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1. Einfihrung

Die ,Arbeitsgemeinschaft Baromarktbericht Kiel“(kurz: Arge Biromarktbericht) setzte sich zur

Erstellung des Buromarktberichts 2014/2015 zusammen aus:

GVI Immobilien GmbH (vertreten durch Herrn Peter Plambeck),
e Hans Schutt Immobilien (vertreten durch Herrn Bernd Hollstein)

¢ Haus & Grund Eigentimerschutz-Gemeinschaft (vertreten durch Herrn Sénke Berge-

mann)
¢ KERSIG GmbH & Co KG (vertreten durch Herrn Jan Christoph Kersig)

o KiWi, Kieler Wirtschaftsforderungs- und Strukturentwicklungs GmbH (vertreten durch

Herrn Einar Rubin und Herrn Torsten Witt)

e Otto Stoben Immobilien (vertreten durch Herrn Patrick Stoben)

Begleitet wurde die Erarbeitung des Blromarktberichts durch Quaestio - Forschung & Bera-
tung aus Bonn (Herr Bernhard Faller und Herr Colin Beyer).

Wie in den vergangenen Ausgaben bietet auch der Buromarktbericht 2014/2015 wieder eine
aktuelle Markttbersicht fir den Buromarkt der Landeshauptstadt Kiel. In den Bericht sind so-
wohl amtliche Daten, externe Marktdaten als auch die Marktkenntnisse und Einschatzungen
der Mitglieder der Arge Bluromarktbericht mit eingeflossen. Alle Informationen wurden reflek-
tiert und systematisch aufbereitet, um in dem Buromarktbericht gebiindelt dargestellt zu wer-

den.
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2. Zusammenfassung / Kurzfassung

2.1 Entwicklungen und Perspektiven des Kieler Buromarkts

Die Landeshauptstadt Kiel hat in den vergangenen zehn Jahren einen kontinuierlichen Be-
schéaftigungszuwachs vollzogen, der sich insbesondere im Dienstleistungsbereich (+15% seit
2003) und damit auch bei den Birobeschaftigen niedergeschlagen hat. Heute zahlt die Stadt
fast 64.000 Birobeschéftigte, so dass sich bei angenommen 25 m2 Biroflache pro Beschaf-
tigten ein Buroflachenbestand (inkl. Nebenflachen wie z.B. Besprechungsraume) von 1,6 Mil-

lionen mz2 ergibt.

Als Ergebnis dieser Entwicklung wird ein attraktives Buroflachenangebot eine wichtiger wer-
dende Voraussetzung fur eine dynamische Wirtschaftsentwicklung und eine erfolgreiche lo-
kale Wirtschaftspolitik. Dabei geht es nicht nur darum, zuziehenden Unternehmen attraktive
Angebote machen zu kénnen. Mindestens ebenso wichtig sind die veranderten Anforderungen
der vorhandenen Unternehmen. Der sich vollziehende Ubergang zu wissensintensiven Tétig-
keiten mit hoherer Wertschépfung (,Wissensokonomie) ist dabei immer auch ein Ubergang
zu héheren Anforderungen an die Objektqualitat und die Eigenschaften des Mikrostandortes.
Damit der Burostandort und mit ihm die einzelnen Buroflachen wettbewerbsfahig bleiben, mus-
sen die laufende ,Upgradings® der Standorterwartungen politisch und immobilienwirtschaftlich

begleitet und beantwortet werden.

Nachdem die Neubauentwicklung der vergangenen Jahre vom Markt aufgenommen wurden,
bieten die kommenden Jahre ausreichend Potenzial fir weitere Neubauvorhaben, Flachenre-
vitalisierungen und Bestandsmodernisierungen. Dabei kommt es zu einer Schwerpunktver-
schiebung in Richtung auf die Innenstadt und innenstadtnahe Blromarktlagen. Einfache und
aus Buronutzersicht ungiinstig geschnittene Altobjekte in Randlagen werden teilweise aus
dem Buromarkt ausscheiden. Hier ergeben sich aus dem anziehenden Wohnungsmarkt oft-
mals wirtschaftlich tragfahige Nutzungsoptionen. Die Arbeitsgemeinschaft Bliromarktbericht
ist davon Uberzeugt, dass qualitativ attraktive Angebote eine entsprechende Nachfrage frei-
setzen kdnnen und die gute Zusammenarbeit zwischen Stadt und Immobilienwirtschaft als

gute Basis fiir ein insgesamt positives Investitionsklima wirkt.
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2.2.

Wesentliche Fakten und Trends

Die wesentlichen Sachaussagen und Botschaften des Buromarktberichtes lassen sich wie

folgt zusammenfassen.

Bautatigkeit:

Neubautatigkeit

In den Jahren 2012 bis 2014 wurden in Kiel ca. 28.900 m2 neue Buroflachen errichtet.
In deutlich geringerem Umfang (900 m? Buroflache) wurden im selben Zeitraum Bu-
roobjekte durch Abriss oder Umnutzung vom Markt genommen, so dass ein Birofl&-
chenzuwachs von ca. 28.000 m? Buroflache bzw. ein durchschnittlicher jahrlicher Zu-
wachs von ca. 9.300 m? Buroflache entstanden ist. Damit bewegen sich die Flachen-
entwicklungen auf einem ahnlichen Niveau wie im vergangenen Berichtszeitraum 2009
bis 2011.

Revitalisierungen

Revitalisierungen werden von der Arbeitsgemeinschaft Buromarktbericht als zuneh-
mend erforderlich angesehen, um den Blrobestand marktfahig zu halten bzw. leerste-
hende Buroflachen wieder vermarktungsfahig zu machen. Derartige Revitalisierungen
helfen, kaum mehr marktfahige Flachen wieder zu aktivieren. Gleichzeitig werten sie
das Buroflachenangebot qualitativ auf. Im Zeitraum 2012 bis 2014 wurden in Kiel knapp
10.000 m2 Buroflache revitalisiert.

Kurzfristige Planungen (2015/2016)

In den nachsten zwei Jahren erwartet die Arge Buromarktbericht die Revitalisierung
von weiteren 9.500 m2 Buroflachen. GroRere Neubauten sind bisher lediglich aus dem
Wissenschaftspark bekannt, in dem mit dem Einsteinhaus ca. 2.150 m? Biroflache neu
entstehen soll. Ergéanzt um kleinteilige Angebote wird von einem kurzfristigen Neubau-
angebot von ca. 2.700 m? ausgegangen.

Mittel- und langfriste Planungen (ab 2017)

Daruiber hinaus bestehen in Kiel Planungen zur Erweiterung zweier Birostandorte. Im
Nord-Westen der Stadt sollen im Wissenschaftspark ca. 30.000 m2 weitere Biroflache
in unmittelbarer Nachbarschaft zur Universitat entstehen. Im Zentrum Kiels entsteht an
der Kieler Horn die Kai-City. Diese soll langfristig um weitere 30.000 bis 40.000 m?
Buroflache erweitert werden. Aktuell konzentrieren sich die Entwicklungsaktivitaten

dort auf den Wohnungsbau.
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Angebot und Nachfrage:

e Quantitat des Angebots
Umfassende Neubauaktivitdten in den vorhergehenden Berichtszeitraumen (um 2010)
haben am Kieler Buromarkt einen voriibergehenden Angebotsiberhang erzeugt. Im
Zeitraum zwischen 2012 und 2014 wurde dieser Uberhang zunéchst abgebaut und die
Initiativen fur weitere Neubauvorhaben blieben verhalten.

o Qualitat des Angebots
In der Konsequenz ist das Buromarktangebot stark von Bestandsimmobilien gepragt.
In grolReren Teilen des alteren Birobestands sind Investitionen erforderlich, um die
Flachen an die geanderten Anforderungen des Burobetriebs anzupassen (technische
Ausstattung, Raumzuschnitte, energetischer Zustand) und somit attraktiv fir neue Mie-
ter zu machen. Derartige Investitionen lohnen sich zunehmend in den zentralen und
gut etablierten Lagen Kiels.

o Anforderungen der Nachfrage
Die Nachfrage nach Buroflachen dréangt zunehmend in die Innenstadt oder innenstadt-
nahe Lagen. Dabei orientiert sich die Suche nach geeigneten Objekten immer deutli-
cher an den Bedurfnissen der Mitarbeiter. Zu den Anforderungen an einen Arbeitsort
kommen zunehmend auch Mdoglichkeiten des Konsums und der Freizeitgestaltung
nach Ende der Arbeitszeit bzw. in Pausen. Funktional gute und preiswerte Flachen in
Stadtrandlagen finden nicht zuletzt aufgrund ihrer Erreichbarkeitsvorteile aber auch un-
ter zuklnftigen Bedingungen eine ausreichende Nachfrage.

¢ Quantitat der Nachfrage
Die Kieler Buromachtnachfrage wird in der Hauptsache von den sich andernden An-
forderungen der vorhandenen Unternehmen geprégt. Die Arbeitsgemeinschaft Biro-
marktbericht geht davon aus, dass es in Kiel eine hohe latente, insbesondere von stei-
genden qualitativen Anforderungen getriebene Blroflachennachfrage gibt, die man-
gels geeigneter Angebote derzeit nicht umgesetzt werden kann.

e Gesamtvolumen
Im Berichtszeitraum hat sich das Umsatzvolumen auf dem Kieler Biuromarkt wieder
stabilisiert, nachdem in den vorhergehenden Jahren deutliche Umsatzriickgange zu
verzeichnen waren. Insgesamt wurden in den Jahren 2012 bis 2014 nach Schéatzungen
und Erhebungen der Arbeitsgemeinschaft Biromarktbericht rund 60.000 m? Burofla-
chen neu vermietet.

e Schwankungen und Entwicklungen
Der jahrliche Buroflachenumsatz ist stark an die Vermarktungen einzelner grof3er Fla-

chen gekoppelt. So konnten in 2014 mehrere gro3ere Buroflachen vermietet werden.

-4 -
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Eine generelle Trendumkehr kann darin noch nicht gesehen werden. Allerdings sind
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen weiter positiv, so dass in Zukunft weiterhin
mit Neuvermietungen auf einem mindestens gleichbleibenden Niveau gerechnet wer-
den kann.

Trends

Mittel- und langfristig wird der Kieler Buromarkt mehr von veranderten qualitativen An-
forderungen der Buronutzer und weniger von einer expandierenden Flachennachfrage
gepragt. Insofern bleibt die Vermietungs- und Vermarktungsleistung insbesondere von
qualitativen Impulsen auf der Angebotsseite abhangig (Modernisierung von Bestén-
den, attraktive Neubauobjekte).

Leerstand:

Gesamtvolumen

In den vergangenen Jahren ist der Leerstand nach Schéatzungen der Arbeitsgemein-
schaft Baromarktgericht leicht zurickgegangen. Damit konnte der Trend des vergan-
genen Berichtszeitraums durchbrochen werden. Aktuell stehen in Kiel ca. 80.000 m2
Buroflache leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von ca. 5-6 %. Ein Grof3teil die-
ser leerstehenden Biroflachen ist aufgrund ungiinstiger Lagen oder mangelhafter Aus-
stattungsqualitat bereits seit Jahren nicht vermietet und wird ohne Investitionen bald
aus dem Markt ausscheiden.

Bestandsflachen als Chance

Das knappe Neubauangebot fihrt zu Neuvermietungen im Bestand, vor allem in sol-
chen Objekten, die durch SanierungsmalRhahmen an moderne Arbeitsanspriiche an-
gepasst worden sind. Diese Entwicklung fuhrte in den vergangenen Jahren zu einem
Ruckgang der Buroflachenleerstande und kdnnte durch weitere Revitalisierungsmal-
nahmen noch verstarkt werden. Voraussetzung ist jedoch, dass v.a. auch bei Einzelei-
gentimern die Investitionsbereitschaft gesteigert werden kann. Besonders hohe Chan-

cen bestehen bei Bestandsobjekten in infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.

Mietpreise:

Mietpreisspreizung

Der Kieler Buromarkt deckt ein breites qualitatives und damit auch preisliches Spekt-
rum ab. Wahrend eine Halfte der Angebote unter 7,50 €/m? angeboten wird, liegen die
Preise in den TOP-Objekten (oberen 5%) uber 12,00 €/m?. Wahrend Bestandsobjekte
im Mittel zwischen 6,00 und 8,55 €/m? (1. und 3 Quartil) erzielen, beginnen die die

Neubaumieten bei ca. 10,00 €/m? und reichen weit darliber hinaus.
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e Spitzenmieten
Die Spitzenmieten des Kieler Bliromarkts sind in den vergangenen Jahren konstant
geblieben und bewegen sich in einem Rahmen zwischen 12 und 14 €/m? Biroflache.
Neubauobjekte an TOP-Standorten kénnen teilweise auch fiir bis zu 15 €/m? vermietet
werden. Durch die geringen Neubauaktivitaten fehlen die Impulse und Qualitaten, um
die Preise im TOP-Segment weiter anzuheben.

e Gehobenes Bluromarktsegment
Auch im gehobenen Segment gab es in den vergangenen Jahren kaum Bewegung.
Die Mietpreise fur Buroflachen in qualitativ hochwertigen Bestandsobjekten liegt der-
zeit bei um die 8 €/m2.

e Mittleres und glinstiges Buromarktsegment
Keine Preissteigerungen, aber auch keine Preissenkungen gab es in den vergangenen
drei Jahren auch im unteren Mittelfeld des Kieler Biromarkts. Die Preise liegen in die-
sem Segment konstant zwischen 6 und 8 €/m? Buroflache.

e Trends
Insgesamt ist das Mietniveau auf dem Kieler Biromarkt ausgesprochen stabil. In den
vergangenen Jahren waren weder Preissteigerungen moglich noch Preissenkungen
erforderlich, um Buroflachen bestmdglich vermieten zu kdnnen. Impulse fur eine zu-
kunftige Entwicklung missen durch Qualitatssteigerungen sowohl durch Neubau von
hochwertigen Buroobjekten als auch durch die bedarfsgerechte Anpassung des Altbe-

stands erfolgen.
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3. Rahmendaten — Kontext der Bliromarktentwicklung

3.1 Konjunktur und Arbeitsmarkt

Im Berichtszeitraum 2013/14 war die wirtschaftliche Situation der siideuropéaischen Lander das
beherrschende wirtschaftspolitische Thema. Eine Verbindung aus Staatsschuldenkrise, Kon-
junktureinbriichen bis hin zur Rezession und steigender Arbeitslosigkeit (vor allem Jugendar-
beitslosigkeit) insbesondere in Spanien, Portugal und Griechenland hat den Euroraum insge-
samt belastet. Deutschland hat sich dabei relativ robust gezeigt und insbesondere in 2014
wieder wirtschaftliches Wachstum generiert. Dies spiegelt sich auch in der Entwicklung

Schleswig-Holsteins.

Abbildung 1:  Entwicklung des Bruttoinlandprodukts in Deutschland und Schleswig-
Holstein
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Darstellung: Quaestio ; Daten: Statistikamt Nord

Nach einer Stagnation in 2013 kann fur 2014 aufgrund der positiven Wachstumsraten in
Deutschland (+1,6%) auch fir Schleswig-Holstein ein merklicher Anstieg des Bruttoinlandpro-
dukts festgestellt werden (+1,7%). Dies scheint sich in 2015 fortzusetzen. Aktuelle Prognosen

gehen fir das laufende Jahr von einem Wachstum des BIP von 1,5% bis 2,2% in Deutschland
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aus!. Risikofaktoren fur eine weiterhin positive Entwicklung sind eine sich abschwachende
Dynamik der Weltwirtschaft, geopolitische Konflikte (Ukraine, Naher Osten) und die Folgen
der europaischen Staatsschuldenkrise und der damit verbundenen lockeren Geldpolitik der

Europaischen Zentralbank.

Der Arbeitsmarkt stabilisierte sich in den vergangenen zwei Jahren auf gutem Niveau. Nach-
dem die Arbeitslosenquote seit 2005 dank struktureller Veranderungen in der Arbeitsmarkt-
und Sozialpolitik (Agenda 2010) und der guten konjunkturellen Lage bis 2012 kontinuierlich
gesunken ist, liegt sie derzeit in Kiel bei etwa 10% (Abbildung 2). Dieser Trend zeigt sich in
Kiel genauso wie in den anderen kreisfreien Stadten und in Schleswig-Holstein insgesamt. Im
Vergleich zum Durchschnitt Schleswig-Holsteins rangiert die Arbeitslosenquote in Kiel und an-
deren kreisfreien Stadten auf einem etwas hdheren Niveau, wobei sich die Folgen des wirt-
schaftlichen Strukturwandels und die fiir Universitatsstadte typische Ubergangsarbeitslosigkeit
der Jungakademiker Gberlagern.

Abbildung 2: Entwicklung der Arbeitslosenquote in Kiel
20%
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Darstellung: Quaestio ; Daten: Bundesagentur fiir Arbeit, abgerufen unter: www.regionalstatistik.de (destatis)

1 Bundesregierung (Jahreswirtschaftsbericht 2015): 1,5%; EU-Kommission: 1,5%; Sachverstandigenrat:
1,8%; Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW): 2,2%
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3.2. Erwerbstatigkeit und Beschaftigung

Komplementéar zur Entwicklung der Arbeitslosigkeit zeigt Kiel auch eine positive Beschafti-
gungsentwicklung. Hier stehen zwei Datenquellen zur Verfigung: Die Statistik der Sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten und die Statistik der Erwerbstatigen. Die SVP-Statistik um-
fasst den Kernbereich des Arbeitsmarkts der Angestellten, die ihre Regelbeitrdge zur Arbeits-
losen- und Rentenversicherung entrichten. Diese Statistik wird von der Bundesanstalt fur Ar-
beit zeitnah bereitgestellt. Die Statistik der Erwerbstéatigen beinhalten zusatzlich zu den sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigten auch die Selbstéandigen, Beamten und Soldaten sowie
andererseits auch alle Geringbeschéftigten mit wenigstens 1 Std. Arbeit je Woche. Diese Sta-
tistik wird aus vielen Einzelinformationen zusammengestellt und ist deswegen erst mit einer

gewissen zeitlichen Verspatung verfligbar.

Abbildung 3:  Erwerbstatige und SVP-Beschaftigte in Kiel seit 2000
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Darstellung: Quaestio ; Daten: Stadt Kiel

Anmerkung: Die Erwerbstatigen beinhalten neben den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten einerseits auch
die Selbstandigen, Beamten und Soldaten sowie andererseits auch alle Geringbeschéftigten mit wenigstens 1 Std.
Arbeit je Woche.

Die Zahl der SVP-Beschaftigten am Arbeitsort Kiel ist im Beobachtungszeitraum seit 2011 von
106.191 auf 114.965 gestiegen (jeweils Jahresmitte). Das ist ein Zuwachs von etwa 8.800
Beschaftigten. Damit halt der langfristig positive Trend fir Kiel seit inzwischen 9 Jahren an.

Erfreulich ist ebenfalls, dass die Schere zwischen der Zahl der SVP-Beschaftigen und der Zahl
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der Erwerbstatigen nicht weiter auseinandergeht sondern sich in den vergangenen Jahren be-
gann zu schliel3en. Die Zahl der SVP-Beschaftigten stieg starker als die der Erwerbstatigen

(Abbildung 4). Das spricht fur ein Wachstum im Kernbereich des Arbeitsmarktes.

Abbildung 4: Erwerbstatige und SVP-Beschéftigte in Kiel (Index 2003=100)
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Darstellung: Quaestio ; Daten: Statistikamt Nord und Amt fir zentrale Informationsverarbeitung der Stadt Kiel.

Anmerkung: Der Index wurde auf das Jahr 2003 festgelegt, in dem die Agenda 2010 vorgestellt wurde.

3.3. Bevolkerungsentwicklung

Seit 2005 wéachst die Kieler Bevolkerung stetig an. Seit 2010 hat sich dieser Trend noch be-
schleunigt. In den vergangenen zehn Jahren ist die Einwohnerzahl um 12.300 von 230.000
auf 242.300 Einwohner angewachsen. Das entspricht einem Zuwachs von 5,3% auf den ge-
samten Zeitraum oder einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 0,5%. In dieser Ent-
wicklung spiegelt sich u. a. eine wachsende Wertschatzung stéadtischer Zentren durch Teile
der Bevolkerung wieder, die nahezu tberall in Deutschland spurbar ist.

Die Sterbeuberschiusse, die Kiel kontinuierlich verzeichnet, werden seit einiger Zeit durch
Wanderungsgewinne mehr als kompensiert. Dabei stammen die Zuwanderer nicht mehr wie
in vorangegangenen Perioden in grofl3er Zahl aus dem Ausland (Arbeitsmarktwanderung und
Familiennachzug) sondern aus der Region. So stehen dem Wachstum von Kiel Schrump-

fungsprozesse in den umliegenden Landkreisen gegentber, die sich allerdings in den letzten

-10 -
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Jahren wieder abschwachen. Die Stadt Kiel ist gleichermaf3en interessant fur junge Menschen
(Bildungszuwanderer) wie auch fur altere Menschen, die nach der Familienphase ihr suburba-
nes Eigenheim zugunsten einer Stadtwohnung aufgeben. In ihren Prognosen geht die Stadt
Kiel deshalb von einem weiteren Wachstum auf gut 250.000 Einwohner im Jahr 2030 aus. Mit

entsprechenden Wohnungsbauaktivitaten will sie daftir die Voraussetzungen schaffen.

In der jungeren positiven Bevolkerungsentwicklung der Stadt Kiel zeigt sich eine lokale Attrak-
tivitat und Vitalitat, die jedoch nicht mit einer dynamischen Starkung der Stadtregion einher-
geht. Eher spiegeln sich in den Zahlen Facetten des demographischen Wandels und veréan-

derte Wohnpréaferenzen bei der jingeren Bevolkerung wieder.

Abbildung 5:  Entwicklung der Bevdlkerung (absolut)
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Abbildung 6: Entwicklung der Bevdlkerung (Index 2000 = 100)
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Darstellung: Quaestio ; Daten: Statistikamt Nord

3.4. Birobeschaftigte und Biroflachen

In den vergangenen 10 Jahren ist die Gesamtzahl der Blrobeschaftigten in Kiel kontinuierlich
angestiegen. Die treibende Kraft hierfir war die wachsende Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, die gut drei Viertel aller Blirobeschaftigten stellen. Der RIWIS-Report
geht fur 2013 von rund 63.200 Burobeschaftigten in Kiel aus, von denen circa 49.300 sozial-

versicherungspflichtig beschaftigt sind (Abbildung 7).

Das Gesamtvolumen der Biroflachen in Kiel wird von der Arge Biromarktbericht auf etwa 1,48
Mio. m2 Nutzflache geschatzt. Im Berichtszeitraum 2012-2014 sind jedoch nur wenige neue
Buroflachen hinzugekommen. Die Arge schétzt den Neuzugang in diesem Zeitraum auf 28.900
mz2 gegentber 900 m2 Abgange (Saldo: +28.000 m?).

Im RIWIS-Report wird fir 2011 ein Volumen von 1,41 Mio. m? Biroflache geschatzt. In der
grafischen Darstellung des Neuzugangs an Nutzflache wird deutlich, dass in den vergangenen

Jahren verhéltnismafig wenig Flachen zum Kieler Birobestand hinzukamen (Abbildung 8).
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Abbildung 7:  Entwicklung der Birobeschaftigten
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Quellen Daten: Bulwiengesa AG (2015): RIWIS Report Kiel

Abbildung 8:  Neuzugang von Buroflachen und deren Anzahl am Bestand
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Begriffsdefinition ,,Bliroflaichen” der gif (Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.)

Als Biiroflachen gelten diejenigen Flachen, auf denen typische Schreibtischtatigkeiten durchgefiihrt werden bzw.
durchgefiihrt werden kénnten und die auf dem Buroflachenmarkt gehandelt, das heif3t als Biroflache vermietet
werden kdnnen. Hierzu zahlen auch vom privaten oder vom 6ffentlichen Sektor eigengenutzte sowie zu Buros
umgewidmete Flachen, ferner selbstandig vermietbare Buroflachen in gemischt genutzten Anlagen, insbeson-
dere in Gewerbeparks. (S.3)

Mit Handelbarkeit bzw. Marktféhigkeit ist (...) gemeint, dass eine Flache separat als Biroflache genutzt werden
kann. Es muss sich also um eine abgeschlossene Einheit handeln oder die Flache muss in einem Gebaude eine
gesamte Etage einnehmen. Unter Marktfahigkeit soll in diesem Zusammenhang ausdriicklich nicht verstanden
werden, dass die Vermietbarkeit aufgrund des Gebaudezustandes, des Objektumfeldes oder in einer bestimm-
ten Marktphase beeintrachtigt ist. (S. 8)

[... So] sind die Burotrakte von Industrieunternehmen, Theatern, Krankenhausern, Kaufhausern, Bibliotheken
usw. genauso als Biroflachen zu betrachten, wie eigengenutzte und 6ffentliche Biirogeb&dude. Auch Arztpraxen
zahlen zu den Biuroflachen, weil fur sie Flachen in Anspruch genommen werden, die auf dem Buromarkt gehan-
delt werden. (S. 8)

Banken und Gerichtsgebdude — einschlie3lich der Schalterhallen und Gerichtsséle — werden in ihrer Gesamtheit
als Buroflachen eingestuft, auch Polizeiwachen gelten als Biroflachen. Bei Rundfunk- und Fernsehanstalten
zahlen hingegen nur solche Raumlichkeiten als Buroflache, die die oben aufgefiihrten Kriterien erfillen. (S. 8)
In den Begriff der Biroflache sind die Nebenflachen eingeschlossen. Damit sind nicht nur die Verkehrs- und
Funktionsflachen gemeint, sondern auch Nutzflachen wie z.B. Konferenz- und SozialrAume sowie Archive. (S.
8)

Quelle: Gesellschaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (2008): Definitionssammlung zum Biromarkt.
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4. Burolagen in Kiel
4.1. Uberblick

Seit der Erstellung des ersten Kieler Buromarktberichtes 2006 unterscheidet die Arge Buro-
markbericht im Kernbereich der Stadt Teillagen, die fur den Mietbliromarkt von besonderer
Bedeutung sind. Die Abgrenzung und Benennung der Teillagen wurde im Laufe der Jahre
geringfugig angepasst. Trotz der raumlichen Nahe und partiellen Verschrankung der Teillagen
zeigen sie eindeutige Profile, die spezielle Lagequalitéaten und ihre pragende Entwicklungs-

phase spiegeln. Zu unterscheiden sind:

Kieler Forde/Horn

o Wissenschaftspark / Westring

e Sidliche City

o Dreiecksplatz / Exerzierplatz / Lessingplatz / Holtenauer Stral3e
o Kleiner Kiel

o Altstadt/ City

e Schwedendamm
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Abbildung 9:  Burolagen in Kiel
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4.2. Profile der Hauptlagen

Die Lage ,,Kieler Forde / Horn" zeigt seit gut einem Jahrzehnt die grof3te Dynamik im Neubau
von hochwertigen Biroobjekten (Abbildung 10). In diesen Objekten werden die Spitzenmieten
am Kieler Buromarkt realisiert. Ungeachtet der Mietpreise ist die Nachfrage nach den Flachen
hoch und der Leerstand sehr gering. Mit der Modernisierung des Bahnhofs und des Bahnhofs-
umfeldes, dem Bau des Hotel Atlantic und der Hornbriicke hat die Lage neben den Waterfront-
Qualitaten auch ein urban gepragtes Zentrum erhalten. Trotz dieser guten Bedingungen hat
im Berichtszeitraum keine weitere Neubautatigkeit stattgefunden. Stattdessen wurden die zu-
vor realisierten Uberkapazitaten in den Neubauobjekten abgebaut. Aufgrund der starker stei-
genden Mieten im Wohnungsbau und dem Interesse von Wohnungsbauinvestoren an attrak-
tiven Wasserlagen, erhalt der Neubau von Birogebéduden zudem Konkurrenz um die zur Ver-

figung stehenden Flachen am Ostufer der Horn.

Nach Ansicht der Arge Biromarktbericht besteht jedoch nach wie vor eine hohe Nachfrage
nach modernen Biroobjekten in dieser attraktiven Lage. Insofern ist der Neubau von hoch-
wertigen Blroobjekten aus Sicht eines nachfragegerechten Biroflachenangebots wiinschens-

wert.

Abbildung 10: Hochwertige Blroobjekte in der Lage Kieler/Férde Horn

Fertigstellung Nutzflache
Fardetower 1998 2.350 m2
Horn Campus 2001 5.000 m?
Sellspeicher 2002 7.800 m2

, , erbaut 1925/26 2
Sartori & Berger-Speicher Umbau 2005/06 4.500 m

erbaut 1970er Jahre

Hafenhaus erweitert 2005/06 5.000 m
Waterkant-Tower 2006 2.200 m2
Schmid-Bau Langsriegel 2008 9.000 m?
Germania Arkaden 2009 6.580 m?
Schwedenkai Terminal 2010 7.500 m2
DKTS Service Center 2011 5.700 m?2
SUMME (Nutzflache) 55.630 m?
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Die Lage ,,Wissenschaftspark / Westring“ hat mit der Anlage des Wissenschaftsparks einen
Entwicklungsschub erhalten. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Universitatscampus, etwa 2
km von der Stadtmitte und 3 km vom Hauptbahnhof entfernt, wurde seit 2005 ein ehemaliges
Produktionsgeldnde einer neuen Nutzung zugefuhrt. Umgebaute ehemalige Industriegebaude
und moderne Neubauten bilden hier ein neues Standortensemble, das mit seinen Biroflachen
vorwiegend im gehobenen Preissegment Nutzer anspricht, die im weitesten Sinne dem soge-
nannten kreativen Milieu zuzurechnen sind. Derzeit sind nahezu alle Buroflachen in dieser
Lage vermietet und da der Wissenschaftspark noch weiteres Flachenpotenzial besitzt wird
seine Weiterentwicklung Schritt fur Schritt erfolgen. Als nachstes Biroobjekt wird das soge-
nannte Einsteinhaus mit ca. 2.150 m? Buroflache fertiggestellt.

Zur Lage Wissenschaftspark / Westring zahlt auch das stidlich der Universitéat gelegene seit
langerem etablierte Kieler Innovations- und Technologiezentrum. Hier hat sich im Berichtszeit-
raum ,Solar Deutschland“ mit einem Buroflachenanteil von mind. 1.000 m? niedergelassen.
Winschenswert ware es, wenn die positiven Entwicklungen des Wissenschaftsparks und des
Innovations- und Technologiezentrums auch auf weitere Gebiete der Blurolage am Westring

Ubergreifen wirde.

Abbildung 11: Hochwertige Blroobjekte im Wissenschaftspark

Fertigstellung Nutzflache
Neufeldt Haus Umbau 2006 9.000 m?
Wissenschaftszentrum 2008 2.000 mz
Hermann Kobold-Haus 2009 5.400 m?
SUMME (Nutzflache) 16.400 m?

Die Sudliche City ist die Burolage mit dem grof3ten Flachenvolumen. Schatzungen verweisen
auf Giber 200.000 m2 BGF. Angesichts der GroR3e ist das Gebiet heterogen entwickelt. Pragend
waren jedoch zwei Entwicklungsschibe: zum einen in den 1970er Jahren mit rdumlichen
Schwerpunkten im Bereich Sophienblatt, und zum anderen in den spaten 1980er und 1990er
Jahren mit raumlichen Schwerpunkten entlang der HopfenstralRe. Die Sudliche City zeigt in-
zwischen erhebliche Leerstéande, insbesondere im Bereich Sophienblatt, die sich inzwischen
Uber mehrere Jahre halten und in ihrem jetzigen Zustand kaum noch Chancen auf eine neu-

erliche Vermarktung haben.

-18 -



Biromarktbericht Kiel 2015 Quaestio

Das ndrdliche Pendant zur Sudlichen City bildet die Lage Dreiecksplatz / Exerzierplatz / Les-
singplatz / Holtenauer StralRe. Hierbei handelt es sich um eine heterogene Innenstadtrand-
lage, die durch Wohn- und Geschéftsgebaude sowie durch zahlreiche Behérden und Landes-
ministerien gepragt ist. Die Lage Holtenauer Str., Dreiecksplatz, Lessingplatz, Exerzierplatz
wirkt zwar in vielen Bereichen als ,in die Jahre gekommen®, sie ist jedoch ,nicht abgestiegen®.
Insgesamt hat die Lage ein betrachtliches Erneuerungs- und Aufwertungspotenzial, und stetig
kommt es zu einzelnen Modernisierungen. Der Leerstand bleibt Uberschaubar. So konnte der
ehemalige Stadtwerkekomplex unter dem Namen ,Karree am Schrevenpark® innerhalb des

Berichtzeitraums fast vollstindig vermarktet werden.

Eine Besonderheit Kiels ist der Kleine Kiel, ein kleiner Doppelsee am Rande des historischen
Stadtzentrums, der das Relikt eines ehemaligen Meeresarmes um die Altstadtinsel darstellt.
Der See gibt diesem zentrumsnahen Raum ein parkartiges, ruhiges Erscheinungsbild, was
sich frih in einer gediegenen Bebauung niedergeschlagen hat. Der hochwertige Quartierscha-
rakter wird unterstitzt durch Gberwiegend freistehende und haufig ausgefallene Hauser auf
grof3en Grundstiicken. Viele Gebdude stammen aus den 1950er und 1960er Jahren, aber es
finden sich auch sowohl mehrere &ltere als auch neuere Geb&ude. Fast alle Geb&aude sind in
einem guten Zustand und haufig in jungerer Zeit modernisiert worden. Als gro3eres Beispiel
ist hier der Flugelbau der Férde Sparkasse zu nennen. Die Lage erscheint gewissermallen

zeitlos und immer wieder erneuerbar, ist jedoch auch nicht frei von einzelnen Leerstanden.

Die Burolage Altstadt/City umfasst den Bereich vom Bahnhof bis zum historischen Stadtkern
um die Nikolaikirche. Die pragende Stral3e dieses Bereiches ist die Holstenstralie, die als Ful3-
gangerzone auch die wichtigste Einkaufsstraf3e Kiels darstellt. Sie ist urban-lebendig und
durch ein enges Miteinander von Geschéften, Cafés, Dienstleistungsbetrieben und Wohnen
charakterisiert. Wohnungen und Buroflachen konzentrieren sich hier vor allem auf die oberen
Etagen. Die Bauweise ist Uberwiegend kleinteilig, geschlossen und meist eher schlicht mit
vielen Gebauden aus den 1950er bis 1970er Jahren. Das Alter, der Zustand der Buroflachen
und eine Knappheit an Autostellplatzen machen den Raum Altstadt/City inzwischen zu einer
relativ schwierigen Birolage mit einer Vielzahl von Leerstédnden. Die EinkaufsstraRen aus der
Wiederaufbau- und ersten Wohlstandsphase der Bundesrepublik bedirfen einer Erneuerung,
die stiickweise voranschreitet. Dabei werden Modernisierung und Neubau bisher vom Einzel-
handel getragen. Eine Ausstrahlung auf die Buroflachen steht noch aus, auch weil der Mangel
an Parkplatzen nur im Rahmen grof3er NeubaumalRnahmen mittels Tiefgaragen geltést werden

kann.
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Die Lage Schwedendamm befindet sich— etwa 1,5 km vom Zentrum entfernt — stidostlich der
Horn im Stadtteil Gaarden. Sie ist durch eine lockere Bebauung mit Uberwiegend freistehen-
den, grolReren Objekten gekennzeichnet. Es handelt sich um ein gewerbeparkahnlich geprag-
tes Gebiet ohne Wohnbebauung. Sowohl moderne Blroobjekte jingeren Datums als auch
altere, einfache Biroobjekte liegen am Standort Schwedendamm. Uberwiegende Nutzer sind
Behdrden und Gewerbebetriebe mit groReren Biroflachen. Damit hat das Gebiet trotz guter
Verkehrsanbindung und gréf3eren Freiflachen nur eine geringe Dynamik und eine begrenzte

Bedeutung fur den freien Baromarkt.
4.3. Erganzende Lagen und Burocluster

Neben diesen abgrenzbaren Lagetypen mit einheitlichen Charakteristika gibt es auf3erhalb der
Innenstadt noch Stadteillagen sowie Einzelobjekte in einem Wohn- oder Gewerbeumfeld. Da-
bei handelt es sich um Birostandorte in Gemengelagen mit anderen Nutzungen. Zu nennen

sind hier insbesondere

der Bereich Wik / Nordhafen / Schleusengebiet des Kiel-Kanals

o Gewerbegebiete mit eingestreuten Buroflachen (z.B. Holzkoppelweq)

o die grofReren Ausfallstral3en (z.B. Saarbriickenstr., Kronshagener Weg usw.)
¢ die Stadtteilzentren (z.B. Gaarden)

e der Bereich der Schwentine-Miindung am Ostufer der Foérde (u.a. Geomar)
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5. Investitionen: Neue Buroflachen, Revitalisierungen und Ab-
gange
5.1. Burofertigstellungen — Amtliche Statistik

Die amtliche Statistik weist fir den Zeitraum 2012 bis 2014 eine Neubautatigkeit von lediglich
6.688 m2 Nutzflache in Blro- und Verwaltungsgebauden aus. Auch dariiber hinaus werden
nur 1.296 m2 angegeben, die durch Umbauten in bestehenden Gebauden entstanden sind.
Damit wurden in diesem Zeitraum laut amtlicher Statistik dem Buroflachenbestand insgesamt
knapp 8.000 m2 Nutzflache hinzugefiigt. Im Berichtszeitraum des vergangenen Biromarktbe-
richts (2009-2014) war es mit gut 24.000 m2 mehr als dreimal so viel.

Abbildung 12: Baufertigstellungen von Blro- und Verwaltungsgebauden (amtliche
Daten)

14.000

12.000

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000 I I
o 1111 11

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Fertiggestellte neue Nutzfliche (m?)

-2.000

in bestehenden Gebauden m Neubau

Quelle: Statistikamt Nord — Bautétigkeitsstatistik

Anmerkung 1: Bei Bestandsobjekten wird nur der Saldo der Nutzflache zwischen dem Status vor und nach der
Baumafinahme erfasst. Verandert sich bei einer Umbaumal3nahme die Nutzflache nicht, so geht das in die statis-
tische Erhebung mit Null ein. Wird die Nutzflache im Zuge der Baumaflinahmen reduziert, so geht das mit einem
negativen Wert in die Statistik ein.

Anmerkung 2: Beim Abgleich der Daten mit eigenen Erfahrungen ist zu beriicksichtigen, dass die Fertigstellungen
eines Jahres gelegentlich erst im Folgejahr in der Statistik auftauchen. Insofern kann ein Teil der Schwankungen
auch durch die Erfassungssystematik begriindet sein.
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5.2. Burofertigstellungen — Objektbezogene Erhebungen zu neuen Buroflachen,
Abgéngen und Revitalisierungen

Die amtliche Statistik bildet die baulichen Entwicklungen auf dem Blromarkt nur unvollstandig
ab. Dort kdbnnen weder Objekte erfasst werden, die mit Endausbauverzégerung erstmals auf
den Markt kommen, noch kénnen die Effekte von umfangreichen Umbau- oder Revitalisie-
rungsmafinahmen umfassend erfasst werden. Zudem werden in der Regel nur Objekte mit der
Hauptnutzung ,Blro* erfasst, insofern bleiben untergeordnete Biroflachen in Einzelhandels-
oder Wohnimmobilien unberticksichtigt. Die Arge Biuromarktbericht hat deshalb fiir den Zeit-
raum 2012 bis Mitte 2015 eine Ubersicht der bekannten gréReren Entwicklungen zusammen-
gestellt. Bei der Vielzahl von Akteuren, ist es kaum maoglich, den Markt vollstandig zu Gberbli-
cken, doch alle groRReren Objekte lassen sich gut erfassen.

Abbildung 13: Biuroobjekte - Abriss, Fertigstellungen und Modernisierungen im Zeit-
raum 2012-2014

gréRere Umbauten,

Biiroobjekte, die seit 2012 vom Markt Neue Biiroobjekte, die seit 2012 fertig .
genommen wurden (Abriss, Umnutzung) gestellt wurden UniiEESEIEE WEeEl S
und Revitalisierungen seit 2012
1) Kieler Férde / Hérn Hoérn-Campus ca. 500 m?
2) Wissenschaftspark / Westring Solar Deutschland ca. 1.150 m2

3) Sudliche City

4) Dreiecksplatz / Exerzierplatz / Baltic Lofts ca. 1.500 m?

X Prinzenhof ca. 600 m?
Lessingplatz / Holtenhauer Strae Karree am Schrevenpark ca. 13.500 m2
5) Kleiner Kiel Forde Sparkasse ca. 8.800 m?2
6) Altstadt / City Schlossgarten 13 ca. 200 m? LEIK ca. 1.500 m?

7) Schwedendamm

EDUR-Pumpen 500 m? EDUR-Pumpen (Edisonstr.) ca. 500 m?

ca. m
Andere Gebiete (Hamburger Chaussee) Karl-Lennert Krebszentrum  ca. 8.700 m?
Garden ca. 200 m? Markant Markt ca. 2.000 m?

Nutzflache gesamt ca. 900 m? ca. 28.850 m? ca. 9.900 m?

Nach dieser Zusammenstellung wurden im Berichtszeitraum von 2012-2014 mind. 28.850 m2
Buroflachen neu erstellt. Waobei es sich bei dem gréRten Einzelprojekt, dem Karree am Schre-
venpark, nicht um einen tatséchlichen Neubau, sondern um eine Umnutzung des ehemaligen
Stadtwerkekomplexes handelt. Ohne dieses Projekt liegt die Neubautatigkeit bei lediglich
15.350 m2. Ansonsten sind in den vergangenen Jahren kaum nennenswerte Neubauprojekte
an den Markt gebracht worden. Somit zeichnet auch die Erhebung der Arge Bluromarktbericht
(Zeitraum 2009-2011: 36.800 m?) ein ahnliches Bild von der Neubautatigkeit wie die amtliche
Statistik.

Neben dem Neubau von Blroobjekten legt die Arge Buromarktbericht besonderen Wert auf
umfassende Aufwertungen und Revitalisierungen von Buroflachen und betont deren Bedeu-

tung fur den Kieler Biromarkt. In vielen Lagen des Kieler Buromarkts ist die Vermarktung be-
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stehender Leerstande nur nach umfassenden Aufwertungsmafnahmen mdglich. Einige Biro-
immobilienbesitzer reagieren auf diese Anforderung und fiihren teilweise sehr kleinteilige Mo-
dernisierungen durch. Einen gesamten Uberblick tiber diese Aktivitaten kann die Arge Biiro-
marktbericht nicht geben, sondern nur die groReren und bekannten MaRnahmen auflisten.
Grote ModernisierungsmalRnahme der vergangenen 3 Jahre war die Modernisierung des
Seitenfllgels der Forde Sparkasse, in dem sich nun ca. 8.800 m2 moderne Buroflachen befin-
den. In der gleichen Zeit verschwanden ca. 900 m2 Buroflache durch Abriss oder Umnutzung

endgultig vom Kieler Bliromarkt.
5.3. Perspektiven: Kurz- und langfristige Planungen fir neue Buroflachen

Die Bautatigkeitsstatistik weist fir 2014 etwa 3.600 m? an neu genehmigten Flachen in Biro-
und Verwaltungsgebduden aus. Dabei ist das Genehmigungsvolumen in den letzten Jahren
kontinuierlich zurtickgegangen: von 9.800 m? im Jahre 2008 auf 4.400 zum Zeitpunkt des letz-
ten Blromarktberichts 2011 und schlief3lich auf nur noch 875 m2 in 2013. Damit stieg die Zahl
der Baugenehmigungen 2014 erstmals seit 6 Jahren.

Abbildung 14: Baugenehmigungen von Blro- und Verwaltungsgebauden (amtliche
Daten)

14.000
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Genehmigte Nutzflache (m?)

-2.000

in bestehenden Gebauden m Neubau

Quelle: Statistikamt Nord — Bautatigkeitsstatistik

Anmerkung: Bei Bestandsobjekten wird nur der Saldo der Nutzflache zwischen dem Status vor und nach der Bau-
mafRnahme erfasst. Verandert sich bei einer UmbaumafRnahme die Nutzflache nicht, so geht das in die statistische
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Erhebung mit Null ein. Wird die Nutzflache im Zuge der BaumafRRnahmen reduziert, so geht das mit einem negativen
Wert in die Statistik ein.

Das groRte Blroobjekt, das kurzfristig dem Kieler Biromarkt zugefuihrt wird, ist das Einstein-
haus im Wissenschaftspark an der Universitat mit ca. 2.150 m2 Buroflachen. Dartber hinaus
befinden sich das Blroobjekt Tom Kyle (Kleiner Kiel) und das Kirchenamt (Altstadt / City) im
Umbau, wodurch weitere knapp 10.000 m2 moderne Buroflachen auf den Kieler Buromarkt
kommen werden. Nachdem in den vergangenen Jahren kaum Objekte mit Neubauqualitaten
in Kiel angeboten werden konnten, ist davon auszugehen, dass die derzeit in der Realisierung
befindlichen Vorhaben auf eine hohe Nachfrage stol3en werden und entsprechend gut ver-

marktet werden kdnnen bzw. zu grof3en Teilen schon vermarktet sind.

Uber die derzeitigen konkreten Planungen fir die nachsten Jahre hinaus, gibt es in Kiel drei
groRe Entwicklungsgebiete mit erheblichen Biroflachenanteilen. In Kiel-Suchsdorf soll in ei-
nem Zeitraum bis 2025 der Masterplan ,Business Campus” realisiert werden, in dem derzeit
ca. 5.000 m? Buroflachen geplant sind. Erheblich umfangreicher sind die Planungen im Mas-
terplan ,Wissenschaftspark® (ca. 30.000 m?) und der Kai-City an der Horn (ca. 30.000 bis
40.000 m2 Buroflache). Die Arge Buromarktbericht sieht sowohl fir innerstadtische Vorhaben
(Kai-City) als auch fir Lagen am Stadtrand (Suchsdorf) derzeit gute Realisierungsbedingun-
gen. Zum einen wirden viele Unternehmen inzwischen Innenstadtstandorte bevorzugen, um
ihren Mitarbeitern ein ansprechendes Arbeitsplatzumfeld bieten zu kénne. Zum anderen gabe
es immer noch ausreichend Unternehmen, die die Vorzlige eines Stadtrandstandorts (ausrei-
chende Stellplatzflachen, giinstige Raumverfigbarkeit, gute verkehrliche ErschlieBung, Ex-

pansionsmaoglichkeiten) schatzen.

Abbildung 15: Buroobjekte — Kurz- und langfristige Perspektiven fir Neubau

Perspektiv 1 (kurzfristig): Perspektive 2 (mittel- bis langfristig):
Objekte im Bau oder in Bauvorbereitung Weitergehende Planungen
(Fertigstellung ca. 2015/2016) (tber 2016 hinaus)
) . i . ca. 30.000 bis
1) Kieler Férde / Horn Kai-City 40,000 m2
2) Wissenschaftspark / Westring Einsteinhaus ca. 2.150 m2 Masterplan Wiss.-Park ca. 30.000 mz
3) Sudliche City
4) Dreiecksplatz / Exerzierplatz /
Lessingplatz / Holtenhauer Strae
5) Kleiner Kiel Sanierung Tom Kyle ca. 5.000 m2
. SchloBquartier ca. 500 m2
6) Altstadt / City
Umbau Kirchenamt ca. 4.500 m2
7) Schwedendamm
Andere Gebiete Business Campus ca. 5.000 m?

Nutzflache gesamt ca. 12.150 m? ca. 65.000 bis 75.000 m?2

davon Umbau / Sanierung ca. 9.500 m2
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6. Der Mietmarkt

6.1. Angebotsentwicklung und Nachfragebedingungen

Im vergangenen Buromarktbericht wurde dem Kieler Buromarkt noch ein wachsender Ange-
botstiberhang attestiert. In den vergangenen Jahren hat sich dieser Trend umgekehrt. Zwar
bestehen nach wie vor Leerstande, diese resultieren jedoch nicht aus einem quantitativen
Uberhang sondern aus den teilweise mangelhaften Qualitaten der angebotenen Biiroflachen.
Im Gegenteil mangelt es an nachfragegerechten Angeboten v.a. im Bereich hochwertiger Bu-
roflachen. Diesen Bedarf konnte die schwache Neubautétigkeit der vergangenen Jahre nicht

decken.

So kommt es dazu, dass einige Unternehmen ihre Blros in nicht mehr bedarfsgerechten
Raumlichkeiten behalten, da lhnen das Angebot nach geeigneten, den modernen Anspriichen
gentgenden Objekten fehlt. Neben den Objektqualitaten der Gebaude berichteten die Mitglie-
der der Arge Buromarktbericht auch von lageabhangigen Problemen des Buroflachenange-
bots. Dieses befande sich oft an Randlagen der Innenstadt, die auch im Umfeld hauptsachlich
durch Blronutzung gepragt sind. Fur viele Unternehmen seien aber integrierte Standorte in-
zwischen attraktiver, da sie ihren Mitarbeitern ein vielfaltiges Nutzungsangeboten im direkten
Umfeld des Arbeitsplatzes bieten mochten. Dies sei in Zeiten des bestehenden oder drohen-
den Fachkraftemangels ein entscheidender Faktor bei der Standortwahl neuansiedelnder aber

auch bereits in Kiel anséssiger Unternehmen.

Neben dem Buroflachenneubau kénnen sowohl mit Blick auf die integrierten innerstadtischen
Lagen als auch auf die Ausstattungsqualitaten Investitionen in den Bestand helfen, das Ange-
bot des Kieler Buromarkts besser auf die Nachfrage abzustimmen. Dabei h&ngt es vom Ein-
zelfall ab, ob bereits kleinere Investitionen in das Erscheinungsbild (z.B. Fassade, Bodenbe-
lage, Turen) und/oder die technische Ausstattung (z.B. EDV-Verkabelung) ausreichen oder
aber Kernsanierungen inkl. neuer Raumaufteilungen notwendig sind, um das Objekt wieder
erfolgreich auf dem Kieler Bliromarkt zu positionieren. Die Experten der Arge Biromarktbericht
sind Uberzeugt: v.a. in innerstadtischen Lagen wiirden sich die Investitionen fiir Bestandshalter
auszahlen. So kdnnten auf der einen Seite den mietenden Unternehmern moderne Burofla-
chen zur Verfuigung gestellt werden und auf der anderen Seite der Leerstand in zahlreichen
Objekten reduziert werden und die Vermieter mittel- und langfristig hGhere Einnahmen erzie-

len.
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6.2. Leerstandsentwicklung

Die Leerstandsentwicklung auf dem Kieler Biromarkt ist ein Spiegelbild der oben beschriebe-
nen Entwicklungen des Mietmarkts flr Buroimmobilien. Auf der einen Seite konnten die Be-
standshalter vom mangelnden Neubauangebot profitieren und den Leerstand reduzieren. Auf
der anderen Seite geschah dies nicht in dem Ausmal3, wie es die Blrobeschaftigtenentwick-
lung erwarten liel3e. Durch die Blrobeschaftigtenentwicklung in den vergangenen drei Jahren
ist die Gesamtnachfrage nach Buroflache rechnerisch um ca. 55.000 m2 gestiegen?. Davon
wurden ca. 28.000 m2 durch Neubauaktivitdten und die Revitalisierung des ehemaligen Stadt-
werkegelandes gedeckt. Die restliche Zusatznachfrage von ca. 27.000 m2 entfallt demnach
auf die Aktivierung von Bestandsreserven. Nach Erhebungen durch die Arge Buromarktbericht
sank der Leerstand jedoch lediglich um ca. 14.000 m2 Biiroflache auf 80.000 m2 Ende 2014.
Insofern verbleibt ein nennenswerter Rest, der durch eine intensivere Nutzung der vorhande-
nen Buroflachen aufgefangen wurde. In einigen dieser Féalle mag dies zu suboptimalen Ar-
beitsbedingungen aufgrund beengter Raumlichkeiten fiir die Mitarbeiter gefiihrt haben.

Abbildung 16: Leerstehende Buroflachen in Kiel

110.000 -
100.000 -
90.000 +
80.000 -
70.000 -
60.000 -
50.000 -
40.000 +

m? Nutzflache

30.000 -
20.000 -
10.000 -

O T T T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Darstellung: Quaestio ; Daten: 2003-2008 Schéatzungen der Arge Biromarktbericht, 2009-2012 Erhebungen und
Schéatzungen der Arge Buromarktbericht im Sommer 2012, 2012-2014 Erhebungen der Arge Blromarktbericht im
Sommer 2015

Bereits in den vorangegangenen Buromarktberichten wurde darauf hingewiesen, dass ein er-

heblicher Anteil der leerstehenden Biroimmobilien nicht mehr marktgéngig ist und sich nicht

2 In einer umfassenden empirischen Erhebung im Rahmen des Biromarktberichts Bonn, wurde ein Nutzfla-
chenbedarf pro Birobeschéftigten von 28 m2 ermittelt. (Abrufbar unter: http://www.bonn.de/wirtschaft wis-
senschaft internationales/wirtschaftsfoerderung_bonn/daten_und_fakten/index.html?lang=de)
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mehr aktiv in der Vermarktung befindet. Auch in den diesjahrigen Diskussionen zum Kieler

Buromarkt wurde dieser Umstand angesprochen. Die darauf aufbauende Erhebung unter den

Mitgliedern der Arge kam zu folgendem Ergebnis:

Leerstand Anfang 2012: ca. 94.000 mz2
davon in 2012 bis 2014 vermietet: ca. 31.500 m?
in 2012 bis 2014 hinzugekommener Leerstand:  ca. 17.500 m?
Leerstand Ende 2014: ca. 80.000 m?

Das Ergebnis zeigt, dass tiber 60.000 m2 der in Kiel leerstehenden Biroimmobilien innerhalb

des dreijahrigen Berichtszeitraums nicht aktiviert wurden. Bei vielen der betroffenen Objekte

reicht der Leerstand schon deutlich weiter zuriick. Je nach Einzelfall sind unterschiedliche Zu-

kunftsperspektiven denkbar:

Bei anhaltend schwacher Neubautatigkeit erhdht sich der Druck auf den Bestands-
markt und ermdglicht es Objekte zu vermarkten, die unter den in den vergangenen
Jahren entspannteren Marktbedingungen keine Abnehmer mehr fanden. In diesen Fal-
len reichen ggf. kleinere bauliche MalRBnahmen aus, um sie fur den Kieler Bliromarkt zu
reaktivieren.

Es ist davon auszugehen, dass fir einen grof3en Teil dieser seit mehreren Jahren leer-
stehenden Biroobjekte erhebliche Revitalisierungsmafinahmen erforderlich sind, be-
vor sie wieder Buroflachennachfrage auf sich lenken kdnnen. Sie gentgen in ihrem
jetzigen Zustand zwar nicht den Anforderungen der Biroflachennachfrage, die Bau-
substanz und die Lage ermdglichen aber eine auch in Zukunft wirtschaftliche Blronut-
zung des Gebaudes.

In anderen Fallen ist die Bausubstanz nicht mehr fur eine zukinftige Blronutzung ge-
eignet. In diesem Fall missten durch einen Abriss und nachfolgenden Neubau die er-
forderlichen Objektqualitaten geschaffen werden, um das Grundstick als Blirostandort
zu erhalten. In diesen Fallen scheidet zwar das Biroobjekt aus dem Markt aus, der
Standort bleibt dem Kieler Bliromarkt jedoch erhalten.

In wiederum anderen Fallen verhindert der Standort die zuklinftige und dauerhafte Bii-
ronutzung, da an diesem die heutigen Anforderungen (z.B. nach einer integrierten
Lage) nicht bedient werden kdnnen. Diese Standorte werden dauerhaft aus dem Kieler
Buromarkt ausscheiden und ggf. durch andere Nutzungen (insbesondere Wohnen) er-

neut in Wert gesetzt werden.

-27 -



Buromarktbericht Kiel 2015 Quaestio

6.3. Neuvermietungen

Im Berichtszeitraum 2012 bis 2014 konnte der Abwartstrend bei den Neuvermietungen von
Buroflache gestoppt werden. Wahrend sich der Blroflachenumsatz in den Jahren 2012 und
2013 zunéchst auf niedrigem Niveau stabilisierte, konnten in 2014 erstmals seit 5 Jahren wie-
der Uber 30.000 m2 Buroflache vermietet werden. Diese Entwicklung kann jedoch noch nicht
als Trendumkehr bezeichnet werden. Die erhdhte Gesamtsumme der Neuvermietungen
kommt im Wesentlichen durch die Vermarktung weniger GroR3objekte zustande, die sich auf
das Jahr 2014 konzentrierten. Es bleiben die bereits im vorhergehenden Buromarktbericht an-

gesprochenen strukturellen Schwachen des Kieler Biromarkts auf der Angebotsseite.

Abbildung 17: Buroflachenumsatz in Kiel

60.000 m*

50.000 m* + 47200 m?

40.000 m? | 38.000m?
35.500 m2
2
30.000 m? - 26.900m*
23.200 m?
20.000 m? -
15.800 m* 15.400 m2 14 600 m2
10.000 m? -| I I I
om? - T T ‘ I |

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014

Buroflachenumsatz in Kiel

Darstellung und Datenaufbereitung: Quaestio ; Daten: Erhebungen und Schéatzungen der Arge Blromarktbericht

Anmerkung 1: Die Ermittlung des Umfangs an Neuvermietungen erfolgte in drei Stufen: (1) im ersten Schritt werte-
ten die Mitglieder der Arge Blromarktbericht ihre unternehmensspezifischen Vermietungsdaten aus (NF Biros,
Stadt-gebiet Kiel, Zuordnung nach Jahr des Vertragsabschlusses). (2) In einem zweiten Schritt wurden der Daten-
bank weitere Einzelfélle von bekannten Direktvermietungen hinzugefigt. (3) Schlielich wurden in einem dritten
Schritt einige zusatzliche sektorspezifische Schatzungen hinzugefigt.

Anmerkung 2: Bei den ermittelten Zahlen handelt es sich um ,konservative Werte“, die zu einem erheblichen Teil
durch Einzelfalldaten belegt sind und daruber hinaus zu einem kleineren Teil durch zusétzliche plausible Schatzun-
gen erganzt wurden.

In naher Zukunft wird sich an diesem Missstand voraussichtlich nichts Grundlegendes andern.
Durch die anhaltende Zuriickhaltung beim Neubau von Biroobjekten wird das Niveau von
2014 in diesem und dem kommenden Jahr (2015/2016) wohl nicht zu halten sein. Anders als
im derzeit boomenden Wohnungsbau sind die Investoren fir Biroimmobilien vorsichtiger und
setzten hohe Vorvermietungsquoten voraus, bevor sie mit der Realisierung eines Projekts be-
ginnen. Die Arge Buromarktbericht konstatiert: Kiel fehlt ein Investor, der bereit ist hochwerti-

gen Buroneubau auf Vorrat zu erstellen. Die Chancen, ein attraktives Objekt erfolgreich zu
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vermarkten, seien bei der derzeitigen Marktlage gegeben. Ein Ausweg, um diese Situation
mittelfristig zu andern liegt in der Ansprache von Investoren und di-ese von den vorhandenen

Chancen des Kieler Buromarkts zu Gberzeugen.

Als zweiten Ausweg aus der Stagnation sieht die Arge BUromarktbericht die Ansprache der
Eigentiimer von leerstehenden Bestandsimmobilien und sie dahingehend zu motivieren, dass
sie auf die potenziellen Nachfrager zugehen und ihre Immobilien den aktuellen Anforderungen
an ein modernes Blrogebaude anpassen. Nur durch die Schaffung solcher attraktiven Ange-
bote auf dem Kieler Buromarkt ist es mdglich neue Nachfrage zu generieren und die Burofla-
chenumsatze zu steigern. Im Blick stehen dabei vor allem Unternehmen die bereits heute in
Kiel ansassig sind und gerne Ihre Buroflachen und/oder Ihren Standort optimieren wurden,
derzeit auf dem Kieler Buromarkt aber keine passenden Angebote finden.
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7. Mietpreise

7.1. Spezifika des Kieler Buromarktes

Die Preisdifferenzen auf dem Kieler Biromarkt bilden vor allem eine Qualitatsdifferenzierung
der Objekte ab. So wirkt insgesamt die grof3raumige Lage in Kiel mit einigen Ausnahmen we-
niger preisdifferenzierend als das gemeinhin erwartet wird. Die in Kapitel 4 beschriebenen
Lagen unterscheiden sich voneinander zwar deutlich in ihrer stéadtebaulichen Struktur und in
ihrem Blromarktprofil, sie liegen jedoch raumlich nah beieinander und sind im Hinblick auf ihre
Zentralitat nahezu gleichwertig. So kénnen zwischen den meisten Lagen keine signifikanten
Preisunterschiede beobachtet werden. Von den anderen Lagen heben sich lediglich die Was-
serlagen an der Kieler Forde / Horn und der universitadtsnahe Wissenschaftspark ab, in denen
auch deutlich hthere Mietpreise festgestellt werden kénnen. Dies sind auch die Lagen, in de-

nen aktuell das Neubaugeschehen auf dem Kieler Buromarkt stattfindet.

Einen deutlich groReren Einfluss auf den Mietpreis, allerdings mit der Lage gekoppelt, hat die
Ausstattungsqualitat der Buroobjekte. So muss in Kiel klar zwischen dem Neubaumarkt und
dem Aalteren Bestandsimmobilienmarkt differenziert werden. Neubau erfordert Kostenmieten
von Uber 10 Euro, die in Kiel realisiert werden kénnen, weil

a) das Angebot solcher Immobilen knapp ist,

b) sich die Nachfrage auf wenige Objekte konzentriert,

c) die Objekte in den attraktiven Lagen Kiels realisiert werden und

d) die Unternehmen bereit sind fiir Neubauqualitdten und eine gewisse Représentativitat

auch einen entsprechenden Mietpreis zu zahlen.

Dennoch werden die vorhandenen Flachenreserven fir den Bironeubau in diesen Lagen der-

zeit nicht ausgeschopft.

Auf dem Bestandsmarkt trifft das qualitativ teilweise mafige und deutlich gréRere Angebot auf
eine begrenzte und preissensible Nachfrage. Da die Nachfrage sich vorrangig aus einem Bii-
rooptimierungs- und nicht aus einem Wachstumsbedarf speist, haben die Nachfrager zudem
Zeit. Sie stehen nicht unter einem kurzfristigen Entscheidungsdruck. Das gibt ihnen viel Wahl-
freiheit und eine entsprechende Verhandlungsmacht. Dementsprechend befinden sich die

Mietpreise in diesem Marktsegment auf einem niedrigen Niveau.
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7.2. Angebotsmietpreise

Angebotsmieten aus Internetinseraten sind eine beliebte Datenquelle, um die Preisentwick-
lungen auf den Immobilienmarkten abzubilden. Dabei gilt allerdings, dass die endgtiltigen
Mietabschlisse nicht immer zu dem im Angebot genannten Preisniveau getatigt werden. Auch
kommt es bei einem Teil der Angebote (siehe Kapitel 6.2 zur Leerstandsentwicklung) gar nicht

zu einem Mietabschluss.

Mietangebote werden seit einigen Jahren hauptsachlich Uber Internetinserate verbreitet.
Selbst die Mehrheit der Zeitungsanzeigen wird von den Verlagen ins Internet eingestellt und
kann durch entsprechende Software von spezialisierten Datendienstleistern abgerufen wer-
den. Dort werden mit Hilfe automatisierter Verfahren doppelte und fehlerhafte Eintrage ge-
|6scht. Dennoch verbleiben in den Datensatzen Ungenauigkeiten und Dopplungen.

Wie in den vorangegangenen Buromarktberichten auch, wurde auch im Rahmen des Biro-
marktberichts 2015 eine solche vorsortierte Datenbank fiir Kieler Biroimmobilien fiir den Be-
richtszeitraum 2012-2014 abgerufen und nachtraglich durch Quaestio bereinigt.® Abbildung 18
zeigt, wie sich die Datengrundlage in den vergangenen Jahren verandert hat. So wurden fur
den betrachteten Zeitraum zwischen 2012 bis 2014 pro Jahr zwischen 237 und 293 Falle aus-

gewertet und damit &hnliche viele wie im Berichtszeitraum zuvor.

Abbildung 18: Ausgewertete Angebotsdaten des Kieler Biromarkts

erfasste ausgewertete Mietpreis
Objekte Objekte 1. Quartil Median 3. Quartil Spitzenmiete
Fale | Flache | Fale |  Flache 5% 50 % 75% 95% | Fale | Mittelwert
2005 96 69 38.962 m2 5,40 €/m? 6,50 €/m? 7,04 €/m? 9,69 €/m? 5 10,94 €/m?
2006 161 110 45.418 m? 5,00 €/m? 6,00 €/m? 7,00 €/m? 8,92 €/m? 6 9,58 €/m?
2007 98 69 31.040 m? 5,00 €/m? 6,00 €/m? 7,49 €/m? 9,52 €/m? 5 10,29 €/m?
2008 295 195 87.948 m2 5,98 €/m? 7,18 €/m? 8,40€/m? 10,56 €/m? 9 12,26 €/m?

2009 367 101.914 m? 248 93.744 m? 5,74 €/m? 6,80 €/m? 8,00€/m? 11,00 €/m? 12 12,13 €/m?

2010 371 107.494 m2 256 98.433 m? 5,50 €/m? 7,00 €/m? 8,00 €/m* 11,08 €/m? 12 12,66 €/m?

2011 402 128.632 m? 260 111.642 m? 5,55 €/m? 7,00 €/m? 8,50 €/m? 12,00 €/m? 12 12,92 €/m?

2012 440 148.980 m2 242 109.586 m? 6,00 €/m? 7,50 €/m? 8,40 €/m? 12,50 €/m? 12 13,60 €/m?

2013 490 144.871 m2 237 112.474 m2 6,00 €/m? 7,50 €/m? 8,42 €/m* 12,56 €/m? 11 14,00 €/m?

2014 650 158.653 m? 293 127.427 m? 6,00 €/m? 7,50 €/m? 8,65€/m? 12,00 €/m? 14 13,65 €/m?

Darstellung: Quaestio ; Daten: empirica AG ; Datenaufbereitung: 2009-2011 BFAG, 2012-2014 Quaestio

3 Anmerkung zur Bereinigung der Daten: Es wurden alle Objekte mit weniger als 100 m? Flache gestrichen.
Es wurden alle Objekte mit nicht marktgangigen Mietpreisen, d.h. <2 und >16 € gestrichen (Laden, Hallen
oder Erhebungsfehler). Es wurden alle offensichtlichen Doppelnennungen gestrichen.

-31-



Buromarktbericht Kiel 2015 Quaestio

Abbildung 19: Angebotsmieten auf dem Kieler Biromarkt

Ur Buroflache
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Darstellung und Datenaufbereitung: Quaestio ; Daten: empirica AG

Aus den Auswertungen der Preisdaten lassen sich folgende Ergebnisse herauslesen, die im

Anschluss in einzelnen Teilkapiteln gemeinsam mit den RIWIS-Preisdaten und den Ergebnis-

sen der Arge-Buromarktbericht interpretiert werden:

Der Median (50%-Wert) stieg zu Beginn des Berichtszeitraums und blieb anschliel3end
stabil bei 7,50 Euro.

Nachdem in den Jahren zuvor die Differenz zwischen den Spitzenmieten (oberen 5%)
und der breiten Mitte (25% bis 75%-Schwelle) immer groRer geworden ist, hat sich
dieser Trend im Berichtszeitraum nicht weiter fortgesetzt, sondern in 2014 sogar um-
gekehrt.

In 2014 sank erstmals sowohl der Schwellenwert als auch der Mittelwert der oberen
5% der angebotenen Blromieten, die die Spitzenmieten auf dem Kieler Biromarkt dar-
stellen. Dies wird seinen Grund v.a. in einem mangelnden Neubauangebot haben, in
dem die Spitzenmieten erzielt werden und diese noch hdher treiben kénnen.

Die breite Mitte, die durch die 25% und 75%-Quartile markiert wird, wurde 2011 in ei-
nem Korridor zwischen 6,00 EUR und 8,55 EUR angeboten. Dabei gab es im Berichts-
zeitraum bei den Schwellenwerten dieses Segments kaum Bewegung.

Insgesamt gab es bei der Entwicklung der Angebotsmieten auf dem Kieler Bliromarkt
in den vergangenen 3 Jahren kaum Preisbewegungen. Vor allem die breite Mitte be-
wegt sich auf einem Niveau, dass seit inzwischen 7 Jahren fast unverandert geblieben

ist.
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7.3. Spitzenmieten

Das teuerste Marktsegment, in dem die Spitzenmieten des Biromarkts erzielt werden, macht
zwar innerhalb des gesamten Angebots einen nur vergleichsweise kleinen Teil aus, ist aber
dennoch von groliem Interesse und kann fur den gesamten Bluromarkt wegweisend sein. Die
Spitzenmieten reprasentieren die attraktivsten Lagen und Objekte. An ihnen orientieren sich
Investoren bei der Kalkulation Ihrer Renditeerwartungen fir den Bau neuer Burogebaude. In-

sofern reprasentieren sie die Attraktivitat Kiels fir den Blroneubau.

Abbildung 20: Spitzenmieten auf dem Kieler Biiromarkt
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Darstellung und Datenaufbereitung: Quaestio ; Daten: empirica AG, bulwiengesa (RIWIS), Arge Biiromarktbericht

* Fur das Jahr 2013 sind die Fallzahlen in diesem Segment fir eine Auswertung zu gering.

Wahrend die Auswertung der Angebotsmieten fir die Jahre bis 2012 einen kraftigen Preisan-
stieg bei den Spitzenmieten aufzeigen, bewegen sich die Preiseinschatzungen des RIWIS Re-
ports (bulwiengesa) und die Erhebungen durch die Arge Biromarktbericht seit 2008 auf kon-
stantem Niveau bei ca. 13,00 €/m?. Diese Preise konnten vor allem seit der Entwicklung der
attraktiven Buroflachen an der Kieler Férde / Horn realisiert werden. In den dort errichteten
modernen und hochwertigen Burokomplexen sind inzwischen jedoch alle Flachen vermietet
und neue Entwicklungen fanden dort in den letzten drei Jahren nicht mehr statt. Insofern fehlt
dem Spitzensegment ein Zugpferd, das in diesem Segment flr neuerliche Preissteigerungen

sorgen konnte.

Auch innerhalb von Spitzenobjekten sind noch Preisdifferenzierungen mdoglich. Gerade bei
den Wasserlagen an der Kieler Forde / Horn sind Vertragsabschliisse méglich, die Mieten bis

zu 15,00 €/m? erreichen kénnen.
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7.4. Mittlere Mietpreise

Der weitaus grof3te Anteil der Mietabschlisse (sowohl im Hinblick auf die Fallzahl wie auch
auf die Summe der vermieteten Flache) entfallt auf die ,breite Mitte“. In Kiel ist diese Mitte am
unteren Rand mit ca. 6 €/ m? und am oberen Rand mit ca. 8,50 €/m2 begrenzt. In den vergan-
genen Jahren haben sich in diesem breiten Teil des Kieler Biromarkts die Mietpreise gefestigt.
Es gibt weder Preissteigerungen noch Preisriickgénge. Dies zeigt, dass sich weder auf der
Angebotsseite die Vermieter durch die Schaffung neuer Qualitdten ermutigt sahen, die Preise
anzuheben, noch dass auf der Nachfrageseite ein Druck entstand, der preistreibende Effekte

erzeugt hatte.

Abbildung 21: Spitzenmieten auf dem Kieler Bliromarkt
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Darstellung und Datenaufbereitung: Quaestio ; Daten: empirica AG, bulwiengesa (RIWIS), Arge Buromarktbericht

Die relativ geringe Spreizung innerhalb dieses Marktsegments, das nach Einschatzung der
Arge Buromarktbericht ca. 80% aller Mietvertragsabschliisse ausmacht, kann im Wesentlichen
durch die in Kapitel 7.1 beschriebenen Spezifika des Kieler Buromarkts erklart werden:

1. Durch die &hnliche Bewertung der unterschiedlichen Burolagen innerhalb Kiels kommt
es zu kaum lagespezifischen Preisunterschieden.

2. Durch die mangelnde Bereitschaft in die Modernisierung des Blrobestands zu inves-
tieren, bieten sich in den Bestandsimmobilien kaum Qualitatsunterschiede, die sich in
Mietpreisunterschieden wiederspiegeln kdnnten.

Zwischen den Spitzenmieten und der ,breiten Mitte* des Kieler Bliromarkts fehlt ein breiter
aufgestelltes gehobenes Segment mit Mietpreisen um die 10 €/m2. Diese kénnten in moderni-
sierten Bestandsimmobilien erzielt werden, einem Angebot, dass auf dem Kieler Bliromarkt

auch nach Einschatzung der Arge Biromarktbericht jedoch Mangelware ist.
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