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THEMA

Wirtschaft im Wandel

Die Zukunft der Gewerbeimmobilien



Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bleiben herausfordernd. Inflation, schwankende Energie-
und Olpreise sowie geopolitische Entwicklungen fiihren dazu, dass viele Unternehmen Investitions-
entscheidungen sorgfaltiger abwagen und Prozesse neu priorisieren. Diese Zuriickhaltung ist nach-
vollziehbar - spiegelt sich jedoch auch in der Dynamik auf den Gewerbeimmobilienmarkten wider.

Gleichzeitig zeigt sich, dass Bewegung im Markt
bleibt. Die Zahl verfiigharer Objekte nimmt zu,
darunter auch groBere Liegenschaften und zu-
sammenhdngende Areale. Eigentiimer beschaftigen
sich intensiver mit strategischen Fragestellungen
rund um ihre Immobilien - sei es im Hinblick auf
eine VerauBerung, eine Weiterentwicklung oder eine
veranderte Nutzungsperspektive. Die jeweiligen Ent-
scheidungen fallen dabei zunehmend differenziert
aus und hangen stark vom individuellen Objekt ab.

Auf der Nachfrageseite entstehen parallel neue
Impulse. Neben klassischen Nutzungen treten
verstarkt spezialisierte Konzepte auf, die zusatz-
liche Bewegung in den Markt bringen. Auch durch
strukturelle Veranderungen werden Flachen frei,
die neue Nutzungsmaglichkeiten eroffnen und
eine Neupositionierung erfordern.

Johannes Fiedler

Im Biirosegment sorgen lokale Entwicklungen
punktuell fiir zusatzliche Angebote, wahrend sich
gleichzeitig die Anforderungen weiterentwickeln.
Im stationaren Einzelhandel setzt sich der Wandel
fort und fiihrt zu einer zunehmenden Anpassung
bestehender Flachenstrukturen.

Insgesamt entsteht ein Markthild, das differen-
zierter ist als noch vor wenigen Jahren. Chancen
ergeben sich weniger aus standardisierten Losun-
gen, sondern aus einer genauen Betrachtung des
jeweiligen Objekts und seines Potenzials. Auffallig
ist dabei eine vorsichtig positivere Grundstimmung
als noch in den vergangenen Jahren.

S/

Jannis Rotar




> WIRTSCHAFT
“IM WANDEL

> DIE ZUKUNF T DER
GEWERBEIMMOBILIEN

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen haben sich in den vergangenen Jahren grundlegend
verandert — mit spiirbaren Auswirkungen auf den Gewerbeimmobilienmarkt. Besonders in den
Regionen siidlich von Stuttgart bis zum Bodensee wird dieser Wandel maBgeblich durch die Auto-
mobilindustrie, ihre Zulieferer sowie den Maschinenbau mithestimmt.

Die Transformation hin zu Elektromobilitat, Digi-
talisierung und neuen Technologien zwingt viele
Industrieunternehmen dazu, sich neu aufzustel-
len. Produktionsstrukturen werden angepasst,
Geschaftsmodelle hinterfragt und Prozesse neu
organisiert. In Teilen der Industrie kommt es dabei
auch zu Stellenabbau, wahrend gleichzeitig neue
Kompetenzfelder entstehen. Dieser Wandel verlauft
nicht geradlinig, sondern ist von Unsicherheit und
einem hohen Anpassungsdruck gepragt.

Diese Entwicklungen wirken sich unmittelbar auf
die Zukunft von Gewerbeimmobilien aus. In vielen
Industrie- und Produktionsbetrieben steigt der
Bedarf an flexiblen, technisch anschlussfahigen
und energieeffizienten Flachen. Gleichzeitig veran-
dern sich Flachenanforderungen - sowohl in ihrer
GroBe als auch in ihrer Nutzung. Starre, langfristig
ausgelegte Strukturen werden zunehmend durch
anpassungsfahige Konzepte erganzt, die sowohl
Wachstum als auch Konsolidierung ermdglichen.

Zugleich wandelt sich die Funktion von Immobilien.
Der Ubergang von klar getrennten Nutzungen hin
zu starker integrierten Einheiten aus Entwicklung,
Fertigung und Logistik erfordert neue Ansitze.
Effizienz, Nachhaltigkeit und Zukunftsfahigkeit
riicken starker in den Fokus - auch vor dem Hinter-
grund steigender Energiekosten und regulatorischer
Anforderungen.

In einer wirtschaftsstarken und industriell
ausgerichteten Region eroffnet dieser Wandel
jedoch nicht nur Herausforderungen,
sondern auch Chancen.

Unternehmen, die ihre Fldchenstrategien aktiv wei-
terentwickeln, konnen schneller auf Verdnderungen
reagieren und ihre Wettbewerbsfahigkeit starken.

Die Zukunft der Gewerbeimmobilien liegt damit in
ihrer Anpassungsfahigkeit. Wer die veranderten
Rahmenbedingungen friihzeitig erkennt und in
flexible, zukunftsfahige Konzepte libersetzt, schafft
die Grundlage fiir nachhaltigen Erfolg - fiir Unter-
nehmen ebenso wie fiir die Region insgesamt.



Neue Perspektiven in Pfullingen:

MASSGESCHNEIDERTE FLACHEN
FUR DIE BRUDERHAUSDIAKONIE

Pfullingen, Carl-Zeiss-Strae 9

Seit Jahren suchte die BruderhausDiakonie im Siidosten von Reutlingen geeignete
Raumlichkeiten fiir Werkstattplatze. Nachdem in unserem Objekt in der Carl-Zeiss-
StraBe in Pfullingen durch die Geschiaftsaufgaben einer Naherei und einer Druckerei
nahezu zeitgleich rund 1.250 m? im Hochparterre und ersten Obergeschoss frei
wurden, konnten wir eine geeignete Flache anbieten.

Anfang des Jahres konnte die BruderhausDiakonie diese Flache beziehen. Rund
70 Beschaftigte aus dem Bereich Sozialpsychiatrie digitalisieren dort sturkturiert
Dokumente wie Behdrdenakten, Bauunterlagen und Dias. Zudem werden Biiro-
dienstleistungen angeboten. Unterstiitzt werden diese Abteilungen durch etwa 10
Mitarbeitende in Gruppenleitungen, Sozialdienste und Hauswirtschaft. Fiir den
Standort spricht zudem die zentrumsnahe Lage mit guter OPNV-Anbindung - auch
fiir Mitarbeitende von der Alb.

Die speziellen Anforderungen der BruderhausDiakonie machten umfangreiche
bauliche Anpassungen erforderlich. Die Planung der MaRnahmen erfolgte in enger
Abstimmung mit der neuen Mieterin sowie gemeinsam mit dem Architekturbiiro
Dreher Planungsgruppe. Im Vordergrund standen sowohl funktionale Aspekte als
auch das Ziel, zeitgemalRe, sichere und zugleich wertschatzende Arbeitsumgebung
zu schaffen. Die dafiir notwendigen Investitionen konnten iiber einen langfristigen
Mietvertrag abgesichert werden.



GroBraumbiiro

Barrierefreiheit, Arbeitsschutz und helle Raume
bestimmten viele Entscheidungen. Gleichzeitig
orientierte sich die Raumstruktur eng am Arbeits-
prozess der Digitalisierungswerkstatt. Dieser ist
klar organisiert: Zundchst werden die Unterlagen
vorbereitet, anschlieBend gescannt und abschlie-
Rend sorgfaltig gepriift. Fiir bessere Arbeitsbedin-
gungen sind die Scanner in einem separaten Raum
untergebracht. So werden Gerdusche reduziert und
konzentriertes Arbeiten ermdoglicht.

Ein zentraler Baustein war ein neuer Zugang sowie
die Umriistung des bestehenden Lastenaufzugs
zu einem Personenaufzug, um eine durchgangige
Barrierefreiheit zu ermdglichen. Bestehende Sani-
tarbereiche wurden saniert und durch neue behin-
dertengerechte WCs sowie Umkleiden erganzt. Da-
riiber hinaus entstanden Einzel- und Gruppenbiiros.

Auch im Bereich Sicherheit wurden wesentliche
Verbesserungen umgesetzt: Eine zusatzliche Flucht-
treppe fiir das Hochparterre und erstes Oberge-
schoss sorgt fiir erhohte Brandschutzstandards
und sichere Fluchtwege. Dariiber hinaus wurde
die gesamte Einheit mit moderner Elektro- und
Datenverkabelung ausgestattet und durch einen
Serverraum erganzt. Ein weiterer wichtiger Bestand-
teil ist die neu geschaffene Kantine mit Kiiche. Sie
wurde bewusst hochwertig gestaltet und dient als
zentraler Treffpunkt im Arbeitsalltag.

Kantine mit Kiiche

,Beeindruckt hat mich, mit welchem Engagement
und welcher Motivation Menschen mit Beeintrach-
tigungen in den Werkstatten ihren Platz in der
Arbeitswelt finden und sich dort aktiv einbringen
- dass sie dies nun in unserer Immobilie tun, freut
mich sehr. Die Zusammenarbeit mit Herrn Bauer
und Herrn Saur von der BruderhausDiakonie war
dabei stets direkt und unkompliziert, was den
Prozess sehr vereinfacht hat.”, so Jannis Rotar.

Besonderer Wert wurde auf eine angenehme Ar-
beitsatmosphare gelegt. Geschiitzte Arbeitsplatze
und Riickzugsorte erganzen das Raumkonzept. Der
Ruheraum wird von den Beschaftigten selbst ge-
staltet und tragt zusatzlich zum WohlfiihIfaktor bei.

Auch wenn sich das gesamte Raumkonzept nach
den aktuellen Anforderungen der BruderhausDia-
konie richtet, bleiben die Flachen flexibel aus-
gelegt. So kdnnen sie auch kiinftig an veranderte
Anforderungen angepasst werden.



FREIE GEWERBEFLACHEN

IN DER REGION

Die individuellen Qualitaten von Gewerbeimmobilien zeigen sich erst bei genauerem Hinsehen.
Haufig sind sie flexibler als auf den ersten Blick erkennbar. Zogern Sie deshalb nicht, uns lhren
Bedarf mitzuteilen, auch falls Sie in der folgenden Liste keine passenden Flachen finden. Wir beraten
Sie ausfiihrlich. Diese Leistung ist fiir Kaufer und Mieter kostenlos.

ALBSTADT
> Gewerbepark: ca. 3.520 m?

BAD URACH

> Biiroetage: ca. 250 m?, TF ab 50 m?
Handelsflachen: ca. 2.040 m?
Biiro/Praxis: ca. 200 m?
Handelsfldche: ca. 230 m?
Renditeobjekt: ca. 2.635 m?

vy v

BLUMBERG
> Produktion/Lager: ca. 1.370 m?, TF ab 205 m?

BURLADINGEN

> Halle mit Grundstiick: ca. 2.151 m?, Grundstiick
9.324 m?

> Lager- oder Produktionshalle: ca. 1.163 m?

> Freilagerflache: ca. 5.000 m?

> Biiro-/Praxisrdume: ca. 550 m?, TF ab ca. 50 m?

DETTINGEN AN DER ERMS
> Biiro/Praxis: ca. 415 m?
> Lager-/Produktionshalle: ca. 586 m?

DOTTERNHAUSEN
> Produktion/Lager: ca. 1.000 m?

DURBHEIM
> Produktion/Lager: ca. 4.425 m?

EMPFINGEN
> Lagerhalle: ca. 1.490 m?

ENINGEN UNTER ACHALM

> Biiroeinheit: ca. 895 m?

> 2 Produktions-/Biirogebaude: ca. 1.180 m? |
ca. 1.800 m?, TF ab 595 m?

- Biirogebdude: ca. 1.250 m?

HERRENBERG
> Halle: ca. 1.957 m?

KIRCHHEIM UNTER TECK

> Mehrgenerationen Haus: ca. 242 m? Wohnflache,
Grundstiick 1.643 m?

> Wohnbaugrundstiick: 583 m?

METZINGEN
> Laden/Lager: ca. 955 m2, TF ab ca. 170 m?
> Biiro/Lager: ca. 1.700 m?

MUNSINGEN
> Produktionsstandort: ca. 3.740 m?

NURTINGEN
> Biiro: ca. 940 m?, TF ab 390 m?
> Produktion/Biiro: ca. 10.210 m2, TF ab 4.390 m?



OBERNHEIM > Biiro/leichte Produktion: ca. 1.830 m?,

> Produktions-/Lagerhalle: ca. 6.930 m? TF ab 155 m?
> 2 Praxen: je ca. 185 m? TF ab 90 m?2
OFTERDINGEN > 2 Gewerbegrundstiicke: 2.276 m? | 4.480 m?
> Biiro/Praxis/Laden: ca. 456 m? > 2 Renditeobjekt: ca. 167 m? | ca. 1.583 m?
ROTTENBURG AM NECKAR

> Laden, Biiro, Erstbezug, ca. 575 m? TF ab 170 m?
> Industriehalle: ca. 7.410 m?

PLIEZHAUSEN
> Biiro: ca. 435 m?, TF ab 150 m?2
SULZ AM NECKAR

REUTLINGEN > Biiroetage: ca. 590 m?
> Produktion/Biiro: ca. 650 m?
> 3 Produktions-/Lagerhallen: ca. 1.005 m? | TUBINGEN

1.200 m?| 3.855 m? > Renditeobjekt: ca. 1.350 m?
> Biiro: ca. 275m? | ca. 1.270 m?, TF ab 420 m?

> 3 Produktionsgebaude mit Biiro: ca. 454 m? |

570 m2 | 1.925 m? > Halle/Werkstatt: ca. 512 m?2
> Biiro-/Werk-/Lagerraume: ca. 1.055 m?,
TF ab 485 m? TUTTLINGEN
> Biiroeinheiten: ca. 89 m2 | 129 m? | 205 m? | > Biiroetage: ca. 130 m?
210 m?2] 260 m?| 280 m? | 505 m?
> Biiro: ca. 876 m?, TF ab 140 m? WANNWEIL
> Biiro: ca. 463 m? TF ab 155 m?2 > Halle mit Biiro: ca. 7.500 m?, TF ab 1.300 m?
> 2 Biirogebaude: ca. 844 m? | 1.130 m?
> Biirogebdude, projektiert: ca. 3.375 m2, WILDBERG
TF ab 295 m? > Biiroeinheit: ca. 200 m?
q
Den aktuellen Stand und weitere Angaben zu Unser Beratungsteam gibt Ihnen gerne persdnlich, per Mail oder
den Objekten und Teilflachen finden Sie auf telefonisch weitere Auskiinfte.
: unserer Internetseite. objekte@fiedlergewerbeimmo.de
A < www.fiedlergewerbeimmo.de/immobilien T: 07121 2686-70




DER PREIS
* DESZOGERNS ODER DIE KUNST
DES RICHTIGEN
TIMINGS

In Phasen des Umbruchs agieren Unternehmen verstandlicherweise vorsichtig. Spielraume sichern,
flexibel bleiben, Risiken vermeiden - all das ist klug und notwendig.

Entsprechend werden Standortentscheidungen und
Immobilieninvestitionen haufig vertagt - viele Ent-
scheidungen werden ,auf Sicht" getroffen. Kapital
soll nicht unnétig gebunden werden. Hohe Zinsen
verteuern Fremdkapital und fiihren dazu, dass
insgesamt weniger investiert wird. Die aktuell ver-
haltene Nachfrage zeigt, wie konsequent viele
Unternehmen diesen Kurs verfolgen.

Doch jedes Zogern hat seinen Preis. Was kurzfristig
sinnvoll erscheint, wird auf Dauer zur Belastung.
Provisorien und Improvisation funktionieren - aber
nur fiir eine begrenzte Zeit. Wenn der Gabelstapler
bei Wind und Wetter iiber den Hof fahren muss,
wenn leerstehende Flachen weiterhin Kosten ver-
ursachen, wird aus Zuriickhaltung ein spiirbarer
Nachteil. Der Immobhilienschuh beginnt zu driicken
- und mit ihm wachst der Handlungsdruck.

Entscheidend ist daher nicht, ob gehandelt wird,
sondern wann. Der richtige Zeitpunkt macht den
Unterschied: zwischen reaktivem Handeln unter
Druck und vorausschauender, strategischer Ent-
scheidung.

Wir erleben immer wieder, wie wertvoll es ist, friih-
zeitig in diesen Prozess eingebunden zu sein. Denn
es geht nicht nur um Flachen, sondern um das
Zusammenspiel von Funktionen, Wirtschaftlichkeit
und Organisation. Immobilien sind eng mit allen
Ebenen eines Unternehmens verkniipft. Unsere Auf-
gabe sehen wir darin, diese Zusammenhange trans-
parent zu machen, betriebliche Anforderungen in
rdumliche Losungen zu iibersetzen und realistische
Entwicklungsoptionen aufzuzeigen. So entstehen
Entscheidungsgrundlagen, die helfen, Risiken zu
reduzieren - und das richtige Timing zu finden.



BEISPIELE FUR TRANSAKTIONEN DER VERGANGENEN MONATE:

Bad Urach

Verkauf einer Produktionshalle mit
Biiro an die Firma MKG Tec GmbH

Vermietung einer Biiro- und Lager-
flache an einen Versandhandel
flir Textilprodukte

Vermietung einer Ladenfldche an
die Kampfsport Akademie

Bodelshausen Vermietung einer Produktions-

Ofterdingen

Pliezhausen

Reutlingen

halle an die Saro GmbH

Vermietung einer 1.000 m?
Lagerhalle

Verkauf eines Biirogebaudes an
ein Architekturbiiro

Vermietung eines Ladenlokals an
die Village Bar

Vermietung einer Biirofldche an
eine Kosmetikerin

Vermietung einer Biiroetage an
die Creditreform

Vermietung eines Gewerbeareals
an einen Autohandler

Vermietung einer Produktions-
flache an eine Firma fiir Kabel-
konfektion

Vermietung einer Biiroeinheit an
ein Bauunternehmen

Vermietung von zwei Biiroflachen
an die One Mobility Voltaira GmbH

Rottenburg am Neckar

Verkauf einer Biiroeinheit zur Um-
nutzung in eine Wohnung

Sulz am Neckar

Verkauf einer Industriehalle an
Siilzle Stahlpartner GmbH

Verkauf einer Biiroeinheit zur Um-
nutzung in eine Wohnung

Vermietung einer Ladeneinheit an
eine Fahrschule

Villingen-Schwenningen

Vermietung einer Biiroflache



AUS DER KATEGORIE ERFREULICHES

NEU IM TEAM

Mit Nele Eger bekommt unser Team tatkraftige
Unterstiitzung in der Planbearbeitung und bei der
Aufbereitung von Gebdudedaten fiir die Vermark-
tung. Als gelernte Bauzeichnerin bringt sie nicht
nur das notige Fachwissen mit, sondern auch ein
gutes Gespiir fiir Details und die Anforderungen
einer ansprechenden Prasentation.

Nele Eger

Was Nele an ihrer Arbeit besonders begeistert?
Die Vielfalt. Kein Objekt ist wie das andere. Genau
das macht fiir sie den Reiz aus - und sorgt dafiir,
dass es nie langweilig wird.

Auch abseits des Schreibtischs ist Nele voller Ener-
gie: Seit ihrer Kindheit steht sie leidenschaftlich
auf dem FuBballplatz und ist fest im Vereinsleben
verankert. Seit rund zwei Jahren ist sie auferdem
als Schiedsrichterin im Einsatz und behdlt auch in
hitzigen Situationen einen kiihlen Kopf. Wenn sie
nicht gerade pfeift oder selbst spielt, verbringt sie
ihre Zeit gerne mit Freunden und Familie.

Auf uns aufmerksam geworden ist Nele durch eine
Kollegin - und nach dem ersten Kennenlernen
war schnell klar: Das passt. Umso mehr freuen
wir uns, sie im Team zu haben und gemeinsam
durchzustarten.

Mit Steffen Menacher gewinnt unser Team einen
echten Reutlinger. Hier geboren, aufgewachsen
und bis heute eng mit der Region verbunden. Sein
Weg fiihrte ihn von der Ausbildung zum Immobilien-
kaufmann Uber ein Studium der Stadtplanung in
die Praxis der Immobilienwelt - eine Verbindung
aus Theorie und Erfahrung, die seine Arbeit pragt.

Seit rund 15 Jahren ist Steffen in der Entwicklung,
Vermarktung und Betreuung von Gewerbeimmobi-
lien tatig. Bei uns unterstiitzt er die Vermittlung und
bringt dabei viel Erfahrung und ein feines Gespiir
fiir Markte und Menschen mit. Der Wechsel zu
Fiedler war fiir ihn ein bewusster Schritt, um neue
Perspektiven zu gewinnen und den Blick auch tiber
den Reutlinger Tellerrand hinaus zu richten.

Steffen Menacher

Besonders schatzt er den Austausch mit unter-
schiedlichen Menschen und die Vielfalt der Projek-
te. Auch im Team fiihlt er sich wohl: Als langjahriger
FuBballer bringt er Teamgeist mit und bleibt dem
Sport als VfB-Dauerkartenbesitzer verbunden. In
seiner Freizeit reist er gerne mit seiner Freundin,
entdeckt neue Orte und sammelt Eindriicke. Aufer-
dem interessiert er sich fiir Architektur, gutes Essen
und Museumsbesuche.



SKV Eningen
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GEMEINSAM
STARK:

wir sind stolzer Partner
des Sport- und Kulturvereins Eningen 1889 e.V.

Teamgeist, Leidenschaft und Zusammenhalt sind Werte, die nicht nur
in unserem Unternehmen eine zentrale Rolle spielen, sondern auch
die Arbeit des SKV Eningen pragen. Unter dem Motto ,Gemeinsam
stark” engagiert sich der Verein seit Jahrzehnten mit viel Herzblut
fiir den Madchen- und FrauenfuBball und bietet jeder Spielerin ein
Zuhause, in dem sie unterstiitzt wird, Freude am Spiel erlebt und
lernt, selbstbewusst ihren eigenen Weg zu gehen.

Dieses Engagement mochten wir unterstiitzen: Seit diesem Jahr
sind wir Silber-Partner des Sport- und Kulturvereins Eningen und
freuen uns darauf, gemeinsam die Zukunft des Madchen- und
FrauenfuBballs zu gestalten.

LEKTURE DIGITAL?
HIER!

Dieses Magazin stellen wir Ihnen auch auf unserer
Website bereit. Dort konnen Sie sich anmelden, um
die neueste Ausgabe kiinftig regelmaBig in digitaler
Version zu erhalten.

www.fiedlergewerbeimmo.de/
magazin/
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FUR STARKE UNTERNEHMEN
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