Immobilienbrief <
STUTTGART

RO,

Le WN AA
STUTTGART
CW BB ES GP

G\Oe

Ausgabe 413

www.immobilienbrief-stuttgart.de 05.05.2026

Inhaltsverzeichnis

Seite 2

~Wir miissen schauen,

dass es nicht reinregnet”

e Stuttgarts Liegenschaften
im schlechten Zustand

* Raffael Sénger
Ubernahm ein sanierungs-
bedirftiges Amt

e Klimaschutz muss warten

Seite 10

Buga 2043

® Planungsteam steht

Neue Regeln

e Stuttgart baut Férderung um

Seite 11

Strenger

® GroBe Unsicherheit
in Stuttgart

Seite 12
Kodak-Areal
® 400 Wohnungen geplant

Seite 13

Méssinger Hofe

® BPD und Hofmann Haus
entwickeln

Seite 14

Goldbeck

o Parkhduser am
Uniklinikum Tibingen

Seite 15
Investor gesucht
» Wohnprojekt fir
verschiedene Zielgruppen
e ,Gdrtnerhof” in Spiegelberg
Currily
. e Nanz-Quartier erworben

Liebe Leser!

In Stuttgart trifft eine angespannte Haushaltslage auf einen in hohem MaBe sanierungsbediirf-
tigen kommunalen Geb&dudebestand. Damit ist die Landeshauptstadt mutmaBlich nicht allein, was es
jedoch leider nicht besser macht.

Klimaneutralitat der stadtischen Liegenschaften bis 2035 halt der neue Amtsleiter Raffael San-
ger fiir ,,im Moment nicht realistisch”. Er muss erst dafiir sorgen, dass es nicht reinregnet, dass die
Beschéaftigten im Winter nicht frieren und seinen Betreiberpflichten halb-
wegs nachkommen.

GroBBe Anmietungen durch die Stadt diirfte es kiinftig aufgrund
der knappen Kassen deutlich weniger geben - keine gute Nachricht
fir den gebeutelten Buromarkt. Aber vielleicht Kooperationsméglich-
keiten mit der Immobilienwirtschaft? Sanger jedenfalls muss erst einmal
sein Amt sanieren — und freut sich darauf, dies mit seinen Mitarbeitern zu
tun, die er als hochmotiviert und veranderungsbereit empfindet.

Die Bauzinsen steigen, die Wirtschaft taumelt, der Krieg im Iran
mit all seinen Auswirkungen halt an und die Menschen sind zu-
tiefst verunsichert. All das ist Gift fur den Immobilienmarkt. Trotzdem
stellen wir in diesem Immobilienbrief Stuttgart ungewohnlich viele Projekte vor. Nyoo Real Estate, Garbe
Industrial, Daimler Truck, BPD und Hofmann Haus, Art-Invest Real Estate, BBG, SWSG, Strenger und an-
dere investieren und bauen. Vielleicht nicht in dem Male, in dem es notwendig ware mit Blick auf den
Wohnungsmarkt und die Baukrise, aber immerhin.

«Nervos macht uns inzwischen nichts mehr. Aber wir haben Respekt, weil wir an der Gesamt-
wirtschaft hdangen”, formuliert es Daniel Hannemann, Vorsitzender der Strenger-Geschaftsfiihrung,
treffend. Die Insolvenzwelle unter Bautrégern sieht er noch nicht vorbei, aber wer es Uberlebt, ist starker
geworden.

Geht uns als Fachverlag ahnlich. Der Anzeigeneinbruch plagt uns schon im vierten Jahr. Hier
atmen wir mit der Immobilienbranche, die wir journalistisch begleiten. Aber aufgeben ist keine
Alternative. Irgendwann ist jede Krise zu Ende, jedes Tal durchschritten und jedes Gewitter ver-
zogen. Bis dahin stehen wir das gemeinsam durch!

Herzlich und solidarisch gruBt Sie

B O2

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber

in Buillhger
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Amtsleiter Raffael Sdnger hat in Stuttgart viel zu tun
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~Wir mussen schauen, dass es nicht reinregnet
und die Heizung im Winter funktioniert”

Als schlecht bis miserabel beschreibt Raffael Sdnger, Leiter des
Stuttgarter Liegenschaftsamts, den Zustand vieler stadtischer
Gebaude. Die Instandhaltung sei vernachlassigt worden, die
Stadt komme ihrer Betreiberpflicht nicht immer nach. Er habe
vor anderthalb Jahren ein sanierungsbediirftiges Amt Uber-
nommen. Bevor er sich um den Klimaschutz kiimmern kénne,
miisse er dafiir sorgen, dass es nicht in die Gebaude herein-
regnet, die Heizung funktioniert, keine Schadstoffbelastungen
vorliegen und das Trinkwasser sauber ist. Klimaneutralitat bis
2035, das Ziel der Stadt Stuttgart, halt Sanger fiir unrealistisch.
Kafka als Mitternachtslektiire habe ihm geholfen, so manchen
Tag im Amt zu lberstehen.

Welche GréBenordnungen, Herr Sénger, verbergen sich hinter
dem Immobilienbestand der Stadt Stuttgart?

Das Liegenschaftsamt der Landeshauptstadt verwaltet rund 1600 Ge-
baude, da sind allerdings die Anmietungen auch mit dabei. Die Stadt
hat viele Mietverhaltnisse, bei denen wir UnterhaltsmaBnahmen
selbst tragen mussen. Nicht immer kimmert sich der Eigentimer
darum. Daher ist der Aufwand bei Anmietungen vergleichbar mit
dem bei Objekten im Eigentum. Dartber hinaus haben wir auch viele
unbebaute Grundsticke, insgesamt — bebaut und unbebaut — reden
wir Uber fast 30 000 Flurstlicke, die im Eigentum der Stadt stehen;
rund ein Drittel davon sind in der Verwaltung des Liegenschafts-
amts.

Und wie viele Quadratmeter Nutzflache oder BGF umfasst der
Bestand?

Da gibt es im Moment keine belastbaren Zahlen, wobei wir daran
arbeiten. Es hat seit sechs Jahren keinen Liegenschaftsbericht der
Landeshauptstadt mehr gegeben. Die Erwartung ist aber, dass wir
gegen Ende des Jahres einen solchen Bericht veroffentlichen und da-
bei derartige Zahlen liefern kénnen.

Ich stelle mir vor, dass die Stadt ganz viele Biiroimmobilien hat,
auch Schulen. Aber welche exotischen Immobilien auBer dem
Weingut gibt es noch?

Die Schulen sind bei den genannten 1600 Gebduden nicht mit da-
bei. Aufgrund der groBen Gebadudeanzahl werden die schulischen
Gebaude von einem eigenen Amt — dem Schulverwaltungsamt — ver-
waltet. Von der Flache haben die Schulen ein dhnliches Volumen wie
der restliche Bestand, sind aber natdrlich deutlich homogener.

Beim Liegenschaftsamt ist der Hauptnutzer die &ffentliche Verwal-
tung, dazu gehéren auch die Bezirksratshduser oder beispielsweise
Standorte vom Jobcenter. Dann betreuen wir rund 280 Kitas, 180 da-
von in stadtischer Tragerschaft. Wir haben die Feuerwachen mit ihren
teilweise hochkomplexen Gebduden. Derzeit bauen wir im Neckar-
park die neue Leitstelle der Feuerwehr.

Eine weitere groBe Aufgabe ist die Bereitstellung von Fliichtlings-
unterklnften. Zu Spitzenzeiten waren es Uber 190 Standorte, jetzt
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Die Galeria Kauthof an der EberhardstralBe will die Stadt nach dem IBA’27-Ausstellungsjahr nutzen, doch vorher steht eine Generalsanierung an

sind es noch Uber 180. Der sogenannte Stuttgarter Weg versucht,
Gefllchtete nicht in riesigen Unterkinften zu Hunderten unterzu-
bringen, sondern die Standorte sozialvertraglich tGber das gesamte
Stadtgebiet zu verteilen. Fur die Liegenschaftsverwaltung ist dieser
Weg natirlich komplexer, da wir umso mehr Standorte errichten,
anmieten und verwalten missen.

Nicht zuletzt verwalten wir die Kulturbauten. Da haben wir beispiels-
weise das Alte Schauspielhaus, das Kunstmuseum, das Theaterhaus,
das Gustav-Siegle-Haus, die Wagenhallen, das Stadtarchiv in Bad
Cannstatt, Stadtbibliotheken et cetera. Die Liederhalle hat zwar einen
eigenen Betreiber, wird aber auch bei uns gefuhrt. Dieser Bereich ist
am heterogensten, die Betreuung ist daher haufig komplex, da jedes
Gebaude seine Eigenheiten hat und insbesondere das technische Ge-
baudemanagement schnell an seine Grenzen kommt.

Zu lhrer eigentlichen Frage: Als Besonderheiten zdhlen neben dem
Weingut auch die Bunker der Stadt Stuttgart. Vielen ist moglicher-
weise der Bunker unter dem Rathausplatz mit dem ehemaligen Hotel
bekannt. Es gibt unter anderem aber auch den Bunker unter dem
Diakonissenplatz, der von Bands genutzt wird, und in Bad Cannstatt

die alten Stollen aus dem Zweiten Weltkrieg, in denen das Weingut
sein Lager hat.

Wir befinden uns fiir das Interview in der Galeria Kaufhof, das
Gebdude gehort der Stadt, ist ,,durch” und muss grundlegend
angefasst werden. Wie ist ansonsten der Zustand der stadti-
schen Liegenschaften?

Insgesamt herausfordernd. Der Zustand der stadtischen Liegen-
schaften ist teilweise schlecht bis miserabel. Bei dieser Einschat-
zung sollte man aber den Gebdudebestand der Landeshauptstadt im
Kontext der Infrastruktur der Bundesrepublik insgesamt sehen. Wir
wissen alle, dass diese marode ist. Egal, ob wir auf die Deutsche Bahn
schauen, auf Tunnel und Briicken, auf kommunale Geb&udebestande
oder die des Landes Baden-Wirttemberg. Nehmen Sie beispielsweise
die Polizeireviere, diese erinnern vereinzelt an die letzten Jahre der So-
wjetunion und werden einer zeitgemaBen Unterbringung sicher nicht
gerecht. So ist der schlechte Zustand der kommunalen Gebaude
also keine Besonderheit der Stadt Stuttgart. Das macht es nicht

www.pfisterer-ik.de

MaRgeschneiderte Mietverwaltung fiir
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besser, relativiert aber doch die Versdumnisse aus der Vergangenheit.
Die spannende Frage ist, wie konnte ein derart gewaltiger Sanie-
rungsstau entstehen? Ich glaube, dass es damit zusammenhangt,
dass man in den 70er- und 80er-Jahren des letzten Jahrhunderts viel
neu gebaut hat. Danach gab es erst einmal eine relative Ruhe, da die
Bewirtschaftung der Neubauten wenig Kosten verursacht hat. Dann
kamen die 1990er-Jahre mit dem Mauerfall. Sehr viel Geld ist in den
Osten geflossen.
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Herausforderung und Gestaltungsmacht reizen Sdnger

In meiner Wahrnehmung hat man Ende der 90er-Jahre auf-
gehort, nachhaltig Bauunterhalt zu betreiben. Beziehungswei-
se hatte man damals richtig damit anfangen mussen, nachdem ein
GroBteil der Gebaude in die Jahre gekommen war. Das hat man ver-
passt. Dartiber hinaus priorisiert man seit Jahren politisch prestige-
trachtige Neubauprojekte und vernachlassigt zugleich die Instandhal-
tung des Bestands.

Kann man diesen Sanierungsstau monetar quantifizieren?

Nein. Den Sanierungsstau abzuarbeiten, ist eine Aufgabe fur die
nachsten zehn bis zwanzig Jahre, eigentlich eine Daueraufgabe. Wir
mussen den Treffpunkt Rotebihlplatz, das Gustav-Siegle-Haus, die
EberhardstraBe 39 und die Galeria Kaufhof sanieren. Wir werden
in ein paar Jahren auch Uber die Rathauspassage sprechen mussen.
Und so kommt eben ein Gebaude nach dem anderen.

Allein die Feuerwehren haben ja 800 Millionen Euro Sanierungs-
bedarf angemeldet.

Die Feuerwachen reihen sich hier ein. Die Feuerwache 5 in Mohrin-
gen ist neu gebaut worden, aber alle anderen sind mehr oder weni-
ger dringlich sanierungsbedurftig.

Wie hoch ist Ihr jahrliches Budget fiir Sanierungen und wie viel
brauchten Sie realistisch?

Das Liegenschaftsamt verfuigt Gber ein Bauunterhaltungsbudget von
rund 40 Millionen Euro. Das sind aber Pauschalmittel. GroBere und
groBe SanierungsmaBnahmen sind hierbei nicht enthalten. Diese
mussen einzeln im Haushalt abgebildet werden. Wenn jetzt beispiels-

weise das Galeria-Kaufhof-Gebdude saniert werden soll, dann ms-
sen die Mittel hierfar im kommenden Doppelhaushalt bereitgestellt
werden. Aber unabhangig davon sind die 40 Millionen Euro an
pauschalen Mitteln sicherlich zu wenig. Wenn Sie diesen Betrag
durch 1600 Gebaude teilen, stellen Sie schnell fest, dass damit nicht
viel zu machen ist.

Eine Organisationsuntersuchung durch Rédl kam zu dem Ergeb-
nis, dass es die vergangenen zwei Jahrzehnte versaumt wurde,
die Strukturen des Amtes anzupassen. Warum ist das nicht pas-
siert?

Ich bin erst seit gut anderthalb Jahren bei der Landeshauptstadt und
im Liegenschaftsamt, deswegen hilft es mir nicht allzu viel, in die
Vergangenheit zu schauen, aber offenbar hat hier das Scharnier zwi-
schen dem Amt und dem zustandigen Referat im Rathaus nicht so
gut funktioniert und entsprechend sind dringend erforderliche Veran-
derungen nicht vorgenommen worden. Dies beginnt mit offensicht-
lichen Dingen. So sind aufgrund des Aufgabenzuwachses einzelne
Einheiten viel zu groB geworden.
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Auch das Gustav-Siegle-Haus muss saniert werden

Es gibt bei der Stadt den Richtwert, dass 16 Personen eine gute Lei-
tungsspanne flr ein Sachgebiet sind. Im Liegenschaftsamt waren
es teilweise fast 70 Personen. Wenn Sie aber die Hintergrinde der
Versaumnisse genauer wissen wollen, mussten Sie vermutlich den
Vorganger von Herrn Burgermeister Fuhrmann befragen, ich kann
nur feststellen, dass ich ein sanierungsbedurftiges Amt Gbernommen
habe.

Was soll jetzt passieren? Welche Handlungsempfehlungen hat
Rodl ausgesprochen?

Zunachst einmal geht es um die Aufbaustruktur des Amtes. Da
werden wir mehr in die Breite gehen und eine hierarchische Ebe-
ne abbauen. Dann geht es darum, dass Aufgaben und Zustan-
digkeiten sauber zugeordnet werden. Bisher gab es eine groBe
Abteilung , Immobilienmanagement”. Das war ein Gemischtwaren-
laden, wo gefiihlt keiner so genau wusste, wer was zu tun hat. Wir
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Hier, unter der Galeria Kaufhof, lieferten einst die Lkws Waren an

trennen jetzt die reine Gebdudeverwaltung vom Immobilien-
management im Sinne der Bearbeitung von Neuunterbrin-
gungen. Kinftig wird es eine Abteilung geben, die fur alle Nutzer
Immobilienstrategien erarbeitet und diese steuert und die zugleich
neue Bedarfe bedient.

Aufgrund der GroéBe der Aufgabe der Abteilung Gebaudeverwaltung
haben wir zudem entschieden, zuarbeitende Serviceeinheiten in eine
eigene Abteilung auszugliedern. Hierzu gehort beispielsweise der
Nutzerservice — der kleinere Reparaturen schnell erledigt —, die Ein-
heit, die Betriebskostenabrechnungen erledigt, oder auch das tech-
nische Gebdudemanagement.

Das andere ist, dass wir zentrale Bereiche des Amtes starken mus-
sen. Zum einen gilt es die Digitalisierung des Gebaudebestands
voranzutreiben, damit wir kiinftig eine effiziente Verwaltung
gewahrleisten kénnen. Hier sind wir erst am Anfang. Dazu ge-
hort auch, dass wir mehr rechtliche Expertise bendtigen. Wir schlie-
Ben groBe Mietvertrage ab, wir missen Markterkundungsverfahren
durchfiihren und haben weitere vergaberechtliche Herausforde-
rungen zu bewaltigen. Da macht es absolut Sinn, zumindest eine
kleine Einheit hauseigener Juristen zu haben, die diese Dinge bear-
beiten kénnen. Alternativ misste man weiterhin externe Kanzleien
beauftragen und die teuren Anwaltshonorare bezahlen.

Geht es auch um Prozesse?

Genau, der erste Baustein ist das Organisatorische, der zweite Bau-
stein sind die Prozesse. In der Organisationsuntersuchung wurden
rund ein Dutzend Prozesse angeschaut. Hier geht es nicht nur um
Prozesse innerhalb des Amtes, sondern auch um die Schnittstellen zu
anderen Amtern.

Die Stadt Stuttgart muss sparen, es sollen auch sozialvertraglich
Stellen abgebaut werden. Jetzt hat Rodl festgestellt, dass Sie
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rund 150 Vollzeitstellen bendtigen. Wie passt das zusammen? Ist
das politisch durchsetzbar?

Wichtig ist der Hinweis, dass diese 150 Stellen auf der Grundlage der
alten Struktur ermittelt wurden. Wir haben aber den Anspruch,
effizienter und schlanker zu werden. Deswegen hat man sich
auch in der abschlieBenden Projektlenkungsgruppe darauf verstan-
digt, dass zunachst 60 Stellen geschaffen werden sollen. Wenn diese
besetzt sind, wird es eine erneute Evaluation geben. Auch unabhéan-
gig von der Haushaltslage ware die Schaffung von 150 Stellen
nicht darstellbar gewesen. Einfach nur Personen anzuhaufen,
kann ja nicht das Ziel einer modernen Verwaltung sein. Daher
kann ich die Entscheidung, zunachst nur 60 Stellen zu schaffen, auch
mittragen.

Jetzt kam die schwierige Haushaltslage. Nachdem im vergangenen
Doppelhaushalt 2024/2025 noch Uber 1000 Stellen geschaffen
wurden, will die Stadt im laufenden Doppelhaushalt 2026/2027 in
Summe nur 70 neue Stellen schaffen. Noch ist der Haushalt aller-
dings nicht genehmigt, er liegt noch beim Regierungsprasidium. Von
diesen 70 werden wir rund 20 Stellen bekommen, die es uns auch
ermoglichen, den neuen Aufbau umzusetzen. Dass es nicht 60 neue
Stellen werden, ist der Haushaltssituation geschuldet. Es wird daher
bis auf Weiteres so bleiben, dass wir insbesondere im Bereich
der Gebaudeverwaltung massiv unterbesetzt sind und Aufga-
ben nicht hinreichend wahrnehmen kénnen.

Das Haus des Tourismus am Marktplatz beispielsweise wird schon
von einem privaten Dienstleister verwaltet. Kann es eine Ant-
wort sein, punktuell auf die Ressourcen der privaten Immobilien-
wirtschaft zuriickzugreifen?

Es kommt darauf an. Wir haben beispielsweise in der Fltichtlingskrise,
wo wir sehr schnell viele Standorte bespielen mussten, einen groBBen
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Amtsleiter Raffael Sanger (rechts) im Interview mit Frank Peter Unterreiner, Herausgeber Immobilienbrief Stuttgart

Vertrag Uber externe Hausmeisterdienstleistungen abgeschlossen. Ich
kann lhnen sagen, dass dies wenig effizient und wenig wirtschaftlich
ist, weil ein externer Dritter sich einfach nicht so um die Gebaude
kimmert, wie es der Eigentimer selbst tut. Deswegen sehe ich die
Privatisierung der Dienstleistungen skeptisch. Die Stadt wird sicherlich
darlUber nachdenken missen, das eine oder andere abzugeben und
beispielsweise durch Investoren oder andere bauen zu lassen. Aber
die ureigenen Aufgaben der Liegenschaftsverwaltung zu privatisie-
ren, daran glaube ich personlich nicht.

Im Falle einer Vermietung sind Immobilien auch eine Einnahme-
quelle. Wie ist die Stadt hier aufgestellt?

Wir haben viele gewerbliche Vermietungen, meist sind es aber kleine
Einheiten. Nehmen Sie beispielsweise die Rathauspassage, da sind
im Erdgeschoss mehrere kleinere Laden. Wir vermieten aber auch
an viele kulturelle Einrichtungen. Grundsatzlich gilt, dass wir auch
von ihnen eine marktlbliche Miete verlangen. Das Kulturamt gibt
dann teilweise Zuschisse, damit diese die Mieten bezahlen kdénnen.
Der Gemeinderat erwartet, dass wir aufgrund der Haushaltssituation
Mieten erhéhen, wobei das momentan schwierig ist. Denn die Ge-
werbemieten gehen eher runter, selbst im Stadtkern von Stuttgart.
Auch auf der KénigstraBe ist es teilweise schwer, das eine oder ande-
re Lokal zu vermieten. So mussen wir hier mit Augenmaf vorgehen.

Wann soll der Umbau des Amtes, liber den wir vorher sprachen,
abgeschlossen sein?

Wir haben uns vorgenommen, dass wir es formal bis 1. Januar 2027
abgeschlossen haben. Wir missen die Mitarbeiter neu zuordnen und
Fuhrungspositionen neu besetzen. Ich gehe aber davon aus, dass wir
mindestens ein weiteres Jahr bendétigen, bis wir in einen gesunden
Arbeitsrhythmus hineinfinden. Die Arbeitskultur verandern Sie
nicht auf Knopfdruck. Prozesse kénnen Sie auf dem Papier abbil-
den, aber sie mUssen auch gelebt werden.

Es gehort auch das richtige Mindset dazu. Gehen lhre Mitarbeiter
diesen Weg mit?

Ganz grundsatzlich glaube ich, dass unterschatzt wird, mit wie viel
Altruismus die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im 6&ffentlichen
Dienst unterwegs sind. In der 6ffentlichen Wahrnehmung geht es
schnell um nicht funktionierende Behorden, um Beamte, die schla-
fen, und Genehmigungen, die ewig nicht ausgestellt werden, und
so weiter. Aber nach meiner Erfahrung, und die bestitigt sich
auch im Liegenschaftsamt der Landeshauptstadt, finden sich
viele hochmotivierte Mitarbeiter, die sich ganz bewusst fiir die
offentliche Hand entschieden haben, weil sie fiir das Gemein-
wohl arbeiten wollen. Deswegen kann ich sagen, die grundsatz-
liche Motivationslage, die ist gut.

Und ich habe den Eindruck, dass sich im Amt eigentlich alle einig
sind, dass sich etwas verandern muss. Darauf haben alle gewartet.
Es ist insgesamt eine groBe Veradnderungsbereitschaft da. Es
ist nur wie immer im Leben: Wenn es einen dann selbst trifft, dann
ist es nicht immer ganz einfach. Auf der Fihrungsebene ist es noch
einmal schwieriger. Deswegen muss man da achtsam und mit Ge-
duld rangehen und sicherlich an der einen oder anderen Stelle auch
Krafte von auBen integrieren. Aber im GroBen und Ganzen sehe ich,
dass ich eine sehr motivierte Belegschaft habe, die sich freut, dass
Dinge verandert werden. Dabei sollte man nicht vergessen, dass die
Anderungen, die wir vornehmen, fiir die 6ffentliche Verwaltung einer
kleinen Revolution gleichen.

Die 6ffentliche Hand, Stadt und Land, war in den vergangenen
Jahre der groBte Akteur am Biiromietmarkt und hat ihn maB-
geblich in schwerer Zeit gestiitzt. Bleibt das so, werden Sie
weiterhin als Stadt Stuttgart so viele Flaichen anmieten wie in
der Vergangenheit?

Die einfache Antwort ist: Vermutlich nein. Aber eigentlich muss die
offentliche Hand den jetzigen Moment am Immobilienmarkt nutzen.
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Denn zu Hochzeiten tut sie sich extrem schwer. Erstens, weil wir zu
langsam sind, und zweitens, weil wir die Preis-Rallyes nicht mitgehen
kénnen. Wir sind aus haushalterischen Grinden an die errechneten
Marktpreise der Gutachter gebunden und kénnen daher spekulativen
Annahmen nicht Folge leisten.

Und weil Sie als Mieter keine Mehrwertsteuer bezahlen konnen?

Der Umsatzsteuerschaden kommt auch noch dazu. Insofern haben
wir uns in den Zeiten, in denen die Preise nur nach oben gegangen
sind, oft schwergetan. Da ist man haufig abgezockt worden. In den

Vor dem Klimaschutz muss Sanger andere Probleme Iésen

schwierigen Zeiten miissten wir jetzt die wichtigen Stiche ma-
chen, denn der Markt hat enormes Potenzial. Aber wenn auch
uns das Geld ausgeht, schwinden die Handlungsfreiheiten und per-
spektivisch zielfihrende Immobiliengeschafte werden ausgebremst.
Deswegen muss man es differenziert betrachten. Ich gehe davon
aus, dass wir in den nachsten Jahren vom Grundsatz her kei-
ne riesigen Anmietungen tatigen konnen, weil es einfach der
Haushalt nicht hergibt. Auf der anderen Seite ist es aber so, dass
wir in Stuttgart so viel zu konsolidieren haben. Wenn Sie schauen,
was wir alles sanieren mussen, dann werden da ,Verschiebebahn-
hofe” erforderlich werden. Deswegen werden wir sicherlich noch
den einen oder anderen Mietvertrag abschlieBen.

Das heif3t, Sie wiirden, wenn Sie konnten, Flaichen anmieten, um
Amter zusammenzufassen, um bessere Flichen fiir die Mitarbei-
ter zu bekommen, die effizienter, moderner, energieeffizienter
sind?

Im Grundsatz ja, wobei langfristiges Ziel sein muss, von diesen enor-
men Anmietkosten runterzukommen. Die Stadtverwaltung sollte
schauen, dass sie mehr im eigenen Bestand untergebracht ist.

Bei einer klassischen Blronutzung kann man das noch diskutieren,
aber bei den vielen Sondernutzungen, die wir haben, da ist es hoch-
gradig sinnvoll, dies im Eigentum zu realisieren.

Wir miissen schauen, dass wir die laufenden Ausgaben sen-
ken. Aber das ist ein langfristiges Ziel und der Weg dahin wird sicher-
lich sein, dass man charmant und klug auch die eine oder andere An-
mietung tatigt. Wir missen auch dartiber nachdenken, ob man nur
um das Rathaus herum tatig wird oder angesichts der Haushaltslage
den einen oder anderen Meter nach drauBen geht, wo die Mietpreise
dann massiv nach unten gehen.

Auf der einen Seite muss die Stadt sparen, will eher weniger Geld
fiir Miete ausgeben, auf der anderen Seite méchte die Stadt klima-
neutral werden und kann daher nur ESG-konforme Flachen an-
mieten. Wie 10st sich dieser Widerspruch auf?

Tatsachlich ist es so, dass wir bislang fur die Anmietung keine Vor-
gaben haben, was den Klimaschutz angeht. Die Stadt ist relativ
weit bei der Frage der Energiegewinnung, beim Gebaudebe-
stand ist die Wahrheit, dass wir erst einmal andere Probleme
haben, die wir I6sen miissen. Wir missen schauen, dass es nicht
reinregnet, dass die Heizung funktioniert, dass wir keine schadstoff-
belasteten Gebaude mehr haben und dass das Trinkwasser sauber ist.
Wenn wir das gewabhrleistet haben, dann kénnen wir uns auch um
den Klimaschutz kimmern. Haufig geht das mit einher, wenn wir ein
Gebaude sanieren, dann kommen wir auch dem Klimaschutz nach.
Derzeit liegt die Prioritat aber darauf, der Betreiberverantwortung
nachzukommen.

Organisationsuntersuchung durch Rod!

,Das Liegenschaftsamt hat es (ber zwei Jahrzehnte hinweg ver-
saumt, seine Strukturen an die Anforderungen einer leistungs-
féhigen und strategisch ausgerichteten Liegenschaftsverwaltung
anzupassen”, hei3t es im Bericht von R6dl (friher R6dI & Partner).
Die Prifungs- und Beratungsgesellschaft war mit einer Organi-
sationsuntersuchung des Bereichs Immobilienmanagement im
Liegenschaftsamt beauftragt. , Notwendige Weiterentwicklungen
wurden nicht oder nicht konsequent umgesetzt, wodurch er-
hebliche strukturelle Defizite entstanden sind”, heiBt es weiter.
Grundlegende strukturelle Reformen des Amtes seien notwendlig.
Empfohlen wurde aufgrund der GréBe sowie der Aufgabenvielfalt
und -komplexitdt eine neue Organisationsstruktur, so beispiels-
weise eine Trennung von Immobilienmanagement und Gebdude-
management und die Bildung einer Abteilung Gebdudeservices.
Defizite wurden im Bereich der fehlenden rechtlichen Expertise
und der unzureichenden Digitalisierung des Gebdudebestandes
festgestellt.

.Die Gebdude der Landeshauptstadt sind global betrachtet in
einem schlechten Zustand und vielfach (general-)sanierungsbe-
drftig”, steht ebenfalls im Bericht von Rédl. Es werden gravie-
rende Haftungsrisiken im Bereich der Betreiberverantwortlichkeit
festgestellt, diese gelte es zu minimieren und ein mégliches Or-
ganisationsverschulden zu vermeiden. Zu den empfohlenen MaB3-
nahmen gehdrt auch eine Erhéhung des Bauunterhaltsbudgets.
Zudem seien 150 weitere Vollzeitstellen notwendig.
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Und dieser Verantwortung werden Sie momentan nicht gerecht?

Nicht Uberall. Bei so vielen Gebauden gehort es zwar dazu, dass es
Baustellen gibt. Das AusmaB ist aber nicht mehr vertraglich. Auch
deshalb wurde die Untersuchung angestoBen. In der neuen Struktur
mussen wir der Betreiberverantwortung in groBerem Ausmafe nach-
kommen. Anderenfalls waren die Veranderungen gescheitert.

Dass es nicht reinregnet und das Wasser sauber ist, das sind
Grundvoraussetzungen, da gebe ich lhnen vollkommen recht. Auf
der anderen Seite will die Stadt Stuttgart bis 2035 klimaneutral
sein. Das sind noch neun Jahre. Machbar oder nicht machbar?

Ich halte es im Moment nicht fur realistisch. Was die CO,-Bilanz
der Gebaude angeht, ist die Stadt auf einem guten Weg, weil wir
die Energiequellen zu einem beachtlichen Teil auf nachhaltige Lo-
sungen umgestellt haben. Das ist auch gut so. Aber wir miissen
auch an die Gebaudesubstanz ran, hier hakt es. Die Emissionen
aus Bau und Betrieb miissen endlich ein maB3geblicher Faktor
der Immobilienstrategie werden. Nachhaltigkeitskriterien mds-
sen entscheidend sein bei der Frage, welche Geb&ude zuerst saniert
und welche gegebenenfalls verduBert werden. Ebenso missen Emis-
sionen bei Anmietungen bertcksichtigt werden.

Raffael Séanger

Mitte 2024 wurde Raffael Sdnger vom Stuttgarter Gemeinderat
zum neuen Leiter des Amtes fir Liegenschaften mit etwa 240
Beschéftigten gewdhlt (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 374). Davor
war er Abteilungsleiter fiir Inmobilienmanagement beim Landes-
betrieb Vlermdgen und Bau Baden-Wiirttemberg und stellvertre-
tender Amtsleiter in Ludwigsburg. Sdnger studierte Rechtswis-
senschaften in Konstanz und absolvierte ein Magisterstudium in
Kolumbien.
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Das heiBt, diese Entscheidungen muss der Gemeinderat die
nachsten Jahre treffen?

Naja. Das Liegenschaftsamt muss strategische Leitplanken setzen.
Hierbei sind Wirtschaftlichkeit und Klimaschutz zusammenzufihren
und in dieselbe Richtung weiterzuentwickeln. Erst dann kann auch
der Gemeinderat die entsprechenden Entscheidungen treffen.

Das erfordert aber erst einmal ein groBes Investment.

Genau. Mdoglicherweise sind an der einen oder anderen Stelle groBe
Investitionen erforderlich, aber diese bekommen Sie dann bei den
eingesparten Energiekosten und effizienter genutzten Flachen zu-
rick. Das ist der richtige Ansatz, aber es muss auch mit Augenmal
geschehen. Fir den Moment kiimmern wir uns darum, dass es nicht
reinregnet und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Winter nicht
frieren.

Klingt insgesamt nach einer Herkulesaufgabe. Denken Sie
manchmal, ware ich doch lieber beim Land geblieben?

Die Frage bekomme ich haufig gestellt. Aber ich habe es nicht bereut.
Das hat verschiedene Griinde. Auch persodnliche, ich wohne hier in
Stuttgart, meine Kinder wachsen hier auf und so fuhlt es sich gut an,
etwas fir die Stadt zu tun. Das andere sind die groBen Gestaltungs-
moglichkeiten — auch wenn sich die ersten Monate im Amt teilwei-
se angeflhlt haben wie Insolvenzverwaltung. Der Neuaufbau bringt
groBe Chancen und spannende Aufgaben mit sich.

Ich weil3 auch nicht, ob sich die Stadt fir mich entschieden hatte,
wenn sie jemand gesucht hatte, der einfach weiterverwaltet. Dafiir
ware ich nicht der Richtige gewesen. Ich bin seinerzeit auf die Aus-
schreibung nur angesprungen, weil deutlich formuliert wurde,
dass Verdanderungen erforderlich sind. Mancher Tag war nur mit
viel Galgenhumor und Kafka als Mitternachtslektire zu Gberstehen,
aber unterm Strich habe ich es nicht bereut. B
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STANDORT

Planungsteam fiir die Buga 2043

Stuttgart, Ludwigsburg, Esslingen und der Verband Region Stuttgart wollen die BUGA 2043 an den Neckar holen

Die Stadte Stuttgart, Ludwigsburg und Esslingen sowie der Verband Re-
gion Stuttgart wollen 2043 eine interkommunale Bundesgartenschau in
der Region durchfiihren. Der erste groBe Schritt hierzu ist eine Mach-
barkeitsstudie. Mit Kéber Landschaftsarchitektur, ASP Architekten, Geitz
und Partner sowie Agency Apero wurde nun ein Planungsteam fir diese
Studie ausgewahlt. Diese Biros konnten die Jury Uberzeugen und sich in
einem zweiphasigen Verfahren gegen vier weitere Bewerberteams mit
Expertise in Stadtentwicklung, Landschaftsarchitektur, Okologie, Was-

serwirtschaft und Beteiligungsverfahren durchsetzen. Ziel der Machbar-
keitsstudie ist die Entwicklung einer schlissigen Gesamtkonzeption fir
eine Buga, die eine verbindende Idee formuliert und zugleich die unter-
schiedlichen rdumlichen Teilbereiche konkretisiert und weiterentwickelt.
Die Studie soll weniger ein fertiger Plan als vielmehr der Auftakt eines
langfristigen Prozesses sein, ein Impulsgeber, der (ber 17 Jahre hinweg
die richtigen Fragen stellt, um Schritt fir Schritt eine tragfdhige Idee zu
entwickeln.

Standpartner fiir die Immobilienmesse Expo Real gesucht

Die Wirtschaftsférderung Region Stuttgart (WRS) sucht noch Unterneh-
men, Kommunen oder Verbédnde, die sich am Gemeinschaftsstand der
Region Stuttgart auf der Expo Real als Standpartner beteiligen wollen.

Die internationale Immobilienmesse findet vom 5. bis 7. Oktober auf dem
Geldnde der Messe Miinchen statt.
www.wrs.region-stuttgart.de/termine/expo-real-2026

Neue Forderregeln fiir Sanierung, Heizung und Solar in Stuttgart

Stuttgart passt die Férderprogram-
me fir Energiesparen, Heizungen
und Photovoltaik an. Ziele sollen
mehr Klarheit, vereinfachte Antra-
ge und breitere Férderung trotz ge-
ringerer Quoten sein. Seit diesem
Mai gelten die neuen Regeln. Auch
kinftig werden einzelne MaBnah-
men an der Gebdudehdlle sowie
Sanierungen zum Effizienzhaus
fir die Standards 55 und 70 oder
besser geférdert. Diese Effizienz-
hausstandards kénnen nun bereits
mit einer einzelnen durchgefihrten
SanierungsmalBnahme erreicht und
geférdert werden. Der Bonus fir
den Einsatz ékologischer Baustoffe
wird kdnftig nur noch fir Holz-

faserddmmungen bei Dachsanie-
rungen gewdhrt.

Kinftig wird die Foérderung fir
Heizungsanlagen nicht mehr pro-
zentual an den Investitionskosten
bemessen. Stattdessen gelten
feste Férdersdtze pro Kilowatt
Anlagenleistung. Dies soll die An-
tragstellung vereinfachen, den
Verwaltungsaufwand reduzieren
und eine faire Férderung gewahr-
leisten. Durch die Umstellung sinkt
die durchschnittliche Férderquote
pro Antrag, gleichzeitig kénnen
jedoch mehr MaBnahmen unter-
stdtzt werden. Fir Warmepumpen
betrdgt der Férdersatz 300 Eu-
ro pro Kilowatt Leistung, auch

Solarthermieanlagen, Geothermie-
anlagen sowie der Anschluss an
ein Wéarmenetz werden weiterhin
geférdert. Die neue Richtlinie soll
zudem die Kombination mit der
Bundesférderung fir effiziente
Gebdude erleichtern. Antragstel-
ler kbnnen zunéchst Bundesmittel
beantragen und anschlieBend in-
nerhalb von vier Wochen die stad-
tische Férderung erganzen.

Kern des Férderprogramms So-
laroffensive bleibt die Unterstlit-
zung begleitender MaBnahmen
beim Bau von Photovoltaikanlagen
auf Gebduden, etwa fir Gertste,
statische Anpassungen oder die
Modernisierung der elektrischen

Infrastruktur. Es sinkt der maximale
Zuschuss fur begleitende MalBnah-
men bei Dachanlagen auf 300 Euro
pro Kilowatt installierter Leistung.
Bei Fassadenanlagen oder Anla-
gen Uber Dachbegrinungen liegt
der Héchstsatz bei 400 Euro pro
Kilowatt. Die Férderung fir Bal-
kon-PV-Anlagen sowie fir Ladein-
frastruktur in Verbindung mit Pho-
tovoltaikanlagen entféllt. Auch bei
Stromspeichern wird der maximale
Zuschuss reduziert. Gleichzeitig
wird die férderfdhige Speicherka-
pazitat pro installierter Photovol-
taikleistung erhéht, um den Eigen-
verbrauch zu verbessern.

wwwi.stuttgart.de/energie-angebote
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MARKT

Strenger: In Stuttgart
ist die Unsicherheit am groBten

Mehr Kauf- und Mietobjekte
am Markt

Objektangebot Kauf vs. Miete, Baden-Wiirttemberg
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Die Auswahl fir Mieter und Kéufer ist grélBer geworden

Die Zahl der zum Kauf oder zur Miete angebotenen Wohnimmobilien ist
in Baden-Wiirttemberg seit dem ersten Quartal 2022 deutlich gestiegen.
So meldet das IVD-Marktforschungsinstitut bei Kaufangeboten ein Plus
von stattlichen 86 % auf rund 56 600 Objekte. Bei Wohnimmobilien zur
Miete betrégt der Zuwachs 18 % auf 75 650 Objekte.

Sozialwohnungen in Stuttgart

2025 investierte die Stadt Stuttgart 15,5 Millionen Euro in Sozialmietwoh-
nungen. Davon entfielen 7,35 Millionen Euro auf die Verlangerung von
227 Bindungen, 5,87 Millionen Euro auf Neubauprojekte, ergénzend zum
Landesprogramm Wohnungsbau BW 2022, und 2,28 Millionen Euro auf
weitere Férderungen, zum Beispiel Grundsticksverbilligungen. Damit
wird laut Stadt der Bau von 343 Wohnungen gesichert. Zusatzlich flossen
750 000 Euro in geférdertes Wohneigentum. Die Férderung sei zentral,
um bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte mit kleinen und mittleren
Einkommen zu schaffen. Ende 2025 gab es in der Landeshauptstadt
14 628 Sozialmietwohnungen. Nach langjédhrigem Riickgang sei der Be-
stand seit 2020 leicht gestiegen. Doch Ubersteigt die Nachfrage das Ange-
bot deutlich. Ende 2025 waren 6102 Haushalte vorgemerkt, darunter 4278
dringende Félle. Einpersonenhaushalte warten im Schnitt 2,5 Jahre, gré-
Bere Haushalte Gber fiinf Jahre. 2025 wurden 672 Wohnungen vermittelt.

ﬁ’ttgart und
raum!

flrein Iebenswertes
do[)s mit Gestaltung

Der Markt in den Speckglrteln der deutschen Metropolen zeigt sich ak-
tuell sehr unterschiedlich, berichtet Daniel Hannemann, Vorsitzender der
Strenger-Geschéftsfihrung. Im Raum Stuttgart sei zwar immer noch die
Kaufkraft hoch, der Wohnungsdruck ebenso, aber auch die Unsicherheit
der Kéufer. In Minchen und Berlin hingegen sei die Unsicherheit gering,
eine Angststimmung hétte er dort kein einziges Mal erlebt. In Frankfurt
und Hamburg, den anderen zwei Standorten des Ludwigsburger Bau-
trégers, stuft er die Unsicherheit als mittel ein.

Gute Erfahrungen hat die Strenger-Gruppe laut Hannemann mit dem Aus-
bau des Dienstleistungsgeschéfts gemacht. So wiirde das Unternehmen
beispielsweise Sozialwohnungen und Kitas fir Kommunen bauen, Mehr-
familienhduser und Baustolz-Reihenhduser fir Stiftungen und Kapitalan-
leger auf deren Grundstiicken und fir deren Bestand.

Ein neues Maklerteam kiimmert sich um den Wiederverkauf der von Stren-
ger erbauten Immobilien, beispielsweise nach Ablauf der Spekulationsfrist
oder wenn ein Eigennutzer einer Strenger-Immobilie sich von seinem bis-
herigen Heim trennen méchte. Auch die Vermietung und Verwaltung fir
Dritte wurde ausgebaut. Zwei Drittel der Kapitalanleger ndhmen diesen
Service in Anspruch. Der Fordereffekt fir den Vertrieb sei hier wichtiger
als der direkte Erlés.

Far 2027 und 2028 zeigt sich Hannemann mit Blick auf die Strenger-
Gruppe sehr optimistisch. Bereits 2025 sei der Konzernumsatz um 10 Mil-
lionen Euro auf 160 Millionen Euro gestiegen, dieses Jahr soll er weiter
leicht wachsen. Der Vertriebsumsatz legte von 164 Millionen Euro auf
193 Millionen Euro zu und bildet damit die Grundlage fir das Wachstum
der ndchsten beiden Jahre. Mit 402 Wohneinheiten blieb die Fertigstel-
lungsleistung stabil.
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PROJEKTE

Logistikimmobilien in Holzgerlingen
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Garbe Industrial realisiert in Holzgerlingen, Landkreis Béblingen, zwei un-
terschiedlich groBe Logistikimmobilien mit zusammen 16 500 m?, beste-
hend aus 14 300 m? Hallen-, 650 m? Biiro- und Sozial- sowie 1700 m?
Mezzaninfldche. Die Hallen bekommen zwélf Uberladebriicken und sie-
ben ebenerdige Sektionaltore. Der Gewerbepark Holzgerlingen soll den
Energieeffizienzstandard BEG-40 erfillen und ohne die Nutzung fossiler
Energietrager auskommen. Die Beheizung erfolgt iber Luft-Luft-Warme-
pumpen in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage, die eine Leistung
von 1,2 Megawatt Peak hat. Angestrebt wird fir den Neubau eine Zer-
tifizierung nach DGNB-Gold. Mit dem nun dritten Bauabschnitt schlieBt
Garbe die Entwicklung des 10 Hektar groBen Geldndes ab, das 2021
erworben und davor von dem Anlagenbauer Eisenmann genutzt wur-
de. Ein Bestandsgebdude und ein 2023 fertiggestellter Neubau sind ver-
mietet (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 339).

Nyoo Real Estate baut
120 Wohnungen in Schorndorf

Weiler ist ein griiner Stadtteil von Schorndorf

Das Instone-Tochterunternehmen Nyoo Real Estate hat ein 9700 m?
groBes Grundsttick im Schorndorfer Stadtteil Weiler von dem Druckguss-
maschinenunternehmen Oskar Frech erworben. Auf dem bislang gewerb-
lich genutzten Areal im Rems-Murr-Kreis soll ein Wohnquartier entstehen,
das nach dem teilweisen Abbruch der Bestandsgebdude und der vorge-
sehenen Entsiegelung des Grundstlicks energieeffizient gestaltet wird.
Geplant sind etwa 120 Wohnungen im KfW-Effizienzhaus-40-Standard.
Das Grindungsgebédude der Frech-Gruppe bleibt erhalten und soll wei-
terhin vom Unternehmen genutzt werden. Das geplante Quartier umfasst
mehrere Wohnhduser, gruppiert um einen begrinten Innenhof mit ge-
meinschaftlichen Aufenthalts- und Spielflachen, mit einer Mischung aus
kompakten und familiengerechten Wohnungen. Die Wohnungen wer-
den barrierefrei und forderféhig geplant. Das Energiekonzept sieht eine
Versorgung (iber Warmepumpen und Photovoltaikanlagen vor. Extensive
Dachbegriinungen sollen zusatzlich das Mikroklima unterstitzen.

400 Wohnungen auf
dem Stuttgarter Kodak-Areal

Wohnen statt (nur) arbeiten auf dem Kodak-Areal

Art-Invest Real Estate will auf dem Kodak-Areal in Stuttgart-Wangen Gber
400 Wohnungen realisieren. Einen gemeinsam mit der Stadt Stuttgart
durchgefihrten Zweistufen-Stadtebauwettbewerb gewann Nuwela Biro
fur Stadtebau und Landschaftsarchitektur mit Hess, Talhoff, Kusmierz
Architekten und Stadtplaner. Ziel ist es, den Charakter des ehemaligen
Industrieareals aus den 1930er-Jahren und einen Teil der Bestandsge-
baude zu erhalten und zugleich ein urbanes Quartier zu schaffen. Das
Grundstlick an der Hedelfinger StraBe umfasst 6,1 Hektar.

BBG realisiert moblierte Apartments

53 Mikroapartments mit GréBen zwischen 15 und 47 m? baut die B6blin-
ger Baugesellschaft (BBG) in der Bdblinger Diezenhalde. In der Eugen-
Bolz-StraBe 49 entstehen auf einem 890 m? groBen Grundstiick so
1074 m? Wohnflache. Die Einheiten sollen im dritten Quartal 2027 be-
zugsfertig sein und werden bis auf das Bett mébliert vermietet. ,Das
Wohnangebot richtet sich bewusst nicht an eine spezielle Zielgruppe,
sondern schafft flexible Wohnméglichkeiten fiir unterschiedliche Lebens-
situationen”, sagt BBG-Geschéftsfihrer Rainer Ganske.

Daimler Truck saniert Gate Eleven

2024 erwarb Daimler Truck das seit 2020 leer stehende Gebdude Fasanen-
weg 11 in Leinfelden-Echterdingen von Wealthcap. Jetzt soll die unter dem
Namen Gate Eleven bekannte Blroimmobilie saniert und aufgestockt wer-
den. Die ersten vier Etagen sollen im Rohbau erhalten werden, das fiinfte
Geschoss wird abgebrochen und dann um zwei neue Etagen aufgestockt.
Daimler Truck will seine Biirokapazitéten in Leinfelden-Echterdingen erwei-
tern und im Fasanenwegq 11 bis zu 800 Beschéftigte in Open-Space-Bliros
unterbringen. Der einst geplante Neubau im Gebiet Rétlesdcker scheint
hingegen auf Eis gelegt zu sein. Das Gate Eleven mit 11 700 m? Mietflache
wurde 1992 errichtet und 2018 und 2019 von der LC-Gruppe revitalisiert
und dann an Wealthcap verduBert (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 266).
Wohninvest wiederum hatte 2017 die Gebdude Fasanenweg 9 und 11
von den GVV-Fonds erworben, die aus den WGV-Fonds hervorgingen
(Immobilienbrief Stuttgart Nr. 218).



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2023/Immobrief_339_2023.pdf
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https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2017/Immobrief_218_2017.pdf
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Quartier am Stockachplatz fertiggestellt

Markant durch Héhe, Architektur und Hanglage

Fast 30 Millionen Euro Baukosten hat die Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft (SWSG) in das Quartier am Stéckachplatz in Stutt-
gart-Ost investiert. Auf dem Gelédnde der ehemaligen Hauswirtschaftlichen
Schule entstanden nach Pldnen von Harris + Kurrle Architekten vier un-
terschiedlich hohe, turmartige Gebdude auf einem gemeinsamen Sockel,
eine Freitreppe und eine Durchwegung mit Steg zwischen LandhausstralBBe
und Stéckachplatz.

In den Gebduden mit ihren markanten Fenstern entstanden 28 Mietwoh-
nungen, eine Kita fur 45 Kinder mit Stadtteilcafé, ein Edeka-Markt mit

knapp 1600 m? Verkaufsfldche, ein Bankautomat, ein Stadtteil- und Fa-
milienzentrum sowie das Raphaelhaus mit Angeboten fiir schwerstmehr-
fachbehinderte Menschen.

.Mit unserem Neubau an der HackstraBBe schaffen wir einen Stadtbaustein,
der Wohnen, soziale Infrastruktur, Nahversorgung und &ffentliche Rdume
miteinander verzahnt. Hier ist ein Stlick Stadt entstanden”, sagt SWSG-
Geschéftsfihrer Samir Sidgi. ,Das Ensemble présentiert sich selbstbewusst,
aber nicht laut.” Baubdrgermeister Peter Patzold lobt das Engagement der
SWSG fir bezahlbaren Wohnraum in Stuttgart.

BPD und Hofmann Haus realisieren Mossinger Hofe

Quelle: BPD

Bis zu 450 Wohneinheiten fir 1000 Bewohner

Auf dem ehemaligen Hoeckle-Areal in Mdssingen, Landkreis Tibingen,
soll in den kommenden Jahren ein Wohnquartier mit bis zu 450 Wohn-
einheiten fir etwa 1000 Menschen entstehen. Die Bautrdger BPD und
Hofmann Haus wollen auf dem 4,4 Hektar groBen Areal Miet- und Eigen-
tumswohnungen, geférderten Mietwohnungsbau sowie gemeinschaft-
liches Wohnen realisieren. Zudem wird es Grundstlicke flr Baugruppen
und Baugemeinschaften geben. Bereits am 15. Dezember 2025 hatte der
Gemeinderat Méssingen den Satzungsbeschluss gefasst.

.Das Hoeckle-Areal bietet die Chance, einen neuen, zukunftstdhigen
Stadtbaustein aus der vorhandenen Struktur heraus zu entwickeln. Ge-
meinsam mit der Stadt Méssingen und Hofmann Haus schaffen wir ein

Quartier, das Wohnen, Freiraumqualitdt und nachhaltige Lésungen zu-
sammenfihrt und damit einen Mehrwert fir die Stadt und ihre Bewohner
bietet”, sagt Alexander Heinzmann, Vorsitzender der Geschéftsfihrung
von BPD Immobilienentwicklung.

Grundlage ist der Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs aus
dem Jahr 2021, erarbeitet von Hahnig, Gemmeke Architekten und Stadt-
planer sowie Stefan Fromm Landschaftsarchitekten. Seit dem Aufstel-
lungsbeschluss Anfang 2022 wurde das Konzept zwischen der Stadt, BPD
und Hofmann Haus weiterentwickelt und an die lokalen Rahmenbedin-
gungen angepasst.

Vorgesehen ist eine quartiersbezogene Energieversorgung mit Warme-
pumpen und Photovoltaik. Nach dem Schwammstadtprinzip wird das
Regenwasser vor Ort zuriickgehalten und in die Freiraumgestaltung in-
tegriert. Das Quartier setzt auf eine fldchenschonende Innenentwicklung
mit kurzen Wegen. Das Raumangebot reicht von unterschiedlichen Woh-
nungsgréBen bis hin zu gewerblichen und gastronomischen Nutzungs-
mdglichkeiten. Zentrale Frei- und Grinrdume, Aufenthaltsflichen und
Wegeverbindungen sollen Orte der Begegnung schaffen und die nach-
barschaftliche Vernetzung im Quartier stdrken. Das bestehende Pfértner-
héuschen beispielsweise soll kiinftig ein Quartierzentrum werden.

Der Abriss der Bestandsgebdude sowie die Bodensanierung werden derzeit
durch BPD vorbereitet und kénnen voraussichtlich Mitte 2026 beginnen.
Parallel wird die Baulandumlegung abgeschlossen, der ErschlieBungsver-
trag befindet sich in Ausarbeitung, die ErschlieBungstréagerschaft fir das
Gesamtgebiet tibernimmt BPD. Die Entwicklung soll in zwei ErschlieBungs-
abschnitten von Stiden nach Norden erfolgen. Hofmann Haus plant, spa-
testens Anfang 2027 mit den ersten HochbaumalBnahmen zu beginnen.
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STANDORT

Goldbeck baut Parkhauser am Uniklinikum Tibingen

Auch der Baustoff Beton kann nachhaltig sein, meint Goldbeck

Mit den Parkhdusern P3 und P5 hat Goldbeck 919 Parkpldtze am Universi-
tétsklinikum TUbingen fertiggestellt, dies als Antwort auf die hohe Nachfra-
ge nach Stellpldtzen durch Patienten, Besucher und Mitarbeiter. Laut einem
Artikel des Reutlinger General-Anzeigers vom September 2025 stehen allein
888 Mitarbeiter auf einer Warteliste fiir einen Stellplatz. P3 wurde bereits
im Sommer 2025 fertiggestellt und bietet 490 Stellplétze inklusive Lade-
sdulen, P5 wurde mit 429 Stellpltzen jingst fertiggestellt. Die Bauzeit
betrug zehn beziehungsweise 14 Monate, beide Parkhduser haben eine
Stahlkonstruktion mit Betonplatten, PV-Anlage und Dachbegriinung.

.Ein Parkhaus ist kein Gebaude fir kurzfristige Lésungen, sondern fiir Ver-
lasslichkeit. Es muss jeden Tag tragen, schiitzen und funktionieren”, sagt
Goldbeck-Niederlassungsleiter Stefan Forkefeld. Deshalb der Einsatz von
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Stahl und Beton. ,Unsere Parkhaussysteme sind hochsystematisiert, mo-
dular und industriell vorgefertigt. GroBe Spannweiten, klare Raster und
prézise Bauteile ermdglichen kurze Bauzeiten, flexible Flachen und hohe
Qualitat. Weil die Elemente konsequent optimiert sind, verbauen wir nur
so viel Material, wie statisch und funktional wirklich nétig. Das spart Roh-
stoffe, reduziert Gewicht und Transportaufwand und senkt Emissionen
Uber den gesamten Lebenszyklus”, sagt Forkefeld.

Dank beispielsweise klinker- und zementreduzierter Rezepturen, Was-
serrecycling und erneuerbarer Energien falle heute schon bis zu 35 %
weniger CO; an, als der Branchenreferenzwert ausweist. Dabei werde der
Beton weiter optimiert. ,Kein Baustoff ist per se nachhaltig. Entscheidend
ist, wie, wo und wofir er eingesetzt wird”, meint Forkefeld.
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DEALS

Currily erwirbt

Nanz-Quartier

Die Nanz-Gruppe hat das Nanz-Quartier
in Stuttgart-Botnang an den Stuttgarter
Investor Currily verduBert. Es besteht aus
zehn Gebduden mit etwa 12 000 m?
Mietfldche und liegt zwischen der Grieg-
und der RegerstraBe. Neben einem Ede-
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ka-Markt gehdren Praxen, eine Apothe-
ke, Gastronomie, eine Kindertagesstdtte,
weitere Ldden, Biros und Wohnungen
zum Nanz-Quartier. E&G Immobilien hat
vermittelt. Currily will lie medizinischen
Nutzungen stérken, weiteren Wohn-
raum schaffen sowie eine ESG-Strategie
umsetzen.

Biirohaus in

Stuttgart-Sid verkauft

Gerry Weyrich, geschéftsfihrender
Gesellschafter der IVT Wohnen, ver-
duBerte aus seinem Privatbestand das
Biirogebéude DornhaldenstraBe 6 in

Stuttgart-Stid an einen privaten Investor.
Die Immobilie Baujahr 1914 verfigt
(ber 750 m? Nutzfliche. Immoraum
Real Estate Advisors hat vermittelt.

Geschéftshaus

auf der KonigstraBe

Ein privater Eigentimer verkaufte das
Geschdftshaus KonigstraBe 198 in der
Stuttgarter City an ein Family Office. Die

Immobilie Ecke StiftstralBe umfasst zirka
2000 m? Mietfldche. E&G Immobilien
hat vermittelt.

Visionare wollen Ex-Gasthof in Spiegelberg revitalisieren

Investor oder Baugruppe gesucht

Mehr als 600 Quadratmeter Wohnflache auf drei Etagen warten im ,,Gartnerhof” in Spiegel-
berg-GroBhochberg, Rems-Murr-Kreis, auf ihre Revitalisierung. Gesucht wird beispielsweise
ein Investor, Family Office oder Bautrager oder auch eine Baugruppe fiir die Umsetzung eines
fiir die Gemeinde und ihre Bewohner wichtigen Projekts.
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Spiegelberg liegt, je nach Betrachtung, mitten im Griinen oder abseits vom Schuss

Der ehemalige Gasthof ,Jagerhof” hatte bis zu diesem Marz dem Biogemusehof Keimer mit seinen 20 Mit-
arbeitern als Herzstiick ihres Betriebs gedient: Hier wurde Gemuse gelagert, verarbeitet und kommissio-
niert; Sozial- und Lagerrdume waren hier untergebracht und in den oberen Etagen wohnten Beschaftigte,
teils mit ihren Familien oder in Wohngemeinschaften.

Aus wirtschaftlichen Griinden gaben die Betreiber auf und suchen nun einen Kaufer oder neue Mieter
fdr die Immobilie, um Zins und Tilgung leisten zu kénnen. ,,Die Immobilie ist ideal, um hier im gro-
Ben Stil ein gemeinsames Wohnprojekt zu realisieren”, sagt Eigentimer Florian Keimer.

Barrierearmes Wohnen fiir Senioren in Spiegelberg

Mit Burgermeister Max Schafer steht der Gartnermeister wegen einer neuen Nutzung in Kontakt. Dieser
sieht in Spiegelberg vor allem den Bedarf, Senioren ein barrierereduziertes Komfortwohnen zu ermég-
lichen. ,Wenn ich zu 80. Geburtstagen oder Diamantenen Hochzeiten unsere Senioren am Ort
besuche, hoére ich immer wieder den Wunsch nach komfortablem, barrierefreiem Wohnen.”

Frei werden groBe Hauser fiir junge Familien

Im Gegenzug wirden dann meist frei stehende Hauser mit groBzlgigen Garten frei, was wiederum
fur junge Familien oder andere Wohnformen attraktiv ware. In Schwabisch Gmind, wo vor zehn Jah-
ren Uli Bopp die Initiative , Solidarisch leben und wohnen” (www.solewo.de) griindete, hat sich dieser
Effekt eingestellt: Als Bauherrenmodell fanden sich damals zehn Parteien zusammen, klarten jeweils ihren
Raumbedarf (62 bis 94 Quadratmeter) und bauten dann gemeinsam auf einem Filetgrundsttick, das die
Stadt bereitgestellt hatte. Im Solewo-Haus werden seither gemeinsam Feste gefeiert, die FuBball-
Weltmeisterschaft am Fernseher verfolgt oder 6ffentliche Vortrédge angeboten.
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VERMIETUNGEN

Zulieferer im ,,K40.Space”
200 m? Biirofldche belegt ein Auto-
mobilzulieferer im ,K40.Space” in
der Kurzen StraBe 40 in Filderstadt-
Bonlanden, Landkreis Esslingen. Die
Vermietung hat Jan Lehmann Real Es-
tate Advisor fiir den Eigentimer Team-
Estate-Gruppe durchgefhrt.

HOCHSCHULEN

Gepriifter Betriebskosten-
manager der HfWU

Im Oktober startet wieder der Online-
Lehrgang , Geprifte/r Betriebskosten-
manager/in nach Geislinger Konvention
(HWU)" der Hochschule fir Umwelt und
Wirtschaft Niirtingen-Geislingen. An acht
Terminen im Oktober und November er-
lautern Fachleute aus der Wohnungs-
wirtschaft, wie Benchmarkingtools an-
gewendet werden. Sie zeigen mogliche
Einsparpotenziale auf und Optimierungs-
maBnahmen, die ohne umfangreiche
Investitionen mdglich sind. Weitere
Themen sind technische Neuerungen
und ihre Abrechnung sowie dlie aktuelle
Rechtsprechung. Der Lehrgang endet
mit einer miindlichen Priifung und der
Verleihung eines Zertifikats der Hoch-
schule. www.hfwu.de/weiterbildung/
weiterbildungkurse/fortbildungsange-
bote-immobilienwirtschaft/gepruefter-
betriebskostenmanagerin-nach-geislin-
ger-konvention-hfwu-20192020
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Idyllisch mit einer kleinen Wasserfldche

1000 Gesprache fiir eine Hausgemeinschaft notwendig

Allerdings hatte auch Bopp in Summe mit 1000 Interessenten gesprochen, um seine Hausgemeinschaft zu
finden, die 2020 einzog. Fur 3,5 Millionen Euro waren in drei Vollgeschossen und unterm Dach 880 Qua-
dratmeter Wohnraum entstanden sowie neun Tiefgaragenstellplétze.

Der Schorndorfer Gestalttherapeut und Journalist Leonhard Fromm moderierte damals die Stuhlkreise,
in denen sich in Nebenzimmern von Gasthofen die Interessenten informierten und kennenlernten. Auch
jetzt ist er beim ,Géartnerhof” wieder eingebunden und knupft Kontakte zur Gemeinde, potenziellen
Investoren und Nutzern sowie zu Architekt Martin Ostermann. Letzterer ist Professor an der Universitat
Stuttgart, Dekan seiner Fakultat und Inhaber eines Buros in Berlin.

Stuttgarter Architektur-Dekan unterstiitzt das Projekt

Im Februar lernte Ostermann bei einem Vor-Ort-Termin das Gebaude, dessen Eigentiimer und Burgermeis-
ter Schafer kennen. Ostermann ist begeistert von der landlichen Hohenlage mit Blick in die Na-
tur, den moglichen Wohnformen und der Chance, das Gebaude zu erhalten. Derweil recherchiert
Fromm etwaige Nutzungen: ,, Wir hatten Gesprache mit christlichen Vereinen, die Wohngemeinschaften
mit Familien, Senioren und Singles organisieren; haben mit Betreibern von Frauenhdusern gesprochen
oder groBen Unternehmen in Stuttgart, Heiloronn oder Schwabisch Hall, die Wohnraum fur Mitarbeiter
benétigen kdnnten.”

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.

Neugierig? Treffen Sie uns auf der Expo Real am Stand C1.222.

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

AURELIS.DE E

\ .
aurelis

~
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Vielféltige Nutzungen sind im ,, Gartnerhof” denkbar
Interesse ja, aber noch keine Investoren

Uberall ist der 62-Jahrige, dessen journalistische Fachgebiete zirkuldres Bauen und CO,-Reduktion in den
Sektoren Wohnen, Mobilitdt und Produktion sind, eigenen Worten nach auf Interesse gestoBen, zumal
er wie Ostermann einfaches Bauen (,Gebaudetyp E”) favorisiert. Allerdings: Fiir einen christlichen
Verein sei das Objekt zu groB; Family Offices hatten aktuell keine freien Kapazitaten und Bau-
tréger fokussierten sich ob der Sanierungskosten und der hohen Zinsen aktuell auf Neubauten.
.Erschwerend kommt in diesem Fall die abgelegene Lage an den Kreisgrenzen von Rems-Murr, Heilbronn
und Schwabisch Hall hinzu”, sagt Fromm.

Mischnutzung am ehesten umsetzbar?

Wahrscheinlich sei deshalb eine Mischnutzung aus mehreren Motiven am ehesten umsetzbar: Etwa orts-
ansassige Senioren, ruhebedirftige Geschaftsleute, befristetes Wohnen oder eine (christliche) Wohn-
gemeinschaft. , Wir missen in Themen denken, die den Bewohnern einen Mehrwert bieten, zum Bei-
spiel Kinderbetreuung oder Full Service bis hin zur Hauswirtschaft, oder in spezifischen Zielgruppen wie
Mannern, die zu Hause trennungsbedingt ausziehen mussen, Psychiatrieerfahrene, Haftentlassene oder
Migranten, die unsere Sprache und einen Beruf erlernen”, meint Fromm.

Auch geeignet fiir eine Baugruppe

Dann koénnten die verschiedenen Bewohnergruppen sich wechselseitig unterstiitzen und be-
reichern: Der Rollstuhlfahrer tbt Deutsch mit dem Migranten oder hort dem Psychiatrieerfahrenen
zu; die Rentnerin betreut die Kinder der Alleinerziehenden, die umgekehrt fur sie einkauft oder sie am
Wochenende zu sich einlddt. Architekt Ostermann halt eine Baugruppe fur realistisch, die ein solches
Objekt bereits sucht oder die sich tiber Fromms Aktivitdten nun findet.

Landesfordergelder oder Aufstockung des Gebaudes

Burgermeister Schafer, dessen Gemeinde hoch verschuldet ist, hat zumindest seine ideelle Hilfe zugesagt,
da ihn der innovative Ansatz beeindruckt. Er sagt: ,Leerstand ist immer die schlechteste Option.”
Zudem konne die Kommune etwa Landesfordergelder aus dem Entwicklungsprogramm Landlicher Raum
(ELR) beantragen oder prufen, ob eine Aufstockung des Gartnerhofs um eine Etage zuldssig ware. Das
warde einen Aufzug wirtschaftlicher machen und die Kosten pro Quadratmeter senken.

Fur GroBhochberg spricht nach Ansicht aller Beteiligter zudem der exzellente Zusammenhalt der Dorfge-
meinschaft, der hohe Anteil junger Familien und die idyllische Lage. B
Kontakt fur Interessenten: fromm@der-lebensberater.net





