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»dchaffa, schaffa Hausle baua“ - Stuttgart modernisiert sich

Stadteanalyse: Wo entstehen neue Potentiale durch Stadt- und Infrastrukturentwicklung?

Dezember 2022

Mit der Grindung der Firmen Bosch und Daimler Ende des 19. Jahrhunderts entwickelte sich die
schwabische Metropole in den folgenden Jahrzehnten mit den Clustern Automotive und
Produktionstechnik zur exportstarksten Region in Deutschland. Bis heute sind die industriellen
Wurzeln an den Produktionsstatten und Industriebetrieben sichtbar, besonders in Bad Cannstatt,
Feuerbach, Zuffenhausen oder Sindelfingen. Die Wirtschaftsstruktur der Region Stuttgart ist
starker als in anderen Stadten vom Produzierenden Gewerbe und der InvestitionsgUterindustrie
gepragt. Mit der fortschreitenden Tertidrisierung entwickelt sich eine wachsende Dienstleistungs-
wirtschaft um diesen industriellen Kern. Immer mehr Menschen, auch im Produzierenden
Gewerbe, sind im Dienstleistungssektor tatig. Dieser Strukturwandel zeigt sich auch in der Stadt-
entwicklung und den Immobilienentwicklungen. Mit 610.000 Einwohner gehort Stuttgart im
europaischen Vergleich zwar zu den kleineren Metropolen, in der Wertschopfung pro Kopf belegt
Stuttgart dagegen einen der vordersten Platze (siehe folgende Tabelle).

Marktkennziffern Stuttgart

Aktuelle Kennziffern Rang von 20*
Einwohner 610 Tsd. ® [ ] @ [ ]
BIP pro Kopf 84.180 EUR (3 TN
Ldnge der U-Bahn-, Stadtbahnstrecke 195 km o e 00
Pendelzeit von Zuhause zur Arbeit 35 Minuten [ ] ) @ o
Buroflachenbestand 7,8 Mio. m? (] o o0
Anzahl Birobeschaftigte 266 Tsd. ® o @ o
Buroleerstand (Leerstandsrate) 249.300 m? (3,2 %) o e 00
Biroflaichenumsatz, letzte 12 Monate 310.000 m? ® 9 oe
Burospitzenmiete 26,00 EUR/m? ® ( @ o

Quelle: Furostat, OFCD, Statistikamter, PMA, Numbeo, Mapa Metro, Real .5. AG (Stand Q3 2022)
*Top 20 Biiromdrkte der Real I.S. Investitionsstrategie in Europa



Die schwabische Metropole auf dem Weg zum High-Tech- und Dienstleistungsstandort

Der Stuttgarter Buromarkt ist mit knapp 7,8 Mio. m? nach Dusseldorf der kleinste unter den Top 7-
Standorten in Deutschland. Die im Vergleich niedrigste Leerstandsrate (siehe Tabelle
Marktkennziffern), der hohe Eigennutzeranteil und die vergleichsweise preiswerten Bliromieten
verdeutlichen die Robustheit des Stuttgarter Buromarktes. Heute ist fir ein modernes Gebaude
aus Nutzersicht das infrastrukturelle Umfeld, eine mdglichst staufreie Anbindung an das
Uberregionale StralRennetz und an den 6ffentlichen Nahverkehr entscheidend fir dessen
Attraktivitat. Ein modernes Gebaude kann somit auch in einem Gewerbegebiet stehen und nur
wenig Nachteile im Vergleich zur Innenstadt aufweisen.

In und um Stuttgart haben sich mehrere Gewerbegebiete und Birozentren etabliert. Hierzu zahlt
das grofite Gewerbegebiet — der Synergiepark —in den Stadtbezirken Vaihingen und Moéhringen,
der Fasanenhof Ost sowie Leinfelden-Echterdingen im stdlichen Rand des Stadtgebiets. Nordlich
des Stadtzentrums sind die Gewerbegebiete City Prag (am Pragsattel), Feuerbach-Ost und
Weilimdorf zu nennen. Auch im weiteren Umfeld von Stuttgart bilden sich moderne
Gewerbegebiete. Hier sticht das Entwicklungsareal Flugfeld in Boblingen besonders hervor.

Das seit Jahren bedeutendste und grofte Stadtentwicklungs- und Verkehrsprojekt ist Stuttgart 21
— die Umgestaltung des Kopfbahnhofes in einen unterirdischen Durchgangsbahnhof. Nordlich
vom Hauptbahnhof, im sogenannten Europaviertel, entstand in den vergangenen Jahren ein
neues Stadtquartier mit Wohnungen, Stadtbibliothek, Einkaufszentrum sowie mehreren Blro- und
Hotelbauten. Die Bebauung des Europaviertels ist inzwischen weitgehend abgeschlossen. Im Zuge
des Bauprojekts Stuttgart 21 werden die Gleisanlagen nordlich des Hauptbahnhofs zurtickgebaut.
Auf der freien Flache entwickelt die Stadt einen neuen Stadtteil: Das Rosensteinquartier. Das
Rosensteinquartier, der Synergiepark und der Stadtbezirk Feuerbach-Ost sind derzeit besonders
interessante Potenzialraume (in nachfolgender Karte orange markiert). Diese werden im nachsten
Abschnitt naher erlautert.

Ubersichtskarte Infrastrukturentwicklung und Potentialrdume
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—— —— Geplante Fern- oder S-Bahnlinie
durch Stuttgart 21 freigesetzte Strecken ‘ Top 3 Potentialraume

Quelle: @ 2022 mapz.com — Map Data: OpenStreetMap (ODbL), Figene Darstellung Real 1.5. AG




Top 3 Potentialraume

Rosensteinquartier

Das Rosensteinquartier erstreckt sich zwischen
Hauptbahnhof, Nordbahnhofviertel, Rosenstein-
park und Schlossgarten. Der Entwurf geht von
vier neuen, eigenstandigen Vierteln und einem
bogenformigen Park aus. Neben rd. 5.000
Wohnungen sollen Produktionsstatten, Blros,
Schulen, Kindertagesstatten, Generationen-
hauser und Sportareale gebaut werden. Die
Vernetzung mit umliegenden Stadtbezirken soll
mit modernsten Mobilitatskonzepten erfolgen.
Mit der neuen S-Bahn-Station Mittnachtstralle,
einem durchgangigen Radwegenetz und
zentralen Quartiersgaragen fur die PKWs der
Anwohner sollen die Quartiere ohne Durch-
gangsverkehr weitestgehend autofrei bleiben.

= - _ Verwaltungshduser entwickelt sich das groflite
= mt | T Gewerbegebiet Stuttgarts vom ehemaligen
. Industrie- und Gewerbeareal zum modernen
BUro- und Dienstleistungsstandort. Letztes Jahr
wurde der Mercedes-Benz Office Campus mit
166.000 m? fertiggestellt, aktuell im Bau sind der
Z4-7Ublin Campus (13.000 m?) im Westen und
der Allianz Campus sldlich des Bahnhofs
Vaihingen mit 65.000 m? (Fertigstellung Ende
2025). Mit dem Bau des Horizont Il Business
Center (18.400 m?) und dem Blrocampus
Vaihingen (30.000 m?) wurde begonnen. Weitere
grolRere Entwicklungen sind in der Planung oder
Ideenphase, z.B. das TWINX mit 30.000 m?2.

E""z“’ v Durch den Bau zahlreicher moderner Blro- und

Klnftig soll die stadtebauliche Aufwertung des
ehemaligen Gleisbogens (Sieglestrale, Krailens-
halderstralle, Borsigstralle) das Erscheinungsbild
des offentlichen Raums verbessern und die
Transformation zum modernen Gewerbegebiet
unterstutzen. Am Pragsattel wird der Porsche
Design Tower Mitte 2023 von Weitem als
Landmark-Objekt sichtbar sein. GroRe
Bauvorhaben wie die Neugestaltung des
Stadtquartiers am Wiener Platz, das Pandion
Officehome (15.000 m?), das Technologie-
zentrum BorsigstralRe (16.500 m?2), das Linc
(Kruppstralle 2, 23.800 m?), sowie evtl. ab 2025
das , The New Leitz“ oder das K30 werden zur
weiteren Aufwertung des Areals beitragen.




Auch wenn die Stuttgarter Autobauer und Zulieferindustrie mit den Herausforderungen des
Wandels zur Elektromobilitat konfrontiert sind und die Region mit dem Mangel an Wohnraum
umgehen muss, wird die Weiterentwicklung der genannten Potenzialrdume, sowie zahlreiche
kleinere und groflere Immobilienprojekte und Stadtentwicklungen das Arbeiten und Leben in und
um Stuttgart weiter verbessern. Die bedeutendsten infrastrukturellen Veranderungen, auch fur die
skizzierten Potenzialraume, werden im Rahmen des Projektes Stuttgart 21 umgesetzt.

Eines der groRten Infrastrukturprojekte Europas: Stuttgart 21 und das Bahnprojekt Stuttgart-Ulm

Durch die spezielle Topografie des Stuttgarter Talkessels und die zunehmend Uberlasteten
Verkehrsknotenpunkte (A8, A81, A831, B27, B10) sind die Innenstadt, die Uberregionale Anfahrt in
diese und die Zufahrten zu den peripheren Gewerbegebieten in den StoRzeiten oft staubehaftet.
Das steigende Verkehrsaufkommen soll aullerdem auf umweltfreundliche Verkehrsmittel wie
Schiene und Fahrrad umgelenkt werden. Der Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur kommt
daher eine hohe Bedeutung zu.

Stuttgart 21 umfasst weit mehr als den Umbau des Hauptbahnhofes vom Kopf- zum Durchgangs-
bahnhof, es ist eines der groRten Infrastrukturprojekte Europas. Auch wenn das Projekt von den
Anfdangen 1995 bis heute stark umstritten ist, werden schatzungsweise rd. 10 Millionen Menschen
im Sudwesten Deutschlands allein im Fernverkehr davon profitieren. Insgesamt werden neu
errichtet: 57 km Gleisstrecke, 16 Tunnel, 44 Brlcken, ein Abstellbahnhof, eine S-Bahn-Station und
der Bahnhof am Flughafen. Am sudlichen Kopf des Hauptbahnhofs wurde der Fildertunnel
angeschlossen. Er verbindet den Stuttgarter Talkessel mit der Filderhdhe (Lange 9,5 km,
Hohendifferenz 153 m) und wird auch die Uberregionale Anbindung der stdlichen
Gewerbegebiete verbessern. An den nordlichen Bahnhofskopf wurde der Tunnel zum neu
gestalteten Bahnhof Feuerbach und Bahnhof Bad Cannstatt angeschlossen. Der bestehende S-
Bahntunnel wurde bis zur neuen S-Bahnstation Mittnachtstralle verlangert. Dieser neue Halt wird
kiinftig das neue Rosensteinquartier optimal anbinden. Vom Flughafen wird eine
Schnellbahnstrecke Uber Wendlingen bis nach Ulm errichtet, so dass sich kiinftig die Reisezeit
Stuttgart-Hauptbahnhof — Ulm auf unter 30 Minuten verkdurzt.

Fazit: Stuttgarts Investitionen in die Verkehrsinfrastruktur geben den Immobilienmarkten Auftrieb

Nicht umsonst belegt die Stadt Stuttgart im Zukunftsatlas 2022 Platz 8 von 400 Landkreisen und
kreisfreien Stadten in Deutschland und zahlt damit zu den Orten mit ,Top Zukunftschancen®. So
beschreibt das schwabische Motto ,,Schaffa, schaffa, Hausle baua® treffend den Drang der
Stuttgarter zur fortwahrenden Modernisierung und Weiterentwicklung der Stadt durch
Baumalnahmen und ist gerade heute brandaktuell. Mit der Inbetriebnahme des neuen
Hauptbahnhofs voraussichtlich im Jahr 2025, werden sich die enormen Investitionen in
Infrastruktur und Stadtentwicklung auch auf lange Sicht positiv auf die Immobilienmarkte
auswirken und den Standort Stuttgart weiter starken.

Viele GruRe, Ihr Real I.S. Research-Team

Ihr Ansprechpartner
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Disclaimer

Es wurde darauf Wert gelegt, dass die dargestellten Informationen zutreffend und aktuell sind. Die Real I.S. (Real 1.S. AG und Real I.S. Investment GmbH) kann trotz
aller Sorgfalt bei der Erstellung dieses Dokuments keine Haftung oder Garantie fiir die Aktualitat, Richtigkeit und Vollstindigkeit der zur Verfligung gestellten
Informationen geben, da sich z.B. die enthaltenen Daten zwischenzeitlich gedndert haben kénnen. Dies gilt nicht, soweit sich die Real 1.S. vorsatzlich oder grob
fahrldssig verhalten hat oder eine Verletzung des Lebens, Korpers oder Gesundheit vorliegt. Aus der Darstellung einer Wertentwicklung der Vergangenheit konnen
keine gesicherten Riickschlisse fiir die Zukunft gezogen werden. Als rechtlich verbindliche Dokumente gelten ausschlieSlich Prospekt- und Zeichnungsunterlagen,
wie z.B. Verkaufsprospekt, Investmentmemorandum, Allgemeine oder Besondere Anlagebedingungen sowie Dreiervereinbarung. Die zur Verfligung gestellten
Informationen stellen weder ein Angebot, eine Einladung zur Zeichnung oder zum Erwerb von Finanzinstrumenten dar, noch eine Empfehlung zu deren Erwerb. Die
Informationen sind nicht als Grundlage fiir irgendeine vertragliche oder anderweitige Verpflichtung gedacht, noch ersetzen sie eine Rechts- und/oder
Steuerberatung sowie eine Anlageberatung. Des Weiteren behélt sich die Real 1.S. das Recht vor, Anderungen oder Ergénzungen der bereitgestellten Informationen
vorzunehmen. Inhalt und Struktur der Darstellung sind urheberrechtlich geschditzt. Die Vervielfaltigung von Informationen oder Daten, insbesondere die
Verwendung von Texten, Textteilen oder Bildmaterial, bedarf der Quellenangabe und der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Real I.S.
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