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BUrovermietung Esslingen

Die Nachwehen der Corona-Pandemie und - seit
Frahjahr dieses Jahres - auch die Energiekrise stellen
die Esslinger Wirtschaft vor immer neue
Herausforderungen und beeinflussen auch die
Nachfrage nach Gewerbeimmobilien und
Buroflachen im Esslinger Stadtgebiet. Viele
Unternehmen haben Ihre Ablaufe in den
vergangenen drei Jahren bereits umgestellt und
nutzen vermehrt Home-Office und Desk-Sharing.
Gerade bei gréReren Unternehmen werden daher
deutlich weniger Buroflachen benétigt als noch vor
einigen Jahren. Hier sind nach wie vor
Konsolidierungen und das Zusammenlegen von
Standorten und Flachen zu beobachten. Daraus
ergeben sich - gerade in den Gewerbegebieten -
Potenziale zur Entwicklung von gréBeren Flachen
und Gewerbearealen.

Die Effekte der Energiekrise sind noch nicht direkt zu
beobachten. Vermutlich wird sich die Nachfrage
aufgrund der stark gestiegenen Energiekosten auf
energieeffiziente Gebaude und Neubauten
verlagern. Auch die Nutzung regenerativer
Ressourcen zur Energiegewinnung gewinnt weiter an
Bedeutung. So werden beispielsweise
Energieversorgungssysteme in laufenden
Bauprojekten angepasst, um zuklnftig mehrere
Energietrager nutzen zu kénnen. Daruber hinaus
fuhren die notwendigen Einsparungen im Bereich
der Energiekosten vermutlich wieder zu einer
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vermehrten Nutzung der Home-Office-Mdglichkeiten
und geringerer Nachfrage nach grof3en Buroflachen.
Ein weiterer Einflussfaktor auf die Nachfrage nach
Buroflachen im Jahr 2023 stellen die zurtickliegenden
und wahrscheinlich noch bevorstehenden
Zinserhohungen dar. Investorinnen und Investoren
agieren eher zurtickhaltend und abwartend. Bereits
geplante Projekte werden teilweise pausiert und
einer Neukalkulation sowie baulichen Umplanungen
unterzogen. Die Nachfrage nach Kaufobjekten hat
sich verringert.

Die Anfragen in Esslingen beziehen sich momentan
haufig auf eher kleinere Buroflachen in zentraler
Lage - oft auch von Griinderinnen und Start-ups -
sowie auf Buroflachen in Kombination mit
Produktions- und Lagerrdumen oder auch
Handwerksflachen. Die Nachfrage nach reinen,
grolReren Buroflachen ist nach dem Einbruch der
Nachfrage wahrend der Corona-Krise weiterhin auf
eher niedrigem Niveau stabil geblieben.

Der jahrliche Buroflachensachstandsbericht von
Colliers International Deutschland GmbH in Stuttgart
liefert uns dank der stetigen Analyse des Potenzials
von Buroflachen wertvolle Erkenntnisse zur
Marktentwicklung in unserer Stadt. Dies ermdglicht
uns Flachenentwicklungen und stadtebauliche
Planungen an den Bedurfnissen und der Nachfrage
der Unternehmen auszurichten und zu optimieren.
Christine Clement-Wiegand
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Fast Facts
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In den kommenden
funf Jahren werden
auf dem Esslinger
BUrovermietungs-
markt mehr als

35.000 m?

Buroflache fertiggestelit

250 %

sind davon bereits
vorvermietet

Buroflachenbestand

FlachengroRe

bis 500 m?
bis 1.000 m
bis 5.000 m
bis 10.000 m

Uber 10.000 m?

Gewichtet nach Flachen
Gering

- Dicht

BUro und Projekte

Die makrodkonomischen Ereignisse des
Krisenjahres 2022 und seine
Auswirkungen auf den
gesamtdeutschen Vermietungsmarkt
far Buroflachen gingen auch am
Esslinger Burovermietungsmarkt nicht
restlos vorbei. So bremsten die sich
eintribende Konjunktur und die
wirtschaftliche Unsicherheit vieler
Unternehmen Uber das gesamte Jahr
hinweg die Aktivitat des Marktes
spurbar. Zum Ende des Jahres 2022
stieg der Buroflachenbestand auf ca.
591.100 m2 an, wovon sich das Gros der
Flachen insbesondere in der Esslinger
Innenstadt, in Zell/Neckarwiesen sowie
in Oberesslingen befindet. Der
Uberwiegende Anteil der
innerstadtischen Buroflachen ist zudem
kleinteilig, so dass groRRere Einheiten im
Wesentlichen nur auBerhalb der
Zentrumslage registriert werden
kdnnen. Ebenfalls zeichnet sich der
Bestand durch einen geringen Anteil an
Neubauflachen aus.

In den kommenden zwei Jahren ist mit
den Fertigstellungen des ,QBUS", einer
multifunktional genutzten Immobilie, die
aus einem Neubau und einer
Bestandsoptimierung besteht, sowie des
Landratsamtes in den Pulverwiesen 11
zu rechnen. Beide Projekte sind bereits
komplett vorvermietet. Dartiber hinaus
befinden sich ab dem Jahr 2025 die
Neubauprojekte der HedelfingerstralRe
32 sowie insbesondere die Entwicklung
des nahezu klimaneutralen
Stadtquartiers ,Neue Weststadt -
Klimaquartier” in der Pipeline. Hier
realisiert die RVI bis zum Jahr 2027 auf
dem ehemaligen
Guterbahnhofsgelande im Westen der
Stadt ein nachhaltiges Vorzeigequartier
mit ca. 480 Wohnungen sowie Buro-
und Gewerbeflachen. In den
kommenden flinf Jahren werden auf
dem Esslinger Burovermietungsmarkt
somit mehr als 35.000 m? Buroflache
fertiggestellt, wovon Uber 50 % bereits
vorvermietet sind.

Verteilung des Buroflachenbestandes in Esslingen
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Mieten und Leerstand

Mit einer Zunahme um 50
Basispunkte gegenlber dem
Vorjahreszeitraum konnte - wie
bereits in den Corona-Jahren 2020
und 2021 - auch im
nachfragelimitierten Jahr 2022 eine
signifikante Zunahme der
Leerstandsquote verzeichnet werden.
So wurde bei einem Flachenbestand
von ca. 591.100 m2 sowie einem
verfugbaren Angebot von ca.

17.500 m2 zum 31.12.2022 ein Wert
von ca. 3,0 % erzielt. Dennoch weist
der Esslinger Burovermietungsmarkt
auch nach drei krisenbehafteten
Jahren ein weiterhin dul3erst geringes
Flachenangebot auf. Aufgrund der
weiterhin hohen Nachfrage nach
zukunftsorientierten und ESG-
konformen Blroflachen, welche
gleichzeitig den Anspruchen einer
anhaltenden Digitalisierung sowie
aktueller New-Work-Strategien
entsprechen, konnte die Spitzenmiete
mit einem Wert von 18,00 €/m?2

Leerstand | Leerstandsquote
in 1.000m2 | in %

20 17,5
14,5
15 13,5
10
79 73
3,0 %
5 ﬂ
22 %
0 1,4 % 13%
2018 2019 2020 2021 2022
Leerstand
— Leerstandsquote

wesentlich zulegen. Damit kann die
Zahlungsbereitschaft fur Flachen im
Premiumsegment mit dem
Mietpreisniveau fur aquivalente
Flachen in den peripheren Stuttgarter
Teilmarkten durchaus mithalten.
Auch die Durchschnittsmiete erzielte
gegenlUber dem Vorjahreszeitraum
eine signifikante Steigerung und
Ubertraf mit 13,00 €/m2 das Niveau
des Vorjahres deutlich.
Zuruckzufihren war diese Zunahme
maRgeblich auf hochpreisige
AbschlUsse in den Zentrumslagen.
Aufgrund des insgesamt
Uberschaubaren Flachenangebotes ist
auch in den kommenden Jahren zu
erwarten, dass das Mietpreisgeflige
insbesondere flr gut angebundene
und moderne Biroflachen nicht
abnehmen wird. Auf der anderen
Seite sind fur nicht mehr zeitgemalie
Flachen bereits heute deutlich
langere Vermarktungszeiten zu
beobachten.

Geplante Baufertigstellungen

in 1.000 m2 3 O O/
20 , O
33 S Leerstandsquote
15 =
10 17.500 m?
5 mm Y Leerstand
N | S s .
2023 2024 2025 b 2026 NaCh drel
krisenbehafteten Jahren
certgstellungen weiterhin sehr geringes
B vorvermietet/Eigennutzung F|aCheﬂaﬂgebOt
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Foto: Maximilian Kamps, Agentur Blumberg GmbH

Fazit

Das krisengepragte Jahr 2022 ging
auch am Esslinger
BuUrovermietungsmarkt nicht spurlos
vorbei. Hieraus resultierten eine
geringe Vermietungsaktivitat sowie ein
signifikanter Anstieg des Leerstandes,
der sich jedoch weiterhin auf einem
auBerst niedrigen Niveau befindet. Die
Mietpreise stiegen hingegen im
Vergleich zum Vorjahr an. Angesichts
einer bevorstehenden, wenn auch
vermutlich milden Rezession, ist fur
das Jahr 2023 eine anhaltende
Zuruckhaltung auf den deutschen
BUromarkten absehbar. Es ist daher
auch fur den Esslinger
Burovermietungsmarkt - insbesondere
in der ersten Halfte des Jahres 2023 -
eine geringere Dynamik erwartbar.
Eine mogliche konjunkturelle
Aufklarung in der zweiten Jahreshalfte
und die Rickkehr der Wirtschaft auf
den Wachstumspfad sollten dann auch
wieder mit einer zunehmenden
Aktivitat auf dem Esslinger
BuUrovermietungsmarkt einhergehen.



Biroflachenbestand nach Branchen

in %

20 % | Sonstige Unternehmen 26 % | Verarbeitendes Gewerbe

6 % | Information und Telekommunikation

7 % | Banken und Finanzen

10 % | Beratungsunternehmen

8 % | Gesundheits- und Sozialwesen

9 % | Bildungseinrichtungen

14 % | Offentliche Verwaltung

Ausgewdhlte Projektentwicklungen im Esslinger Stadtgebiet bis 2027

Projektentwicklungen

Fertigstellung
2023

2025
2027

noch unbekannt
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Die Stadt

94600 Sy

" ' “Einwohner I 4% - - /*

- A Arraeee®™ iy

AN ia _J\ ey

J‘\, &

- ) 2 ; ‘»\ r { g 't ’ I '
& i \u 3 4
//» | | v ¥ W
— ™
AP { N \ - 502|alvers Beschaf?éte -/ N

~ ~ i X ! i - B

- el g - 110 0 i
." - ’ | 7‘

L1 Umsatzkennziffer ) - o

[ ) & | . ;
7.000 Y/ O~

Studenten | . ey Y
N} UJ L s
TR

-

i Denkmalgeschutzte

e Gebaude
Touristen pro Jahr Lk
3 M .



i h lker A 3
e &gspagn’o
. AR Y @ Vi
- L] E

s (RR AL WM 4819061
'*ui; mmgels- O G ; (’f’ T‘
betriebe . Y

,l

M- e ol > P 3
i R i o e .‘ gt A2
; P K & T
FLN - -~ 5 S =
’n; 5] % i P v (g

§EAL S | vk j_f Besucher auEdem mlttelalterhchen i pit Sn e

i : M s Wi A :
I e S S R RS | Welhnachtsmarkt & =) g .
-G 'j'.’ ool yaeie ¥ £k p = iy i 0 = A : T
1 O 8 O i - M 2 - _.;- 2 Vo ‘t“i—
i S Kaufkraftkennzﬁfer Rl e T _ ' 5
: AT Y , (% . T B -'”_. n X \7 3 - ‘
{ . T B e - - - Sqt ~
., b (ol A .:1 : , = e
. 4 ‘ e : - 'Y R W S o ~ o A’;._



Warum hat sich ZAR fiir den Standort
Esslingen entschieden? Warum dieses
Objekt?

Unsere Philosophie ist es, Reha,
Therapie und Gesundheitsleistungen
dorthin zu bringen, wo Menschen sie
bendtigen. Die gute Erreichbarkeit,
unsere Vernetzung zu Kliniken und
Arzten der Region und aufeinander
abgestimmte Angebote sind beste
Voraussetzungen fur eine nachhaltige
Therapie fur die Patienten. In Esslingen
kénnen wir all dies umsetzen. Das
Objekt direkt am Bahnhof ist fur
Patienten der Region der ideale
Standort, weil bestens erreichbar. Wir
schlielBen hier eine Lucke zwischen
unseren ZAR Standorten Géppingen
und Bad Cannstatt. Aus den
Erfahrungen dieser beiden Standorte
heraus wissen wir, dass der Bedarf an
Rehabilitations-, Therapie- und
Praventionsleistungen in dieser Region
groB ist.

Dies waren die Hauptgrinde flr unsere
Entscheidung pro Esslingen. Charmant
ist natdrlich, dass sich hier fur das
Unternehmen Nanz ein Kreis schlief3t.
Einst begann die Erfolgsgeschichte der
Handelskette Nanz um 1900 mit einem
kleinen Lebensmittelladen in der
Esslinger Innenstadt. Es war das erste
Geschaft des Grunders, Theodor Nanz.
Nun bringen wir mit unserem ZAR
Esslingen, welches unter dem Dach der

12 | Marktbericht Birovermietung 2022/2023 | Esslingen am Neckar

Neueroffnung Ambulantes Reha-Zentrum im QBUS

Nanz medico GmbH & Co. KG steht,
nicht mehr Lebensmittel, sondern
Gesundheitsdienstleistungen an diesen
Standort. Gesundheit ist ein ebenso
lebenswichtiges Gut fir die Menschen.
Wir freuen uns darauf, unser Know-how
an diesem fur die Grinderfamilie Nanz
so geschichtstrachtigen Standort
einbringen zu kdnnen.

Welche Fachbereiche haben wir an
diesem Standort?

Das Spektrum unserer Rehazentren im
Bundesgebiet reicht von der
mehrwdchigen Rehabilitation im
Heilverfahren, etwa aufgrund akuter
oder chronischer Beschwerden, Uber
Anschlussheilbehandlungen nach dem
Krankenhaus bis hin zur medizinisch-
beruflich orientierten Reha. DarUber
hinaus garantieren wir mit
Nachsorgeprogrammen, Therapie auf
Rezept, Rehasport sowie
Praventionsprogrammen langfristige
Begleitung und individuelle Therapie flr
Patienten. Das gesamte
Leistungsspektrum mochten wir auch
in Esslingen etablieren. Um diese
Leistungen anbieten zu kénnen,
durchlaufen wir zuvor
Genehmigungsverfahren von
Krankenkassen und der Deutschen
Rentenversicherung. Unsere
Schwerpunkte sollen die Indikationen
Orthopadie und Neurologie sein.



Wie viele Mitarbeiter arbeiten an
diesem Standort?

Der Standort Esslingen ist erstim
Aufbau. Die Arbeitsstellen sind
bereits ausgeschrieben. Wie in
unseren anderen Rehazentren
werden wir auch in Esslingen Arzte,
Physio- und Ergotherapeuten,
Logopaden, Sporttherapeuten,
Psychologen,
Sozialdienstmitarbeitende,
Pflegekrafte und Mitarbeitende fur
die Organisation beschaftigt haben.

Wer ist ZAR, was macht ZAR?

Die Zentren fir ambulante
Rehabilitation ZAR gehéren zur Nanz
medico GmbH & Co. KG. Wir sind ein

Familienunternehmen, gegriundet
von der Familie Nanz. Der Sitz
unserer Zentrale ist in Stuttgart. Als
groRter Anbieter ambulanter Reha-
und Therapieleistungen
Deutschlands betreiben wir mehr als
30 Zentren fir ambulante
Rehabilitation in ganz Deutschland. Je
nach Standort liegen die
Indikationsschwerpunkte in der
Orthopadie, Neurologie, Kardiologie,
Onkologie und Psychosomatik. Wir
beschaftigen rund 2.700
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
verschiedener Berufsgruppen in ganz
Deutschland und engagieren uns
aktiv an der Weiterentwicklung der
Rehabilitation sowie an der Aus- und

Weiterbildung in
Gesundheitsberufen. Weitere
Informationen auch unter:
www.zar.de

Ausbildungen am Standort Esslingen

Wie in unseren anderen Zentren wird

es auch in Esslingen die Moglichkeit

fur folgende Ausbildungen geben:

- Duales Studium
Gesundheitsmanagement

- Kaufleute im Gesundheitswesen

In Zusammenarbeit mit den

Fachschulen bzw. Hochschulen fur

Physio, Ergotherapie, Sporttherapie

bieten wir mehrmonatige in die

Ausbildung integrierte Praxiszeiten

fur die Absolventen.

ferzlich :
- T willkommen:
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MVZ Diagnostikzentrum Esslingen GbR

Praxis fir Radiologie und Nuklearmedizin

9

Wie lange ist die Radiologie schon in
Esslingen ansassig?

Seit 1949 gibt es die Radiologie am
Wehrneckar.

Warum das Objekt QBUS?

Auf der Suche nach einem neuen
Standort sind wir auf das QBUS-
Projekt gestol3en, welches sich
sowohl als Neubau mit neuen
Geraten fur uns als radiologische
Praxis als auch in der Lage perfekt
flr unsere Patientlnnen eignet.

Wann ist die Eroffnung?

Wir planen am 02.01.2024 die
Er6ffnung und freuen uns jetzt schon
sehr.

Wie sieht das Leistungsangebot der
Radiologie in Esslingen aus?

Neben den gangigen radiologischen
Untersuchungen wie MRT, CT,
Réntgen, Mammographie und

14 | Marktbericht Birovermietung 2022/2023 | Esslingen am Neckar

Neueroffnung der Radiologie im QBUS

Ultraschall sind wir auch eine
Mammographie-Screening-Ersteller-
Einheit im Rahmen des
Brustkrebsvorsorgeprogrammes.

An welchen Standorten ist die
Radiologie noch vertreten?
Zusatzlich zum Standort in Esslingen
haben wir noch in Kirchheim unter
Teck zwei weitere Standorte.

Wie viele Mitarbeiter arbeiten am
Standort Esslingen?

Taglich arbeiten in der Radiologie 50
Mitarbeiterinnen, davon 20 in
Esslingen.

Schafft die Radiologie
Ausbildungsplatze in Esslingen?

Wir bemuhen uns stets jedes Jahr
mindestens 2-3 Ausbildungsplatze zu
schaffen und freuen uns Uber jeden
Auszubildenden in unserer
Radiologie.



Mettinger Stralée 115-133

Mieter Mieter
Donner + Partner GmbH fact Gmbh
Flache Flache

| 450 m?2 538 m2
Bezug Bezug
01.05.2022 01.06.2022

Fritz-MUller-Stralde 115

Mieter
Beratungsunternehmen

Flache
79 m2

Bezug
01.08.2022

Berliner Stral3e 1

Mieter Mieter

Nanz medico MVZ Diagnostikzentrum
GmbH & Co. KG Esslingen GbR

Flache Flache

2.160 m? 510 m?

Bezug Bezug

01.04.2023 02.01.2024




ZUkunft bewegen

Waiblingen
55 Min.
Stuttgart
47 Min.
Esslingen

Plochingen

32 Min.

Denkendorf

Filderstadt 21 Min.
44 Min.
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Alles rund ums Bike

Mit der Neuen Weststadt entsteht
ein moderner, zukunftsorientierter
Lebensmittelpunkt, der alle
Annehmlichkeiten modernen
Wohnens auf einem reprasentativen
Areal vereint. Einkaufsmoglichkeiten,
Gastronomieangebote und
Blroflachen befinden sich direkt vor
Ort. Alles, was man sonst zum Leben
braucht, ist fuRlaufig oder per Rad
bzw. E-Bike schnell erreichbar.

Flexible Mobilitat fir maximalen
Komfort

Das QBUS avanciert mit einer
Mobilitatsstation, die vom
Fahrradparkhaus mit Ladestationen
bis zu abschlieBbaren Boxen bestens
ausgestattet ist, zum mobilen
Hotspot in der City. Umliegende
Ziele wie Plochingen oder
Denkendorf sind per Bike gut
erreichbar - fUr weitere Distanzen

ist der Bahnhof nur wenige Schritte
entfernt. Mit Verbindung zum
benachbarten Parkhaus fur Pkws
verfligen nicht nur die Bewohner der
Neuen Weststadt Uber mehrere
komfortable Mobilitatsoptionen fur
jede Situation und verschiedenste
individuelle Anforderungen.

Mobile Optionen neu denken

Im Zuge eines sich rasant wandelnden
Innenstadtverkehrs, der mehr Raume
fur Fahrradfahrer und Ful3ganger
schafft, setzt die Stadt Esslingen mit der
geplanten Mobilitatsstation ein wichtiges
Zeichen. Verfligbare Verkehrsflachen
werden neu strukturiert - deren
Nutzung weg von der Fokussierung auf
das Auto neu geordnet.

Das Fahrrad bietet vor allem im
taglichen Nahbereich eine Vielzahl von
Vorteilen, die immer mehr Menschen
Uberzeugen. Die Palette reicht hier von
der nachhaltigen Energieeinsparung
Uber die reduzierte Larmbelastung und
Luftverschmutzung bis hin zum
Wegfallen lastigen Parkplatzsuchens und
dem nicht zu vernachlassigenden
Wohlfuhlfaktor durch die korperliche
Bewegung.

QBUS setzt Trends

Die Mobilitatsstation im QBUS ist eine
wichtige Investition in eine
zukunftsweisende Mobilitatsstrategie,
die sich an den BedUurfnissen der
Menschen orientiert. Wo praktische
Lésungen fur die Herausforderungen
unserer Zeit gefragt sind, geht Esslingen
einen Schritt voraus.
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Hedelfinger Strale 32

Fertigstellung 2025

AUSDI




Berliner Stralde

Haus Aurora, Fertigstellung 2025
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Fleischmannstralde 9

Altes Zollamt, Fertigstellung 2025

Milchstralde 2

sofort bezugsfertig
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