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1. Vorwort

Fur die Zukunft der Bundesstadt Bonn zeigen Entwicklungsprognosen die Fortsetzung der
hohen Wachstumsdynamik von Einwohnern und Arbeitsplatzen auf, wobei in der Vergan-
genheit das Beschéftigungswachstum in hohem Maf3e von den Biroarbeitsplatzen getragen
wurde. Es sind stadtebaulich hochattraktive Quartiere entstanden; besonders sichtbar ist
diese Entwicklung im Bundesviertel und am Bonner Bogen. Die weitere Entwicklung der
stadtischen Strukturen insgesamt soll auch in Zukunft einem hohen Qualitatsanspruch unter-
liegen, um der Stadt eine langfristig positive Entwicklungsperspektive zu sichern. Entspre-
chend mussen die knapper werdenden Flachenpotenziale aufmerksam beobachtet und die
verschiedenen Anspriiche an Wohn- oder Buroflachen, an Handel oder Gewerbe in Bonn

sehr sorgféltig miteinander abgewogen werden.

Zum Umgang mit der anhaltend hohen Nachfrage nach Buroflachen und zur strategischen
Planung der Stadt Bonn stellen sich beispielsweise folgende Fragen: Reichen die vorhande-
nen Flachenpotenziale aus, um die Blroarbeitsplatze im Dienstleistungssektor zu sichern
und auszubauen? Kénnen Unternehmen in angemessener Weise Flachen angeboten wer-
den, damit deren Plane zur Erweiterung oder Neuansiedlung von Biroarbeitsplatzen am

Standort Bonn auch realisiert werden? Welche Méglichkeiten der Umnutzung bestehen?

Im September 2012 wurde die Erstellung einer Blromarktstudie vom Hauptausschuss der
Stadt Bonn beschlossen. Den entsprechenden Auftrag hat eine Bietergemeinschaft beste-
hend aus ,Quaestio - Forschung & Beratung®, Bonn und ,IRI - Institut fir Raumforschung &

Immobilienwirtschaft“, Dortmund erhalten.

Mit der Fertigstellung dieser Studie im April 2014 liegen erstmals flachendeckende Informati-
onen fir das gesamte Stadtgebiet Gber den Biroflachenbestand, die vorhandenen Flachen-
potenziale, die zu erwartenden Entwicklungen im Biroflachenmarkt sowie Handlungsemp-
fehlungen fur die Stadt vor. Wir gehen davon aus, dass diese Erkenntnisse ebenfalls fur die

Immobilienwirtschaft auf lokaler wie Uberregionaler Ebene wertvoll sein werden.

Victoria Appelbe Michael Isselmann
Wirtschaftsforderin der Stadt Bonn Leiter des Planungsamts der Stadt Bonn
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2. Einleitung

Die Buromarkte sind ein Stiefkind der amtlichen Statistik. Von daher kursieren in den meisten
deutschen Stadten mehr oder weniger exakte Schatzungen zum Buroflachenbestand, des-
sen Nutzung und zu den wichtigen Trends am jeweiligen Biromarkt. Dieser Mangel an In-
formationen ist zugleich ein Mangel an Marktransparenz, so dass sowohl stadtplanerische
als auch immobilienwirtschaftliche Entscheidungen von einem zumindest als unsicher einzu-
stufenden Fundament aus getroffen werden missen. Angesichts eines grob geschatzten
Bonner Buroimmobilienvermégens von iiber 7 Milliarden Euro® und eines jahrlichen Geldum-
satzes von 149 Millionen Euro (2011) fur Biro, Verwaltungs- und Geschaftshauser ist dies

ein schwer nachvollziehbarer Umstand.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bonn eine entsprechende Grundlagenerhebung zum
Bonner Blromarkt in Kooperation mit Immobilieninvestoren, -maklern und -finanzierern be-

auftragt. Die daraus entstandene Studie umfasst insbesondere

eine Vollerhebung zum Biroflachenbestand und dessen Nutzung,
* Berechnungen und Projektionen zur aktuellen und kunftigen Biroflachennachfrage,

* Ableitungen zur daraus entstehenden Neubaunachfrage und zum damit verbundenen
Grundstucksbedarf, wobei der Ersatzbedarf fir nicht mehr entwicklungs- und ver-

marktungsfahige Buroflachen gesondert abgeschatzt wird,

* eine Charakterisierung wesentlicher Teillagen des Bonner Biromarktes, verbunden

mit einer Diskussion ihrer Entwicklungsfahigkeit.

Besonders wichtig war es den Initiatoren, auf der Basis vor Ort durchgefuhrter empirischer
Erhebungen eine verlassliche Basis zur Entscheidungsfindung zu erhalten. Die vorliegende
Studie stellt die wichtigsten Ergebnisse dar. Dariber hinaus ist eine umfassende Datenbank
mit allen Bestandsobjekten entstanden, deren Wert sich erst durch eine kontinuierliche Pfle-
ge der Daten und eine Bereitstellung der darauf basierenden Analysen erschlief3t. In diesem
Sinne stehen die beauftragte Studie und die zugrunde liegende Zusammenarbeit am Anfang
einer Initiative fir mehr Transparenz und zusatzlicher Investitionssicherheit am Bonner Biro-

immobilienmarkt.

Ausgehend von dem in dieser Studie ermittelten 3,7 Mio. m2 Biroflache und einem angenommenen Ver-
kehrswert von 2.000 €/m2 ergeben sich knapp 7,4 Milliarden Euro.

-2-
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Bonn ist eine Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Wissenschaftsstadt. Insofern ist ein attrak-
tiver und gut funktionierender Buromarkt eine Schlisselstelle der lokalen Wirtschaftspolitik.
Wirtschafts- und Beschaftigungswachstum sind in Bonn nicht ohne ein attraktives Burofla-
chenangebot denkbar. Selbstverstandlich missen zuziehende Betriebe mit einer Auswabhl
attraktiver Buroflachen bedient werden kénnen. Dartber hinaus missen vorhandene Betrie-
be jedoch expandieren und auch veranderte Standortanforderungen mittels Umzug beant-
worten kénnen. Der sich vollziehende Ubergang zu wissensintensiven Tatigkeiten mit héhe-
rer Wertschopfung (,Wissensokonomie) ist dabei immer auch ein Ubergang zu héheren An-
forderungen an die Objektqualitat und die Eigenschaften des Mikrostandortes. Um als Biro-
standort wettbewerbsféhig zu bleiben, missen laufende ,Upgradings” der Standorterwartun-
gen stadtentwicklungs- und wirtschaftspolitisch sinnvoll begleitet werden. Auch dazu soll

diese Studie einen Beitrag leisten.

Selbstverstandlich ist es mit Blick auf die Standortanforderungen der Unternehmen und ihrer
Beschaftigten mehr als eine wirtschaftspolitische Begleitaufgabe, zugleich die Lebensqualitat
in der Stadt Bonn weiter im Blick zu behalten. Dies umfasst neben den Freizeit- und Dienst-
leistungsangeboten auch eine leistungsféahige Verkehrsinfrastruktur und einen attraktiven

Wohnungsmarkt.
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3. Wirtschaft und Buromarkt in Bonn

3.1 Beschaftigungsentwicklung

Nach dem Mauerfall (1989) und dem daraufhin beschlossenen Regierungsumzug (1994) war
in der damaligen ,Beamten- und Verwaltungsstadt” Bonn eine spezifische Form des Struk-
turwandels zu bewaltigen. Dies ist letztlich bis heute ohne gravierende Einschnitte in der
weitgehend positiv verlaufenden Beschaftigungsentwicklung gelungen. Dabei haben sich

mehrere gunstige Umstande lberlagert:

« Kompensatorische MalRBhahmen und das Berlin-Bonn-Gesetz haben dazu gefihrt,
dass die Zahl der Bundesbeschéftigten nicht gravierend eingebrochen ist. Noch heu-
te verfligt Bonn Uber fast 7.000 Ministerialarbeitsplatze (Berlin ca. 9.500). Zwar sind
Bundestag und Bundesrat mit ihren jeweiligen Verwaltungen nahezu vollstéandig nach
Berlin gezogen, doch wurden gleichzeitig Arbeitsplatze in Bundesoberbehdrden nach
Bonn verlagert. Hierzu zéahlen z. B. der Bundesrechnungshof, das Bundesamt fur Fi-
nanzdienstleistungsaufsicht (bzw. dessen Vorgangerorganisationen) und das Bun-

deskartellamt.

* Die Liberalisierung der Post-, Telekommunikations- und Finanzmaérkte hat in Verbin-
dung mit der Privatisierung der ehemaligen Staatsbetriebe und einem Technologie-
schub (,Internetboom®) zur Ausbildung grof3betrieblicher Strukturen (Deutsche Tele-
kom, Deutsche Post DHL) gefuihrt, denen man bislang und unter Beriicksichtigung
von outgesourcten sowie vor- und nachgelagerten Arbeitsplatzen eine positive Be-

schaftigungswirkung fur Stadt und Region zurechnen kann.

« SchlieRlich hat der Ausbau der Wissenschafts- und Hochschullandschaft in der Regi-
on nicht nur unmittelbar Arbeitsplatze geschaffen, sondern auch die Voraussetzun-
gen fur kleinteilige Grindungen geschaffen (,spin offs*) und in einer alternden Ge-
sellschaft mit zunehmender Abhangigkeit von qualifiziertem Nachwuchs die regionale

Wettbewerbsfahigkeit gestarkt.
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Abbildung 1:  Entwicklung der Zahl der SV-Beschaftig ten in Bonn 1980-2012

175.000

158.43¢

e

150.000

125.000
mm—//

100.000

SV-Beschaftigte am Arbeitsort

Datengrundlage: Statistik der Bundesagentur furr Arbeit

In der Konsequenz der beschriebenen positiven Trends ist es in der Stadt Bonn seit 1980,
Uber die Jahre des Regierungsumzugs und tber konjunkturelle Schwankungen hinweg, zu
einem kontinuierlichen Beschéftigungszuwachs gekommen (vgl. Abbildung 1). Auch im letz-
ten Jahrzehnt betrug das Beschaftigungsplus (2000 bis 2011) trotz lang anhaltendem ge-
samtwirtschaftlichen Abschwung und Finanzmarktkrisen knapp 13.000, so dass heute ca.
159.000 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsverhaltnisse (SV-Beschéftigte) gezahit
werden. Ein absolut und relativ noch deutlich starkerer Zuwachs hat sich bei den sonstigen
Erwerbstétigen vollzogen (+22.000 zwischen 2000 und 2011). Dahinter verbergen sich eine
leicht abnehmende Zahl von Beamten und ein Zuwachs an geringfiigig Beschéaftigten und

Selbststandigen.

Auch im regionalen Vergleich stellt sich diese Beschéftigtenentwicklung positiv dar. Das Be-
schéaftigungswachstum in Bonn war einerseits deutlich ausgepragter als in Nordrhein-
Westfalen insgesamt, andererseits weist unter den aufgefiihrten Grof3stadten Nordrhein-
Westfalens nur Minster ein gréReres Beschéftigtenwachstum auf (vgl. Abbildung 2). Be-
trachtet man hingegen die Zahl aller Erwerbstatigen ist die Entwicklung durch den Riickgang
der Beamtenzahl etwas gebremst und liegt leicht unterhalb der Entwicklung von Disseldorf

und Koln.
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Abbildung 2:  Entwicklung der SV-Beschéftigten in Bo nn sowie Vergleichsstadten in
Nordrhein-Westfalen
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Datengrundlage: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

Bonn war nie ein ausgepragter Industriestandort. Dennoch hat der sog. sekundéare Sektor
langfristig kraftig an Beschaftigung verloren. Fast 30 Tsd. sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte entfielen auf diesen Wirtschaftsbereich zu Beginn der 1980er Jahre. Ein kontinu-
lerlicher Verlust hat bis 2006/2007 eine Halbierung bewirkt (ca. 14.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte). Danach blieb die Beschéaftigung stabil. Von daher kann der sekundare

Sektor zunéachst als auf niedrigem quantitativem Niveau konsolidiert gelten.
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Abbildung 3:  SV-Beschéftigtenentwicklung im tertiér en Sektor in Bonn 1999-2012
nach WZ 2003
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Anmerkung: Durch die Umstellung der Klassifikation der Wirtschafszweige ist eine durchgéngige Zeitreihe in den
Wirtschaftszweigen nicht moglich. Durch Zusammenfassung einzelner Wirtschaftszweige wurden die Daten ab
2007 soweit mdglich an die Klassifikation von 2003 angepasst. Da einzelne Branchen mit der Klassifikationsande-
rung anderen Wirtschaftszweigen zugeordnet wurden (z. B. im Bereich Verkehr und Nachrichteniibermittlung)
ergibt sich dennoch ein Bruch in der Zeitreihe zwischen 2006 und 2007.

Datengrundlage: Statistik der Bundesagentur fuir Arbeit

Langfristig expandierte die Beschaftigung insbesondere bei den unternehmensbezogenen
Dienstleistungen sowie im Kredit- und Versicherungsgewerbe. In hohem Male verbindet
sich dies in Bonn mit rechts-, wirtschafts- und sozialwissenschaftlichen Berufen und Bera-
tungsleistungen. Die anderen Dienstleistungsbereiche zeigen sich weniger expansiv oder gar
schrumpfend (z. B. o¢ffentliche Dienstleistungen, personenbezogene Dienstleistungen, Gast-

gewerbe).

Der Dienstleistungssektor ist mit einem Anteil von knapp tber 90 % an der Bonner Gesamt-
beschéaftigung (SV-Beschéftigte) der bestimmende Sektor (NRW: 70 %). Innerhalb des
Dienstleistungssektors wachsen insbesondere die mit einer Bironutzung verbundenen Wirt-
schaftszweige. Auch kann man annehmen, dass sich im konsolidierten produzierenden Ge-
werbe ein vergleichsweise hoher Anteil an Verwaltungs- und Steuerungsfunktionen findet,
der sich mit Blroarbeitsplatzen verbindet. Bei rund einem Drittel der SV-Beschaftigten im

Wirtschaftszweig des verarbeitenden Gewerbes handelt es sich um Blrobeschéftigte.
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3.2. Das Vermietungsgeschehen am Bonner Buromarkt

Die beschriebene Wirtschaftsentwicklung korreliert mit einem recht dynamischen Biuromarkt.
Die Vermietungsleistung auf dem Bonner Blromarkt ist in den letzten Jahren relativ stabil
und zeigt keine besonderen konjunkturellen Einfliisse. Bei einem leichten Aufwartstrend seit
2005 ergibt sich eine durchschnittliche Jahresvermietungsleistung von knapp 91.000 m2. Nur
im Jahr 2007 konnte ein deutlich héherer Wert erreicht werden, der sich jedoch durch zwei
GroRRobjekte erklart, die knapp 40 % der gesamten Vermietungsleistung in diesem Jahr
ausmachen. Der geringere Wert fir 2013 dirfte durch die in 2014 erwarteten Fertigstellun-

gen und deren Bezug wieder kompensiert werden.

Abbildung 4:  Vermietungsleistung auf dem Bonner Bur omarkt 2005-2013
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Quelle: Immobilienservice der Bonner Wirtschaftsforderung
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Abbildung 5:  Prozentualer Anteil einzelner Branchen an den Vermietungen 2012
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Quelle: Immobilienservice der Bonner Wirtschaftsforderung

Naheliegend ist, dass der Flachenumsatz von den bestimmenden und den besonders ex-
pansiven Branchen dominiert wird. So entfielen tiber 40 % der vermieteten Flachen in 2011
auf die Post bzw. Logistikbranche sowie Telekommunikations-/IT-Unternehmen. In 2012 sind

in diesem Kontext die freiberuflichen und wissenschaftlichen Dienstleistungen zu nennen.
3.3. Neubau von Buroobjekten

Eine groRe Dynamik zeigt sich auch im Bironeubau. Seit 2000 wurden rund 830.000 m2 Bi-
roflachen neu errichtet. Dies entspricht knapp 60.000 m?2 pro Jahr. Im Vergleich zum gesam-
ten Birobestand sind dabei Uberdurchschnittlich viele kleine und mittelgroRe Buroflachen

unter 1.000 m2 entstanden. Bei 41 % der Neubauten handelt es sich um reine Blroobjekte.

Da in der amtlichen Statistik nicht alle Bironeubauten erfasst werden (Erfassung nach der tiberwiegenden
Nutzungsart) wurde der Neubau auf Grundlage der Vollerhebung und der Erfassung der Baualter abgelei-
tet.
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Abbildung 6:  GroRenstruktur des Buroneubaus seit 20 00 im Vergleich zum Ge-
samtbestand
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Quelle: Buroflachenerhebung 2013

Abbildung 7:  Neubauleistung im Verhaltnis zum Burof lachenbestand einzelner Bei-

spielstadte
Bonn Koéln Dusseldorf Hannover Dortmund
Neubau pro Jahr 60.000 m2 104.000m2  120.000 m2 33.000 m2 29.000 m2

(Durchschnitt, ca.)

Bestand 3,78 Mio. m2 7,6 Mio. m2 7,58 Mio. m2 4,9 Mio. m2 2,9 Mio. m2

Jahrliche Neubau-

leistung im Ver- 1,6 % 1,4 % 1,6 % 0,7 % 1,0 %
haltnis zum Ge-

samtbestand

Quelle: Bonn, eigene Bestandserhebung; Kéln, Greif & Contzen 2013; Disseldorf, Colliers International 2013;
Hannover, Wirtschaftsférderung Region Hannover; Dortmund, Cubion Immobilien 2013

Bonn zeichnet sich damit durch eine vergleichsweise hohe Neubautatigkeit von Buroflachen

aus. Etwa 1,6 % des Bestands kommt jahrlich an Neubau hinzu. Dies ist deutlich mehr als in

-10 -
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anderen Stadten, die als B-Standorte klassifiziert werden®, aber auch mehr als etwa in Koln.
Der Neubau entfallt dabei zu mehr als 60 % auf die Bonner Toplagen des Bundesviertels

und des Bonner Bogens®.
3.4. Mietpreisgefuige und Mietpreisentwicklung

Die Mietpreise am Bonner Blromarkt variieren zwischen 5 €/m2 und knapp 17 €/m2. Die
hdchsten Preise werden im Bundesviertel und in den Neubauten des Bonner Bogens erzielt.
Fur die Innenstadt und die innenstadtnahen Biroteilmérkte der Sudstadt, des Bonner Nor-
dens und des rechtsrheinischen Beuels (zentrale Bereiche) gilt ein Mietpreiskorridor von
7 €/m? bis ca. 12 €/m2. Der Buroteilmarkt Duisdorf/Hardtberg erreicht in der Spitze nicht ganz
die Werte der zentraler gelegenen Bereiche. Sowohl fur Duisdorf/Hardtberg als auch fir Bad
Godesberg gilt, dass Vermietungen ab 5 €/m? beobachtet werden kénnen. Dies verbindet
sich in der Regel mit einem teilweise problematischen stadtebaulichen Umfeld und/oder ein-
geschrankten Objektqualitaten. In diesen Objekten kommt es teilweise auch zu langeren

Leerstandsperioden und kleinrAumigen Leerstandskonzentrationen.

Abbildung 8:  Mietpreise in den Teillagen 2013

Mietpreis in Euro pro m2

Buroflachenteilmarkt (zzgl. Nebenkosten)

Bonner Norden und Westen 7,70 bis 11,00
Duisdorf und Hardtberg 5,50 bis 9,00
Zentrum und Sudstadt 7,00 bis 12,50

Bundesviertel 8,00 bis >16,50
Bad Godesberg 5,50 bis 12,50
Beuel 8,30 bis 10,50

Bonner Bogen 15,00 bis >16,50

Quelle: Immobilienservice der Bonner Wirtschaftsforderung

Anmerkung: Die aufgefuihrten Teillagen entsprechen der in den bisherigen Berichten des Immobilienservices der
Wirtschaftsforderung genutzten Einteilung. Diese entspricht in der Abgrenzung der einzelnen Teillagen nicht der
im Rahmen dieser Studie erarbeiteten neuen Einteilung (vgl. Kapitel 5).

Im Vergleich der sogenannten B- oder Potenzialstandorte wartet Bonn zwischen 2008 und

2013 mit den hochsten Mietpreissteigerungen auf (Angebotsmieten). Der Durchschnitt der

Einteilung nach Corpus Sireo Real Estate (2013): Germany 21: Regionaler Blromarktindex Nr. 5, S. 15.
Als B- bzw. Potenzialstandort klassifiziert: Aachen, Bonn, Bremen, Dortmund, Dresden, Essen, Hannover,
Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Munster, Nirnberg, Wiesbaden

Zur Einteilung der Teillagen siehe Kapitel 5.
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inserierten Angebotsmieten Uberstieg in 2008 knapp 9 €/m2 und ist bis 2013 auf 10,60 €/m?
gestiegen. Einerseits ist dieser Mietpreisanstieg ein Ergebnis einer relativ dynamischen
Neubauentwicklung und des damit einhergehenden qualitativen Upgradings des vermieteten
Buroflachenbestandes (u. a. leicht steigender Anteil der Top-Lagen). Gleichzeitig weist der
Bonner Buromarkt jedoch vergleichsweise geringe Leerstéande auf (siehe Kap. 4). Insofern
durfte ein Teil des erfassten Mietpreisanstiegs knappheitsinduziert sein. Dies deutet auf
Engpasse hin, die es den Unternehmen erschweren, ihre Umzugsplane und die damit ver-

bundenen veranderten Anforderungen an Buroflachen umzusetzen.
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4. Struktur des Buroflachenbestandes

Im folgenden Kapitel werden die zentralen Ergebnisse der Biroflachenerhebung in Bonn
vorgestellt. Neben den Kernaussagen zum Gesamtbestand finden sich auf den folgenden
Seiten auch zahlreiche Sonderauswertungen auf Basis der erhobenen Daten. Diese ermégli-

chen zusétzliche wichtige Aussagen zu den Besonderheiten des Bonner Biromarktes.
4.1. Gesamtvolumen und Grol3enstruktur

Auf Basis der flachendeckenden Erhebung des Biroflachenbestandes im Bonner Stadtge-
biet ergibt sich zum Erhebungszeitpunkt im Sommer 2013 ein Gesamtvolumen an Burofla-
chen in Hohe von 4,68 Mio. m2 BGF. Dies entspricht einem Bestand an Biromietflache ge-
maR gif® (MF-G) in Hohe von 3,74 Mio. m2. Die ermittelten Bestandswerte liegen damit leicht
Uber den bisher von den Akteuren vor Ort verwendeten Schatzwerten (3,70 Mio. m2 MF-G).
Die vorliegenden Informationen zu den aktuell im Bau oder Umbau befindlichen Blroobjek-
ten (siehe Kasten) deuten darauf hin, dass der Bestand an Buroflachen in Bonn im Jahr
2014 die Marke von 3,8 Mio. m2 Buroflache MF-G Uberschreiten wird.

Zusatzlich erhobene Objekte die nicht mehr oder noc  h nicht dem Buromarkt zur Verfligung stehen

Bei der Vollerhebung wurden im Bonner Stadtgebiet ca. 50.000 m2 an Biroflachen (MF-G) in 21 Objekten
registriert, die dem Markt nicht mehr zur Verfiigung stehen, da Planungen zum Abriss oder zur Umnutzung
(z. B. Umbau zum Wohngebdude) der Gebaude existieren. Hierzu zahlen zahlreiche ehemalige Bot-
schaftsgebaude (ehem. Botschaften von Sidafrika, Ungarn, Jugoslawien, Bulgarien, Indonesien, Nepal)
aber auch das alte Streitkrafteamt und die Verwaltung des Technischen Hilfswerks an der Deutschherren-
stral3e (in beiden Fallen ist ein Abriss geplant) sowie Gebaudebestidnde der Ermekeil-Kaserne und auf
dem Areal des alten Schlachthofes.

Daneben wurden bei der Erhebung ca. 51.000 m?2 Biroflache MF-G in 11 Objekten aufgenommen, die
aufgrund von UmbaumaRnahmen bzw. -planungen nicht binnen 3 Monaten dem Markt zur Verfiigung ste-
hen. Darunter sind kleinere und mittelgroRe Objekte, die sich bereits in der Umbauphase befinden und
2014 wieder als Biroflachen genutzt werden sollen aber auch einige GroRRobjekte, die héchstwahrschein-
lich erst in einigen Jahren wieder als Buroflachen genutzt werden kénnen. Hierzu zahlen das Hochhaus
Platanenweg 29 oder der dstlich gelegene Teilbereich des ehem. Landesbehdrdenhauses.

Aufgenommen wurden zudem vier im Bau befindliche Objekte mit knapp 40.000 m2 Buroflache (MF-G),
die ebenfalls erst in mehr als 3 Monaten dem Biromarkt zur Verfugung stehen werden. Hierbei handelt es
sich um die Projekte BonnJour, B9 Offices (Bauabschnitt ,Maanderbau“), Rheinwerk 3 (dritter Bauab-
schnitt) sowie Tower Parc Offices V ("The Square").

5 Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung
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Der Gesamtbestand an Buiroflachen verteilt sich auf 3.731 erhobene Objekte, wobei eine
starke Streuung der Werte zur ObjektgroRe zu beobachten ist. Die Spanne reicht vom 15 m?2
groRen Ein-Raum-Biro bis zum mehr als 120.000 m2 (MF-G) umfassenden Blrokomplex

eines Bonner Grol3konzerns. Die durchschnittliche Objektgré3e betragt 1.003 m2 (MF-G).

Abbildung 9:  Verteilung der Bulroobjekte und des Bur oflachenbestandes auf ver-
schiedene GroRRenklassen
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Betrachtet man die Verteilung des Biroflachenbestandes auf verschiedene Objektgréf3en-
klassen (siehe Abbildung 9), so ist die hohe Bedeutung des Segments der mittelgroRen und
grof3en Objekte mit Buroflachen zwischen 1.000 m? und 25.000 m? (MF-G) deutlich erkenn-
bar. Im Vergleich zu anderen Standorten ist vor allem der Giberdurchschnittlich hohe Anteil an
Flachen in Grofl3objekten mit mehr als 5.000 m? (MF-G) auffallig. 54 % des Bonner Burofla-
chenbestandes sind in derartigen Grol3objekten zu finden. Bonn verfiigt damit Uber eine &hn-
liche GroRenstruktur wie der A-Standort Diisseldorf®.

® Definition A-Standorte gemal DIWG 2012, entspricht der Abgrenzung der TOP-7-Standorte von IVG 2013 so-
wie Corpus Sireo 2013
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Abbildung 10: Vergleich der Gréf3enstruktur des Buro flachenbestandes (m? BGF) in
anderen Stadten
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Quelle: Vollerhebungen in den jeweiligen Stadten, Stadteauswahl gemaf Datenverfligbarkeit

Das Segment der Objekte mit weniger als 1.000 m? Buroflache (MF-G) ist in Bonn in einem
geringeren Umfang vertreten als in Stadten vergleichbarer Grof3e. Trotzdem findet sich im-
merhin 18,6 % des Bonner Gesamtbestandes in Objekten mit derartig kleinen Buroflachen-
bestanden. Dieser kleinteilige Streubestand wird in Bluromarktuntersuchungen haufig nur
uber pauschale Schatzungen erfasst. Die Vollerhebung zeigt, dass eine detaillierte Untersu-
chung des kleinteiligen Streubestandes aber durchaus sinnvoll ist: 3.121 der 3.731 erfassten
Buroobjekte gehoren zur Kategorie der Objekte mit weniger als 1.000 m? Buroflache (MF-G)
— dies entspricht einem Anteil von 84 %.

Setzt man das ermittelte Gesamtvolumen in Bezug zur Bevdélkerungszahl, so ergibt sich far
Bonn eine Buroflachendichte von 12,07 m2 (MF-G) pro Einwohner. Mit diesem Wert verfugt
Bonn Uber eine Biroflachendichte, die deutlich Uber der von anderen ausgewahlten B- und
C-Stadten liegt. Auch die Biroflachendichte orientiert sich somit eher an A-Standorten wie

Dusseldorf.
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Abbildung 11: Bonn im Stadtevergleich, absteigend g eordnet nach Buroflache pro

Einwohner
Dusseldorf ~ Bonn Kéln Minster Dortmund
Buroflachenbestand (MF-G) in Mio. mz2 8,70 3,74 7,56 2,10 2,94
Einwohner (Stand: 06/13, IT.NRW) 595.427 310.088 1.027.679 296.807 572.572
Biroflache pro Einwohner in m2 14,61 m2 12,07 m? 7,36 m2 7,08 m2 5,13 m2

Quelle: eigene Untersuchung (BN), IVG Marktreport 2013 (D, K, MS, DO))

Dies unterstreicht erneut die starke Bedeutung, die der Baroimmobilienmarkt in Bonn hat. In
Bonn ist der Arbeitsmarkt — vor allem aufgrund der Bedeutung der Stadt als Standort von
Bundesbehérden aber auch durch die hier ansassigen Konzernzentralen der Grol3unterneh-
men Deutsche Telekom und Deutsche Post DHL — starker durch Verwaltungs- und burofla-
chenaffine Dienstleistungstatigkeiten bestimmt als in den meisten anderen Stadten dieser

GroRRenordnung.
4.2. Raumliche Verteilung der Buroflachen

Durch Verknupfung der Einzelobjektdaten mit dem Geoinformationssystem sind detaillierte
raumliche Auswertungen der gesammelten Daten zum Bonner Biroimmobilienmarkt mag-
lich. Im Folgenden wird die Verteilung der Bestande im Bonner Stadtgebiet erlautert. Detail-

lierte Angaben zu den Besténden in den Teillagen folgen in Kapitel 5.
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Abbildung 12: R&aumliche Verteilung des Biroflachenb estandes im Bonner Stadtge-

biet
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Abbildung 12 zeigt die raumliche Verteilung der Bonner Bilroflachenbestande. Es zeigt sich,
dass in Bonn, im Gegensatz zu vielen anderen Stadten mit vergleichbarer Grol3e, kein ein-
deutiges Zentrum existiert, in dem sich der Biroflachenbestand solitar ballt. Vielmehr ist eine
Konzentration von Buroimmobilien entlang einer Achse erkennbar, die von der Bonner Nord-
stadt Uber das Bonner Zentrum und das Bundesviertel bis nach Bad Godesberg reicht. Dar-
Uber hinaus existieren Uber das Bonner Stadtgebiet verteilt zahlreiche weitere Ballungen, die
fur den Bonner Blromarkt von Bedeutung sind. Insgesamt lassen sich 12 verschiedene Bu-
roteilméarkte in Bonn differenzieren, auf deren strukturelle Unterschiede in den folgenden

Abschnitten noch n&her eingegangen wird.

Der mit Abstand grofte Buroflachenbestand ist im Buroteilmarkt Bundesviertel zu finden.
Knapp 1,2 Mio. m? an Buroflache (MF-G) und damit mehr als 30 % des Bonner Biroflachen-

bestandes sind hier verortet.

Grol3e Buroflachenbestande sind zudem im Teilmarkt Bonn Zentrum und den angrenzenden
Teilméarkten Innenstadtring Sud und Innenstadtring Nord zu finden. In diesen drei Teilmark-
ten, die als erweiterter Bonner Zentrumsbereich betrachtet werden kénnen, wurde ein Blro-

flachenbestand in H6he von immerhin knapp Uber 1 Mio. m? (MF-G) erhoben.

In den nordwestlichen Biroteilmarkten Nord, West und Duisdorf/Hardtberg verteilen sich ca.
630.000 m2 Buroflache (MF-G) auf eine Vielzahl von sehr unterschiedlichen Einzelstandor-
ten, wobei Duisdorf/Hardtberg mit knapp 400.000 m2 den mit Abstand wichtigsten Teilmarkt

im nordwestlichen Stadtgebiet darstellt.

Knapp 0,5 Mio. m2 Biroflache (MF-G) sind in den 6stlich des Rheins gelegenen Biroteil-
markten Beuel Zentrum, Beuel und Beuel Std/Bonner Bogen verortet, die sich vor allem auf
die zwei rdumlichen Schwerpunkte im Bereich des Beueler Zentrums und dessen Umfeld
sowie im Bereich des Bonner Bogens und dessen Umfeld im Sidden des Stadtbezirks Beuel

konzentrieren.

Weitere 380.000 m2 an Biroflachen (MF-G) sind in den sudlich gelegenen Buroteilmarkten
Bad Godesberg Zentrum sowie Bad Godesberg verortet. Die Flachenbestande konzentrieren
sich hier vor allem auf die Bad Godesberger Innenstadt, das angrenzende Villenviertel sowie

auf die weiter sudlich gelegenen Lannesdorfer Gewerbestandorte.
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Abbildung 13: Buroflachenbestand sowie durchschnitt liche GroRe der Buroobjekte
in unterschiedlichen Bonner Blromarktlagen
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Abbildung 13 zeigt sehr deutlich die Unterschiede der Objektgrof3enstruktur in den unter-
schiedlichen Buroteilmérkten. Insbesondere das Gebiet Beuel Stid/Bonner Bogen, aber auch
das Bundesviertel sind stark durch GrolRobjekte gepragt. Die durchschnittliche Grof3e der
Buroobjekte liegt hier deutlich Gber dem Bonner Durchschnitt. Durch eine Vielzahl an grof3e-
ren Buroobjekten zeichnen sich zudem die Bereiche Duisdorf/Hardtberg sowie Innenstadt-
ring Nord aus — auch hier liegt die durchschnittliche Buroflache pro Objekt bei Giber 1.000 m2.

Die anderen Buroteilmarkte sind dagegen stark von kleinteiligen Buroflachenstrukturen ge-

pragt.

4.3. Nutzungsstruktur

73 % des Bonner Bulroflachenbestandes ist in reinen Blurogebauden zu finden. Dieses
.Kernsegment* des Bonner Biromarktes umfasst ein Biroflachenvolumen von knapp Uber
2,7 Mio. m2 (MF-G). Der durchschnittliche Buroflachenbestand pro Objekt liegt mit 2.682 m?2
(MF-G) bei den reinen Burogebauden weit Uber der allgemeinen DurchschnittsgroRe aller
Objekte. Eine besonders hohe Konzentration an reinen Birogebauden lasst sich im Bundes-
viertel feststellen. Ca. 1,12 Mio. m2 der insgesamt 1,2 Mio. m2 Buroflache (MF-G) ist hier in

reinen Blrogebauden zu finden.

Der restliche Buroflachenbestand in Hohe von etwas mehr als 1 Mio. m? (MF-G) verteilt sich

auf Objekte, in denen neben Blronutzungen noch weitere Nutzungen zu finden sind.
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Abbildung 14: Buroflachenbestand (MF-G in m?) nach Art der Nutzungsmischung
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Knapp 11 % des Buroflachenbestandes befinden sich in Gebauden mit Blro und zusatzli-
cher Einzelhandels- oder Gastronomienutzung. In der Regel nehmen die Einzelhandels- und
Gastronomienutzungen das Erdgeschoss der Objekte ein, wahrend die restlichen Etagen als
Buroflachen genutzt werden. Objekte mit einer derartigen Nutzungsmischung finden sich vor
allem in der Bonner aber auch im Beueler und Bad Godesberger Zentrum. Immer 6fter wer-
den heute zudem moderne Biroobjekte auch aul3erhalb der Innenstéadte mit offentlich zu-
ganglichen gastronomischen Einheiten (z. B. Cafés) versehen. Dies flihrt dazu, dass auch in
Buroteilmérkten wie Beuel-Sud/Bonner Bogen oder auch im Bundesviertel einige Blroobjek-

ten mit zusatzlichen Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen existieren.

In Gebauden mit gemischter Buro- und Wohnnutzung sind 7,5 % des Buroflachenbestandes
verortet. Hier ist der Bestand an Objekten deutlich kleinteiliger strukturiert als bei den ande-
ren Mischnutzungsformen. 77,5 % des Biroflachenbestandes in diesem Mischnutzungs-
segment verteilt sich auf Objekte mit maximal 500 m2 Buroflache (MF-G). 57 % dieses Be-
standes ist dabei in hochstens 250 m2 (MF-G) grof3en Blroeinheiten verortet. Der durch-
schnittliche Buroflachenbestand pro Objekt betragt lediglich 159 m2 (MF-G). Objekte mit ei-
ner Wohn- bzw. Biromischnutzung sind vorzugsweise in den (griinderzeitlichen) Stadterwei-
terungsgebieten wie der Sudstadt (Teilmarkt Innenstadtring Std) oder in stark durch Wohn-

nutzungen gepragten Stadtrandgebieten (z. B. Biroteilmarkt West) zu finden.

Mit 5 % vergleichsweise gering ist der Anteil der Buroflachen, die mit gewerblichen Hallen-
nutzungen kombiniert sind. Hierbei handelt es sich in der Regel um Gebaudekomplexe mit

gewerblich genutzten Hallenimmobilien wie Lager- bzw. Produktionshallen, Werkstatten oder
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Logistikimmobilien. Derartige Objekte sind fast ausschlieZlich in Gewerbe- und Industriege-
bieten zu finden. Stark vertreten ist dieses Segment vor allem in den Buroteilmérkten Beuel
und Nord. Bei den Gebauden mit Gewerbe- und Biromischnutzungen sind mittelgrof3e Ob-
jekte mit Buroflachenbestanden in Héhe von 250 bis 5.000 m2 (MF-G) besonders haufig ver-
treten. Der durchschnittliche Buroflachenbestand pro Objekt liegt in diesem Segment bei
676 m2 (MF-G).

In Objekten mit sonstigen Nutzungskombinationen sind ca. 150.000 m2 Buroflache zu finden.
Dieser Kategorie gehdren Objekte an, in denen mehr als zwei Nutzungsarten vorkommen.
Mit ca. 125.000 m.2 Biroflache dominieren hier Gebaude, in denen Biiro-, Wohn- und Gast-

ronomie- bzw. Einzelhandelsnutzungen miteinander kombiniert sind.
4.4. Nutzerstruktur

Bei der Vor-Ort-Erhebung wurden ebenfalls Angaben zur Branchenzugehdrigkeit der in den
Immobilien ansassigen Unternehmen erfasst. Fur die Auswertung wurde eine Differenzie-
rung von 11 Nutzergruppen vorgenommen, deren Abgrenzung im Folgenden kurz dargestellt

wird.

Unternehmensverwaltungen:  Verwaltungen von Unternehmen, die originér nicht im buroflachenaffinen
Bereich (sondern z. B. im Produktions-, Handels- oder Logistiksektor) tatig sind. Oft, aber nicht immer
Biroeinheiten, die an Produktionshallen angrenzen. Biros von Handwerksbetrieben sind auch hier ein-
zuordnen.

Deutsche Post und Deutsche Telekom:  Verwaltungsgebaude dieser beiden Unternehmen sowie de-
ren Tochtergesellschaften (z. B. vivento).

Offentliche Nutzer: Verwaltungsgebaude der Bundesministerien und -amter, der Landesbehérden so-
wie der Kommune (Amter der Stadt Bonn).

Rechts-, Steuer, Wirtschaftsberater:  Kanzleien und Birordume von Anwadlten, Notaren, Steuerbera-
tern, Wirtschaftsberatern, Wirtschaftsprifern, Consultingunternehmen.

IT-, Ingenieur- und Architekturbiros: Biros von Unternehmen aus der IT- und EDV-Branche (wenn
sie sich nicht schwerpunktmafig mit Webdesign beschaftigen), Planungsbiros, Architekturbiiros, Tech-
nische Ingenieurbiros (Bau-, Vermessungsingenieure).

Arzte, Gesundheitsbranche: Praxisflachen, Medizinische Versorgungszentren, Biirotrakte in Kranken-
hausern, Buroflachen von Beratern mit Gesundheitsfokus (z. B. Erndhrungsberatern), Krankenkassen.

Interessenvertretungen, Verbande: Hierzu gehdren Botschaften, Landesvertretungen, Verbande (Inte-
ressenverbande, Berufsverbéande, Branchenverbande), sonstige Interessenvereinigungen, Geschéfts-
stellen von Vereinen, internationale Organisationen (z. B. UN).

Banken, Versicherungen, Immobilien: Bankfilialen, Bankverwaltungen, Biros von Versicherungsver-
tretern, Blros von Immobilienmaklern.

Bildung, Forschung: Universitdten und Forschungseinrichtungen sowie private Bildungseinrichtungen
wie Sprachschulen, Nachhilfestudios, Weiterbildungseinrichtungen.

Medien, Werbung, Webdesign: Werbeagenturen, Verlage, Biros von Grafik-, Produkt- und sonstigen
Designern, IT-Unternehmen mit Schwerpunkt Webdesign.

Sonstige: Alle sonstigen Branchen.
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Zusatzlich zu den verschiedenen Nutzergruppen werden in der Kategorie Leerstand diejeni-

gen Buroflachen erfasst, die zur Zeit der Erhebung tber keinen Nutzer verfligten.

Abbildung 15 zeigt, dass der mit Abstand gréf3te Biuroflachenbedarf in Bonn von den 6ffentli-
chen Nutzern ausgeht. Knapp 30 % des Bonner Biroflachenbestandes wird von Einrichtun-
gen des Bundes, des Landes, der Stadt oder sonstigen offentlichen Einrichtungen genutzt.
Ebenfalls sehr bedeutende Buroflachennutzer sind die beiden in Bonn ansassigen ehemali-
gen Staatsbetriebe Deutsche Post und Deutsche Telekom. Diese beiden Unternehmen und
ihre direkten Tochterunternehmen nutzen 16,2 % des Bonner Buroflachenbestandes. Die
anderen Nutzergruppen verfigen tber Anteile am Bonner Buroflachenbestand zwischen 3
und 8 %. Eine Besonderheit in der ehemaligen Bundeshauptstadt Bonn stellt die starke Bu-
roflachennutzung durch die Nutzergruppe Interessenvertretungen und Verbéande dar, zu de-

nen auch Botschaften und internationale Organisationen wie die UN gezahlt werden.

Abbildung 15: Bedeutung einzelner Nutzergruppen fur den Bonner Blromarkt
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Auf die Bonner Biroteilméarkte haben sich diese Nutzergruppen sehr unterschiedlich verteilt.
Einige Nutzergruppen konzentrieren sich in bestimmten Teilmarkten, wahrend sich andere

Uber alle Teilméarkte ahnlich verteilen:

Vor allem die Buroteilmarkte Beuel-Stid/Bonner Bogen und in geringerem Mal3e auch das

Bundesviertel sind stark durch die Buroflachenbestande der Deutschen Telekom und der
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Deutschen Post gepréagt. In Teilmarkt Duisdorf/Hardtberg aber auch in den Teilméarkten Beu-
el, Innenstadtring Nord, Bundesviertel und Bad Godesberg stellen die 6ffentlichen Nutzer die
grofdte Nutzergruppe dar (siehe Abbildung 16). Banken, Versicherungen und Immobilienun-
ternehmen sind die wichtigste Nutzergruppe im Bonner Zentrum, die Gesundheitsbranche ist
besonders stark in den Blroteilmarkten Beuel Zentrum, Bad Godesberg Zentrum sowie West

vertreten und die Nutzergruppe Bildung und Forschung im Buroteilmarkt Innenstadtring Sid.

Abbildung 16: Bedeutung der Nutzergruppen in den ei nzelnen Buroteilméarkten
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B Unternehmensverwaltungen

In Abbildung 17 wird die nutzergruppenspezifische raumliche Konzentration am Beispiel der
Standorte von Bundesbehdrden gezeigt. Insbesondere bei den Bundesbehdrden, aber auch
bei den GroRRunternehmen Deutsche Post und Deutsche Telekom ist eine starke raumliche
Standortkonzentration festzustellen. Dadurch sind bestimmte Standorte und Buroteilmérkte
stark durch eine Nutzergruppe gepragt — was eine Abhangigkeit von diesen Nutzern und

deren Buroflachennachfrage mit sich zieht.
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Abbildung 17: R&umliche Verteilung der von offentli chen Einrichtungen des Bundes
genutzten Buroflachenbestande

s

e Bundesministerien » nachgeordnete Bundesbehérden (z.B. Amter)
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4.5. Baualtersstruktur

Im Zuge der Ortsbegehung fand eine Einordnung der erhobenen Blroobjekte in flinf Baual-

tersklassen statt. Unterschieden wurden Blroobjekte, die
e vor 1945,
» zwischen 1945 und 1970,
» zwischen 1970 und 1990,
» zwischen 1990 und 2000 sowie
» seit 2000 errichtet wurden.

Die Verteilung des Buroflachenbestandes auf die Baualtersklassen ist im folgenden Dia-

gramm dargestellt.

Abbildung 18: Buroflachenbestand (MF-G) nach Baualt  ersklassen

vor 1945
seit 2000 12%
19%

Bonn verflgt Uber einen vergleichsweise modernen Biroflachenbestand. Im Vergleich zu
anderen Stadten in Nordrhein-Westfalen ist der Anteil an Blroobjekten aus der Zeit seit 1990
in Bonn mit fast 40 % uberdurchschnittlich hoch. Besonders in den 2000er Jahren sind in
Bonn in groRerem Umfang als in vielen anderen Stadten neue Biroflaichen entstanden.
Knapp Uber 19 % des gesamten Biroflachenbestandes im Bonner Stadtgebiet ist seit dem
Jahr 2000 entstanden.
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Abbildung 19: Verteilung des Buroflachenbestandes ( MF-G) auf verschiedene Baual-
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Beziglich der Baualtersstruktur differenziert nach ObjektgroR3enklassen zeigt sich, dass die

alteren Buroflachenbestande in gréRerem Umfang in kleinteiligen Objektstrukturen zu finden

sind als die neueren Buroflachenbestande (siehe Abbildung 20). Knapp 40 % Kleinteiligen

Buroflachenbestande (weniger als 250 m2 Buroflache pro Objekt) sind in Objekten aus der

Zeit vor 1945 verortet. Hierbei handelt es sich vor allem um mischgenutzte Objekte mit BU-

ro- und Wohnnutzungen in den Griinderzeitquartieren.

Abbildung 20: Verteilung des Biroflachenbestandes ( in m2 MF-G) in den verschiede-
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Wahrend kleine Buroflachenbestande haufig in alteren Gebauden zu finden sind, handelt es
sich bei den GroRRobjekten in Bonn vorwiegend um Gebdude neueren Datums: Alle Objekte

mit mehr als 50.000 m2 Nutzflache stammen aus der Zeit nach 1970.

Raumlich gesehen sind die modernsten Biroflachenbestande im Teilmarkt Beuel
Sud/Bonner Bogen zu finden. In diesem Gebiet stammt nahezu der gesamte Biroflachenbe-
stand aus der Zeit nach 1990. In absoluten Zahlen findet man den gré3ten Bestand an mo-
dernen, nach 1990 errichteten Biroflachenbestanden allerdings im Bundesviertel — hier sind
seit 1990 ca. 575.000 m2 an Buroflache (MF-G) neu entstanden.

Abbildung 21: Verteilung des Biroflachenbestandes ( in m2 MF-G) in den verschiede-
nen Baualtersklassen differenziert nach Buroteilmar kten
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Altbaubesténde aus der Zeit vor 1945 konzentrieren sich dagegen stark im Buroteilmarkt
Innenstadtring Sud — aber auch die Teilméarkte Bonn Zentrum und Bad Godesberg Zentrum
verfigen Uber einen uberdurchschnittlich hohen Anteil an Buroflache in Objekten aus dieser
Zeit.
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Abbildung 22: R&umliche Verteilung der Baualterskla ~ ssen

A
e vor 1945 e 1945-1970 e 1970-1990 e 1990-2000 e seit 2000

-28-



Buromarkterhebung Bonn S IRI (Quaestio

4.6. Sanierungszustand der Bestande

Neben der Einteilung der erhobenen Objekte in Baualtersklassen fand im Rahmen der Orts-
begehung auch eine grobe Klassifizierung der Gebaudezustande statt. Es erfolgte eine Ein-

teilung in die drei Kategorien
* neu oder frisch renoviert,
» befriedigender Zustand (mittel) und

* schlechter Zustand.

Die Beurteilung des Geb&udezustandes fand allein auf Basis einer Aul3enbesichtigung der
Objekte statt. Eine Bertcksichtigung des inneren Gebaudezustandes im Rahmen der Orts-
begehung konnte aus forschungstkonomischen Grunden nicht erfolgen. Generell wurde mit
der Zuordnung der Zustandskategorie ,schlechter Zustand“ eher vorsichtig umgegangen, so
dass bei einer moglichen Berucksichtigung des inneren Geb&udezustandes eventuell von
einem hoheren Anteil dieser Zustandsklasse auszugehen ware. Dies ist bei der Interpretation

der folgenden Ergebnisse zu beachten.

Abbildung 23: Sanierungszustand des Buroflachenbest andes

schlecht
3%

sehr gut, frisch
renoviert

40%

Der Grofdteil (97 %) des marktfahigen Buroflachenbestandes in Bonn befindet sich in einem
mindestens befriedigenden Zustand. 40 % der Flachen sind in neuen oder frisch renovierten

Objekten zu finden und nur 3 % in Objekten, die einem schlechten Zustand zugeordnet wer-
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den. Diese schlechte Bewertung bezieht sich somit auf 130 der insgesamt 3.731 Blroobjek-

te.

Bei Betrachtung der Zustandssituation in den einzelnen Biroteilmarkten fallt der hohe Anteil
von Objekten in sehr gutem bzw. frisch renoviertem Zustand im Biroteilmarkt Beuel-
Sud/Bonner Bogen auf. Dieser ist mit einem grof3en Bestand an neuen, modernen Objekten
zu begrinden. Zudem zeichnet sich auch das Bundesviertel durch einen Gberdurchschnittli-
chen Anteil an Buroflachen in Objekten in sehr gutem oder frisch renoviertem Zustand aus.
Buroflachenbestande in schlechtem Zustand in grof3erem Umfang sind lediglich in dem Biro-
teilmarkt Innenstadtring Nord festzustellen, da eines der grof3ten Biroobjekte in diesem Ge-

biet, das Bonner Stadthaus, in die Zustandskategorie ,schlecht* eingeordnet wurde.

Abbildung 24: Verteilung der Gebaudezustandsklassen in den Buroteilmarkten
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Interessante Ergebnisse liefert eine differenzierte Betrachtung der Verteilung von Zustands-
klassen nach Nutzertypen. Hier zeigt sich, dass sich insbesondere die Buroflachen der bei-
den GroRkonzerne Deutsche Post und Deutsche Telekom zu einem stark tberdurchschnitt-
lich hohen Anteil in Objekten in sehr gutem oder frisch renoviertem Zustand befinden. Dies
ist vor allem auf die starken Neubauaktivitdten dieser beiden Konzerne in den letzten beiden
Jahrzehnten zuriickzufuhren. Immobilien in schlechtem Zustand werden von diesen Unter-
nehmen nicht genutzt. Auch Unternehmen aus dem Bereich Rechts-, Steuer- und Wirt-

schaftsberatung sowie IT-, Ingenieur- und Architekturbiiros scheinen einen gréReren Wert

-30 -



Buromarkterhebung Bonn IRI (Quaestio

auf einen guten Zustand ihrer Buroflachen zu legen. Nutzer aus dem Bereich Medien, Wer-
bung und Webdesign sowie aus der Gesundheitsbranche legen dagegen anscheinend weni-
ger Wert auf den Zustand der Buroimmobilien. Hier ist der Anteil der genutzten Flachen in
sehr gutem bzw. frisch renoviertem Zustand am geringsten. Auffallig ist zudem, dass — wenn
man den Leerstand und die sonstige Nutzer ausblendet — die 6ffentlichen Nutzer sowie die
ebenfalls oft in 6ffentlicher Hand befindlichen Bildungs- und Forschungseinrichtungen dieje-

nigen Nutzertypen sind, die Uberwiegend Objekte in schlechtem Zustand nutzen.

Abbildung 25: Differenzierung der Biroflachenbestan de nach Nutzergruppen und
Objektzustand
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4.7. Leerstand und Leerstandsquote

Der fur Bonn ermittelte marktfahige Leerstand zum Erhebungszeitpunkt im Sommer 2013
umfasst 132.023 m? Buromietflache. Daraus ergibt sich eine Leerstandsquote in Hohe von

3,53 %. Im Vergleich zu anderen Stadten stellt dies eine sehr niedrige Quote dar.
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Abbildung 26: Leerstandsquoten im regionalen Stadte vergleich

Stadt Bonn Dortmund Minster Kdln Diisseldorf

Leerstandsquote 35% 53% 5,8 % 7,5 % 11,3%

Quelle: eigene Untersuchung (BN), IVG Marktreport 2013 (DO, MS, K, D)

Wie in vielen anderen Stadten konzentriert sich der Leerstand in Bonn stark in Biroobjekten
der Zustandskategorie ,schlecht” — in dieser Zustandskategorie ist mit 21 % eine stark tUber-
durchschnittliche Leerstandsquote festzustellen. Dagegen fallen die Leerstéande in Objekten

der Kategorie ,nheu, frisch renoviert" mit einem Anteil von 1,6 % sehr gering aus.

Abbildung 27: Leerstand (MF-G) in Quadratmeter und Prozent unterteilt nach Sanie-
rungszustand der Buroobjekte

neu, frisch renoviert befriedigend schlecht
Leerstand 27.587 mz 77.383 m2 27.258 m2
(Anteil am Gesamtleerstand) (18,0 %) (61,4 %) (20,6 %)
Anteil am gesamten Biroflachenbestand
1,6 % 3,8% 21,0%

in der Gebaudezustandsklasse

Betrachtet man die Leerstande differenziert nach Baualtersklassen, so zeigen sich Uber-
durchschnittliche Leerstandquoten im Bereich der Objekte, die zwischen 1945 und 1970 er-
richtet wurden (4,8 %) sowie bei den zwischen 1970 und 1990 erbauten Objekten (4,6 %).
Die Leerstédnde ballen sich also vor allem in den Biroflachenbestanden aus der Nachkriegs-
zeit. Wahrend auch bei den Objekten aus den 1990er Jahren eine leicht tiber dem Durch-
schnitt liegende Leerstandsquote festzustellen ist, liegt die Quote sowohl bei den seit 2000
entstandenen Objekten als auch bei den vor 1945 errichteten Objekten deutlich unter dem
Durchschnitt. In absoluten Zahlen finden sich die grofdten Leerstande in Objekten aus der
Zeit von 1970 bis 1990, der absolute Leerstand in dieser Baualtersklasse betragt rund
55.000 m2.
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Abbildung 28: Leerstand in Quadratmeter und Prozent
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Bezlglich der Grof3e der in den Bluroimmobilien leerstehenden Biroflachen ist erkennbar,

dass eine im Vergleich zu anderen Stadten recht gleichméaRige Verteilung der Leerstande

besteht. Es werden sowohl kleine Biroflachen mit weniger als 100 m2 (MF-G), als auch sehr

groRe zusammenhangende Buroflachen mit mehr als 10.000 m2 (MF-G) angeboten. Auch in

den dazwischenliegenden Groéf3enklassen sind Leerstande vorhanden. Das grof3te Angebot

ist im Bereich der mittelgrof3en Leerstéande (1.000 — 2.500 m?) festzustellen.

Abbildung 29: Leerstande in verschiedenen Objektgro Renklassen differenziert nach
Gebéaudezustand
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Bei einer differenzierten Betrachtung der Leerstande in den einzelnen Gréf3enklassen unter-
teilt nach Objektzustand zeigt sich jedoch, dass es im Bereich der grof3flachigen Leerstande
an Flachen in sehr guten bzw. frisch renovierten Zustand mangelt. Bei den Leerstanden mit
mehr als 5.000 m2 ist diese Zustandskategorie nicht mehr vertreten. Zusammenhéngende
Flachen von mehr als 10.000 m2 sind nur in Bestandsobjekten zu finden, die sich in einem

schlechten Zustand befinden.

Abbildung 30: Verteilung des Leerstands auf Objekte mit unterschiedlicher Nut-

zungsstruktur
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Als aufschlussreich erweist sich eine differenzierte Betrachtung des Leerstandes bezlglich
der Verteilung auf Objekte mit unterschiedlicher Nutzungsstruktur. Wie in vielen anderen
Stadten zeigt sich auch in Bonn, dass Objekte mit kombinierten Biro- und Einzelhandels-
bzw. Gastronomienutzungen uberdurchschnittlich stark von Leerstdnden betroffen sind.
7,6 % der Buroflachen in Objekten mit Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen stehen
leer. Objekte mit kombinierter Blro- und Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzung stellen im
Bereich der mischgenutzten Geb&aude diejenige Kategorie dar, in der in Bonn mit Abstand
der grol3te Leerstand ermittelt wurde. Dies ist unter anderem darauf zurickzufihren, dass
das durch grof3flachigen Leerstand gepragte Bonn-Center dieser Nutzungskategorie zuge-
ordnet ist. Auch in den nur vereinzelt zu findenden Objekten mit Biro, Einzelhandel bzw.
Gastronomie sowie einer weiteren Nutzung (Wohnen, Gewerbe) sind berdurchschnittliche

Leerstandsquoten festzustellen.
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Deutlich unterdurchschnittlich dagegen ist die Leerstandsquote bei den Biroflachenbestan-
den, die in Immobilien mit zusatzlicher Wohnnutzung liegen. Auch die reinen Biroobjekte

zeichnen sich durch eine leicht unterdurchschnittliche Leerstandquote aus.

Bei Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Leerstandes zeigt sich, dass der Birofla-
chenleerstand in den Bonner Biroteilméarkten unterschiedlich stark ausgepragt ist. Der grof3-
te absolute Buroflachenleerstand ist in den Buroteilmérkten Bundesviertel, Duis-
dorf/Hardtberg, Nord und Bad Godesberg festzustellen (jeweils mehr als 10.000 m2 MF-G
Leerstand). Betrachtet man die Leerstandsquoten, so fallt insbesondere der Bulroteilmarkt
Nord auf, der sich durch eine stark Gberdurchschnittliche Leerstandsquote von knapp uber
10 % auszeichnet. Uberdurchschnittliche Leerstandsquoten von mehr als 4 % sind zudem in
den Buroteilmarkten West, Duisdorf/Hardtberg, Beuel Zentrum, Bad Godesberg und Bad
Godesberg Zentrum festzustellen.

Abbildung 31: Leerstand in den einzelnen Biroteilma rkten
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Auf der anderen Seite gibt es einige Teilmarkte, die Uber sehr geringe Leerstande verflgen.
Im Buroteilmarkt Beuel-Stud/Bonner Bogen liegt die Leerstandsquote bei 0,3 %. Aber auch
der zentrale Buroteilmarkt Bonn-Zentrum sowie die angrenzenden Gebiete Innenstadtring
Nord und Innenstadtring Stid zeichnen sich durch unterdurchschnittliche Leerstandsquoten

von weniger als 3 % aus.
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Abbildung 32: R&umliche Verteilung des Leerstands

e Biroflachen e Leerstand
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5. Detailbetrachtung der Buroteilmarkte

Im Folgenden werden die Ergebnisse und Besonderheiten der Bonner Teilméarkte noch ein-
mal zugespitzter zusammengefasst. Die Abgrenzung der zwdlf Teilmarkte, die anhand einer
Auswertung von Nachfragefaktoren erfolgte, ist in Abbildung 33 abgebildet. Bei der Darstel-
lung der einzelnen Teilmarkte ergibt sich die Reihenfolge aus der Relevanz der Teilméarkte,
die aus der GroR3e des dort verorteten Buroflachenbestandes abgeleitet wird.

Abbildung 33: Abgrenzung der Bonner Biroteilmarkte

Buroteilmérkte mit dem dort verorteten Buroflachenbestand (MF-G)

1: Bundesviertel 1,18 Mio. m2 7: Beuel Sud/Bonner Bogen 0,25 Mio. m2
2: Innenstadtring Nord 0,44 Mio. m? 8: Beuel 0,20 Mio. m2
3: Duisdorf/Hardtberg 0,40 Mio. m2 9: Nord 0,14 Mio. m2
4: Innenstadtring Std 0,34 Mio. m2 10: West 0,10 Mio. m2
5: Bad Godesberg 0,29 Mio. m2 11: Bad Godesberg Zentrum 0,09 Mio. m?
6: Bonn Zentrum 0,28 Mio. m? 12: Beuel Zentrum 0,04 Mio. m?
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5.1. Bundesviertel

Das Bundesviertel erstreckt sich von der Adenauerallee sidlich der Bonner Innenstadt bis
zum ndrdlichen Rand des Bad Godesberger Villenviertels. Das Bundesviertel ist mit knapp

1,2 Mio. m2 Biroflache (MF-G) der mit Abstand wichtigste Blroteilmarkt in Bonn.

Abbildung 34: Buroimmobilien im Teilmarkt Bundesvie rtel

Deutsche Post, Platz der Deutschen Post 1 Deutsche Telekom, Friedrich-Ebert-Allee 140 Deutsche Welle, Kurt-Schumacher-Str. 3

Die Buroflachenbestande konzentrieren sich hier vor allem entlang der Bundesstral3e 9, der
zentralen Verkehrsachse zwischen Bonn und Bad Godesberg. Jenseits der Biroachse B9
ballen sich die Buroflachenbestande stark im Umfeld des Post-Towers im Ortsteil Gronau
sowie im Bereich der Heinemannstral3e und entlang der Kennedyallee bzw. der benachbar-

ten AhrstalRe in den Ortsteilen Hochkreuz und Plittersdorf.

Das Bundesviertel ist stark von GrolRobjekten gepréagt: Der Anteil reiner Birogebaude ist hier
hoher als in den anderen Biroteilmarkten und die durchschnittliche Biroflache pro Bliroob-
jekt liegt mit mehr als 4.100 m? deutlich Gber dem gesamtstadtischen Durchschnittswert. Ne-
ben groRen Standorten von Bundesministerien und -amtern (vor allem im Umfeld der Hei-
nemannstraf3e) sind hier auch die Konzernzentralen der beiden Bonner GrofRunternehmen
Deutsche Post und Deutsche Telekom zu finden. Auf diese beiden Nutzergruppen entfallen

zusammen 60 % des im Bundesviertel verorteten Biiroflachenbestandes.

Im Bundesviertel sind Bilroobjekte aus allen Altersklassen zu finden. Neben den zwischen
1970 und 1990 errichteten Objekten sind vor allem moderne Objekte aus den 1990er und
2000er Jahren pragend fur das Bundesviertel. Der Anteil der seit 1990 errichteten Burofla-
chenbestande betragt knapp 50 %. Mehr als 25 % des Bulroflachenbestandes ist seit dem
Jahr 2000 neu entstanden. Aufgrund des grof3en Bestandes an modernen Bulroobjekten ver-
fugt das Bundesviertel Gber einen tberdurchschnittlichen Anteil an Buroflachen in Gebéau-
den, die einen sehr guten oder frisch renovierten Zustand aufweisen. Vereinzelt finden sich
hier aber auch Objekte in schlechtem Zustand, wobei es sich entweder um ungenutzte Bot-

schaftsgeb&ude oder renovierungsbedurftige Behdrdengeb&ude handelt.
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Mit knapp Uber 40.000 mz2 leerstehende Buroflache ist im Bundesviertel in absoluten Zahlen
deutlich mehr Leerstand als in allen anderen Biroteilméarkten festzustellen. Bezogen auf den
vorhandenen Buroflachenbestand ergibt sich jedoch eine Leerstandsquote von lediglich
3,5 %. Ein Grol3teil der Objekte mit leerstehenden Buroflachen sind den Zustandskategorien
mittel und schlecht zuzuordnen. Knapp 50 % der leerstehenden Buroflachen befinden sich in
Objekten in schlechtem Zustand. Leerstande in Objekten in sehr gutem, frisch renoviertem

Zustand sind im Bundesviertel nur in sehr geringem Umfang (ca. 3.500 m?) festzustellen.
5.2. Innenstadtring Nord

Der Biroteilmarkt Innenstadtring Nord umfasst die nordlich des Bonner Zentrums gelegenen
Ortsteile Castell und Nordstadt sowie die an die A 565 angrenzenden Gewerbegebiete der
Ortsteile Weststadt und Endenich. Mit ca. 440.000 m2 Buroflache (MF-G) handelt es sich um
den Buroteilmarkt mit dem zweitgrof3ten Buroflachenbestand.

Abbildung 35: Buroimmobilien im Teilmarkt Innenstad tring Nord

Stadt Bonn, Berliner Platz 2 BaFin, Graurheindorfer Str. 108 Deutsche Telekom, Am Propsthof 49

In seiner Struktur ist der Buroteilmarkt Innenstadtring Nord sehr uneinheitlich: Wahrend in
den innenstadtnahen, stark durch griinderzeitliche Blockstrukturen gepragten Bereichen vor
allem kleinere Biroeinheiten in mischgenutzten Objekten und nur wenige GroRRobjekte zu
finden sind, zeichnen sich die Gewerbestandorte entlang der A 565 sowie die Bliroagglome-
ration entlang der Graurheindorfer Straf3e und Husarenstralle durch mittelgro3e und groR3e
Buroeinheiten aus. Die durchschnittliche Buroflache pro Objekt liegt mit 1.261 m2 Uber dem
Bonner Mittelwert. Die heterogene Struktur zeigt sich auch in der Verteilung des Burofla-
chenbestandes auf verschiedene Baualtersklassen. Sowohl die Baualtersklasse ,vor 1945*
also auch die Baualtersklassen ,,1990-2000 sowie ,seit 2000“ sind im stadtweiten Vergleich
im Teilmarkt Innenstadtring Nord leicht Uberdurchschnittlich stark vertreten. Auffallig ist der
stark Gberdurchschnittliche Anteil von Buroflachen in Objekten, die sich in einem schlechten
Zustand befinden. Hier ist allerdings zu beachten, dass der hohe Anteil ausschlie3lich aus
der Zuordnung des Bonner Stadthauses in diese Zustandskategorie resultiert.

Die bedeutendste Nutzergruppe in diesem Teilmarkt stellt die 6ffentliche Verwaltung dar, auf
die ca. 37 % des vorhandenen Buroflachenbestandes entfallen. Der hohe Anteil ist vor allem
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auf die Ballung von Bundeseinrichtungen im Umfeld der Graurheindorfer Stral3e und Husa-
renstral3e sowie auf den stadtischen Verwaltungsstandort Stadthaus am Berliner Platz zu-

rickzufiihren.

Die Leerstandsquote liegt im Blroteilmarkt Innenstadtring Nord mit 2,2 % deutlich unter dem
Bonner Durchschnitt. Auffallig ist, dass sich der Leerstand im Segment der Objekte in sehr
guten oder frisch renovierten Zustand konzentriert. Mit 4.400 m2 Leerstand verfligt kein an-
derer Buroteilmarkt Uber grol3ere Leerstéande in Objekten aus dieser Zustandsklasse. Eine
leichte Konzentration von Leerstanden in Objekten in sehr gutem Zustand ist im Gewerbe-

gebiet Verteilerkreis zu beobachten.
5.3. Duisdorf/Hardtberg

Der Buroteilmarkt Duisdorf/Hardtberg befindet sich im Westen des Bonner Stadtgebietes und
umfasst die Ortsteile Duisdorf, Hardth6he, Lengsdorf und Briser Berg. Die Grenzen des
Teilmarktes sind deckungsgleich mit den Abgrenzungen des Stadtbezirks Hardtberg.
395.000 m2 Buroflache (MF-G) sind hier verortet. Duisdorf/Hardtberg ist damit der Teilmarkt
mit dem drittgro3ten Buroflachenbestand.

Abbildung 36: Buroimmobilien im Teilmarkt Duisdorf/ Hardtberg

Bundesministerium der Verteidigung, Bundesfamilienministerium, Rochusstr. 8-10 Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie
Fontainengraben 150 © BMVg Villemombler Str. 76

Wie kein anderer Buroteilmarkt ist Duisdorf/Hardtberg durch Birostandorte von Bundesmi-
nisterien und -amtern gepragt. 74 % des Buroflachenbestandes wird von o6ffentlichen Einrich-
tungen genutzt. Den bedeutendsten Ministerien-Standort stellt die Hardthéhe dar. Mit Teilen
der ehemaligen Gallwitz-Kaserne an der Villemombler Stral3e sowie dem Gelande der ehe-
maligen Troilokaserne an der Rochusstral3e existieren hier jedoch noch zwei weitere grol3e
Standorte von Bundesbehotrden. Weitere grof3ere Ballungen von Buroflachenbestanden fin-
den sich im Bereich der Duisdorfer Innenstadt, entlang der westlich angrenzenden Heils-
bachstralle und im Bereich Josef-Wirmer-Straf3e und Max-Habermann-Stral3e. Daneben
existieren kleinere Buroflachenballungen in den Ortsteilen Lengsdorf und Briiser Berg. Be-
dingt durch die groRen Behdrdenstandorte liegt die DurchschnittsgroRe der Biroobjekte mit
1.358 m2 (iber dem Bonner Mittelwert.
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Wie kein anderer Teilmarkt ist Duisdorf/Hardtberg durch Objekte aus der Zeit zwischen 1970
und 1990 gepragt, 54 % der Buroflachenbestande stammen aus dieser Zeit. Dagegen ist der
Anteil der seit 2000 errichteten Neubauten mit 4,9 % geringer als in den anderen Buroteil-
markten. Auf den vergleichsweise geringen Anteil an Neubauten lasst sich auch der leicht
unterdurchschnittliche Anteil an Objekten in sehr gutem oder frisch renoviertem Zustand zu-

ruckfuhren.

Die Leerstandsquote im Teilmarkt Duisdorf/Hardtberg liegt mit 5 % tUber dem Bonner Durch-
schnitt. Klammert man die drei grof3en Bundesbehérdenstandorte aus, so ergibt sich fur den
Bereich jenseits dieser drei Standorte eine deutlich Gber dem Durchschnitt liegende Leer-
standsquote von ca. 12 %. Raumlich ballt sich dieser Leerstand stark an den Standorten
Heilsbachstral3e sowie Josef-Wirmer-Stral3e bzw. Max-Habermann-Stralie.

5.4. Innenstadtring Sud

Der Buroteilmarkt Innenstadtring Sud umfasst vor allem die grinderzeitlichen Stadterweite-
rungsgebiete sidwestlich der Bonner Innenstadt. Neben dem Ortsteil Stidstadt gehtéren auch
der stdwestliche Teilbereich der Weststadt, der nordliche Abschnitt des Ortsteils Poppels-
dorf sowie das Gebiet westlich der Adenauerallee in Gronau zum Buroteilmarkt Innenstadt-
ring Sud.

Abbildung 37: Buroimmobilien im Teilmarkt Innenstad tring Sud

Deutscher Herold, Poppelsdorfer Allee 25-33 DSGV, Simrockstr. 4 Deutsche Telekom, Bonner Talweg 100

Knapp 337.000 m? Buroflache (MF-G) sind in diesem Teilmarkt verortet. Mit 688 Blroobjek-
ten sind hier mehr Einzelobjekte als in jedem anderem Buroteilmarkt zu finden. So stark wie
kein anderer Buroteilmarkt ist der Innenstadtring Stid durch Buiroflachen in alten Gebaude-
bestédnden aus der Zeit vor 1945 gepragt. 40 % des Biroflachenbestandes ist in Objekten zu
finden, die vor 1945 errichtet wurden. Damit einher geht ein sehr geringer Neubauanteil. Der
Anteil der modernen, seit 1990 errichteten Buroflachenbestande, liegt mit 10,1 % deutlich
unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Bedingt durch den geringen Neubauanteil ist
auch der Anteil der Zustandskategorie ,sehr gut, frisch renoviert* mit knapp 18 % nur unter-
durchschnittlich grof3.
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Mit 22 % ist zudem ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Biroflachen in mischgenutzten Ob-
jekten mit Buro- und Wohnnutzungen festzustellen. Hiermit verbunden ist eine im stadtweiten
Vergleich stark unterdurchschnittliche Gréf3e der Biroobjekte von 489 m2. Neben einer Viel-
zahl an kleinen Buroeinheiten in zumeist mischgenutzten Objekten verfligt der Teilmarkt In-

nenstadtring Sud jedoch auch Uber zahlreiche grof3e Blroobjekte.

Bezuglich der Nutzerstruktur ist im Teilmarkt Innenstadtring Sud ein Uberdurchschnittlicher
Anteil der Nutzer aus den Bereichen Bildung und Forschung sowie Interessenvertretungen
und Verbande festzustellen, wobei die hohe Bedeutung des Bildungs- und Forschungsbe-
reichs vor allem auf die starke Prasenz der Universitat Bonn in diesem Teilmarkt zuriickzu-

fuhren ist. Die Leerstandsquote liegt mit 2,2 % deutlich unter dem Bonner Durchschnittswert.
5.5. Bad Godesberg

Der Buroteilmarkt Bad Godesberg umfasst den Stadtbezirk Bad Godesberg mit Ausnahme
des Bad Godesberger Innenstadtbereichs sowie derjenigen Gebiete, die dem Biroteilmarkt
Bundesviertel zugeordnet sind.

Abbildung 38: Buroimmobilien im Teilmarkt Bad Godes berg

BBSR, Deichmanns Aue 29-37 Diverse Nutzer, Kortrijker Str. 1 KfW, Ludwig-Erhard-Platz 3

Ca. 291.000 m2 Buroflache (MF-G) verteilen sich hier auf eine Vielzahl von Einzelstandorten.
Die groRte Ballung ist im Umfeld des Bahnhofs Bonn-Mehlem vorzufinden. Sowohl im west-
lich vom Bahnhof gelegenen Gewerbegebiet als auch dstlich entlang der Mainzer Stral3e
sowie der StraRe Deichmanns Aue findet sich eine Vielzahl von Biroobjekten. Weitere gro-
Rere Konzentrationen von Buroimmobilien sind im Bereich der Koblenzer Straf3e sidlich der
Bad Godesberger Innenstadt, im Gewerbegebiet Bad Godesberg Nord sowie im Villenviertel

festzustellen.

Offentliche Einrichtungen, die Banken-, Versicherungs- und Immobilienbranche sowie Inte-
ressenvertretungen und Verbénde stellen die wichtigsten Nutzergruppen in diesem Biroteil-
markt dar. Offentliche Nutzer konzentrieren sich unter anderem am BBSR-Standort Deich-
manns Aue, die Bankenbranche insbesondere am Bonner Standort der KfW-Bankengruppe
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am Ludwig-Erhard-Platz und die Nutzergruppe der Interessenvertretungen und Verbande ist

traditionell stark im Villenviertel verortet.

Bei Betrachtung der Altersstruktur féallt die Gberdurchschnittliche Bedeutung der zwischen
1945 und 1970 errichteten Immobilien auf. Diese Baualtersklasse ist mit einem Anteil von
knapp 34 % am starksten vertreten. Der Anteil der modernen, seit 1990 errichteten Burofla-

chenbestande liegt mit 19,4 % unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die Leerstandsquote liegt mit 4,5 % Uber dem Bonner Durchschnittswert. Auffallig ist der
grol3e leerstehende Objekten in schlechtem Zustand (knapp tUber 3.000 m2) — nur im Bun-
desviertel finden sich groRere Leerstande in Objekten dieser Zustandskategorie. Zurtickzu-
fuhren ist dies vor allem auf das Problem der seit langerem leerstehenden ehemaligen Bot-

schaftsgeb&ude, von denen vor allem im Villenviertel einige vorhanden sind.
5.6. Bonn Zentrum

Der Biroteilmarkt Bonn Zentrum ist beztglich der Abgrenzung deckungsgleich mit dem
gleichnamigen Ortsteil. Ca. 277.000 m? an Buroflache (MF-G) ist in diesem zentralsten aller
Bonner Buroteilméarkte verortet. Buroflachenbesténde sind in allen Teilbereichen des Bonner
Zentrums vorhanden, stark konzentriert finden sich Buroflachen vor allem in Bahnhofsndhe
(Rabinstral’e, Maximilianstraf3e), entlang der Oxfordstral3e sowie im Umfeld der Welschnon-
nenstralle.

Abbildung 39:  Buroimmobilien im Teilmarkt Bonn

ent rum
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Deutsche Rentenversicherung, Rabinstr. 6-8 Land- und Amtsgericht, Wilhelmstr. 21-23 Stadtwerke Bonn, Theaterstr. 24

Die GroRenstruktur der Blroobjekte im Bonner Zentrum ist sehr heterogen. Neben eine Viel-
zahl kleiner Blroeinheiten in mischgenutzten Objekten finden sich hier auch einige Grof3ob-
jekte. Bei den mischgenutzten Objekten sind zusatzliche Einzelhandels- oder Gastronomie-
nutzungen typisch fur diesen Teilmarkt. 28 % der Blroflache ist in Immobilien zu finden, in
denen neben der Buronutzung auch Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen stattfinden.
Beziglich der Branchenstruktur ist festzustellen, dass Bonn Zentrum der einzige Bonner
Buroteilmarkt ist, in dem die Banken-, Versicherungs- und Immobilienbranche die starkste
Nutzergruppe ist. 24 % des Buroflachenbestandes werden von Unternehmen aus diesem
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Branchenbereich genutzt, die an diesem Standort besonders von der guten Erreichbarkeit

aufgrund der zentralen Lage profitieren.

Die boroflachenbezogene Baualtersstruktur im Bonner Zentrum ist sehr ausgeglichen. Alle
Baualtersklassen sind hier in @hnlichem Umfang vertreten. Auffallig ist der fur einen derart
dichten und gewachsenen Standort recht hohe Anteil an Neubauten aus den 1990er, 2000er
oder 2010er Jahren. 39 % der Biroflachenbestande finden sich in Objekten, die seit 1990

errichtet wurden — dies entspricht in etwa dem Bonner Durchschnitt.

Lediglich 2,9 % des Buroflachenbestandes im Bonner Zentrum stehen leer. Die Leerstands-
quote liegt damit unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Aufféllig ist die starke Konzent-
ration von Leerstanden in mischgenutzten Objekten, in denen neben der Buronutzung auch
Einzelhandels- oder Gastronomienutzungen stattfinden. 60 % der Leerstande dieses Teil-
marktes sind in derartigen Objekten zu finden.

5.7. Beuel Sud/Bonner Bogen

Im Buroteilmarkt Beuel Sud/Bonner Bogen sind die Buroflachenbestdnde im Umfeld der
rechtsrheinischen Autobahnabfahrt Beuel Siud erfasst. Zu dem Teilmarkt gehéren sowohl
das Areal ,Bonner Bogen*“ als auch der Telekom Campus am Landgrabenweg und die Bliro-
immobilien, die sich im Umfeld der Kénigswinterer Straf3e in der naheren Umgebung der
Autobahnauffahrt befinden. Insgesamt wurde fur den Teilmarkt Beuel Std/Bonner Bogen ein
Buroflachenbestand in H6he von ca. 250.000 m? (MF-G) ermittelt. 2014 wird der Birofla-
chenbestand nach Fertigstellung des dritten Abschnittes des Rheinwerks 11l weiter ansteigen.

Abbildung 40: Buroimmobilien im Teilmarkt Beuel Sud /Bonner Bogen

Deutsche Telekom, Landgrabenweg 147-151 Deutsche Telekom, Oberkasseler Str. 2 Polizeiprasidium, Kénigswinterer Str. 500

Die Buroflachenbestande in diesem Teilmarkt stammen nahezu vollstandig (zu 98 %) aus
der Zeit ab 1990, altere Bestande sind hier so gut wie nicht vorhanden. Knapp 59 % der Be-
stande sind erst in den 2000er Jahren oder spater errichtet worden. Der Teilmarkt Beuel
Sud/Bonner Bogen verflugt damit Uber den modernsten Buroflachenbestand in Bonn. Die
junge Altersstruktur schlagt sich auch in der Bewertung des Gebaudezustands nieder: Knapp
87 % der Buroflachenbestande befinden sich in Objekten, die der Zustandskategorie ,sehr

gut oder frisch renoviert“ zugeordnet wurden.
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Bei den BlUroimmobilien in Teilmarkt Beuel Stid/Bonner Bogen handelt es sich in den meis-
ten Fallen um mittelgrof3e und grof3e Blroimmobilien. 91 % des Buroflachenbestandes findet
sich in Objekten mit mindestens 5.000 m2 Buroflache. Unter anderem ist das grof3te Biroob-
jekt der Stadt, der Telekom Campus (ehemals T-Mobile Campus), hier verortet. Die durch-
schnittliche Buroflache pro Blroobjekt ist mit ca. 9.600 m2 (MF-G) deutlich héher als in allen
anderen Bonner Buroteilmarkten. Bedingt durch den hier befindlichen Telekom Campus do-
miniert die Nutzerkategorie ,Deutsche Post und Deutsche Telekom* die Nutzerstruktur im
Teilmarkt Beuel Stud/Bonner Bogen. 59 % des Buroflachenbestandes wird von dieser Nut-
zergruppe verwendet. Die zweitwichtigste Nutzergruppe stellt die offentliche Verwaltung dar.
Die Grol3objekte der Deutschen Telekom sowie der Offentlichen Nutzer konzentrieren sich
stark entlang des Landgrabenwegs sowie der Konigswinterer Straf3e. Auf dem Areal des
Bonner Bogens ist eine davon abweichende, sehr vielfaltige Branchenstruktur zu beobach-
ten. Im gesamtstadtischen Vergleich Uberdurchschnittlich stark vertreten sind hier vor allem
Nutzer aus den Bereichen IT-, Ingenieur-, Architekturbiros, Rechts-, Steuer- und Wirt-

schaftsberater sowie Unternehmensverwaltungen.

Die Leerstandsquote ist mit 0,2 % &auf3erst gering und liegt deutlich unter dem Bonner Durch-
schnittswert. Der noch nicht vollstéandig vermietete dritte Bauabschnitt des Rheinwerks 11l ist
hier jedoch nicht berlicksichtigt, da dieser erst 2014 fertig gestellt wird

5.8. Beuel

Der Biroteilmarkt Beuel umfasst das gesamte rechtsrheinische Stadtgebiet mit Ausnahme
der Teilmarkte Beuel Zentrum und Beuel Std/Bonner Bogen, die eigenstandig erfasst wer-
den. Knapp 200.0000 m? an Biroflachen (MF-G) sind hier verortet. Eine rdumliche Burofla-
chenkonzentration ist vor allem entlang des an das Beueler Zentrum angrenzenden Plata-

nenwegs sowie in den Gewerbegebieten Beuel-Ost, Putzchen und Holzlar festzustellen.

Abbildung 41: Buroimmobilien im Teilmarkt Beuel
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Obwohl auch etliche gréRRere Biiroobjekte vorhanden sind, ist der Teilmarkt vor allem durch
kleinere Buroobjekte gepragt. 39 % der Biroflachenbestande sind in Objekten mit weniger
als 1.000 m? Buroflache zu finden. Objekte mit mehr als 10.000 m? Buroflache sind im Biro-
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teilmarkt Beuel gar nicht vorhanden. Auffallig ist der Gberdurchschnittlich hohe Anteil an Bu-
roflachen in mischgenutzten Objekten, in denen Blronutzungen und gewerbliche Hallennut-
zungen kombiniert sind. 20 % der Biroflachen sind in derartigen Objekten erhoben worden,
die fast ausschlief3lich in den Beueler Gewerbegebieten verortet sind. Als Nutzer sind vor
allem die offentliche Verwaltung sowie Verwaltungen von Unternehmen, die originar nicht in
buroflachenaffinen Bereichen tatig sind, stark vertreten. Offentliche Einrichtungen ballen sich
vor allem im Umfeld des Platanenwegs. Unternehmensverwaltungen von nicht biroflachen-

affinen Unternehmen finden sich in der Regel in den Gewerbegebieten.

Mit einem Anteil von 44 % ist die Baualtersklasse der zwischen 1970 und 1990 errichteten
Objekte in Beuel am stérksten vertreten. Biroflachen in modernen, seit 1990 entstandenen
Gebéauden sind dagegen seltener zu finden. Mit 26 % ist deren Anteil im gesamtstadtischen
Vergleich unterdurchschnittlich hoch. Unter anderem bedingt durch den vergleichsweise ge-
ringen Neubaubestand ist der Anteil der Buroflachen in neuen oder frisch renovierten Objek-
te mit knapp 28 % niedriger als in Bonn insgesamt. Der Anteil der Biroflachen in Objekten in
schlechtem Zustand liegt dagegen mit knapp 5 % tber dem Bonner Durchschnittswert.

Leerstande sind im Teilmarkt Beuel nur in einem vergleichsweise geringen Umfang festzu-

stellen. Zur Zeit der Erhebung betrug die Leerstandsquote 2,8 %.
5.9. Nord

Der Buroteilmarkt Nord umfasst die im Bonner Nordwesten gelegenen Ortsteile Dransdorf,
Tannenbusch, Buschdorf, Auerberg und Graurheindorf. Knapp 140.000 m2 an Buroflachen
(MF-G) sind in diesem Bluroteilmarkt verortet. Wie in keinem anderen Buroteilmarkt konzent-
rieren sich die Buroflachenbestande hier in Gewerbegebieten. Gré3ere Buroflachenbestande
finden sich in den Gewerbegebieten Dransdorf und Buschdorf sowie in geringerem Umfang

auch in den Gewerbegebieten Bonn West, Hohe StraRe sowie im Graurheindorfer Hafen.

Abbildung 42: Buroimmobilien im Teilmarkt Nord
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VAW, Georg-von-Boeselager-Str. 25 General-Anzeiger, Justus-von-Liebig-Str. 15 Stadt Bonn u. a., Oppelner Str. 130

Bedingt durch den groRen Buroflachenbestand in Gewerbegebieten verfigt der Teilmarkt
Nord mit knapp 40 % Uber den gro3ten Anteil an Buroflachen in mischgenutzten Objekten, in
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denen Blro- und Hallennutzungen kombiniert sind. Beziglich der Nutzerstruktur dominieren
dementsprechend die Unternehmensverwaltungen von nicht biroflachenaffinen Unterneh-
men. Mit knapp 43 % ist deren Anteil als Nutzer im Teilmarkt Nord deutlich héher als in allen

anderen Teilmarkten.

Bezlglich der Baualtersstruktur lasst sich ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Buroflachen in
Objekten aus den 1970er und 1980er Jahren feststellen. Der Anteil moderner Biroflachen-

bestéande aus der Zeit seit 1990 liegt leicht unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Auffallig ist die stark Uberdurchschnittlich hohe Leerstandsquote im Buroteilmarkt Nord in
Hohe von 10,7 %. Der Leerstand konzentriert sich raumlich vor allem im Bereich des Gewer-
begebiets Buschdorf.

5.10. West

Der Buroteilmarkt West umfasst die vor allem durch Wohnnutzungen geprégten Siedlungs-
bereiche im Westen des Bonner Stadtgebietes. Zum flachenmaflig grof3ten Bonner Teilmarkt
gehdren die Bonner Ortsteile Lessenich, Ippendorf, Kessenich, Venusberg, Uckesdorf, Rott-
gen sowie Teilbereiche der Ortsteile Dottendorf, Poppelsdorf und Endenich. Der Burofla-
chenbestand betragt 98.000 m? (MF-G). Grof3e Ballungen von Biroflachen sind im Teilmarkt
West nicht festzustellen. Biroobjekte findet man vor allem in den an das Bundesviertel und
das Bonner Zentrum (bzw. den Biroteilmarkt Innenstadtring Std) angrenzenden Teilberei-
chen. Kleinere Ballungen von Buroobjekten sind zudem in den Ortszentren von Endenich

und Réttgen erkennbar.

Abbildung 43: Buroimmobilien im Teilmarkt West

Max-Planck-Institut, Auf dem Hiigel 69-71 Diverse Nutzer, Trierer Str. 70-72 Bundeswehr, IDEAL, Euskirchener Str. 80

Der Buroteilmarkt West ist der Teilmarkt mit der geringsten durchschnittlichen Buroflache pro
Blroobjekt. Im Schnitt ist ein Blroobjekt hier nur 294 m2 grof3. Knapp 46 % des Buroflachen-
bestandes ist hier in Objekten verortet, die Uber weniger als 1.000 m2 Buroflache verfiugen.
Grof3e Buroimmobilien mit mehr als 10.000 m? Buroflache sind hier gar nicht zu finden.
Mischgenutzte Objekte mit Buro- und Wohnnutzungen sind hingegen sehr weit verbreitet.
31 % der Buroflachenbestande finden sich in derartig mischgenutzten Objekten — das ist
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mehr als in allen anderen Teilmarkten. Die bedeutendste Nutzergruppe im Teilmarkt West
stellt die Gesundheitsbranche dar, was unter anderem auf die hier ansassige Verwaltung des
Universitatsklinikums zurtickzufiihren ist. Der Teilmarkt verflgt Uber eine recht ausgegliche-
ne Baualtersstruktur, der Anteil moderner, seit 1990 entstandener Blroobjekte liegt leicht

unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die Leerstandsquote im Teilmarkt West liegt mit 6,3 % dagegen deutlich Gber dem Bonner
Durchschnittswert. Eine raumliche Konzentration von Leerstdnden ist im Ortsteil Kessenich

festzustellen.
5.11. Bad Godesberg Zentrum

Der Buroteilmarkt Bad Godesberg Zentrum umfasst die Bad Godesberger Altstadt, das Um-
feld des Bad Godesberger Stadtparks sowie die an die Bahntrasse angrenzenden Stral3en-
ziige des Villenviertels. Knapp 87.000 m? an Biroflache (MF-G) sind diesem Buroteilmarkt
zuzuordnen.

Abbildung 44: Buroimmobilien im Teilmarkt Bad Godes berg Zentrum
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Lindeblock, Moltkestr. 14 u. 44-46 Fronhofer-Office, Schwertberger Str. 14-16 Stadt Bonn, Kurfiirstenallee 2-3

Mit 39 % ist ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil des Biroflachenbestandes in kleinen Ob-
jekten mit weniger als 1.000 m2 Buroflache verortet. GroRRobjekte mit mehr als 10.000 m2
Nutzflache sind nicht vorhanden. Der Teilmarkt ist gepragt durch mischgenutzte Objekte mit
zusatzlicher Wohn- und Einzelhandels- oder Gastronomienutzung. 59 % der Buroflachenbe-
stande sind in derart mischgenutzten Objekten zu finden. Die Gesundheitsbranche stellt die
wichtigste Nutzergruppe im Teilmarkt dar. Uberdurchschnittlich stark ist zudem die Banken-,

Versicherungs- und Immobilienbranche vertreten.

Betrachtet man die Altersstruktur, so fallt ein hoher Anteil an Biroflachen in Objekten aus der
Zeit vor 1945 sowie aus der Nachkriegszeit (1945-1970) auf. Der Teilmarkt verflgt Uber den
hdchsten Anteil an Buroflachen aus dem Zeitraum 1945 bis 1970. Moderne Objekte aus der

Zeit ab 1990 sind in einem vergleichsweise geringen Umfang vorhanden.
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Die Leerstandsquote liegt im Teilmarkt Bad Godesberg Zentrum mit 4,1 % leicht Gber dem

gesamtstadtischen Durchschnittswert.
5.12. Beuel Zentrum

Das Beueler Zentrum ist mit knapp Uber 43.000 m2 Biroflache (MF-G) der Teilmarkt mit dem
geringsten Buroflachenbestand. Raumlich konzentriert er sich auf den zentralen Innenstadt-

bereich von Beuel.

Abbildung 45: Buroimmobilien im Teilmarkt Beuel Zen trum

g
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Beuel Zentrum ist vor allem durch kleine und mittelgrof3e Blroobjekte gepragt. Objekte mit
zusammenhangenden Biroflachenbestanden von 10.000 m2 und mehr sind hier nicht veror-
tet. Auffallig ist der hohe Anteil an mischgenutzten Immobilien mit Wohn- und/oder Einzel-
handels- bzw. Gastronomienutzungen. 69 % des Buroflachenbestandes ist in Objekten zu
finden, in denen neben der Blronutzung derartige Nutzungen stattfinden. Als Nutzergruppen
treten Uberdurchschnittlich stark die Gesundheitsbranche (Arztpraxen) sowie die Rechts-,
Steuer- und Wirtschaftsberater auf.

Im Beueler Zentrum sind vor allem Buroflachenbestéande in Objekten aus den 1970er und
1980er Jahren vorzufinden. Der Anteil der modernen Blrogebaude aus der Zeit ab 1990

entspricht in etwa dem Bonner Durchschnittswert.

Die Leerstandsquote liegt mit 4,8 % Uber dem Bonner Durchschnittswert. Bei allen Bliroob-
jekten mit Leerstanden handelt es sich um mischgenutzte Immobilien mit Gastronomie- oder
Einzelhandelsnutzungen. Der Leerstand ist allerdings vor allem geprégt durch ein Neubau-
projekt, dass sich zur Zeit der Erhebung in der Baufertigstellungsphase befand. Ein erfolgrei-
cher Vermarktungsabschluss kénnte einen deutlichen Rickgang der Leerstandsquote bewir-

ken.
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5.13. Vergleichsmatrix Buroteilméarkte

Zur Ubersicht werden die wichtigsten Kennzahlen der 12 Biroteilméarkte in Abbildung 46

noch einmal in einer Vergleichsmatrix gegeniibergestellt.

Abbildung 46: Die Bonner Buroteilméarkte im Vergleic h

Teilméarkte Anteil der seit 1990 Leerstandsquote Wichtigste Nutzergruppen
entstandenen Be-
stande

Offentliche Nutzer; Deutsche Post, Deut-

Bundesviertel 48,7 % 35%
sche Telekom

Innenstadtring Nord 42.6 % 22 0 Offentliche Nutzer; Deutsche Post, Deut-

9 o7 e sche Telekom
Duisdorf/Hardtberg 24,6 % 5,0% Offentliche Nutzer
Innenstadiring Sid 10.1 % 22 0 Bildung und Forschung; Interessenver-
9 A e tretungen und Verbande

Offentliche Nutzer; Banken-, Versiche-

Bad Godesber 19,4 % 4,5 % o '

9 0 0 rung-, Immobilienbranche
Bonn Zentrum 391 % 29 % Banken-, Versicherung-, Immobilien-
=70 =7 branche; offentliche Nutzer

Beuel Sud/Bonner Bogen 98,3 % 0,2% Deutsghe Post, Deutsche Telekom;
offentliche Nutzer

Beuel 25 9 % 28 % Offentliche Nutzer; Unternehmensver-

= e waltungen

Nord 34,8 % 10,7 % Unternehmensverwaltungen

West 26,6 % 6,3 % Arzte, Gesundheitsbranche

Bad Godesberg Zentrum 10,0 % 4,1% Arztg, Gesundheitsbran_c.he; Banken-,
Versicherungs-, Immobilienbranche

Beuel Zentrum 37.4% 4.8 % Arzte, Gesundheitsbranche; Rechts-,

Steuer-, Wirtschaftsberater
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6. Dimensionen und Facetten der kinftigen Buroflach ennachfrage

6.1. Beschaftigung und Blrobeschéftigung: Projektio nen bis 2030

Die zukunftige BUronachfrage hangt zunachst von der kiinftigen Zahl der Birobeschéftigten
ab, die ihrerseits ein Ergebnis der Beschaftigungsentwicklung und eines gegebenenfalls ver-
anderten Anteils der Burotatigkeiten ist. Bislang resultiert das Wachstum der Buroflachen-
nachfrage in Bonn — wie auch in anderen Stadten — aus einer Kombination von Beschéfti-

gungswachstum und gleichzeitig steigendem Anteil von Burotatigkeiten.

Projektion der Beschaftigungsentwicklung

Seit den 1980er Jahren hat in Bonn, von konjunkturellen Schwankungen abgesehen, ein
stetiges Beschaftigtenwachstum stattgefunden. Diese positive Entwicklung ist auch Grundla-
ge fur die Vorausschatzung der zukinftigen Beschéftigtenentwicklung. Gleichzeitig missen
die Ubergeordneten Wirtschaftstrends in Deutschland berticksichtigt werden. Wirtschafts-
und Beschéftigungsprognosen basieren oftmals auf der Fortschreibung von Branchentrends.
Dies korreliert insbesondere mit der Vorstellung, dass es bestimmte Schrumpfungs- und
Wachstumsbranchen gibt. Die regional spezifische Zusammensetzung von Schrumpfungs-
und Wachstumsbranchen wiirde insofern die kinftige Beschaftigungsentwicklung bestim-

men.

Mittlerweile nimmt jedoch die Aussagekraft derartiger Prognosen ab. Eindeutige Schrump-
fungsbranchen sind kaum mehr identifizierbar. Nachdem Kohle und Stahl kaum mehr eine
Rolle spielen, hat gerade der produzierende Bereich in Deutschland gezeigt, dass die Vor-
stellung eines Wandels zur Dienstleistungsgesellschaft mit schrumpfenden industriellen und
wachsenden Dienstleistungssektoren kaum mehr tragt. Selbst in scheinbar modernen
Dienstleistungsindustrien sind nebeneinander Schrumpfungs-, Konsolidierungs- und Wachs-
tumsprozesse zu beobachten. Viel entscheidender ist die mit den vorhandenen Qualifikatio-
nen entstehende Wissens- und Kreativitatsbasis. Nicht zuletzt deswegen spricht man in den
letzten Jahren mehr vom Ubergang zur Wissensdkonomie und betont in Anlehnung an den
amerikanischen Regionalforscher Richard Florida die Bedeutung der , kreativen Klasse".
Damit einher geht auch, dass die Qualitdt des Standortes als Pradiktor fur Wirtschafts- und
Beschaftigungswachstum gegentber der Branchenzusammensetzung an Bedeutung ge-

winnt.
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Eine Ubertragung der fiir Deutschland erwarteten Branchentrends’ auf Bonn wiirde im Er-
gebnis zu einer Prognose mit weitgehend stagnierenden Beschéftigungszahlen fuhren (vgl.
Abb. 47).®2 Man misste in der Interpretation mit einem Erlahmen der bisher wirksamen
Wachstumskrafte rechnen. Sowohl der ,common sense* als auch die Ergebnisse der regio-
nalokonomischen Forschung lassen einen derartigen Trendbruch als unwahrscheinlich er-
scheinen. Insbesondere der Regionalokonom Franz-Josef Bade hat in der Vergangenheit
mehrfach regionalékonomische Prognoseverfahren getestet und ist dabei zu dem Ergebnis
gekommen, dass eine ,einfache" Trendverlangerung die hdchste Eintrittswahrscheinlichkeit
hat. Insofern gilt der Satz: Die bisher wirksamen Entwicklungskrafte wirken mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auch zukunftig. Sonderentwicklungen und bedeutende Einzelentscheidungen
stellen Ausnahmen dar. Fir Bonn wére eine derartige kaum verlasslich prognostizierbare
Sonderentwicklung beispielsweise ein kompletter Regierungsumzug. Insgesamt spricht je-
doch viel dafir, die kiinftige Bonner Beschéftigungsentwicklung als Verlangerung der bishe-

rigen zu ,denken”.

Gegen eine Trendverlangerung spricht jedoch die absehbare demografische Entwicklung. Im
Wege der Alterung nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland ab. Aktuelle und
absehbare Qualifikationsengpésse stehen deswegen zunehmend auf der wirtschaftspoliti-
schen Agenda. Insofern kann der Mangel an qualifiziertem Nachwuchs zum Nadel6hr einer
kunftigen gesamtwirtschaftlichen und auch regionalwirtschaftlichen Entwicklung werden. Ab-
seits einiger Mangelberufe (z. B. Pflege) sind die heutigen Qualifikationsengpasse vor allem
jedoch ein Problem der weniger attraktiven und oftmals landlichen Regionen. Gerade die
Universitatsstadte haben den groRen Vorteil, junge Menschen im Verlauf des Studiums an
die Region binden zu kénnen und insofern Uber eine gute Nachwuchsbasis zu verfigen. Je
besser die regionale Universitats- und Ausbildungslandschaft zum Qualifikationsbedarf der
Wirtschaft passt, umso geringer dirften die regionalwirtschaftlichen Probleme des demogra-

fischen Wandels ausfallen.

Die vorstehenden Uberlegungen fiihren dazu, die Projektion der Beschéftigungsentwicklung
als Verlangerung bisheriger Entwicklungstrends anzulegen. Hierzu wurden unterschiedliche
StitzzeitrAume betrachtet. Beriicksichtigung finden, missen konjunkturelle Bewegungen, so
dass der Stitzzeitraum moglichst konjunkturelle Auf- und Abschwiinge gleichermaflien um-

fasst. Als Grundlage der Projektion wurde der Beschaftigungstrend des Zeitraums 1990-

! Grundlage hierfur ist der Prognos Deutschland Report 2035 (2010)

8 Alternativ kénnte man die bisherige Entwicklung der einzelnen Wirtschaftsbranchen in Bonn analysieren
und als Grundlage einer Fortschreibung heranziehen. Methodisch ergibt sich hierbei jedoch das Problem,
dass fur einzelne Wirtschaftszweige aufgrund mehrfacher Veranderungen der entsprechenden Klassifika-
tion kein langfristiger Trend abgeleitet werden kann.
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2012 gewahlt und linear fortgeschrieben.® Nach dieser Projektion wird die Zahl der SV-
Beschaftigten bis 2030 auf rund 181.000 ansteigen.

Abbildung 47:  Entwicklung und Projektion der sozial versicherungspflichtig Beschaf-
tigten 1980 bis 2030

200.000

190.000

180.000 e

160.000 =

150.000
140.000 N
130.000 /—

120.000 ’/

-\__/

110.000 T 1 1 1 11T 1 1 1111 1 11 1 T 111117 1T 1T 1 7T 1T T T T 7T 1T T T T T T T T T T T

R T O o T B T < B - s Ty P < - I T I L - T - TP, Ty PR - e
BB B OO TN TN HIHNNAATAT O
FPF PP LSS EE S SN

g Beschiaftigte

Sozialversicherungspflichti

w—Bisherige Entwicklung SV-Beschéftigte Prognose nach Wachstumsraten der WZ ====Lineare Prognose Basis 1980-2012
der Prognos-Studie fiir BRD

===|ineare Prognose Basis 2000-2012 Lineare Prognose Basis 1990-2012 Lineare Prognose Basis 1982-2000

Anmerkungen: Die Abbildung zeigt unterschiedliche Projektionen der Entwicklung der SV-Beschéftigten auf
Grundlage unterschiedlicher Jahre. Beispiel braune lineare Prognose: Grundlage sind die Jahre 2000 bis 2012.
Durch Fortschreibung der durchschnittlichen absoluten Zuwéchse pro Jahr in diesem Zeitraum ergibt sich die
lineare Projektion.

Quelle: Statistik der Bundesagentur fir Arbeit und eigene Berechnungen

Ermittlung und Projektion der Birobeschéftigung

Die Intensitat der Birotatigkeiten variiert erheblich zwischen den Wirtschaftszweigen. Bei
einzelnen Wirtschaftszweigen (unternehmensbezogenen Dienstleistungen wie z. B. Rechts-
beratung) erreicht die Blrobeschaftigtenquote nahezu hundert Prozent, in anderen wie z. B.
dem Gastgewerbe ist sie deutlich geringer ausgepragt. Insofern ist die aktuelle und kinftige
Zusammensetzung der Branchen bzw. Wirtschaftszweige entscheidend fiir die Ermittlung
der Birobeschéftigung. Dartber hinaus missen die geringfligig Beschéftigten, Selbststandi-

gen und Beamten zu den SV-Beschaftigten hinzugezahlt werden.

Dieser Zeitraum umfasst sowohl die wachstumsstarken Jahre in den frihen 1990er Jahren als auch die
schwécheren 2000er Jahre, dariiber hinaus entspricht er anndhernd der Entwicklung im Zeitraum von
1980-2012 und stellt somit einen langfristigen Trend dar.
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Fur die Modellierung der Entwicklung einzelner Wirtschaftszweige wurde sowohl die bisheri-
ge Branchenentwicklung in Bonn als auch die bisherige und zukinftige Entwicklung in
Deutschland insgesamt herangezogen'®. Weiterhin wurde ein konstantes Verhaltnis der
Selbststéandigen und geringfligig Beschéftigten zu den SV-Beschaftigten angenommen, da
hier in den vergangenen Jahren kein eindeutiger Trend festzustellen ist. Die Zahl und der
Anteil der Beamten an den Erwerbstatigen haben sich bereits in den letzten 15 Jahren deut-
lich verringert. Ausgangspunkt war dabei aufgrund der in Bonn anséssigen Amter und Be-
hdrden sowie der ehemaligen Staatsbetriebe der Post und der Telekom ein vergleichsweise
hoher Anteil von Beamten. Entsprechend war im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen der
Rickgang in den letzten Jahren deutlich starker ausgepragt. In der Projektion wird davon
ausgegangen, dass sich der Rickgang der Beamtenzahl in Bonn weiter fortsetzt, sich im
Tempo jedoch der Entwicklung in Nordrhein-Westfalen anndhert und sich damit zukiinftig

langsamer vollzieht.

Die Ableitung der Birobeschaftigtenzahl erfolgt nach den von Dobberstein (1997) ermittelten
Burobeschéftigtenquoten fir einzelne Berufsgruppen. Es wird hier angenommen, dass so-
wohl die Anteile der Birobeschaftigten in den Berufsgruppen als auch (daraus abgeleitet)
den Wirtschaftszweigen konstant bleiben. Dies ist angesichts des Strukturwandels in der
Vergangenheit, der mit einem Anstieg der Blrobeschaftigung einherging, eine eher vorsich-
tige Annahme. Da die Ableitung eines langfristigen Trends aufgrund der Neuklassifikation
der Wirtschaftszweige nicht moglich ist und sich in der kurzfristigen Entwicklung der letzten
Jahre kein Trend abzeichnet, schatzen wir dies als beste Setzung ein. Damit verbindet sich
die Einschatzung, dass sich der Strukturwandel hin zu mehr Birobeschéftigung in den ein-
zelnen Branchen und Betrieben verlangsamt und ein ,notwendiger® Sockel an Nicht-

Blrobeschéftigten erreicht ist.

10 Eine ausfiuhrliche Darstellung der Annahmen findet sich im Methodikanhang.
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Abbildung 48: Projektion der Burobeschéftigten 2012 bis 2030

148.000

146.000

144.000 /

142.000
140.000 /
138.000 /

136.000 /

134.000 /

132.000

Burobeschaftigte

130.000

Ly
g

T
L R G

T
U

T
A T S

T
'\"J’ 1’0’\?" ,19

S
Trotz der zugrunde gelegten linearen Projektion der SV-Beschéftigten zeigt sich fir die Bu-
robeschéftigten in der Projektion ein beschleunigter Anstieg auf rund 146.000. Dies ist darauf
zurtckzufuhren, dass eine mittelfristig verlangsamte Abnahme der Beamtenzahl angenom-
men wurde. Dies bremst die Blrobeschéftigtenentwicklung in den ersten Jahren starker als
in den spateren Jahren. Die Zahl der Burobeschaftigten nimmt insgesamt bis 2030 um knapp
10 % zu. Hinzu kommt, dass die Branchen mit hohen Burobeschéaftigungsquoten in der Ver-
gangenheit wachstumsstarker waren und auch dieser Trend flr den Projektionszeitraum

verlangert wird.
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Abbildung 49: Ergebnisse fir einzelne Wirtschaftszw eige

Veranderung
2012 2030
2012-2030
. Biro- . Buro- . .
Beschéftigte beschattigte Beschaftigte beschattigte (Buro)Beschaftigte
Verarbeitendes Gewerbe 10.400 3.500 7.900 2.635 -24%
Energieversorgung , Wasserversorgung, Abwasser, Abf all 1.200 300 1.000 300 -17%
Oﬂent‘llch.e Veryvaltung, Verteidigung, Sozialversich erung; 18.800 14.300 20.300 15.400 8%
Exterritoriale Kérperschaften
Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeu gen 19.000 5.100 21.700 5.900 14%
Verkehr, Lagerei; Informations- und 23.400 17.500 26.700 20.000 14%
Kommunikationsdienstleistungen
Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleist ungen 7.100 6.300 8.200 7.200 15%
Gastgewerbe 9.700 800 11.100 900 14%
Erziehung, Unterricht; Gesundhelt, Sozmlyvesen; Kunst 64.300 30.100 75.400 35.300 17%
Unterhaltung, Erholung; sonstige Dienstleistungen,
Grundstiicks- & Wohnungswesen; freiberufliche,
wissenschaftliche, technische Dienstleistungen; sons t. 37.200 24.500 48.000 31.500 29%
wirtschaftliche Dienstleistungen

Anmerkung: Hier dargestellt sind nur SV-Beschéaftigte sowie geringfiigig Beschaftigte. Fir Selbststandige und
Beamte ist eine Einteilung in Wirtschaftszweige nicht mdoglich.

6.2. Buroflachennachfrage bis 2030
Buroflachennachfrage als Ergebnis der Beschaftigung sexpansion

Neben der Zahl der Birobeschéftigten ist fir die Flachennachfrage entscheidend, wie viel
Flache den Birobeschaftigten zukinftig durchschnittlich zur Verfigung stehen wird. Die
durchschnittliche Flache pro Blrobeschéftigen variiert sowohl regional als auch konjunktur-
abhangig. Letzteres ist darauf zurlickzufihren, dass mit Schwankungen der Beschéftigten-
zahl keine kurzfristige Anpassung der Blroflachen (etwa durch Umzug des Unternehmens)
erfolgt. In konjunkturellen Schwachephasen nimmt die Zahl der Beschaftigten bei gleich blei-

bender Biroflache ab. Die Flache pro Blrobeschaftigten vergréfiert sich entsprechend.

Auf der Basis der Bestandserhebung (Kap. 4) und der ermittelten Blrobeschéftigungszahl
ergibt sich flr Bonn eine Buroflachennachfrage von 28 m2 je Blrobeschatftigten (Mietflache).
Langfristige Trends der Buroflachenkennziffer liegen fir Bonn nicht vor. Insofern kann eine

Projektion nicht an belastbaren, empirisch ermittelten Trends ansetzen.

Fur die zukinftige Entwicklung lassen sich sowohl Argumente fir eine gro3ere als auch eine

geringere Biroflache pro Beschéaftigten anbringen'. Okonomisch betrachtet korrelieren die

1 Vgl. hierzu z. B. Jones Lang LaSalle 2011; Just 2003
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Ausgaben fir die Buroflache pro Arbeitsplatz mit der Wertschopfungsintensitat. Man kann
die Buroflache und die darauf entfallenden Kosten folglich auch in Relation zu den gezahlten
Gehaltern darstellen. Der Ubergang zu hoheren Qualifikationen ist insofern auch ein Uber-
gang zu einer hdheren Zahlungsbereitschaft der Unternehmen fir die Biroflache. Sofern die
Buromieten nicht in gleicher Weise steigen, kann sich dies entweder in einer erhdhten Fla-
chennachfrage oder in erhéhten qualitativen Anforderungen niederschlagen. Diese knappen
Uberlegungen verdeutlichen, dass eine Prognose der Biiroflachennachfrage pro Arbeitsplatz

ein komplexes Wirkungsgefuige zu bertcksichtigen hatte.

Fir eine geringere Buroflachenkennziffer spricht, dass diese im internationalen Vergleich in
Deutschland insgesamt hoch ist. Mit einer zunehmenden Internationalisierung ist auch eine
Anpassung der Flacheneffizienz auf internationales Niveau wahrscheinlich. Argument fir
eine zukunftig hohere Flachenkennziffer ist, dass in Neubauten dem steigenden Reprasenta-
tions- und Kommunikationsbedurfnissen folgend gréRere Flachen fir Besprechungsraume
u.a. eingeplant werden. Ebenfalls zum Anstieg der Flacheninanspruchnahme beitragen,
kann die weitere Entwicklung der Branchenstruktur insbesondere in Bonn. So werden die
hochsten Flachenkennziffern bei Dienstleistungsunternehmen erreicht und insbesondere im
Bereich der freiberuflichen, wirtschaftlichen Dienstleistungen, fir die das hdchste Blrobe-

schaftigtenwachstum in Bonn prognostiziert wurde.

Abbildung 50: Projektion der Buroflachennachfrage b is 2030
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Angesichts dieser gegenlaufigen Entwicklungsperspektiven ist eine fundierte Einschatzung
zur Veranderung der Buroflachenkennziffern nicht méglich. Entsprechend wird sie als kon-
stant angenommen. Hieraus ergibt sich ausgehend von der prognostizierten Zahl von
146.000 Burobeschéftigten eine Flachennachfrage von 4,14 Mio. m2in 2030. Allein durch die
steigende Zahl von Blrobeschaftigten ergibt sich somit bis 2030 ein zuséatzlicher Blrofla-
chenbedarf von 360.000 m? Mietflache.

Buroflachennachfrage als Ergebnis veranderter quali tativer Anforderungen

Die aus dem Wachstum der Birobeschéftigung abgeleitete Zusatznachfrage von 360.000 m2
Mietflache ist jedoch nur ein Teil der Gesamtnachfrage. Denn die durch Umzug oder Be-
triebsaufgabe frei gewordenen und frei werdenden Flachen entsprechen vielfach nicht den
Anforderungen der heutigen und kinftigen Bironachfrage. Schon die Projektion der Blrobe-
schaftigung zeigt, dass ein Uberschuss von Biiroflachen eher bei einfachen Tatigkeiten und
im Bereich des produzierenden Sektors entsteht und die Zusatznachfrage eher bei hochwer-
tigen Dienstleistungen zu erwarten ist. Insofern passen die Anforderungen an Standort- und

Objektqualitat nicht vollstadndig zu den frei werdenden Buroflachen.

Zunachst entstehen daraus Vermietungsprobleme und Leerstande. Bei schlechter Objekt-
qualitat in guter Biuromarktlage kann man erwarten, dass uber kurz oder lang Modernisie-
rungsinvestitionen (ggf. nach Eigentiimerwechsel) erfolgen und das Objekt wieder genutzt
werden kann. Bei aus Bironutzersicht schlechten Lagequalitdten steigt die Wahrscheinlich-
keit, dass ein dauerhafter Leerstand entsteht oder auch eine Umnutzung (z. B. Wohnen)
erfolgt. Gerade fur die Umnutzung zu Wohnzwecken gibt es in Bonn aktuell einige Beispiele
(z. B. ehemaliges Streitkrafteamt in Muffendorf). Im Ergebnis gehen Buroflachen verloren, fur
die ein hoherwertiger Ersatz i. W. durch Neubau geschaffen werden muss (qualitativer Er-

satzbedarf).

Um den Umfang des erforderlichen Ersatzbedarfs abzuschéatzen, wurde im Rahmen dieser

Studie eine Bewertung der in der Bestanderhebung festgestellten Leerstande durchgefiihrt.
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Einteilung von Lagekategorien

Im Rahmen der Studie wurden die Top-Lagen des Bonner Biromarktes und Potenziallagen unterschieden. Dabei
handelt es sich jeweils um eine kleinrAumige Standortbewertung ausgehend von einzelnen Objekten bzw.
Grundstucken. Durch die kleinrAumige Betrachtung der Standorte kénnen in den Teillagen sowohl Top-Lagen als
auch Potenziallagen vertreten sein. Als Einteilungskriterien wurden Qualitatsfaktoren aus Bironutzersicht genutzt.
Eingeflossen sind in jeder Bewertung: die jeweilige Teillage des Biiromarktes, die Erreichbarkei t (Pkw, OPNV)
sowie die Nutzung und Reprasentativitdt des Umfeldes. Fir die Bewertung der Leersténde wurden den einzel-
nen Lagequalitaten zudem Wiedernutzungswahrscheinlichkeiten zugeordnet. Im Rahmen von Gespréachen mit
lokalen Bliromarktexperten/Maklern wurde die Bewertung anhand von diskutierten Standorten und Einzelobjekten

Uberpruft.

Der grofdte Anteil der Leerstande entfallt auf die Potenziallagen. Durch eine Vielzahl kleinerer
Biroleerstadnde im Bonner Zentrum finden sich dartber hinaus 34 % der leerstehenden FIla-
chen in Top-Lagen. Hier ist anzunehmen, dass die guten Standortqualitaten dazu fuhren,

dass die Objekte einen neuen Nutzer finden oder aber einem Neubau weichen.

Abbildung 51: Verteilung der Leerstande auf die Sta  ndortkategorien und Wiedernut-
zungswahrscheinlichkeiten

] Anteil an den Wied
Standortkategorie leerstehenden ledernutzungs-
L wahrscheinlichkeit
Buroflachen

Top-Lagen 34 % 99-100 %

Potenziallagen 66 % 40-95 %

Die Potenziallagen umfassen sowohl Standorte an denen die Standortfaktoren eine durch-
schnittliche Qualitat aufweisen als auch solche, bei denen mehrere Standortfaktoren von
unterdurchschnittlicher Qualitat sind. Entsprechend ist die Spanne der Wiedernutzungswahr-
scheinlichkeit, die auf einer Bepunktung der einzelnen Standortqualitdten beruht, grof3. Bei
den Standorten mit einer relativ geringen Wiedernutzungswahrscheinlichkeit handelt sich
zum Teil um verkehrlich ungiinstig angeschlossene Industrie- und Gewerbegebiete. Hier
handelt es sich meist um Objekte von Eigennutzern, die aufgrund individueller Standort- und
Objektanforderungen entstanden sind. lhre Wiedervermarktbarkeit ist entsprechend schwie-
rig. Ebenfalls einer geringeren Wiedernutzungswahrscheinlichkeit eingeordnet, wurden ein-
zelne Objekte in Wohngebieten (abseits von Durchgangsstral3en oder Nebenzentren) fiir die

eine Umnutzung hin zu Wohnen wabhrscheinlich ist. Ausgehend von dieser Bewertung der
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Einzelstandorte ergibt sich die Einschatzung, dass 86 % der festgestellten Leerstande wie-

dergenutzt werden und 14 % dem Markt verloren gehen.

Die untersuchten Leerstande wurden im Rahmen der Bestandserhebung festgestellt. Unklar
ist jedoch, wie lange die Objekte jeweils schon leer stehen. Da es sich um eine Momentauf-
nahme handelt, kann man davon ausgehen, dass langjahrige Leerstande in der Erhebung
Uberreprasentiert sind. Objekte, die schnell einen Nachnutzer finden, haben eine geringere
Wahrscheinlichkeit von der Erhebung zu einem Stichtag erfasst zu werden und sind dement-
sprechend unterreprasentiert. Gleichzeitig muss berlcksichtigt werden, dass Eigentiimer erst
nach einiger Zeit erfolgloser Vermarktung eine Umnutzung in Betracht ziehen werden. Nimmt
man an, dass die in der Erhebung festgestellten Leerstande durchschnittlich seit drei Jahren
leer stehen, bedeutet dies, dass aus den rund 18.800 m?, die als Abgang eingestuft wurden,
ein jahrlicher Abgang von knapp 6.300 m? Buroflache resultiert. Dies entspricht einer Ab-

gangsquote von 0,17 % des Bestands pro Jahr.

Zukunftige Buroflachennachfrage insgesamt

Aus dem Anstieg der Blrobeschaftigtenzahl (Expansionsnachfrage) und den Abgéngen
(qualitativer Ersatzbedarf) resultiert, dass bis 2030 ein Neubaubedarf von rund 467.000 m?
bzw. durchschnittlich 27.500 m2 Mietflache pro Jahr besteht. Ausgehend von der Bewertung
der Leerstandsobjekte allein anhand ihrer Standortqualitdten umfasst der Ersatzbedarf je-
doch nur Neubaubedarfe fir die an anderer Stelle Bauflachen geschaffen werden mussen.
Nicht einbezogen sind demnach Ersatzbedarfe flr Objekte, die aufgrund ihres Alters bzw.
der Objektqualitaten keine Nutzung mehr finden und fir die auf gleichem Grundstick ein
Buroneubau entsteht. Entsprechend wird der gesamte zuklnftige Neubau hoher ausfallen

als der hier dargestellte Neubaubedarf.
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Abbildung 52: Neubaubedarfe 2014-2030

Neubaubedarf Jahrlicher Neubaubedarf

(Durchschnitt)
2014-2020 137.000 m2 19.600 m?
2021-2025 156.000 m2 31.200 m2
2025-2030 174.000 m2 34.800 m2
2014-2030 467.000 m?2 27.500 m2
6.3. Wachsende qualitative Anforderungen der Blronu  tzer

Empirische Basis: Unternehmensbefragung

Im Zuge dieser Studie wurden an 4.000 Birobetriebe Fragebtgen zur Einschatzung ihres
Burostandorts, ihren allgemeinen Anforderungen an Objekt und Standort sowie ihrer Veran-
derungsbereitschaft verteilt. Mit 290 ausgefillten Fragebdgen lag der Riicklauf bei 7,3 % und
damit im typischen Rahmen von Unternehmensbefragungen. Innerhalb des Rucklaufs sind
kleine Unternehmen bzw. Bironutzer und insbesondere freiberufliche Dienstleistungsunter-
nehmen (Anwalte, Steuerberater, etc.) und Unternehmen aus dem Gesundheitswesen (Arzt-

praxen) etwas uberreprasentiert.

Hohe Umzugsneigung der befragten Betriebe

Unter den befragten Bironutzern geben 6 % an, in den ndchsten zwei Jahren einen Umzug
fest zu planen. Berlcksichtigt werden muss, dass nicht alle Nutzer, die den Umzug planen,
diesen auch realisieren werden. Allerdings werden auch weitere Umziige realisiert werden,
die hier nur als ,sehr wahrscheinlich® oder ,wahrscheinlich® angegeben wurden. Einfluss
kann zudem der hohe Anteil von ,kleinen* Bironutzern haben, fir die ein Umzug mit einem

geringeren Aufwand verbunden ist.

Dennoch ist die Veranderungsbereitschaft mit hoher Wahrscheinlichkeit deutlich héher als
die bislang realisierten Flachenumsétze. Dies kann auf das durch die niedrige Leerstands-
guote bedingte geringe Angebot ebenso zurtickgefiihrt werden wie auf ein nicht den Anforde-

rungen entsprechendes Angebot. Insofern kdnnen sich in dieser Befragung auch aufgestaute
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Umzugsplane artikulieren und den zunéachst als Uberhéht erscheinenden Wert erklaren. Bei
aller gebotenen Vorsicht in der Interpretation, deutet sich hierin ein zusatzliches und bislang
nicht ausreichend genutztes Potenzial flr die Vermietung und den Bironeubau an. Wirt-
schaftspolitisch ist aus diesem Umstand zu folgern, dass die Bonner Blrobetriebe im lokalen
Buromarkt keine optimalen Entwicklungsbedingungen vorgefunden haben und in dieser Hin-

sicht Verbesserungen zu empfehlen sind.

Abbildung 53: Umzugswabhrscheinlichkeit der befragte n Buronutzer
innerhalb der nachsten 2 Jahre

50%

45%

40%
34%

35%

30%

25%

20%

15%

2 o
10% &5 oo 7%
0% \ ‘ T
festgeplant sehr wahrscheinlich weniger auf keinen Fall
wahrscheinlich wahrscheinlich

MN=285

Optimistische Geschaftserwartungen pragen die Umzug sbereitschaft

Die Burobetriebe wurden auch gefragt, mit welchem erwarteten Geschéftsverlauf sich die
Umzugsbereitschaft verbindet. Dominant ist dabei der Wunsch bzw. die Erfordernis der Fla-
chenausweitung. Dies verbindet sich jedoch oft mit erh6hten Anforderungen an die Objekt-
und die Standortqualitat. Aber immerhin rund 15 % geben an, dass eine Reduktion der Biro-
flache und der Umzug an einen gunstigeren Standort als Szenario ,wahrscheinlich® oder

,sehr wahrscheinlich® ist.
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Abbildung 54: Wahrscheinlichkeit unterschiedlicher
Geschaftserwartung

Flachenausweitung

Umzug in ein qualitativ
hochwertigeres Objekt

Umzug an einen
attraktiveren Standort

Fortzug aus Bonn

Umzug an einen
preisglinstigeren
Standort

Reduzierung der Flache

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Anteil der umzugsbereiten Bironutzer

80% 90% 100%

Szenarien ausgehend von der

B sehr wahrscheinlich
wabhrscheinlich
eher unwahrscheinlich
M sehr unwahrscheinlich
keine Angabe

N =53

Anmerkung: Zu den umzugsbereiten Bironutzern wurden solche gezahlt, die einen Umzug in den néchsten Jah-

ren als ,fest geplant, ,sehr wahrscheinlich* oder ,wahrscheinlich* angegeben haben.

Steigende qualitative Anforderungen an Objektund S tandort

Der Abgleich zwischen der Bewertung des aktuellen Standortes und dem Anforderungsprofil

an die neue Buroflache gibt detailliert Auskunft Gber die qualitativen Anforderungen der aktu-

ellen und absehbaren Nachfrage. Von besonderem Interesse sind dabei die Nutzer, die vor-

aussichtlich in den nachsten Jahren nach einem neuen Blrostandort suchen werden. lhre

Anforderungen mussen kurzfristig am Markt erfillt werden.

Die grof3ten Diskrepanzen zwischen der Bewertung des aktuellen Standortes und dem An-

forderungsprofil ergeben sich in den verschiedenen Facetten der Erreichbarkeit. Relativ gut

schneidet die Erreichbarkeit mit dem o6ffentlichen Verkehr und eingeschréankt auch mit dem

Auto ab. Verbesserungen werden diesbeziglich dennoch gewiinscht bzw. angestrebt. Als

dringlichstes Einzelanliegen ragt die Verbesserung der Stellplatzsituation heraus.
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Abbildung 55: Standortanforderungen und Bewertung d es aktuellen Standorts der
umzugsbereiten Unternehmen (durchschnittliche Bewer tung)

Anbindung OPNV

Autoanbindung

Stellpldtze

Ausstattyng der Buroflache

Zustand des Geb3udes

Lage in der Stadt

Reprisentstiyitét desGebiudes

Reprisentativitit desUmfeldes

Infragtruktur im Umfeld

Mutzgrstruktur Gebzude

réumliche Ndhe zu Kunden

sichtharkeit des Standonts

gymliche Ndhe zmandénembinternehmen

T T
-2 -15 1! -0.5 o a5 1 1,5 2

M Bewertung aktueller Standort Standortanforderungen

Anforderung:-2= unwichtig; -1= eherunwichtia; +1=wichtig; +2= sehrwichtig

Bewsrtung: -2=negativ; -1= gher negativ; +1= eher positiv; +2= positiv M=351

Anmerkung: Zu den umzugsbereiten Bironutzern wurden solche gezahlt, die einen Umzug in den nachsten Jah-
ren als ,fest geplant®, ,sehr wahrscheinlich* oder ,wahrscheinlich* angegeben haben.

Hinsichtlich der rdaumlichen Lage in der Stadt ist der Verbesserungsbedarf nur gering ausge-
pragt. Dennoch haben die umzugsbereiten Unternehmen gemessen an ihrem bisherigen
Standort den Wunsch, ihr Blro in eine reprasentativeres und besser mit Infrastruktur (z. B.
Gastronomie) ausgestattetes Umfeld zu verlegen. Durchgéngig werden auch die Objektquali-
taten als verbesserungswirdig eingestuft. Abgesehen von den Stellplatzproblemen sehen
die umzugsbereiten Unternehmen hierin den grofdten Verbesserungsbedarf. Dies betrifft so-
wohl die Reprasentativitat und den Zustand des Gebaudes als auch die Ausstattung der Bu-
roflache selbst. Hierin driickt sich ein relativ grof3es Potenzial an méglichen Bestandsinvesti-
tionen zur Aufwertung vorhandener alterer Blroobjekte aus, zumindest wenn die Standort-

qualitaten dies erméglichen.

6.4. Bewertung und Prifung der aktuellen Entwicklun gsreserven fir den Blro-
neubau

Fur die Weiterentwicklung des Bonner Buromarktes sind mit Blick auf die Neubaunachfrage

Grundsticke in ausreichender Menge und nachfragegerechter Qualitat erforderlich. Legt

man die bereits oben verwendete Einteilung von Standortqualitaten (Top-Lagen und Poten-

Zialstandorte, vgl. Kasten S. 59) zugrunde, kommen fir verschiedene Nutzergruppen ausge-
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hend von ihren Praferenzen unterschiedliche Standorte in Frage. Die attraktivsten Top-
Lagen werden die hochste Nachfrage auf sich ziehen, aber auch Potenzialstandorte kénnen
insbesondere flr Eigennutzer mit individuellen Anforderungen eine passende Option darstel-

len.

Auch die Neubauten der letzten Jahre (seit 2000) zeigen eine Aufteilung auf die unterschied-
lichen Standortqualitaten'®. Wie zu erwarten findet sich der gréRte Anteil in Top-Lagen. Den
Schwerpunkt macht dabei die groRe Zahl von Neubauten im Bundesviertel sowie am Bonner
Bogen aus, die Uberwiegend zu den Top-Lagen zahlen. Hinzu kommen einzelne Neubauob-

jekte in der Bonner Innenstadt.

Abbildung 56: Verteilung der Neubauten seit 2000 au  f die Standortkategorien

Standortkategorie Anteil der neu gebauten
Buroflache 2000-2013

Top-Lagen 69 %

Potenziallagen 31 %

Die Verteilung des Neubaus auf die Lagekategorien resultiert zwar zum Teil auch aus den
vorhandenen Flachenpotenzialen, spiegelt aber auch die Investitions- und Nachfrage-
schwerpunkte wider. Nicht zu erwarten ist daher, dass sich diese Verteilung in den nachsten
Jahren nennenswert andern wird. Dominant bleibt die Flachennachfrage in den stadtinternen
Top-Lagen des Buromarktes. Plausibel ist die mit der Qualitédt abnehmende quantitative Be-
deutung, weil der Blroneubau eine gegenuber dem Bestand hochwertigere Alternative dar-
stellt und insofern auch in der Mehrheit auf hochwertige Standorte angewiesen ist. Dies ver-

deutlicht, dass auch zukunftig ein hoher Bedarf an Bauflachen in Top-Lagen bestehen wird.

Abgleich mit den bestehenden Flachenpotenzialen

Ausgehend von den vorstehenden Uberlegungen und Berechnungen bleibt zu priifen, ob die
Grundstiicks- und Planungsreserven, in quantitativer und qualitativer Hinsicht zur projizierten
Nachfrage passen. Die derzeitigen Flachenpotenziale fir den Blroneubau in Bonn setzen
sich aus Nachverdichtungspotenzialen auf bestehenden Burobauflachen, Potenzialen, die
durch Abriss aktuell nicht nutzbarer Objekte entstehen, sowie Freiflachen zusammen. Eben-

so besteht ein Spektrum unterschiedlicher FlachengréfZen und Standortqualitaten (vgl. Abbil-

12 Die Standortqualitdt wurde analog zur Bewertung der Wiedernutzungswahrscheinlichkeit der Leerstande

ausgehend von der Teillage, der Erreichbarkeit sowie der Nutzung und Repréasentativitat des Umfeldes fiir
die einzelnen Neubauprojekte bewertet.
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dung 57). Neben Nachverdichtungspotenzialen und Freiflachen, die in den aktuellen Top-
Lagen des Bundesviertels und des Bonner Bogens noch bestehen, gibt es sowohl kleinere
Flachenpotenziale in aktuell eher industriell gepragtem Umfeld (z. B. ehem. Schlachthof Im-
menburgstralRe) aber auch grél3ere Flachenareale, an denen neue Gewerbestandorte ent-
stehen kénnen (Buro- und Gewerbepark Beuel-Bechlinghoven /Siegburger Str.). Einbezogen
sind zudem Flachen, fir die bereits konkrete Planungen bestehen oder die ausgehend von

ihren Eigentiimern fir einen bestimmten Zweck vorgesehen sind (Campus Endenich).
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Abbildung 57:

Bestehende Flachenpotenziale in Bonn
barkeit

nach ihrer GréRRe und Verflig-

GroRe der Verfugbarkeit /
Potenzialflache (MF-G) Zeithorizont der Realisierung
. iiber 40.000 m? . sofort
@ 15.000 - 40.000 m? . mittelfristig
@ 5.000 - 15.000 m? @ 'angfristig
®  bis 5.000 m?
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Insgesamt addiert sich das der Stadt Bonn (Stadtplanung und Wirtschaftsférderung) bekann-
te Flachenpotenzial zu einem Neubaupotenzial von ca. 543.000 m? Mietflache®®. Ausgehend
von den oben beschriebenen Standortfaktoren ergibt sich ein Schwerpunkt der Flachenpo-
tenziale in Top-Lagen. Hierzu tragen insbesondere die noch verfligbaren Flachen im Bun-

desviertel bei.

Abbildung 58: Verteilung der vorhandenen Flachenpot enziale auf die Standortkate-
gorien

Anteil der Standort-

Vorhandene Potenzi- i
kategorie an allen

Standortkategorie ale (MF-G)

Potenzialen
Top-Lagen 328.000 m2 60 %
Potenziallagen 215.000 mz 40 %
Gesamt 543.000 m?

Insgesamt sind ausgehend vom ermittelten Neubaubedarf (s. Abb. 52) rechnerisch ausrei-
chende Flachen in den Lagequalitdten vorhanden. Dies geht jedoch vor der sehr optimisti-
schen Annahme aus, dass alle vorhandenen Flachenpotenziale genutzt werden, wenn sich
eine entsprechende Nachfrage findet. Berlicksichtigung finden muss jedoch, dass es zu Ver-
zégerungen oder auch zum Wegfall einzelner Flachenpotenziale kommen kann. Ausschlag-
gebend konnen die Verkaufsbereitschaft des Eigentiimers, alternative stadtplanerische Uber-
legungen (z. B. wohnungswirtschaftliche Verwendung) oder auch sonstige Restriktionen sein
(z. B. Kosten der ErschlieRung oder der Grundstiicksaufbereitung, planungsrechtliche Be-
schrankungen, nachbarschaftlicher Widerstand). Unterstellt man eine Realisierungswahr-
scheinlichkeit von 75 % bzw. eine Ausfallwahrscheinlichkeit von 25 %, ergibt sich ein zusatz-

licher Flachenbedarf in Top-Lagen von 76.000 m2 Mietflache.

Schwer zu bericksichtigen ist ferner die zeitliche Dimension der Verfiigbarkeit. Die Pla-
nungsprozesse werden in der Regel durch sich artikulierende Investitionsinteressen ausge-
|6st. Die so angeschobenen Planungsverfahren kénnen dabei unterschiedlich schwierig und
langwierig sein. Dies hat einerseits mit den konkreten Investitionsabsichten und deren Ver-
einbarkeit mit den stadtplanerischen Zielvorstellungen zu tun, kann andererseits aber auch
das Ergebnis einer weitergehenden Interessenabwagung (Nachbarschaften, Nutzungskon-
kurrenzen) oder einer komplizierten planungs- und baurechtlichen Konstellation sein. Wichtig

ist jedoch, dass den Investoren jeweils eine Auswahl an interessanten Grundstiicken in der

13 Da die Bauleitplanung z. T. noch aussteht, wurden einzelne Flachen sowie deren zukiinftige Ausnutzung

durch Birobauten geschatzt.

- 68 -



Buromarkterhebung Bonn IRI (Quaestio

jeweiligen Standortkategorie geboten werden kann. Dies starkt ihre Position gegenliber den
Grundstucksverkaufern und erlaubt es ihnen zugleich, mit Blick auf das beabsichtigte Investi-
tionsvolumen und ihre spezifischen konzeptionellen Préaferenzen das passende Grundstiick
in den Fokus zu hehmen. Insofern reicht es nicht, einem absehbaren Jahresbedarf ein gleich

dimensioniertes Angebot gegeniiberzustellen.

Unter Beriicksichtigung einer derartigen Flexibilitdtsreserve in Hohe von drei Jahresbauleis-
tungen bzw. Jahresbedarfen und der Annahme der Nicht-Realisierung einzelner Potenzial-
flachen ergibt sich in den Top-Lagen ein Angebotsdefizit und in der Flachenkategorie der

Potenziallagen ein reduzierter Uberschuss.

Abbildung 59: Gegenuberstellung der Flachenbedarfe und -potenziale
Flachenbedarf

. Vorhandene Poten- Deckung des
Standortkategorie (NeuRb 2: ;(\a/g?rf * Ziale (MF-G) Flachenbedarfs*
Top-Lagen 413.000 m2 328.000 m2 -85.000 m?
Potenziallagen 184.000 m? 215.000 m2 +31.000 m?
Gesamt 597.000 m2 543.000 m?2 -54.000 m?

* negativ=Unterdeckung, positiv=Uberdeckung
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7. Schlussfolgerungen und Empfehlungen

7.1. Raumliche Weiterentwicklung des Buromarktes

Das Bundesviertel und der Bonner Bogen haben als Toplagen Bonns in den letzten Jahren
einen Grofteil des Blroneubaus auf sich gezogen. In beiden Teillagen finden sich aktuell
noch Freiflachen, so dass diese weiterhin als Standort fir hochwertigen Bironeubau eine
wichtige Rolle spielen werden. Absehbar ist jedoch, dass die Neubauflachen an den beiden
Standorten mittelfristig knapp werden. Entsprechend stellt sich die Frage, wie sich der Bon-
ner Baromarkt raumlich weiterentwickeln wird und welche Standorte sich als Alternative zum

Bundesviertel entwickeln lassen.

Entwicklung ausgehend vom Bundesviertel

Ausgehend von der B9 als zentraler Achse erstreckt sich der Kern des Bundesviertels aktuell
von der Reuterbriicke bis zum Knotenpunkt A562/B9. Neben den Objekten an der B9 und
dem Bereich des UN-Campus entstehen zunehmend auch in den Neben- und SeitenstralRen
hochwertige Buroobjekte wie etwa in der BaunscheidtstralRe (DHPG) oder der Fritz-Schéaffer-
Stral3e (TPO5). Diese Entwicklungen machen bereits deutlich, dass sich das Bundesviertel
weiterentwickelt. Neben der Ausnutzung bestehender Flachenpotenziale und der weiteren
Verdichtung des Kernbereichs bezieht sich dies auch auf eine rdumliche Ausdehnung. Be-
stehende Potenzialflachen im siudlichen Bundesviertel (insb. entlang der Godesberger Allee
und Ludwig-Erhard-Allee) wéren hierfir vorhanden. Fraglich ist jedoch, wie weit eine solche
Ausdehnung reichen und ob sie in vergleichbarer Hochwertigkeit erfolgen kann. Bezogen auf
die Buromietpreise zeigt sich bereits ein deutlicher Abfall zwischen der direkten Lage an der
B9 und den ParallelstraB3en. Eine deutlich geringere Attraktivitdt und Nachfrage ist zudem
trotz Ndhe zum Bundesviertel jenseits der Reuterbriicke festzustellen. Die Wahrnehmung
der Bahnstrecke als Grenze wird hochstwahrscheinlich auch weiter siidlich die Ausdehnung
des Bundesviertels begrenzen. Dies hat Auswirkungen besonders auf die Potenzialflachen
westlich der Bahnstrecke (Miesenstrafl3e). Zwar kann deren Anbindung an das Bundesviertel
objektiv z. B. durch eine Unterfihrung verbessert werden, in der subjektiven Wahrnehmung
wird héchstwahrscheinlich jedoch nur schwer eine Zugehorigkeit zum Bundesviertel herzu-
stellen sein. Hingegen kann von dem geplanten neuen Bahnhalt auf H6he der Walter-Flex-
Stral3e ein Impuls fir die Weiterentwicklung des Standorts auch jenseits der Bahnstrecke
ausgehen. Ebenso wirken der Rhein und der Godesberger Tunnel als raumliche Barriere.
Eine Weiterentwicklung des Standortes Bundesviertel innerhalb dieser Grenzen unter Aus-

nutzung der bestehenden Potenziale ist wahrscheinlich. Angesichts der hohen Attraktivitét
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des Standortes ist zudem eine weitere Verdichtung denkbar und sollte auch erméglicht wer-

den. Die Erméglichung groRRerer Gebaudehdhen ist dabei eine Option.

Revitalisierung bestehender Standorte

Kurz- bis mittelfristig ist zu erwarten, dass sich der Neubau weiterhin auf das Bundesviertel
und den Bonner Bogen konzentrieren wird, so lange hier noch weitere Flachenpotenziale
verfligbar sind. Langfristig werden hingegen alternative Standorte notwendig sein, die den
hohen Ansprichen der Blronutzer entsprechen. Die Revitalisierung bestehender Standorte
stellt dabei eine Option dar. Im Fokus stehen dabei sowohl bestehende Standorte, fir die
aktuell Akzeptanzprobleme festzustellen sind (z. B. Duisdorf, Bad Godesberg Zentrum) als
auch Standorte, die bisher starker industriell geprégt sind und als Burostandort weiterentwi-
ckelt werden konnten (z. B. West.side ehem. Arkema-Gelénde). Hindernis ist hier, dass die
aktuellen Akzeptanzprobleme in Standortmangeln begriindet sind (stadtebauliches Umfeld
bzw. Nutzung im Umfeld, Représentativitat, Erreichbarkeit) (vgl. auch Kapitel 6.4). So ist et-
wa der Standort zwischen Immenburgstral3e und Siemensstrafl3e in dem einzelne Nachver-
dichtungs- und Umnutzungspotenziale bestehen, bisher stark industriell gepragt (und auch
als Industriegebiet planerisch festgelegt) mit einem entsprechend wenig reprasentativen
Charakter. Hinzu kommt die Belastung des Standorts durch den Stral3enstrich am Propsthof
und die Verrichtungsboxen in der Immenburgstrae. Um derartige Standorte fur Blroinvesto-
ren und Blronutzer attraktiv zu machen, missen umfassend wirkende Entwicklungsimpulse

gesetzt werden. Dies ist nur in [Angeren Zeitrdumen maoglich.

Auch wenn an diesen Standorten absehbar keine mit dem Bundesviertel vergleichbare La-
gequalitat erreicht werden kann, muss es angesichts der knappen Flachenpotenziale in Top-
Lagen dennoch das Ziel sein, diese Standorte durch eine Hebung der Standortqualitat far
breitere Nutzergruppen attraktiv zu machen. Hier ist auch die Stadt gefragt, durch geeignete

Strategien bestehenden Standortméangeln entgegenzuwirken (vgl. Kapitel 7.2).

Neue Standortentwicklungen

In Beuel Sud ist es gelungen mit dem Bonner Bogen einen neuen hochwertigen Blrostand-
ort abseits des Stadtzentrums zu entwickeln. Die Anbindung an das Bundesviertel Uber die
A562 sowie die reprasentative direkte Rheinlage haben hierzu ihren Beitrag geleistet. Fur
andere Standortentwicklungen sind solche Rahmenbedingungen nicht eins zu eins tbertrag-
bar. Potenzialflachen, die fiir die Entwicklung eines neuen Standortes in Frage kAdmen, sind

aktuell der Buro- und Gewerbepark Beuel Bechlinghoven (Siegburger Stral3e) mit dem nahe
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gelegenen Standort Am Mihlenbach. Auch zukinftig ist zu erwarten, dass grof3ere Flachen-
potenziale — wenn Uberhaupt — in Randlagen mobilisiert werden kénnen. Diese eignen sich
jedoch weniger als Blro- denn als Gewerbestandort mit Nutzern, deren Anforderungen star-
ker auf einen nahen Autobahnanschluss statt eine hohe Reprasentativitat ausgerichtet sind.
Gleichzeitig ist bei den Randstandorten die Konkurrenz zu den Umlandgemeinden mit glns-
tigeren Bodenpreisen grof3er, was selbst die Entwicklung als Gewerbegebiet (mit Blroantei-
len) schwierig macht. Standorte mit einem Alleinstellungsmerkmal vergleichbar mit der
Rheinlage am Bonner Bogen, finden sich unter den aktuellen Flachenpotenzialen nicht und

sind auch nicht absehbar.
Strategien fur den Blroneubau

Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Starkung Bonns als Dienstleistungs- und damit
Birostandort muss es das Ziel sein, attraktive und ausreichende Flachen fir den Bironeu-
bau verfugbar zu haben. Dies bedeutet auch, dass Investoren bzw. Selbstnutzer aus einem
breiten Flachenangebot ihren Anforderungen entsprechende Wahlmdglichkeiten haben soll-
ten. Dies kann bei den bestehenden Flachenpotenzialen und der prognostizierten Nachfrage
derzeit nicht gewahrleistet werden. In guten Lagen missen Flachen fir rund 85.000 m? Miet-
flache geschaffen werden. Flachen in Potenziallagen sind hingegen Uber den bestehenden
Bedarf hinaus vorhanden. Aus den beschriebenen Szenarien der raumlichen Weiterentwick-
lung des Blromarktes ist deutlich geworden, dass Alternativen von vergleichbar hochwerti-
gen Lagen wie dem Bundesviertel oder dem Bonner Bogen nur sehr schwer zu realisieren
sein werden. Insofern sollte das Ziel sein, die vorhandenen Top-Lagen intensiver auszunut-
zen und weitere Flachenpotenziale in diesen zu erschlieBen. Dies kann insbesondere durch
eine groRere Verdichtung (z. B. durch eine Erhéhung der Geschosszahlen) erreicht werden.
DarUber hinaus gilt es, die Potenziallagen weiterzuentwickeln, so dass Alternativen fir die
Nachfrage entstehen und die Top-Lagen in Teilen entlastet werden. Strategien um dies zu

erreichen, werden im Folgenden diskutiert.
7.2. Handlungsempfehlungen fur von Leerstand bedroh te Teillagen/Segmente

Leerstande vermarktbarer Flachen sind fir einen funktionierenden Immobilienmarkt grund-
satzlich erforderlich, da nur so eine kurzfristige Reaktion auf Nachfrageschwankungen mog-
lich wird. Aufgrund der langwierigen Bau- und Genehmigungsprozesse bei Neubauvorhaben
kann eine schnelle Reaktion auf eine steigende Nachfrage nach Buroflachen nur Gber die

Bereitstellung von leerstehenden Bestandsflachen erfolgen. Vor dem Hintergrund der mit
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3,5 %' sehr geringen Bonner Leerstandsquote ist davon auszugehen, dass es sich bei ei-
nem Grof3teil nur um temporéare Leerstande handelt, die auf den kontinuierlichen Wechsel
von Nutzern und die unvermeidlichen konjunkturellen Nachfrageschwankungen zurtickzufuh-
ren sind (Fluktuationsreserve). Uber die Bestandserhebung wurden jedoch auch Leerstande
erfasst, die in den Bereich der strukturellen Leerstande einzuordnen sind. Unter strukturellen
Leerstanden sind diejenigen Leerstédnde zu verstehen, die aus vielfaltigen Grinden (z. B.
Zustand, Lage) nicht (mehr) den Anforderungen der Blroflachennachfrager entsprechen und
deshalb langerfristig leer stehen bzw. leer zu stehen drohen. Auf den Umgang mit diesen
strukturellen Leerstdnden bzw. mit Lagen, in denen strukturelle Leerstédnde drohen, wird im

Folgenden naher eingegangen.
Modernisierungsbedurftige Buroflachenbestéande

Einige Buroobjekte in Bonn entsprechen aufgrund funktionaler und optischer Mangel nicht
den Ublichen Anforderungen heutiger Nachfrager. In Bonn lassen sich Objekte dieser Art
sowohl an Standorten in Potenziallagen als auch in Top-Lagen finden. Unter den Grof3objek-
ten mit Leerstédnden in guter oder sehr guter Lage sind vor allem das Bonn Center und das
ehemalige Landesbehdrdenhaus im Bundesviertel zu nennen. Aufgrund der grof3en Attrakti-
vitdt des Standortes Bundesviertel und des damit verbundenen hohen Mietpreisniveaus ist
allerdings davon auszugehen, dass es zumindest mittelfristig gelingt, den auf die derzeitigen
Eigentiimer zurlickzufihrenden Stillstand zu beenden und an diesen nachgefragten Standor-
ten durch Investitionen (Modernisierung oder Abriss und Neubau) neue, attraktive Blrofla-
chen zu schaffen. Ahnliches gilt fiir die ungenutzten ehemaligen Botschaftsgebdude im Bun-
desviertel und im Bad Godesberger Villenviertel, die ebenfalls haufig durch Tatenlosigkeit
mancher Eigentimer dem Buromarkt nicht zur Verflgung stehen. Wichtig ist es hier, den
Eigentiimern die Potenziale ihrer Flachen und die Zukunftsperspektiven des Blrostandortes
und damit die 6konomische Sinnhaftigkeit von Modernisierungsinvestitionen zu verdeutli-

chen.

Eine besondere Kategorie von Immobilien, bei denen aufgrund funktionaler und optischer
Méangel ein hohes Leerstandsrisiko trotz guter Lage besteht, stellen mischgenutzte Objekte
mit BUro- und Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzungen in zentralen Innenstadtlagen dar.
Vor allem in der Bonner und Bad Godesberger Zentrum und in geringerem Mal3e auch im
Beueler Zentrum finden sich etliche Immobilien mit Einzelhandels- oder Gastronomienutzun-
gen im Erdgeschoss und leerstehenden Buroflachen in den Obergeschossen. Haufig handelt

es sich um Altbauten mit ungiinstigen Grundrissen. Das Hauptproblem stellt jedoch zumeist

14 Zum Zeitpunkt der Erhebung im Sommer 2013
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die schlechte Zuganglichkeit und Sichtbarkeit bzw. Adresswirkung aufgrund der dominieren-
den Handels- bzw. Gastronomienutzungen im Erdgeschoss dar. Es ist zunehmend zu beo-
bachten, dass zentrumsaffine Nutzergruppen wie Arzte oder Rechtsanwélte derartige Immo-
bilien aufgrund der haufig unbefriedigenden Eingangs- bzw. Zugangssituation meiden. Fur
einzelne Objekte, etwa bei denen auch fur die Einzelhandelsflache eine erschwerte Vermiet-
barkeit festzustellen ist, kann die Umgestaltung hin zu einer verbesserten Nutzbarkeit als

Buroobjekt eine Perspektive darstellen.

Bei Immobilien, bei denen sich aufgrund der Standortmangel eine Modernisierung nicht dar-
stellen lasst, kann auch eine mogliche Umnutzungsoption in Frage kommen. In zentralen
Stadtteillagen aber auch in peripheren attraktiven Wohnlagen bietet sich haufig eine Um-
wandlung zur Wohnnutzung — an periphereren Standorten vor allem durch Abriss und Neu-
bebauung — an. Derartige Umwandlungen von Birostandorten zu Wohnstandorten werden in
Bonn — beispielsweise auf dem Gelande des ehemaligen Streitkrafteamtes an der Deutsch-
herrenstral3e in Pennenfeld — bereits durchgefihrt. An zentraleren Standorten sind vor dem
Hintergrund der dynamischen Entwicklung der Hotelmarkte auch Hotelnachnutzungen vor-
stellbar, bei Uni-nahen oder zumindest gut per OPNV mit den Bonner Universitatsstandorten
verbundenen Objekten sollte zudem eine Nachnutzung als Studentenwohnheim geprift wer-
den. Auch fir erfolgreiche Umnutzungen zu Studentenwohnheimen gibt es bereits Projekt-
beispiele in Bonn (z. B. die Umwandlung des lange leerstehenden Verwaltungsgebdudes Am
Burgweiher 56 in Duisdorf). Die Hohe der zukinftig zu erwartenden Nachfrage nach Wohn-
heimsplatzen ist dabei ebenso zu beachten wie technische Voraussetzungen des Bestands-
gebaudes, wie zum Beispiel die Vorteilhaftigkeit von Skelettbau beim Tragwerk und das Vor-

handensein mittlere Gebaudetiefen.® .

Von Seiten der Stadt ist es wichtig, Eigentiimern leer stehender Biroimmobilien konkrete
Entwicklungsoptionen aufzuzeigen. Bewdahrt haben sich in diesem Zusammenhang bei-
spielsweise die Unterstitzung von Pilotprojekten zur Umnutzung oder Modernisierung leer
stehender Biroimmobilien und die aktive Kommunikation derartiger Best-Practice-Beispiele.
Allerdings ist die 6konomische Darstellbarkeit von Modernisierungsmal3nahmen in grof3em
MalRe vom jeweiligen Standort abhangig. An Standorten mit geringer Qualitat fir den Biro-
neubau ist auch fur Immobilien, die den aktuellen Anforderungen entsprechen, keine ausrei-
chende Miethdhe erzielbar, die ModernisierungsmalRnahmen refinanzieren kdnnte. Neben

der Immobilie muss hier der Standort als Ganzes in den Blick genommen werden.

* BBSR (Hg.) (2013) Umwandlungsprojekte von Nichtwohngebauden in Studentenwohnungen, in BMVBS-
Online-Publikation, Nr. 10/2013, Berlin.
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Lagebedingte Leerstdnde

Lagebedingte Leerstande sind vor allem dort zu finden, wo aufgrund eines unattraktiven Um-
feldes, eines schlechten Images oder einer schlechten Erreichbarkeit eine mangelnde Ak-

zeptanz durch Flachennachfrager vorliegt.

Leerstehende Buroflachen in unattraktivem Umfeld findet man in Bonn insbesondere in Ge-
werbegebieten. In den vergangenen Jahrzehnten sind in Bonn in etlichen Gewerbegebieten
in groRerem Mafl3e Buroimmobilien entstanden, vor allem in den Gewerbegebieten entlang
der A 565 (Umfeld Verteilerkreis, Auerberger und Buschdorfer Gewerbegebiete). Trotz grof3-
tenteils guter Erreichbarkeit und attraktiver Biroimmobilien finden sich dort derzeit viele Ob-
jekte mit Leerstdnden — haufiger als an anderen Standorten existieren hier auch Leerstande
in modernen, seit 1990 errichteten Immobilien. Eine Ursache hierfir ist die oft unbefriedigen-
de staddtebauliche Umfeldqualitat an derartigen Standorten. Gerade in &lteren, in die Jahre
gekommenen Gewerbegebieten sind sowohl die o6ffentlichen Stral3enrdaume als auch die
privaten Gebdudebestande (gewerbliche Hallenimmobilien) in einem wenig reprasentativen
Zustand. Stadtebauliche Aufwertungskonzepte konnen hier unter Umstanden zu einer Stei-
gerung der Attraktivitat fir Baronutzungen beitragen. Hier sollte es als kommunale Aufgabe
verstanden werden, entsprechende Konzepte zu erarbeiten und umzusetzen. Ausgehend
von der jeweils individuellen Standortsituation missen zunachst die Standortmangel aber
auch Standortqualitdten herausgearbeitet und notwendige MaRRnhahmen identifiziert werden.
Dies kdnnen z. B. Mallnahmen zur Verbesserung der Erreichbarkeit oder sonstiger Infra-
strukturen ebenso wie der Umfeldverbesserung sein. Gleichzeitig gilt es die Standortqualita-
ten herauszuarbeiten und in der Kommunikation mit den Eigentiimern hervorzuheben. Ziel
sollte ein abgestimmtes Handeln mit aber auch zwischen den Eigentimern sein. Im Idealfall
gelingt es, durch die kommunalen Malinahmen auch die Eigentimer zu zeitlich aufeinander
abgestimmten Modernisierungsmaf3ihahmen zu bewegen, so dass der Standort als Ganzes

eine Aufwertung erfahrt.

Besonders von Leerstéanden betroffen sind derzeit die Standorte Heilsbachstraf3e sowie Jo-
sef-Wirmer-Stral3e/Max-Habermann-Straf3e im Buroteilmarkt Duisdorf. In beiden Fallen han-
delt es sich um Standorte in Potenziallagen abseits der zentralen Bonner Buroachse. Neben
den Defiziten bei der Erreichbarkeit lasst sich zudem an Standorten in diesen Lagen oftmals
eine eingeschrankte Nahversorgungsinfrastruktur (Einkaufsmaglichkeiten, Restaurants) fest-
stellen. Vor dem Hintergrund der Verschiebung der Nachfrage in Richtung hdherwertiger
Buroflachenangebote (siehe Kapitel 6.3.) geraten derartige periphere Standorte ebenso wie
die zuvor genannten Gewerbestandorte zunehmend unter Druck. H&aufig dienen grolRere

Buroimmobilien in Potenziallagen als tempordre Ausweichstandorte fiir groRe Blronutzer.
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Da die groRen Bonner Buronutzer Deutsche Post und Deutsche Telekom ebenso wie die in
Bonn ansassigen Bundesbehdrden die Konsolidierung ihrer Standorte weitgehend abge-
schlossen haben, werden derartige Ausweichstandorte in immer geringerem Ausmald beno-
tigt. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, gréRere Single-Tenant-Objekte in Potenziallagen in
Multi-Tenant-Objekte umzuwandeln, denn fir viele kleinere Unternehmen sind preisginstige

Buroflachen in Potenziallagen auch weiterhin attraktiv.

Gerade im Buroteilmarkt Duisdorf ist eine starke Abhéngigkeit von der Buroflachennachfrage
durch Bundesbehoérden festzustellen (siehe Abbildung 17: Raumliche Verteilung der von
offentlichen Einrichtungen des Bundes genutzten Biroflachenbestande). Der Buroteilmarkt
Duisdorf ware deshalb deutlich starker als die anderen Teilmérkte von einer — bereits in An-
satzen festzustellenden — Verlagerung von Arbeitsplatzen in Bundesbehdrden nach Berlin
betroffen, wobei zundchst von einer Aufgabe von kleineren Ausweichstandorten (wie z. B.
dem Standort Heilsbachstral3e) auszugehen ware. Sollte es zukiinftig zu einem Ruckzug von
groReren Bundesbehordenstandorten in peripherer Lage kommen, so bieten sich fir eine
Fortfuhrung der Bironutzung an einem solchen Standort kaum Perspektiven. Die dortigen
Potenziallagen verfligen tUber geringe Qualitaten als Burostandort. Sie kénnen hingegen att-
raktive Standorte flr eine Wohnnutzung darstellen, die sich gut an die bestehenden Wohn-
gebiete am Briiser Berg anschlieRen lieRen. Eine Offnung bzw. Umwidmung fiir andere Nut-

zungen (insh. Wohnen) erscheint in diesem Falle die beste Perspektive.
7.3. Handlungsempfehlungen fir einen transparenten Baroimmobilienmarkt

Vor dem Hintergrund der Globalisierung der Immobilienwirtschaft und dem Bedeutungsge-
winn Uberregional bzw. international agierender Immobilieninvestoren oder -fonds sowie der
generellen Bedeutungsverschiebung vom Selbstnutzer zum institutionalisierten Anbieter
stellt die mangelnde Transparenz von Immobilienmarkten ein zunehmendes Hemmnis flr die
Standortentwicklung dar. Wurden Immobilieninvestitionen in der Vergangenheit oft allein auf
Basis erfahrungsbasierter Entscheidungen getatigt, so hat in den letzten Jahren eine deutli-
che Professionalisierung der Immobilienwirtschaft stattgefunden, wodurch heutzutage ,ratio-
nale“ Entscheidungsstrategien basierend auf theoretischen Prognose- und Scoringmodellen
und vergleichbaren Kennziffern zu den Standardinstrumenten bei Investitionsentscheidungen
zahlen. Eine grof3ere Markttransparenz fuhrt hier zu mehr Planungssicherheit fir Investoren
und erleichtert damit die Entscheidung zur Errichtung moderner nachgefragter Immobilien.
Auch auf Seiten der Nachfrager wird immer ofter auf zur Verfugung stehende Marktinforma-
tionen zurtickgegriffen. Insbesondere wenn es sich um internationale Konzerne mit weit ver-
zweigtem Standortnetz und nur geringen regionalen Marktkenntnissen handelt. Intransparen-

te Immobilienmarkte finden bei Investoren und Nutzern deshalb oft nur wenig Beachtung.
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Mit der vorliegenden BlUromarktstudie konnte die Transparenz des Bonner Blroimmobilien-
marktes entscheidend verbessert werden. Erstmals liegen raumlich differenzierte Informatio-
nen zur Quantitat und Qualitat der Blroflachenbestande und Leerstéande aber auch zum zu-
kunftigen Buroflachenbedarf und zu den konkreten raumlichen Entwicklungsmdéglichkeiten
des Bonner Buroimmobilienmarktes vor. Dies verbessert die Moéglichkeiten der Stadt, die
Entwicklung des Bluroimmobilienmarktes zu unterstiitzen aber auch den Standort Bonn star-
ker in das Blickfeld potenzieller Investoren zu ricken, Investitionen anzuziehen und damit

auch vom zukunftig wachsenden Bedarf an modernen Buroflachen zu profitieren.

Wichtig ist es nun, zum einen die vorhandenen Daten adaquat aufzubereiten und potenziel-
len Investoren und sonstigen Marktakteuren in angemessener Form zur Verfiigung zu stellen
und zum anderen die vorhandene Datenbasis in Zukunft kontinuierlich zu aktualisieren und

effektive Monitoringsysteme zu installieren.
Aufbereitung der Daten zum Buroflachenbestand

Mit Hilfe der Objektdatenbank der Buroflachenvollerhebung kdénnen die vorhandenen Infor-
mationen in vielfaltiger Weise (quer-)ausgewertet werden. Uber die Verkniipfung mit einem
Geoinformationssystem (GIS) sind zudem jegliche Arten der rdumlich differenzierten Aus-
wertung z. B. in Form von Karten moglich. Die Aufbereitung und Bereitstellung der Daten

sollten fur zwei Zielgruppen getrennt erfolgen.

Fur die offentliche Verwaltung sollten die Daten in ihrer ganzen Breite und Detailliertheit zur
Verfligung gestellt werden. Sowohl die Stadtplanung und Stadtentwicklung als auch die Wirt-
schaftsférderung sollten auf die Daten in ihrer vollen Merkmalstiefe zugreifen kénnen. Da die
Daten zum Biroflachenbestand auf Einzelobjektebene vorliegen und jedem Objekt eine mit
dem digitalen Liegenschaftskataster kompatiblen Identifikationsnummer zugeordnet ist, las-
sen sich die Daten problemlos in das interne Geoinformationssystem der Stadt Bonn integ-
rieren. Hierdurch kénnen die im Rahmen der Vollerfassung erhobenen Merkmale auch mit
weiteren in das Bonner Geoinformationssystem integrierten Merkmalsebenen (z. B. Boden-
richtwerte, B-Plane) kombiniert werden, was zusatzliche Auswertungsmaoglichkeiten erlaubt.
Aus Rucksicht auf die Erhebungsteilnehmer, die Einzeldaten bereitgestellt haben, muss al-
lerdings gewahrleistet sein, dass die Daten auf Einzelobjektebene nur in den internen Sys-

temen der Stadtverwaltung abrufbar sind und nicht nach auf3en kommuniziert werden.

Fur interessierte Investoren und sonstige private Marktakteure sollten die Daten in einer ag-
gregierteren, moglichst aber auch interaktiven Form bereitgestellt werden. Neben der ubli-

chen Datenprasentation in Form eines Marktberichtes ist Giber ein interaktives Auswertungs-
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»T00l“ nachzudenken, welches eine nutzerspezifische raumliche Auswertung der Daten er-
laubt, ohne dass die Daten auf Einzelobjektebene eingesehen werden kénnen. Dem Nutzer
sollte es moglich sein, sich die raumliche Verteilung der Buroimmobilien merkmalsdifferen-
Ziert (z. B. nach Baualters- oder GréRRenklassen unterteilt) anzeigen zu lassen, auch eine
Darstellung der wichtigsten Marktindikatoren fir bestimmte, vom Nutzer ausgewahlte Teil-
markte erscheint sinnvoll. Denkbar wéare sowohl ein interaktives ,Online-Tool* als auch eine
Offline-Ldsung, die per CD/DVD verschickt wird.

Aktualisierung der Daten und Neubaumonitoring

Um das erreichte hohe Transparenzniveau langerfristig zu erhalten, ist eine kontinuierliche
Aktualisierung der vorhandenen Immobiliendatenbank notwendig. Durch Neubautatigkeiten,
Bauabgange und Nutzungsanderungen ist der Biroflachenbestand einer standigen Verande-
rung unterworfen. Deshalb ist eine regelmaRige (jahrliche) Uberpriifung, Korrektur und Er-
génzung der Datenbank notwendig, um die Aktualitdt und Aussagekraft zu erhalten. Aus
Effizienzgrinden sollte die Aktualisierung nur in Form einer Erfassung der Verdnderungen

und nicht in Form einer kompletten Neuerfassung erfolgen.

Mit Hilfe einer die Auswertung der Einzeldaten aus der Baufertigstellungs- und der Bauab-
gangsstatistik, die in der Regel in den kommunalen Statistikdatenbanken auch mit Adress-
angabe (Stral3e und Hausnummer) abzurufen sind, kénnen die statistisch erfassten Neubau-
tatigkeiten, Bauabgénge und genehmigungspflichtigen Umnutzungen zusammengetragen
werden. Allerdings ist die amtliche Bautatigkeitstatistik Ilickenhaft und bildet nicht zuverlassig
das Neubaugeschehen ab. Von daher sollte hier in der Zusammenarbeit zwischen Wirt-
schaftsférderung, Stadtplanung, Statistikstelle und Bauordnung ein Verfahren zu einer lau-
fenden Bautatigkeitstatistik fir den Blrobau entwickelt und kiinftig angewandt werden. Die
zentrale Bedeutung des Bironeubaus fur die Bonner Wirtschaftspolitik rechtfertigt den wahr-

scheinlich geringen Zusatzaufwand.

Durch die Erfassung der Baufertigstellungen und Bauabgange kann ein Grof3teil der jahrli-
chen Verédnderungen des Biro- und Gewerbeflichenbestandes erfasst werden. Kleinere
Verédnderungen, vor allem alle nicht genehmigungspflichtigen Nutzungsanderungen, durch
die kleinere Flachen verloren gehen oder hinzukommen, kénnen auf statistischem Wege
jedoch kaum identifiziert werden. Deshalb sollte ergdnzend ein Arbeitstermin mit den Immo-
bilienmarktakteuren vor Ort (Makler, Gutachterausschuss, etc.) durchgefihrt werden, in dem
die Listen der neu hinzugekommenen, bzw. der nicht mehr zur Verfligung stehenden Objekte

abgeglichen und erganzt werden koénnen.
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Fur die Abbildung des Leerstandes kann eine Erfassung der in den Immobilien-
Internetbdrsen angebotenen Mietobjekte in Bonn durchgefuhrt werden. Die Liste der erfass-
ten Objekte sollte dann im Rahmen des bereits erwahnten jahrlichen Aktualisierungsge-
sprachs mit den Immobilienmarktakteuren verglichen und um nicht vorhandene Adressanga-

ben erganzt werden.
Potenzialflachenmonitoring als Frihwarnsystem

Bislang gibt es keine kontinuierliche Erfassung und Fortschreibung der Bauflachenpotenziale
fur den Buromarkt. Sowohl die durch Neubau als auch die in Folge nicht tberwindbarer Mo-
bilisierungshemmnisse wegfallenden Flachen sollten laufend erfasst und fortgeschrieben
werden, so dass frihzeitig Engpasse am Grundsticksmarkt fur den Bironeubau identifiziert
werden konnen. Die in der vorliegenden Studie vorgenommene Einordnung nach Lagekate-

gorien kann dabei weiterentwickelt werden.
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8. Fazit: MalRnahmen zur Weiterentwicklung des Bonne r Biuro-

marktes

Durch die umfassenden Analysen dieser Studie sind die Qualitdten des Bonner Burofla-
chenmarktes deutlich geworden. Die zuklnftige Herausforderung wird es sein, ausgehend
von den begrenzten Flachenreserven in den Top-Lagen im Bundesviertel und in Beuel
Sud/Bonner Bogen, dennoch ausreichende Flachenpotenziale in hoher Lagequalitat zu
schaffen. Von Seiten der Stadt Bonn gilt es daher sowohl eine hohere Flachenausnutzung in
den bestehenden Top-Lagen zu ermdglichen als auch bisher zu den Potenziallagen geho-

rende Standorte im Rahmen entsprechender Aufwertungskonzepte weiterzuentwickeln.

Die gezielte Weiterentwicklung einzelner Standorte kann auch als Impuls auf die Eigentimer
der dortigen Immobilien wirken. Diese sind mit Blick auf die Modernisierung ihrer Bestande
gefragt. Insbesondere ein abgestimmtes Vorgehen zwischen den einzelnen Eigentiimern
sowie der Stadt und den Eigentiimern kann zur Aufwertung der Standorte beitragen. Neben
einer entsprechenden Kontaktaufnahme der Stadt mit den Eigentimern konnen deren Mal3-
nahmen dartber hinaus durch die Unterstitzung und Kommunikation von Pilotprojekten zur

Modernisierung aber auch Umnutzung von Immobilien beférdert werden.

Im Zuge dieser Studie ist eine umfangreiche Datenbasis zum Bonner Buroflachenmarkt ent-
standen, die erheblich zu einer Steigerung der Transparenz auf dem Bonner Markt beitragen
kann. Diese Daten gilt es in geeigneter Form den Marktakteuren verfligbar zu machen.
Gleichzeitig handelt es sich bei den Daten jedoch um eine Momentaufnahme, die durch ein

Monitoring der Neubauaktivitaten stetig fortgeschrieben werden muss.
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9.2. Methodische Erlauterungen zur Buroflachenvolle rhebung

Im Folgenden werden die Arbeitsschritte der Bonner Biroflachenerhebung genauer darge-

stellt:
Ermittlung potenzieller Burostandorte

Der erste Schritt der Biroflachen-Bestandserhebung stellte die Ermittlung potenzieller Biiro-
standorte dar. Hierfir wurden Daten in digitaler Form aus dem kommunalen Gewerbemelde-
register ausgewertet und in einer Datenbank gesammelt. Diese wurden ergéanzt um Daten

aus einem digitalen Branchenbuch, branchenspezifische Datensatze von Berufsverbanden
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sowie Informationen aus dem digitalen Liegenschaftskataster. Die zur Verfigung gestellten
Daten wurden unter strikter Einhaltung datenschutzrechtlicher Vorgaben und ausschlief3lich

im Rahmen dieser Untersuchung verwendet.

In den kommunalen Gewerbemelderegistern sind alle in der jeweiligen Gebietskérperschaft
ansassigen Gewerbetreibenden erfasst. Aufgrund der bestehenden Meldepflicht (gemar
§ 14 GewO) ist von einer vollstandigen Erfassung auszugehen. Eine Ausnahme bilden hier
jedoch die Freiberufler, die rechtlich nicht als Gewerbetreibende gelten und deshalb auch
nicht gewerbemeldepflichtig sind. Die Stadt Bonn stellte fiir das Projekt eine Datenbank mit
allen 31.317 in Bonn registrierten Gewerbetreibenden zur Verfiigung. Neben den Adressen
und den Namen der registrierten Unternehmen wurden Angaben zur Rechtsform und zur
Unternehmenstatigkeit aus der Datenbank extrahiert. Uber die Tatigkeitsbeschreibung und
den Firmennamen konnten die Adressen derjenigen Gewerbetreibenden herausgefiltert wer-

den, bei denen eine Nutzung von Biroflachen vermutet wurde.

Zur Erfassung der im Gewerbemelderegister nicht erfassten Freiberufler wurden zuséatzlich
Adresslisten von Berufsorganisationen (Kassenarztliche Vereinigung Nordrhein, Zahnarzte-
kammer, Rechtsanwaltskammer, Steuerberaterkammer, DSTV, Ingenieurkammer-Bau NRW,
Detail-Datenbank) in die Datenbank Ubertragen. Zudem wurde ein digitales Branchenbuch
(KlickTel) ausgewertet, das 19.972 gewerbliche Eintragungen fir Bonn enthalt. Auch hier
erfolgte eine Filterung der buroflachenaffinen Branchen Uber die vorgegebene Branchen-

klassifizierung.

Als zuséatzliche Datenquelle diente das digitale Liegenschaftskataster der Stadt Bonn. Im
digitalen Liegenschaftskataster, das als Geoinformationssystem (GIS) angelegt ist, sind die
vollstdndigen Gebaudebestande der Stadt Bonn mit vielfaltigen gebaude- und nutzungsspe-
zifischen Informationen gespeichert. Unter anderem kénnen die Gebaude nach Nutzungsar-
ten unterschieden werden. Dabei sind allerdings die den einzelnen Objekten zugewiesenen
Nutzungsarten nicht immer aktuell und in der Regel nach dem Schwerpunktprinzip festge-
legt, weshalb die Aussagekraft der Angaben beschrankt ist. Trotzdem wurden die Adressen
derjenigen Gebaude, die Uber biuroflachenaffine Nutzungen verfligen, gefiltert und so fur die

Erstellung der Listen aller potenziellen Burostandorte bereitgestellt.

Die Daten aller extrahierten Firmen- und Geb&audeadressen wurden in jeweils einem digita-
len Verzeichnis gespeichert und tiber das Merkmal Adresse (StralRe, Hausnummer) sortiert.
Doppelte Eintrdge wurden geldscht. Das so entstandene Verzeichnis der potentiellen Biiro-
standorte umfasst eine Liste von 4.845 Adressen von Gebauden oder Gebaudekomplexen

die potenziell iber Buroflachen verfugen.
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Die Verzeichnisse dienen als Grundlage fur die im nachsten Arbeitsschritt erfolgende Orts-
begehung und die Datenabfrage bei den relevanten Akteuren vor Ort. Zur Visualisierung der
raumlichen Verteilung der Potenzialstandorte in Bonn wurden zudem mithilfe von Geodaten
des Katasteramtes GIS-Datenbanken erstellt, auf denen auch die spatere Visualisierungen

des Bonner Biroflachenbestandes und die Flachenberechnungen aufbauen.

Erhebung der Biroflachen durch Befragung, Recherche und Ortsbegehung sowie
Auswertung und Visualisierung der Ergebnisse

Aufbauend auf der Potenzialstandortermittlung wurde in einem zweiten Schritt Gberpruft, ob
— und wenn ja in welchem Umfang — an den Potenzialstandorten tatséchlich Biroflachen
vorzufinden sind. Neben der Kontaktierung und Befragung grof3er Bironutzer in Bonn (z. B.
Stadt Bonn, Universitat Bonn) stellte die Begehung vor Ort das zentrale Element der Daten-
erhebung dar. Hierfir wurde ein Erhebungsteam, bestehend aus 23 Architektur-
Studierenden und —Absolventen zusammengestellt und grindlich auf ihre Aufgabe vorberei-
tet. Das Erhebungsteam bestand zum Teil aus Personen, die bereits im Rahmen der Biro-
flachenerhebungen in Wuppertal, Duisburg, Mdnchengladbach, Krefeld und Neuss Erfahrun-
gen sammeln konnten. Aufgrund der fachlichen Qualifikation des Erhebungsteams waren
neben der Aufnahme grundlegender Daten (Anzahl der Etagen, Aussagen zum Leerstand,
Nutzungsstruktur) auch qualitative Bewertungen zum Gebaudezustand und zum Gebaudeal-

ter maoglich.

Im Rahmen der Vor-Ort-Erhebung wurden von allen untersuchten Potenzialobjekten — soweit
mdglich und erlaubt — Fotos gemacht, so dass eine umfassende Fotodokumentation der Er-
hebung zusammengestellt werden konnte. Durch ein finanzielles Anreizsystem wurde das
Erhebungsteam zudem dazu angehalten, Objekte, die in der Potenzialliste nicht erfasst sind
(z. B. komplett leerstehende Biroobjekte), zusatzlich zu finden und mit aufzunehmen. Die
Erhebungsdaten wurden in die Datenbank Ubertragen und durch Luftbildrecherchen (Bing-
Maps) und Kontrollfahrten Uberprift. Als zusétzliches Instrument der Leerstandserhebung
fand im Rahmen einer Internetrecherche die Aufnahme von Vermietungsannoncen in den

bekannten Internet-Immobilienbérsen (z. B. Immobilienscout24 etc.) statt.

Die Berechnung des Flachenbestandes derjenigen Objekte, fir die nicht bereits durch Ge-
sprache mit lokalen Immobilienmarkt-Akteuren detaillierte Informationen zum Flachenbe-
stand gesammelt werden konnten, erfolgte mit Hilfe der GIS-Daten. Uber das Merkmal ,Ad-
resse” kann die in der Gebaudedatei erfasste jeweilige Gebaudegrundflache den in der Pro-
jekt-Datenbank gespeicherten Objekten zugeordnet werden. Durch Multiplikation der im

Rahmen der Ortsbegehung erhobenen Zahl der Biroetagen mit der Grundflache wurde die
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vorhandene Buroflache in Form der Bruttogrundflache (BGF) ermittelt. Synchron wurde die-

ses Vorgehen auch zur Ermittlung des Leerstandes angewendet.

Die Auswertung der in der Datenbank erfassten Erhebungsdaten erfolgte Uber die Statistik-
programme EXCEL und SPSS. Die rdumliche Visualisierung der Daten fand unter Nutzung

des Geoinformationssystems ARC-GIS statt.

Abbildung 60: Ablauf der Vollerhebung

Ermittlung potenzieller Biiroimmobilien
Erstellung von Standortlisten méglicher Biiroflachen-affiner Unternehmen durch Auswertung des

Gewerbemelderegisters, gewerblicher Branchenbiicher, Datenbanken der Verbéande der freien Berufe
sowie der Angaben zur Gebdudeart im digitalen Liegenschaftskataster

Verknipfung der Datensétze mit dem digitalen Liegenschaftskataster

GIS-Datenbank mit
Adressen potenziel-
ler Biro- immo-
bilen

Informationen durch Zusatzliche Daten

lokale Akteure

o offentliche Liegen-
schafts-betriebe

¢ Immobilienabteilun-

gen groBer Unter-

¢ Recherche in Online-
Immobiliendatenban-
ken zur Ermittlung
des Leerstandes

nehmen
e grolle Grundstiicks- * Gebaudegrund-
besitzer flachen aus digitalem
e Makler Liegenschaftskataster

Daten zum Biiroflichenbestand in Form einer GIS-gestiitzten Datenbank
(Buroflache, Altersklassen, Zustand, Nutzungsstrukturen, rdaumliche Verteilung, Leerstand, etc.)

Definition zentraler Begriffe

Eine wichtige Zielvorgabe bei der Erstellung der Buroflachenstudie ist die Vergleichbarkeit
der Daten mit den Ergebnissen &hnlicher Untersuchungen in anderen Stadten. Um dies zu
gewahrleisten, wird auf die etablierten Begriffsdefinitionen der Gesellschaft fir immobilien-
wissenschaftliche Forschung (gif) zurtuckgegriffen. Zu definieren sind vor allem die fur diese
Studie zentralen Begriffe ,Buroflache” und ,Buroflachenbestand".
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Laut gif-Definition handelt es sich bei denjenigen Flachen um Biroflachen ,auf denen typi-
sche Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden bzw. werden kdénnten und die auf dem
Buroflachenmarkt gehandelt, das heil3t als Blroflache vermietet werden kénnen. Hierzu zah-
len auch vom privaten oder vom 6ffentlichen Sektor eigengenutzte sowie zu Blros umge-
widmete Flachen, ferner selbststandig vermietbare Blroflachen in gemischt genutzten Anla-

gen, inshesondere in Gewerbeparks” (GIF 2008).

Unter den Begriff der handelbaren und selbststandig vermietbaren Buiroflachen fallen alle in
sich abgeschlossenen bzw. separat nutzbaren Blroeinheiten oder Biroflachen. Nach der
Definition gehéren auch diejenigen Flachen zu den Biroflachen, die auf dem Biromarkt ge-
handelt werden konnten, derzeit aber nicht fir Schreibtischtéatigkeiten genutzt werden — wie
z. B. Arztpraxen, Banken, Gerichtsgebaude und Polizeiwachen. Nicht zu den Buroflachen
gehoren dagegen Arbeitszimmer in privaten Wohnungen oder innerhalb von Ladenflachen,

Sekretariate in Schulen und in Werkstétten integrierte ,Schreibtischflachen*.

Als Mafeinheit fur die quantitative Berechnung der Biroflache und des Leerstands wird in
dieser Studie in erster Linie die Bruttogrundflache zugrunde gelegt. Der vor allem im Bau-
und Immobiliensektor oft verwendete Begriff Bruttogrundflache ist weitestgehend identisch
mit dem im Bereich der Stadtplanung verbreiteten Begriff der (Brutto-)Geschossflache. Die
Wabhl der Einheit BGF ist mit der angewendeten Methodik zu begriinden: Da der Grof3teil der
Buroflachen Uber die Angaben zum Gebaudegrundriss des digitalen Liegenschaftskatasters
ermittelt wird, stellt die Bruttogrundflache den (durch Multiplikation der Gebaudegrundrissfla-
che mit der Anzahl der Blroetagen) am sichersten zu ermittelnden Wert dar. Daneben erfolgt
jedoch auch eine Darstellung der Biuro-Mietflachenwerte nach gif (MF-G). Die Umrechnung
findet gemanR der folgenden, in Biroflachenstudien Ublichen Formel statt (BulwienGesa
2005):

Bruttogrundflache (BGF) x 0,8 = Mietflache nach gif (MF-G)

Fur einige Objekte konnten von den Eigentimern auch konkrete BGF- und MF-G-Werte 0-

bermittelt werden.

Der errechnete Wert ,Buroflachenbestand* entspricht der Gesamtflache der fertig gestellten
(genutzten oder leerstehenden) Buroflachen (GIF 2008). Fur die Bonner Buiroflachenerhe-
bung ist er definiert als die Summe aller physisch tatsachlich existierenden Biroflachen im

Bonner Stadtgebiet zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai/Juni 2013.

Als grundlegende Erhebungseinheit wurde das Buroobjekt verwendet. Ein Blroobjekt ist in

dieser Studie definiert als ein Geb&ude oder ein zusammenhangender Geb&audekomplex.

-85 -



Buromarkterhebung Bonn IRI (Quaestio

Das Prinzip der gebaudescharfen Ausweisung des Buroflachenbestandes konnte durchgan-
gig eingehalten werden. Ermdglicht wurde dies vor allem durch eine umfassende Auswer-

tung von Schragluftbildern (Bing Maps).

Uber die Auswertung von Internet-lmmobilienbérsen und basierend auf den Auskiinften von
Bonner Marktakteuren zum aktuellen Angebot an Vermietungs- und Verkaufsobjekten in
Bonn erfolgte die Berechnung der Summe der kurzfristig (binnen 3 Monaten) marktfahigen
Flachen. Darin enthalten sind auch alle im Rahmen der Ortsbegehung erfassten Leerstande,
bei denen eindeutig erkennbar war (z. B. durch Vermietungsschilder), dass sie derzeit auf
dem Immobilienmarkt angeboten werden. Diese Abgrenzung des Leerstandes folgt der heut-
zutage Ublichen Leerstandsdefinition und lehnt sich an die von der gif verwendeten Abgren-

zung des Leerstandsbegriffs an.

9.3. Methodische Erlauterungen zur Birobeschéftigte nprojektion

Projektion SV-Beschéttigte
v

Verteilung auf Wirtschaftszweige
v

Addition der geringfiigig Beschatftigten, Selbststand igen und Beamten
v
-> Erwerbstatige
v
Birobeschatftigtenquoten nach Dobberstein
v

-> Blrobeschaftigte

Projektion der SV-Beschéftigten

Fiur die Vorausschatzung der SV-Beschaftigten wurde der durchschnittliche jahrliche Zu-
wachs an SV-Beschaftigten in Bonn zwischen 1990 und 2012 als lineare Projektion bis 2030
fortgeschrieben. Der Stitzzeitraum umfasst sowohl die wachstumsstarken Jahre in den fru-
hen 1990er als auch die schwéacheren 2000er Jahre. Dartiber hinaus entspricht der durch-
schnittliche jahrliche Zuwachs in diesem Zeitraum dem der Jahre 1980 bis 2012, so dass
sich hier auch ein langjahriger Entwicklungstrend abzeichnet. Durch die lineare Projektion

nicht abgebildet werden, kdnnen zuklnftige konjunkturelle Schwankungen.
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Verteilung auf Wirtschaftszweige

Aufgrund der Anderungen in der Klassifikation der Wirtschaftszweige kénnen keine langeren
Zeitreihen fur deren Entwicklung aufgestellt werden, die als Grundlage fir eine Vorausschét-
zung einzelner Wirtschaftszweige dienen kann. Die Entwicklung der SV-Beschaftigten in
einzelnen Wirtschaftszweigen wurde daher ausgehend von ihrem Anteil an den gesamten
SV-Beschaftigten modelliert. Zugrunde gelegt, wurde die Entwicklung des SV-
Beschaftigtenanteils der Wirtschaftszweige in Bonn in der Vergangenheit ebenso wie in
Deutschland insgesamt. Einbezogen wurden zudem die Prognosen der Entwicklung der
Wirtschaftszweige in Deutschland der Prognos-Studie®®. Fir die einzelnen Wirtschaftszweige

wurden folgende Annahmen getroffen:

e Landwirtschaft, Fischerei: Anteil der Branche war in der Vergangenheit relativ kon-
stant, wahrend er in Deutschland insgesamt Ricklaufig war. Da in Deutschland ins-
gesamt fur die Zukunft ein langsamerer Rickgang prognostiziert wird, ist fir Bonn

weiterhin von einer Konstanz auszugehen.

* Verarbeitendes Gewerbe: Anteil der Branche sinkt seit 2003 stetig mit durchschnitt-
lich 0,536 %-Punkten pro Jahr. Allerdings verlangsamt sich Riickgang, in letzten Jah-
ren lag er bei noch 0,114 %-Pkt. pro Jahr. Der Anteil der Branche ist damit in Bonn
deutlich starker zurtickgegangen als in der BRD gesamt. In der Vergangenheit war
Rickgang in Bonn etwa doppelt so schnell wie in der BRD (gemessen an %-
Punkten), wobei sich auch in Deutschland insgesamt der Rickgang des Anteils der
SV-Beschaftigten verlangsamt. Ausgehend von der Annahme, dass sich der Beschaf-
tigtenanteil im verarbeitenden Gewerbe in Bonn im Verhaltnis zu Gesamtdeutschland
ahnlich verhalt, wird ein langfristiger Ruckgang des Anteils der SV-Beschéftigten von
weiterhin 0,144 %-Pkt. p.a. in Bonn angenommen (BRD Riickgang um 0,069%-Pkt.
p.a. 2013-2030).

* Energie, Wasser, Entsorgung: In der BRD hat der Anteil der Branche zwischen 1999
und 2008 um durchschnittlich 0,01%-Pkt. pro Jahr abgenommen. Wobei sich dieser
Ruckgang in den letzten Jahren verlangsamt hat auf 0,005 %-Pkt p.a. Zukinftige wird
ein leicht langsamerer Riickgang von 0,004 %-Pkt. p.a. prognostiziert. Dieser Trend
wird auch fir Bonn angenommen, so dass der Riickgang der letzten Jahre fur die

Zukunft leicht reduziert wird.

% prognos Deutschland Report 2035
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e Baugewerbe: Im Durchschnitt der Jahre 1999-2012 hat der Anteil der Branche um
0,76%-Pkt. pro Jahr abgenommen, allerdings mit sich verlangsamender Tendenz.
Zwischen 2007 und 2012 ist nur noch eine Abnahme um 0,04 %-Pkt. pro Jahr festzu-
stellen. In Deutschland insgesamt war Abnahme des Beschéftigtenanteils in der Ver-
gangenheit geringer (0,21%-Pkt. pro Jahr) und fur die Zukunft wird der Anteil als etwa
konstant angenommen. Da in der Vergangenheit der Riickgang in Bonn starker war,
wird der gesamtdeutsche Trend fiir Bonn bericksichtigt und von einer zukinftig ge-

ringeren Abnahme ausgegangen.

¢ Handel: Der Anteil der Branche lag in Bonn in der Vergangenheit schwankend bei um
8,9 % an den gesamten SV-Beschaftigten. In der BRD zeigt sich fur die Vergangen-
heit hingegen ein leicht abnehmender Trend der sich zukiinftig verlangsamen wird.
Da Bonn in Vergangenheit eine stabile Quote der Branche aufwies wdhrend sie in
Gesamtdeutschland Rucklaufig war, wird auch fur die Zukunft ein konstanter Anteil

der Branche angenommen.

e Verkehr, Lagerei, Information u. Kommunikation: Der Anteil der Branche war in der
Vergangenheit in Bonn schwankend um 12,7 %. In BRD war in der Vergangenheit
hingegen ein leichter Riickgang festzustellen, der zukinftig deutlich geringer ausfal-
len soll. Daher wird auch hier fur die Zukunft fir Bonn ein konstanter Beschéftigten-

anteil der Branche angenommen.

e Gastgewerbe: Anteil der Branche war in der Vergangenheit in Bonn schwankend mit
einer leichten Tendenz nach oben. Fir Deutschland insgesamt wird angenommen,
dass die leichte Zunahme der Vergangenheit sich zukiinftig abschwéacht. Dabei wer-
den regional unterschiedliche Entwicklungen gesehen. Als Gunstrdume mit positiver
Entwicklung werden insb. die Kisten und Berge genannt. Fir Bonn ist daher anzu-
nehmen, dass keine Ausweitung der Branche stattfindet. Der Anteil wird somit als

konstant angenommen.

e Finanz- und Versicherungsdienstleistungen: Anteil der Branche war in Bonn in der
Vergangenheit schwankend wahrend er in BRD leicht abgenommen hat. Fiur die Zu-
kunft wird fur Deutschland ein konstanter Anteil der Branche angenommen. Daher

wird angenommen, dass der konstante Anteil sich auch in Bonn fortsetzt.

e Grundstiucks-, Wohnungswesen; freiberufliche, wissenschaftliche, technische Dienst-
leistungen; sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen: In Bonn ist der Anteil der Bran-

che in der Vergangenheit deutlich starker gestiegen als in der BRD. Dies wird beibe-
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halten. Analog zur prognostizierten Entwicklung fir Gesamtdeutschland wird die Zu-

nahme jedoch abgeschwacht.

« Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung; exterritoriale Kérperschaf-
ten: Nach einem ricklaufigen Trend beim Anteil der Beschéftigten der Branche in
Bonn bis 2002 ist dieser danach nicht mehr klar festzustellen. Fur Deutschland wird
ausgehend von den knappen Haushalten und damit verbundenen Einsparzwangen
ein weiter abnehmender Trend vorhergesagt. Entsprechend wird auch fiir Bonn an-
genommen, dass es zu einem Riickgang des Anteils der Beschéftigten kommen wird,

der etwa dem von Gesamtdeutschland entspricht.

* Erziehung, Unterricht; Gesundheit, Sozialwesen; Kunst, Unterhalten, Erholung; sons-
tige Dienstleistungen: Bis 2006 war der Anteil der Branche steigend, danach stagnie-
rend/schwankend. Dabei war der Anstieg bis 2006 starker ausgepragt als in Gesamt-
deutschland. Dieses Verhdltnis zu Gesamtdeutschland wird beibehalten. Der Anstieg

fallt somit in Zukunft deutlich geringer aus.

Addition der Selbststandige, geringfugig Beschaftig ten und Beamten

Das Verhaltnis der Selbststandigen und geringflgig Beschaftigten zu den SV-Beschéftigten

wurde als konstant angenommen und diese in der Projektion entsprechend hinzugerechnet.

Die Zahl der Beamten hat zwischen 1999 und 2011 um etwa 30 % abgenommen. Bei gleich-
zeitigem Anstieg der Zahl der SV-Beschaftigten ist ihr Anteil an den Erwerbstétigen noch
deutlicher gesunken. Im Vergleich zu Nordrhein-Westfalen ist dieser Rickgang der letzten
Jahre in Bonn sehr viel starker ausgepragt. Dies lasst sich neben dem Rickgang der Zahl
von Bundesbeamten in Bonn auch durch die Reduzierung der Zahl der Beamten bei Tele-
kom und Post aus Zeiten vor der Privatisierung erklaren. Mit dem Festhalten der Bundesre-
gierung am Bonn-Berlin-Gesetz und der abnehmenden Zahl verbleibender Beamter bei Post
und Telekom ist absehbar, dass der Ruckgang der Zahl der Beamten (im Verhaltnis zur SV-
Beschaftigtenzahl) sich verlangsamen wird. Es wurde angenommen, dass sich die Entwick-

lung in Bonn mittelfristig etwa der Entwicklung in Nordrhein-Westfalen insgesamt annahert.
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Ermittlung der Blrobeschéftigten

Die Ermittlung der Blrobeschaftigten erfolgte Anhand der Birobeschéftigtenquoten nach
Dobberstein'’. Diese geben den Anteil der Biirobeschéftigten fir einzelne Berufsgruppen
wider. Uber die Statistik der SV-Beschéftigten nach der Berufsordnung der Bundesagentur
fur Arbeit kann so die aktuelle Zahl der Burobeschéftigten ermittelt werden. Da die Projektion
der SV-Beschiftigten nur bezogen auf Wirtschaftszweige und nicht flr Berufsgruppen vor-
liegt, ist eine einfach Anwendung der Dobberstein-Quoten auf die Projektion nicht mdglich.
Ausgehend von einer Kreuztabellierung der aktuellen Beschaftigten nach Berufsgruppen und
Wirtschaftszweigen wurden daher Blrobeschaftigtenquoten fir die Wirtschaftszweige ermit-
telt. Diese konnen dann auf die Prognose der SV-Beschdftigten angewendet werden. Ange-
nommen wurde, dass sowohl die Burobeschaftigtenquoten in den Berufsgruppen (Dob-
berstein) als auch die Burobeschéftigtenquoten in den Wirtschaftszweigen konstant bleiben.

Die Quoten wurden analog auch fur die geringfligig Beschéftigten angewendet.

Die Zahl der Selbststandigen wird nach Wirtschaftszweigen nur Uber den Mikrozensus er-
fasst. Aufgrund zu geringer Fallzahlen auf kleinraumiger Ebene ist eine Auswertung fur Bonn
jedoch nicht mdglich. Fir die Selbststandigen wurde daher eine Birobeschéaftigung entspre-

chend dem Durchschnitt aller Wirtschaftszweige der SV-Beschaftigten angenommen.

o Dobberstein 1997
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