-G. Davon entfallen alleine auf die Landeshauptstadt 434.000 gm MF-G. In den Landkrei-
sen Esslingen und Gdppingen ergibt sich bis 2020 ein marginal negativer Buroflachenbedarf.
Wichtigster Treiber des Buroflachenbedarfs ist die Entwicklung der Burobeschéftigten, je-

doch spielen auch andere Faktoren, wie Ersatzbedarfe, unternehmensstrukturelle Anderun-
gen, exogener Nachfragedruck und Flachenreserven im Bestand eine wesentliche Rolle.
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Innerhalb der Stadt Stuttgart wird aus der Branchengruppe der unternehmensbezogenen
Dienstleister der grof3te Anteil am Neubauflachenbedarf ausgemacht.

Nachfragedruck ist dort wo wenig Flachenpotenziale sind

Es Uberrascht wenig, dass ausgerechnet dort, wo traditionell in Stuttgart die grof3te Flachen-
nachfrage herrscht, namlich in den Buroteilrdumen City und Cityrand, aufgrund des be-
schrankten Grundstiicksangebotes die Neubaupotenziale deutlich unterhalb der potenziellen
Nachfrage liegen.

Weilimdorf, Fasanenhof Ost und Synergiepark im Fokus

Drei der groften Gewerbegebiete (Weilimdorf, Fasanenhof Ost und Synergiepark) mit Blro-
flachenbestanden in Stuttgart wurden in Bezug auf ihre Starken und Schwéchen als Bro-
standorte untersucht. Wahrend Weilimdorf deutliche strukturelle Mangel aufweist, ist der

Synergiepark etabliert und fir Fasanenhof Ost muss inshesondere ein qualitatsvolleres Ima-
ge erarbeitet werden.

ANHANG
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Buromarktprofil Stadt Boblingen

Der Boéblinger Biuromarkt gehort zu den vier grofdten im
Stuttgarter Umland. Der Flachenbestand belduft sich auf
rd. 425.200 gm MF-G (+12 % ggu. 2007), die Leerstand-
srate liegt bei 5,2 %. Der Markt ist vergleichsweise grofR3-
flachig strukturiert, dies zeigt der Uberdurchschnittliche
Anteil an Objekten mit 10.000 gm MF-G und mehr. Die
Gebdaudequalitaten lassen auf eine Uberwiegend hohe
Marktfahigkeit schlieBen. Der Leerstand konzentriert sich
auf Objekte mit guter Qualitat, insofern kann ein Anziehen
des Marktes zu weiterem Leerstandsabbau fuhren. Es

besteht ein Potenzial fir weitere 90.000 gm MF-G Biirofla-

AhA

Biiroflichenbestand
_ Boblingen 2013

50.000 gm und mehr
25.000 bis 50.000 gm
@ 10.000 bis 25.000 gm
. 5.000 bis10.000 gm
. bis unter 5.000 gqm
4@ Buroflachenpotenzial
Gemeindegebiet

Bebauung

Schénaich

Ehningen ) —
! Holzgeringen

Kartengrundlage: © NAVTEQ

Verteilung der FlachengréRe in gm MF-G
500 - 1.000 4%
1.000 - 2.000 8 %

2.000- 5.000 22%
5.000 — 10.000 24 %
10.000 und mehr 43 %

Verteilung der Gebaudequalitat

Sehrgut 38%
Gut 40 %
Befriedigend 23 %
Ausreichend - %
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er, 1990er

Flachenpotenzial 90.000 gm BGF

Bevodlkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote
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Einwohner: 2011: 46.890 +1,4 % seit 2002
SVP-Beschaftigte: 2012: 30.645 -4,1 % seit 2005
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,2 -2,8 Pkt. seit 2005

verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, freiberufl./techn./wiss.
Dienstleistungen, Gesundheit/Soziales
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Biiroflichenleerstand
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Verteilung des Leerstands nach FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000
1.000 — 2.000
2.000- 5.000 30%
5.000-10.000 25%

10.000 und mehr - %

25%
20 %

Verteilung des Leerstands nach Geb&audequalitat
Sehrgut 25%
Gut 61%
Befriedigend 13 %
Ausreichend - %
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er

Standortprofil

Lage — sudwestlich an Stuttgart angrenzend

— Stuttgarter Innenstadt: ca. 12 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — A81 im Stadtgebiet

— 3 S-Bahn-Stationen (25 Min. nach S-Hbf)
Nahversorgung/ — Breites Versorgungsangebot in der Boblinger
Infrastruktur Innenstadt

— Nahversorgungsangebote in Dagersheim

— breites Schulangebot vorhanden

Auswahl aktueller Biroprojekte

KSK Boblingen 19.200 gm MF-G im Bau 2012-2014
Vereinigte Volksbank 9.000 gm MF-G im Bau 2013-2015
Cubus BB 5.900 gm MF-G  fertig 2012-2013



BUromarktprofil Stadt Ditzingen

Der Bluromarkt in Ditzingen zéhlt zu den kleineren unter
den Stuttgarter Umlandkommunen. Der Flachenbestand
belauft sich auf rd. 101.300 gm MF-G (+8,2 % ggu. 2007),
die Leerstandsrate liegt bei 1,3 %. Ca. 37 % der bestehen-
den Buroflache befindet sich in Objekten mit einer GréRRe
von 2.000 bis 5.000 gm MF-G. Der uberwiegende Teil
weist augenscheinliche eine gute Qualitat auf. Flachen in
Objekten mittlerer Qualitat sind anteilsmafiig starker vertre-
ten als im sonstigen Umland. In diesen Objekten liegt auch
der Schwerpunkt des Flachenleerstands. Es besteht ein
Potenzial fur weitere 13.000 gm MF-G Biroflache.

" o E niordngen Biiroflachenbestand
' i gl Ditzingen 2013

\ ¥ — 50.000 qm und mehr

| Komtal-Munchingen 25.000 bis 50.000 gm

10.000 bis 25.000 gm
L] 5.000 bis10.000 gm
. bis unter 5.000 qm

4@ Buroflachenpotenzial
Gemeindegebiet
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— » ——— N
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Verteilung der FlachengréRe in gqm MF-G

500 - 1.000 20 %
1.000 — 2.000 12 %
2.000- 5.000 37%
5.000 — 10.000 20 %

10.000 und mehr 11 %

Verteilung der Geb&udequalitat

Sehrgut 23%
Gut 47 %
Befriedigend 30 %
Ausreichend -%
Mangelhaft -%

Dominierende Epochen 1970er

Flachenpotenzial 13.000 gm MF-G

Bevolkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote
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—— Einwohner —— SVP-Beschaftigte
Einwohner: 2011: 24.573 +2,1 % seit 2002
SVP-Beschaftigte: 2012: 10.595 +13,9 % seit 2005
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,2 -1,9 Pkt. seit 2005

verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, freiberufl./techn./wiss.
Dienstleistungen, Gesundheit/ Soziales

dominierende Branchen:

klein MarktgréRe im Vergleich der Umlandkommunen grof3
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| Komtal-Minchingen @  1.000 bis 2.500 qm
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Verteilung des Leerstands nach FlachengréfBe in gm MF-G

500 - 1.000 100
1.000 - 2.000 %
2.000 - 5.000 -%
5.000 - 10.000 -%

10.000 und mehr - %

Verteilung des Leerstands nach Geb&audequalitat

Sehr gut - %
Gut 38%
Befriedigend 62 %
Ausreichend - %
Mangelhaft -%
Dominierende Epochen  1970er
Standortprofil
Lage — nordwestlich an Stuttgart angrenzend
— Stuttgarter Innenstadt: ca. 15 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — A8 und A81 im Stadtgebiet
— 2 S-Bahn-Stationen (18 Min. nach S-Hbf)
Nahversorgung/ — Versorgungsschwerpunkte in Ditzingen, ver-
Infrastruktur einzelt Nahversorger in anderen Gemeinde-
teilen
— weiterfihrende Schulen konzentrieren sich in
Ditzingen

— kleinteiliges Infrastrukturangebot

Auswahl aktueller Biroprojekte

Thales 50.358 gqm MF-G im Bau  2012- 2014



Buromarktprofil Stadt Esslingen

Der Esslinger Buromarkt gehort zu den mittelgro3en des
Stuttgarter Umlandes. Der Flachenbestand belauft sich auf
rd. 305.000 gm MF-G (+0,2 % ggu. 2007), die Leerstand-
srate liegt bei 1,3 %. Die Biroflache verteilt sich auf die
unterschiedlichen GebaudegroRenklassen. Der (berwie-
gende Teil weist augenscheinlich eine gute bis sehr gute
Qualitat auf. Flachen in Objekten mittlerer Qualitat sind
anteilsmafig starker vertreten als im sonstigen Umland.
Der Leerstand konzentriert sich vor allem auf Objekte mit
guter und befriedigender Qualitat. Es besteht ein Potenzial
fur weitere 185.000 gm MF-G Biuroflache.
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Verteilung der FlachengréfRe in gm MF-G

500- 1.000 12%
1.000- 2.000 22%
2.000- 5.000 20%
5.000 -10.000 24 %

10.000 und mehr 23 %

Verteilung der Gebaudequalitat

Sehrgut 33%
Gut 46 %
Befriedigend 21 %
Ausreichend - %
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1950er, 1960er, 1970er

Flachenpotenzial 185.000 gm MF-G

Bevolkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote
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Verteilung des Leerstands nach FlachengréfRe in gm MF-G

500- 1.000 31%
1.000 - 2.000 -%
2.000- 5.000 69%
5.000 - 10.000 -%

10.000 und mehr - %

Verteilung des Leerstands nach Geb&audequalitat

Sehr gut 9%
Gut 69%
Befriedigend 22 %
Ausreichend -%
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1910er

Standortprofil
Lage — sldostlich an Stuttgart angrenzend

— Stuttgarter Innenstadt: ca. 17 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — abca. 5 km zur A8

— 4 S-Bahn-Stationen (17 Min. nach S-Hbf)
Nahversorgung/ — Esslingen verfligt tiber ein breites Versor-
Infrastruktur gungsangebot

— Nahversorger in den Stadtteilen vorhanden

Auswahl aktueller Buroprojekte

Festo Hochhaus 10.000 gm MF-G Planung  2013- 2015

Hengstenberg-Areal 9.000 gm MF-G Ideen- 2015- 2016

(Baufeld K) phase

Citizen-Areal 3.500 gm MF-G Ideen- 2014-2016
phase



sonst. Unternehmensdienstleister

BUromarktprofil Stadt Fellbach

Der Fellbacher Blromarkt ist im Vergleich zu den Stuttgar-
ter Umlandkommunen mittelgro3. Der Flachenbestand
beléuft sich auf rd. 318.000 gm MF-G (+14,5 % ggi. 2007),
die Leerstandsrate liegt bei 7,3 %. Ca. 43 % der bestehen-
den Buroflache befindet sich in Objekten mit einer GréRRe
von 5.000 bis 10.000 gm MF-G. Der Uberwiegende Teil
weist augenscheinliche eine gute bis sehr gute Qualitat
auf. Flachen in Objekten mittlerer Qualitat sind starker
vertreten als im sonstigen Umland. In diesen Objekten liegt
auch der Schwerpunkt des Flachenleerstands. Es besteht
ein Potenzial fur weitere 86.000 gm MF-G Buroflache.
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50.000 gm und mehr

25.000 bis 50.000 qm
10.000 bis 25.000 gm
5.000 bis10.000 gm
bis unter 5.000 gm
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Verteilung der FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 11 %
1.000 — 2.000 19 %
2.000- 5.000 21%
5.000 — 10.000 24 %

10.000 und mehr 23 %

Verteilung der Gebaudequalitat

Sehrgut 34 %
Gut 41%
Befriedigend 23 %
Ausreichend 2%
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er, 1980er, 1990er

Flachenpotenzial 86.000 gm BGF

Bevodlkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote

115
110
105
100
95
90 : : : : : : : : : : )
2002 2004 2006 2008 2010 2012
—— Einwohner —— SVP-Beschaftigte
Einwohner: 2011: 44.762 +3,7 % seit 2001
SVP-Beschaftigte: 2012: 20.138 +12,0 % seit 2005
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,3 -2,7 Pkt. seit 2005

dominierende Branchen:  verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,

klein

A

MarktgréRe im Vergleich der Umlandkom-

6,70 - 7,80 €/gm

grof3

munen

N

\r

6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich

| Remseck

am Nec7

Stuttgart

Kartengrundiage: © NAVIEQ

Verteilung des Leerstands

500 - 1.000
1.000 - 2.000
2.000 - 5.000
5.000 — 10.000

10.000 und mehr

Verteilung des Leerstands

Sehr gut
Gut
Befriedigend
Ausreichend
Mangelhaft

Dominierende Epochen

Standortprofil
Lage -
Erreichbarkeit -

Nahversorgung/ —
Infrastruktur

v

9,20 €/qm

< | Buroflachenleerstand
A 4 ' Fellbach 2013

2.500 gm und mehr

1.000 bis 2.500 gm
500 bis 1.000 gm
unter 500 gm

_ Fellbach

Waiblingen

¢ 00

Buroflachenpotenzial
Gemeindegebiet

Bebauung

Kemen
im Remstal

e N
Matar © 2013 BulwienGesa AG A\

nach FlachengréfRRe in gm MF-G
3%

28 %

18 %
0%

51 %

nach Gebaudequalitat
9%

11%
80 %

- %

- %

1950er/1960er

norddstlich an Stuttgart angrenzend
Stuttgarter Innenstadt: ca. 10 Fahrkilometer
ab 14 bis 16 km zur A81 bzw. A8
S-Bahn-Sation Fellbach (39 Min. nach S-
Flughafen/Messe)
Versorgungsschwerpunkte in den Stadtteilen
Fellbach, Schmiden und Oeffingen

breit gefachertes Schulangebot

kleinteiliges Infrastrukturangebot

Auswahl aktueller Bliroprojekte

Gewa 5 tol Tower
Examion

2013- 2015
2012- 2013

7.500 gm MF-G Planung
824 gm MF-G  fertig



Gesundheit/ Soziales

Buromarktprofil Stadt Leinfelden-Echterdingen

Der Leinfelden-Echterdinger Biromarkt gehort zu den vier
groten im Stuttgarter Umland, nicht zuletzt wegen der
Nahe zum Stuttgarter Flughafen. Der Flachenbestand be-
lauft sich auf rd. 429.000 gm MF-G (+2,9 % ggu. 2007). Es
sind vor allem grof3flachige Objekte, die den Birobestand
pragen. Der Leerstand liegt bei 16,1 % und konzentriert
sich auf Objekte mit Gberwiegend guter Qualitat. Ein Leers-
tandsabbau im Bestand ist aufgrund der Planungen am
Flughafen, u. a. Zuzug von Ernst & Young, mittelfristig
unwahrscheinlich. Es besteht ein Potenzial fir weitere
239.000 gm MF-G Biroflache.

| Buroflachenbestand
Leinfelden-Echterdingen 2013

50.000 gm und mehr
25.000 bis 50.000 gm
@  10.000 bis 25.000 gm
. 5.000 bis10.000 gm
. bis unter 5.000 gm
4@ Buroflachenpotenzial
Gemeindegebiet

Bebauung

N
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Kartengrundiage: © NAVTEQ /

Verteilung der FlachengréRe in gm MF-G

Steinenbronn

Kartengrundlage: © NAVTEQ

klein MarktgréRe im Vergleich der Umlandkom- grof3
munen
7,70 =
6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich 9,20 €/gm

]: Buroflachenleerstand

Leinfelden-Echterdingen 2013

‘ 2.500 gm und mehr
i

1.000 bis 2.500 qm
500 bis 1.000 gqm
unter 500 gm

Stutigart

¢ 00

Boroflachenpotenzial
Gemeindegebiet

Bebauung

©2013 BulwienGesa AG A

Verteilung des Leerstands nach FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 4%
1.000- 2.000 12%
2.000- 5.000 22%
5.000 —10.000 20 %

10.000 und mehr 43 %
Verteilung der Geb&udequalitat

Sehrgut 48%

Gut 38%

Befriedigend 13 %

Ausreichend 1%

Mangelhaft - %

Dominierende Epochen

1990er, 2000er

Flachenpotenzial

239.000 gm MF-G

500- 1.000 12%
1.000- 2.000 10%
2.000 - 5.000 7%
5.000 -10.000 23 %

10.000 und mehr 48 %
Verteilung des Leerstands nach Geb&audequalitét

Sehrgut 77 %

Gut 20%

Befriedigend 4%

Ausreichend -%

Mangelhaft -%

Dominierende Epochen

1990er

Bevodlkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote Standortprofil
115 Lage — sldlich an Stuttgart angrenzend
110 — Stuttgarter Innenstadt: ca. 13 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — A8 tangiert Stadtgebiet im Norden
105 — 4 S-Bahn-Stationen; S-Flughafen/Messe im
100 Stadtgebiet
Nahversorgung/ — Versorgungsangebot in allen Stadtteilen Lei-
95 Infrastruktur felden-Echterdingens
% — breites Schulangebot vorhanden
2002 E'ZOO?] 2006 2002VP : 20:]9_“ t 2012 Auswahl aktueller Biiroprojekte
nwonner “eesehatigre E&Y Zentrale 30.400 qm MF-G Planung ~ 2013-2016
Einwohner: 2011: 37.378 +2 2 0 seit 2002 Nikolaus-Otto-Straflle 6 15.000 agm MF-G Ideen- 2014-2015
SVP-Beschiftigte: 2012: 26.254 +10,3 % seit 2005 phase
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,1 -2,1 Pkt. seit 2005 | Flughafenstraflie 32 10.700 gm MF-G Planung  2014-2015



verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, Gesundheit/ Soziales,
sonst. Unternehmensdienstleistungen

BUromarktprofil Stadt Leonberg

dominierende Branchen:

Der Leonberger Buromarkt ist unter den Umlandkommu-
nen vergleichweise klein. Der Flachenbestand belduft sich
auf rd. 168.000 gm MF-G (-10,9 % ggl. 2007), die Leers-
tandsrate liegt bei 6,4 %. Zwei Drittel der Flache befinden
sich in Objekten mit 1.000 bis 5.000 gm MF-G. Dabei sind
die Objekte schwerpunktmaRig sehr guter bis guter Quali-
tat. Etwa ein Viertel der Flache befindet sich in Gebauden
mittlerer Qualitat. Der Leerstand konzentriert sich auf Ob-
jekte im guten Zustand, somit kann ein Anziehen des
Marktes zu einem Leerstandsabbau fuhren. Es besteht ein
Potenzial fur weitere 8.000 gm MF-G Buroflache.

| Buiroflichenbestand
Leonberg 2013

50.000 gm und mehr

25.000 bis 50.000 gm
@ 10.000 bis 25.000 gm
®  5.000 bis10.000 gm
. bis unter 5.000 gm

@ Buroflachenpotenzial
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Verteilung der FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 10%
1.000- 2.000 33%
2.000- 5.000 33%
5.000 —10.000 24 %

10.000 und mehr - %
Verteilung der Gebaudequalitat

Sehrgut 31%

Gut 47%

Befriedigend 23 %

Ausreichend - %

Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er, 1980er, 2000er

Flachenpotenzial 8.000 gm MF-G

klein MarktgréRe im Vergleich der Umlandkom- grof3
munen
7,60 - 8,10
6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich 9,20 €/gm
; Biirofldchenleerstand

Leonberg 2013

2.500 gm und mehr

1.000 bis 2.500 gm

500 bis 1.000 gm
unter 500 gm

& 00

Baroflachenpotenzial

{
5 [ Gemeindegebiet
Bebauung

©2013 BulwienGesa AG A

Verteilung des Leerstands nach FlachengréRe in gm MF-G

500 - 1.000 46%
1.000- 2.000 12%
2.000- 5.000 42%
5.000 — 10.000 -%

10.000 und mehr - %
Verteilung des Leerstands nach Gebaudequalitat

Sehrgut 13 %

Gut 76%

Befriedigend 11 %

Ausreichend - %

Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er



Bevdlkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote

115
110
105
100
95
90 r r r r r r r T r r )
2002 2004 2006 2008 2010 2012
—— Einwohner —— SVP-Beschaftigte
Einwohner: 2011: 45.333 -0,1 % seit 200
SVP-Beschaftigte: 2012: 14.557 +4,5 % seit 200
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,0 -2,8 Pkt. seit 200

verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, freiberufl./techn./wiss.
Dienstleistungen, Gesundheit/ Soziales

Buromarktprofil Stadt Ludwigsburg

dominierende Branchen:

Der Ludwigsburger Blromarkt ist einer der vier grof3ten
unter den Stuttgarter Umlandkommunen. Der Flachenbe-
stand belauft sich auf rd. 462.000 gm MF-G (+8,6 % ggu.
2007), die Leerstandsrate liegt bei 2,5 %. Der Bestand wird
nicht einseitig durch eine bestimmte Gebaudegrofienklas-
se bestimmt. Die Gebaudequalitat ist Uberwiegendgut bis
sehr gut. Flachen in Objekten mittlerer Qualitat sind selte-
ner als in anderen Umlandgemeinden. Der Leerstand kon-
zentriert sich auf Objekte mit guter Qualitat, womit ein An-
ziehen des Marktes zu einem Leerstandsabbau fiihren
kann. Es besteht ein Potenzial fir weitere 33.000 gm MF-

Biiroflichenbestand
Ludwigsburg 2013

50.000 gm und mehr

25.000 bis 50.000 gm
10.000 bis 25.000 gm
5.000 bis10.000 gm
bis unter 5.000 gm

Benningen

[Marbach
am Neckar /.

/am Neckar .|

Freiberg am Neckar

Buroflachenpotenzial
Gemeindegebiet

Bebauung

Moglingen

Kartengrundiage: ® NAVTEQ © 2013 BulwienGesa AG

Verteilung der FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 6 %
1.000 - 2.000 15 %
2.000- 5.000 31%
5.000 -10.000 22%

10.000 und mehr 25 %

Verteilung der Geb&udequalitat

Sehrgut 35%
Gut 53%
Befriedigend 12 %
Ausreichend <1 %
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1970er, 1980er, 1990er, 2000er

Flachenpotenzial 33.000 gm MF-G

I\

Standortprofil

Lage — westlich von Stuttgart gelegen

— Stuttgarter Innenstadt: ca. 18 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — Autobahndreieck A8/A81 im Stadtgebiet

— 3 S-Bahn-Stationen (25 Min. nach S-Hbf)
Nahversorgung/ — Versorgungsschwerpunkte in Leonberg und in
Infrastruktur anderen Gemeindeteilen

Schulangebot von Grund- bis weiterfiihrenden
Schulen
kleinteiliges Infrastrukturangebot

Auswahl aktueller Buroprojekte

SOLEON Officepark 6.000 gm MF-G Ideen- 2014-2015
2 h
= phase
5 = Glemseckstrale 1.350 gm MF-G Planung  2013-2014
Riedwiesenstralle 11 1.000 gm MF-G im Bau 2013-2014

klein MarktgréRe im Vergleich der Umlandkom- grof3
munen
7
6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich 9,20 €/gm
‘,/‘ i | Biirofldchenleerstand

Ludwigsburg 2013

]

2.500 gm und mehr

1.000 bis 2.500 qm

500 bis 1.000 gm
unter 500 gm

Benningen
am Neckar

Marbach @
//am Neckar °
— N

=

*

Buroflachenpotenzial
) Gemeindegebiet

Bebauung

Kormwestheim
Mdglingen
Kartengrundlage: ©® NAVTEQ

A

© 2013 BulwienGesa AG

Verteilung des Leerstands nach FlachengréfRe in gm MF-G

500- 1.000 46%
1.000- 2.000 12%
2.000- 5.000 42%
5.000 — 10.000 - %

10.000 und mehr - %

Verteilung des Leerstands nach Gebaudequalitat

Sehrgut 13 %
Gut 76%
Befriedigend 11 %
Ausreichend - %
Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1990er



Bevolkerung, SVP-Beschaftige und Arbeitslosenquote Standortprofil

115 Lage — nordlich von Stuttgart gelegen
110 — Stuttgarter Innenstadt: ca. 14 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — A81 im Stadtgebiet
105 — 2 S-Bahn-Stationen (16 Min. nach S-Hbf)
100 /4 Nahversorgung/ — sehr breites Versorgungsangebot in der Lud-
Infrastruktur wigsburger Innenstadt
95 — vielféltiges Freizeitangebot
90 — breites Schulangebot gegeben
2002 E_ZOOT] 2006 Zoozvp B 20:](.)“ . 2012 Auswahl aktueller Buroprojekte
nwonner -beschaitigle Erweiterung LRA 7.500 gm MF-G Planung  2014-2015
Einwohner: 2011: 88.673 +1,2 % seit 2002 | Hahn+Kolb 5.000 gm MF-G im Bau  2012-2013
SVP-Beschéftigte: 2012: 45.225 +7,6 % seit 2005 | Lupo 3.500 gm MF-G im Bau 2012-2013
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,2 -1,9 Pkt. seit 2005

dominierende Branchen:  verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, freiberufl./techn./wiss.
Dienstleistungen, Gesundheit/ Soziales

Buromarktprofil Stadt Sindelfingen

Der Biuromarkt in Sindelfingen ist der grof3te unter den

Stuttgarter Umlandkommunen. Der Flachenbestand belauft

sich auf rd. 598.000 gm MF-G (+5,3 % ggu. 2007), die - . I

Leerstandsrate liegt bei 6,3 %. Die Objekte der Daimler AG ~ Kl€in Marktgro3e im Vergleich der Umlandkom- grof3
fihren zum hohen Anteil der groRflachigen Buroobjekte munen

und pragen damit maRgeblich den Flachenbestand Sindel-

fingens. Der Gebéaudeeindruck ist Uberwiegend gut bis

sehr gut. Der Leerstand konzentriert sich auf Objekte mitt- 7,

lerer und sehr guter Qualitat, insofern kann ein Anziehen

des Marktes zu weiterem Leerstandsabbau fihren. Es 6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich 9,20 €/gm
besteht ein Potenzial fur weitere 73.000 gm MF-G Biiro.

. .‘Buroﬂt-Ichenbestand 7 g ‘ Biirofldchenleerstand
| Sindelfingen 2013 3 = e Sindelfingen 2013

50.000 gm und mehr 2.500 gm und mehr
25.000 bis 50.000 gm @®  1.000 bis 2.500 qm
@  10.000 bis 25.000 gm @® 500 bis 1.000 gm
. 5.000 bis10.000 gm . unter 500 gm
. bis unter 5.000 gm e
Prg———— ’ €@ Boroflachenpotenzial
| Gemeindegebiet
‘ Gemeindegebiet
Bebauung
Bebauung
Ly
y |
/47,“ i "‘.'. e’ : _ 2. “ ) @,": — .
Kartengrudage: m‘;(vfsT: ki L E¥5 TR | 02013 BuwienGesa AG | oy’;fvf;z 6.2 wir | ©2013 BulwienGesa AG \
Verteilung der Flachengrof3e in gm MF-G Verteilung des Leerstands nach Flachengréf3e in gqm MF-G
500 - 1.000 4% 500—- 1.000 13%
1.000 - 2.000 7% 1.000 - 2.000 9 %
2.000- 5.000 18% 2.000- 5.000 33%
5.000 -10.000 14 % 5.000 - 10.000 18 %
10.000 und mehr 57 % 10.000 und mehr 27 %
Verteilung der Geb&udequalitat Verteilung des Leerstands nach Gebaudequalitét
Sehrgut 54 % Sehrgut 33%
Gut 27% Gut 11%
Befriedigend 20 % Befriedigend 55 %
Ausreichend <1 % Ausreichend 2%
Mangelhaft - % Mangelhaft - %

Dominierende Epochen  1990er Dominierende Epochen  1980er



Flachenpotenzial 73.000 gm MF-G

Bevolkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote

115
110
105
100
95
90 T T T T T T T T T T )
2002 2004 2006 2008 2010 2012
—— Einwohner —— SVP-Beschaftigte
Einwohner: 2011: 60.287 -1,4 % seit 2002
SVP-Beschéftigte: 2012: 56.379 -5,0 % seit 2005
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,2 -2,8 Pkt. seit 2005

verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Verkehr/Lagerei, freiberufl./techn./wiss.
Dienstleistungen, Gesundheit/ Soziales

Buromarktprofil Stadt Waiblingen

dominierende Branchen:

Der Waiblinger Buromarkt reiht sich in die kleineren Markte
im Stuttgarter Umland. Der Flachenbestand beléuft sich
auf rd. 189.000 gm MF-G (-2,6 % ggu. 2007), die Leers-
tandsrate liegt bei 1,2 %. Der Grof3teil des Flachenbe-
stands erstreckt sich in Objekten mit maximal 5.000 gm
MF-G. Zwar weist der Uberwiegende Teil augenscheinlich
eine gute Qualitat auf, doch befindet sich gut ein Viertel
des Bestands in einem Gebaude mittleren Zustands. Dort
konzentriert sich auch der Leerstand; von ihm sind derzeit
ausschlieRlich kleine Birogebaude betroffen. Es besteht
ein Potenzial fur weitere 29.000 gm MF-G Biuroflache.

| Biiroflichenbestand
_ schwaikneim | Waiblingen 2013
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50.000 gm und mehr

25.000 bis 50.000 gm
[ 10.000 bis 25.000 gqm
. 5.000 bis10.000 gm
. bis unter 5.000 qm
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Verteilung der FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 16 %
1.000 - 2.000 25 %
2.000- 5.000 43%
5.000 -10.000 10%

10.000 und mehr 6 %

Verteilung der Gebdudequalitat

Sehrgut 28 %
Gut 42%
Befriedigend 27 %
Ausreichend <1 %
Mangelhaft <1 %

A e
Kartengrundiage: © NAVTEQ

Standortprofil
Lage — sudwestlich an Stuttgart angrenzend

— Stuttgarter Innenstadt: ca. 20 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — A8 und A81 im Stadtgebiet

— 3 S-Bahn-Stationen (32 Min. nach S-Hbf)
Nahversorgung/ — breites Versorgungsangebot in der Sindel-
Infrastruktur finger Innenstadt

— Nahversorger in den Ubrigen Stadtteilen
— breites Schulangebot vorhanden

Auswahl aktueller Biiroprojekte

MBtech 17.000 gm MF-G Planung  2014-2015
Kistler 7.350 gm MF-G Planung  2014-2015
Quartier F 4.900 gm MF-G Planung  2013-2014
klein MarktgréRe im Vergleich der Umlandkom- grof3
munen
7,30 - 8,5
6,60 €/gm Mietniveau im regionalen Vergleich 9,20 €/gm

| Biirofldchenleerstand
Waiblingen 2013

Remseck
amNeckar .

__Schwaikheim
2.500 gm und mehr

1.000 bis 2.500 gm

500 bis 1.000 qm
unter 500 gm

¢ 00

Buroflachenpotenzial

Gemeindegebiet

Fellbach Bebauung

© 2013 BulwienGesa AG L\

Verteilung des Leerstands nach FlachengréfRe in gm MF-G

500 - 1.000 100
1.000 - 2.000 %
2.000 - 5.000 - %
5.000 — 10.000 - %

10.000 und mehr - %

Verteilung des Leerstands nach Gebaudequalitat

Sehr gut - %
Gut 15%
Befriedigend 85 %
Ausreichend - %
Mangelhaft - %



Dominierende Epochen  1970er, 1990er Dominierende Epochen  2000er

Flachenpotenzial 29.000 gm MF-G

Bevdlkerung, SVP-Beschéftige und Arbeitslosenquote Standortprofil
115 Lage — nordostlich an Stuttgart angrenzend
110 — Stuttgarter Innenstadt: ca. 18 Fahrkilometer
Erreichbarkeit — abca. 12 km zur A81
105 — 2 S-Bahn-Stationen (15 Min. nach S-Hbf)
100 Nahversorgung/ — Versorgungsschwerpunkt in Waiblingen; Nah-
Infrastruktur versorger in anderen Gemeindeteilen vorhan-
95 den
— schulische Einrichtungen aller Stufen
90 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' — kleinteiliges Infrastrukturangebot
2002 2004 2006 2008 2010 2012
— Einwohner —— SVP-Beschaftigte Auswahl aktueller Buroprojekte
Einwohner- 2011: 53.288 +0.8 % seit 2002 Areal Lat.l.rln/Pellkan 2.500 gm MF-G E’Ianung 2013-2014
SVP-Beschéftigte: 2012: 23.948 +4,3 % seit 2005 ehem. Giiterbf.-Halle 1.500 gm MF-G im Bau 2013-2014
Arbeitslosenquote in %: 2012: 4,3 -2,7 Pkt. seit 2005

dominierende Branchen: verarb. Gewerbe, Handel/Kfz-Service,
Gesundheit/ Soziales



