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Liebe Leser!

«Vergniigungssteuerpflichtig war das Immobilienforum Stuttgart wahrlich nicht. Aber infor-
mativ. Insbesondere die Volkswirte malen diistere Konjunkturhimmel iiber Deutschland und
seine Wettbewerbsfahigkeit. Die Verfassung der Immobilienmarkte wird positiver beurteilt als die
der Wirtschaft allgemein.”

Diese Satze haben wir vor einem Jahr an dieser Stelle geschrieben (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 385)
und konnen sie fast exakt wiederholen. ,Fast” deswegen, weil sich die Lage der Wirtschaft wie
der Kommunen verschlechtert hat. Dies insbesondere in Baden-Wirttemberg und der Metropolre-
gion Stuttgart. ,Fast”, weil wieder ein Jahr verloren ging, weil eine neue
Bundesregierung zwar versprochen, aber nicht geliefert hat.

~Fast” auch deswegen, weil die Erholung an den Immobilien-
markten partiell weiter voranschreitet. Dies insbesondere bei
Wohnimmobilien. Das belegen auch die Zahlen des Stuttgarter Gut-
achterausschusses, die wir fir Sie aufbereitet haben. Allerdings ist
Stuttgart in vielen Bereichen Schlusslicht unter den Top-Sieben-
Metropolen. So auch beim Logistikmarkt, den wir in dieser Aus-
gabe ebenfalls beleuchten.

Im vorigen Immobilienbrief Stuttgart haben wir das Strategiepapier
~Mehr Raum. Mehr Tempo. Mehr Zukunft.” unseres Branchenverbands
IWS zur Landtagswahl vorgestellt. Die Parteien wurden zu wichtigen Fragen, den sogenannten Wahlpruf-
steinen, um Antworten gebeten. Die CDU, sie will immerhin den Ministerprasidenten stellen und
hat dazu auch gute Chancen, hat nach Wochen noch nicht geliefert. Und dies, obwohl an verant-
wortlicher Stelle nachgefasst wurde. Ein Armutszeugnis! Die Antworten von FDP, Linken, SPD, AfD und
Grinen hingegen finden Sie Uber einen Link auf www.iws-stuttgart.de.

Viele Antworten, Fakten, Zahlen, Wissenswertes lesen Sie wie immer in lhrem Immobilienbrief
Stuttgart. Und natiirlich auch in unserem Immobilienbrief Miinchen. Schauen Sie dort ebenfalls
mal rein, es lohnt sich.

Herzlich gruBt Sie

. TR O2f

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_385_2025.pdf
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Die dunklen Wolken am Wohnungsmarkt verziehen sich, Umsétze und Verkaufsfélle steigen

Gutachterausschuss: Belebung
am Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt

.Die Belebung des Stuttgarter Inmobilienmarktes hielt auch im
vierten Quartal 2025 an”, resiimiert der Stuttgarter Gutachter-
ausschuss. ,Die Transaktionen lagen erstmals seit 2021 wieder
tiber dem Zehnjahresdurchschnitt.” Die Preise fiir Wohneigen-
tum stiegen teilweise wieder oder stagnierten zumindest. Der
seit 2023 anhaltende Trend sinkender Preise fiir Wohnbauland
hingegen setzte sich fort. Gewerbliche Baupldtze wurden 2024
und 2025 nur je drei verkauft, so wenig wie seit Beginn der
digitalen Erfassung vor 40 Jahren nicht.

Gesamtumsatz auf dem Stuttgarter Grundstiicksmarkt
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----- Mittelwerte der vergangenen zehn Jahre Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

um 2,8 Prozent zu und liegt mit 2,9 Milliarden Euro deutlich un-
ter dem Zehnjahresschnitt von knapp 3,5 Milliarden Euro oder
dem Wert von 2021 mit Uber 4,5 Milliarden Euro.

Umsatze nach Grundstiicksarten
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

Insgesamt stieg die Zahl der EigentumsUberschreibungen im Vorjahr
um 10,4 Prozent auf 5389 Falle, mehr als der Durchschnitt der vergan-
genen zehn Jahre von 5065 und mehr als 2021 mit 5118, dem Jahr
vor Beginn der Krise. Der Geldumsatz legte 2025 hingegen nur

----- Mittelwerte der vergangenen zehn Jahre

Bei Wohnungs- und Teileigentum hingegen lag der Umsatz
mit 1,26 Milliarden Euro iber dem zehnjahrigen Mittel von
1,19 Milliarden Euro. Das Plus betrug 11,5 Prozent. Die Verkaufsfalle
legten hier um 11,2 Prozent auf 3796 zu, der Durchschnitt der ver-
gangenen zehn Jahre betragt 3448.

161 neue Eigentumswohnungen verkauft

Stadtweit stieg die Anzahl der verauBerten Neubauwohnungen um
32 Prozent auf 161. Dabei wurde eine Summe von 114 Millionen Euro
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Wohl dem, der sein Hduschen schon hat, denn die Preise steigen wieder

und eine Wohnflache von 13 358 Quadratmetern umgesetzt. Die meis-
ten Neubauwohnungen wurden mit 35 in Nord verkauft, gefolgt von
26 in Bad Cannstatt und 18 in Vaihingen. Den geringsten Quadratme-

Umsatze von Wohneigentum
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Wiederverkauf

Neubau Nach Umwandlung

----- Mittelwerte der vergangenen zehn Jahre Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

terpreis registrierte der Gutachterausschuss mit 3650 Euro in Feuer-
bach, den hochsten mit 14 392 Euro in Nord. Der Durchschnittspreis
wird mit 8055 Euro angegeben. 2021 wurden noch 313 Neubau-
wohnungen verkauft, damals schon ein Riickgang um 7,4 Pro-
zent, der Durchschnittspreis lag mit 7871 Euro unter dem heutigen
Wert (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 321).

GOLDBECK

Attraktive Wohngebaude zu fairen Preisen.

Mehr erfahren Sie unter goldbeck.de/stuttgart

3112 Wohnungen im Wiederverkauf

Im Wiederverkauf wurden 3112 Eigentumswohnungen gehandelt
und damit 10 Prozent mehr als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurden
knapp Uber 1 Milliarde Euro und eine Wohnflache von 209 610 Qua-

. . . .
Umsatze von mit Wohngebauden bebauten Grundstiicken
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. Einfamilienhaus . Zweifamilienhaus . Dreif haus - Mehrfamilienhaus
----- Mittelwerte der vergangenen zehn Jahre Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

dratmetern umgesetzt. Nach Umwandlung wurden 210 Eigentums-
wohnungen beurkundet, so viel wie 2024. Damit wurden 74 Millio-
nen Euro bei einer Wohnflache von 11 542 Quadratmetern umgesetzt
Im Innenstadtbezirk West wurden mit 189 die meisten Bestandswoh-
nungen verkauft, gefolgt von 176 in Bad Cannstatt und 146 in Sud.



https://www.goldbeck.de/standort/stuttgart
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2022/Immobrief_321_2022.pdf
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Preisentwicklung von bebauten Grundstiicken Preisentwicklung von Eigentumswohnungen

Neubau- 75 m? Wohnfldche, 2. 0G, gute bis mittlere Wohnlage, nicht
Eigentumswohnung  vermietet, baujahriibliche Ausstattung

/¢ , 1} 3 Eigentumswohnung 75 m?> Wohnfliche, 2. 0G, noch gute bis mittlere Wohnlage,
flache 200 m®, Brutto- Grundfldche 360 m*, gehobene - Baujahr 1990 nicht vermietet, baujahriibliche Ausstattung

mittlere Ausstattung, mittlerer Modernisierungsgrad (NHK Eigentumswohnung 75 m? Wohnfldche, 2. G, mittlere Wohnlage, nicht ver-

2010) . . . . Baujahr 1910 mietet, baujahriibliche Ausstattung
Wohnlage gut bis mittel, Baujahr 1990, Bauplatzfliche

130 m?, Wohnfliche 120 m?, Brutto- Grundfliche 250 m?,
gehobene - mittlere Ausstattung, nicht modernisiert (NHK
2010)

Wohnlage mittel, Baujahr 1970, Bauplatzfliche 520 m?,
Wohnfldche 270 m?, Brutto-Grundfliche 440 m?, mittlere
Ausstattung, kleine Modernisierungen (NHK 2010)
Wohnlage mittel, Baujahr 1910, Bauplatzfliche 340 m?,
Wohnflache 450 m?, Brutto-Grundfliche 760 m?, mittlere
Ausstattung

——— Einfamilienhaus Wohnlage gut, Baujahr 1960, Bauplatzfliche 600 m?, Wohn-

——— Reiheneigenheim
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

——  Dreifamilienhaus
131 Zweifamilienhauser, 12 Prozent mehr als 2024, wurden fir
98 Millionen Euro beurkundet. Das waren knapp 750 000 Euro
im Durchschnitt. Die Zahl der verkauften Einfamilienhauser
stieg ebenfalls um 12 Prozent auf 447. Der Geldumsatz betrug
381,5 Millionen Euro, somit 850 000 Euro pro Eigenheim.

—— Mehrfamilienhaus

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart

Die wenigsten Beurkundungen gab es mit 15 in Munster, die zweit-
wenigsten mit 20 in Birkach. Der niedrigste Preis wurde mit 1515 Eu-
ro in Ost erzielt, der héchste mit 10 785 Euro in Nord. Den Durch-
schnittspreis beziffert der Gutachterausschuss auf 4250 Euro.
2020 waren es noch 4329 Euro, 2021 bereits 4816 Euro.

Wieder weniger Wohnbauplatze verkauft

Um 1,2 Prozent auf 85 sank die Zahl der verkauften Bauplatze fir eine
Wohnnutzung. Damit wurden 77,2 Millionen Euro bei 60 813 Qua-
dratmetern umgesetzt, rechnerisch also 1269 Euro pro Quadrat-
meter. 2021 betrug der durchschnittliche Quadratmeterpreis noch
1698 Euro, 134 Grundstlicke mit 88 584 Quadratmetern wurden ge-

Fast ein Viertel mehr Mehrfamilienhauser

Um 24 Prozent auf 226 stieg die Zahl der verkauften Mehrfa-
milienhauser. Der gesamte Geldumsatz betrug 355 Millionen Euro
und somit 1,13 Millionen Euro pro Objekt. 2021 waren es noch
2,8 Millionen Euro pro Mehrfamilienhaus, verkauft wurden aber
nur 152.

Bei den Dreifamilienhdusern gab es ein Plus von 18 Prozent auf
129 Stuck. Der Umsatz betrug insgesamt 97 Millionen Euro, somit

750 000 Euro pro Haus.

Raus aus dem Kessel
- ab nach Berlin!

Zukunftsgestalter gesuchtms
ZEITGEIST Asset Management GmbH Berlin sucht

f T
Developer

Asset Manager
Junior Financial Controller

|z| ZEITGEIST
Asset Management

www.zeitgeist.re

handelt.

Fur die drei verkauften Gewerbegrundstlicke nannte der Gutachter-
ausschuss weder eine GroBe noch eine Geldsumme. 2021 wurden
13 Gewerbebauplatze verkauft, 2020 noch 20. &

Die ,Informationen zum Stuttgarter Grundstlcksmarkt 4. Quartal 2025”
sind auf der Homepage des Immobilienbrief Stuttgart eingestellt unter
www.immobilienbrief-stuttgart.de/reports/iwohnen.

St L
1 (@87 bektar_berlin

‘_’4?’. Interesse? hr@zeltgelst


https://www.zeitgeist.re/
mailto:hr@zeitgeist.re
https://www.instagram.com/27_hektar_berlin/
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PROJEKTE

Goldbeck baut fiir Genossen in Reutlingen

R e e

Auf dem ehemaligen Bauhofgeldnde entstehen 158 Wohnungen. Den ersten Bauabschnitt realisiert Goldbeck als Generaltibernehmer in serieller Bauweise. Die alte

Villa wird saniert und dient als Quartierscafé

Fir die WGR Wohnungsgenossenschaft Reutlingen realisiert
Goldbeck als Generaliibernehmer fiinf Mehrfamilienh&user in den
Matthias-Erzberger-Héfen.

In der ChristophstraBBe in Reutlingen entstehen in serieller Bauweise
102 Mietwohnungen und verschiedene gewerbliche Nutzungen in den
Erdgeschossen wie Arztpraxis, Mobilitdtsstation sowie ein Gemein-
schaftsraum. Ferner errichtet Goldbeck ein Quartiersparkhaus mit
172 Stellpldtzen auf zehn Halbebenen in Split-Level-Bauweise. Das Park-
haus erhélt an zwei Seiten Holzlisenen, die Fassade wird teilweise be-
grint. Alle Gebdude bekommen eine PV-Anlage. Auf dem 9400 m? gro-
Ben Grundsttick entstehen 18 280 m? BGF, davon 6850 m? Wohnflédche.
Die Plane stammen von der Goldbeck-Architektin Maxine-Sophie Walter.

Glinstig und schnell, da industriell vorgefertigt

.Die Matthias-Erzberger-Héfe zeigen, wie partnerschaftliche Zu-
sammenarbeit und innovative Prozesse echten Fortschritt im Woh-
nungsbau erméglichen. Gemeinsam mit der WGR Reutlingen realisie-
ren wir eines der innovativsten Wohnquartiere der Region — ermdglicht
durch ein auBergewbhnlich zigiges B-Plan- und Genehmigungsverfah-
ren. Goldbeck bernimmt den Léwenanteil der Umsetzung und bringt
mit seinem industriellen Bausystem dlie Voraussetzungen mit, das Quartier
schnell, qualitdtsorientiert und nachhaltig zu realisieren”, sagt Alexander
Kraus, Geschéftsfiihrer von Goldbeck Sid.

.In diesem Projekt wurde die serielle Bauweise so weiterentwickelt, dass
sie sich an die stadtebaulichen und architektonischen Anforderungen
des Standorts anpasst. Bauteile wurden gemeinsam mit den Pla-
nungs- und Baupartnern optimiert, um wiederholbare, qualitativ
hochwertige und ressourcenschonende Lésungen zu schaffen. Die
Kombination aus serieller Bauweise und projektbezogener Anpassung
verk(rzt die Bauzeit erheblich und ermdéglicht gleichzeitig eine hohe archi-
tektonische Qualitat”, schreibt die Stidwestpresse (ber das Projekt. Nach-
haltigkeit sei ein zentraler Bestandteil des Quartiers, neben extensiver
Dachbegriinung, Photovoltaikanlagen, wasserdurchléssigen Beldgen und
einem Regenwassermanagement kdmen Warmepumpen zum Einsatz.

Teil des IBA-Netzwerks — Intendant Hofer
lobt das innovative Konzept

Die Matthias-Erzberger-Héfe sind Teil des Netzwerks der Interna-
tionalen Bauausstellung 2027 Stadtregion Stuttgart (IBA'27). IBA-
Intendant Andreas Hofer lobt, dass die oberirdische Quartiersgarage statt
einer Tiefgarage etwa zeige, wie sich Kosten, Klimaadaption und CO»-
Bilanz intelligent zusammenbringen lassen. ,, Wir mdssen strukturell anders
Uber das Bauen nachdenken, wenn es bezahlbar bleiben soll”, sagt er.
Insgesamt besteht das Quartier aus 158 Wohnungen in acht Gebduden,
fir den ersten Bauabschnitt war jingst Spatenstich. Zudem wird das his-
torische Gebédude ChristophstraBBe 11 kiinftig als Stadtteilcafé genutzt.
Auch entstehen auf dem friiheren Bauhotfgelande zwei Quartiersplatze.
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PROJEKTE

Heute eine Brachfldche mitten im Ort, bald ein energieeffizientes Wohnquartier

Instone Real Estate hat ein 9168 m? groBes Grundstiick auf der
Grunbacher Héhe in Remshalden, Rems-Murr-Kreis, erworben. Vor-
gesehen ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit 110 Wohn-
einheiten und einer Kita.

Mit dem Erwerb werden die bisherigen stadtebaulichen Uberlequngen fiir
das Areal aufgegriffen und gemeinsam mit der Gemeinde im Rahmen des
laufenden Bebauungsplanverfahrens weiterentwickelt. Auf dem Areal an
der Goethestral3e befand sich einst eine Realschule.

, Wir freuen uns, hier ein Quartier zu entwickeln, das stadtebaulich durch-
dacht ist und Wohnangebote fiir verschiedene Lebenssituationen schafft —
von kompakt bis hin zu familiengerechten Einheiten. Mit der vorgese-
henen Kita und gemeinschaftlich nutzbaren Grinbereichen méchten wir
splrbaren Mehrwert fir die Nachbarschaft ermdglichen”, sagt Bianca
Reinhardt Weith, Geschéftsfihrerin der Instone Real Estate Development.
JInstone ist seit vielen Jahren in der Region aktiv und realisiert unter an-
derem in Schorndorf erfolgreich Wohnprojekte. Diese Erfahrung bringen

wir in Remshalden ein, gemeinsam mit der Gemeinde und mit Blick auf
lokale Bed(irfnisse.”

. Wir begriBen, dass mit Instone endlich ein erfahrener und verlésslicher
Partner mit ausgewiesener Regionalexpertise die weitere Entwicklung ge-
stalten wird. Die Konzeption des Quartiers konnten wir eng begleiten. Wir
freuen uns, dass wir gemeinsam einen wichtigen Beitrag leisten k6nnen,
um das Wohnraumangebot in Remshalden verantwortungsvoll zu erwei-
tern”, meint Blrgermeister Reinhard Molt.

Die Planungen orientieren sich am stadtebaulichen Wettbewerbsergeb-
nis des Biiros A+R Architekten. Dieses sieht mehrere Gebdude in zwei
Bauabschnitten vor, ergénzt um griine AuBBenanlagen. Vorgesehen ist
auBerdem ein Anteil geférderten Wohnraums sowie Mobilitidtsangebote,
etwa Carsharing und Fahrradlésungen.

Nachhaltige Elemente wie eine enerqgieeffiziente Bauweise, der Einsatz
CO-reduzierten Betons und Warmepumpentechnik sollen in der Planung
berticksichtigt werden. Energiestandards wie EH40 und eine QNG-Zertifi-
zierung sollen erfillt werden.

¢ ankauf@ivt-ag.com
R, 071120 3000 43

Gerry Weyrich Sven Neubert

[VTAG|

Wir kaufen
Mehrfamilienhauser

Suddeutschland, 8-100 Wohnungen, kein Neubau
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MARKT

Unterschiede bei Bestandsmieten

Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen
GrofBstadte Baden-Wiirttembergs, 2. Halbjahr 2025
Freiburg 14,7

Stuttgart 2,0 6, 14,8 18.8 57 6
Heidelberg 11,6 18,4 6 441
Reutlingen 2313 328 19.9 18.3
Karlsruhe 24,7 273
Heilbronn 24,6 29,3
Ulm 20,4 30,1
Mannheim 18,1 17,5 21,8 18.1 19.3
Pforzheim 26,9 36,8 20,0
0% 20% 40% 60 % 80 % 100 %
m= bis unter 8,00 €/m? 8,00 bis unter 10,00 €/m? 10,00 bis unter 12,00 €/m?
12,00 bis unter 14,00 €/m? == 14,00 bis unter 16,00 €/m>  w=m 16,00 €/m? und mehr
Quelle: IVD-Institut

In Stuttgart liegt die Angebotsmiete fir Bestandswohnungen in 57,5 %
aller Félle bei 16 Euro und mehr, nur 85 % der Wohnungen werden
fur unter 12 Euro angeboten. Damit ist die Landeshauptstadt laut IVD-
Marktforschungsinstitut die teuerste GroBstadt in Baden-Wiirttemberg.
In Pforzheim hingegen werden nur 5,8 % der Wohnungen ab 16 Euro
angeboten, dafiir 67,1 % unter 12 Euro. Die Schmuckstadt ist damit mit
weitem Abstand am preiswertesten. Die beiden anderen GroBstddte der
Metropolregion Stuttgart liegen nah beieinander. In Reutlingen werden
fir 18,3 % des Angebots ab 16 Euro verlangt, fir 29 % unter 12 Euro. In
Heilbronn sind es 21,4 % ab 16 Euro und 31,2 % unter 12 Euro.

Weniger Zwangsversteigerungen
in Stuttgart und Esslingen

2025 fanden im Amtsgerichtsbezirk Stuttgart 122 Zwangsversteigerungs-
termine statt. Dies ist ein Riickgang um 28 %, denn 2024 waren es noch
170 Termine. Unter den deutschen Stadten ist das Rang neun. In Esslingen
Zahlte der Argetra Verlag fir Wirtschaftsinformationen 68 Termine gegen-
Uber 78 im Jahr 2024, ein Rickgang um 13 % und Platz 35. Die meisten
Termine gab es mit 362 (plus 29 %) in Berlin. In Baden-W(irttemberg stieg
die Anzahl der Zwangsversteigerungstermine um 7 % auf 1683, der Ver-
kehrswert der versteigerten Immobilien erhéhte sich um 16 %. Bundesweit
stieg laut Argetra die Zahl der Termine um 4,7 %, 2024 waren es noch 9 %.
Die Verkehrswerte legten bundesweit um 11 % auf 4,76 Milliarden Euro zu.

tﬁ’ttgart und
raum!

flrein Iebenswerte
Jobs mit Gestaltung

Angebotsmieten und -kaufpreise
in Stuttgart

Die Angebotsmieten fir Wohnungen haben in Stuttgart in den vergan-
genen fiinf Jahren um 14 % auf 17,07 Euro zugelegt, ermittelte JLL. Das
ist der geringste Anstieg unter den deutschen Top-Acht-Metropolen. Am
starksten war er mit 47 % auf 11,81 Euro in Leipzig, gefolgt von 45 %
auf 19,27 Euro in Berlin. Am zweitschwéchsten war der Anstieg mit
19 % auf 19,86 Euro in Frankfurt.

Stuttgart Schlusslicht, Leipzig und Berlin sind vorne

Entwicklung der Angebotsmieten im Finfjahresvergleich

Leipzig 47%

Diisseldorf 29%

Koln 28%

Berlin 45 %

Hamburg 39%

Stuttgart 14%

Frankfurt 19%

Miinchen 20%

0 5 10 15 20 25 30

= H2 2025 H2 2020 Mietpreis (Median) in €/m?Monat Stand: Januar 2026  Quelle: VALUE Marktdaten, JLL

Nicht nur der Preisanstieg, auch das Preisniveau ist in vielen Metropolen héher

Preisriickgange in Frankfurt und Stuttgart

Entwicklung der Angebotspreise fir Eigentumswohnungen
im Funfjahresvergleich

Leipzig 18%

Koln 13%

Disseldorf 9%

Berlin 13%

Stuttgart 8%

Hamburg 8%

Frankfurt 5%

Miinchen 0%

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000
H2 2020

10.000

mm H2 2025 Kaufpreis ETW (Median) in €/m? Stand: Januar 2026 Quelle: VALUE Markidaten, JLL

Erstaunlich niedrige Angebotspreise ermittelt JLL fir Stuttgart

Die Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen sanken zwischen dem
zweiten Halbjahr 2020 und dem zweiten Halbjahr 2025 in Stuttgart um
8 % auf 4591 Euro — der stérkste Rlickgang. Frankfurt verzeichnet ein
Minus um 5 % auf 5217 Euro. In Minchen stellt JLL bei 8667 Euro
stagnierende Preise fest, in den anderen flinf Metropolen sind sie gestie-
gen. Am starksten mit 18 % auf 3043 Euro in Leipzig.
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STANDORT

.Kleines Wasenufer”

in Stuttgart

Der Neckar soll in Stuttgart als Erleb-
nisraum attraktiver werden. Mit dem
Projekt ,Kleines Wasenufer” setzt die
Landeshauptstadt einen exempla-
rischen Teilbereich des langfristigen
Masterplans Wasenufer vorzeitig um.
Der Planungsausschuss des Verbands
Region Stuttgart hat dafir jetzt mit
140 000 Euro die Co-Finanzierung be-
schlossen, die geschétzten Gesamtkos-
ten betragen 400 000 Euro.

,Fir die Entwicklung des Erlebnis-
raums Neckar, der auch innerhalb des
Stadtgebiets fiir die ganze Region in-
teressant ist, bietet der viel genutzte
Dammkronenweg ein groBes Poten-
Zial. Auch dank der Untersttitzung des
Verbands Region Stuttgart k6nnen wir
das Teilstiick noch fir die IBA'27 fertig-
stellen”, bemerkt Stuttgarts Baubdrger-
meister Peter Pétzold. Das Wasenufer
ist Bestandfteil des Masterplans Erleb-
nisraum Neckar und umfasst eine rund
einen Kilometer lange Uferpromenade
zwischen der Kénig-Karls-Briicke und
der Daimler-Teststrecke (Einfahrbahn)
in Bad Cannstatt. Der voraussichtliche
Baubeginn fiir das Gesamtprojekt ist
fiir 2030 vorgesehen.

Vorab kann nun unabhdngig davon
bereits ein besonders markanter Ab-
schnitt an der Schiffsanlegestelle 6st-
lich des Berger Stegs auf einer Lange
von etwa 75 Metern realisiert werden.
Das , Kleine Wasenufer” dient als mo-
dellhaftes Projekt, das durch minimale
bauliche Eingriffe beispielhaft aufzei-
gen will, wie der Neckar in Stuttgart
schrittweise erlebbar gemacht wer-
den kann. Im Fokus stehen eine hohe
Aufenthaltsqualitét, die barrierefreie
ErschlieBung des Uferraums, die un-
mittelbare Néhe zum Wasser sowie
der Erhalt des pragenden Baumbe-
stands zur Sicherung von schatten-
spendenden Baumkronen.

Kein groBBer Mietvertrag liber 10 000 Quadratmeter

Der Logistikmarkt
in der Region schwachelt

Zum dritten Mal in Folge sank der Umsatz mit Logistikflachen in der Region Stuttgart - von
316 000 Quadratmetern im Rekordjahr 2022 auf nunmehr etwa 115 000 Quadratmeter im Vor-
jahr — die Zahlen variieren je nach Quelle. Die Schwache der Wirtschaft hinterlasst ihre Spuren.
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Auf neue Logistikflachen entfiel nur ein geringer Teil des Umsatzes

118 500 Quadratmeter Logistikflache wurden 2025 in der Region Stuttgart vermietet”, sagt
Alexander Fink, Geschaftsfihrer Industrie und Logistik bei Die Brokerei Immobilien. Um 14 Prozent auf
107 800 Quadratmeter ist in der Region Stuttgart der Logistikflaichenumsatz gegenlber 2024 gesun-
ken, teilt Colliers mit. Einen Rickgang um 9 Prozent auf 113 700 Quadratmeter meldet Realogis Immo-
bilien Deutschland.

2026: Hoffnung auf mehr Marktdynamik

Damit sei 2025 das schwachste Jahr seit Beginn der Aufzeichnungen von Realogis, 2022 sei mit
316 000 Quadratmetern das starkste gewesen. Fir 2026 hofft Fink auf einen Vermietungsumsatz von
etwa 130 000 bis 150 000 Quadratmeter.

Klare Anzeichen einer positiven Marktdynamik erkennt E&G Immobilien. Einige Anmietungen
hatten sich verzogert und durften in diesem Jahr wirksam werden. Zudem wiirden mehrere Fertigstel-
lungen die Nachfrage an technisch hochwertigen Neubauflachen bedienen.

2025: Das zweite Halbjahr war umsatzstarker

Fink zahlt fir 2025 67 Mietvertrage, davon entfielen 29 Abschlisse oder 35 Prozent des Flachenumsatzes
auf das erste Halbjahr und 38 Abschlisse oder 65 Prozent auf das deutlich starkere zweite Halbjahr.
Die drei grof3ten Abschlisse durch Lidl, Klauss sowie einen Logistikdienstleister umfassten zusammen
21 000 Quadratmeter oder 18 Prozent des Umsatzes, ermittelte Realogis.

Der Abschluss durch Lidl im Landkreis Esslingen mit 9000 Quadratmetern in einem Neubau war
der gr6Bte Abschluss des Vorjahres. Nach Informationen aus Marktkreisen handelt es sich um einen
Eigennutzerdeal. Die groBte echte Anmietung waren dann 7000 Quadratmeter Hallenflache in Ehnin-
gen, Landkreis Boblingen, durch Klauss, gefolgt von 5000 Quadratmetern in Goppingen und 4600 Qua-
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DEALS

AIF Capital erwirbt
Wohn- und Geschéaftshaus
in M6hringen

Fir das Sondervermdgen , AlF Lebens-
quartiere |” erwarb die AIF Capital
Group das Wohn- und Geschaftshaus
FilderbahnstraBe 28/Leinenweberstra-
Be 32 in zentraler Lage von Stuttgart-
Méhringen. Zum Nutzungsmix zahlen

Wohnungen, Praxisfléchen, eine so-
Zialtherapeutische Einrichtung, wei-
tere gewerbliche Flichen sowie ein
Backereibetrieb. Die Gesamtflache
betrdgt 1973 m? davon entfallen
1604 m? auf Gewerbe- und 369 m?
auf Wohnflache.

VERMIETUNGEN

Gesundheit in

der Fritz-Elsas-StraBe

Ein Unternehmen aus der Gesund-
heitsbranche mietet das gesamte Ge-
béude Fritz-Elsas-StraBe 26 mit 500 m?
Mietflache von einer Stiftung. Das
Erdgeschoss wird als Verkaufsflache
genutzt, die Obergeschosse als Bros.
Die Brokerei Immobilien hat vermittelt.

Flachenumsatz von Industrie- und Logistikimmobilien
im Grof3raum Stuttgart
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Copyright: Realogis

Der Umsatzeinbruch spiegelt die Lage der Wirtschaft wider

dratmetern in Neckartenzlingen, Landkreis Esslingen. Beide Anmietungen erfolgten durch einen Logistik-
dienstleister.

Bestand dominiert, Griine Wiese hat wenig Relevanz

Abschlisse in Bestandsflachen blieben laut Realogis mit 98 200 Quadratmetern beziehungsweise
87 Prozent des Gesamtflachenumsatzes taktgebend. Neubauten erreichten 15 500 Quadratmeter
und damit 13 Prozent des Flachenumsatzes, wobei der Uberwiegende Teil (12 900 Quadratmeter
beziehungsweise 83 Prozent) auf Brownfield-Flachen entfiel. Abschllsse auf der Griinen Wiese spielten
mit 2600 Quadratmetern oder 17 Prozent bei Vermietungen in Neubauten eine untergeordnete Rolle.

Unsichere wirtschaftliche Lage bremst die Unternehmen

. Die aktuell unsichere wirtschaftliche Lage fuhrt bei vielen Unternehmen zu einer deutlich eingeschrank-
ten Planungssicherheit. Sofern benétigt, werden zusatzliche Flachen nur mit kurzen Reaktionszeiten

Ob stillgelegte Industrieareale, ungenutzte Brownfields oder leerstehende
Gewerbeobjekte — wir kaufen an, verwirklichen Potenziale und bringen neue
Perspektiven an den Start.

Finanzstark, mit Leidenschaft fur Transformation und einem sicheren Gespur
fur nachhaltige Entwicklung, schaffen wir aus vermeintlichen Problemflachen
zuverlassig lebendige, wirtschaftlich starke Standorte.

Unsere langjahrige Erfahrung bindeln wir in Experten-Teams, die samtliche
Prozesse der Projektentwicklung inhouse abbilden und nach dem Ankauf
die Revitalisierung sanierungsbedurftiger Objekte bis hin zur Entwicklung
moderner Quartiere im Einklang mit allen relevanten Stakeholdern umsetzen.

ra e
Aurelis Real Estate GmbH E E
+49 6196 5232-0 | info@aurelis.de ::': -

AURELIS.DE E

\ .
aurelis

~
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UNTERNEHMEN

Neura Robotics und Drees
& Sommer kooperieren

Neura Robotics und Drees & Sommer
wollen als Partner Gebaude nicht nur
planen und betreiben, sondern als ler-
nende, interaktive Systeme gestalten, als
Umgebungen, die in Echtzeit mit Men-
schen und Robotern zusammenarbeiten.
Einen ersten Schwerpunkt setzen die
Unternehmen bei Lésungen fiir Sani-
téreinrichtungen, wo Automatisierung,
Hygiene und Verfiigharkeit besonders
dringend gebraucht wrden.

Die Kooperation soll fiir ein neues Ver-
stananis von Architektur und Technik ste-
hen: Gebaude werden adaptiy, Prozesse
werden automatisierter, sicherer und
effizienter und Robotik wird von Anfang
an mitgedacht. ,Wir verbinden zwei
Welten, die physische und die digitale,
und schaffen damit dlie Voraussetzungen

B /é.
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dafiir, dass Roboter kiinftig besser mit
ihrer Umgebung und mit Menschen in-
teragieren kénnen”, sagt Dierk Mutschler,
Vorstand bei Drees & Sommer. , Damit er-
offnen sich neue Méglichkeiten fiir den
Einsatz in Pflegeeinrichtungen, Produk-
tion, Biirogebauden oder Flughéfen.”
,Schon sehr bald werden Roboter nicht
nur Werkzeuge sein, sondern selbst-
verstandliche, intelligente Begleiter in
unseren Gebduden”, sagt David Reger,
Vorsitzender der Geschftsfihrung von
Neura Robotics. Im Zentrum der Zusam-
menarbeit steht das Konzept des Sen-
sorized Environment: Licht, Bewegung,
Temperatur, Gerdusche und weitere
Signale werden in Echtzeit erfasst, ana-
lysiert und fiir die Interaktion nutzbar
gemacht. So soll ein ,digitales Nerven-
system” des Gebdudes entstehen, als
Grundlage dafiir, dass Robotik nicht nur
im Gebdude arbeitet, sondern mit dem
Gebdude agiert. Drees & Sommer bringt
die Expertise in Planung, Sensorik, digi-
talen Zwillingen sowie ITIOT-Netzwerken
ein. Neura Robotics liefert kognitive
Robotik, KI-Grundlagen und Schnittstel-
lenkompetenz.

Spitzen- und Durchschnittsmieten fir Industrie- und
Logistikimmobilien im GroBraum Stuttgart

_@
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2025

Il spitzenmieten I Durchschnittsmieten Copyright: Realogis

Der Mietpreisanstieq ist erst einmal gestoppt

gesucht und angemietet, wobei Bestandsflachen aktuell klar im Fokus stehen. Strategisch langfristige
Anmietungen sind die Ausnahme”, meint Alexander Fink. Somit wirden Unternehmen Uberwiegend im
Bestand anmieten, denn ein Neubau benétige in der Regel einen langeren zeitlichen Vorlauf.

.Im Zuge der anhaltenden Kosten- und Flachenkonsolidierung bei GroBunternehmen konnten
bislang nicht alle freigesetzten Flachen neu vermietet werden”, sagt Louis Ivancan, Berater fir
Industrie- und Logistikimmobilien bei E&G Immobilien. Viele Nutzer wiirden sich fiir die Verlange-
rung bestehender Mietvertrdage entscheiden, zugleich verzogerten sich Anmietungsentscheidungen
aufgrund gesamtwirtschaftlicher Unsicherheiten. In diesem Marktumfeld wirden neue Nutzergrup-
pen an die Stelle der Automobilindustrie treten und von attraktiven Incentives fur langfristige Mietver-
trége profitieren, beispielsweise der Verteidigungssektor. ,,Zudem entwickelt sich die Lagernutzung fur das
Batterierecycling zu einem weiteren Wachstumsfeld”, erlautert lvancan.

Probleme der Automobilindustrie ddmpfen die Nachfrage

. Die Flachennachfrage bleibt vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen Lage sowie der struktu-
rellen Herausforderungen, insbesondere in der Automotiveindustrie, selektiv. Aber die Region Stutt-
gart verfigt Giber hohe industrielle Kompetenz, ausgepragtes technologisches Know-how und
starke Innovationsstrukturen. Diese wirken stabilisierend und bilden die Grundlage fur eine moderate
Belebung des Flachenumsatzes im Jahresverlauf 2026, stellt Joel Adam, Geschéftsfiihrer Realogis Immo-
bilien Stuttgart, fest.

Der groB3te Vermietungsumsatz im Landkreis Esslingen

Aufgeteilt nach Landkreisen konstatiert Die Brokerei in Esslingen mit 27 Prozent den hochsten Flachen-
umsatz, gefolgt von Boblingen mit 22 Prozent, Ludwigsburg mit 16 Prozent, Géppingen mit 11 Prozent
und Rems-Murr mit 10 Prozent. Auf Stuttgart entfielen 14 Prozent des Vermietungsumsatzes.
Laut Realogis fuhrt Esslingen ebenfalls, aber mit 39 Prozent des Umsatzes, auf das Schlusslicht Stuttgart
wirden nur 8 Prozent entfallen.

Das mittlere Segment dominierte beim Umsatz

Nach Branchen liegt laut Alexander Fink Logistik und Transport mit 30 Prozent vorne, gefolgt von Indus-
trie und Produktion mit 26 Prozent, Dienstleistung mit 15 Prozent und Handel sowie E-Commerce mit
11 Prozent. ,Es gab 2025 keinen Mietvertrag Gber 10 000 Quadratmeter Hallenflache”, erklart Fink.
Mit 51 Prozent und 32 Mietvertrdgen dominierte das Segment 1001 bis 3000 Quadratmeter, gefolgt
von der GréBenklasse 3001 bis 5000 Quadratmeter mit 26 Prozent oder 7 Abschlissen. 17 Prozent des
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UNTERNEHMEN

IVT als Top-Arbeitgeber
ausgezeichnet

Zum dritten Mal in Folge erhielt dlie [VT
von Kununu den Top Company Award.
Das Arbeitgebersiegel zeichnet Unter-
nehmen mit hoher Mitarbeiterzufrie-
denheit aus und wird auf der Basis
unabhdngiger Bewertungen der Mit-
arbeiter vergeben. ,Nur finf Prozent

der Unternehmen qualifizieren sich fiir
dieses besondere Siegel”, sagt Nina
Zimmermann, Geschéftsfihrerin von
Kununu. , Diese Auszeichnung macht
uns besonders stolz, weil sie direkt von
den Menschen kommt, die IVT jeden
Tag mit Leben fiillen: Unserem Team”,
meint Sven Neubert, Vorstand der IVT.

VERMIETUNGEN

Biiromieter

im Reutlinger Geopark

One Mobility Voltaira mietet etwa
1000 m?2 Biroflichen auf zwei
Etagen im Geopark, Am Heilbrun-
nen 47 in Reutlingen. Vermieter ist
Reucarus. Die Vermittlung erfolgte
durch Fiedler Gewerbeimmobilien.

Umsatzes oder 27 Mietvertrage fielen auf Flachen bis 1000 Quadratmeter, ein Abschluss oder 6 Prozent
betrafen die GroBenklasse 5001 bis 10 000 Quadratmeter.

Mietpreisanstieg gedampft - Leerstand steigt

Die Spitzenmiete stieg um 2 Prozent auf 8,70 Euro, meldet Colliers. Realogis sieht sie stabil bei 8,50 Euro,
der seit 2020 anhaltende Aufwartstrend sei gestoppt, und die Durchschnittsmiete stagnierend bei 7 Euro.
.Bei weiterhin begrenztem Angebot moderner Flachen in nachgefragten Lagen wirken gestie-
gene Bau- und Finanzierungskosten zwar preistreibend, die zuriickhaltende Nachfrage verhin-
dert jedoch weitere Verteuerungen”, sagt Adam. Auch Fink sieht stagnierende Mieten: , Die Situation
hat sich gedreht. Inzwischen haben die Mietinteressenten die bessere Verhandlungsposition — und sie
wissen das.” Er glaubt angesichts der Nachfrageschwache auch an steigende Leerstéande.

Stuttgart Schlusslicht unter den Top-Logistikregionen

Unter den acht deutschen Top-Logistikregionen hatte laut Colliers Frankfurt mit 428 100 Quadratme-
tern (plus 2 Prozent) den héchsten Umsatz und Berlin mit 50 Prozent auf 407 100 Quadratmeter
den starksten Zuwachs. Der Umsatz in Stuttgart war mit weitem Abstand der niedrigste, dann kommt
K&In mit 224 700 Quadratmetern. Den hochsten prozentualen Mietzuwachs stellte Colliers in Dusseldorf
mit plus 10 Prozent auf 8,80 Euro fest, den niedrigsten — namlich gar keinen — in Hamburg mit unveran-
dert 8,50 Euro Spitzenmiete. Die hochste Spitzenmiete wird mit 10,30 Euro in Miinchen entrichtet,
gefolgt von Dusseldorf mit 8,80 Euro, die niedrigste in Leipzig mit 5,90 Euro.

Transaktionsvolumen hat sich mehr als verdoppelt

Wahrend der Vermietungsmarkt in Stuttgart schwachelte, konnte das Transaktionsvolumen auf etwa
164 Millionen Euro mehr als verdoppelt werden, ermittelte E&G Immobilien. Dazu trugen mehrere
GroBabschliisse in der Stuttgarter Peripherie bei, aber auch Deals unter 10 Millionen Euro sum-
mierten sich auf die Halfte des Transaktionsvolumens. ,Im Segment der Industrie- und Logistik-
investments erzielten institutionelle Investoren einen Marktanteil von rund 74 Prozent”, sagt Nahom
Assefaw, Berater fur Industrie- und Logistikinvestments bei E&G.

. Der wirtschaftliche Umbruch in der Region Stuttgart er6ffnet neue Potenziale fur Investitionen in Industrie-
und Logistikassets. Wahrend die Preisfindung in der Peripherie weitgehend abgeschlossen ist, verzogern
hohe Angebotspreise anstehende Transaktionen im Stuttgarter Stadtgebiet”, meint Assefaw. Bl
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GWG unterstiitzt

die Stuttgarter Kriminachte
Mit einer Spende von 20 000 Euro
unterstiitzt die GWG-Gruppe die Stutt-
garter Krimindchte und die Verleihung
des Stuttgarter Krimipreises in vier
Sparten. Das Krimifest findet im Mérz
im Alten Schauspielhaus statt. ,Dieses
bundesweit einmalige kulturelle Format

lebt vom gemeinsamen Engagement”,
sagt Andreas Engelhardt, Vorstands-
vorsitzender der GWG, der damit die
kulturelle Vielfalt in Stuttgart férdern
méchte. Die GWG-Gruppe verlost Frei-
karten an ihre Mitarbeiter und Mieter
in der Region, um ,Interesse an Krimi-
nalliteratur und Lesekultur zu wecken.”

Metzger + Co. unterstiitzt
Vesperkirche

Die Unternehmensgruppe Metzger +
Co. hat die Esslinger Vesperkirche un-
terstiitzt. Dies einmal durch eine Spen-
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de anstelle von Weihnachtsgeschenken
an Geschaftspartner, aber auch durch
den Einsatz von Mitarbeitern, beispiels-
weise bei der Essensausgabe oder im
Service. Metzger + Co. fordert freiwilli-
ges Engagement seiner Mitarbeiter, bis
2u drei Arbeitstage k6nnen sich diese
bei voller Bezahlung jhrlich fir soziale
Projekte engagieren.

Build-A-Bear er6ffnet

in der Region

Die skandinavische Einzelhandelskette
Build-A-Bear erdffnete einen Laden
mit 75 m2in Stuttgart in der Konigstra-
Be 19A und mit 70 m? in Sindelfingen
im Breuningerland. Das Konzept sieht
vor, dass die Kunden ihre Teddlys selbst
individuell zusammenbauen.

8. Immobilienforum Stuttgart mit straffem Programm

Fur die gute Laune fihlt
sich Lars Feld nicht zustandig

Von Deutschland als Wirtschaftsstandort zeichnen die Volkswirte beim Immobilienforum Stutt-
gart ein disteres Bild. Immerhin soll die Trendwende bei den Immobilienpreisen eingeleitet
sein. Bauen ist liberreguliert, die LBO hilft ein bisschen, der Gebaudetyp E nicht. Die Stadt Stutt-
gart muss bei ihren Projekten abspecken, will aber weiter in die Zukunftsfdahigkeit des Stand-
orts investieren. Derweil marschiert die Biirospitzenmiete Richtung 40 Euro.

=
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Die Finanzierungsrunde mit Geenen, Zeidler, Linha und Jakubiak

Ein ,knackiges und straffes Programm” verspricht Matthias Brodrick, Bereichsleiter Kongresse bei Ma-
nagement Circle, beim Immobilienforum Stuttgart mit zirka 100 Teilnehmern im Hotel Graf Zeppelin.
Landesbauministerin Nicole Razavi versichert, ,alles zu tun, damit Wohnen wieder bezahlbar
wird”. Denn ,die Wohnungen, die nicht gebaut wurden, werden uns noch lange Probleme machen.”

Razavi muss noch viel Uberzeugungsarbeit leisten

»Die neue LBO wirkt”, meint, wenig verwunderlich, die dafur verantwortliche Ministerin, sie sieht ,,den
Silberstreifen am Horizont” in Form von mehr Baugenehmigungen. Doch noch misse viel Uberzeugungs-
arbeit geleistet werden. Beispielsweise hore sie immer wieder, dass manche Baurechtsamter von
den Antragstellern einen Verzicht auf die Genehmigungsfiktion verlangen. ,Da zeigt sich, dass
jemand den Knall nicht gehért hat”, kommentiert Razavi dies trocken.

~Ganz ohne neue Flachen werden wir nicht auskommen”

Der Siedlungsdruck gerade in der Region ist immens hoch”, meint Nicole Razavi. Zwar setze
sie auch auf Innenverdichtung, doch , ganz ohne neue Flachen werden wir nicht auskommen, gerade
im Wohnungsbau”. Der neue Landesentwicklungsplan sei in Arbeit. Razavi fordert ferner , runter mit
der Grunderwerbsteuer” und bringt den Schuldzinsenabzug auch fur die eigengenutzte Immobilie ins
Gesprach.

Deutschland ist zu teuer - investiert wird im Ausland

Fur die gute Laune im Saal fuhlte sich Volkswirt Lars Feld, unter anderem Professor an der Universitat
Freiburg, so wie im Vorjahr offensichtlich nicht zustandig. ,,Es sieht nicht gut aus”, lautet der Ein-
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TERMINE

Digitaler
DGNB-Jahreskongress

Vom 3. bis 5. Mérz 2026 veranstal-
tet die Deutsche Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) wieder
ihren digitalen Jahreskongress. Am
ersten Tag geht es insbesondere um
die Umsetzung von Klimaschutz und
Nachhaltigkeit auf globaler, nationaler
und kommunaler Ebene. Neben Su-
stainable Finance und dem Bauturbo
stehen am zweiten Veranstaltungstag
die Themen Architektur und Suffi-
zienz im Fokus. Erstmals erweitert
die DGNB ihren Jahreskongress um
einen dritten Tag, der sich mit inter-
nationalen Aspekten des nachhaltigen
Bauens beschéftigt. Die Teilnahme am
DGNB-Jahreskongress ist kostenlos.
www.dgnb.de/jahreskongress

MARKT

Weniger
Projektentwicklungen

Der Stuttgarter Projektentwicklungs-
markt ist riickldufig, das zeigt eine
Auswertung von Bulwiengesa zum
31. Dezember 2025 tber alle Immo-

bilienarten, die zwischen 2022 und
2029 in Stuttgart in Bau, in Planung
oder fertiggestellt sind. So sank
das Gesamtvolumen um 9 % auf
1,89 Millionen m?. Im Segment Woh-
nen betrug der Riickgang 8,1 % auf
567 700 m? im Bereich Biiro war das
Minus mit 16,6 % auf 802 300 m?
starker. Bei Handelsfldchen betrug
der Riickgang 4,9 % auf 66 100 m?,
bei Hotels 16,3 % auf 121 100 m?.
Hingegen legten Logistikfldchen deut-
lich um 31,1 % auf 154 300 m? zu,
Seniorenimmobilien um 27,2 % auf
54 700 m? und sonstige Projekte leicht
um 0,9 % auf 124 900 m>.

Sk L] il bR Likideser

Patzold wird von Unterreiner interviewt, Ministerin Razavi mit Veranstalter Brodriick

stiegskommentar. , Die Industrieproduktion geht schon seit Ende 2017/Anfang 2018 zurlck, das hat
nichts mit Putin oder dem Olpreis zu tun.” Erweiterungsinvestitionen wiirden im Ausland getatigt, da
Deutschland zu teuer sei.

Das Bruttoinlandsprodukt ist laut Feld auf dem gleichen Stand wie vor sechs Jahren, das hatte
es noch nie gegeben. Die Wachstumsprognose der Bundesbank von 0,6 Prozent beruhe zur Halfte auf
Kalendereffekten. Sprich: 2026 fallen mehr Feiertage auf das Wochenende als 2025.

.Der Kapitalmarkt hat erkannt, dass es mit den Reformen der Bundesregierung nicht weit her
ist”, kommentiert Feld trocken. Daher wirden die Zinsen steigen. Zumindest fur die Immobilienbranche
hat er eine gute Nachricht: Die Trendwende bei den Immobilienpreisen sei bereits 2024 gewesen.

+~Wir miissen uns mit der Realitat auseinandersetzen”

+Wir werden dieses Jahr extrem positive Uberraschungen sehen”, beginnt Folker Hellmeyer, Chef-
volkswirt von Netfonds. Er verweist auf Griechenland, das dank Strukturreformen zum Wachstumsmotor
der EU geworden ist. Fir Deutschland legt er die Latte hoch: Wir brauchen 7 Prozent Wirtschafts-
wachstum, um zu den erfolgreichen Volkswirtschaften der Welt aufzuschlieBen. Doch dazu
mussten wir uns mit der Realitat auseinandersetzen. Unternehmen wuirden das Land verlassen, weil die
Rahmenbedingungen nicht stimmen.

»Die Klimaneutralitat wird nicht gelingen”

Die CO,-Neutralitat wirde 5 Billionen Euro kosten, sei nicht bezahlbar und wirde daher nicht gelingen —
aber bei dem Versuch wirden wir unsere Wirtschaft ruinieren. ,Es ist asozial, was wir uns leisten. Wir
haben den Anspruch auf Faulheit etabliert”, kritisiert Hellmeyer das deutsche Sozialsystem.

Wohnimmobilienpreise steigen schon wieder

+Es ist nicht alles schlecht. Wir befinden uns am Anfang eines Aufschwungzyklus - aber nicht
so wie nach der Finanzkrise”, sagt Tobias Just, Leiter der Irebs-Akademie und der dritte Volkswirt beim
Immobilienforum Stuttgart. Wohnen sei grundsatzlich resilient, wenn es auch Standortunterschiede gebe.
Die Preiskorrektur in diesem Segment sieht er als abgeschlossen, in einigen Regionen wiirden seit dem
dritten Quartal 2025 die Preise wieder steigen.
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Koster baut fiir

die SWSG in Obertiirkheim
Am Bahnhof Stuttgart-Oberttirkheim
realisiert die SWSG in den kommen-
den Jahren ein Stadtquartier mit
136 Wohnungen, darunter 110 ge-
férderte Sozialmietwohnungen und

25 Eigentumswohnungen. Ferner ei-
ne Pflege-Wohngemeinschaft sowie
Buro- und Gewerbefldchen, eine
Stadltteilbibliothek und eine sechs-
gruppige Kindertagesstatte. Késter
wurde als Generalibernehmer be-
auftragt, die stadtebauliche Leitidee
stammt von A+R Architekten.

Vierter Bauabschnitt

fiir den W2-Campus

Das Joint Venture aus W2 Develop-
ment und Competo Capital Partners
beginnt spekulativ mit dem Bau des
letzten und mit 22300 m? Mietflache
groBten Bauteils 4 des W2-Campus
in der SchockenriedstraBe im Stutt-
garter Gewerbegebiet Vaihingen/
Méhringen. Das finfstéckige Ge-
béude soll Ende 2027 fertigge-
stellt sein, die Flachen sind ab etwa
430 n? teilbar.

Modulare Rechenzentren als neue Anlageklasse

~Mega-Rechenzentren sind nicht fiir die industrielle KI geeignet”, sagt Frank Riemann, Mitgriinder
und Leiter Strategie von Thea Lab, im Rahmen des von Martin Prothmann moderierten Programmteils
,Neue Assetklassen — Innovative Best Practices”. Er stellt eine nach seinen Worten neue Art von Rechen-
zentrum in modularer Bauweise und mit 20 bis 30 Megawatt Leistung vor. Das Ziel sei, bis 2030 etwa
60 bis 80 Stiick bundesweit zu realisieren und eine neue Assetklasse zu schaffen. ,Man kann dafur jedes
leer stehende Gebaude verwenden”, erklart Riemann.

Biiros sind fiir Banken immer noch die wichtigste Assetklasse

Was wird 2026 in der Immobilienfinanzierung anders als 2025, fragt Joachim Geenen, Stuttgarter Nie-
derlassungsleiter der Berlin Hyp und Moderator der Finanzierungsrunde. ,Nicht viel anders als 2025,
weil sich die Rahmenbedingungen nicht gedndert haben”, meint Stefan Zeidler, Vorstandsvorsitzender
der Volksbank Stuttgart. ,Anders, weil wir wieder mehr Transaktionen sehen”, hofft Dirk Jakubiak,
Leiter Immobilienfinanzierung Deutschland der Deutschen Pfandbriefbank.

Wahrend sich die Volksbank Stuttgart bei der Finanzierung von Buros sehr stark zurtickhalt, merkt Jakubiak
an: ,BUros sind nicht des Bankers Liebling, aber mit 50 Prozent immer noch die wichtigste Assetklasse.”

Die Frage von Geenen, ob die Banken den Finanzierungsbedarf abdecken kénnen, wird allgemein be-
jaht. ,Wir haben geniigend Power, wir konnen und wir wollen finanzieren®”, sagt Markus Linha,
Vorstandsmitglied der Kreissparkasse Boéblingen. Sein Institut habe auch die Standards nicht verandert,
weder in der Niedrigzinsphase noch jetzt.

Patzold: Mehr Zusammenarbeit mit der Inmobilienwirtschaft moglich

Stuttgarts BaubUrgermeister Peter Patzold halt es fur wichtig, dass die Stadt trotz der stark gesunkenen
Gewerbesteuereinnahmen weiter investiert und damit ein positives Signal sendet. Er sieht die ange-
spannte Haushaltslage aber auch als Chance, iiber manches Projekt neu nachzudenken, bei-
spielsweise ein Kostencontrolling aufzusetzen, abzuspecken und manch alten Zopf abzuschnei-
den. Auch Uber die Zusammenarbeit mit der privaten Immobilienwirtschaft, Stichwort PPP, solle starker
nachgedacht werden. Bei einer neuen Veranstaltungsarena kdnne es ein Konzept sein, antwortet er auf
Nachfrage von Frank Peter Unterreiner, Herausgeber Immobilienbrief Stuttgart. Bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen wiirden heute schon private Buros mitwirken.

~Stuttgart ist ein Platz, in dem investiert wird”, betont Peter Patzold nach der Vorstellung einiger
Projekte. Insbesondere im Westen passiere viel. Und er sei froh Gber jedes Bauprojekt. Wie es denn um
das Ziel stehe, eine Baugenehmigung innerhalb von 65 Kalendertagen zu erteilen, will Unterreiner wissen.
Patzold zeigt sich zuversichtlich, das Ziel zu erreichen, die Stadt sei auf dem Weg. Ein Datum kénne er
jedoch nicht nennen.
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Volkswirt Hellmeyer nimmt kein Blatt vor den Mund, Coskun und Leukhardt im Austausch
Die LBO wirkt — der Gebaudetyp E hingegen nicht

»Die neue LBO wirkt, dickes Lob an die Landesregierung”, meint Hagen Schroter, Geschaftsfuhrer
der EWB Esslinger Wohnungsbau, in der von Unterreiner moderierten Wohnrunde und bezieht sich auf
Erleichterungen beim Brandschutz und den Abstandsflachen. Dass die Umwandlung von Gewerbe in
Wohnen durch den Bauturbo nicht erleichtert wird, bedauert Bettina Klenk, Niederlassungsleiterin Stutt-
gart von Pandion.

Schnellere Genehmigungsverfahren gefordert

«Wir brauchen eine Fast Lane fiir Genehmigungsverfahren”, sagt Rudiger Maier, Vorstandsvorsit-
zender der Baugenossenschaft Neues Heim. Den Begriff ,,Bauturbo” hélt er fur irrefihrend. Mehr Tempo
fordert auch Klenk, gerade mit Blick auf die im Prozess stetig steigenden Baukosten. Die Einfihrung eines
Kdmmerers habe sich in Stuttgart bewahrt, lobt sie.

Beim Gebaudetyp E seien viele Regelungen noch nicht rechtssicher, auch in Bezug auf das Mietrecht,
sagt Maier. Pandion wiirde selbst bei einem Verkauf an einen institutionellen Investor keinen
Gebaudetyp E erstellen, meint Klenk. Beispielsweise das Thema Gewahrleistung spreche dage-
gen. ,Wir sind im Beobachtungsmodus, wie es sich entwickelt, machen aber noch alles herkémmlich”,
sagt Joachim von Klitzing, geschaftsfuhrender Gesellschafter der Dewag Wohnen.

Bald 40 Euro Biirospitzenmiete in Stuttgart?

In der Stuttgarter Innenstadt betragt der Leerstand bei Buroflachen 3,7 Prozent, das ist im Grunde Vollver-
mietung, betont Frank Leukhardt, Geschaftsfihrer von Colliers in Stuttgart. Wenn ein Mietinteressent
eine groBe Flache bendtige, miisse er zwei, drei Jahre warten, bis ein Projekt fertig werde.
Auch deswegen gehe die Schere zwischen Durchschnitts- und Spitzenmiete weiter auseinander. Die
Durchschnittsmiete sieht Leukhardt stabil, weil die Mieten in den Stadtteillagen sinken. ,Bei der Spitzen-
miete werden die 40 Euro in den nachsten zwei Jahren erreicht”, lautet seine Prognose.

Hines wiirde in passenden Lagen wieder spekulativ kaufen

Dass Problem von Stuttgart ist laut Leukhardt nicht, dass Investoren es nicht mehr attraktiv finden wirden.
Vielmehr sei das Angebot zu gering, Deals seien mehrfach liberzeichnet. Ein positives Bild vom
Standort zeichnet Emanuel Coskun, Niederlassungsleiter Stuttgart von Hines Immobilien: , Wir diskutieren
kein Detroit 2.0 fur Stuttgart.” Seit 2008 investiert das Unternehmen in Stuttgart, demnéachst werden
90 000 Quadratmeter Buroflache in der ReinsburgstraBe frei, nach dem Auszug der Allianz. Coskun sieht
den Standort pradestiniert fir eine Mischnutzung. In entsprechenden Lagen, betont er, wiirde er in Stutt-
gart weiterhin spekulativ kaufen. l





