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Liebe Leserinnen und Leser,

2025 steht fir uns in der Metropolregion
Rhein-Neckar im Zeichen der Resilienz und
Transformation. Die aktuellen Herausforde-
rungen — seien es der Klimawandel, geopoliti-
sche Unsicherheiten oder der technologische
Fortschritt — erfordern mutige und nachhaltige
Antworten. Unsere Region begegnet diesen
Aufgaben mit Innovationskraft und Zusammen-
arbeit. Ob als Wasserstoff-Modellregion, mit
energieeffizienten Bauprojekten oder durch kli-
mafreundliche Quartiere — wir setzen klare Zei-
chen fir eine zukunftsfahige Entwicklung.

Ein zentrales Thema des diesjahrigen Berichts
ist die Prasenzarbeitszeit im Buro und deren
Bedeutung fir den Immobilienmarkt. Globa-
le Trends wie hybride Arbeitsmodelle, flexible
Raumkonzepte und der Wunsch nach nach-
haltigen Losungen pragen den Wandel der
Arbeitswelt. Im Fokusthema beleuchten wir,
wie Unternehmen vor Ort auf diese Herausfor-
derungen reagieren und welche Chancen sich
fur Investoren ergeben. Moderne Biroflachen
sind langst mehr als Arbeitsraume - sie wer-
den zu Orten der Begegnung, der Innovation
und des Wandels. Die Ergebnisse zeigen: Die
Metropolregion Rhein-Neckar ist ein attrakti-
ver Wirtschaftsstandort und auch ein Vorreiter
fur zukunftsweisende Immobilienlésungen. Mit
Mut, Kreativitat und Innovationsgeist gestalten
wir Arbeitswelten, die den Anforderungen von
morgen gerecht werden. Wir winschen lhnen
mit dem Immobilienmarktbericht spannende
Einblicke und wertvolle Impulse fir lhre unter-
nehmerischen Entscheidungen!
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Peter Johann, Geschaftsfihrer MRN GmbH

04

Standort Rhein-Neckar

Die Obergeschosse von NEW7
werden in nachhaltiger Holz-
Hybrid-Bauweise realisiert.

Marktsegment Biiro

In Heidelberg ist der erste Bauabschnitt
des Betriebswerkes fertiggestellt.




Investmentmarkt

Die KRAUS GRUPPE iibernimmt
die Print Media Academy
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Die Blirogebaude LOKSITE im Gluckstein-
Quartier Mannheim markiert den sidlichen
Eingang des zukunftsweisenden Wohn-
und Business-Districts. Das voll vermietete
Gebiude mit 25.000 m? (GIF) wurde von
der DIRINGER & SCHEIDEL Unternehmens-
gruppe realisiert.
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_Photovoltaik-Anlage am
Parkhaus'des Mannheimer

3 Standorts von Roche: Mit
= iber:1.000 m2Fliche-handelt
o~ es sich dabei um-eine der
groBten vertikalen Anlagen

Europas.

Investitionen brauchen
Planbarkeit. Die Metropol-
region Rhein-Neckar bietet
diese Verlasslichkeit. Hier
konnen sich gute Ideen fur
eine nachhaltige Zukunft
entfalten, sei es im Bereich
Wasserstoffwirtschaft, Er-
neuerbare Energien oder
klimafreundliches Bauen.

Die Zukunft beginnt in den Regionen.
Hier werden die Losungen flr die glo-
balen Herausforderungen von heute
und die Welt von morgen entwickelt.
Hier sorgen aber auch zahlreiche Men-
schen dafir, dass diese Losungen ihren
Nutzen fur Wirtschaft und Gesellschaft
entfalten konnen. Oft mangelt es nam-
lich nicht an guten Ideen, sondern an
Stabilitdt und Planbarkeit. Verlasslich-
keit ist aber notig, damit Unternehmen
und Verwaltungen sowie Privatpersonen
kluge Investitionsentscheidungentreffen
und eine nachhaltige Zukunft mitgestal-
ten kénnen.

Die Metropolregion Rhein-Neckar (MRN)
bietet diese Verlasslichkeit. Politik und
Verwaltung, Verbande und Unterneh-
men bohren hier dicke Bretter, um Wohl-
stand und Umweltschutz zu ermdgli-
chen. Die MRN vernetzt Fachwissen und
Know-how, unterstitzt den Technolo-
gietransfer und ermutigt zu zivilgesell-
schaftlichem Engagement. Die Erfolge
kénnen sich sehen lassen. So hat die
MRN als erste Europaische Metropol-
region in Deutschland einen freiwilligen
Nachhaltigkeitsbericht (Voluntary Local
Review) erstellt und verabschiedet. Die-
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Die neue Wasserstofftank-
stelle auf dem Geldnde der
rnv in Mannheim hat im
Oktober 2024 er&ffnet.

Erfolgreiches
Pilotprojekt

Mit H,Rivers wur-

de eine umfassende
Wasserstoff-Infra-
struktur aufgebaut,

die von der Erzeugung
klimafreundlichen
Wasserstoffs tiber
erneuerbare Energien
bis hin zur Einrichtung
neuer Tankstellen
reicht. Zudem wurden
Brennstoffzellen-Tech-
nologien erfolgreich

in o6ffentlichen und
kommunalen Fahrzeu-
gen integriert, um die
Marktreife zu demons-
trieren.

ser Bericht dokumentiert die Fortschrit-
te der Region bei der Umsetzung der

UN-Nachhaltigkeitsziele ~ (Sustainable
Development Goals). Besonderes Lob
erhielt die MRN fir den Aufbau eines
Nachhaltigkeitsmonitorings, das als Vor-
bild fur das Reporting weiterer Kommu-
nen dienen kann.

Wasserstoff als Schiliissel

zur Energiewende

Knowhow, Vernetzung und Engagement
sind auch beim nachhaltigen Umbau des
Energiesystems gefordert. Der Energie-
trager Wasserstoff kann kiinftig an Rhein
und Neckar eine wichtige Rolle spielen.
Das ist das Ergebnis der beiden MRN-
Demonstrationsprojekte H,Rivers und
H.Rhein-Neckar. Sie zeigten, wie eine
regionale Wertschépfungskette etab-
liert werden kann — von der Erzeugung
des Wasserstoffs vor Ort Uber die Ver-
teilung durch ein Netz von Wasserstoff-
Tankstellen bis zum Einsatz in Bussen,
PKW und verschiedenen Nutzfahrzeu-
gen. Bald sollen weitere Ausbaustufen

I Wasserstoff wird zur

Schliisseltechnologie der
Energiewende und treibt
den klimafreundlichen
Wandel in Verkehr und
Industrie voran.

des entstehenden H,-Okosystems fol-
gen: BASF will in Ludwigshafen einen
54-MW-Elektrolyseur in Betrieb neh-
men, in Speyer und Landau soll auf dem
Gelande von Klaranlagen Wasserstoff
erzeugt werden und auf dem Rhein wer-
den wohl in naher Zukunft wasserstoff-
getriebene Binnenschiffe unterwegs
sein.

Erneuerbare Energien durch starke
Partnerschaften voranbringen

Welche Bedeutung Partnerschaften und
Allianzen bei diesen Transformations-
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Pionierarbeit

Als erste Europdische
Metropolregion
Deutschlands hat die
Region Rhein-Neckar
einen Voluntary Local
Review (VLR) erstellt,
verabschiedet und offi-
ziell an die Vereinten
Nationen tibergeben.

Ubergabe des freiwilligen
Nachhaltigkeitsbericht am
17. Juli 2024 an die Ver-
einten Nationen.

prozessen haben, zeigt sich auch bei
der intensivierten Nutzung erneuerbarer
Energien. So plant BASF zusammen mit
den Stadtwerken Frankenthal auf 100
bis 120 Hektar einen Solarpark, der pro
Jahr 140.000 Megawattstunden (MWh)
Strom erzeugen und zur Elektrifizierung
des Standortes Ludwigshafen beitragen
soll. BASF steht bei der intensivierten
PV-Nutzung nicht alleine: Daimler ins-
tallierte im Werk Worth PV-Module, die
pro Jahr etwa 4.000 MWh Strom produ-
zieren. Roche errichtet am Parkhaus des
Mannheimer Standortes eine der groB-
ten vertikal verbauten PV-Anlagen mit
Uber 1.000 m? Flache. Bis 2026 will das
Unternehmen mit den insgesamt 10.000
Modulen vor Ort eine jahrliche Strom-
erzeugung von rund 2.000 MWh errei-
chen.

Neben der Sonne verfligt die MRN in der
Rheinebene Uber eine weitere nachhal-
tige Energiequelle, die sich im Rahmen
der Energiewende nutzen lasst: Geo-
thermie. BASF will zusammen mit dem
Karlsruher Unternehmen Vulcan Energy
den Standort Ludwigshafen tber Tiefen-
geothermie mit CO,-freiem Dampf ver-
sorgen. Uber die neue Anlage kénnten
pro Jahr rund 800.000 Tonnen CO,-
Emissionen vermieden werden. Vulcan

DECENT WORK AND

I Die Zukunft der Warme-

versorgung liegt in
klimafreundlichen Alter-
nativen wie Fernwirme,
Grofswarmepumpen und
Geothermie.

Energy will diesen Dampf anschlieBend
zur Gewinnung von Lithium verwenden.
BASF und Vulcan eruieren dartber hi-
naus gemeinsam mit den Technischen
Werken Ludwigshafen und den Stadt-
werken Frankenthal, wie sich Tiefen-
geothermie vor Ort zur Erzeugung von
Fernwarme nutzen lasst.

Neue Wege in der klimafreund-

lichen Warmeversorgung

Gerade im Warmesektor kann die MRN
ihre Starken zum Tragen bringen: Die
Moderation und Koordination von ver-
netzten Losungen schaffen verlassli-
che Rahmenbedingungen und somit die
Grundlage fir tragfahige Investitions-
entscheidungen. Zur Planbarkeit ge-
hort jedoch auch, deutlich zu machen,
welche Energietrager wann nicht mehr
zur Verfligung stehen. Der Mannheimer
Versorger MVV teilte im November 2024
mit, sein Gasnhetz bis 2035 stillzulegen.
Der Hintergrund: Die MVV AG hat sich
verpflichtet, bis 2040 nicht nur klima-
neutral, sondern auch klimapositiv zu
werden. Das Unternehmen verzichtet
deshalb perspektivisch auf den Trans-
port und die Nutzung von Erdgas. Als Al-
ternativen béten sich fur die betroffenen
56.000 Haushalte private Warmepum-
pen oder ein Anschluss an das Fernwar-
menetz an.

Flr die Dekarbonisierung der Fernwar-
meerzeugung selbst bieten sich neben
der Geothermie GroBwarmepumpen
an. In Heidelberg wurden im November
2024 Planungen flr eine Flusswarme-
pumpe an der Ernst-Walz-Bricke initi-
iert, die regenerative Warme aus dem
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Neckar gewinnen und somit eine Kli-
mafreundliche Warmeversorgung si-
cherstellen soll. Ab Ende 2027 soll eine
GroBwarmepumpe auf dem Gelande der
BASF-Klaranlage in Frankenthal 18.000
Hausanschlisse mit Warme versorgen.
Auf dem Geldande der GroBkraftwerk
Mannheim AG (GKM) liefert bereits seit
Oktober 2023 eine der groBten europai-
schen Flusswarmepumpen ihrer Art aus
dem Rheinwasser klimafreundliche War-
me flir rund 3.500 Haushalte. Die Anlage
spart mit ihrer thermischen Leistung von
20 MW laut MVV jahrlich 10.000 Tonnen
CO, ein. Bis 2030 will das Unternehmen
die Fernwarme vollstandig aus klima-
freundlichen Quellen erzeugen. Neben
Mannheim werden davon dann eben-
so die Nachbarkommunen Heidelberg,
Schwetzingen, Briihl, Ketsch und Speyer
profitieren.

Nachhaltiges Bauen und Kreislauf-
wirtschaft als Zukunftsmodell

Die Herausforderung, CO,-Emissionen
zu reduzieren, betrifft auch das Bauwe-
sen. In der MRN tragen zahlreiche Initia-
tiven und Projekte dazu bei, das EU-Ziel
zu erreichen, bis 2050 ca. 80 Prozent der
Treibhausgas-Emissionen im Bausektor
einzusparen. Gute Madoglichkeiten bie-
tet die regionale Kreislaufwirtschaft. In
Heidelberg ist das Pilotprojekt ,Circular
City Heidelberg” auf der gréBten stad-
tischen Konversionsflache, dem Patrick-
Henry-Village, bereits gestartet. Die bei
der Entwicklung des neuen Stadtteils
anfallenden Materialien sollen moglichst
nicht deponiert, sondern wiederverwen-
det werden. Weitere Perspektiven er-
offnet das Bauen mit Holz. In Mannheim
zeigt das Projekt New?7, wie das gehen
kann: Auf der Basis des alten Kaufhau-
ses in N7 wird ab dem zweiten Oberge-
schoss ein Holz-Hybrid-Bau errichtet.
Dass auch Beton klimafreundlicher sein
kann, beweist Heidelberg Materials: Das
Unternehmen entwickelte den weltweit
ersten Zement mit Net-Zero-Footprint.
Der Clou: Das zugrundeliegende Ver-
fahren scheidet das bei der Herstellung
von Kalk und Zement entstehende CO,
effizient ab.

.Klimafreundliches Bauen und Sanieren”
war auch das Schwerpunktthema der
Expo Real, Europas wichtigster Fach-
messe flr Immobilien und Investitionen,
die im Oktober 2024 in Mlinchen statt-
fand. Die MRN prasentierte vor Ort ihre
Netzwerkaktivitaten in diesem Bereich
und informierte Uber ihre Unterstit-
zungsangebote, um Bauvorhaben zu-
kunftsfahig zu realisieren. Neben Kom-
munen und Wirtschaftsforderern waren
Projektentwickler, Bau- und Immobilien-
Unternehmen, Investoren und Finanzie-
rer sowie Architekten aus der Region an
einem gemeinsamen Messestand ver-
treten. Die Besucher konnten so praxis-
nahe Informationen gewinnen und die
ganze Bandbreite der Investitions- und
Forderungsmaoglichkeiten in der MRN
kennenlernen. Im Marz 2025 ist die MRN
dann auf der Gewerbeimmobilien-Messe
MIPIM im slidfranzésischen Cannes ver-
treten, um bei potenziellen Investoren
fir den Standort zu werben. Als verlass-
liche Partnerin, die daflir sorgt, dass in
der Region eine nachhaltige Zukunft ge-
deihen kann.

—

= METROPBLREGION
RHEIN-NECKAR

Immobilien-
netzwerk Rhein-

Neckar

Mit den Veran-
staltungsformaten
Immobiliendialogen,
Partnertreffen, Jahres-
empfang und Journa-
listen-Sommertouren
mochte das Netzwerk
Akteure miteinander
vernetzen, aktuelle
Themen diskutieren
und Investoren tiber-
zeugen:
www.m-r-n.com/
immobiliennetzwerk

Rund 15 Partner prasen-
tieren sich jahrlich auf der
Expo Real in Minchen am
Stand der Metropolregion
Rhein-Neckar.



http://www.m-r-n.com/­immobiliennetzwerk
http://www.m-r-n.com/­immobiliennetzwerk

Auf einen Blick

Strategische Wachstumsfelder

» Wasserstoff-Modellregion

* Erneuerbare Energien Starker Wirtschaftsstandort
. . . th h D 'k

» Life Sciences & Gesundheit Qs 1er Dynami

° Digitalisierung & KI « 160.000 _unternehmen

- 984.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte

« 95 Milliarden Euro
Bruttowertschopfung

o 9 Borsenunternehmen mit

257,5 Milliarden Euro
Marktkapitalisierung, davon

3 im DAX

Einwohner und Flache
. 2,4 Millionen Einwohner
J 5.600 Quadratkilometer

« 15 Stadt- und Landkreise
 landeribergreifend

Bildung und Forschung

U 30 international anerkannte
Forschungsinstitute

. 22 Hochschulen

« ca. 90.000 studierende
- 16 Nobelpreistrager

Infrastruktur und Erreichbarkeit
. 8 Autobahnen
o 22 Kilometer Radschnellweg

o 240 Fernverkehrsabfahrten pro Tag ab

Hauptbahnhof Mannheim: e
0 h 30 zum Flughafen Frankfurt ’ 433 Millionen Quadratmeter
Biroflache

3 h OO nach Paris Gare de I'Est

2h 43 nach Miinchen Hbf « 160.000 Quadratmeter

Buroflachenumsatz

J 597 Millionen Euro
Gesamtinvestitionsvolumen

Karte: VRRN, Made with Natural Earth
Quelle Wirtschaftsstandort: IHK MRN/finanzen.net
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Investitionsvolumen steigt nach
Durststrecke wieder

Wenn die Talsohle erreicht ist, geht's wieder aufwarts. Diese
Binsenweisheit belegt der Investmentmarkt der Metropolre-
gion Rhein-Neckar konkret mit Zahlen. Und erstmalig |0st der
Einzelhandel das Segment Buro ab.

Zahnarztehaus in Ludwigshafen —
Hensel Immobilien tibernimmt das

1981 errichtete Birogeb&ude an der
BrunhildenstraBe 1 (3.400 m? Gesamtflache
auf 6.000 m? Grundstiick) und plant
Modernisierung sowie Aufstockung.
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Die Rekordjahre 2020 und 2021 mit rund 1,3 und
1,25 Milliarden Euro Transaktionsvolumen erfuhren
im Corona-Jahr 2022 einen jahen Abschwung, der
sich 2023 noch verfestigte. Mit rund 647 Millionen
Euro halbierte sich der Umsatz 2022, wahrend die
Welt und die Region mit dem Virus kampften; ein
Jahr spater wurde der Tiefpunkt mit 556 Millionen
Euro erreicht, wobei neben Covid steigende Zinsen
den Markt zusatzlich beeinflussten.

Auch 2024 wurde der Funf-dahres-Durchschnitt
von mehr als 872 Millionen unterschritten, aber das
Transaktionsvolumen von mehr als 597 Millionen
Euro zeigt mit einem Plus von mehr als sieben Pro-
zent gegenuber dem Vorjahr einen ersten Trend in
die richtige Richtung. Und erstmalig Uberholte der
Einzelhandel mit 38,5 Prozent das Segment Bliro,
das mit 23 Prozent anno 2024 in der Metropol-
region den dritten Platz belegte — hinter der viel-
faltigen Gemengelage ,Sonstiges”, die u.a. Wohnen
umfasst. Einen massiven Einbruch musste auch
der Bereich ,Lager und Logistik" verkraften, der
von 26,8 Prozent im Jahr 2023 auf 3,6 Prozent im
Folgejahr abrutschte.

Spektakulare Investments

Der Erwerb der Print Media Academy (PMA) in der
Heidelberger Kurflrstenanlage, die die ortsansas-
sige KRAUSGRUPPE einer Luxemburgischen Fond-
gesellschaft abkaufte, war eines der spektakularen
Investments 2024 in der Region. Der Immobilien-

I Der Silberstreif am Horizont

des regionalen Investments
ist zwar schmal, aber nicht
zu ubersehen.

unternehmer Hans-Jorg Kraus wird den 50 Me-
ter hohen und damals 80 Millionen D-Mark teuren
Glaskubus, der im April 2000 eingeweiht wurde,
so sanieren, dass bis zu 90 Prozent des friiheren
Energiebedarfes eingespart werden kodnnen. Bis

\ 0,6%

3,6%

Investments in der Rhein-Neckar-Region

Art der Objekte Volumen in Mio. €  Anteil in Prozent
m Biro 1375 23,0%
Einzelhandel 2301 38,5%
Hotel 3.3 0,6%
m Lager, Logistik 21,7 3,6 %
Sonstiges 204,5 34,2%
Summe 5971 100,0 %

In Zusammenarbeit mit Bulwiengesa wurden fir die Rhein-Neckar-Region
36 Transaktionen ermittelt. Die Volumina basieren teilweise auf Schatzungen.

zu 25 Millionen Euro will Kraus in den Umbau der
PMA investieren und die rund 10.000 Quadratmeter
Mietflache durch Konferenzbereiche, Biros und
Gastronomie wiederbeleben; der Bezug ist fur das
erste Quartal 2027 vorgesehen.

Positives Aufsehen erregte auch die VerauBerung
eines tiefen Lochsin Ludwigshafen. Zehn Jahre lang
war die Baugrube, ausgehoben noch von der Ettlin-
ger TIMON Bauregie vor deren Insolvenz, eines der
groBen innerstadtischen Argernisse. Das Gewerbe-
immobilienprojekt ,,Metropol”, das am Berliner Platz
entstehen sollte, war nach dem Insolvenzantrag im
Juli 2022 Makulatur, bis die Freiburger Unmiuissig
Bautragergesellschaft Baden die 2.800 Quadrat-
meter Grundstlicksflache 2024 erwarb. Unmiissig
will mit Architekt Prof. Max Dudler anstelle des bis-
her geplanten 19-geschossigen Metropol-Hoch-
hauses ein finf bis siebengeschossiges Biro- und
Geschaftshaus errichten, das sich in das stadte-
bauliche Umfeld einfligen soll. Der Baubeginn fir
das etwa 60 Millionen Euro teure Projekt, das unter
dem Namen ,Palatineo” realisiert werden soll, ist fiir
Anfang 2026 vorgesehen.

M
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Im Fokus des o&ffentlichen lokalen Interesses
stand nach der Pleite des Benko-Firmenimperi-
ums und der verbundenen Insolvenz der Signha
Holding die Zukunft des Objektes Galeria Karstadt
Kaufhof am Mannheimer Paradeplatz. Die lokale
Boxheimer und Scheuermann GmbH lbernahm
die Immobilie mit 14.000 Quadratmetern Miet-
flache und erhielt damit einen Einkaufsmagneten
der Quadratestadt.

Gloram Real Estate plant weitere Investitionen in
das Darmstadter Hof Centrum (DHC) in Heidelberg.
Das gemischt genutzte Gebaudeensemble an der
HauptstraBe verfligt Uber 27.000 Quadratmeter
Mietflache. Neben 100 Wohnungen sind auch Ein-
zelhandler, Arztpraxen, Blros und Schulen Mieter.
Zu den neuen Nutzern gehért ein REWE-Markt, im
kommenden Jahr zieht ein Fitnessstudio der Kette
Fitseveneleven ein.

Ausgewahlte Transaktionen 2024

I Aus dem zehnjihrigen Argernis
namens Baugrube am Berliner
Platz entsteht ab 2026 das
Palatineo mit Geschaften,
Restaurants, Cafés und Biiros.

Das Mannheimer Unternehmen Hensel Immobilien
hat Uber eine Objektgesellschaft ein leerstehendes
Blrogebaude BrunhildenstraBe in Ludwigshafen
erworben, Verkauferin war die Kassenzahnarzt-
liche Vereinigung Rheinland-Pfalz. Das Gebaude
steht auf einem 6.000 Quadratmeter groBen Grund-
stlick und bietet rund 3.400 Quadratmeter Gesamt-
flache auf drei Geschossen. Die Bausubstanz aus

Hotel Ort Quartal Name des Name des Kaufers Mietflache
Verkaufers in m2
Buro- und Print Media Academy Heidelberg Q4 Sarasin Gruppe Kraus Immobilien 10.900
Geschafts-
h‘:jgera S Grundstuick Berliner Platz Ludwigs- Q4 Timon-Gruppe Unmissig Bautragerge- -
hafen sellschaft Baden mbH
Zahnarztehaus Ludwigs- Q4 Kassenzahnarztliche Hensel Projekt- und 3.400
hafen Vereinigung Rhein-  Grundstlicksentwick-
land-Pfalz lungsgesellschaft mbH
Einzelhandels- Darmstadter Hof Centrum Heidelberg Q4 Allianz Gruppe Gloram GmbH 26.999
immobilien
Galeria Karstadt Kaufhof P1 Mannheim Q3 Signa Group Boxheimer und 14.000
Scheuermann GmbH
C&A im RNZ Viernheim Q4 Redevco Saller-Gruppe, Weimar 5.000
Sportarena Heidelberg Q3 Signa Group dm-drogerie markt 4.652
Am Ochsenplatz 17 Worms Q1 Immoestate Edeka 3.350
Management
Wohnen Sullivan Baufeld D5 - Mannheim Q2 Gateway Real GBG Mannheimer 12.720
Neubauwohnungen in serieller Estate AG Wohnungsbau-
Holzhybridbauweise gesellschaft mbH
Sullivan Baufeld D7.2 - Mannheim Q2 Gateway Real GBG Mannheimer 14.780
Neubauwohnungen in serieller Estate AG Wohnungsbau-
Holzhybridbauweise gesellschaft mbH
Wohnen am Wasser —Joy am  Mannheim Q4 Ten Brinke Group Kingstone Real Estate 5.310
Ufer Il B.V.
Hospital — 3 Baufelder Deut- Heidelberg Q2 Deutsche Family Office Hopp 4.970
sche Wohnwerte Wohnwerte GmbH
Lager, Logistik Prime Selfstorage Mannheim Q3 Prime Selfstorage Shurgard Germany 7.500
GmbH GmbH
Grundstlick BoehringerstraBe Mannheim Q3 Stadt Mannheim Lipp Mischtechnik -
GmbH
Hotel Ibis Budget Mannheim Mannheim Q3 Accor Hova Hospitality, 2.100

12

BC Partners
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dem Jahr 1981 soll modernisiert und um ein Ge-
schoss aufgestockt werden.

Neues Wohnen auf den Konversionsflachen

Die GBG hat ihren Wohnungsbestand im ehemali-
gen Konversionsgeldande FRANKLIN erweitert, in-
dem sie auf dem norddstlichen Teilgebiet SULLIVAN
361 Neubau-Wohneinheiten erworben hat — davon
352 lber die Landeswohnraumférderung subven-
tioniert. Die Uberwiegend Zwei- bis Vier-Zimmer-

361 Wohneinheiten auf dem
Konversionsgelinde FRANKLIN |
Sullivan bedeuten Platz 2 fir das
Segment Sonstiges, das auch
den Bereich Wohnen umfasst.

Wohnungen werden zu einem Einstandsmietpreis
von 8,90 EUR/m? vermietet, was 40 Prozent unter
der ortsublichen Vergleichsmiete liegt; Mieterho-
hungen sind begrenzt und die Bindungsfrist betragt

-

|

GBG erweitert ihren Wohnungs-
bestand - 361 Neubauwohnun-
gen in serieller Holzhybridbau-
weise auf Sullivan (FRANKLIN,

Baufelder D5 & D7.2)

40 Jahre. Die Gebaude wurden nach KfW40-Stan-
dard in serieller Holzhybridbauweise errichtet und
verfligen Uber zwei Tiefgaragen mit einem Stell-
platzfaktor von 0,8. Die Lage mit der Nahe zum
Kafertaler Wald, angrenzende Freiflachen und die
Endstelle der neuen Franklin-Stadtbahn machen
das Wohnen auf der Konversionsflache attraktiv.

Die Deutsche Wohnwerte verkaufte im Rahmen ei-
nes Forward Deals ein Wohnprojekt an das Family
Office Hopp. In zwei L-formigen Gebauderiegeln
im Stadtteil Rohrbach werden 71 Wohneinheiten
realisiert, wovon 24 sozial gefordert werden. Dazu
werden 66 Pkw- und 140 Fahrradstellplatze ge-
schaffen. Das Projekt erfolgt nach einem Entwurf
des Minchner Buros Dietrich Untertrifaller Archi-
tekten, der Baubeginn ist flir das kommende Jahr
vorgesehen. Es handelt sich um eines von drei Bau-
vorhaben auf der Konversionsflache Hospital, auf
der friiher unter anderem ein Krankenhaus der US-
Army betrieben wurde. Auf dem gesamten Areal
sind 600 Wohnungen, ein Studentenwohnheim so-
wie Flachen fir Nahversorgung, Gewerbe und Bil-
dung geplant.

13
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Neues Hoch bei Flachenumsatz
und Spitzenmieten

2024 entwickelten sich die Bliromarkte der Region insge-
samt vielversprechend, mit deutlichem Plus beim Flachen-
umsatz. Bei Fertigstellungen und Leerstanden ergab sich
ein heterogenes Bild in den drei Oberzentren.

Heidelberger Bahnstadt mit Sky Angel (weiB) im
Vordergrund sowie Congress Center, Europaplatz
und Atlantic Hotel im Hintergrund — Projekte, die fiir
nachhaltige Stadtentwicklung, moderne Architektur
und wirtschaftliche Impulse stehen.

LT

14
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Der Buroimmobilienmarkt in Deutschland war 2024
insgesamt stabil. Die vermietbare Buroflache be-
trug etwa 200 Millionen Quadratmeter, mit einer
Leerstandsquote von 5-6 Prozent in groBen Stad-
ten und 7-12 Prozent in weniger gefragten Lagen.
Die Spitzenmieten fir hochwertige Buroflachen
stiegen in den Big 7-Stadten um 2-4 Prozent und
lagen zwischen 25 und 40 Euro pro Quadratmeter.
In B-Lagen waren die Mieten bei etwa 12-18 Euro
pro Quadratmeter. Die Bautatigkeit war moderat,
mit rund 1,5 Millionen Quadratmetern an Fertig-
stellungen. Das Investitionsvolumen betrug etwa
10-12 Milliarden Euro, wobei 60-70 Prozent auf
Big 7-Stadte und nachhaltige Blrogebaude ent-
fielen. Etwa 30—-40 Prozent der Neubauten hatten
eine Nachhaltigkeitszertifizierung. Der Trend zu
hybriden Arbeitsmodellen zeigte sich in der durch-
schnittlichen Buroflache pro Mitarbeiter, die auf
etwa 10-12 Quadratmeter sank.

In der Metropolregion Rhein-Neckar stieg der Fla-
chenumsatz um 54 Prozent im Vergleich zu 2023.
Das Vermietungsergebnis in Mannheim, Heidelberg
und Ludwigshafen Ubertraf den Finfjahresschnitt
und erreichte 160.600 Quadratmeter. Mannheim
verzeichnete mit 65.200 Quadratmetern den
hochsten Flachenumsatz, gefolgt von Ludwigsha-
fen mit 49.200 Quadratmetern und Heidelberg mit
46.200 Quadratmetern. Die Region profitierte von
wachsender Bautatigkeit und modernen Neubau-
ten, die den Marktbedurfnissen Nachhaltigkeit und
Flexibilitat entsprachen. Die Mietpreise blieben im
Vergleich zu groBen Metropolen moderat, was die
Region fir Investoren und Unternehmen attraktiv
machte. Die Spitzenmiete in Mannheim blieb mit
22 Euro pro Quadratmeter das zweite Jahr in Fol-
ge stabil, in Heidelberg (19 Euro pro Quadratmeter)
und Ludwigshafen (16 Euro pro Quadratmeter) stieg
die Spitzenmiete jeweils um einen Euro an.

Mannheim: Hoher Leerstand und gesunkene
Durchschnittsmiete trotz stabiler Spitzenmiete
Mannheim, das traditionell starkste Blrozentrum
der Region, verzeichnete trotz eines regen Markt-
geschehens leicht sinkende Biroflachenumsatze,
da die Anzahl der gréoBeren Abschlisse zurlickge-
gangen ist. Wahrend die Spitzenmiete mit 22 Euro
pro Quadratmeter stabil blieb, sank die Durch-
schnittsmiete auf 14,30 Euro pro Quadratmeter. Der
Leerstand stieg u.a. durch die Ausziige von ABB
(50.000 Quadratmeter) und Siemens (26.000 Qua-
dratmeter) von 6,3 auf 10,9 Prozent. Die Neubau-
pipeline bleibt mit 44.000 Quadratmeter fir 2025

Entwicklung der Fertigstellungen in 1.000 m?
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Mannheim Heidelberg Ludwigshafen

Quelle: gif/eigene Erhebung
*bei 2025 handelt es sich um Prognosen

gut geflllt, doch einige Flachen aus den Vorjahren
sind noch nicht vermietet.

Durch die Fertigstellungen von vier groBen Ob-
jekten bleibt das Fertigstellungsvolumen in Mann-
heim mit 66.000 Quadratmetern das zweite Jahr
in Folge Uberdurchschnittlich hoch. LOKSITE bil-
det mit seiner markanten schwarzen Fassade eine
pragnante Landmarke am sldlichen Eingang des

In Mannheim hat sich die Hans-
Thoma-Strafde als attraktive
Burolage etabliert.

Glickstein-Quartiers. Das 12-stdockige Burogebau-
de bietet rund 25.000 Quadratmeter Burofldche
mit modernen Konferenz- und Meetingraumen.
Die von Lepel & Lepel entworfene Immobilie wurde
nach BREEAM-Standard zertifiziert und 2024 mit
dem ICONIC AWARD in der Kategorie Architecture
— Corporate ausgezeichnet. Nachdem Teilflachen
bereits 2023 bezogen wurden, erfolgte die Ge-
samtfertigstellung im ersten Quartal 2024.

Die Hauptverwaltung der Bauhaus AG wurde am
3. Juli 2024 eingeweiht. Im Rahmen der Erweite-
rung des Service Centers Deutschland (SCDE)
investierte BAUHAUS Uber 70 Mio. Euro in die
Renovierung des Gebaudekomplexes in der Guten-
bergstraBe. Der Campus fir bis zu 1.500 Mitarbei-
tende kombiniert das 2007 errichtete Hochhaus
mit einem flinfgeschossigen Neubau nach KfW40-

15
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Standard. DIRINGER&SCHEIDEL realisierte den Er-
weiterungsbau mit 25.000 Quadratmeter Bruttoge-
schossflache, wahrend Planung und Innenarchitek-
turdesign von Blocher & Partners stammten.

Der ABB Campus in Kafertal umfasst 20.000 Qua-
dratmeter Buroflache. An der Kallstadter StraBe in
Mannheim errichtete ABB ein nachhaltiges, tech-
nisch innovatives Multifunktionsgebaude, das mo-
derne Arbeitsweisen fordert. Der Neubau bietet
Uber 1.200 Arbeitsplatze, unterstitzt effizientes,
produktives und kundenorientiertes Arbeiten und
wurde 2024 fertiggestellt.

Siemens Mannheim hat sein neues Blrogebaude in
der Hans-Thoma-StraBe im November 2024 bezo-
gen. Der CO,-neutrale Betrieb wird durch Warme-
pumpen, Warmetauscher, Photovoltaik und erneu-
erbare Energien sichergestellt. Vermieter ist Adler
Immobilien Investment aus Viernheim, geplant hat
Studio SF aus Mannheim.

Zu den aktuellen Projektentwicklungen zahlt
das Konradhaus in der DudenstraBe mit rund
30.000 Quadratmeter. Die revitalisierte Duden-
straBe 44 stellt flexibel teilbare Flachen mit
ca. 12.000 Quadratmeter zur Verfiigung, mit einem
modernen Birostandard, der auch eine Kuhlung
der Flachen ermdglicht und Raumaufteilungen nach
Mieterwunsch zuldsst. Die DudenstraBe 46 ist be-
reits groBtenteils vermietet und bezugsfertig.

I Der durchdachte Mix im

Quartier macht die Bahn-
stadt zu einem gefragten
Burostandort in Heidelberg.

Das GREENSITE Birohaus in der Hans-Thoma-
StraBe bietet insgesamt 6.500 Quadratmeter Biro-
nutzflache mit flexibler Raumaufteilung und ist fast
vollstdndig vermietet. Zu den Ausstattungsmerk-
malen gehodren Geothermie, Photovoltaikanlage,
Bauteiltemperierung, Liftungsanlage und E-Auto-
Ladestationen.

Die Sanierung des Finanzamts in L3 wird von

Schmucker und Partner geplant, mit der Projekt-
leitung durch den Landesbetrieb Vermdgen und

16

Bau Baden-Wiurttemberg. Das Gebaude wird ener-
getisch modernisiert und barrierefrei umgestaltet,
einschlieBlich einer Photovoltaikanlage und Dach-
begriinung. Durch die energetischen MaBnahmen
sollen jahrlich rund 112 Tonnen CO, und Energie-
kosten von etwa 90.000 Euro eingespart werden.
Die Sanierung zielt auf die ,BNB Silber"-Zertifizie-
rung ab und kostet rund 47 Millionen Euro, mit einer
Fertigstellung im Jahr 2025.

Im Turbinenwerk plant die Aurelis Real Estate Ser-
vice GmbH mit Haus Lilienthal und Haus Galvani
zwei weitere, groBe Blroobjekte.

Heidelberg: Anstieg bei Flachenumsatz,
Fertigstellungen und Spitzenmiete

Heidelberg zeigte eine dynamische Entwicklung
mit einem Anstieg des Gesamtflachenumsatzes
um 67,9 Prozent auf 46.200 Quadratmeter. Der
Flachenumsatz durch Mieter wuchs um 55,6 Pro-
zent, wahrend sich der durch Eigennutzer verfinf-
fachte. Die Spitzenmiete kletterte auf 19 Euro pro
Quadratmeter, die Durchschnittsmiete stieg auf
14,70 Euro pro Quadratmeter. Uberdurchschnitt-
lich hoch war auch das Fertigstellungsvolumen von
etwa 45.000 Quadratmetern. Die Leerstandsquote
stieg Ende 2024 auf 5,1 Prozent (4,0 Prozent 2023).
In 2025 werden voraussichtlich nur 6.000 Quadrat-
meter Buroflache in zwei Blrohausprojekten fertig-
gestelit.
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Das hohe Fertigstellungsvolumen ist auf das von
der Gustav Zech Stiftung entwickelte Quartier
rund um den Europaplatz am sldlichen Zugang
zum Hauptbahnhof zurlickzufiihren. Ebenfalls in
der Bahnstadt wurde im Herbst 2024 das Koper-
nikusquartier C4 fertiggestellt. Es wurde von der
Kreer Development GmbH als modernes Biro- und
Wohnensemble realisiert. Das Birogebaude bietet
eine Mietflache von 6.900 Quadratmetern, davon
entfallen 5.850 Quadratmeter auf Blroflachen und
1.050 Quadratmeter auf Einzelhandels-, Gewer-
be- und Gastronomiebereiche. Auf dem stdlichen
Grundstlicksteil befinden sich zwei Wohngebau-
de mit insgesamt 108 Zwei-, Drei- und Vier-Zim-
mer-Wohnungen, die eine Bruttogrundflache von
10.400 Quadratmetern aufweisen. Davon entfallen
25 Prozent auf geférderten Wohnraum.

Vier groBere Projekte befinden sich aktuell in Bau
oder Sanierung. Dazu zahlt SkyOne, das als inte-
graler Bestandteil eines urbanen Forschungs- und
Arbeitsumfelds konzipiert ist und kinftig als neue
Zentrale von Ascendis Pharma dienen soll. Der Bau
des multifunktionalen Labor- und Blirogebaudes
soll 2025 fertiggestellt werden. Auf einem Grund-
stick von 4.717 Quadratmeter wird eine Brutto-
geschossflache von 13.711 Quadratmeter Uber der
Erde realisiert. Beteiligt am Projekt sind Werkstatt
Fischer Architekten sowie die Bauunternehmen
A. Altenbach und Bau Streib.

Biiromarktkennzahlen in Mannheim

Indikatoren 2024 2023 2022
Flachenbestand 2,236 Mio m? 2,170 Mio m? 2,135 Mio m?
Flachenumsatz 65.000 m? 68.000 m? 63.000 m?
Leerstandsquote 11,10 % 6,40 % 57%

City Spitzenmiete 22,00 €/m®> 22,00 €/m? 22,00 €/m?
City Durch- 16,80 €/m? 18,50 €/m? 16,60 €/m?
schnittsmiete

Cityrand 17,50 €/m? 17,50 €/m? 17,90 €/m?
Spitzenmiete

Cityrand Durch- 17,10 €/m? 15,50 €/m? 15,00 €/m?
schnittsmiete

Peripherie 16,00 €/m? 15,50 €/m? 14,00 €/m?
Spitzenmiete

Peripherie Durch- 11,80 €/m? 12,70 €/m? 12,00 €/m?
schnittsmiete

Bliromarktkennzahlen in Heidelberg

Indikatoren 2024 2023 2022
Flachenbestand 1,169 Mio. m* 1,124 Mio. m* 1,101 Mio. m?
Flachenumsatz 47.000 m? 28.000 m? 51.000 m?
Leerstandsquote  51% 4,0% 4,3%

City Spitzenmiete 18,00 €/m®> 17,00 €/m? 17,50 €/m?
City Durch- 14,20 €/m? 15,40 €/m? 16,50 €/m?
schnittsmiete

Cityrand 19,00 €/m? 18,00 €/m? 16,80 €/m?
Spitzenmiete

Cityrand Durch- 17,90 €/m? 16,40 €/m? 15,50 €/m?
schnittsmiete

Peripherie 15,50 €/m? 15,00 €/m? 13,30 €/m?
Spitzenmiete

Peripherie Durch- 12,80 €/m®> 12,50 €/m*> 12,00 €/m?

schnittsmiete

Bliromarktkennzahlen in Ludwigshafen*

Indikatoren 2024 2023 2022
Flachenbestand 0,941 Mio. m? 0,941 Mio. m? 0,941 Mio. m?
Flachenumsatz ~ 48.000 m? 8.000 m? 7.000 m?
Leerstandsquote 2,4% 3,3% 31%

City Spitzenmiete 16,00 €/m* 15,00 €/m®> 13,00 €/m?
City Durch- 11,80 €/m® 12,60 €/m? 11,90 €/m?

schnittsmiete

* In Ludwigshafen sind aufgrund einer unzureichenden Datenbasis von Abschliissen
die Indikatoren Cityrand und Peripherie nicht ermittelbar.

Quelle: gif/eigene Erhebung
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A leta it
Altstadt

In Heidelberg, Ludwigshafen und Mannheim entstehen
zahlreiche neue Birogebaude, deren Standorte den beiden
Karten zu entnehmen sind. Weitere Informationen zu den
Projekten enthalt die Tabelle Seite 21.

in Planung im Bau .fertiggestellt

.
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am Rhein

An der Berliner StraBe in Heidelberg entsteht seit
Juni 2024 ein neuer Gebaudekomplex flir das Deut-
sche Krebsforschungszentrum (DKFZ), in dem das
nationale Krebspraventionszentrum, das Schade-
berg Center for Digital Oncology and Disrupti-
ve Technologies sowie die Grundlagenforschung
untergebracht werden. Der Gebaudekomplex mit
einer Bruttogrundflache von 24.000 Quadratme-
tern bietet ein flexibles Raumkonzept mit offen ge-
stalteten Buroflachen, Labormodulen und Flachen
flr Sonderfunktionen. Das Gebaude wird nach dem
Silber-Standard des Bewertungssystems Nachhal-
tiges Bauen zertifiziert und soll bis Ende 2026 fer-

tiggestellt werden.

Im Betriebswerk wurde der aus den Bestandsge-
bauden der ehemaligen Werkstatten bestehende
erste Bauabschnitt fertiggestellt, die in Bau be-
findlichen Abschnitte umfassen vier Werkhauser
und einen siebengeschossigen Werkturm. Auf dem
Campbell Areal befindet sich das Bestandsgebau-
de Torhaus in der Sanierung und wird durch die
Kraus Gruppe fur eine Nutzung durch Bildungsein-

richtungen vorbereitet.

In Planung befindet sich das Projekt PROXY von
Kolb + Partner im Heidelberg Innovation Park (hip).
Es setzt auf ein nachhaltiges Mixed-Use-Konzept,

barnenstant
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das Biro-, Wohn- und Betreuungsangebote vereint.
Es stehen 3.500 Quadratmeter teilbare Biro- und
Dienstleistungsflachen zur Vermietung, verteilt auf
das 2. und 3. Obergeschoss des I-Gebaudes sowie
das Erdgeschoss des L-Gebdudes. Erganzend ist
ein hochwertiges Boardinghouse vorgesehen, das
den Bedarf an temporarem Wohnraum deckt. Zu-

I In Ludwigshafen bestimmen

drei grofde Projekte den
Biuromarkt.

dem verfligt das Quartier Uber eine moderne Kin-
dertagesstatte mit groBzigigen AuBenflachen, die
Platz fir bis zu 150 Kinder bietet.

Das geplante Projekt SunYard in der Bahnstadt
vereint innovative Architektur und nachhalti-
ge Baukonzepte. Das Flachenkonzept umfasst
8.200 Quadratmeter Buroflache auf drei bis flnf
Geschossen sowie 1.500 Quadratmeter fir Handel
und Gastronomie auf einem 4.200 Quadratmeter
groBen Grundstick und entspricht dem DGNB-
Gold-Standard. Verantwortlich fur das Projekt ist
Strabag Real Estate. Die Fertigstellung ist fir 2027
vorgesehen.

Ludwigshafen: Uberraschender Rekord-

umsatz, aber kaum verfiligbare Flachen
Ludwigshafen verzeichnete den hochsten Anstieg
beim Flachenumsatz und setzte, getrieben durch
mehrere Eigennutzerdeals, mit 49.200 Quadratme-
ter einen Rekordwert. Dieses Ergebnis liegt deut-
lich Gber dem Flnfjahresschnitt von 13.500 Quad-
ratmeter. Zwei Abschlisse Gberschritten die Marke
von 10.000 Quadratmeter: Die Stadt Ludwigshafen
mietete 16.400 Quadratmeter in den Ludwigstir-
men, wahrend der Baustart des Polizeiprasidiums
in der HeinigstraBe 15.000 Quadratmeter umfass-
te. Der Neubau der IHK Pfalz mit 7.500 Quadrat-
meter trug ebenfalls zum hohen Umsatz bei. Die
Spitzenmiete stieg auf 16 Euro pro Quadratmeter,
allerdings gibt es bei einer Leerstandsquote von
nur 2,5 Prozent kaum verfligbare Flachen. Erst
mit dem Bezug, der in 2024 umgesetzten groBen
Objekte wird sich die Marktlage in den nachsten
Jahren entspannen, kurzfristig sind keine weiteren
Projekte in der Pipeline.

Die Stadtverwaltung Ludwigshafen mietet die
Ludwigstirme, das vollstandig sanierte ehema-
lige Postbankgebaude, flir 20 Jahre von der Un-
mussig-Unternehmensgruppe. Das Gebaude wird
als Back-Office genutzt und bietet Platz fiir 580
modern ausgestattete Arbeitsplatze. Ziel der An-
mietung ist die Biindelung bisher verteilter Dienst-
stellen sowie die Umsetzung des stadtischen Pro-
jekts ,Arbeitsplatz der Zukunft”. Vor dem Einzug
im Herbst 2027 erfolgt eine umfassende Moderni-
sierung, inklusive energetischer Sanierung, tech-
nischer Erneuerung und Bliroausbau nach stadti-
schen Vorgaben.

Das neue Polizeiprasidium in der HeinigstraBe er-
setzt das alte Prasidium in Ludwigshafen-Sud. Der
Neubau aus zwei Turmen bietet Platz fiir 650 Poli-
zistinnen, Polizisten und Verwaltungsangestellte.
Es kostet rund 141 Mio. Euro und soll Ende 2027
bezugsfertig sein. Unter der Leitung des Landes-
betriebs Liegenschafts- und Baubetreuung (LBB)
entstehen drei Untergeschosse - u. a. als Tief-
garage mit 141 Stellplatzen - sowie zwei Gebau-
deteile: ein 12-geschossiger Teil zur Heinig- und
WredestraBe und ein 8-geschossiger Teil zur Bir-
germeister-Hoffmann-StraBe.

Das ,Haus der Wirtschaft”, die neue Zentrale der
Industrie- und Handelskammer (IHK) am Ludwigs-
platz wird von einer Arbeitsgemeinschaft der
Schifferstadter Heberger Hoch-, Tief- und Inge-
nieurbau GmbH und der Implenia Hochbau GmbH
umgesetzt. Die Fertigstellung ist fiir Mitte 2026 ge-
plant.

Entwicklung der Spitzenmieten im
City- und Cityrandbereich

in €/m?/Monat
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Mannheim City Spitzenmiete = «= Mannheim Cityrand Spitzenmiete

Heidelberg City Spitzenmiete == == Heidelberg Cityrand Spitzenmiete

= | udwiashafen Citv Spitzenmiete

Quelle: gif/eigene Erhebung
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Projekte und Flachen fur
Investoren und Unternehmen

Die Metropolregion Rhein-Neckar bietet zahlreiche Standort-
vorteile, vor allem die zentrale Lage in Europa, eine leistungs-
fahige, multimodale Infrastruktur sowie gut erschlossene
Gewerbeflachen fur Neuansiedlungen und Expansion.
Beispielsweise das Turbinenwerk Mannheim — Das rund

20 Hektar groBe Areal ist ein Ort mit einer lebendigen Industrie-
geschichte, der jede Menge Raum flr Zukunft bietet.







Die wichtigsten Projektentwicklungen
in der Rhein-Neckar-Region

Aktuelle Biiroprojekte im Uberblick

Nr.in Ort
Karte

Walldorf
Heidelberg
Mannheim

Mannheim

Mannheim
Mannheim

Heidelberg

Heidelberg

Ludwigshafen

©06

Mannheim

Mannheim
Mannheim
Heidelberg
Heidelberg

Mannheim

Mannheim

Heidelberg
Heidelberg

Ludwigshafen

@  waldorf

Mannheim
Heidelberg
Heidelberg

Frankenthal

® 06

Mannheim
Heidelberg
Mannheim

Mannheim

Heidelberg

in Planung

Ludwigshafen

Projektname

Konzernzentrale SAP
Europaplatz
Hauptverwaltung Bauhaus

LOKSITE

Kallstadter Strasse
KONRADHAUS

hip — Health and
Life Science Campus

SkyField

Ludwigstirme

Polizeiprasidium Rheinpfalz

CONNECT* (Siemens)

Turbinenwerk — Haus Lilienthal
Turbinenwerk — Haus Galvani
SkyOne

Bahnbetriebswerk,
Bauabschnitt 2+3

Finanzamt

Hitachi Columbus Campus,
Bauabschnitt 1

Campbell Barracks — Torhaus (BF 7)

SunYard
IHK Pfalz

The Hub Walldorf
Greensite
Montpellier-Carré

Kopernikusquartier C4

Verwaltung Stadtwerke Frankenthal

Turbinenwerk — Haus Laval
DKFZ Neubau
Artem

Mannheim Medical Technology
Campus 3. BA

hip - PROXY

im Bau . fertiggestellt

In Heidelberg, Ludwigshafen und Mannheim entstehen

zahlreiche neue Burogebadude, deren Standorte den beiden

Karten auf Seite 18 zu entnehmen sind.
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SAP SE
Gustav Zech Stiftung
Bauhaus AG

DIRINGER & SCHEIDEL
Wohn- und Gewerbebau GmbH

ABB
Groner Group

Erhard+Stern

Max-Jarecki-Stiftung

Unmiissig Bautragergesellschaft
Baden mbH

Land Rheinland-Pfalz

ADLER Immobilien 2
GmbH & Co KG

Aurelis

Aurelis

Max-Jarecki-Stiftung
Betriebswerk GmbH & Co KG

Land Baden-Wirttemberg
3iPro

Hans-Jorg Kraus
Strabag Real Estate GmbH

Industrie- und Handelskammer
Pfalz

commercial properties GmbH
Hopp Family Office

Erhard &Stern

Kreer Development GmbH

Stadtwerke Frankenthal GmbH

Aurelis
DKFZ
Adler Immobilien Invest KG

TPMA Technologiepark
Mannheim GmbH

Kolb + Partner

Biuronutz-
flache

51.865 m?
33.750 m?
25.000 m?
25.000 m?

20.000 m?
19.750 m?
17.700 m?

17.000 m?
16.200 m?

15.000 m?
13.360 m?

13.000 m?
12.500 m?
11.000 m2
10.000 m?

9.500 m?
9.000 m?

8.600 m?
7.700 m?
7.500 m?

6.500 m?
6.500 m?
6.000 m?
5.674 m?
5.000 m?

5.000 m?
4.600 m?
3.870 m?
3.735 m?

3.500 m?

Investitions-

volumen

219 Mio. €
300 Mio €
60 Mio. €

Uber
100 Mio. €

k.A.
71 Mio €
k.A.

k.A.
k.A.

k.A.

K.A.
k.A.
k.A.
k.A.

k.A.
k.A.

k.A.
k.A.
53 Mio. €

k.A.
k.A.
k.A.

Uber
10 Mio. €

k.A.
150 Mio. €
k.A.
k.A.

k.A.

Zeitplan

in Bau bis 2026

fertiggestellt 2024
fertiggestellt 2024
fertiggestellt 2024

fertiggestellt 2024
in Bau bis 2025

in Planung

in Planung

in Bau bis 2027

in Bau bis 2027
fertiggestellt 2024

in Planung
in Planung
in Bau bis 2026
in Bau bis 2026

in Bau bis 2025
in Bau bis 2026

in Bau bis 2026
in Planung

in Bau bis 2026

fertiggestellt 2024
in Bau bis 2025

in Planung
fertiggestellt 2024
fertiggestellt 2024

fertiggestellt 2024
in Bau bis 2027
in Bau bis 2026
in Bau bis 2025

in Planung

Flachenangaben nach MF / G-Flachendefinition



Ausgewabhlte Investitionen in Produktions- und Logistikimmobilien

Nr. in
Karte

Ort

Wiesloch

Speyer

Walldurn

Osterburken
Mannheim
Bensheim
Weinheim
GroB-
Rohrheim
NuBloch

Mannheim

Mannheim

Mannheim

Landau

Mannheim

Buchen

Ausgewahlte Gewerbegebiete

Nr. in
Karte

060600 60 0 000 6 00 ©

Ort

Hardheim-
Walldirn

Ludwigshafen

Heidelberg

Buchen

Lampertheim
Worms

Heidelberg

GroB-Rohr-
heim

Rilzheim

Ludwigshafen

Mannheim
Worms
Einhausen

Hatzenbuhl

Standorttyp Investor/Nutzer Grundstiicks-/ Investitions- Arbeits-
Nutzflache volumen platze
Produktion, Logistik, Lager VGP Industriebau GmbH 82.000 m? k.A. 280
Gewerbepark mit Produktion, Lager Industriehof Speyer GmbH 80.000 m? ca. ca. 500
und 300 Wohnungen 160 Mio. €
Niederlassung mit Sortieranlage InterZero Holding GmbH 72.000 m? 170 Mio. € 60
Niederlassung mit Logistik und REISSER-Schraubentechnik 40.000 m? 45 Mio. € 70
Autostoresystem GmbH
Gewerbepark mit Produktion, Lager, AVENTOS GROUP 40.000 m? k.A. ca. 250
Flex-Space und Buro
Unternehmenszentrale Sanner Group 30.000 m? k.A. 225
mit Produktion
Logistikzentrum Freudenberg Real Estate 25.000 m? k.A. 100
GmbH/ Corteco GmbH
Logistikzentrum Aurelis Real Estate GmbH/ 23.600 m? k.A. k.A.
Alnatura
Logistikzentrum und Biiro Betty Barclay Group 20.000 m? k.A. k.A.
Turbinenwerk — Unternehmerpark  Aurelis Real Estate GmbH 12.250 m? k.A. k.A.
Kundenzentrum mit DEVELON 10.650 m? k.A. 40
Mietpark flir Baumaschinen
Gewerbepark Panattoni Germany Properties  15.200 m? k.A. k.A.
GmbH / beegy
Gewerbebetrieb mit Lager, Logistik MCB Immobilien GmbH 3.940 m? 3,9 Mio. € k.A.
und Biro
Logistikzentrum Hutchinson 3.700 m? 7 Mio. € 240
Produktion KRAUSKOPF 2.500 m? 1,5 Mio. € k.A.
Maschinentechnik
Name des Gewerbegebiets Baurecht/ Gesamt- davon noch verfiigbare Boden-
Gebietsart flache verfligbar ParzellengroBen richtwert
Birkenbischlein / VIP IlI Gl 250.000 m* 107.000 m? 27.000 - 80.000 m* 25 €/m?
Mittelstandspark GE 85.000 m*> 85.000 m? ab 1.500 m? 30 €/m?
Patrick-Henry-Village B-Plan in 80.000 m* 80.000 m? 1.000-20.000 m? k.A.
Aufstellung
Interkommunaler Gewerbe- Gl 360.000 m* 60.000 m? 1.000-20.000 m? 43 €/m?
park Odenwald - 1GO
Wormser LandstraBe Il 80.000 m*  55.000 m? ab 1.500 m? k.A.
N101 (Worms Nord 1) GE /Gl 250.000 m* 47.000 m? bis 47.000 m? 110-140 €/m?
Bahnstadt B-Plan in 272.000 m? 46.000 m? 4.000-10.000 m? 480-550 €/m?
Aufstellung
Am Entenweg Il GE / Gl 200.000 m* 41.000 m? 10.000-35.000 m? k.A.
Nord IV Gl 75.000 m*  40.000 m? 1.738-25.100 m? 100 €/m?
Sudlich Frankenthaler GE 36.000 m*  36.000 m? 2.000-21.100 m? 25 €/m?
StraBe
Steinweg GEx 110.000 m?  32.499 m? 1.271-7.500 m? 200-230 €/m?
Worms Nord Il GE /Gl 1.000.000 m? 30.000 m? 6.000-22.000 m? 120 €/m?
Gewerbegebiet Nord Il GE 24.080 m*  24.080 m? 520-4.920 m? 110 €/m?
Gereutécker Hatzenbiihl GE 21.000 m*  21.000 m? auf Anfrage auf Anfrage

Zeitplan

in Planung

in Planung

in Bau bis 2025
in Bau bis 2025

in Bau bis 2025
fertiggestellt
2024

in Bau bis 2025

in Bau bis 2026

in Bau bis 2026
in Planung
in Bau bis 2025

fertiggestellt
2024

in Planung
in Bau bis 2025

fertiggestellt
2024

Kaufpreis

ab 38 €/m?

k.A.
k.A.

43-100 €/m?

k.A.
auf Anfrage
k.A.

k. A.

100 €/m?
k.A.

200-230 €/m?
auf Anfrage
150-250 €/m?
150 €/m?
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Orte Grenzen

- Siedlungsflache Staatsgrenze
El mehr als 100.000 Einwohner Landesgrenze
[0 50.000-100.000 Einwohner Kreisgrenze
®  25.000-50.000 Einwohner
O 10.000-25.000 Einwohner

Verkehrswege

={D= Bundesautobahn mit Nummer
e BundesstraBe
—=—=—==_Schienenstrecke

[T HochstraBe Sud,

Ludwigshafen
@ Verkehrslandeplatz
Hafen

—D
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Nr.in  Ort Name des Gewerbegebiets Baurecht/ Gesamt- davon noch verfiigbare Bodenricht- Kaufpreis
Karte Gebietsart flache verfiligbar ParzellengroBen wert
@ Hoépfingen Ribenacker GE 43.000 m*  21.000 m? 1.500-15.800 m? 32 €/m? auf Anfrage
@ Germersheim Worth-West GE 20.700 m?*>  20.700 m? auf Anfrage 10 €/m? 150 €/m?
G Weinheim Industriepark GE/GI 800.000 m* 20.000 m? 8.000-11.500 m? 80 €/m? kein Verkauf
@ Wiesloch Metropolpark GE 20.000 m*  20.000 m? auf Anfrage auf Anfrage  auf Anfrage
@ Bohl-Iggel-  sidl. der Bahnlinie und GE/GlI 15.300 m*  15.300 m? auf Anfrage 105 €/m? k.A.
heim westl. der Iggelheimer Str.
@ Wiesloch- GroBer Stadtacker GEe 13.500 m*  13.500 m? 13.500 m? k.A. 350 €/m?
Walldorf
@  Pankstadt  Avrealll GE 90.000m? 12.000m*  3.000-12.000 m*  175€/m? 190 €/m*
@ Heidelberg Heidelberg Innovation Park  GE 148.000 m* 11.000 m? 1171-3.207 m? k.A. k.A.
(hip)
@ Weinheim Gewerbegebiet Nord GE 49.000 m*> 10.516 m? 877-2.075 m? 180 €/m? 170-185 €/m?
@ Grasellen- Borkwiese Coronet GE 23.000 m*  10.000 m? auf Anfrage 40 €/m? 65-75 €/m?
bach
@ Walldirn Spangel GE 38.023m* 9.321m? 4.500-9.321m? k.A. k.A.
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MARKTSEGMENT GEWERBE

Nachhaltige Strategien
setzen starke Impulse

Die Metropolregion Rhein-Neckar bleibt ein ge-
fragter Standort fur Gewerbeinvestitionen. Die
hohe Nachfrage nach Logistik- und Produk-
tionsflachen trifft auf gezielte Standortentwick-
lungen, die weiteres Wachstum ermaoglichen.

Der gesamtdeutsche Investmentmarkt fir Gewerbe-
immobilien erzielte im Jahr 2024 einen Umsatz von
ca. 25 Milliarden Euro. Damit setzte national eine
Markterholung ein und vor allem aufgrund eines
starken vierten Quartals wurden die Vorjahreswerte
um ca. 15 Prozent Ubertroffen. In der Metropolre-
gion Rhein-Neckar blieb die Steigerung im vierten
Quartal aus und so erlebte die Assetklasse ,Lager
und Logistik” mit einem Investitionsvolumen von
nur noch ca. 22 Millionen Euro und einem Marktan-
teil von 3,6 Prozent ein historisch schlechtes Jahr.
Im Jahr 2025 ist mit einer Normalisierung zu rech-
nen, da die Region mit den Oberzentren Mannheim,
Ludwigshafen und Heidelberg aufgrund ihrer stra-
tegisch glinstigen Lage und exzellenten Verkehrs-
anbindung attraktiv fir Investitionen in Produktions-
und Logistikimmobilien bleibt.

Im Jahr 2024 wurden in einer jahrlichen Umfrage
der Kommunen 25 ausgewahlte Gewerbegebie-
te mit einer Gesamtflache von rund 4,1 Millionen
Quadratmetern analysiert. Aktuell stehen davon
fast 900.000 Quadratmeter unbebaute Flachen
kurz- oder mittelfristig zur Verfligung. Die Areale
unterscheiden sich in ihrer GroBe, den verfligba-
ren Parzellenzuschnitten sowie den jeweiligen Bo-
denrichtwerten, sodass Unternehmen vielfaltige
Standortoptionen in der Region vorfinden.

Neue Flachen und Revitalisierungen

in der Region

Das Gewerbegebiet Nord IV in Rilzheim bietet
optimale Voraussetzungen fur Unternehmen, die
einen modernen und gut angebundenen Standort
suchen. Als Teil des regionalen ,Siedlungsbereichs
Gewerbe" sichert es die Weiterentwicklung be-
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stehender Betriebe und schafft gleichzeitig Raum
fir neue gewerbliche Ansiedlungen. Die hohe
Nachfrage nach Gewerbeflachen unterstreicht die
wirtschaftliche Attraktivitat der Gemeinde. Die Er-
schlieBung des Gebiets ist abgeschlossen und die
Grundstucke befinden sich in der Vermarktung.

Die Entwicklungsachse West in Ludwigshafen
bietet mit zwei neuen Gewerbegebieten ideale
Standorte flir zukunftsorientierte Unternehmen.
Das Gewerbegebiet ,Sudlich der Frankenthaler
StraBe" entlang der Bayreuther StraBe richtet sich
vor allem an mittelstandische Unternehmen. Mit
GrundstiicksgroBen ab 2.000 Quadratmetern, ei-
ner maximalen Gebdudehohe von 15 Metern und
einer hervorragenden Verkehrsanbindung schafft
es optimale Bedingungen flir wirtschaftliches
Wachstum. Der Mittelstandspark, der sidlich der
Mannheimer StraBe liegt, bietet auf rund 16 Hek-
tar hochwertige Gewerbeflachen flir innovative
Unternehmen.

Das VAREAL liegt im Gewerbegebiet Friedrichs-
feld in Mannheim und ist von Produktions-, Logis-
tik- und Handelsunternehmen umgeben. Durch die
zentrale Lage zwischen Mannheim und Heidelberg
bietet der Gewerbepark eine strategisch ginstige
Anbindung an regionale und Uberregionale Ver-
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kehrsnetze. Das rund 63.000 Quadratmeter groBe
Grundstiick wird von AVENTOS zu einem nachhal-
tigen Gewerbequartier mit Multi-Tenant-Struktur
entwickelt. Durch eine Kombination aus Bestands-
erhalt, Revitalisierung und Neubau entsteht ein Ge-
werbepark, der moderne Arbeitswelten schafft und
hohe Anforderungen an Nachhaltigkeit und Nutzer-
freundlichkeit erfullt.

Das Turbinenwerk Mannheim befindet sich im
Mannheimer Nordosten in zentraler Lage der Me-
tropolregion Rhein-Neckar und ist sowohl mit 6f-
fentlichen als auch privaten Verkehrsmitteln sehr
gut erreichbar. AURELIS hat die ca. 20 Hektar groBe
Industriebrache neu erschlossen und vom versie-
gelten Werksgeldande zum offenen Stadtquartier mit
Aufenthaltsqualitat entwickelt. Neben zahlreichen
Buroprojekten und bereits vermieteten Bestands-
hallen wird bis 2026 ein Unternehmerpark ent-
wickelt fir Handwerk, produzierendes Gewerbe,
Lager und Dienstleistung. Die Gesamtmietflache
betragt ca. 6.200 Quadratmeter.

Weiterentwicklung der gewerblichen Bau-
flachen im Regionalplan Rhein-Neckar

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar, seit
2014 rechtskraftig, bildet die Grundlage fiur die
raumliche Entwicklung der Metropolregion. Ange-

sichts der steigenden gewerblichen Flachennach-
frage durch betriebliche Erweiterungen, Neuansied-
lungen und Verlagerungen hat der Verband Region
Rhein-Neckar die 1. Anderung des Plankapitels ,Ge-
werbliche Bauflachen" initiiert. Eine vorgeschaltete
regionale Gewerbeflachenstudie, erarbeitet von der
CIMA Beratung + Management GmbH in Abstim-
mung mit Kommunen und Industrie- und Handels-
kammern, lieferte daflir wichtige Erkenntnisse. Sie
analysierte wirtschaftsstrukturelle Rahmenbedin-
gungen, den regionalen Gewerbeflachenbedarf und
bestehende Potenziale. Ein zentrales Ergebnis war
die Differenzierung regional bedeutsamer Gewerbe-
schwerpunkte in ,Vorranggebiete fur Industrie und
Logistik" sowie ,Vorranggebiete fiir Dienstleistung
und Gewerbe”. Diese Vorranggebiete dienen als
Steuerungsinstrument der Regionalplanung, indem
sie Planungs- und Investitionssicherheit bieten und
zugleich konkurrierende Nutzungen ausschlieBen.
Durch die Uberarbeitung der Vorranggebietskulisse
erhohte sich die Gesamtflache gewerblicher Vor-
ranggebiete im Regionalplan um ca. 235 Hektar auf
rund 2.025 Hektar. Die 1. Anderung des Regional-
plans wird derzeit vom Ministerium fir Landesent-
wicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg gepruft,
mit einem Abschluss des Genehmigungsverfahrens
wird 2025 gerechnet.

Transparenz fiir Investoren

Das Gewerbeimmobilienportal Rhein-Neckar
bietet Gewerbetreibenden und Investoren
eine umfassende Ubersicht {iber verfiig-
bare Gewerbeimmobilien in der Region. Mit
einer benutzerfreundlichen Suchfunktion
lassen sich Immobilien gezielt nach GroBe,
Ausstattung, Preis und Lage filtern. Zusatz-
lich erhalten Interessierte wichtige Informa-
tionen zur Verkehrsanbindung, Preis- und
Steuerstruktur sowie direkte Kontaktdaten
der Flachenanbieter. Damit tragt das Portal
maBgeblich zur Transparenz des Stand-
orts Rhein-Neckar bei und erleichtert
fundierte Investitionsentscheidungen.

Das Gewerbeimmobilienportal ist unter
www.standorte-rhein-neckar.de erreichbar
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Mietniveau und Umsatze
wieder im Gleichgewicht

Die hohen Investments zeigen die

Chancen des Standortes, die Spitzen-
mieten stabilisieren sich oberhalb des

Bundesdurchschnittes.

Einzelhandelsimmobilien sind mit 38,5 Prozent erst-
mals das starkste Segment am regionalen Invest-
mentmarkt. Mehrere GroBabschlliisse summieren
sich auf 230 Millionen Euro, darunter Galeria am
Paradeplatz in Mannheim sowieso Teile des Darm-
stadter Hof-Centrums in Heidelberg. Nach Jahren
der Unsicherheit bleiben die letzten vier Galeria-
Standorte der Region in Mannheim, Heidelberg,
Speyer und im Rhein-Neckar-Zentrum Viernheim
erhalten und haben klare Zukunftsaussichten. Die
Spitzenmieten sind mit 100 Euro pro Quadratmeter
im Vergleich zum Vorjahr stabil geblieben, nachdem
sie von 2020 bis 2023 gesunken sind. Inzwischen
ist das Mietniveau in Mannheim und Heidelberg
gleichauf, da der Rickgang in Heidelberg gerin-
ger ausgefallen ist. Die Passantenfrequenzen sind
deutschlandweit im Jahr 2024 um ca. 1,5 Prozent
gestiegen, zu den Gewinnern gehdrte die Haupt-
straBe in Heidelberg mit Gber 5 Prozent Zuwachs.
Die durchschnittlichen Frequenzen an Samsta-

I Fur Innenstadtbesucher wer-

den zwar Erlebnis und Genuss
wichtiger, aber der stationire
Einzelhandel hat erneut Anteile
vom Online-Handel zuruckge-
wonnen.

gen im April und Mai 2024 waren laut Hystreet
ca. 57.000 Passanten auf den Mannheimer Planken
und ca. 66.000 in der Heidelberger HauptstraBe.
Auch der Umsatz zeigt sich leicht erholt: Der sta-
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40 Jahre nach der
___Einweihung wird der
"' Bismarckplatz in Heidel-

berg modernisiert und
aufgewertet. Moglich
wurde das aufgrund der
Férdermittel des Bundes-
programms ,Zukunfts-

tionare Einzelhandel in der Region verzeichnet ei-
nen Umsatzanstieg von 4,6 Prozent und erreicht im
IHK-Bezirk Rhein-Neckar ein Gesamtvolumen von
8 Milliarden Euro. Neben der gestiegenen Kaufkraft
tréagt auch eine Verschiebung der Anteile von On-
line-Handel zum stationaren Handel dazu bei. Der
Pro-Kopf-Umsatz liegt mit 6.774 Euro Uber dem
Durchschnitt von Baden-Wirttemberg (6.580 Euro)
und Deutschland (6.578 Euro), was auf eine héhere
Kaufkraft in der Region hinweist.

Die Heidelberger HauptstraBe im

kontinuierlichen Wandel

Entlang der zentralen Einkaufsmeile Heidelbergs
werden zahlreiche Immobilien im Zuge von Sanie-
rungsmaBnahmen modernisiert, wobei aktuelle Be-
stimmungen und Denkmalschutzauflagen berlick-
sichtigt werden. Neben den Handelsflachen werden
haufig auch die dartiberliegenden Wohn- und Biiro-
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rdume erneuert. Diese Entwicklung machte sich
auch ein auf Altbausanierungen spezialisierter
Malermeister zu Nutze und bezog die Raume einer
ehemaligen Apotheke. Die Aufwertungen tragen
zur Attraktivitat der 1,6 km langen FuBgangerzone
bei und sorgen fur eine fortlaufende Anpassung
des Mietermixes. Die Mietpreise fir Einzelhandler
sind in den letzten Jahren nur moderat gesunken.
In 1a-Lagen sank die Miete fir kleinere Verkaufsfla-
chen um 5 Prozent auf 104 Euro pro Quadratmeter,
wahrend gréBere Handler 71 Euro pro Quadratme-
ter zahlen (2023: 75 Euro pro Quadratmeter). Die
Spitzenmieten in Tb-Lagen blieben weitgehend sta-
bil (-3 Prozent).

Im Darmstadter-Hof-Centrum wurde ein neuer
REWE-Markt eroffnet. In der Gastronomie hat die
Er6ffnung der L'Osteria einen neuen Anbieter ita-
lienischer Systemgastronomie in die Innenstadt

Entwicklung der Spitzenmieten
fiir Einzelhandelsimmobilien

in €/m?/Monat

200
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160 \\

140 \

- N& ...... 6%
-18,7 %
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-41,2%

80

60
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e Mannheim Heidelberg e Bundesdurchschnitt *

Quelle: eigene Darstellung MRN auf Datenbasis JLL SE

gebracht. Die Galeria-Kaufhof-Filiale in der Haupt-
straBe verzeichnete in der Adventszeit 2024 wie-
der Kundenfrequenzen auf dem Niveau von 2020.
Als eines der ersten vier Geschafte in Deutschland
wurde in Heidelberg ein Media Markt Smart-Store
eroffnet und damit auch ein neues Handelskon-
zept auf den FuBgangerzonen etabliert. Zudem
wurde flur das frihere Schlemmermeyer-Geschaft
mit dem italienischen Restaurant ,Rossini" ein Zwi-
schenmieter gefunden, wahrend das Gebdude um-
fassend umgebaut wird. Das Modelabel Only hat
sich vergréBert und hat so in seinem ehemaligen
Standort auf der HauptstraBe, Platz fir Only & Sons
geschaffen. Die traditionsreiche Kaffeerdsterei
Jansen erhalt eine neue Filiale, die derzeit um-
gebaut wird. ,Von Lennox” Damenmoden hat sich
von der SofienstraBe auf die HauptstraBBe ,verbes-
sert”. Schrag gegenuber ist ,Oranje Blumen” vom
Bismarckplatz, ebenfalls vergroBert, Ende 2024
eingezogen.

Innenstadtentwicklung von Altstadt

bis Hauptbahnhof

Unter dem Titel ,MITTENDRINNENSTADT", wird
das Stadtzentrum von der Altstadt Uber Bergheim
bis zum Hauptbahnhof bis Ende 2025 mit einem
Férderprogramm von fiinf Millionen Euro gestarkt.
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Die Stadt investiert davon 1,25 Millionen Euro aus
eigenen Mitteln. Weitere 3,75 Millionen Euro erhalt
sie als Bundesforderung aus dem Programm ,Zu-
kunftsfahige Innenstadte und Zentren" des Minis-
teriums fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen. Aufgrund seiner prominenten Lage spielt
der Bismarckplatz eine Schllsselrolle in der Weiter-

In Mannheim C1 gegen-
iber von Stadthaus und
Paradeplatz er6ffnet der

Kostlim-Shop Deiters auf
1.700 Quadratmetern.

Ziegelhduser '-ﬁ'."-‘f'-r’-m-"ﬁ' —

Deutschland gesamt: =18,7 %

FuBgangerzone — 1A-Lage
Quelle: JLL SE; Karte: VRRN

entwicklung der Innenstadt: Im Rahmen der Neu-
gestaltung des zentralen OPNV-Knotenpunktes
wurden neue Sitzgelegenheiten geschaffen, Bau-
me gepflanzt und Grinflachen aufgewertet, Barrie-
ren abgebaut und zusatzliche 40 Fahrradstellplat-
ze eingerichtet. Auch der ehemalige RNV-Pavillon
wurde modernisiert und umgenutzt. Seit Januar

Y,

Schloss
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2025 befindet sich dort ein Fanshop flir die Rhein-
Neckar Lowen, die MLP Academics und die TSG
Hoffenheim sowie der Olympiastitzpunkt Rhein-
Neckar (OSP). Die noch leerstehende Galeria-Filiale
am Bismarckplatz steht als zentrale Handelsflache
unter besonderer Beobachtung. Es gibt fortlaufend
Gesprache zur méglichen Ubernahme des Gebau-
des, die von der Stadt Heidelberg aktiv begleitet
werden. In der PoststraBe hat das Innenstadtma-
nagement ein Projektblro als Anlaufstelle fir die
Burgerbeteiligung eingerichtet.

Gemeinschaftlich die Mannheimer

Innenstadt entwickeln

Die Stadt Mannheim setzt durch verschiedene MaB-
nahmen gezielt auf die Starkung, Weiterentwick-
lung und auch Transformation der Innenstadt. Das
City-Net — Eigentimernetzwerk Innenstadt Mann-
heim e.V. wurde im Jahr 2024 weiter ausgebaut.

Mannheim, Planken

Spitzenmiete 2024: 100 €/m?,
Deutschland gesamt: 92,55 €/m?

Entwicklung 2014-2024:-41,2%

Kurpfalz-
Deutschland gesamt: 18,7 % "

briicke

FuBgangerzone — 1A-Lage
Quelle: JLL SE; Karte: VRRN

Mit der Aufnahme von sieben neuen Mitgliedern
konnte die Stimme der Investitionsentscheider ge-
starkt werden. Die Eigentimer haben zudem eine
eigene Charta entwickelt, in der sie ihre Positionen
und Verantwortlichkeiten festgehalten haben. Die
Wirtschaftsférderung unterstitzt das Netzwerk ak-
tiv durch die Ubernahme der Geschéftsstelle.

Die Frage der Zukunftsfahigkeit der Innenstadte ist
ein bundesweites Thema, mit Hilfe einer Bundes-
forderung koénnen verschiedene, innovative An-
satze und MaBnahmen erprobt werden. Die Stadt
Mannheim partizipiert im Rahmen des Projektes
FutuRaum an diesem Programm. In einem groBen,
neuartigen Beteiligungsprozess werden die mit der
Aufgabenstellung einhergehenden Herausforde-
rungen unter Einbeziehung der relevanten Stake-
holder bearbeitet. Zuerst wurde der Fokus auf die
Fressgasse gelegt, die betroffenen Stakeholder in
der Gruppe ,City Factory” zusammengefuhrt und
gemeinsam ein Zielbild fur die Fressgasse 2028
erarbeitet. Die MaBnahmen umfassen unterschied-
liche Ansatze, dabei kann zwischen aktivierenden
MaBnahmen (z.B. Veranstaltungen, StraBenmusik),
beratenden MaBnahmen (z.B. AuBenwerbeanla-
gen) und baulichen MaBnahmen (z.B. Gestaltung
StraBenraum) unterschieden werden.

Investitionen und Neueréffnungen

Die Neugestaltung der Planken wurde im Novem-
ber 2024 abgeschlossen. Nach der Hauptachse,
die bereits im Fruhjahr 2019 modernisiert wurde,
erhielten auch die SeitenstraBen eine umfassende
Aufwertung. Stadt Mannheim und die MVV Netze
GmbH investierten rund 10,3 Millionen Euro, um
durch hochwertige Beldage und moderne Ausstat-
tungselemente ein attraktives Stadtbild zu schaf-
fen. Zu guter Letzt wurden auch die Bahnsteige der
Haltestelle Paradeplatz zwischen Paradeplatz und
D1 behindertengerecht ausgebaut sowie die Glei-
se ausgetauscht. Zusatzlich wurde mit der Dinn-
schicht-Kaltasphaltsanierung die Fahrbahndecke
eines gesamten Quadranten in der 6stlichen Ober-
stadt erneuert.

Trotz gesamtwirtschaftlicher Herausforderungen
konnten 2024 mehrere Neuerdffnungen in der
Mannheimer City verzeichnet werden. Deiters, ein
Fachgeschaft fir Kostime und Partybedarf, eroff-
nete am Paradeplatz eine 1.700 Quadratmeter groBe
Filiale auf drei Etagen (ehemals Thalia). Walbusch,
urspriinglich auf den Versandhandel spezialisiert,

31



MARKTSEGMENT EINZELHANDEL

hat eine stationare Filiale flir Damen- und Herrenmo-
de auf den Planken eroffnet. Auch der Schuhhand-
ler Gabor erweiterte sein Filialnetz mit einem neuen
Standort. Thalia in P7 wurde vollstandig moderni-
siert, wobei das Sortiment insbesondere im Bereich
Spielwaren ausgebaut wurde. Ein weiteres Highlight
stellt die Neuerdffnung von Sandbox Virtual Reality in
Q6/Q7 dar, das immersive Virtual-Reality-Erlebnisse
bietet. Diese Entwicklungen zeigen, dass die Mann-
heimer Innenstadt weiterhin attraktiv flr Investitio-
nen bleibt und durch gezielte MaBnahmen in ihrer
Funktion als Einzelhandels-, Wirtschafts- und Auf-
enthaltsstandort gestarkt wird.

Ludwigshafen

Das Stadtzentrum von Ludwigshafen ist der be-
deutendste zentrale Versorgungsbereich der Stadt
und umfasst die Hauptachsen LudwigstraBe und
BismarckstraBe sowie die Rhein-Galerie. Mit einer
Verkaufsflache von rund 46.700 Quadratmetern
macht es etwa 18 Prozent der Gesamtverkaufs-
flache der Stadt aus. Der Einzelhandel ist gepragt
von Ankermietern wie in der Rhein-Galerie. Diese
beherbergt Filialen groBer Handelsketten wie Sa-
turn, C&A, H&M und Peek & Cloppenburg.

Die zentrale Lage am Rhein bietet eine gute Er-
reichbarkeit, wird jedoch durch die geplante Umge-
staltung der HochstraBe und der Helmut-Kohl-Allee
beeinflusst. Insgesamt sind 267 Einzelhandelsbe-
triebe ansassig, was rund 33 Prozent der stadtwei-
ten Betriebe entspricht. Leerstande machen etwa
8 Prozent des Bestands aus, und die Schaufenster-
gestaltung entlang der HaupteinkaufsstraBen weist
Modernisierungsbedarf auf.

Die Walzmiihle wird als
Nahversorgungszentrum neu
positioniert.

Ziel der kunftigen Entwicklung ist es, die Funk-
tionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen zu starken und bestehende Leer-
sténde zu revitalisieren. Zudem soll das nicht mehr
marktgerechte Lebensmittelangebot modernisiert
und die Nutzung von FérdermaBnahmen zur Auf-
wertung des Stadtzentrums intensiviert werden.
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Nachnutzungen fiir ehemalige

real-Standorte in der Vorderpfalz

In Mutterstadt wurde Ende 2024 der neunte EDEKA
Markt der Stiegler-Familie er6ffnet. Mit einer Ver-
kaufsflache von 5.500 Quadratmetern bietet er ein
breites Sortiment an hochwertigen Lebensmitteln,
darunter eine umfangreiche Obst- und Gemiseab-
teilung, eine Frischetheke mit regionalen Fleisch-
und Kdasespezialitaiten sowie eine integrierte Ba-
ckerei. Moderne Serviceangebote wie Scan&Go,
umweltfreundliche Verpackungslésungen und re-
gionale Produkte erganzen das Konzept.

In Ludwigshafen-Oggersheim erdffnet Kaufland
Mitte Februar 2025 eine neue Filiale in den Rdum-
lichkeiten des ehemaligen Real-Marktes. Die Ver-
kaufsflache wurde von 7.000 auf 5.700 Quadrat-
meter reduziert, da Kaufland den zuvor groBen
Non-Food-Bereich zugunsten eines starker auf
Lebensmittel und Drogerieartikel ausgerichteten
Sortiments angepasst hat. Nicht mehr bendtigte

Deutschen Einheit

(in Planung)



L
) gt ~ B ' "): -1-‘.. wWP y > - : ; 4'4"- 3 gl
e ond o 100
. <z v 2 - !‘ #
r':_- 5 ! e ‘é \ j‘&
" W B o

Der Platz der deutschen Einheit vor der Rhein-
Galerie ist inzwischen die erste Adresse flr
Open-Air-Events in Ludwigshafen wie das .
_ StraBentheaterfestival oder das Rheinuferfest.
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A Die Einzelhandelskennzahlen der wichtigsten
RS g Zentren der Metropolregion Rhein-Neckar
Platz g
7 Gemeinde Einwohner Kaufkraft Umsatz Zentralitat
Wals _ Mannheim 315.554 94,7 124,1 131,0
mihle | () Ludwigshafen 174.265 90,0 98,7 109,6
Y(:rr:::::Be - Heidelberg 162.273 91,0 106,2 116,7
Worms 84.646 92,9 134,8 1451
Neustadt 53.981 107,7 16,3 108,0
Speyer 51.368 100,2 138,9 138,6
Frankenthal 49.051 94,6 107,2 13,4
Landau 47.610 96,4 144,7 150,0
Flachen wurden zu Lagerbereichen umfunktio- \yeinheim 45.275 109,6 133,8 122,0
niert. D"ie Fil'iale verflgt U't'Jer eine groBe Fr.iscr.\e- Bensheim 42.089 2.2 1258 121
theke fur‘ Flglsch, Wurst, Ka§e und‘ Fisch sowle eine o oim 36.601 92.9 184 1275
Ladenzeile im Kassenbereich mit verschiedenen . -
Geschaften, darunter eine Gortz-Backerfiliale, ein Viernheim 34.534 99,6 1736 174.2
Tabakladen und ein Friseur. Das Sortiment umfasst ~ -@mpertheim 32870 102,7 90,6 88,2
insgesamt rund 30.000 Artikel. Leimen 27142 957 555 58,0
Wiesloch 27.049 102,4 93,8 91,6
In  Frankenthal-Studernheim wird die rund Heppenheim 26.946 106,5 130,2 122,3
51.000 Quadratmeter groBe Flache des ehe-  Mosbach 23.484 971 159,5 164,4
maligen Real-Marktes einer neuen Nutzung zu-  schwetzingen 22.062 108,4 191,6 176,8
geflhrt. Zwei Investoren, die SGE Studemann . .o heim 21.745 98,5 1650 1675
- .Qrundbe3|tz—EntW|ckIung GmbH }Jnd die 'gsp Germersheim 21,099 825 185 143,7
Stadtebau GmbH, planen dort die Errichtung eines .
L . Schifferstadt 20.615 108,1 68,2 63,1
neuen Marktzentrums sowie eines Wohngebiets.
Im nérdlichen Bereich soll ein Gebaudekomplex 12Bloch 20.387 102.,0 915 89,8
mit mehreren Geschaften entstehen, um die Nah-  Bad Dirkheim 18.818 1077 125,0 e,z
versorgung im Stadtteil sicherzustellen. Im sidli- ~ Worth 18.350 973 1081 1091
chen Teil des Areals ist ein Wohngebiet mit zwei  Buchen 18.018 94,7 134,4 141,9

bis drei Mehrfamilienhausern sowie etwa 40 Dop-
pel- und 106 Reihenhdusern vorgesehen.

Quelle: GfK GeoMarketing (Kennziffern Stand 2024), Statistisches Bundesamt
(Bevolkerungsstand zum 31.12.2023)
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Return-to-Office-Analyse
Rhein-Neckar

Der Umfang der Arbeitszeit, die Beschaftigte im Buro
verbringen, ist ein wichtiger Parameter fur Arbeitgeber,
ihre zukunftigen Nutzungskonzepte und Flachenbedarfe
fur Buroimmobilien zu planen.

85 %

vor Corona

Methodik der Untersuchung

Die im Januar und Februar 2025 von
JLL Research durchgefiihrte Studie
sReturn to Office — Metropolregion
Rhein-Neckar" analysiert das aktu-
elle Nutzungsverhalten von Blro-
flachen in Heidelberg, Ludwigsha-
fen und Mannheim. Basis der Studie
ist eine Online-Befragung von 975
Buroangestellten in den genannten
Stadten.

76 %
2025
Belegungsquote der drei groBten

Stadte der Metropolregion

Belegungsquoten nach Stadt/Region Tage im Biiro

vor Corona aktuell RTO-Rate

86 %
83%
84%
' 76 % 8
ARG R 5 A 85%
79%

M Belegungsquote aktuell M Belgungsquote vor Corona

*Big 7-Stadte sind Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Kéln, Hamburg, Miinchen, Stuttgart (Befragung Mitte 2024)



Anzahl der Biirotage pro Woche
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6%
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IM FOKUS

53%

Die von JLL Research durchgefiihrte
Studie analysiert das aktuelle Nutzungs-
verhalten von Biroflachen in Heidel-
berg, Ludwigshafen und Mannheim auf
Basis einer Onlinebefragung von Be-
schaftigten. Ziel war es, die Rickkehr-
qguote ins Bliro (Return-to-Office-Rate,
RTO) zu bestimmen und Unterschiede
in Bezug auf Branchen, Unternehmens-
groBen und Erreichbarkeit der Blros zu
untersuchen.

Belegungsquote und Biirotage -
positive Entwicklung, aber noch

nicht auf Vor-Pandemie-Niveau

Die durchschnittliche Birobelegung in
Heidelberg, Ludwigshafen und Mann-
heim betragt aktuell 76 Prozent, wah-
rend sie vor der Corona-Pandemie
bei 85 Prozent lag. Die Befragten sind
durchschnittlich 3,8 Tage pro Woche im
Biro prasent, verglichen mit 4,2 Tagen
vor der Pandemie. Heidelberg weist mit
4,0 Tagen pro Woche die hochste An-
wesenheit auf, gefolgt von Mannheim
und Ludwigshafen mit jeweils 3,7 Tagen.
Trotz des Anstiegs der Blroprasenz
bleibt das Niveau hinter dem Vor-Coro-
na-Stand zurlck. Dieser regionale Trend
spiegelt den bundesweiten Anstieg der
Blroauslastung wider, der in den sieben
gréBten deutschen Stadten (Big 7) im
Jahr 2024 durchschnittlich 72 Prozent
erreichte, gegeniiber 63 Prozent im Vor-
jahr und 79 Prozent vor der Pandemie.

Branchen und UnternehmensgroBen -
kleinere Unternehmen und bestimmte
Branchen treiben die Riickkehr voran

Die Rickkehr ins Biro variiert je nach
Branche und UnternehmensgroBe. Ins-
besondere im Bau-, Grundstiicks- und
Wohnungswesen sowie in der offent-
lichen Verwaltung ist die BlUroprasenz
nahezu auf Vor-Pandemie-Niveau zu-
rickgekehrt. Kleinere Unternehmen
mit bis zu 49 Mitarbeitenden verzeich-
nen eine Rickkehrquote von 98 Pro-
zent, wahrend groBere Unternehmen
mit mehr als 250 Mitarbeitenden eine
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Quote von 77 Prozent aufweisen. Diese
regionalen Beobachtungen decken sich
mit nationalen Trends, bei denen Unter-
nehmen mit weniger als zehn Beschaf-
tigten eine Rickkehrrate von 96 Pro-
zent verzeichnen.

Unternehmensrichtlinien - klare Vor-
gaben fordern die Biiroprasenz
Unternehmensrichtlinien spielen eine
entscheidende Rolle bei der Ruckkehr
ins Buro. Klare und verbindliche An-
wesenheitsvorgaben flhren zu einer
hoheren Prasenz, wahrend flexible Re-
gelungen tendenziell zu mehr Homeof-
fice-Nutzung flihren. Die Studie zeigt,
dass Mitarbeitende in Unternehmen mit
festen Prasenzpflichten haufiger ins
Bilro zuriickkehren als jene mit freier
Wahl des Arbeitsortes. Dieser Trend ist
auch bundesweit zu beobachten, wo 87
Prozent der Arbeitgeber erwarten, dass
ihre Beschaftigten zumindest zeitweise
im Blro arbeiten, und 33 Prozent eine
Anwesenheitspflicht eingeflhrt haben.
Allerdings kehren auch Mitarbeitende
mit Wahlfreiheit ins Biro zurilick. Be-
fragte, die die Anwesenheitsreglungen
ihres Unternehmens als ,komplett flexi-
bel” beschreiben, befinden sich aktuell
durchschnittlich 3,2 Arbeitstage pro ty-
pische Arbeitswoche im Biiro. Vor Coro-
na waren es 3,9 Tage.

Demografische Unterschiede - Alter
und familiare Situation beeinflus-

sen die Biiroanwesenheit kaum

Die Analyse zeigt, dass demografische
Faktoren wie Alter und familidgre Situa-
tion nur einen geringen Einfluss auf die
Blroanwesenheit haben. Mitarbeitende
mit Kindern sind zwar etwas seltener im
Blro, weisen jedoch eine vergleichbare
Rickkehrquote auf wie ihre Kolleginnen
und Kollegen ohne Kinder. Auch das Al-
ter der Beschaftigten spielt eine unter-
geordnete Rolle, was darauf hindeutet,
dass strukturelle Rahmenbedingungen
wie Unternehmensrichtlinien und Er-
reichbarkeit des Arbeitsplatzes ent-
scheidender sind. Diese Erkenntnisse
stimmen mit bundesweiten Beobachtun-
gen Uberein, die zeigen, dass Mitarbei-
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Belegungsquoten nach Unternehmensbranche

Bau, Grundstilicks-
und Wohnungswesen

Beratungsdienst-
leistungen

Finanzdienst-
leistungen

Handel, Verkehr,
Logistik, Tourismus

Industrie, Produktion,
Verarbeitung, Energie

Marketing, Kultur,
Medien

Offentliche Dienste,
Erziehung, Gesundheit

Telekommunikation,
IT

Versicherungs-
dienstleistungen

Gesamtergebnis

83%
80 %

67 %
78 %

75%

87 %

81%

88 %

69 %
83%

72%

86 %

83 %
85%

74 %

83%

51%

75%

76 %
83%

H Belegungsquote aktuell M Belegungsquote vor Corona

Tage im Biiro
vor Corona

aktuell

RTO-Rate

N N KN

Beurteilung der verkehrlichen Erreichbarkeit des individuellen Biiro-
standortes in Rhein-Neckar (HD, LU, MA) und Hauptverkehrstrager

2% 1%

B Sehr gut

B Eher gut
MittelmaBig
Eher schlecht

B Sehr schlecht

Keine Angabe

1% 1%

B Auto
OPNV
M Fahrrad
B Zu FuB
Etwas anderes

Keine Angabe

Stand: Februar 2025; Quelle: JLL Research; Basis: Befragung von 975 Biirobeschéftigten in Heidelberg, Ludwigshafen und Mannheim in Januar & Februar 2025
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tende mit Flhrungsfunktion insgesamt
etwas haufiger im Biro sind als solche
ohne Fihrungsverantwortung (3,7 Tage
gegentber 3,5 Tagen pro Woche).

Erreichbarkeit und Verkehrsmit-

tel - der Arbeitsweg beeinflusst

die Bliroprasenz maBgeblich

Die Wahl des Verkehrsmittels und die
Dauer des Arbeitswegs haben einen
signifikanten Einfluss auf die Biroan-
wesenheit. In Ludwigshafen dominiert
das Auto als Verkehrsmittel, wahrend
in Heidelberg der offentliche Nahver-
kehr und das Fahrrad eine groBere Rolle
spielen. Beschéaftigte mit einer Anfahrts-
zeit von bis zu 15 Minuten sind durch-
schnittlich an 4,02 Tagen pro Woche im
Biro prasent, wahrend bei einer Fahrzeit
von mehr als 60 Minuten die Anwesen-
heit auf 2,78 Tage sinkt. Dieser regiona-
le Trend spiegelt sich auch im Bundes-
trend wider, der zeigt, dass je klrzer die
individuelle Anfahrt ins Biro ist, desto
groBer ist die Anzahl der Birotage.

Fazit - steigende Biliroanwesenheit

mit Potenzial fiir weitere Entwicklung
Die Studie verdeutlicht, dass die Biliroan-
wesenheit in der Metropolregion Rhein-
Neckar im Vergleich zur Vor-Corona-
Zeit zwar gesunken ist, jedoch wieder
deutlich zunimmt. Faktoren wie Unter-
nehmensrichtlinien, Erreichbarkeit des
Arbeitsplatzes und UnternehmensgroBe
spielen dabei eine entscheidende Rolle.
Wahrend in kleineren Unternehmen die
Rickkehr nahezu vollstandig erfolgt ist,
bleibt in groBeren Organisationen das
Homeoffice weiterhin ein integraler Be-
standteil des Arbeitsalltags. Dieser re-
gionale Trend steht im Einklang mit den
bundesweiten Entwicklungen, die eine
fortschreitende Rickkehr ins Bliro ver-
zeichnen. Trotz dieser positiven Ten-
denz ist eine vollstandige Rickkehr zum
Vorkrisenniveau noch nicht erreicht,
was auf die Notwendigkeit weiterer An-
passungen und flexibler Arbeitsmodelle
hinweist.
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Hauptsachlich genutztes Verkehrsmittel
flir den Weg ins Biiro nach Stadt
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Rechtliche Hinweise und Haftungsauschluss

Jegliche Veroffentlichung, Vervielféltigung und jegliche Weitergabe des vorliegenden Be-
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benen Einschatzungen beruhen auf dem Stand zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses
(31. Méarz 2025). Die tatsachlichen Entwicklungen kénnen von den Prognosen und Erwar-
tungen dieses Berichts wesentlich abweichen. Die Herausgeber libernehmen keine Ver-
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