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Liebe Leser!

Die Stimmung im Wohnungsbau hat sich massiv verschlechtert. Das Ifo-Institut misst den starksten
Ruckgang des entsprechenden Geschaftsklimaindikators seit April 2022.

«Eine solche Krise habe ich noch nie erlebt”, sagt entsprechend Markus Lechler mit Blick auf den

Wohnungsbau. Nicht die einzige, aber die langste Krise in den knapp 40 Jahren, die der Makler schon

im Geschaft ist. Besserung in Sicht? ,Hoffnung ist da, aber zumindest kurzfristig sehe ich keine
wesentlichen Impulse. Leider!”

Dabei soll laut Verband Region Stuttgart die Zahl der Einwohner in der
Landeshauptstadt und den funf umgebenden Landkreisen bis 2045 um
117 000 steigen. Dafiir waren etwa weitere 80 000 Wohnungen
nétig, zusatzlich zu denen, die bereits heute fehlen. Die mussen
nicht nur gebaut werden, daftr braucht es auch Bauland, das — raten Sie
mal — fehlt. Ebenso wie Flachen fir die dringend nétige Transformation
der Wirtschaft. Ab einem Bedarf von 5 Hektar konnen die Wirtschafts-
férderer ansiedlungs- oder vergréBerungswillige Unternehmen gleich in
andere Regionen schicken.

Auf die neue Landesbauministerin kommt also eine Herkules-
aufgabe zu, so wie auf das gesamte Kabinett unter Cem Ozdemir. Aber zumindest hat Theresa
Schopper als ehemalige Kultusministerin reichlich Erfahrung mit maroden Gebauden und Sanierungsstau
sammeln kdnnen.

Die zweite Personalie hat uns noch mehr Uberrascht. Torsten von Appen ist nicht mehr im Amt. Die
Landeshauptstadt hat in der wahrscheinlich gréBten Finanz- und Wirtschaftskrise der Nachkriegszeit ak-
tuell keinen Wirtschaftsférderer. Wir haben von Appen immer als jemanden erlebt, der fest an die
Zukunft Stuttgarts geglaubt hat und sie mitgestalten wollte (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 398).
Vorigen Monat erst haben wir mit ihm darlber gesprochen, wie der Mipim-Auftritt 2027 und ein gemein-
samer BUromarktbericht fir die Region gelingen kdnnte.

Wirtschaftsforderer war von Appens Traumjob. Ist er am System gescheitert oder an den eige-
nen Anspriichen? Wer fiir seine Aufgabe brennt, kann auch schnell vergliihen.

Die Stelle muss zugig und vor allem kompetent besetzt werden. Nur gut, dass wir einen OB haben, der

sich selbst als obersten Wirtschaftsforderer versteht. Frank Nopper, Stuttgart und auch die Immobilien-
wirtschaft brauchen Sie jetzt noch mehr!

Herzlich griBt Sie in schweren Zeiten

B O2

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_398_2025.pdf
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Trotz des schwierigen Umfelds: Die Hoffnung hat Markus Lechler nicht verloren

Foto: Thomas Niedermiller

,Eine solche Krise habe ich noch nie erlebt”

Der Vertrieb von Neubauwohnungen ist die Konigsdisziplin,
meint Markus Lechler, geschaftsfiihrender Gesellschafter
von Lechler Immobilien Management, die allerdings auch am
meis-ten gelitten hat. Eine beginnende positive Tendenz wur-
de durch den Irankrieg abgebremst, der Nachfragestau bleibt.
Zumindest Kapitalanleger kaufen seit zwei Jahren wieder ver-
mehrt. Insgesamt sind Kaufer preissensibler geworden. Markus
Lechler befiirchtet noch Bautrdgerinsolvenzen — obwohl diese
doch so dringend gebraucht werden — und vermisst wesent-
liche Impulse fiir eine Anderung der schwierigen Situation. Die
Sonntage auf Baustellen zu verbringen, ist fiir ihn und seine
Mitarbeiter wieder normal.

Der Vertrieb von Neubauwohnungen ist ja regelrecht zusam-
mengebrochen. Wie dramatisch ist die Situation?

Das ist unterschiedlich. Seit Jahren ist es schon so, dass im Ver-
trieb der Neubau am meisten gelitten hat. Warum? Weil es ers-
tens das teuerste Produkt ist und zweitens die Bautrager nur geringe
Preisnachlasse gewahren kénnen. Dies aufgrund ihrer Kalkulation und
den Einkaufspreisen der Grundstticke, die teilweise noch zu Niedrig-
zinszeiten teuer erworben wurden. Das heit, wir haben einerseits
ein hochpreisiges Produkt und andererseits ist die Nachfrage deutlich
zurtickgegangen.

Die Zinssteigerung ist hier der Hauptgrund, aber auch die all-
gemeine Verunsicherung. Deswegen ist es gerade im Neubau
fiir die Bautrager teilweise sehr dramatisch. Manche kommen an
die Grenze ihrer finanziellen Belastbarkeit und manche gibt es leider

schon nicht mehr. Es gibt aber auch Bautrager, die sich gut aufgestellt
haben und die es schaffen, durch diese schwere Zeit zu kommen.

Wie lange sind Sie schon im Geschaft, Herr Lechler?

Ich als Person seit 1987, also fast 40 Jahre. Mit 21 bin ich in die
Branche eingestiegen. Die Firma gibt es seit 22 Jahren, davor war ich
bei Bautragern.

Haben Sie so eine Situation wie jetzt in den fast 40 Jahren
schon einmal erlebt?

Das kann ich mit Nein beantworten. Es gab friher auch schon schwie-
rige, kritische Zeiten, die aber klrzer waren. Nach der Lehman-Pleite
sind wir ein, anderthalb Jahre auf den Baustellen gesessen und nie-
mand ist gekommen. Das war dann aber wieder vorbei. Auch in den
1990er-Jahren gab es Phasen, in denen es sehr schwierig war. Das
waren aber immer ein, maximal zwei Jahre. Die jetzige Krise geht
schon deutlich langer.

Ich hatte vor ein paar Monaten das Gefiihl, man hat sich so lang-
sam mit den Gegebenheiten arrangiert. Jetzt sind durch den Iran-
krieg die Zinsen noch mal gestiegen, wir haben eine allgemeine
wirtschaftliche Verunsicherung, bekommen vielleicht eine noch
hohere Inflation. Merken Sie das schon im Nachfrageverhalten?

Ja, das merkt man. Wir hatten letztes Jahr in der Tat eine positive
Tendenz, obwohl die Rahmendaten auch nicht rundum gut waren.
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Markus Lechler im Gespréch mit Frank Peter Unterreiner

Aber der Nachfragestau, der sich gebildet hatte, begann sich zu 16-
sen. Das war spurbar, es ist wieder mehr verkauft worden. Dies wur-
de durch die Irankrise abgebremst. Der Grund ist zum einen der Zins
und auch die Banken sind sehr restriktiv und legen die Hirden bei
der Finanzierbarkeit hdher. Auch Arbeitsverhaltnisse bei Bosch, Daim-
ler, Porsche gelten nicht mehr automatisch als sicher, sondern wer-
den kritisch hinterfragt. Diese allgemeine Verunsicherung, auch
bei den Kaufinteressenten, und die steigenden Zinsen sind ein
toxisches Gemisch, das die zu steigen beginnende Nachfrage
wieder einbremst.

Umso wichtiger ist es vermutlich, dass das Produkt stimmt. Auf
was miissen Bautrager achten, damit sie marktfahige Immobi-
lien bauen?

Entscheidend ist ein stimmiges Konzept in Verbindung mit der rich-
tigen Preisfindung. Das ist schwierig, wenn Bautrdger noch auf
Grundstticken sitzen, die sie zu Boomzeiten zu hohen Preisen ein-

gekauft haben. Da auch die Baukosten gestiegen sind, ist es
ein Problem fiir viele Bautrager, dass sie mit den Preisen nicht
in den marktgangigen Bereich kommen kénnen. Entscheidend
ist auch, dass die Wohnungen nicht zu groB werden, damit der ab-
solute Preis nicht zu hoch wird, die Grundrisse aber trotzdem funk-
tionieren. Ein Kunde, der vier Zimmer bendtigt, macht eher bei der
Gesamtflache Abstriche als bei der Zimmeranzahl. Also lieber vier
Zimmer mit 90 Quadratmetern als mit 120, weil er sich die nicht
mehr leisten kann.

Was ist der richtige Preis? Wo sind die Schmerzgrenzen?

Unter 8000 Euro pro Quadratmeter wird es in Stuttgart schwierig.
Wir haben aktuell zwei Neubauvorhaben, bei denen wir bei einzelnen
Wohnungen noch drunterliegen, vielleicht im Erdgeschoss oder bei
sonst nicht optimaler Situation. Da geht es bei 7500 Euro los. Die
Schmerzgrenze kommt auf die Lage an. Auch die Spitzenpreise haben
sich reduziert, wir waren mal bei 20 000 Euro.

OFFICE -

MARKTKENNTNIS

RESIDENTIAL - RETAIL - LOGISTICS

STATT KAFFEESATZ.

WIR WISSEN WIE MARKTE UND STANDORTE FUNKTIONIEREN.

Colliers International Deutschland GmbH -

KdnigstraBe 5 - 70173 Stuttgart - Tel. +49 711 22733-0 - www.colliers.de -

info.stuttgart@colliers.com
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Bei der ,,Cloud No. 7" und der SchottstraBBe sogar noch héher.

Ja, ,,Cloud No. 7" war noch hoher. Beim ,,Haus in Wei3"” in der Schott-
straBe war es zumindest auf der Preisliste hdher; was erzielt wurde,
weil ich nicht. Wir haben jetzt im Pano in der Hauptmannsreute das
Penthouse verkaufen kénnen. Da waren wir unter 17 000 Euro. Und
dies beim Penthouse als individuelles Wohnen exklusiv auf der obers-
ten Etage mit Stadtsicht! Ich kenne keinen Neubau in Stuttgart,
der momentan liber 17 000 Euro angeboten wird.

Dabei hat Stuttgart in Baden-Wiirttemberg die meisten Ein-
kommensmillionare. Ist selbst diese Klientel preisbewusster ge-
worden oder sagt sie sich, es ist im Moment nicht opportun, so
viel Geld auszugeben?

Beides, wirde ich sagen. Preissensibel, weil man nicht Gberteuert ein-
kaufen moéchte und die Angst vorhanden ist, gegebenenfalls Geld zu
verlieren, wenn man wieder verkauft. In diesem Zusammenhang
wird auch von der Klientel, die das Geld hat und kaufen kénnte,
teilweise der Standort hinterfragt. Beispiel: Exklusive Wohnetage
am Killesberg fir 2 oder 3 Millionen Euro versus Einfamilienhaus auf
Mallorca.

Friher war der Standort Stuttgart als Hauptwohnsitz gesetzt und man
hat sich vielleicht noch eine zusatzliche Ferienwohnung geleistet. Bei
einer Klientel, die radumlich unabhangig ist, entweder Richtung Rente
oder beruflich unabhéangig, wird inzwischen 6fters der Hauptwohnsitz
ins Ausland verlagert. In Stuttgart ist dann noch die Dreizimmer-
wohnung und im Ausland hat man das Haus.

Welche Rolle spielen Marketing und Branding, um ein Objekt
zu platzieren?

Eine groBe. Ein Name, der den Markt abholt und anspricht, wirkt
nach auBen und sorgt fir mehr Nachfrage. Das Marketing selbst
ist heute sehr vielschichtig geworden, auch durch die digitalen
Medien. Man kann beispielsweise tber Social Media die Personen im

Radius von zwei Kilometern ansprechen, die mehr als 5000 Euro ver-
dienen. Oder man kann bestimmte Berufs- oder Vermdgensschichten
ansprechen. Das lasst sich heutzutage alles buchen.

Friher gab es das nicht. Da hat man Anzeigen geschaltet und ge-
wartet, was kam. Heute gibt es so viele Moglichkeiten. Wir bespielen
beispielsweise alles, von klassisch Print bis digital. Man braucht auch
alles, um eine Kauferklientel von jung bis alt zu generieren, hier muss
man breit aufgestellt sein.

Neubauvertrieb ist die Kénigsklasse. Weil ich ein Produkt ver-
kaufe, das es noch nicht gibt. Das ist ja eine Vision! Da gibt es
Unsicherheiten beim Kaufer: Wer ist der Bautrager, wird es Gberhaupt
gebaut, wann ist es fertig? Und dann: Wie sieht das nachher aus? Ich
kann es mir ja gar nicht vorstellen, ich kann es nicht begehen. Des-
wegen sind Visualisierungen und das Naherbringen des Projekts ganz
wichtige Faktoren.

Wie nimmt man Kaufern die Angst, dass beispielsweise das
Produkt nicht fertiggestellt wird?

Durch einen etablierten, professionellen Bautrdgerpartner mit ent-
sprechenden Kapitalnachweisen, mit entsprechenden Hintergriinden.

ertschaftllche Industrlelmmoblllen

bw@koester-bau.de | Késter GmbH | koester-bau.de

Ind|V|dueII kon2|p|ert Digital geplant Nachhaltlg gebaut

anfordern! E
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In bester Stuttgarter Aussichtslage, der Hauptmannsreute 47, entsteht durch Avotus aus Freudenstadt bis Ende 2026 das Pano mit neun Wohnungen zwischen

114 und 237 Quadratmetern Wohnfldche nach Pldnen von Blocher Partners. Vermittelt hat die Einheiten Lechler Inmobilien. www.pano-stuttgart.de

Gerade bei frisch gegrindeten Projektgesellschaften und den ersten
aufkommenden Bautragerinsolvenzen war die Klientel natdrlich au-
Berst sensibel. Damit hatten wir auch zu kdmpfen, da muss der Bau-
trager vielleicht zusétzliche Sicherheiten zur Verfiigung stellen.

Neubauvertrieb ist die Kénigsdisziplin, weil es die Objekte noch
nicht gibt, sagen Sie. Ist dem so? Wie viel Prozent verkaufen Sie
vor Baubeginn und wie viel vor Fertigstellung?

In der Niedrigzinsphase waren es meist 100 Prozent vor Baubeginn,
da waren die Quoten super. Da haben wir oft 50, 60 Prozent der
Wohnungen Uber unsere Datenbank mit 5000, 6000 vorgemerkten
Kunden platziert, weil einfach die Nachfrage da war. Das hat sich total
verandert. Heute ist es eine Kombination aus Verkaufen vor Bau-
beginn, wihrend der Bauphase und teilweise sogar danach.
Das gab es zu friiheren Zeiten aber auch schon. Vor Baubeginn sind es
eigentlich immer 30, 50 Prozent. Warum? Weil die meisten Bautrager
sonst keine Finanzierung bekommen.

Dann gibt es keinen Baubeginn.

So ist es. Es gibt aber auch geniigend Beispiele, wo es nach Fertigstel-
lung immer noch Restanten gibt. Bei uns ist das zum Glick eher selten
der Fall, wird jetzt aber vielleicht verstarkt auftreten.

Wie hat sich lhre Tatigkeit durch die Krise verandert?

Herausforderung war. Heute ist es andersherum. Bautrager kom-
men wieder vermehrt auf uns zu, weil sie merken, wie aufwendig der
Verkauf geworden ist, sie nicht die Zeit oder nicht das Personal dafiir
haben. Der Flaschenhals ist jetzt der Abverkauf, ganz klar.

Die Herausforderung ist, die Kaufer zu generieren und mit den
Unsicherheiten wie der Finanzierung umzugehen. Kaufinteres-
senten sind oft da, tun sich aber schwer, eine Entscheidung zu tref-
fen. Das ist unsere tagliche Herausforderung. Wir halten dazu intern
regelmaBig Schulungen ab, damit wir den Kunden bei allen Themen
unterstitzen konnen. Hartnackigkeit und zeitliche Flexibilitat im
Vertrieb, das muss man heute mitbringen. Man muss sich jeden
Tag neu motivieren und sich mit einer positiven Grundhaltung um die
wenigen Interessenten kimmern und sie gut beraten.

Und Sie verbringen wieder mehr Wochenenden in der Muster-
wohnung auf der Baustelle?

Frither gab es keinen Sonntag, an dem wir nicht auf der Bau-
stelle waren. Das war ganz normal. Wahrend der Niedrigzinsphase
war das nicht notwendig, und mittlerweile sind wir an den Wochenen-
den wieder auf der Baustelle. Und mal kommt einer und mal kommt
keiner. Wir hatten voriges Wochenende vier offene Besichtigungen
mit null, vier, sieben und zehn Besuchern. Null ist frustrierend.

Spielen Kapitalanleger als Kaufer eine Rolle? Und wenn ja, in
welchem Preissegment?

Zu Niedrigzinszeiten haben wir uns hauptsachlich auf die Ak-
quise konzentrieren miissen, weil die Objektbeschaffung die

Wir haben insbesondere die vergangenen zwei Jahre verstarkt
Neubauwohnungen an Kapitalanleger verkauft, weil die Ab-
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schreibungen erh6ht wurden. Bei KfW 55 haben wir 5 Prozent Ge-
baudeabschreibung und bei QNG 40 kommen weitere 5 Prozent hin-
zu, also 10 Prozent in den ersten vier Jahren. Und das in Verbindung
mit einer sicheren Anlage, das bringt schon Kapitalanleger. Eine kleine
Zwei-, Dreizimmerwohnung in Stuttgart konnen sich viele leisten und
bekommen sie auch finanziert. Wir haben beispielsweise bei einem
derzeit im Vertrieb befindlichen Bauvorhaben von elf Wohnungen
acht vor Baubeginn verkauft, finf davon an Kapitalanleger.

Die Preisdifferenz zwischen Bestand und Neubau war selten so
groB wie jetzt. Wenn ich Bestand kaufe und ihn saniere, bin ich
immer noch unter den Kosten fiir einen Neubau. Warum ent-
scheiden sich dann Kaufer fir einen Neubau?

Es sind ja weniger geworden. Wenn man sieht, wie wenig Neubau-
wohnungen die vergangenen Jahre seit 2022 verkauft wurden, dann
ist das schon dramatisch. Das hat auch mit der Preisdifferenz und den
hohen Neubaukosten zu tun. Es gibt sicherlich viel Klientel, die gerne
einen Neubau kaufen wirde, es aber nicht kann.

Diejenigen, die es kénnen, bevorzugen deswegen den Neubau, weil
sie den besten energetischen Standard bekommen. Das ist ein groBes
Thema. EH 40 QNG mit Geothermie und Photovoltaik, den Standard
bekommt man im Bestand nicht hin. Das gibt es nur im Neubau. Oder
die angesprochene Gebdaudeabschreibung, die gibt es im Bestand
auch nicht. Und man kann als Selbstbezieher, wenn man vom Plan
kauft, die Wohnung noch selbst nach eigenen Wunschen gestalten.
Es gibt also schon viele Faktoren, die fiir den Neubau sprechen.

Die Preise fiir Neubauwohnungen sind trotz der Krise stabil
geblieben, das sagen zumindest die Berichte von Marktfor-
schungsinstituten und Gutachterausschiissen. Stimmt das oder
gibt es versteckte Incentives wie eine Einbaukiiche umsonst
oder eine héherwertigere Ausstattung ohne Berechnung, die
sich in den offiziellen Zahlen nicht abbilden?

Es ist vielleicht nicht signifikant, aber ein bisschen runtergekom-
men sind die Preise schon. Und bei Objekten, die langere Zeit nicht
gut laufen, werden definitiv Preisnachldsse gewahrt. Sei es eine Kiiche
oder eben der Preis. Bei den Produkten, die gut laufen, die gibt es auch,
ist das nicht der Fall. Denn wenn ich heute eine Neubauwohnung
kaufen mochte, gibt es gar nicht so viel Angebot. Aktuell nimmt

Dank der erh6hten Abschreibungen kaufen Kapitalanleger wieder stérker,

weiB Markus Lechler

es wieder etwas zu, aber bis vor einem Jahr war es wirklich so, dass die
Auswahl gar nicht so groB3 war. Wir haben zwar die Krise, aber dadurch
wird auch viel zu wenig gebaut. Und wenn jemand das Geld hat und
kaufen will, muss er schauen, was er Gberhaupt bekommen kann. Nach
wie vor wird ein Immobilienkauf als solides Investment geschatzt.

Unter dem schwachen Absatz von Neubauwohnungen leiden
ja auch die Bautrager. Sie miissen ihren Geschéaftsbetrieb finan-
zieren und sitzen vielleicht noch auf Grundstiicken, die sie nicht
bebaut bekommen. Sehen wir hier noch die eigentliche Insol-
venzwelle?

Den einen oder anderen wird es leider vermutlich noch treffen, vor
allem, wenn sich die nachsten ein, zwei Jahre nichts dndert. Das ist
dann ein Drama und eigentlich kénnen wir uns das auch gar
nicht leisten, dass Bautrdager verschwinden. Wir brauchen mehr
Bautrager, die bauen.

Haben Sie Hoffnung, dass sich die nachsten ein, zwei Jahre et-
was andert?

Hoffnung ist da, aber zumindest kurzfristig sehe ich keine wesent-
lichen Impulse. Leider! H

GRUNDSTUCK GESUCHT:
weil VWOhnen

nicht warten kann!

Zur Entwicklung neuer Gebiete und Realisierung von Wohnbauvorhaben

suchen wir bundesweit Flachen — ab 2.000 m2.

bpd

bouwfonds immobilienentwicklung

Ein Unternehmen der Rabobank

| —

Lassen Sie uns sprechen! E:

Direkt zum Ankaufsprofil - _g‘é.,.
grundstueckankauf@bpd.de EAEEEEF
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VERBANDE

IWS und Haus & Grund zum Koalitionsvertrag

onae ' | PROBLEME gebiindelt Préizise formulierter
+ PROBLEM-Cluster
nale Beis b
Mehr Raum. P BES. |12 regronats Betasiais
Mehr Tempo.
Mehr Zukunft.

In einem Workshop wurde voriges Jahr das Positionspapier des IWS erarbeitet

Der Branchenverband Immobilienwirtschaft Stuttgart (IWS) bewer-
tet das Kapitel ,Bauen, Wohnen und Planen” im Koalitionsvertrag
von Griinen und CDU in Baden-Wiirttemberg grundsétzlich posi-
tiv, sieht jedoch weiterhin Reformbedarf. Zahlreiche Forderungen
aus dem IWS-Positionspapier ,,Mehr Raum. Mehr Tempo. Mehr
Zukunft.” (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 406) wiirden sich wieder-
finden - insbesondere bei der Beschleunigung von Planungs- und
Genehmigungsverfahren. Gleichzeitig bleiben aus Sicht des IWS
zentrale strukturelle Probleme ungel6st.

.Die enorme Bedeutung von Eigentimern und privaten Vermietern wurde
anerkannt”, bilanzieren Haus & Grund Wirttemberg und Haus & Grund
Baden. ,Unser Ziel ist es, nicht als Gegner gesehen zu werden, sondern
als Partner fir eine gute Wohnungspolitik im Land”, sagt Sebastian Noth-
acker, Vorstand von Haus & Grund Wirttemberg. ,,Der Klang des neuen
Koalitionsvertrags hért sich fiir Eigentiimer nun recht gut an, das
begriiBen wir", sagt Thomas Haller, Vorstand von Haus & Grund Baden.
Fir die Erhaltung und den Neubau von Wohnraum sei es wichtig, in erster
Linie die privaten Eigentimer zu unterstiitzen, denn sie wirden etwa
80 % der Mietwohnungen in Baden-Wirttemberg anbieten. Die guten
Vorhaben aus dem Koalitionsvertrag mdssten jetzt allerdings bei Eigen-
timern wirklich ankommen.

Den Ankiindigungen miissen Reformen folgen

~Der Koalitionsvertrag enthélt wichtige Signale fiir mehr Tempo
und mehr Praxisorientierung beim Bauen”, sagt der Vorstandsvor-
sitzende des IWS, Axel Ramsperger. ,Die neue Landesregierung von
Grin-Schwarz erkennt offensichtlich an, dass die bisherigen Verfahren
im Léndle zu langsam, zu komplex und oft sogar zu Investitionshemm-
nissen geworden sind. Das ist schon ein richtiger Schritt. Entscheidend
wird nun aber sein, ob aus den Ankiindigungen auch spirbare Reformen
entstehen.”

Besonders positiv bewertet der IWS die angekindigte Digitalisierung,
unter anderem durch den Ausbau des virtuellen Bauamts, sowie die Ver-
einfachung von Planungs- und Genehmigungsverfahren. Der Koalitions-
vertrag greife hier zahlreiche Forderungen aus der Immobilienwirtschaft

auf, darunter die Ausweitung von Genehmigungsfiktionen sowie den
Abbau birokratischer Hiirden.

Investitionsfreundliche Bedingungen gefordert

Mit dem Férderprogramm ,HeimVorteil BW” sowie mdéglichen Ent-
lastungen bei der Grunderwerbsteuer fir Familien wird laut IWS ein
wichtiges Signal gesendet. Aus Sicht des IWS bleibt die angekiindigte
Férderung allerdings noch zu begrenzt, zumal die gesamte Koalitions-
vereinbarung unter Finanzierungsvorbehalt steht. Der Verband fordert
daher weiterhin umfassendere steuerliche Entlastungen und dau-
erhaft investitionsfreundlichere Bedingungen.

Eine Verbesserung der steuerlichen Abschreibungsbedingungen beim
Mietwohnungsbau soll auch privaten Kleinvermietern die bendétigte
Planungssicherheit geben, meinen die beiden Haus-&-Grund-Verbande.
Vermieter sollten auBerdem steuerlich entlastet werden, wenn sie unter-
halb der ortstblichen Vergleichsmiete bleiben. Der Mieterschutz solle
angemessen bleiben unter dem Motto: Balance halten.

Die Vereinfachung des Baurechts und der
~BW-Standard” gehen in die richtige Richtung

Kritisch sieht der IWS, dass der Koalitionsvertrag bei der Senkung
von Baukosten und bei der Reform technischer Standards weit-
gehend unverbindlich bleibt. Zwar werde mehrfach vom ,flexiblen”
Bauen gesprochen und auch die Einfihrung eines vereinfachten Ge-
baudetypus nach ,BW-Standard” angekindigt, konkrete MalBnahmen
zur spdrbaren Reduzierung kostentreibender Vorgaben fehlten jedoch.
.Die geplante Vereinfachung des Baurechts und der angekindigte ,BW-
Standard” gehen in die richtige Richtung”, meinen die beiden Haus-&-
Grund-Verbdnde. Sie bewerten auch ,das klare Bekenntnis zum Wohn-
eigentum” positiv.

Weiteren Handlungsbedarf sieht der IWS bei der Bereitstellung
neuer Wohn- und Gewerbeflachen. Der Koalitionsvertrag setze wei-
terhin stark auf Innenentwicklung und Fldchensparen. Diese Ziele seien
grundsatzlich nachvollziehbar, stieBen jedoch insbesondere in wachsen-
den Ballungsrdumen zunehmend an praktische Grenzen.



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_406_2026.pdf
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STANDORT

Ein zartes positives
Signal: Mehr Baugenehmi-
gungen im Land

15.000

Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebauden
in Baden-Wirttemberg im Quartalsvergleich

6883 Wohnungen wurden in Baden-Wirttemberg
im ersten Quartal dieses Jahres genehmigt. Im ersten

12.000 -11-408__

11.403

monatlicher Durchschnitt:
2022: 3.514

 2023:2.361 (-33 % zu 2022)
2024: 1.723 (-27 % zu 2023)
2025: 1.925 (+12 % zu 2024)

12,519

11.358 44. S
:30010.921 10439

10.767 410,373 10.439

R } 10.343 8.967 2026 1.Q: 2.294 (+19 % zu 2025)
Quartal 2025 waren es nur 4537 Einheiten, der nied- 9.000 6863
rigste Quartalswert seit mindestens sechs Jahren. Der 6,000 72858438 578 6-200_,_6.'5\60 s
- . . : ~o-
héchste Quartalswert mit 12 519 Wohnungen wurde in 5.948 5.806
) ) . . . 4.8624727°2%9 | %
diesem Zeitraum im ersten Quartal 2021 erzielt. ,Dieser 3.000 :
Aufschwung kann durchaus als zartes positives Signal S 2 ST T S S N Y YNeYeRIIILLSRS
dq hr ab h nicht” k i SESRREJSRJRKRKEIRKIIEIR]I]IKKIRRR
gewertet werden, mehr aber auch nicht”, kommentiert P T - T T S N> O G D G s
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Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinsti-
, , Quelle: Stat. Landesamt Baden-Wdrttemberg, IVD-Institut
tuts, die aktuelle Entwicklung.
Keine Seilbahn Forschungsnetzwerk

zum Eiermann-Campus

Eine Seilbahn vom Bahnhof Stuttgart-Vaihingen zum Eiermann-Campus
ist nicht wirtschaftlich und wird daher nicht weiterverfolgt, meint die
Stadt Stuttgart und bezieht sich auf eine Machbarkeitsstudie. Dafir soll
gezielt nach Strecken gesucht werden, bei denen Topografie und Ver-
kehrsbedarf besonders gut zusammenpassen, insbesondere in Stuttgart-
Nord und hier im Bereich Pragsattel und Robert-Bosch-Krankenhaus.

in Stuttgart gestartet

Stuttgart, Leipzig und Kéln starten gemeinsam mit der Forschungsstelle
fur Energiewirtschaft (FfE) das Forschungsprojekt Glow-Up. Ziel ist es,
Lésungen fiir die kommunale Wérmewende zu entwickeln, Wérmepldne
umzusetzen und Blrger friihzeitig einzubinden. Es soll ein Netzwerk von
Vorreiterkommunen aufgebaut werden, die gemeinsam Lésungen fiir die
kommunale Warmewende entwickeln und ihre Erfahrungen teilen.

MARKT

1370 m? Buroflache
im Bosch-Areal vermietet

Zwei vermittelte Mietvertrége fir das Bosch-Areal in
Stuttgart-West meldet Immoraum Real Estate Advi-
sors. Die E-Commerce-Agentur Efly mietet 870 m?
Biroflédche, das Architekturbiro Haascookzemmrich
Studio 2050 nimmt 500 m? ab. Vermieter ist ein In-
dividualmandat einer deutschen Versicherung, das von
Schroder Real Estate betreut wird (Immobilienbrief
Stuttgart Nr. 177).

ﬁ’ttgart und
raum!

flrein Iebenswertes
Jobs mit Gestaltung



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2015/Immobrief_177_2015.pdf
https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2015/Immobrief_177_2015.pdf
https://jobs.swsg.de
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PROJEKTE

Bayer startet in Stuttgart-Gablenberg

Ein Beispiel gelungener Innenentwicklung

Ein Mehrfamilienhaus mit elf Eigentumswohnungen zwischen 48 und
151 m? Wohnfldche sowie eine Tiefgarage mit 14 Stellplatzen und wei-
teren zwei oberirdischen Parkpldtzen baut M. Bayer Baukoordination
aus Deizisau in Stuttgart-Gablenberg. Das Projekt im Standard KfW
55 entsteht in der TeichstraBe 16 auf dem Geldnde einer ehemaligen
Schlosserei.

Marie-Luise in Bad Cannstatt
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Quelle: PQ Projetel

Grin hilft dem Stadtklima

22 Eigentumswohnungen errichtet PQ Projektentwicklung zusammen
mit der Birkle Baugruppe in der HallstraBe 25A in Stuttgart-Bad Cann-
statt. Unter dem Namen ,,Marie-Luise” entstehen Einheiten von 22 bis
70 m? Wohnflache im Standard KfW 55 EE plus neun Stellplédtze.
Das Gebéude erhélt eine Klinkerfassade, Dach und Fassade werden teil-
weise begriint.

Weisenburger Projekt baut in Kéngen

Verkauft vor Baubeginn: Besser geht es nicht

58 Mietwohnungen, davon 50 geférderte, realisiert Weisenburger Pro-
jekt in Kéngen, Landkreis Esslingen, im Neubaugebiet Burgweg West |ll.
Auf dem 5318 m? groBen Baufeld entstehen finf Gebaude mit 4280 m?
Mietfldche sowie eine Tiefgarage mit 87 Stellpldtzen. Die Wohnungen mit
GréBen zwischen 39 und 124 m? werden im Standard KfW 55 EE gebaut.
Die Fertigstellung ist fir Ende 2027 geplant, Dawonia aus Minchen hat
das Projekt erworben.

Strenger baut in Ditzingen

-

Unter der Marke Baustolz errichtet Strenger in Ditzingen, Landkreis Lud-
wigsburg, 42 Reihenhduser und sechs Doppelhaushélften sowie ein Mehr-
familienhaus mit 25 Wohnungen. Die Reihenhduser starten bei 101 m?
Wohnfldche, die Doppelhaushélften haben bis zu 195 m?. Das Viorhaben
mit dem Namen ,Golden Heights” entsteht im Standard KfW 40 unter
Einsatz von Nahwérme.

Uber 300 Wohnungen
in Schwabisch Gmiind

Die Deutsche Bauwert plant auf dem ehemaligen TSB-Sportgelande in
Schwiébisch Gmind ein Wohnquartier mit bis zu 350 Einheiten in neun
bis zwo6lf Hausern. Baubeginn auf dem 2,1 ha groBBen Areal an der Buch-
straBe soll 2027 sein. Ein Real Estate Fund von Lakeward Advisory und
PMG Investment Solution wollte zusammen mit Thallos bereits 2022 unter
dem Namen ,Eco Village” etwa 300 Wohnungen in elf Gebauden reali-
sieren (Immobilienbrief Stuttgart Nr. 324). Durch die Insolvenz von Thallos
2024 scheiterte das Vorhaben.



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2022/Immobrief_324_2022.pdf
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MARKT
Maklerquote in Stuttgart besonders hoch und auch stabil
A Veranderungen
TOP 10 DEUTSCHE STADTE 244 2025
Mit Maklern angebotene Eigentumswohnungen
Hamburg
Q12026 0%-P
(2 stutigart 71% ) +4 %-P Berlin
(3 Berlin 69% ) Essen +2%-P
@ Hamburg 69 % —)) . R o
@ Essen 66 % \.D [_)gsn/os-eFl’dorf I:;u;z_lg
@ Diisseldorf 63 % S) Koln
C7 Dortmund 61 % )D —4 %P
(8 Miinchen 61% ) E;anr)!(;urt a.M.
@ Frankfurta. M. 60 % 2) °
(10 Kéln 54% ) Stuttgart
0 %-P Miinchen
Quelle: Sprengnetter / ImmoScout24 +1 %_P
Auswertung von 462.240 Eigentumswohnungen im Zeitraum von 01.01.2020 bis 31.03.2026. Veranderungen zu Q4 2025 in Prozentpunkten (%-P).

71 % der Uber Immobilienscout 24 in Stuttgart angebotenen Eigen-
tumswohnungen werden von einem Makler inseriert. Der Wert ist laut
Sprengnetter gegeniiber dem vierten Quartal 2025 unverdndert, im
ersten Quartal 2024 lag er mit 72 % nur leicht héher. Unter den neun

gréBten Stadten ist die sogenannte Maklerquote nur in Leipzig mit
73 % héher. Berlin und Hamburg liegen mit je 69 % auf Rang drei.
Am niedrigsten ist sie in KéIn mit 54 %, davor Frankfurt mit 60 % sowie
Dortmund und Mdnchen mit je 61 %.

Immobilienumsatze gestiegen

Immobilienumsaétze in Baden -Wiirttemberg, in Mrd. €

11,3 Milliarden Euro betrug im
ersten Quartal das Grunderwerb-
steuerautkommen in Baden-Wiirt-
temberg, meldet das IVD-Marktfor-
schungsinstitut. Dies sind 15,3 %
mebhr als im ersten Quartal 2025. Im
Vorjahr setzte eine deutliche Bele-
bung ein: Das Transaktionsvolumen
lag im ersten Quartal bei 9,8 Mil-
liarden Euro und stieg im weiteren
Jahresverlauf auf bis zu 11,4 Mil-
liarden Euro im dritten Quartal und
11 Milliarden Euro im Schlussquar-
tal. Deutschlandweit registriert das

IVD-Institut von Januar bis Mérz
2026 ein Plus von nur 6,7 % auf
74,9 Milliarden Euro.

.Seit Anfang 2026 mehren sich je-
doch die Hinweise fir eine weitere
Abschwéchung der konjunkturellen
Entwicklung. Gleichzeitig bergen
geopolitische Krisen — wobei die Da-
ten fUr das erste Quartal 2026 (ber-
wiegend noch vor der Eskalation des
Irankonflikts erhoben wurden - das
Risiko dauerhaft steigender Energie-
und Rohstoffpreise”, sagt Stephan
Kippes, Leiter des IVD-Marktfor-

15,0

12,0

9,0

6,0

3,0

1.Q.2020
3.Q.2020
1.Q.2021
3.Q.2021
1.Q.2022
3.Q.2022
1.Q.2023
3.Q.2023
1.Q.2024
3.Q.2024
1.Q.2025
3.Q.2025
1.Q.2026

13,4

Quelle: IVD-Institut

schungsinstituts. Dies kénnte einen
splrbaren Anstieg der Inflation
auslésen. In der Folge wére eine
restriktivere Geldpolitik mit tenden-

ziell weiter steigenden Zinsen nicht
auszuschlieBen, was die Nachfrage
nach Wohnimmobilien zusétzlich
démpfen duirfte.

Umsatz mit Logistikflachen
mehr als verdoppelt

IHK-Mietpreisumfrage

fir Buroflachen

56 200 m? Logistikfldche wurden im ersten Quartal in der Region Stutt-
gart umgesetzt, ein Zuwachs um 129 % zum Vergleichszeitraum des
Vorjahres. Unter den Top-Acht-Logistikregionen ist dies nach Zahlen von
Colliers der zweithdchste prozentuale Zuwachs nach Kéin mit 183 %.
In absoluten Zahlen ist es hingegen nur Rang sechs. Am meisten wurde
in der Region Hamburg mit 108 100 m? umgesetzt, am wenigsten in
Leipzig mit 17 600 m?. Die Spitzenmiete sieht Colliers in der Region
Stuttgart bei 8,90 Euro, ein Plus um 5 % und der zweithéchste Wert
nach Mtinchen mit 10,30 Euro.

Transparenz Uber die Blromieten und Nebenkosten in der Region Stutt-
gart will die IHK schaffen und fihrt daher wieder bis Ende Mai eine
Umfrage zu den Biromieten durch. Dabei geht es weniger um Neu-
vertragsmieten, sondern um die Héhe der Bliromieten bei bestehenden
Mietverhéltnissen. Die Umfrage nimmt die IHK Region Stuttgart alle drei
Jahre vor mit dem Ziel, auch fir Biirostandorte in kleineren und mittleren
Stadten valide Zahlen liefern zu kénnen. Daher ist es wichtig, dass sich
maglichst viele Unternehmen beteiligen.
www.ihk.de/stuttgart/mietpreisumfrage
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UNTERNEHMEN

Dahler Invest er6ffnet

in Ludwigsburg

Seit diesem Mai hat Dahler Invest auch
einen Standort in Ludwigsburg. Dieser
wird von Sven Wagner geleitet, der
seit Dezember 2021 auch den nor-
malen Dahler-Standort in Ludwigs-
burg als Lizenzpartner verantwortet.
Dahler Invest sieht sich als Spezialist
fir die Vermittlung von Wohn- und
Geschéftshausern an private und
semiprofessionelle Anleger.

LOB & PREIS

~Haus des Tourismus”
gewinnt Polis Award
ASP Architekten, Ippolito Fleitz und
Koeber Landschaftsarchitektur ha-
ben fir das ,Haus des Tourismus”

d H’. i ""
am Stuttgarter Marktplatz den Polis
Award 2026 in der Kategorie ,Reak-
tivierte Zentren” erhalten. Den ersten
Platz teilt sich das umgebaute ehema-
lige Modehaus Breitling mit der Alten
Feuerwache Kéin.

PLEITEN & PANNEN

Stuttgart ,erinnert”
frihzeitig

Die Landeshauptstadt hat offensicht-
lich immer noch zu viel Geld. Mit
Datum vom 13. April verschickte das
Statistische Amt an zuféllig ausgewahl-
te Vermieter die ,Mietspiegel- und
Wohnungsmarktbefragung 2026" mit
der Bitte, doch bis spétestens 31. Mai
einen Onlinefragebogen auszufiillen.
Bereits am 4. Mai, also mehr als drei
Wochen vor Ablauf der Frist, erhielten
die Vermieter, die noch nicht geant-
wortet hatten, eine ,Erinnerung”.
Dieses Mal im groBen Kuvert mit ge-
drucktem Fragebogen und Antwort-
kuvert. Der Versand nach etwa drei
Wochen war zwar angekindigt, doch
macht das so friih Sinn? Nachhaltig ist
es zudem auch nicht.

Stuttgarter Imnmobilientag: Flachen fehlen in der Region

Aktives Flachenmanagement
und AuBenentwicklung gefordert

Flachenentwicklung zwischen Wachstum und Mangel” war das Thema des 14. Stuttgarter
Immobilientags, veranstaltet von der IHK Region Stuttgart sowie den Branchenverbanden IWS
Immobilienwirtschaft Stuttgart und Real FM. Fehlende Grundstiicke fiir Gewerbe und Wohnen
sind ein Wachstumshemmnis und fiihren zu Abwanderung, so ein Fazit.

Gewerbefldchenzuwachs in ha
2023-2024
Absol Gewerbeflach h Alb-Donau-Kreis 83
in den Landkreisen der Metropolregion Ostalbkreis 59
Stuttgart + Alb-Donau-Kreis Hohenlohe Kreis 30
in den Jahren 2016 bis 2024 Zollernalb Kreis 2
Schwabisch Hall 20
+161 HD;‘:"IJ'de‘S Freudenstadt Landkreis 17
£ Esslingen 15
Spannungsfeld . B
Schwabisch Hall Enzkreis 14
Heilbronn Landkreis 12
von Bedarf und ;
. +§ Tiibingen 8
Verfugbarkeit 6
g Main-Tauber-Kreis 5
+97 Pforzheim Stadt 5
Caw |” Baplinger Essingen Goppingen | Rems-Murr-Kreis 5
5 Goppingen 3
IHK Immobilientag am 7. Mai 2026 Calw 2
Matthias Lutz Heilbronn Stadt -2
Reutlingen =2
Stuttgart -6
F  0=95ha
"Z===—" (=83 ha (ohne Alb-Donau-Kreis)

Die Region weist zu wenig Flachen aus, Umlandkreise haben ihre Hausaufgaben gemacht

. Wir brauchen ein aktives Flachenmanagement und klare Prioritaten in der Nutzung”, fordert Axel Rams-
perger, Moderator des Immobilientags und Vorstandsvorsitzender des IWS. ,,Der Mangel an geeigneten
Flachen bremst Investitionen, Innovation und Beschaftigung”, konstatiert er. Zugleich verscharften
sich die Probleme im Bestand durch veraltete Gewerbegebiete, geringe Flacheneffizienzen und Nutzungs-
konflikte.

In der Konsequenz wandern die Unternehmen ab

~Wir sehen ein Auseinanderdriften von Angebot und Nachfrage. Wahrend Unternehmen drin-
gend geeignete Flachen suchen, bleiben Potenziale im Bestand oft ungenutzt oder sind schwer
aktivierbar”, sagt Jirgen Leinwand, als stellvertretender IHK-Geschaftsfuhrer zustandig fir die Immobi-
lienwirtschaft. , Unternehmen treffen in der derzeit angespannten wirtschaftlichen Situation wichtige Stand-
ortentscheidungen. Sofern sie nicht die nétigen Flachen finden, wandern sie in letzter Konsequenz ab.”

GroBe Flachen fir Unternehmen sind Mangelware

~Anfragen liber 5 Hektar sind nur schwer realisierbar”, sagt Matthias Lutz, Leiter des Geschaftsbe-
reichs Standortmanagement bei der WRS Wirtschaftsférderung Region Stuttgart. Bedarfe Giber 20 Hektar,
oft von Zukunftsbranchen, Industrie oder Logistik, konnten gar nicht befriedigt werden. 2021 bis
2024 gab es laut Lutz in der Region 191 Flachenanfragen mit zusammen 1424 Hektar, nur 87 davon mit
zusammen 156 Hektar konnten bedient werden. Zwar sei die Nachfrage 2026 nicht mehr ganz so stark,
aber immer noch bedeutend gréBer als das Angebot.

Umliegende Landkreise weisen deutlich mehr Gewerbeflachen aus
.Viele Gemeinden gehen die Flachenentwicklung nicht an, weil sie die Widerstande der Biirger

firchten”, analysiert Lutz. So wurden in der Region Stuttgart 2016 bis 2024 nur 299 Hektar Gewerbe-
flache neu ausgewiesen. Im Landkreis Goppingen betrug der Zuwachs nur 1 Hektar, Stuttgart verlor
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Von Appen verlasst

die Wirtschaftsférderung
Vorigen Mai erst trat Torsten von Ap-
pen sein Amt als Leiter der Stuttgarter
Wirtschaftsférderung an (Immobi-
lienbrief Stuttgart Nr. 390). Ende Juni
verldsst er das Rathaus auf eigenen

Foto: Christoph Schmidt

Wunsch, wie es heiBt. Er ist bereits
freigestellt. Die Stuttgarter Zeitung zi-
tiert von Appen folgendermaBen: , Ich
habe Bilanz gezogen und reflektiert.
Am Ende bin ich zu dem Entschluss
gekommen, dass jetzt ein guter Zeit-
punkt ist, eine neue Herausforderung
zu suchen.” Die Arbeit erfiille ihn nicht
mehr, so wie er sich das wiinsche.
Sein Alltag bestehe etwa zu 70 % aus
Blrokratie. Vion Appen wolle in Stutt-
gart bleiben.

DEALS

Gewerbeanwesen in
Fellbach-Oeffingen

Ein lokales Family Office erwarb in der
DieselstraBe 18 in Fellbach-Oeffingen,
Rems-Murr-Kreis, ein Gewerbeanwe-
sen mit 976 m? Gewerbe- und 116 m?
Wohnflache. Gewerbeimmobilien
Mergenthaler hat vermittelt.

Ihr Parkhaus in hochster Qualitat zum besten Preis,
schnellste Bauzeit inklusive — das gibt's nur beim Marktfuhrer.

Mehr erfahren Sie unter

Nachfrage

= Bauliche Investitionen
kleinteilig gepréagt,
aber:

..... [r——

i - - A
__,.ﬁ;,‘_

= Flachenanfragen

o
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% s g in allen
o = .= Grofenklassen und
R L » 53 »2 i Nutzungsarten—
E.:R;: 1 g ; o TR P RS davon ca. 50%
A Sk ' Zukunftsthemen.
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» Der aktuelle Bedarf
kann nicht mit dem
vorhandenen
Angebot gedeckt
werden.

Es ist erschreckend, wie weit Angebot und Nachfrage auseinanderklaffen

sogar 19 Hektar. ,Man kann gut erkennen, dass es dem Landkreis Géppingen wirtschaftlich momentan
nicht so gut geht”, konstatiert Lutz. Der angrenzende Alb-Donau-Kreis beispielsweise hat im selben Zeit-
raum 415 Hektar zusatzlich ausgewiesen, der Ostalbkreis immerhin 226 Hektar.

80 Prozent der freien Gewerbeflachen stehen
faktisch nicht zur Verfiigung

Auch Potenziale im Bestand sieht Matthias Lutz kaum. So seien in der GroBenklasse 2 bis 5 Hektar
nur drei Areale sofort verfligbar, groBere gar keine. Zwischen 10 und 20 Hektar sei nur eine Flache kurzfris-
tig, also innerhalb von zwei Jahren, aktivierbar. Das Haupthemmnis ist die mangelnde Verkaufsbereit-
schaft der Eigentiimer. An neuen Gewerbeflachen hat die Region noch 925 Hektar in 205 Gebieten im
Angebot. ,Insgesamt rund 80 Prozent stehen fur eine kurz- bis mittelfristige Umsetzung dem Markt faktisch
nicht zur Verfigung”, konstatiert Lutz.

Die Konsequenz laut Lutz: Abwanderung. Frankfurt, Miinchen und der Technologiepark Augsburg
gehorten zu den Zielen. Vier Unternehmen aus Herrenberg seien aus Platzgrinden nach Nagold gezogen,
beispielsweise Brenner Energie- und Gebaudetechnik. ,,Morgens fahren die Mitarbeiter von Herrenberg
nach Nagold zur Arbeit, beladen die Sprinter und fahren zurick in die Region Stuttgart”, schildert er die
Situation, die zu einer vollig unnétigen Verkehrsbelastung fihrt.

~Etwas tun, bevor der konkrete Bedarf da ist”
Lutz fordert, dass sich Politik und Immobilienwirtschaft gemeinsam um die Innen- und AuBenentwicklung

kiimmern. Fiir sinnvoll hdlt er eine strategische Flachenbevorratung, doch diese sei teuer. ,Wir
mussen etwas tun, bevor der konkrete Bedarf da ist”, sagt auch Thomas Bopp, Architekt und bis 2024 Vor-



https://www.immobilienbrief-stuttgart.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_390_2025.pdf
https://www.goldbeck.de/standort/stuttgart
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Stuttgart sowie ein auch nur
auszugsweiser Nachdruck oder
eine andere gewerbliche Ver-
wendung des Immobilienbrief
Stuttgart bedarf der schriftlichen
Genehmigung des Verlags.

Alle friiheren Ausgaben des
Immobilienbrief Stuttgart, die
Mediadaten sowie grundsétz-
liche Informationen finden
Sie im Internet unter www.
immobilienbrief-stuttgart.de.
Gastbeitrdge geben die Mei-
nung des Autors und nicht
unbedingt die der Redaktion
wieder.

Entwicklungshemmnisse

Keine Verkaufsbereitschaft der Eigentlimer

Naturschutzrechtliche Restriktionen
ErschlieRung
Stadtebauliche Aspekte
Burgerakzeptanz

Topografie

Fehlender Investor Anzahl der Nennungen
Fehlende politische Akzeptanz

Altlasten

Nutzungskonflikte
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Flachenangebot auBerhalb Siedlungsbestand

g Insgesamt 925 ha

478 ha in 205 Gebieten.

Insgesamt rund 80 % stehen
flr eine kurz- bis mittelfristige
Umsetzung dem Markt faktisch
nicht zur Verfligung.

Betrifft 90 % gewerbliche
Bauflachen in FNPs.
Betrifft 95 % in regionalen
Gewerbeschwerpunkten.

' Anzahl Geblele = 305

Summe ha

212 ha

78 ha 80 ha

1 &7 ha
o .

525 ha

Das Angebot kommt nicht in die Umsetzung

sitzender des Verbands Region Stuttgart. Die Vorlaufzeiten seien zu lang. ,Bevolkerung und Gemeinderate
machen nicht mit, wenn der Nutzer unbekannt ist”, stellt er jedoch fest.

Betriebswohnungen beeintrachtigen gewerbliche Nutzungen

.Jede Nutzung, die in eine andere Kategorie passt, hat in einem GE- oder Gl-Gebiet nichts zu suchen”,
meint Knut Maier vom Buro Baldauf Architekten Stadtplaner. Das gelte auch fir eingestreute Wohnungen,
oft Betriebswohnungen, die gewerbliche Nutzungen beeintrachtigten.

Wohnungen fiir 117 000 zusatzliche Einwohner

Die Bevélkerung ist in der Region Stuttgart auf 2,8 Millionen Menschen gewachsen, die Zahl der
genehmigten Wohnungen lag 2024 mit unter 5000 auf einem Allzeittief, stellt Christoph Hemberger,
Referent fur Regionalplanung und Regionalentwicklung beim Verband Region Stuttgart, fest. Dabei sei
der Bedarf groB. Bis 2040 mussten etwa 185 000 Arbeitskréfte in die Region Stuttgart geholt werden, um
das Delta zwischen Neuruhestdndlern und ins Erwerbsleben eintretenden jungen Menschen auszugleichen.
Einer Bevolkerungsprognose nach soll die Zahl der Einwohner bis 2045 um 117 000 auf dann 2,9 Millionen
Menschen steigen.

Das Problem ist die Umsetzung, weniger die Planung

Zwar gibt es laut Hemberger in der Region 1692 Hektar planerisch gesicherte Flachen fiir den
Wohnungsbau, die fiir knapp 120 000 Einwohner reichen wiirden, das Problem sei jedoch die Um-
setzung durch die Eigentiimer. Und ein Teil kdnne wegen des Schutzes von Streuobstwiesen oder als Uber-
schwemmungsgebiet nicht ausgewiesen werden.

«Wir brauchen auch AuBenentwicklung®”, fordert Iris Beuerle, Direktorin des Verbands baden-wurttem-
bergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmer. Laut Pestel-Studie fehlten bereits Ende 2024 im
Land 192 000 Wohnungen. Ziel misse sein, vom Langzeitleerstand, den sie auf 156 000 Einheiten be-
ziffert, moglichst viel zu aktivieren. Sie fordert einen Kulturwandel und: , Einfach machen!” W
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PROGRAMM

MO
13.
07.
26

AUFTAKTABEND
Veranstaltungsort
STERNHOHE | Campus
Sternhéhe Mohringen
EpplestralBe 225

70567 Stuttgart

DI
14.
07.
26

Veranstaltungsort
Kultur- und Kongress-
zentrum Liederhalle,

Berliner Platz 1-3,
70174 Stuttgart
www.liederhalle-
stuttgart.de

16.30 Uhr
Eintreffen der Gaste und Check-in
17.00 Uhr

BegriiBung durch den Gastgeber des Abends
Felix Gronbach, Office Head Real Estate Operations,
alstria advisors GmbH

BegriiBung und Moderation des Abends
Jasmin Busse-Schlaudecker, Senior Projektleiterin, Heuer Dialog GmbH

17.10 Uhr
KEYNOTE Re-Form, Trans-Form
Avrchitektur als Dialog zwischen Stadt, Kultur und Menschen

Shirin Frangoul-Briickner, Mitbegriinderin und Geschaftsfihrerin,
ATELIER BRUCKNER

17.30 Uhr

Insights zum Projekt ,Sternhéhe”
Anja Bembenek, Teamleader Real Estate Operations, alstria advisors GmbH

17.40 Uhr
Projektbesichtigung

ca. 18.30 Uhr

Get-together und Networking
08.30 Uhr

Check-in und BegriiBungskaffee
09.00 Uhr

BegriiBung und Moderation des Tages
Jasmin Busse-Schlaudecker, Senior Projektleiterin, Heuer Dialog GmbH

STUTTGART HAT VIEL VOR!

09.05 Uhr

EROFFNUNG Stuttgart und die Region — wirtschaftlich stark,
kulturell fiihrend, sozial ausgewogen

Dr. Frank Nopper, Oberblrgermeister, Landeshauptstadt Stuttgart

Rainer Wieland, Vorsitzender, Verband Region Stuttgart

im Gesprach mit

Jasmin Busse-Schlaudecker, Senior Projektleiterin, Heuer Dialog GmbH

09.20 Uhr

Neue wirtschaftliche Realitat — was jetzt auch in der
Immobilienbranche zahlt

Dr. Moritz Kraemer, Chefvolkswirt und Leiter des Konzernbereichs
Research, Landesbank Baden-Wirttemberg

09.50 Uhr

GESPRACH Wirtschaftsstruktur in der Transformation und
Chancen zur Neuansiedlung

Michael Kaiser, Geschaftsfiihrer, Wirtschaftsférderung Region Stuttgart GmbH

Torsten von Appen, Leiter Abteilung Wirtschaftsférderung,
Landeshauptstadt Stuttgart

Moderation:

Frank Leukhardt, Geschaftsfihrer und Gesellschafter,
Colliers International Deutschland GmbH

10.15 Uhr

IMPULS & FACE-TO-FACE Warum Stuttgart?
Corporate Real Estate als Hebel fur Stadtentwicklung und
Standortgestaltung

Petra Dittmann, Head of Real Estate Management,
Allianz ONE - Business Solutions GmbH

im Gesprach mit

Jasmin Busse-Schlaudecker, Senior Projektleiterin,
Heuer Dialog GmbH

10.35 Uhr EGs

Zeit fiir Business und Kommunikation auf Einladung von |~ [EE
NEUE MARKTREALITAT SCHAFFT NEUE BEDINGUNGEN!

11.15 Uhr

MARKTCHECK Investments und Transaktionen auf dem Priifstand
Fakten, Trends, Chancen

Georg Charlier FRICS, Niederlassungsleiter, Jones Lang LaSalle SE

11.35 Uhr

FINANZ-TALK Investieren in unsicheren Zeiten
Wie viel Risiko tragen Banken noch — und reicht das
Investitionskapital fur kiinftige Projekte? »

StGFtUp.
Pitch es
in den
Pausepn

Torsten Bergner, Managing Director,

PATRIZIA Augsburg Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Martin Merkel, Leiter Immobilienzentrum Stuttgart, DZ HYP AG
Moderation:

Sebastian Treier, Managing Director und Head of Office Leasing Stuttgart,
CBRE GmbH

12.00 Uhr

IMPULS Energie neu freisetzen
Wie steht es um Stuttgarts Weg zur Klimaneutralitat?
Marcus Lehmann, Geschaftsfihrer, LAVA GmbH & Co. KG

12.15 Uhr

PANEL Wie gehen wir (richtig) mit den Herausforderungen der
Bestandsrepositionierung um?
Baukosten, Regulierung und Klimaziele: Zu teuer, zu langsam, zu
komplex?
Abriss oder strategische Restrukturierung — was ist wirtschaftlich
darstellbar?
Martin FaBle, Geschéftsfihrer, LBBW Immobilien Development GmbH
Dr. Martin Handschuh, Geschaftsfihrender Gesellschafter, eco2nomy
Tobias Nusser, Geschaftsfihrender Gesellschafter,
EGS-plan Ingenieurgesellschaft fur Energie-, Gebaude- und Solartechnik mbH
Moderation:
Christian Raiser, Partner, Thimmel Schiitze Rechtsanwalte

12.50 Uhr
Planen, genehmigen, bauen - Stuttgarter Stadtentwicklung
konkret

Peter Patzold, Burgermeister, Referat fir Stadtebau, Wohnen und Umwelt,
Landeshauptstadt Stuttgart

13.10 Uhr
Gemeinsames Mittagessen auf Einladung von FJBLIM

INNOVATION BEGINNT IN STUTTGART

14.30 Uhr

STRATEGIE E wie einfach: Bauen neu denken — wie wir Nach-
haltigkeit, Umnutzung und Kreislaufwirtschaft verbinden
Stephan Thulmann, Partner, Drees & Sommer SE

14.50 Uhr

PRODUKT Revolution im Wohnungsbau: Vom Piloten zum Produkt
Skalierbare Bauinnovationen fur die Bauwirtschaft

Chris Brandstatt, Technischer Geschaftsfihrer, NELCON GmbH & Co. KG

15.10 Uhr

PRAXIS Weniger Material-Dogma, mehr Wirkung — warum
Technologieoffenheit im Bauen entscheidet
Fabian Lenz, Geschaftsfihrer, GOLDBECK Technologies GmbH

VOM ENGPASS ZUM AUSWEG: STRATEGIEN FUR DEN WOH-
NUNGSMARKT

15.30 Uhr

PANEL Wohnen unter Druck - zwischen Herausforderung und

Chance
Knapp, teuer, reguliert: Was macht Projekte wieder rentabel?
Vom Férderrahmen zur Umsetzung: Welche Allianzen flhren zum
bendtigten Wohnraum?
Mietpreisbremse & Renditekrise — regulatorischer Druck verandert
Investitionsentscheidungen

Riidiger Maier, Vorstandsvorsitzender, Neues Heim — Die Baugenossenschaft eG

Dr. Joachim von Klitzing, Geschéftsflihrender Gesellschafter,

DeWAG Wohnen GmbH & Co. KG

Bianca Reinhardt Weith, Geschaftsfihrerin,

Instone Real Estate Development GmbH

Andreas Wenz, Project Engineer, Getzner Werkstoffe GmbH

Moderation:

Giw Mohadjer, Head of Residential Investment Regionen Sud,
C & W (U.K)) LLP German Branch

16.10 Uhr
Von Handarbeit zu High-Tech: Kl und Robotik als Lésung fiir

die Zukunft im Wohnungsbau
Waulf von Borzyskowski, Geschaftsfihrer, All3 Construction Germany GmbH

16.25 Uhr
Ende des Immobilien-Dialogs Region Stuttgart 2026 bei
Kaffee & Kuchen





