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Vorbemerkung

Die Stadt Freiburg im Breisgau liegt im Slidwesten von Baden-Wirttemberg und ist
mit ca. 229.640 die viertgroBte Stadt des Bundeslandes. Als landesplanerisches Ober-
zentrum, ebenso wie als Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum hat die Stadt eine ho-
he regionale Bedeutung. Zudem ist Freiburg eine der schnellst wachsenden Stadte in
Deutschland und sieht sich daher u.a. mit Problemen wie Flachenknappheit und sich
daraus ergebenden konkurrierenden Flachenbedarfen etwa von Wohnen und Gewerbe
konfrontiert.

Unter diesen Vorrausetzung sollen die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir
die zukiinftige Stadtentwicklung bis zum Jahr 2040 geschaffen werden, daher stellt die
Stadt einen neuen Flachennutzungsplan auf.

In diesem Zusammenhang wurden die Biros Spath + Nagel sowie regioconsult mit
der Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes (GeFEK) beauftragt. Ein
Teilbaustein des GeFEK besteht in einer Analyse des Freiburger Biiroflachenmarktes,
die von der ecostra GmbH durchgefiihrt wird. Neben einer detaillierten Darstellung
des Status Quo sollen insbesondere auch Aussagen Uber zukiinftige Entwicklungen
und Flachenbedarfe getroffen werden.

Zur Erfassung und qualitativen Beurteilung der Angebots- und Nachfragesituation auf
dem Freiburger Biiromarkt erfolgte durch ecostra-Mitarbeiter in der 26. KW 2019 eine
intensive Besichtigung und Dokumentation die relevanten Burolagen vor Ort in Frei-
burg. Ebenfalls wurden in dieser und den folgenden Wochen qualitative Interviews mit
lokalen Experten aus dem offentlichen und privaten Sektor gefiihrt, um detaillierte In-
formationen Uber die aktuellen Angebots- und Nachfragestrukturen sowie relevante
lokale Entwicklungen in Bezug auf Biroflachen zu erhalten. Bei den interviewten Ex-
perten handelte es sich um:

e  LEO BEYER, Beyer Immobilien

e  KARL-JORG GISINGER, Gisinger Gruppe

e  MARTIN LAUBLE, Strabag Real Estate GmbH

e URSULA PFITZINGER, Engel & Vélkers Freiburg im Breisgau

e MATTHIAS SASSE und PAOLA HELLSTAB, MSI Gewerbeimmobilien GmbH

e JAN SCHEMMER, Schemmer Immobilien

e  THOMAS STOFFEL und WOLFGANG SEITZ, Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe
GmbH & Co. KG

e  PETER UNMUBIG, Unmiissig Bautragergesellschaft Baden mbH

Weiterhin standen fiir die Bearbeitung u.a. Unterlagen von Seiten des Auftraggebers,
Daten aus der offentlichen Statistik, Immobilienmarktberichte, Bestande aus Immobi-
liendatenbanken ebenso wie ecostra-internen Daten zur Verfiigung.



Alle fir diese Untersuchung verwendeten Daten und Angaben wurden nach bestem
Wissen erfasst, aufbereitet und ausgewertet. Samtliche verwendete Fotos und Abbil-
dungen stammen — soweit nicht anders gekennzeichnet — von ecostra. Die vorliegen-
de Untersuchung dient dem Auftraggeber als Bewertungs- und Datengrundlage fir die
Ausrichtung der Planungsrichtlinien in Bezug auf die zukiinftige Entwicklung des Biiro-
flachenmarktes in Freiburg.

Wiesbaden, den 28. November 2019

ecostra GmbH

{lan_

Dr. Joachim Will Hans Weprich
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1.1

k

Aufgabenstellung und Methodik

Aufgabenstellung

Buroflachen sind als Arbeitsstatten und Produktionsorte wirtschaftlicher Wertschop-
fung wichtige Elemente einer stadtischen Wirtschaftsstruktur. Insbesondere fiir die
Stadt Freiburg, die in besonderem MaBe von Verwaltung, Wissenschaft und Dienstleis-
tungen gepragt wird, spielt die Verfligbarkeit und Qualitét von Biroflachen eine ent-
scheidende Rolle sowohl fiir die aktuelle wie auch die zukiinftige wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit. Daher sind fir eine umfassende Wirtschaftspolitik neben Angebot und
Nachfrage nach Gewerbeflachen auch Einschatzungen der aktuellen und zukiinftig
verfiigharen bzw. benétigten Biiroflachen von Bedeutung.

Fir das Gewerbeflachenentwicklungskonzept (GeFEK) ist sowohl die Entwicklung der
Nachfrage nach Buroflachen in der Innenstadt und am Innenstadtrand wie auch in pe-
ripheren Lagen und dort besonders in den groBen Gewerbegebieten der Stadt von In-
teresse. Auch die Frage der Verdrangung von produzierenden-gewerblichen Nutzun-
gen durch reine Blironutzungen ebenso wie die Kombination von Wohn- und Blironut-
zungen spielen eine Rolle.

Ein Ziel dieser Studie ist daher, fiir die weitere Fldchennutzungsplanung den zukinfti-
gen Biroflachenbedarf abzuschatzen und — soweit mdglich — stadtrdumlich zu veror-
ten. Auf diese Weise soll das von Spath + Nagel gemeinsam mit regioconsult ausge-
arbeitete GeFEK um den Nutzungsbaustein Biromarkt erganzt und fundierte Hand-
lungsempfehlungen fiir den Umgang mit Bliroansiedlungen ermdoglicht werden.

Die Analyse zielt insbesondere auf

e die Darstellung von Entwicklungstrends im Buroflachenbereich, die fiir die Ent-
wicklung des Gesamtstandortes Freiburg von Bedeutung sind.

e eine qualitative Analyse der Freiburger Birostandorte hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung, Profilierung und jeweiligen Aufgaben im Kontext der gesamten Burofla-
chenkulisse

e eine quantitative Betrachtung der bekannten Entwicklungen, zukiinftigen Poten-
ziale sowie Nachfragetendenzen in den jeweiligen Blrolagen

e die Gegeniberstellung von qualitativen und quantitativen Entwicklungstrends von
Angebot und Nachfrage an Biroflachen.

Zu diesem Zweck wurden in der 26. KW 2019 die relevanten Birostandorte in Frei-
burg vor Ort erfasst, dokumentiert und in Hinblick auf ihre spezifische Bedeutung fir
die Freiburger Biromarktkulisse anhand ausgewahlter Merkmale qualitativ bewertet.
Weiterhin wurden qualitative, leitfadengestiitzte Interviews mit diversen lokalen Biiro-
immobilienmarktexperten aus dem o&ffentlichen und privaten Sektor gefiihrt. Im Ein-
zelnen handelt es sich bei den interviewten Experten um:
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e  LFO BEYER, Beyer Immobilien

e  KARL-JORG GISINGER, Gisinger Gruppe

e  MARTIN LAUBLE, Strabag Real Estate GmbH

e URSULA PFITZINGER, Engel & Volkers Freiburg im Breisgau

e MATTHIAS SASSE und PAOLO HELLSTAB, MSI Gewerbeimmobilien GmbH

e JAN SCHEMMER, Schemmer Immobilien

e  THOMAS STOFFEL und WOLFGANG SEITz, Freiburg Wirtschaft Touristik und Messe
Gmbh & Co. KG

e  PETER UNMUBIG, Unmissig Bautragergesellschaft Baden mbH

Ergénzend zu den Informationen aus den Interviews wurde u.a. Daten aus Literatur-
und Internetrecherche, amtlichen Statistiken, Immobilienmarktberichten, Unterlagen
des Auftraggebers sowie Ergebnisse aus Bestandserhebungen, die im Rahmen des
GeFEK erfasst wurden, immobilienspezifischen Datenbanken sowie ecostra-internen
Datenbestanden flr die Analyse genutzt.

Die vorliegende Analyse hat das Ziel, dem Auftraggeber als Daten- und Bewertungs-
grundlage fir die Ausrichtung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fiir die
zukiinftige Buroflachenmarktentwicklung bis zum Jahr 2040 zu dienen.

Im Rahmen der vorliegenden Analyse werden bestimmte blromarktrelevante Begriffe
bzw. Kennzahlen genutzt, die sich, soweit nicht anders angegeben, auf die gangigen
Definitionen der Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif e.V.)
berufen.! U.a. sind folgenden Begrifflichkeiten fiir die vorliegende Analyse relevant:

Biiroflache und Biiroflachenbestand

Als Biroflachen gelten diejenigen Flachen in Immobilien, auf denen typische Schreib-
tischtatigkeiten durchgefiihrt werden bzw. durchgefiihrt werden kénnten und die auf
dem Biroflachenmarkt angeboten werden kénnen. Es muss sich also um eine abge-
schlossene Einheit handeln. In diesem Sinne gelten u.a. Arbeitszimmer in privaten
Wohnungen und innerhalb von Ladenflachen, Sekretariate in Schulen, Schalterstellen
von Post oder Bahn etc. nicht als Biirofldchen. Hingegen sind Blrotrakte von Indust-
rieunternehmen, Theatern, Krankenhausern, Kaufhdusern etc. als Biroflachen zu wer-
ten. Auch Arztpraxen zdhlen zu den Buroflachen, da sie auf dem Blromarkt angebo-
ten werden.

Im Begriff der Biroflache sind auch Nebenflachen eingeschlossen. Damit sind nicht
nur Funktions- und Verkehrsflachen gemeint, sondern auch Nutzflachen wie z.B. Kon-
ferenz,- Archiv- und Sozialrdume.

k

vgl.: Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif e.V.) (Hrsg.): Leitfaden zur Biromarkt-
berichterstattung. Wiesbaden, 2015.
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Der Buroflachenbestand gilt als die Gesamtflache der fertiggestellten (genutzten und
leerstehenden) Biirofldchen gemaB der o.g. Definition zuzliglich der im Bau befindli-
chen Biroflachen, die innerhalb der nachsten drei Monate bezugsfahig sein kénnen.
Nicht zum Biroflachenbestand zahlen leerstehende Flachen, die sich in Gebduden be-
finden, die freigezogen werden.

Als Berechnungsgrundlage fir die Biroflache gilt die Flachendefinition der gif-
Richtlinie MF/G ,Mietflache flr gewerblichen Raum®™.

Biiroerwerbstitige

Blroerwerbstatige sind Erwerbstatige, die Schreibtischarbeiten verrichten und dabei
Buroflachen in Anspruch nehmen. Hierzu zdhlen sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte, geringfligig Beschaftigte, Selbststandige und Beamte.

Leerstand und Leerstandsquote

JLeerstand ist die Summe aller Biiroflachen, die zum Erhebungszeitpunkt zur Vermie-
tung, zur Untervermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) zur
Verfiigung stehen und innerhalb von drei Monaten bezugsfahig sein kénnen. Die Leer-
standsquote ist der Quotient aus dem Biroflachenleerstand (m2) und dem Biirofla-
chenbestand (m?2).

Weiterhin finden sich in der Bliromarktberichterstattung diverse Stadteklassifikationen
fir den deutschen Markt, die einzelne Biiromarkte je nach ihrer nationalen und inter-
nationalen Bedeutung z.B. nach A-Stddten und B-Stadten unterscheiden. Dabei sind
allerdings die Zuordnungen einzelner Stadtekategorien nicht einheitlich und kann je
nach Berichterstatter unterschiedlich ausfallen. Eine der gangigsten und meistgenutz-
ten Stadteklassifikationen ist jene der Bulwiengesa AG, die insgesamt vier Stadtekate-
gorien ausweist. Diese Klassifikation wird u.a. auch im Friihjahrsgutachten der Immo-
bilienwirtschaft des ,Rates der Immobilienweisen® genutzt. Derzeit fallen ca. 127
Stadte in die Klassifikation der Bulwiengesa, wobei die A-Stadte Hamburg, Berlin,
Dusseldorf, Kéln, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen sind. Je nach GréBe und nationa-
ler Bedeutung fur den Immobilienmarkt werden dann die weiteren, nachrangigen
Stadte kategorisiert. Demnach ist Freiburg als C-Stadt einzuordnen. Die vorliegende
Analyse nutzt die Stadteklassifikation der Bulwiengesa AG. *

k

Vgl.: Bulwiengesa AG 2019 (Hrsg.): Studie Buroimmobilienmarkt. Investmentchancen an Sekundéarstandor-
ten. Frankfurt am Main, 2019, S. 16.
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2.1

Allgemeine Entwicklungen auf Bu-
romarkten

Der Biiromarkt in Deutschland und den A-Stiadten

Deutschland zeigt, im Gegensatz zu Landern wie Frankreich, Spanien oder England,
eine ausgepragt polyzentrische Immobilien- und Biromarktstruktur. So gibt es kein
dominierendes Zentrum, in dem sich alleine der GroBteil der Transaktions- und Fla-
chenumsatzvolumina konzentriert und das insofern die anderen Stadte Uberstrahlt,
wie dies etwa fir London oder Paris zutrifft. Stattdessen verfiigt Deutschland Uiber
sieben dominierende Immobilienmarkthochburgen?, in denen allerdings ein GroBteil
des Marktgeschehens stattfindet und die in ihrer Bedeutung somit klar von den ubri-
gen Stadten abgegrenzt werden kénnen. So wurden etwa 60 % der Biroflachenum-
satzes 2018 in den 7 A-Stadten erbracht. Zudem arbeiten allein ca. 20 % der ca. 14,7
Mio. Biroerwerbstatigen in Deutschland in den Top-7-Stadten.

Tab. 1: Strukturdaten zu den Biiromarkten in den Top-7-Stadten 2018

Kennzahlen* B** HH K D F S M
Flachenumsatz in
* rachend M 0,85 057 028 034 06 0,2 0,8
Mio. m2
o L tand te i
o IR 7 3,6 28 68 76 22 1,5
(o]
e Spitzenmiete in
el/Drlnz ! M 33,50 2750 22,00 2500 3950 22,00 37,20
e Nettoanf: dit
revoantangsrendiie 5 2,9 33 33 3,0 33 2,9
in %
Burokapitalwerte in
e PRAMENE M 12600 10160 6930 8370 13650  7.140  13.750
* ca.-Werte, beziehen sich, soweit nicht anders ausgefiihrt, auf das Jahr 2018. Flachenangaben
beziehen sich auf MF/G Mietflache Gewerbe nach gif-Definition.
*k Abkiirzungen gemaB Autokennzeichenkiirzel der jeweiligen Top-7-Stadte

Quelle:  ZIA 2019; ecostra-Zusammenstellung

Die Nachfrage an Biroflachen wird in erster Linie durch die Zahl der Bilirobeschaftig-
ten bestimmt. Damit sind Biiroimmobilien stérker noch als andere Anlageklassen von
gesamtkonjunkturellen Entwicklungen, die sich auf Arbeitsplatzangebot und -
nachfrage auswirken, abhangig. So ist ein deutlicher Zusammenhang zwischen der
Bereitschaft der Unternehmen, Personal einzustellen und den Umsatzen aus der Biiro-
vermietung zu erkennen. Damit wirken sich Konjunkturtrends (allerdings mit zeitlicher
Verzdgerung) auf die Umsatzdynamik von Buroflachenmarkten aus (vgl. Abb. 1).

k

Es handelt sich hierbei um Berlin, Hamburg, KoIn, Disseldorf, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen. Diese
Stadte werden auch als sog. Top-7-Stadte, A-Stadte oder Big 7 bezeichnet. Die Abgrenzung erfolgt hierbei
anhand bestimmter Benchmarks z.B. fiir Flachenbestand, Flachenumsdtze, Niveau der Spitzenmiete etc.
Bulwiengesa unterscheidet weiterhin neben den genannten A-Stadten die Stadteklassen B, C und D. Frei-
burg ist dieser Systematik nach als C-Standort eingeordnet.
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Abb. 1: Der Zusammenhang zwischen Einstellungsbereitschaft und Biliromietumsatz
in den Top-7-Stadten in Deutschland
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Quelle: JLL u. ifo Institut (2019); ecostra-Bearbeitung

Vor diesem Hintergrund konnten die nationalen Blromarkte insgesamt deutlich am
bislang andauernden Wirtschaftssaufschwung in Deutschland seit der letzten Finanz-
krise partizipieren. So ist u.a. die Arbeitslosigkeit in Deutschland auf historische Tief-
stande gesunken und die Beschaftigung stark angestiegen. In Hinblick auf die fort-
schreitende Tertidrisierung der Wirtschaft hat auch die Zahl der Birobeschaftigten
entsprechend deutlich zugenommen (vgl. Abb. 2). Insbesondere in den Metropolen ist
der Anteil der Biirobeschaftigten an den Gesamtbeschaftigen hdher und nimmt starker
zu als in den Ubrigen Stadten. Zudem fiihrt die Urbanisierung junge und gut ausgebil-
dete Menschen in die Stadte, sodass insgesamt die Nutzernachfrage nach Biiroar-
beitsplatzen zunimmt.

Abb. 2: Entwicklung der Biirobeschéftigten in Deutschland®
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Quelle: Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Friihjahrsgutachten 2019

k

Die Klassifikation der Stadte folgt hier dem Schema der Bulwiengesa AG, das insgesamt 4 Stddteklassen
aufweist, die u.a. anhand immobilienmarktspezifischer Benchmarks abgestuft werden: A-Stadte (insgesamt
7) sind GroBstadte mit teils internationaler Bedeutung und groBen Immobilienmarkten. B-Stadte (14) sind
GroBstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung. C-Stadte (22) haben eine regionale, aber nur einge-
schrénkt nationale Bedeutung. D-Stadte (84) haben einen regionaler Fokus und v.a. Einfluss auf ihr direktes
Umland (Bulwiengesa AG 2019; ZIA 2019).
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k

Angetrieben von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung konnten in den letzten
Jahren Biiroleerstéande (die teilweise noch aus einem Bauboom Anfang der 2000er
herriihren) so weit abgebaut werden, dass in vielen Stadten die Bliromarkte am Ran-
de der Vollvermietung stehen (vgl. Abb. 3) und lediglich Fluktuationsreserven beste-
hen bleiben. Neben héheren Kosten fiir die Mieter fiihrt der Mangel an Biiroflachen
auch zu teils deutlichen zeitlichen Verzégerungen bei der Flachensuche und dem Be-
zug. Die ,Immobilienweisen™ des ZIA weisen in dem Zusammenhang gar darauf hin,
dass die Flachenknappheit in Einzelféllen zu Unternehmensabwanderung flihren kann.

Abb. 3: Entwicklung der durchschnittlichen Leerstandsquoten in Deutschland nach
Stadtklassifikation
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Quelle: Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Frihjahrsgutachten 2019

Die hohe Nachfrage nach Biiros fiihrt angesichts der vielerorts vorhandenen Flachen-
knappheit zu steigenden Mietniveaus in nahezu allen Biirostandortklassen, besonders
jedoch in den A-Stadten (vgl. Abb. 4). So liegt die Spitzenmiete (im gewichteten
Durchschnitt) in den Top-7-Stadten bei ca. 30,70 €/m2. Frankfurt ist hierbei mit ca.
39,50 €/m2 der teuerste Birostandort, KéIn und Stuttgart mit je ca. 22,00 €/m2 die
preiswertesten unter den Top-7. Insgesamt ist in den letzten Jahren ein kontinuierli-
cher Anstieg der Spitzenmieten Uber alle Stadteklassen hinweg zu verzeichnen, wobei
wiederum in den A-Stadten die dynamischsten Entwicklungen festzustellen sind.

Abb. 4: Entwicklung der Spitzenmieten in Deutschland nach Stadtklassifikation
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Quelle: Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Friihjahrsgutachten 2019
Neben den positiven konjunkturellen Entwicklungen auf nationaler Ebenen, haben

auch die (geld-) politischen Rahmenbedingungen in der EU einen nicht unwesentli-
chen Einfluss auf die Entwicklung von Blromarkten. Das Niedrigzinsumfeld veranlasst
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institutionelle Investoren auf der Suche nach rentierlichen Anlagemdglichkeiten zu-
nehmend, auf dem Immobilienmarkt aktiv zu werden. Der zuletzt stabil wachsende
deutsche Markt erscheint vielen internationalen Investoren dabei als ,sicherer Hafen"
fur ihre Anlagen. Unter den Immobilienanlagen sind besonders Biroimmobilien in den
A-Stadten stark nachgefragt. In der Folge steigen zunachst dort die Kaufpreise deut-
lich an, die erzielbaren Renditen sinken. Damit wird es insgesamt schwieriger, rendi-
teaddquate Anlageobjekte in den A-Stadten zu finden, sodass als Reaktion auf den
Angebotsmangel z.T. bereits Tendenzen zum Ausweichen auf nachrangige Standorte
und Stadte erkennbar sind, wodurch auch dort Kaufpreise steigen und Renditen sin-
ken. So sind laut einer Studie von Bulwiengesa (2019) die Durchschnittsmieten in 31
untersuchten nachrangingen Blirostandorten im Zeitraum von 2009 — 2018 durchwegs
und teilweise sogar stark angestiegen. Fir Freiburg war laut dieser Studie im unter-
suchten Zeitraum ein Mietpreisanstieg von ca. 27 % zu beobachten. Im gleichen MaBe
konnte fast (iberall der Leerstand abgebaut werden, wobei allerdings die Leerstands-
rate in Freiburg, ausgehend von einem sehr niedrigen Wert, leicht um 0,2 Prozent-
punkte auf derzeit ca. 1,4 % gestiegen ist.

Die aktuelle Situation der Bliroimmobilienmarkte in Deutschland erklart sich also zu
groBen Teilen aus dem Wirtschaftsaufschwung der letzten annahernd zehn Jahre mit
allen positiven und negativen Folgen fiir die Immobilienwirtschaft. Allerding weisen
bereits einige Wirtschaftsinstitute auf eine Abkihlung der konjunkturellen Entwicklung
hin. Da besonders die Nachfrage nach Biliros eng mit gesamtwirtschaftlichen Trends
verkniipft ist, wird eine nachlassende Konjunktur auch Einfluss auf Biiroimmobilien-
markte haben. Diese Auswirkung werden jedoch erst zeitlich versetzt spirbar sein,
weil Immobilienmarkte aufgrund der relativ langen Planungs-und Bauzeiten nur mit
zeitlicher Verzdgerung auf Nachfrageschwankungen reagieren kénnen (sog. ,time lag-
Effekt™). Die Wirtschaftswissenschaft spricht in diesem Zusammenhang von einer Zyk-
lizitdt von Immobilien- und Blromarkten.

Der idealtypische Immobilienzyklus beginnt mit der Phase der Projektentwicklung, die
dem Konjunkturaufschwung folgt. In dieser Phase herrscht eine verstarkte Flachen-
nachfrage und vorhandene Leerstdnde werden zundchst absorbiert. Da die Bautatig-
keit noch gering ist, folgt eine Fldchenknappheit, die u.a. zu steigenden Mieten fiihrt
und Kaufpreise ansteigen lasst. Projektentwickler beginnen nun verstarkt, Flachen zu
planen, die allerdings erst mit zeitlichem Verzug auf dem Markt realisiert werden.

In der zweiten Phase kiihlt sich die Konjunktur bereits wieder ab, sodass Flachennach-
frage und Absorption nachlassen. Da nun die Entwicklungen aus Phase I auf den
Markt gebracht werden, wird die Nachfrage gesattigt, die Mieten steigen nicht weiter
und der Leerstand nimmt zu.

Die dritte Phase folgt der konjunkturellen Rezession zeitlich versetzt, sodass weiterhin
Projekte aus der Pipeline auf den Markt kommen und dort auf eine gesunkene Nach-
frage treffen. Neue Projekte werden dann nicht mehr realisiert, auch die Finanzie-
rungsbereitschaft der Banken lasst nach.

Biromarktanalyse Freiburg im Breisgau 2019 7
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In der vierten Phase ist das Mietniveau gering und es kommen kaum neue Flachen
auf den Markt. Die Konjunktur zieht jedoch wieder an, Unternehmen stellen zuneh-
mend Arbeitskrafte ein und der Bedarf an Biiroflachen steigt. Leerstande werden ab-
sorbiert, und die Mieten steigen wieder. Der Zyklus beginnt von vorne.

Realweltlich sind diese Zyklen keineswegs so regelmaBig wie in der Theorie und un-
terscheiden sich sowohl in ihrer Amplitude als auch in ihrer Periodizitét. Auch die Ur-
sachen flir Aufschwiinge und Rezensionen kdnnen vielfaltig sein. Doch bleibt insge-
samt festzustellen, dass die Nachfrage nach Immobilien nur zeitverzégert bedient
werden kann und somit Marktverwerfungen und Marktbereinigungen typische und
sich zyklisch wiederholende Strukturen fir immobilienwirtschaftliche Entwicklungen
sind.

Folgt man der Zyklustheorie, heiBt das bezogen auf die derzeitige Wirtschaftssituation,
dass sich die (Buro-) Immobilienwirtschaft aktuell in der Endphase der Projektentwick-
lung befindet, also der Flachenbedarf nahezu gesattigt ist und die Konjunktur erste
Anzeichen der Rezession zeigt. Folglich ist auf die nachsten Jahre nach einer Phase
der Uberbauung wieder eine Marktbereinigung zu erwarten, bevor der Zyklus erneut
beginnt.

Abb. 5: Schematische Darstellung von Immobilien- und Konjunkturzyklen
Phase I: _Phase II: Phase III: Phase IV:
Projektentwicklung Uberbauung Marktbereinigung  Marktstabilisierung
» Flachennachfrage Flachennachfrage
_ nimmt stark ab langsam steigend
TN . .
i ™, %, *+ Flachenangebotnimmt + Flédchenangebot nimmt
\ £ o’oén zu ab
%%, %, o
\eﬁb ‘):6& +  Absorption nimmt ab Absorption nimmt zu -
™ 5 7
3\7@’\9 > Leerstand steigt stark > Leerstand nimmg ab
\\\ . h - Mieten fallen - Mieten steigen
AN Qz'T',’!‘SE?S, 4 beschleunigt /
v 7
\ /
\\ /
Flachennachfrage Fléchennachﬁage\\ Y,
nimmt zu nimmt ab N S
A /
Fléchenangebot ist Flachenangebot nimmt [~ y
stark -4
begrenzt rk zu \\‘_// >
Leerstédnde werden Absorption der
stark absorbiert Leerstande abnehmend
- Leerstand sinkt > Leerstand steigt
- Mietwachstum - Mieten fallen
beschleunigt sich

Quelle: ecostra-Darstellung in Anlehnung an Quantum Research 2018

Kleine Biiromarkte

Die oben erwdhnten Top-7-Stadte sind sicherlich die Hochburgen des Immobilien-
marktes in Deutschland, hier werden die gréBten Volumina an Flache und Kapital be-
wegt, in ihnen arbeitet ein GroBteil der Biirobeschéftigten. Marktentwicklungen laufen

Biuromarktanalyse Freiburg im Breisgau 2019 8



hier besonders dynamisch ab und haben nicht nur eine nationale, sondern teils auch
internationale Ausstrahlung. Dariiber hinaus verfiigen natiirlich jedoch auch eine Rei-
he an kleineren Stadten Uber teils prosperierende Wirtschaftsstrukturen und fungieren
als bedeutende regionale Bliromarktzentren. Diese, bisweilen als Sekundarstandorte,
bezeichneten Stadte, weisen jedoch besondere Charakteristika auf, die sich z.T. deut-
lich von jenen in den A-Stadten unterscheiden.

Wahrend in den Metropolen hdufig nationale und internationale Akteure (sowohl in
der Immobilien- als auch der Gbrigen Wirtschaft) aktiv sind, wird die Wirtschaftsstruk-
tur in den kleineren Bliromarkten meist von regionalen Akteuren bespielt, die Unter-
nehmensstruktur ist eher mittelstandisch gepragt. Regionale und mittelstandische Un-
ternehmen haben haufig eine héhere Standorttreue, als global agierende Akteure. Es
kommt somit seltener zu Standortwechseln und die Transaktionshaufigkeit und- volu-
mina ebenso wie die Flachenumsatze sind geringer. Auch Mietpreisentwicklungen ver-
laufen damit weniger dynamisch, dafiir jedoch besonders stabil. Weil die Markte in
Sekundarstandorten weniger sprunghafte Entwicklungen in der Nachfrage aufweisen
und auch weniger stark im Fokus internationaler Mieter bzw. Investoren stehen, wer-
den Projekte i.d.R. bedarfsorientiert und nicht spekulativ gebaut. So liegt in A-Stadten
der Anteil der unbelegten Flachen bei Projektbeginn haufig bei ca. 40 %, wahrend in
kleineren Burostandorten deutlich héhere Vorvermietungsquoten erreicht werden. In
Phasen nachlassender Nachfrage kdnnen spekulative Bauvorhaben zu steigenden
Leerstandsquoten und sinkenden Mieten fiihren, diese Risiken sind durch die bedarfs-
orientierten Entwicklungen in kleineren Biirostandorten weniger wahrscheinlich. Se-
kundarstandorte sind somit insgesamt stabile und vergleichsweise risikoarme Markte,
die darliber hinaus héhere Renditen als A-Stadte ermdglichen. Damit werden sie zu-
nehmend auch fiir Anleger attraktiv, die ihre Renditeziele in den Top-Standorten nicht
mehr erreichen kénnen. Die gestiegene Nachfrage fiihrt mittlerweile auch in kleinen
Buromarkten zu sinkenden Renditen, die jedoch jene in den Metropolen noch immer
Ubertreffen (vgl. Abb. 6).

Abb. 6: Entwicklung der Nettoanfangsrenditen in Deutschland nach Stadtklassifikati-
on
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Quelle: Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA): Friihjahrsgutachten 2019
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Standortbezogene Anforderungskriterien an Biiroimmobilien

Aufgrund ihrer Standortgebundenheit ist fiir die Standortwahl von Immobilien die
Analyse der Raumeigenschaften vor Ort von besonderer Relevanz. Diese lassen sich in
Jharte® (also quantifizierbare) und ,weiche™ (nicht unmittelbar quantifizierbare)
Standortfaktoren unterscheiden. In Tab. 2 sind besonders fiir Bliroimmobilien relevan-
te Standortfaktoren zusammengefasst.

Tab. 2: Standortfaktoren fiir Biroimmobilien

,Harte" Standortfaktoren ~Weiche" Standortfaktoren

e Verkehrsanbindung (PKW- e Lebensqualitat
Fernverkehrt, Bahn, Nahe zu interna-
tionalem Flughafen

e  Biromiet- und Kaufpreisniveau an e Image einer Stadt oder Region
einem Standort
e Hohe der Gewerbesteuern e Nahe zu Einrichtung fir Forschung

und Entwicklung
Umwelt und naturrdumliche Attrakti-

e Verfligbarkeit und Qualifizierung von

g Arbeitskraften vitat

@ e GroBe des Verdichtungsraumes, e  Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten,

£ Wirtschaftsstruktur und Dynamik kulturelle Angebote

2 e Internationalitdt des Verdichtungs- e  Wirtschaftsklima und stadtische Wirt-
raumes (Messe, Kongresszentren, schaftspolitik

Unternehmensstruktur)

e  Stabilitat des Marktes

e  Tertiarisierungsgrad (Wachstumspo-
tenzial der unternehmensnahen

Dienstleistungen
e  Wohnraumverfiigbarkeit und Wohn-
kosten
e OPNV-Anbindung e Image eines Stadtteils oder einer

Adresse
Reprasentativitdt eines Gebdudes

e Technische Infrastruktur, Gebaude-

% zustand

§ e  Raumstrukturen, Flexibilitat in der e  Kommunikationsfordernde Biiroarchi-
k- Gestaltung tektur

S e Ausreichende Parkplatze e hippes" Ambiente, urbanes Flair

e« Nahe zu Versorgungseinrichtungen
(Gastronomie,  Einkaufsmdglichkei-
ten, KiTa)

Quelle: ecostra

Gerade flr Blronutzer aus wissensintensiven Wirtschaftsbereichen scheint die Bedeu-
tung der weichen Standortfaktoren gegeniliber den harten zunehmend zu steigen.
Zwar sind Standorteigenschaft wie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit noch immer
Uberaus bedeutsam, doch daneben gewinnen Aspekte wie Image oder Lebensqualitat
einer Stadt oder Region gerade in Hinblick auf die Rekrutierung geeigneter qualifizier-
ter Arbeitskrafte (,War for Talents") zunehmend an Bedeutung. Aber auch ein wirt-
schaftsfreundliches Klima und besonders die Nahe zu anderen (unternehmensnahen)
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Dienstleistern ist aufgrund sog. Fiihlungs- und Agglomerationsvorteile ein wichtiger
Faktor in der Standortwahl.

Exkurs: qualitative Veranderungen und Entwicklungslinien auf Biiromark-
ten

Im Zuge aktueller gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Wandlungsprozesse sind auch
die Immobilienwirtschaft im Allgemeinen und der Markt fiir Bliroimmobilien im Beson-
deren von teils grundlegenden Transformationen betroffen. Insbesondere die sich ge-
genseitig bedingenden Makrotrends Digitalisierung und Flexibilisierung wirken dabei
als wesentliche Treiber des Strukturwandels.

In Zusammenhang mit dem Wandel der Arbeitswelt und von Arbeitsabldufen andern
sich auch die Nutzungsweisen von Blroraumen. Unter Begriffen wie Desk-Sharing o-
der Hot-Desking werden Biirokonzepte beschrieben, in denen Mitarbeiter keinen fes-
ten Schreibtischarbeitsplatz besitzen, sondern diese flexibel unter den Mitarbeitern ro-
chieren. Unternehmen miissen so insgesamt weniger feste Arbeitsplatze vorhalten,
kdnnen die angemietete Flache reduzieren und sie effizienter ausnutzen.

Radikaler auf Flexibilitat ausgerichtet sind sog. Coworking-Konzepte, bei denen Biiro-
arbeitsplatze verschiedenster Flachendimensionierungen von einzelnen Schreibtischen
bis hin zu ganzen Abteilung teilweise stunden- tage- oder monatsweise angemietet
werden kénnen. Hauptséachlich sind solche Konzepte zwar auf Startups oder Freiberuf-
ler ausgerichtet, aber auch groBe Konzerne gehen bisweilen dazu tber, Teile ihrer Bi-
roarbeitsplatze iiber Coworking zu beziehen.! Griinde hierfiir sind einerseits das kom-
munikationsfordernde Umfeld mit der Mdoglichkeit, Netzwerke zu anderen Unterneh-
men zu knipfen, aber auch vor allem auch die Potenziale, flexibel auf die Auftragslage
zu reagieren und projektbezogen Arbeitsstatten zur Verfiigung zu stellen oder wieder
abzubauen, ohne an langfristige Mietvertrage gebunden zu sein. Auch insgesamt be-
trachtetet, werden in Bezug auf die durchschnittlichen Mietlaufzeiten gewisse Flexibili-
sierungstendenzen deutlich. Wahrend die durchschnittliche Mietlaufzeit Anfang der
2000er Jahr noch ca. 7 Jahre betragen hat, hat sich der Wert kontinuierlich auf ca.
4,5 Jahre reduziert.

Daneben wirkt sich die Digitalisierung der Arbeitswelt auch stark auf die Gebaude-

technik- und Ausstattung aus, so muss etwa die Internet- und Telefoninfrastruktur auf

die Bedirfnisse einer vom konkreten Arbeitsort unabhangigen Tatigkeit ausgerichtet
s 2

sein.

k

Flexible Biirokonzepte wie z.B. Coworking sind eher als mittel- bis langfristige Trends zu sehen, die aktuell
eher ein Nischensegment darstellen. So haben z.B. Coworking-Anbieter einen Marktanteil von ca. 1 % auf
dem deutschen Biiromarkt, doch sind hier rasante Wachstumsraten in Bezug auf Anbieter und Flachenvo-
lumina zu beobachten. Zudem werden in einem betrachtlichen Anteil der Biironeuentwicklungen bereits Fla-
chen fiir Coworking-Nutzung vorgehalten.

Unter dem Stichwort Smart Office werden beispielsweise vernetze, mit Sensortechnik ausgestatte Biiroar-
beitsstatten beschrieben, die haufig auch in Zusammenhang mit sog. Pay-per-Use-Zahlungsverfahren eine
effizientere Flachenauslastung und verbrauchsorientierte Berechnung der Mietabschléage ermdéglichen sollen.
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Insgesamt zeigt sich die Tendenz, dass insbesondere flexibel nutzbare Flachenkonzep-
te, kiirzere Mietlaufzeiten und héhere technische Anforderungen fiir zukinftige Blro-
entwicklungen stark an Bedeutung gewinnen werden. In Zusammenhang mit der all-
gemeinen Veranderung der Arbeitswelt verschieben sich somit auch die Kalkulations-
schemata fiir die benétigten Blroarbeitspldtze eines Unternehmens. So kann nicht
mehr in jedem Fall unmittelbar von der Zahl der Beschaftigten auf die benétigten Bii-
roarbeitsplatze (in der Flache) geschlossen werden. Auch werden gemeinsam genutz-
te Flachen fiir Kommunikation, Ideenaustausch und Projektarbeit gegentiber Einzelar-
beitsplatzen an Bedeutung gewinnen.
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3.1

Der Makrostandort Freiburg im
Breisgau

Buroimmobilienmarkte werden als Arbeitsstatten und Orte der Wertschdpfungspro-
duktion aufgrund ihrer Standortgebundenheit mehr noch als andere Immobiliengat-
tungen unmittelbar von den wirtschaftlichen und sozio-demographischen Strukturen
ihres Standortes beeinflusst. Um daher die Situation des Freiburger Biiromarktes cha-
rakterisieren zu kénnen, werden im Folgenden die relevanten raumlichen, wirtschaftli-
chen und sozialen Gegebenheiten, die den Rahmen fiir die Freiburger Biiromarktkulis-
se darstellen, zusammengefasst und der Wirtschaftsstandort Freiburg mit besonderem
Fokus auf den Bereich Bliromarkt bewertet.

Geographische Lage und raumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Freiburg liegt im Studwesten von Baden-Wirttemberg und ist mit ihren ca.
229.640 (Stand 2018) Einwohnern die viertgroBte Stadt des Bundeslandes sowie die
siidlichste GroBstadt Deutschlands. * Naturrdumlich befindet sich Freiburg am Uber-
gang des westlichen Schwarzwaldes zum Oberrheingraben. Nach Osten hin ist die
Landschaft bewaldet und gebirgig, nach Norden und Westen hingegen, dem Verlauf
des Oberrheingrabens folgend, eher flach und kulturrdumlich gepragt. Am westlichen
Rand des Oberrheingrabens bilden die Vogesen die westlichen Grabenschultern mit
einer deutlich bergigeren Landschaft.

Die geomorphologische Zweiteilung im Raum spiegelt sich unmittelbar im Freiburger
Stadtbild. Einige der 6stlichen Stadtteile sind von einer hiigligen Topographie gepragt,
so ragt hier der Schlossberg (ca. 456 m U. NHN) bis an den Rand der Altstadt in das
Siedlungsgebiet hinein. Die westlichen Stadtteile Freiburgs verlaufen hingegen topo-
graphisch deutlich flacher. Die Dreisam, die im Schwarzwald entspringt, durchflieBt
Freiburg in etwa von Ost nach Nordwest und speist u.a. die berihmten ,Béachle™ im
Stadtgebiet. Mit dem Schauinsland, einer der héchsten Erhebungen des Schwarzwal-
des, verfiigt Freiburg auch Uber einen ,Hausberg®, der ein beliebtes Ausflugsziel dar-
stellt.

Die nachstgelegenen GroBstadte sind im Suden Basel (CH, ca. 70 km) und Mulhouse
(FR, ca. 60 km). StraBburg (FR) ist nach Norden ca. 90 km entfernt. Die nachstgele-
gene deutsche GroBstadt ist Karlsruhe in ca. 130 km Entfernung. Somit hat Freiburg
als Teil der Trinationalen Metropolregion Oberrhein, auch schon allein aus geographi-
schen Griinden, eine hohe internationale Ausrichtung, die sich in der Wirtschaft, aber
auch in der Kultur und dem ,Lebensstil* vor Ort widerspiegelt.

Die besondere geographische Lage fiihrt nicht nur zu einem sehr milden Klima (so ist
Freiburg eine der warmsten Stadte in Deutschland) und einem hohen Anteil an Wald-
und Grinflachen im Stadtgebiet, sondern auch zu einer hohen touristischen Attraktivi-

k

vgl. FRITZ-Statistikportal der Stadt Freiburg: https://fritz.freiburg.de/Informationsportal/
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tat der Region. Die hohe Dichte an naturrdumlichen und kulturellen Anziehungspunk-
ten ebenso wie die Nahe zum Elsass und der Schweiz macht Freiburg seit Jahren zu
einer der gefragtesten Ziele des Stadtetourismus in Deutschland.

Verkehrsinfrastruktur

Die groBraumige verkehrliche ErschlieBung erfolgt vor allem tber die Bundesautobahn
5, die von Siid nach Nord u.a. von Basel nach Frankfurt am Main fiihrt und unmittel-
bar westlich von Freiburg entlanglduft. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten
im Schwarzwald geschieht die Ubrige verkehrliche ErschlieBung nach Osten hin Uber
eine Reihe von BundesstraBen und LandstraBen. Durch die Lage an einer bedeuten-
den paneuropaischen Nord-Sid-Trasse kommt auch der Verkehrsanbindung Uber die
Schiene eine hohe Bedeutung zu. So verkehren ICE-Ziige (Basel-Berlin oder Zirich-
Hamburg) im 2-Stunden Takt. Uber einzelne TGV-Ziige ist auch eine direkte Bahnver-
bindung nach Paris mdglich. Ebenso ist Freiburg eine Haltestelle auf der ECE-Strecke
Frankfurt-Mailand. Diverse Nahverkehrslinien verbinden das Oberzentrum Freiburg mit
seinem Umland.

Zwar verfligt Freiburg Uber einen Flugplatz, doch hat dieser fiir den (Linien-)Verkehr
nur eine untergeordnete Bedeutung. Die Flugverkehrsanbindung wird vielmehr (ber
die benachbarten Airports in Basel-Muhlausen, StraBburg oder auf deutscher Seite
Karlsruhe/Baden-Baden hergestellt.

Insgesamt ist die groBraumige verkehrliche Anbindung von Freiburg v.a. im Vergleich
zu anderen Stadten ahnlicher GréBe nicht optimal. Die Hauptverkehrsachsen des MIV
(A5) und des OPNV (ICE-Linie) zeigen eine ausschlieBliche Nord-Siid-Ausrichtung. Die
Nutzung eines Verkehrsflughafens mit einer relevanten Anbindung an internationale
Wirtschaftszentren ist nur mit vergleichsweise hohem Aufwand mdglich.

Siedlungsstruktur und Bevoélkerungsentwicklung

Freiburg hat 28 Stadteile und 42 Stadtbezirke, in denen insgesamt ca. 229.640 Ein-
wohner leben. Die gréBten Stadtteile sind Wiehre (ca. 25.240 Einwohner) und Haslach
(ca. 20.230 Einwohner). Siedlungsgeographisch findet sich ein diversifiziertes Gefiige
aus gewachsenen Strukturen mit teils historischem Baubestand wie in der Altstadt o-
der griinderzeitlichen Stadtvillen wie in der Wiehre. Vor allem in den westlichen Stadt-
gebieten sind jedoch auch planmaBig entworfene GroBwohnsiedlungen zu finden,
ebenso wie durch Eingemeindungen integrierte dorfliche Strukturen.

Seit vielen Jahren erlebt Freiburg ein stetiges Bevdlkerungswachstum und ist so eine
der am schnellsten wachsenden Stadte in Baden-Wirttemberg. Die Einwohnerzahl ist
seit dem Jahr 2008 um ca. 13,4 % gestiegen (s. Tab. 3). Mit der so stetig steigenden
Bevolkerungszahl geht auch eine ausgepragte Wohnraumknappheit mit entsprechend
hohen Mietniveaus einher. Auch um der stets prasenten Wohnungsfrage zu begegnen,
sind seit den 1990er Jahren durch groBe stadtebauliche Entwicklungen neue Stadtteile
wie Rieselfeld oder Vauban realisiert worden. Mit der Entwicklung Dietenbach ist ein
weiterer neuer Stadtteil in Planung, der mittel- bis langfristig zur Entspannung der
Wohnraumsituation beitragen soll.
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Ein nicht unwesentlicher Faktor fiir das starke Wachstum der Stadt ist neben der ho-
hen Lebensqualitdt auch Freiburgs Charakter als klassische Universitatsstadt. So sind
alleine an der Albert-Ludwigs-Universitdt ca. 24.900 Studierende eingeschrieben, die
damit knapp 10 % der Freiburger Bevolkerung ausmachen. Dies spiegelt sich auch im
zum Vergleich zu anderen Stadten und des Bundeslandes niedrigen Durchschnittsalter
der Bevolkerung von ca. 40 Jahren.

Nach Prognosen der amtlichen Statistik wird die Bevoélkerung Freiburgs bis zum Jahr
2035 ausgehend vom Basisjahr 2018 um ca. 4,2 % weiter wachsen.

Tab. 3:  sozio-demographische Rahmendaten im Vergleich

Kennzahlen* Freiburg Karlsruhe Mannheim Stuttgart BW**
Bevolk hl (2018 11
*  Bevdlkerungszahl (2018) 228.830 311.920 308.000 632.740 ;Iaio
o Bevolkerungsentwicklung
+13,4 +11,9 +0,4 +8,4 +4,7
2000-2018 in % ! ! !
. Bevolkerungsprognose +42 +5,6 +4,8 +2,4 +31
2018-2035 in %
e (@ HaushaltsgroBe 1,8 2,0 1,9 2,0 2,1
e @-Alter in Jahren (2017) 40,4 42,1 42,2 41,8 434
e Anteil der Altersgruppe der
e 0 - 15-jahrigen 14,3 12,7 13,7 13,8 14,8
e 16 - 65-jahrigen 70,0 69,9 68,8 69,2 66,3
e  {iber 65-jahrigen 15,7 17,4 17,5 17,0 18,9
* ca.-Werte
*x = Baden-Wirttemberg

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Amt fiir Blrgerservice und Informations-
verarbeitung der Stadt Freiburg, ecostra-Zusammenstellung.

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Die Wirtschaftsstruktur Freiburgs wird besonders durch offentliche Verwaltung und
Wissenschaft geprégt. Als Sitz des Regierungsprésidiums Freiburg, des Regionalver-
bandes Sudlicher Oberrhein sowie des Landkreises Breisgau-Hochschwarzwald hat
Freiburg eine hohe Bedeutung als Verwaltungsstandort. So arbeiten nach Angaben
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg ca. 32.200 Personen in Freiburg
im 6ffentlichen Dienst, was ca. 18 % aller Erwerbstétigen entspricht.! Weiterhin ist
Freiburg ein bedeutender Wissenschaftsstandort, u.a. sind hier mit der Albert-
Ludwigs-Universitat eine der altesten Universitdten Deutschlands, zwei Max-Planck-
Institute und flinf Fraunhofer-Institute lokalisiert. Das Universitatsklinikum Freiburg ist
gemessen an der Zahl der dort beschaftigten Arzte eine der gréBten Kliniken in
Deutschland und mit Gber 13.000 Mitarbeitern zudem der gréBte Arbeitgeber in Frei-
burg. Zu den gréBten privaten Arbeitgebern zahlen die Haufe-Gruppe und der Halblei-
terhersteller TDK-Micronas. Ansonsten ist die Wirtschaft mittelstandisch gepragt. Al-
lerdings haben sich, auch durch die Nahe zu Universitdt und Forschungsreinrichtun-

k

Stand Juni 2017. Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg 2018: Personal im &ffentlichen Dienst in
Baden-Wiirttemberg und Statistische Amter des Bundes und der Lander 2019.
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gen, einige Wirtschaftscluster z.B. in den Bereichen erneuerbare Energien, Pharmazie
und Gesundheit sowie IT herausgebildet. U.a. mit der Haufe-Gruppe, dem Herder-
Verlag oder der Badischen Zeitung sind auch einige Verlags- und Medienhduser in
Freiburg ansassig, die der Stadt eine gewisse (liber-) regionale Bedeutung als Medien-
standort verleihen.

Freiburg hat, analog zum Bundesland, in den vergangenen Jahren ein starkes Wirt-
schaftswachstum erfahren. So ist das BIP von 2008 — 2016 um ca. 19 % auf ca.
49.620 € pro Kopf gestiegen und die Zunahme der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten liegt mit ca. 25 % von 2008 — 2018 recht deutlich Uiber den Werten des
Landes und vergleichbarer GroBstadte. Dennoch ist die Wirtschaftsleistung der Stadt
im Vergleich nicht tiberdurchschnittlich hoch. So liegt das BIP pro Kopf im Jahr 2016
zwar Uber dem Landesdurchschnitt, doch deutlich unterhalb der Werte andere GroB-
stadte in Baden-Wiirttemberg. Auch das (einzelhandelsbezogene) Kaufkraftniveau in
Freiburg liegt mit einem Index-Wert von ca. 96,9 recht deutlich unterhalb des Durch-
schnittswertes von 100,0 fiir Deutschland. Die Arbeitslosigkeit bewegt sich, gleichwohl
auf niedrigem Niveau, dennoch oberhalb des Landesdurchschnitts (vgl. dazu Tab. 4).
Griinde fiir diese im Vergleich niedrigere Wirtschaftskraft sind u.a. das der Mangel an
groBen auch internationalen (Industrie-) Unternehmen und der Dominanz des &ffentli-
chen Sektors in der Wirtschaftsstruktur.® Auf der anderen Seite fiihrt letzteres jedoch
auch zu einer zwar weniger dynamischen, dafiir aber sehr stabilen Wirtschaftsent-
wicklung, sodass konjunkturelle Schwankungen in Freiburg weniger spiirbar sind oder
zeitlich verzogert verlaufen.

Als Oberzentrum ist Freiburg ein bedeutendes Arbeitsmarktzentrum fiir die Region,
was u.a. an einen deutlichen Einpendleriiberschuss deutlich wird. Zudem bestehen
aufgrund der geographischen Nahe zu den europaischen Nachbarldandern auch nicht
unerhebliche Pendlerverflechtungen mit der Schweiz und Frankreich.?

Ein entscheidender Wirtschaftsfaktor fiir Freiburg und die gesamte Region sind zudem
Tourismus und Gastgewerbe. Die attraktive Altstadtkulisse Freiburgs, das studentische
und sidliche Flair, aber auch die zahlreichen naturrdumlichen und kulturellen Anzie-
hungspunkte im Um- und dem nahen Ausland machen Freiburg zu einem beliebten
Ziel des Stadte- und Einkaufstourismus. So konnte Freiburg 2018 ca. 881.280 Gas-
teankiinfte und ca. 1,7 Mio. Ubernachtungen verzeichnen.

k

Ebenfalls fiihrt sicherlich auch der vergleichsweise hohe Anteil an Studenten in Freiburg zu einer niedrigeren
Pro-Kopf-Wirtschaftsleistung.

So bestehen besonders ausgeprdgte Pendlerverflechtungen mit dem Raum Basel. Nach Aussage eines
Interviewpartners fiihrt diese enge Arbeitsmarktverflechtung mit der Schweiz dazu, dass Freiburger Unter-
nehmen bei der Personalrekrutierung direkt mit Schweizer Unternehmen konkurrieren und sich so teilweise
mit Engpdssen auf dem Arbeitskraftemarkt konfrontiert sehen, sodass sie auch unter Druck geraten, u.a.
auch durch moderne und gut ausgestatte (Biiro-) Arbeitsstatten attraktiv fiir potentielle Fachkrafte zu blei-
ben.
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Tab. 4: Wirtschaftliche Kennzahlen im Vergleich

Frei- Karlsru-  Mann- Stutt- BW*
Kennzahlen* A
burg he heim gart *
e BIP pro Kopf in € (2016) 49.620 63.150 64.480 82.400 43.630
o Kaufkraftindex (2019) 96,9 104,0 97,1 114,0 107,8
e Arbeitslosenquote in % 4,9 4,1 4,9 4,2 3,2
e Zahl der SVP-Beschaftigt 4,7
ahl der Syr-eschtugten 125980  177.210 189.940 416670 1
Anteil der SVP-Beschafti i
o n.e!. er .esc aftigen im 0.2 0.1 0.1 0.1 0.4
primaren Sektor in %
Anteil der SVP-Beschafti i
s Amel der eschalfigen M 159 15,5 27,5 20,4 35,9
sekunddren Sektor in %
Anteil der SVP-Beschaftigen im
* Al der SV 19en 1M 6.9 84,5 72,4 79,5 63,7
tertiaren Sektor in %
e d Handel, Gast b
avon Handel, Gastgewerbe,  5r 1 21,9 22,9 14,8 20,0
Verkehr
e d Infi ti d Kom-
avo'n 'norma jon und Kom 44 102 35 6.9 36
munikation
e davon Erbringung von Finanz-
und Versicherungsdienstleis- 2,4 59 3,2 6,9 2,8
tungen
d Grundstticks- d
. avon rundstiicks un 10 0.7 1,0 0.9 05
Wohnungswesen
e davon Freibe-
rufl.wissenschaftl. und techn. 12,5 18,5 19,8 23,4 12,9
Dienstl., sonst. DL
e davon
Off.Verw., Verteidig.,Sozialvers 38,7 23,1 18,7 21,3 21,0
.,Erz.-u.Unterricht
e davon Kunst, Unterhaltung,
4,1
Erholung, Priv. Haush.,usw. 29 ! 33 >3 3.0
e Entwicklung der Beschaftigten
2008 — 2018 +25,3 +14,2 +15,9 +20,2 +19,4
e Entwicklung der Beschaftigten im 5 5 5
tertidiren Sektor 2008 — 2018 +29,4 +19,9 +16,0 +20.9 +253
 Pendlersaldo +43.280  +55.530 +63.400 +156.000  --
* ca.-Werte, beziehen sich, soweit nicht anders ausgefiihrt, auf das Jahr 2018
*k = Baden-Wiirttemberg
Quelle:  Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Bundesagentur fir Arbeit, Regionaldaten  bank
Deutschland, MB-Research, ecostra-Zusammenstellung
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Bewertung des Wirtschafts- und Biirostandortes Freiburg

Die spezifischen Eigenschaften und Entwicklungsmdglichkeiten des Wirtschaftsstan-
dortes Freiburg kénnen durch eine Analyse der Starken (,Strengths®), Schwachen
(,Weaknesses™), Chancen (,,Opportunities™) und Gefahren (,, Threats") — d.h. durch ei-
ne sog. SWOT-Analyse — transparent gemacht werden. Diese Merkmale Uben einen
entscheidenden auf die raumliche Ausstrahlung einer Stadt oder Region aus und be-
einflussen insoweit unternehmerische Standort- bzw. Investitionsentscheidungen in
einen Raum. Bei der nachfolgenden Standortbewertung werden im Speziellen die fiir
Biiromarkte relevanten Standortfaktoren sowohl aus der Nachfrager- als auch der An-
bieterperspektive berticksichtigt (vgl. Tab. 5).

Als Wirtschaftsstandort profitiert Freiburg vor allem von der Internationalitat, der ho-
hen Lebensqualitét sowie durch die Néhe zu Universitdten und Forschungseinrichtun-
gen, die besonders wissensintensiven Dienstleistungsunternehmen zugutekommt.

Tab. 5: SWOT-Analyse des Wirtschafts- und Biirostandort Freiburg

Starken (,,Strengths™)

e Internationalitdt des Standortes, Nahe zu e
Frankreich und Schweiz

Schwachen (,,Weaknesses™)

Wenig Industrie, Wirtschaft dominiert vom
offentlichen Sektor: wenig Wertschopfungs-
potenzial
Unterdurchschnittliche
und Kaufkraft
Suboptimale Verkehrsanbindung
Kein Verkehrsflughafen vor Ort

e Verglichen mit der Schweiz noch relativ ge- o
ringes Mietniveau im gewerblichen Bereich

e  Zentrale Lage innerhalb Europas .

e Hohe Dichte an Universitditen und For- e
schungsinstituten in Freiburg, damit qualifi-
ziertes Personal vor Ort

e  Positives Image der Stadt .

Wirtschaftsleistung

Innerhalb Deutschlands dezentrale Lage:

Relativ groBe Entfernung zum nachsten

(deutschen) Oberzentrum

e Hohe Lebensqualitdt: ,sitdliches Flair* und e  Geringe Dynamik in der Wirtschaftsentwick-
hohe touristische Attraktivitat lung

Hohe Bedeutung von Verwaltung und Wis-
senschaft - Arbeits- und Flachenmarkt damit
weitestgehend krisenimmun

Biroflachenknappheit: Hohe Mieten, Flachen
haufig nicht kurzfristig vermietbar

Positives Wirtschaftswachstum und steigende
Beschaftigung

Wohnraumknappheit und hohe Wohnkosten

Geringer Leerstand

Kein Zielmarkt fiir groBe Flachennutzungen
wie Banken oder Consulting

(Noch) relativ hohe Renditen erzielbar

Insgesamt begrenzte Flachenpotenziale fiir
die ErschlieBung neuer Birostandorte

Diversifiziertes Flachenangebot mit teils
deutlich unterschiedlichen Mietniveaus

Eher kleinteiliger Flachenbedarf

Relativ restriktive Bauleitplanung: z.B. Be-
grenzung der GFZ

Chancen (,,Opportunities™)

Gefahren (,, Threats")

Néhe zu Forschung schafft hohes Innovati-
onspotenzial

Wohnraumknappheit und hohe Wohnkosten
konnen Hindernis fiir Unternehmensansied-
lungen oder VergroBerungen sein.

Potenzial an schnell wachsendem Flachenbe-
darf durch junge Firmen, die die Startup-
Phase verlassen und sich vergréBern

Baukosten steigen weiter, somit hohere
Mieten

Demographisch ,junge® und wachsende
Stadt: somit zukiinftig wachsende Bedarfe
und Potenziale an Biroflachen

Flachenknappheit im Stadtgebiet als Hinder-
nis fiir Unternehmensansiedlungen

Quelle: ecostra
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Dariiber hinaus weist die Stadt eine positive und langjahrig stabile Wirtschaftsentwick-
lung auf, sodass unternehmerische Risiken bei einem Engagement in Freiburg (ber-
schaubar bleiben. Ein entscheidender Grund hierfiir ist sicherlich die Dominanz des 6f-
fentlichen Sektors, wodurch Konjunkturschwankungen in Freiburg nur stark abge-
dampft splrbar sind. Andererseits sind daflir wirtschaftliche Leistungsindikatoren wie
BIP pro Kopf oder Kaufkraft in Freiburg schwacher, als in anderen GroBstadten in Ba-
den-Wirttemberg. Die wirtschaftliche Wertschépfung findet somit eher in anderen
Stadten statt. Zudem ist auch durch das Fehlen eines internationalen Flughafens die
verkehrliche Erreichbarkeit nicht ideal. Ein weiterer Nachteil des Wirtschaftsstandorts
besteht in der Wohnraumknappheit und den daraus resultierenden liberdurchschnittli-
chen hohen Wohnkosten in der Stadt. Gerade fiir expandierende Unternehmen kann
dies durchaus ein Hemmnis bei der Personalsuche sein.

Insgesamt betrachtet dominieren in Freiburg also eher die sog. weichen Standortfak-
toren, wahrend die harten weniger positiv ausgebildet sind. In Anbetracht der Wirt-
schaftsstruktur vor Ort ist das jedoch nicht zwangslaufig ein Nachteil. Gerade wissens-
intensive Dienstleistungs- oder Hochtechnologieunternehmen sowie wissenschaftliche
Forschungseinrichtung kénnen aufgrund der Dichte an héheren Bildungseinrichtungen
auf einen groBen Pool potenzieller Arbeitskrafte in der Stadt zuriickgreifen. Zudem
wird es fiir solche Unternehmen zunehmend nétig, gleichzeitig ein attraktives Umfeld,
urbanes Flair und kulturelle Angebote zu bieten, um hochqualifiziertes Personal zu
rekrutieren.
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4. Der Markt fur Buroflachen in Frei-
burg im Breisgau

4.1 Aktuelle Nachfrage- und Angebotsstrukturen auf dem Freiburger Biirofla-
chenmarkt
Im Folgenden wird die aktuelle Situation auf dem Freiburger Biromarkt dargestellt
und in Hinblick auf vergangenen Entwicklungen analysiert. Ziel ist es, die Spezifika
dieses lokalen Marktes herauszuarbeiten und absehbare Trends in Bezug auf die Ent-
wicklung der Nachfrage und des Angebots an Biroflachen zu identifizieren.

Folgende Punkte kénnen in Bezug auf die Nachfragestruktur der Bironutzer festgehal-
ten werden:

e Die Nachfragestruktur fur Buroflachen in Freiburg besteht neben den zahlreichen
Behdrden und Verwaltungsorganen hauptsachlich aus wissensintensiven Unter-
nehmen, etwa aus den Bereichen IT; Medizin- oder Gesundheitstechnik. Ein be-
sonderer Schwerpunkt liegt weiterhin auf universitaren, universitdtsnahen und
anderen forschenden Institutionen. Diese Akteure haben spezielle Anforderungen
an Buroflachen (z.B. angeschlossenen Labore, besondere Anforderungen an die
Gebdudetechnik etc.) und bendtigen teilweise groBdimensionierte, zusammen-
hangende Flachen. Daher werden von diesen Marktteilnehmern auch haufig Ei-
genentwicklungen durchgefiihrt.*

e Die Biroflachennachfrage in Freiburg ist i.d.R. endogen, also meist durch Unter-
nehmen aus Freiburg oder der Region, getrieben. Es kommt somit eher selten zu
externen Impulsen auf dem Markt, die dann auch entsprechende Angebotsreakti-
onen etwa in Form von mehr Neuentwicklungen anstoBen wiirden. Stattdessen
ist die Wirtschafsstruktur mittelstandisch oder es handelt sich um junge Unter-
nehmen, die z.B. als Ausgriindung aus der Universitat oder den Forschungsinsti-
tuten am Standort hervorgegangen sind.

e Insgesamt fehlt es in der Wirtschafsstruktur an Nachfragern sehr groBer Biirofla-
chen wie etwa Unternehmen aus der Versicherungs-, Finanz- oder Beraterbran-
che. Die Nachfrage in Freiburg ist fast ausschlieBlich durch lokale oder regionale
Akteure getrieben.

In Bezug auf die Lagepraferenzen unterscheiden sich die Standortanforderungen je
nach Branche der Nachfrager. Insgesamt lassen sich u.a. folgende Charakteristika be-
obachten:

Allerdings ist beispielweise die Albert-Ludwigs-Universitat aufgrund ihres Flachenbedarfs auch als Mieter auf
dem Markt aktiv. Nach Einschatzung eines Experten betragt die jahrliche Mietsumme der Universitat ca. 2,6
Mio. €. Angenommen, es handelt sich dabei um einen Nettobetrag, betrdgt die gemietet Flache bei einem
geschatzten Flachenpreis von durchschnittlich 10 — 11 €/m2 dann ca. 20.000 -21.000 m2.
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e besonders Unternehmen aus wissensintensiven Dienstleistungsbereichen prafe-
rieren innerstadtische bzw. innenstadtnahe Standorte. Vorteile ergeben sich u.a.
aus einer optimalen OPNV-Anbindung oder einer hervorragenden Ausstattung mit
Versorgungsangeboten, wie z.B. Einkaufsmdglichkeiten und ein vielfaltiges gast-
ronomisches Angebot im (fuBldufigen) Nahbereich.

e Nahe zu anderen branchengleichen oder synergetischen Unternehmen (,Fiih-
lungsvorteile™). In der Altstadt finden sich beispielsweise Verdichtungen vorn Arz-
ten und anderen gesundheitsnahen Dienstleistern. In der Wiehre sind héufig
Rechtsberater wie Anwalte oder Notare ansassig.

e Unabhangig von der Standortlage in Freiburg werden in Bezug auf die Flachen-
gréBen eher kleinere Biiroflachen nachgefragt. So liegt die Spanne i.d.R. zwi-
schen ca. 300 und ca. 700 m2, wobei die oberen Werte selten erreicht werden.
GroBere Anmietungen einzelner Unternehmen wie im Fall der Straumann AG oder
JobRad mit mehreren tausend Quadratmetern sind in Freiburg die Ausnahme und
nicht die Regel.

e  Fir die lokalen Nachfrager ist eine gewisse Diskrepanz zwischen den aufgerufe-
nen Mieten in den Top-Lagen und der Zahlungsfahigkeit bzw. Zahlungsbereit-
schaft der jeweiligen Unternehmen festzustellen. So ist beispielsweise die Bahn-
hofsachse oder der Giiterbahnhof fiir einige regionale Biironutzer schlicht zu teu-
er. Daher sind auch Ausweichtendenzen auf innenstadtferne Blirolagen zu be-
obachten, wovon beispielsweise das Gewerbegebiet Haid profitiert, da hier bei im
Vergleich zur Innenstadt niedrigeren Mietpreisen z.T. moderne bzw. modernisier-
te Buros vorhanden sind und auch das gastronomische Angebot zunehmend viel-
faltiger wird.

Die Angebotsstruktur des Freiburger Biiromarktes lasst sich folgendermaBen zusam-
menfassen:

e  Mit einem Flachenbestand von ca. 1,4 Mio. m2 (Stand 2018) ist Freiburg ein ver-
haltnismaBig kleiner Biromarkt, der mit einem jahrlichen Flachenumsatz von zu-
letzt ca. 43.000 m2 auch eine eher geringe Dynamik zeigt!. Der Anteil der jahrli-
chen Neuzugange am Biroflachenbestand liegt seit Jahren zwischen ca. 1 % und
2 %.

e Aufgrund der besonderen Nachfragestruktur (Verwaltung, Wissenschaft, Mittel-
stand) ist zwar stets ein gewisser Biirofldachenbedarf vorhanden, doch bietet der
Markt nur geringe Potenziale fiir dynamisch ansteigende oder sprunghafte Nach-
fragezuwachse. Daher werden in Freiburg Biroprojekte meist bedarfsorientiert
und eher selten spekulativ gebaut. Haufig stehen bereits zu Projektbeginn ein
GroBteil der Mieter bzw. einzelne groBflachige Ankermieter fest, sodass bei Fer-
tigstellung kein wesentlicher Angebotsiiberhang auf dem Markt mehr auftritt.

Hier ist anzumerken, dass das Jahr 2018 mit einem Flachenumsatz von ca. 42.000 m2 eher als oberer
AusreiBer zu sehen ist. In den Vorjahren bewegte sich das Niveau hingegen zwischen 20.000 und 30.000
m2 Mietflache (Quelle: RIWIS-Datenbank der Bulwiengesa AG).
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e In der Konsequenz fiilhren diese Merkmale zu einer Flachenverknappung, die in
sehr niedrigen Leerstandsquoten (seit Jahren ca. 1,5 — 2%) und fiir eine C-
Standort relativ hohen Mietniveaus deutlich wird.

e Insgesamt ist Freiburg somit ein kleiner gleichzeitig aber starker und teurer Biiro-
standort.

In der nachfolgenden Tab. 6 sind wesentliche Strukturdaten zur aktuellen Situation
auf dem Freiburger Bliromarkt im Vergleich zu anderen Stadten dargestellt. Es fallt
auf, dass insbesondere die Leerstandsquote in Freiburg deutlich unterhalb der Werte
vergleichbarer Stadte liegt und auch die Durchschnittswerte der Top-7-Standorte in
Deutschland, trotz deren bereits niedrigen Niveaus, ebenfalls unterschreitet. Die An-
gebotsknappheit flihrt somit zu einem vergleichsweise hohen Mietniveau, dass in der
Spitze bis zu 17,50 €/m2 betragt. In den groBen Biirostandorten der Top-7-Stadte ist
dieser Wert zwar deutlich héher, doch im Vergleich zu anderen B- und C-Standorten
bewegt sich das Mietniveau in einem absolut oberen Bereich.

Tab. 6: Buromarktkennzahlen im Vergleich

Kennzahlen* Freiburg Karlsruhe Mannheim Darmstadt 9 Top-
e Flachenbestand in Mio. m2 1 38 2,43 2,09 1,63 -

e Flachenumsatz in m2 42.000 74.000 68.000 35.000 521.000
e Leerstandsquote in % 1,4 3,3 4,9 2,5 3,4

¢ Durchschnittsmiete in €/m" 11 9 10,0 12,9 10,4 -

* Spitzenmiete in €/m?2 17,5 13,7 15,6 13,5 30,7

e Nettoanfangsrenditein % 4.8 4,2 43 4,2 3,0

* = ca.-Werte, beziehen sich, soweit nicht anders ausgefiihrt, auf das Jahr 2018

Quelle:  ZIA 2019, Thomas Daily 2019, Bulwiengesa 2019, RIWIS-Datenbank, DZ Hyp 2018, ecostra-
Zusammenstellung

Vor diesem Hintergrund sind die erzielbaren Nettoanfangsrenditen im Durchschnitt je-
doch vergleichsweise hoch, was trotz des knappen Angebots auf noch leicht unterbe-
wertete Kaufpreise schlieBen ldsst. Da in Freiburg quasi keine signifikante Leerstands-
problematik, dafiir jedoch ein solides Marktwachstum gegeben ist, bleibt das Risiko
fir Investoren vergleichsweise liberschaubar.

Auch in Anbetracht der in den Top-7-Stadten niedrigeren (und weiter sinkenden)
Renditen, ist Freiburg somit ein vergleichsweise attraktiver Investmentstandort fiir Bi-
roimmobilien. Einschrdnkend wirken hier jedoch das insgesamt begrenzte Angebot auf
dem Markt und die fiir groBe, institutionelle Investoren teilweise zu geringen realisier-
baren Volumina. Aus diesem Grund sind auf der Investorenseite hauptsachlich Family
Offices und lokale Akteure aktiv'. Eine Ausnahme ist sicherlich in diesem Zusammen-

k

Allerdings stehen institutionelle Investoren aktuell u.a. auch aufgrund der geldpolitischen Rahmenbedin-
gungen unter einem gewissen Anlagedruck, sodass unter diesen besonderen Bedingungen auch kleinere
Markte und Anlageobjekte fiir diese Akteure zunehmend investitionsfahig werden.
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4.2

hang die Strabag Real Estate, die seit Jahren groBdimensionierte Entwicklungen v.a.
im Bereich der Bahnhofsachse vorantreibt.

Trendanalyse: bisherige Entwicklungen auf dem Freiburger Biiromarkt

In der Riickschau kénnen nachfrage- und angebotsseitige Entwicklungen identifiziert
werden, die mit pragend fir die aktuelle Situation des Freiburger Biroflachenmarktes
sind.

Abb. 7: Birobeschaftigtenzahl und durchschnittliche Biiroflache pro Beschaftigtem in
Freiburg

Entwicklung der Buroerwerbstatigen und der durchschnittlichen Flache je
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Quelle: ecostra-Berechnung auf Basis von: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, Regionaldatenbank Deutschland, RIWIS-Datenbank

Aufgrund der allgemein positiven konjunkturellen Entwicklung in Deutschland seit
2009 sind auch in Freiburg die Beschaftigungszahlen stark angewachsen, wobei ins-
besondere die Dienstleistungsbranche eine deutliche Zunahme verzeichnen konnte.
Da ein GroBteil der Dienstleistungsbeschaftigten auch Biirobeschaftigte sind, ist alleine
schon aufgrund des konjunkturell bedingten Beschaftigungswachstums die Nachfrage
nach Biiroflachen in Freiburg stark angestiegen.! Allerdings muss sich dieser ,natiirli-
che" Flachenbedarf nicht zwangslaufig und unmittelbar quantitativ auf den Flachen-
markt auswirken, da durch veranderte Bilirokonzepte, Flachenzuschnitte und Arbeits-
ablaufe die vorhandenen Flachen auch effizienter genutzt werden kdnnen und sich
somit die individuelle Fldcheninanspruchnahme durch die Mitarbeiter verringert (z.B.
durch Coworking, Desk-Sharing etc.). Dennoch muss in Hinblick auf angebotsseitige
Indikatoren wie Flachenbestand, Leerstandsquote und Mietniveau konstatiert werden,
dass der vorhandenen Nachfragsituation von der Angebotsseite nur bedingt Rechnung
getragen wurde. So ist zwar der Biroflachenbestand seit 2011 um ca. 7 % gestiegen,

k

Hier ist anzumerken, dass Freiburg gleichzeitig ein starkes Bevélkerungswachstum erfahren hat, was auch
einen gewissen Einfluss auf die Beschaftigungsentwicklung hat.
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gleichzeitig hat die Zahl der Biirobeschaftigten jedoch auch um fast 17 % zugenom-
men, wodurch sich auch der Nachfragedruck auf den Flachenmarkt erhéht hat. Daher
verbleiben auch die Leerstandsquoten in Freiburg auf einem konstant niedrigen Ni-
veau. Auch flihrt die Praxis der bedarfsorientierten Projektentwicklung in kleinen Bi-
romarkten wie Freiburg dazu, dass Flachen, die neu auf den Markt kommen, relativ
schnell absorbiert werden und insofern das Flachenangebot die vorhandene Nachfrage
nie wesentlich Uberschreitet.

Abb. 8: Entwicklung der Mieten und Leerstandsquoten in Freiburg von 2012 - 2018
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Quelle: RIWS-Datenbank, ecostra-Bearbeitung

Fir die Entwicklung des Biroflachenmarktes sind zudem insbesondere in Freiburg die
Wechselwirkungen mit dem Wohnungsmarkt zu beachten. Zum einen werden dem
Markt iber die Umwandlung von Wohnflachen gewisse Anteile an Biroflachen hinzu-
gefiigt, wie dies beispielsweise in reprasentativen Stadtvierteln wie der Wiehre zu be-
obachten war und ist. Andererseits werden aufgrund der auch politisch hochaktuellen
Wohnraumknappheit die Schwerpunkte der Stadtentwicklung zunehmend auf den
Neubau von Wohnflachen verlagert, sodass in Anbetracht der allgemeinen Baufla-
chenknappheit in Freiburg eine gewisse Konkurrenz zwischen Wohnnutzung und ge-
werblicher Nutzung zu beobachten ist. Darliber hinaus fiihrt die sehr hohe Nachfrage
nach Wohnraum in der Stadt dazu, dass es fiir Projektentwickler und Investoren aktu-
ell zunehmend eintraglicher wird, Wohnungen zu realisieren anstatt Blironutzungen
oder andere gewerbliche Flachen. Dies geht auch mit einer Tendenz zu mehr ge-
mischt genutzten Projekten, in denen Biiros ein Element in einer Mehrzahl von Nut-
zungsformen darstellen. Damit steigt trotz der insgesamt nicht geringen Bautatigkeit
das Angebot an neuen Biiroflachen nur in begrenztem MaBe.
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Die Folge ist eine permanente Fldchenknappheit, die letztlich bei gleichbleibender oder
zunehmender Nachfrage zu steigenden Mieten fiihrt. So sind die Durchschnittsmieten
(in A-Lagen) seit 2011 um Uber 20 % gestiegen, die Spitzenmieten um ca. 12 %.

Es zeigt sich, dass auch groBangelegte Entwicklungsvorhaben, wie z.B. entlang der
Bahnhofsachse zu beobachten, bislang nicht ausreichen, um das Flachenangebot ada-
quat zu steigern und das Mietpreiswachstum zu begrenzen, zumal das Mitniveau i.d.R.
in Neuentwicklungen u.a. wegen spezifischer Baustandards héher ist, als in Bestands-
objekten.

Abb. 9: Biiroflachenbestand und Anteil des Neuzugangs am Bestand in Freiburg
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Im Folgenden werden einige groBere Biiroentwicklungen kurz beschrieben, um an-
hand dieser Beispiele die angebotsseitige Entwicklung auf dem Freiburger Birofla-
chenmarkt nachzuzeichnen:

Businessmile (Heinrich-von-Stephan-StraBe)

e Das sicherlich bedeutendste Entwicklungsareal fir den Freiburger Birofléachen-
markt befindet sich entlang der Bahnhofsachse.

e 2011 kaufte die Strabag Real Estate ein ca. 23.000 m2 Grundstlick der Deutschen
Post im Bereich der Heinrich-von-Stephan-StraBe. In insgesamt sieben Bauab-
schnitten sollen bis 2022 hier ca. 47.000 m2 Bruttogrundflache vor allem mit dem
Schwerpunkt Biiro entstehen

e Der erste Bauabschnitt wurde mit Fertigstellung des Projektes ,Milestone 1%, ei-
nem Biirogebdude mit ca. 8.000 m2 Bruttogrundflache, 2016 beendet. Hauptmie-
ter ist die Straumann AG (Medizintechnik)

e U.a. mit den Projekten Milestone 2 und 3 sind weitere Bauabschnitte der Entwick-
lung im Bau bzw. kurz vor der Fertigstellung und schaffen dann weitere ca.
16.000 m2 BGF. Der Mobilitdtsdienstleister JobRad wird seinen Firmensitz in sog.
Milestone 3 verlegen und dort knapp 8.000 m2 beziehen.
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e  Zudem ist die Strabag im Bereich Bahnhofsachse auch mit dem sog. Embex-Haus
und dem Projekt Schnewilin 12 (zusammen ca. 7.000 m2 BGF) vertreten. Letzte-
res ist aufgrund der pragnanten Architektur eines der auffélligsten Biirogebaude
entlang der Bahnhofsache.

= -,M i 3 sy .‘:'. & P ; ’
Links: das Anfang 2018 fertigstellte ,Schnewlin 12" mit ca. 3.550 m2 BGF. Mieter sind u.a. der
Finanzdienstleister Patronas Financial Systems sowie Anwdlte und Steuerberater. Rechts: Projekt

»Milestone 2" in der Heinrich-von-Stephan-Str. Das Gebaude soll Ende 2019 fertigstellt werden und tber
ca. 8.500 m2 BGF verfiigen.

Neubau der Volksbank-Zentrale (Ecke Bismarckallee/EisenbahnstraBBe)

e Ebenfalls entlang der Bahnhofsachse entsteht auf einem ca. 6.000 m2 groBen
Grundstlick in unmittelbarer Néhe zum Hauptbahnhof die neue Zentrale der
Volksbank Freiburg, die durch Mischnutzungen aus Biiros, Hotel, Einzelhandel
und einer Schule erganzt wird.

e Die Bruttogrundfléche soll ca. 21.000 m2 BGF fiir die Volksbank Zentrale sowie
die erganzenden Biro-, Hotel-, und Einzelhandelsnutzungen (ca. 18.000 m2 BGF)
ebenso wie eine Aula fiir die benachbarte Schule betragen.

e Als Trager des benachbarten Gymnasiums beteiligt sich auch der Breisgauer Ka-
tholische Religionsfonds an dem Projekt.

e  Baubeginn war 2018, die Fertigstellung soll 2021 erfolgen

- 7 i .
St Uvsala Volksbank b
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Die Neue Volksbank Zentrale entsteht in unmittelbarer Bahnhofsndhe und verfiigt neben Raumlichkeiten
fur die Verwaltung der Volksbank u.a. auch tber vermietbare Buroflachen und ein Hotel. Die Architektur

stammt vom Hamburger Biiro Hadi Teherani, das ausfiihrende Bauunternehmen ist Ziblin.
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Smart Green Tower (Giiterbahnhof Nord)

e Im Sudwesten des Entwicklungsareals Giiterbahnhof Nord plante das Biiro Frey
Architekten aus Freiburg ein ca. 51 m hohes Biiro- und Wohngebdude mit ca.
15.000 m2 BGF. Unter dem Namen ,Smart Green Tower" wurde ein ambitionier-
tes Konzept fiir ein 6kologisch nachhaltigen Gebaudes verfolgt.

o Uber Photovoltaikzellen an der Fassade sollte Energie erzeugt, in Batterien ge-
speichert und bei Bedarf an die Umgebung abgegeben werden. Auch eine Aqua-
ponik-Anlage zur Nutzung der entstehenden Abwarme war vorgesehen.

e Nachdem der Baufortschritt ins Stocken geraten war, wurde bekannt, dass das
Projekt Anfang 2019 fir ca. 20 Mio. € an den lokalen Projektentwickler Unmiissig
Bautragergesellschaft Baden mbH verkauft wurde.

e Nach vorliegenden Informationen solle das 6kologische Konzept in abgeschwéch-
ter Form erhalten bleiben und die Flachen mit Biiro- und Wohnnutzung belegt
werden.

Rathaus im Stiihlinger

e Eines der gréBten Einzelprojekte im Bereich Biiro aus der jlingeren Vergangen-
heit ist der Neubau des Rathauses im Stadtteil Stiihlinger. Mit dem Ziel, wesentli-
che Teile der offentlichen Verwaltung an diesem Standort zu bilindeln, wurde
2014 mit dem Bau begonnen.

e Das Rathaus wurde 2017 fertigstellt und stellt somit den Abschluss der ersten
Bauphase dar. In zwei weiteren Bauphasen sollen bis 2024 weitere administrative
Bauten auf dem Areal entstehen.

e Im neuen Rathaus arbeiten derzeit ca. 840 Personen, die BGF betragt etwa
24.200 m2.

e Der ovale, mit einer Holzfassade umkleidete Bau ist nach dkologischen Standards
errichtet worden und ist ein sog. Netto-Plus-Energie-Gebaude. Das Gebadude er-
zeugt also u.a. durch Solarmodule mehr Energie, als es verbraucht und speist
Uberschiisse ins Stromnetz ein. Das Rathaus im Stiihlinger ist damit das erste 6f-
fentliche Gebdude dieser Art weltweit.

Links: Neubau des Rathauses im Stiihlinger. Das energieeffiziente Gebaude ist der erste Bauabschnitt fiir
die geplante Verdichtung der Verwaltung in Freiburg im Bereich Fehrenbachallee. Rechts: ein
weiteres Verwaltungsgebdude im Standortbereich.
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Westarkaden

e Im Bereich Berliner Allee/Breisacher StraBe hat die Firma Unmiussig unter dem
Namen ,Westarkaden™ ein ca. 23.000 m2 umfassendes, gemischt genutztes Ob-
jekt aus Wohnen und Einzelhandel realisiert. Am ndrdlichen Ende der Entwicklung
wurde ein 13-geschossiger Blroturm mit ca. 12.500 m2 Nutzflache platziert.

e 2016 wurde der Turm an die Universitatsklink verkauft, die hier einen GroBteil ih-
rer Verwaltung mit Gber 400 Mitarbeitern untergebracht hat.

Die Schwerpunkte bisherigen Biroflachenentwicklung in Freiburg sind somit in der
Bahnhofsachse zu finden, in der fast ausschlieBlich reine Blirogebdude gebaut wur-
den. Andere Entwicklungsvorhaben verfolgen, abgesehen von offentlichen Verwal-
tungsgebduden, hdufig gemischte Nutzungskonzepte, in denen Biros ein Nutzungs-
element unter anderen darstellen (beispielsweise Giiterbahnhof Nord oder das Projekt
~Westarkaden™). Die Griinde fiir die schwerpunkitmaBige Entwicklung im Bahnhofsare-
al liegen zum einen in der Flachenverfiigbarkeit fiir Neuentwicklungen in diesem
Standortbereich und zum anderen durch die gute verkehrliche Anbindung und gute
Versorgungsinfrastruktur in diesem Teilraum. Da das Entwicklungspotenzial der west-
lichen Seite der Bahnhofsachse mittelfristig allerdings ausgeschopft sein wird, gilt es
fir die Zukunft, geeignete Lagen (mit adaquater OPNV-Anbindung, Infrastruktur etc.)
innerhalb Freiburgs zu identifizieren, in denen Entwicklungen betrieben werden kén-
nen, um der voraussichtlich steigenden Flachennachfrage zu begegnen. Gleichzeitig
muss angesichts der Struktur der Biroflachennachfrage in Freiburg und der stets pra-
senten Wohnraumknappheit abgewogen werden, ob reine Bilironutzungen oder
Mischnutzungen der Schwerpunkt zukiinftiger Entwicklungen werden.

Raumliche Struktur der Biirolandschaft in Freiburg

Raumlich lasst sich die Verteilung der Birostandorte zundchst in zentra-
le/innerstadtische, innenstadtnahe/zentrumsnahe und periphere Lagen gliedern. Die
Zentralitat ergibt sich hierbei nicht nur durch die geographische Nahe zur Innenstadt
sondern auch durch eine gute OPNV-Anbindung und die Ausstattung mit einer vielfal-
tigen Versorgungsinfrastruktur v.a. auch im fuBldufigen Umfeld. Als zentrale Biirolage
kénnen somit die Altstadt mit Teilrdumen der angrenzenden Stadtteile und der nérdli-
che Bereich der Bahnhofsachse gesehen werden. Innenstadtnahe Lagen sind die Ubri-
ge Bahnhofsachse und das Guterbahnhofsareal. Eher peripher sind hingegen die Ge-
werbegebiete wie Haid, Industriegebiet Nord oder Hochdorf. Diese peripheren Biiro-
standorte sind v.a. auf die Erreichbarkeit per MIV ausgerichtet und das Versorgungs-
netz diinnt hier deutlich aus.

Entsprechend der unterschiedlichen Lagecharakteristika stellen sich die Nutzergruppen
dar. So werden Fléchen in zentralen und zentrumsnahen Bereichen neben der 6ffent-
lichen Verwaltung (z.B. Stadtverwaltung, Regierungsprasidium, diverse Einrichtungen
der kirchlichen Verwaltung) vor allem von (Rechts-) Beratungs- Gesundheits- oder IT-
Dienstleistern belegt, wahrend die Mieter oder Nutzer in peripheren Lagen haufig
schwerpunktmaBig aus den Bereichen Gewerbe und Produktion stammen, jedoch auf-
grund ihrer UnternehmensgréBe Verwaltungsabteilungen mit teilweise groBen Biirofla-
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chen haben. Reine Biirozentren finden sich allerdings verstarkt in zentralen und zent-
rumsnahen Lagen, namentlich entlang der Bahnhofsachse, in der Innenstadt und am
Guterbahnhofsareal.

Abgesehen von eindeutig peripheren und eindeutig zentralen Lagen, findet sich im
Stadtgebiet noch eine Reihe verstreuter Birostandorte, die im Einzelnen zwar teilwei-
se in betrachtlichem Flachenumfang Bironutzungen aufweisen, jedoch wegen ihres
Solitéarcharakters und sehr spezifischen Nutzerprofilen hier zunachst vernachlassigt
werden kdnnen.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick liber die wesentlichen Biirolagen in Frei-
burg, an denen sich eine nennenswerte Verdichtung oder Konzentration solcher Nut-
zungen findet. Zudem wird eine Abstufung der einzelnen Biirolagen nach Attraktivitat
bzw. Nachfrageinteresse vorgenommen. Die Klassifizierung der Blirolagen folgt einer
qualitativen Bewertung u.a. basierend auf den Einschatzungen der interviewten Ex-
perten, Informationen Uber erzielbare Mietpreisniveaus und spezifischer Standortei-
genschaften (z.B. OPNV-Anbindung, Gastronomieangebot etc.), die im Rahmen einer
Vor-Ort-Besichtigung erfasst wurden. Die einzelnen hier untersuchten Birolagen wer-
den im Folgenden in Form eines Kurzprofils charakterisiert und anhand ausgewahlter
Merkmale vergleichbar gemacht. Die Angaben in den jeweiligen Lageprofilen stammen
aus Vor-Ort-Begehungen, Experteninterviews und weiteren Recherchen (z.B. Marktbe-
richte, Immobiliendatenbanken, Mietportale etc.).
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4.3.1 Biirolage Bahnhofsachse

Der Birostandort Bahnhofsachse folgt in einem linearen Nord-Siid-Verlauf den parallel
zum Freiburger Hauptbahnhof verlaufenden Hauptverkehrsachsen. Im Norden beginnt
die Bahnhofsachse ungefahr an der Kreuzung FriedrichstraBe/Bismarckallee und endet
im Sliden an der Kreuzung Heinrich-von-Stephan-StraBe/Basler StraBe. Birobesatz
findet sich an beiden StraBenseiten, schwerpunktmaBig jedoch auf der bahnhofszu-
gewandten, westlichen Seite.

Bahnhofsachse

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

e Beratung, IT, Gesundheit, Versicherungen,
Immobilien, Finanzdienstleistung

Unternehmen (Auswahl)

o United Planet, Straumann, Interchalet,
Strabag, Gisinger, Deutsche Rentenversi-
cherung, Barmer, Embex, Patronas Finani-
cal Systems, EY, KPMG

Mietpreisspanne in €/ m2/Monat

ca. 13,50-17,50

Bewertung*

Qualitat des Biirofla- ¢
chenangebots

OPNV-Anbindung *
PKW-Anbindung e
Versorgungsinfrastruktur

Nachfrage e

Buroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

o Die Birolage entlang der Bahnhofsachse ist der bedeutendste Biirostandort in Freiburg. Vorteile sind v.a. die
gute verkehrliche Erreichbarkeit und die Nahe zur Innenstadt

o Insbesondere mit den Projektentwicklungen der Strabag Real Estate sind in den letzten Jahren im Bereich
Heinrich-v.-Stephan-Str. einige Neuentwicklungen realisiert worden oder liegen in der Pipeline fiir die ndhere
Zukunft. Zudem entsteht gegeniiber des Hauptbahnhofs mit der neuen Volksbank Zentrale ein groBflachiges
Mixed-Use-Objekt, das einen Schwerpunkt auf Biironutzungen hat.

o Im Bereich Bahnhofsachse sind auch gréBere, zusammenhangende Biiroflachen verfiigbar, sodass der Standort
fiir gréBere Unternehmen attraktiv wird.

e U.a. die Schweizer Straumann AG (Zahnimplantattechnik), hat kirzlich Flachen in der Heinrich-von-Stephan-

StraBe angemietet, die Firma JobRad (Fahrradleasing) wird ihren Standort in die Bahnhofsachse verlegen und

ab 2020 den GroBteil der Flachen (ca. 7.900 m2) im sog. ,Milestone 3" fiir iber 300 Mitarbeiter anmieten.

Insbesondere auf der westlichen Seite ist der Baubestand Giberwiegend neuwertig. Der Bestand auf der Ostseite

ist teilweise in die Jahre gekommen. Der Biirobesatz entlang der StraBe ist nicht durchgehend, so stellen u.a.

der Hbf und die Uberbriickung der Dreisam raumliche Z&suren dar.

o Die Versorgungsinfrastruktur lasst im sidlichen Teilbereich deutlich nach. Auch ist die Altstadt von hier nicht
mehr so schnell zu erreichen und die OPNV-Dichte ist diinner.

*Bewertung der Biirolage anhand ausgewahiter Merkmale, wobei = = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ ¢ =sehr
hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und
Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.2 Biirolage Zentrum (Altstadt, Wiehre, Neuburg)

Die Biirolage Zentrum umfasst einen GroBteil der Altstadt, nordliche Teilrdume des
Stadtteils Wiehre und Teile von Neuburg. Hier findet sich kaum monostruktureller Bi-
robesatz. I.d.R. sind Birofldchen relativ kleinteilig strukturiert, befinden sich haufig in
den Obergeschossen der Gebaude und mischen sich mit anderen Nutzungsformen wie
Wohnen oder Einzelhandel integriert.

Zentrum

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

o Verwaltung, Bildung, Rechts- und Wirt-
schaftsberatung, Gesundheit, Finanzen,
Versicherungen

Unternehmen (Auswahl)

« Offentliche Verwaltung, Amts- und Land-
gericht, Albert-Ludwigs-Universitat, Verlag
Herder, zahlreiche Arzte, Rechtsanwilte,
Notare, Psychologen etc.

Mietpreisspanne in €/m2/Monat

ca. 15,00 — 18,00

Bewertung*

Qualitat des Biirofla- *

chenangebots £
OPNV-Anbindung e

PKW-Anbindung

Versorgungsinfrastruktur A

Nachfrage A

Buroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

o Die Birolage Zentrum umfasst die Altstadt sowie Teilrdume der Stadtteile Wiehre und Neuburg. Der Birofld-
chenbesatz ist liberwiegend kleinteilig

o In der Altstadt belegen Biiroflachen haufig die oberen Etagen der Gebdude, wahrend in den Erdgeschosszeilen
meist Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind. In Wiehre oder Neuburg sind haufig einzelne Biros in Wohnla-
gen bzw. Wohngebauden integriert. Dabei handelt es sich teilweise um reprasentative, griinderzeitliche Gebau-
de. Die Nutzungen liegen im hauptsachlich im Bereich Wirtschafts- und Rechtsberatung oder Gesundheit

o In der Altstadt sind Teilbereiche der Albert-Ludwigs-Universitdt, Verwaltungs- und Justizgebaude lokalisiert, in
denen sich z.T. auch groBflachige Bironutzungen finden

o Auf dem freien Mietmarkt werden diese Biirolagen meist von Nutzern nachgefragt, die kleinere Fldchen mit
reprasentativem Charakter suchen, z.T. auf Laufkundschaft angewiesen sind oder deren Arbeitnehmer ein ur-
banes Ambiente préferieren.

« Die Zentrums-Lagen verfiigen (iber eine sehr gute Versorgungsinfrastruktur und OPNV-Erreichbarkeit. Das

Flachenangebot ist sehr jedoch begrenzt

Aufgrund der spezifischen Nachfragestruktur, der Lagevorteile und des knappen Angebot werden fiir Bliromie-

ten in Zentrums-Lage die hdchsten Mieten im Stadtgebiet aufgerufen. So liegen einzelne Spitzenmieten am

Miinster, oder in reprasentativen Gebduden in Wiehre oder Neuburg bei ca. 17,00 — 20,00 €/m2. Allerdings be-

steht das Flachenangebot in diesen Lagen i.d.R. aus eher kleinteilig strukturierten Biiros, in denen die Quadrat-

meterpreise tendenziell hdher sind, als in groBrdumigen Birostrukturen.

*Bewertung der Birolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei - = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ & =sehr

hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und

Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.3 Biirolage Giiterbahnhof Nord

Das alte Giterbahnhofsareal liegt im Stadtteil Briihl unmittelbar entlang der Bahntras-
se, die auch die westliche Grenze darstellt. Ostlich wird das Areal von der Waldkricher
StraBe, sidlich von der NeulindenstraBe und nérdlich von der Isfahanalle abgegrenzt.

Giiterbahnhof Nord

Branchenschwerpunkte(Auswahl)

o IT, Kreativwirtschaft, Medien, Sensortech-
nik

Unternehmen (Auswahl)

e SICK AG, Thomas Daily, Kreativpark Lok-
halle (Startup-Accelerator)

Mietpreisspanne in €/ m2/Monat

ca. 13,00 - 15,00

Bewertung*

Qualitdt des Burofla- *
chenangebots

OPNV-Anbindung (@)
PKW-Anbindung *

Versorgungsinfrastruktur
Nachfrage *
Buroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

e Seit 2015 von Aurelis entwickelter ehemaliger Giiterbahnhof. Der Abschluss der Entwicklung ist fiir 2022 vorge-
sehen.

o Als innenstadtnahes Gewerbegebiet mit anteiliger Wohnnutzung konzipiert (urspriinglich im Verhaltnis 75 % zu
25 %). Zwischenzeitlich hat sich auch aufgrund der Wohnraumknappheit in Freiburg der Anteil von Wohnnut-
zung gesteigert. Gewerbliche Nutzungen sind meist baulich mit Wohnnutzung gemischt.

o Die OPNV-Anbindung wird durch die Verlegung der StraBenbahnhaltestelle von der Eichstatter Str. in die Wald-
kircher Str. verbessert.

o Die PKW-Anbindung wird durch einen Vollanschluss an die BundestraBe 3 (Isfahanalle) hergestellt.

o Durch Gastronomie und weitere Freizeitangebote soll die Versorgung weiter verbessert werden.

o Als Biirostandort zeigt das Giiterbahnhofsareal eine ,hippe" Positionierung, die v.a. Startups und wissensintensi-
ven Branchen ansprechen soll.

e In der ehemaligen Lokhalle sind Coworking-Flachen sowie ein Startup-Accelerator mit Schwerpunkt ,Green
Economy" ansassig.

o In Bezug auf das Mietpreisniveau ist der Giiterbahnhof mit der Bahnhofsachse vergleichbar. Aus den Interviews
ging jedoch z.T. hervor, dass die Vermietung hier teilweise schwierig ist, auch weil die geforderte Miete gerade
fiir junge Firmen zu hoch sei.

e Zudem sei das Flachenangebot fiir Unternehmen, die flexibel nutzbare Fldchen suchen, teilweise zu kleinteilig
bzw. unpassend.

e An der Ecke NeulindenstraBe/ZollhallenstraBe sollte der sog. Smart Green Tower entstehen (s.0.), der nun von
der Firma Unmiissig gekauft wurde und nun v.a. Biiroflachen bieten soll. Nach vorliegenden Informationen wird
ein GroBteil der Fldchen durch eine Verwaltungsbehérde belegt werden.

*Bewertung der Birolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei - = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ ¢ =sehr

hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und

Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.4 Biirolage Haid und Haid-Siid

Die Biirolage Haid liegt im Silidwesten Freiburgs und wird nérdlich von der Opfinger
StraBe und siidlich von der BundestraBe 3 begrenzt. Westlich beginnt ein Stadtwald,
im Osten des Gebiets verlduft die Besangonallee. Die Teilrdume Ostlich der Be-
sangonallee gehéren zwar auch zum Gewerbegebiet Haid, doch hier finden sich
hauptsachlich Einzelhandel und KfZ-Vertrieb und kaum relevante Biironutzungen.

Haid und Haid-Siid

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

o Medien, Erneuerbare Energien, Gesund-
heits- und Medizintechnik, Wirtschaftsbe-
ratung, Finanzberatung, IT, pharmazeuti-
sche Industrie,

Unternehmen (Auswahl)

o Haufe-Gruppe, Stryker, M10 Industries,
Betrandt AG, Schaub KG, Avnet In-
tegrated, Saamann AG, VAG

Mietpreisspanne in €/m2/Monat

ca. 9,50 - 11,00

Bewertung*

Qualitat des Biirofla-
chenangebots

OPNV-Anbindung

PKW-Anbindung A4

Versorgungsinfrastruktur (@)

Nachfrage (@)

Buroflachenleerstand ")

Biirolagencharakter:

o Das Gewerbegebiet Haid mit der Erweiterungsflache Haid-Sud ist mit Gber 400 Betrieben und ca. 8.000 Be-
schaftigten neben dem Industriegebiet Nord die zweitgréBte Gewerbeagglomeration in Freiburg.

o Entsprechend liegt der Nutzungsschwerpunkt zwar auf produzierend-gewerblicher Nutzung, daneben finden sich

jedoch auch umfangreiche Biiroflachennutzungen

Einerseits handelt es sich hier um Verwaltungen der produzierenden Unternehmen, andererseits auch um ei-

genstandige Bilironutzungen aus diversen Dienstleistungsbranchen, so z.B. zu finden im Bereich der StraBen-

bahnschleife an der Munzinger StraBe.

o Als ein groBer privaten Arbeitgeber in Freiburg gehért die Haufe-Gruppe zu den flachenintensivsten Biironutzern

o Insbesondere Bironutzer, die einen autoorientieren Standort bendtigen, z.B. mit AuBendienststellen, fragen
Biros in Haid nach

o Das Gewerbegebiet wird durch einige Buslinien erschlossen, doch endet die StraBenbahn im Bereich Munzinger
StraBe, sodass einige Teilrdume nur suboptimal an den OPNV angeschlossen sind.

e Zwar ist Haid sehr PKW-orientiert, doch augenscheinlich gibt es im gesamten Areal Parkierungsprobleme.

Trotz der peripheren Lage verfiigt Haid (iber eine gute Ausstattung mit Einkaufs- und Gastronomieangeboten,

zudem sind auch teils neue oder modernisierte Blirogebaude vorhanden.

Das Mietniveau in Haid ist deutlich niedriger, als in den innerstadtischen Biirolagen, wegen der zufriedenstellen-

den Versorgungsinfrastruktur, wird der Standortbereich fiir bestimmte Biironutzergruppen attraktiv

o Insofern ist Haid unter den peripheren Biirolagen in Freiburg sicherlich der bedeutendste Biirostandort

*Bewertung der Birolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei ~ = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ ¢ =sehr
hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und
Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.5 Biirolage Gewerbegebiet Siid

Das Biirolage Gewerbegebiet Sid liegt stadtebaulich eingerahmt von den Stadtteilen
Haslach, St. Georgen, Wiehre und Vauban im Siiden Freiburgs. Die noérdlichen und
sudostlichen Grenzen werden durch die Basler- bzw. Merzhauser Str. markiert.

Gewerbegebiet Siid

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

o Medien- und Verlagswesen, Handel, 6f-
fentliche Institutionen, Sensortechnik

Unternehmen (Auswahl)

o Badische Zeitung, Bundesmilitérarchiv,
WVIB, Northrop Grumman Litef, Z-Laser
GmbH, Badischer landwirtschaftlicher Ver-
band

Mietpreisspanne in €/ m2/Monat

Im Neubau in der Spitze ca. 13,50

Bewertung*

Qualitat des Biirofla- (®)
chenangebots

OPNV-Anbindung (@)
PKW-Anbindung *

Versorgungsinfrastruktur

Nachfrage

Biiroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

o Das Gewerbegebiet Sid ist stadtebaulich in Rdume mit Wohnbebauung eingefasst und insofern aus den an-
grenzenden Stadtteilen in kurzer Zeit zu erreichen

« Die Lage zeigt kein eindeutiges Branchenprofil, allerdings sind einige Institutionen bzw. &ffentlichen Einrichtun-
gen, wie etwa das Bundesmilitdrarchiv oder der Wirtschaftsverband Industrieller Unternehmen Baden e.V.
(WVIB) hier ansassig.

o Dominiert wird die Struktur vom Firmensitz der Badischen Zeitung an der Basler StraBe.

« Eine gewisse Verdichtung von Biiros findet sich zwischen Oltmannstrae und Merzhauser StraBe

o Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage und der guten Anbindung werden von den befragten Experten
dem Standortbereich Gewerbegebiet Siid grundsatzlich gewisse Entwicklungspotenziale in Bezug auf Birofla-
chen bescheinigt. Auch wenn die Schwerpunkte eher in der Bahnhofsachse und auf dem Giterbahnhofsareal
liegen, sei besonders im Bereich der Merzhauser Str. zukiinftig eine Verdichtung von Biironutzungen denkbar

*Bewertung der Birolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ ¢ =sehr
hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und
Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.6 Biirolage Hochdorf

Das Industrie- und Gewerbegebiet Hochdorf liegt im Norden Freiburgs innerhalb eines
Stadtwalds unmittelbar 6stlich der A5. Es besteht kein baulicher Anschluss an den (ib-
rigen Siedlungskorper Hochdorfs.

Hochdorf

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

o Logistik, Maschinen- und Anlagenbauy, IT,

Unternehmen (Auswahl)

o Bechtle AG, Leitwerk, Zahoransky, Dach-
ser, Streck Transporte, Deutsche Post
Briefzentrum, DPD

Mietpreisspanne in €/ m2/Monat

ca. 8,00 — 10,00

Bewertung*

Qualitat des Biirofla-
chenangebots

OPNV-Anbindung

PKW-Anbindung e

Versorgungsinfrastruktur

Nachfragedruck

Buroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

o Aufgrund der guten Verkehrsanbindung Uber die Anschlussstelle an die A5 haben sich hier v.a. groBflachige
Industrie- und Logistikunternehmen angesiedelt. Die duBeren Bereiche des nahezu fiinfeckigen Areals werden
von GroBbetrieben und Logistikern belegt. In den inneren Teilbereichen finden sich auch kleinere Handwerksbe-
triebe.

e Reine Bironutzungen sind nicht vorhanden, allerdings verfiigen IT-Systemhduser wie die Bechtle AG oder
Leitwerk auch tber nicht unwesentliche Biiroflachen.

o Aufgrund der peripheren Lage ohne adaquate Versorgungsinfrastruktur wird Hochdorf von typischen Biironach-
fragern aus der Dienstleistungsbranche kaum nachgefragt. Allerdings macht die gute PKW-Erreichbarkeit den
Standort fiir produzierende Unternehmen und Logistiker attraktiv.

*Bewertung der Biirolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei = = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ & =sehr
hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und
Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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4.3.7 Biirolage Industriegebiet Nord und Messe

Das Industriegebiet Nord liegt dezentral im Norden Freiburgs im Stadtteil Briihl. Die
B3/ Isfahanallee als wichtigste nordliche ZubringerstraBe nach Freiburg verlauft siid-
Ostlich des Industriegebiets. Die nordwestlich Grenze wird Uber die Grana-
daallee/Lembergallee hergestellt. Im Siiden befindet sich der Flugplatz Freiburg und
das Messegelande.

Industriegebiet Nord und Messe

Branchenschwerpunkte (Auswahl)

e Chemische Industrie, Pharmaindustrie,
Forschung, Energieversorgung, Biotech,
Industrieelektronik, Einzelhandel

Unternehmen (Auswahl)

o TDK micronas, Cerdia, Pfizer, Badenova,
Alexander Biirkle, Fraunhofer Institut, Max
Planck Institut, Universitat, Solar Info Cen-
ter

Mietpreisspanne in €/m2/Monat

ca. 9,00 - 10,00

Bewertung*

Qualitat des Burofla-

chenangebots

OPNV-Anbindung

PKW-Anbindung A4

Versorgungsinfrastruktur

Nachfrage (®)

Buroflachenleerstand

Biirolagencharakter:

o Mit Uber 500 Betrieben und ca. 12.000 Beschaftigten das gréBte Industriegebiet in Freiburg

e Seit 2014 Transformation zu nachhaltigem, energieeffizientem Industriegebiet angestrebt (Green Industrie
Park)

o Reine Dienstleistungsbetriebe sind planungsrechtlich nicht zuldssig, daher Biiroflachen meist an Gewerbebetrie-
be angeschlossen (Verwaltung etc.). Das Industriegebiet Nord damit kein typischer Blirostandort

« OPNV-Anbindung ebenso wie die Versorgungsinfrastruktur aus Sicht von Biironachfragern nicht optimal

o Im Industriepark ,Infrarhod" auf dem Cerdia-Gelénde kénnen Biiro- und Laborflachen angemietet werden

e Die Stadt Freiburg stellt im ,Innovationszentrum Freiburg-Nord" wie auch im ,BioTechPark Freiburg® giinstige
und flexibel anmietbare Biiroflachen und Labore fiir Startups in einer GréBenordnung von ca. 20 — 140 m2 zur
Verfiigung

e Mit Forschungsinstituten und der technischen Fakultdt der Albert-Ludwigs-Universitdt lasst sich ein gewisser
Schwerpunkt auf Forschung identifizieren

e Im Siiden ist das sog. Solar Info Center lokalisiert, in dem Labore und Biiros fiir diverse Unternehmen aus dem
Bereich Solar/Erneuerbare Energien angeboten werden

o Im Standortbereich siidwestlich des Flugplatzes wird die Universitdt Erweiterungsvorhaben realisieren

*Bewertung der Biirolage anhand ausgewahlter Merkmale, wobei = = sehr niedrig bzw. sehr schlecht und ¢ ¢ =sehr

hoch bzw. sehr gut bedeutet. Das Kriterium ,Nachfrage" gibt die Mietnachfrage u.a. in Zusammenhang mit Mietpreisniveau und

Flachenbestand wieder.

Quelle: Vor-Ort-Begehung, Experteninterviews, weitere Recherchen; ecostra-Zusammenstellung
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Abgesehen von den oben besprochen Gewerbe- und Biirolagen finden sich im Stadt-
gebiet diverse Streu- oder Solitédrlagen von Bironutzungen, die allerdings i.d.R. von
Organen der offentlichen Verwaltung bzw. anderer nicht-privater Institutionen belegt
sind. Teilrdume der Stadtteile Stiihlinger und Betzenhausen weisen durchaus eine ge-
wisse Verdichtung von Behordenstandorten auf. So sind im Kreuzungsbereich Sund-
gauallee/Berliner Allee im Stadtteil Betzenhausen z.B. das Vermessungsamt, das
Kreisjungendamt oder Teile des Regierungsprasidiums ansassig. Unweit dstlich davon
im Bereich der Kreuzung Sundgaullee/Fehrenbachalle sind u.a. mit dem Rathaus im
Stihlinger und der Agentur fir Arbeit ebenfalls groBdimensionierte Bironutzungen der
offentlichen Verwaltung bzw. Behdrden vorhanden. Auch das Zentralklinikum der Uni-
versitdtsmedizin befindet sich in Stiihlinger, wobei ein GroBteil der Verwaltung der Kli-
nik im sog. Stadtleturm an der Breisacher StraBe (,Westarkaden™) untergebracht ist.

Weitere groBflachige Blironutzungen haben hingegen eher solitdren Charakter, so et-
wa der Standort des Seminars flr Lehrer Fort- und Weiterbildung an der siidostlichen
Spitze des Stadtteils Rieselfeld oder der Standort des Landratsamts in Neuburg.

Diese eingestreuten und z.T. solitdren Lagen weisen durchaus groBdimensionierte Bi-
ronutzungen aus, sind aber aufgrund ihrer Objekt- und Standorteigenschaft vor allem
fur Nutzergruppen interessant, die v.a. Wert auf Standorttreue und Flachenverfiigbar-
keit legen, was meist auf offentliche Einrichtungen zutrifft. Fir den freien Biirofla-
chenmarkt sind solche Streulagen nur bedingt relevant. Insbesondere private Bu-
ronutzer, z.B. aus den Bereichen Beratung oder IT, bevorzugen gut angebundene und
in Biliroagglomerationen gelegene Standorte, sodass eine gewisse Versorgungsinfra-
struktur flr die Mitarbeiter gegeben ist aber auch Fiihlungsvorteile durch die Nahe zu
anderen Unternehmen genutzt werden kénnen. Je nach Branche ist auch die Repra-
sentativitdt einer Bilirolage oder eines Gebdudes ein entscheidender Faktor fiir private
Akteure.

Allerdings ging aus den Interviews hervor, dass bei einigen Behdrden ein nicht uner-
heblicher Erweiterungs- und Konzentrationsbedarf besteht, sodass hier Standortverla-
gerungen erwogen werden. Angesichts der allgemeinen Knappheit an Biiroflachen in
Freiburg wiirden dann auch 6ffentliche Akteure auf den Blromietmarkt drangen und
insofern den Druck auf den Biromietmarkt erhéhen. Daher ist auch gerade die Viel-
zahl an Behoérden mit Sitz in Freiburg ein bedeutender Faktor fiir die Entwicklung des
Blromarktes.
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k

Zwischenfazit zum Freiburger Biiromarkt

Als Zwischenfazit aus der Analyse der aktuellen Situation wie auch der bisherigen
Entwicklung des Freiburger Biirofldchenmarktes kdnnen folgenden Punkte festgehal-
ten werden:

e Angebotsseitig lasst sich der Blroflachenmarkt in Freiburg derzeit als Verkaufer
bzw. Vermietermarkt charakterisieren, das Angebot ist also im Verhéltnis zur
Nachfrage sehr knapp, wodurch Miet- und Kaufpreise relativ hoch sind bzw. wei-
ter steigen. Griinde hierfiir sind u.a.:

= Das Bestandsvolumen an Biirofldchen in Freiburg ist mit ca. 1,3 Mio. m2 eher
gering. Auch die Fldchenumsatze und die Bautatigkeit zeigen nur eine geringe
Dynamik. Die aktuelle Neubautatigkeit ist zu gering, um angesichts einer stabi-
len Nachfrage bedeutende Angebotsiiberhdange zu schaffen. Somit verbleibt
auch die Leerstandsquote auf einem niedrigen Niveau.

= Aufgrund positiver konjunktureller Entwicklungen in Deutschland in den letzten
ca. 10 Jahren ist die Beschaftigung angestiegen und die Arbeitslosigkeit ge-
sunken. Dies spiegelt sich besonders im Dienstleistungsbereich, wodurch auch
die Zahl der Blroerwerbstatigen gerade auch in Freiburg, deren Wirtschafts-
struktur stark von birointensiven Branchen wie Verwaltung, (private) Dienst-
leistung und Forschung geprégt ist, zugenommen hat.

= U.a. an der Abnahme der durchschnittlichen Biroflache pro Beschaftigten seit
2011 wird deutlich, dass das Angebot nicht in gleichem MaBe gestiegen ist,
wie die Nachfrage.

= Aufgrund der spezifischen Wirtschaftsstruktur in Freiburg sind keine sprung-
haften Nachfragezuwachse zu erwarten, sodass Biroprojekte i.d.R. bedarfs-
oder eigennutzungsorientiert und nicht spekulativ gebaut werden. Dies flhrt
zu der Situation, dass neue Blroprojekte bei Fertigstellung bereits groBtenteils
belegt sind und so kaum neue Flachen frei werden, wahrend in der Zwischen-
zeit die Nachfrage weiter gestiegen ist (, Time-Lag-Effekt").

= Der ,Bauboom" der letzten Jahre aber auch héhere technische Anforderung an
Gebaude fiihren insgesamt zu hoheren Baukosten, die sich dann auf Miet- und
Kaufpreise auswirken. Zudem herrscht in Freiburg per se eine - auch topogra-
phisch bedingte - Knappheit an Bauland. In Zusammenhang mit der ange-
spannten Wohnraumsituation fiihrt diese insgesamt zu einer Verteuerung der
Bodenpreise.

e  Aus Perspektive der Nachfrager ist der Blroflachenmarkt in Freiburg somit ein
kleiner und teurer Markt. Fir Biroflachennutzer hat diese u.a. folgende Auswir-
kung:

= Bironutzer miissen mit verhaltnismaBig hohen Mieten und teils betrachtlichen
Wartezeiten bei der Biroflachensuche kalkulieren.

= Gerade groBere, zusammenhdngende Flachen in begehrten (meist innerstadti-
schen) Lagen sind Uiberaus knapp.
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= Allerdings haben besonders die zahlreichen Forschungsinstitute und universita-

ren Einrichtungen in Freiburg einen verhaltnismaBig groBen Flachenbedarf und
besondere technische Anforderungen an die Gebdude. So sind haufig Biiro-
und Laborflédchen integriert, sodass auch eine Differenzierung nach gewdhnli-
chen Biroflachen und Spezialflachen teils schwerfallt.

Aufgrund des geringen Bestandes an adaquaten Biroflachen besonders fiir
forschungsintensive Akteure treten diese hdufig selbst als Bauherren auf und
entwickeln ihre Flachen selbst (wobei z.B. die Albert-Ludwigs-Universitat auf-
grund ihres Flachenbedarfs auch stark auf dem Mietmarkt aktiv ist). Fir die
Standortwahl kommen dann haufig nur zentrumsferne Lagen in Betracht, da
teilweise nur dort die Flachenbedarfe erfiillt werden kénnen, z.T. erhalt jedoch
etwa die Universitdt auch Bauflachen auch vom Land Baden-Wirttemberg, so-
dass sie dann jene freien Fladchen bebaut.

Privatwirtschaftliche Akteure (z.B. aus der IT oder anderen Dienstleistungs-
branchen) praferieren hingegen zentrumsnahe Lagen, weil hier Versorgungs-
und Anbindungsfaktoren am vorteilhaftesten sind. Besonders fiir Startups und
innovative Unternehmen ist auch eine gewisses , kreatives Milieu™ bzw. ein (ge-
fuhlt) innovationsforderndes Umfeld in ,hippen® Bilirolagen sehr attraktiv. Ins-
besondere das Giiterbahnhofsareal ist in dieser Weise positioniert. Allerdings
besteht in vielen Fallen eine gewisse Diskrepanz zwischen aufgerufenen Mieten
in den begehrten Lagen und der Zahlungsbereitschaft bzw. Zahlungsfahigkeit
der haufig regional verwurzelten Unternehmen in Freiburg, sodass teilweise
Ausweichtendenzen auf innenstadtferne Biirolagen wie Haid festzustellen sind,
da hier ebenfalls zufriedenstellende Standortfaktoren gegeben sind.

Insgesamt sind gute Birolagen in Freiburg liberaus knapp, sodass die Suche
nach preis- und fldchenadaquaten Flachen fiir viele Unternehmen in Freiburg
ein Problem darstellen kann. Ein weiteres Hemmnis ist zudem die Wohnraum-
knappheit in der Stadt. Fiir expandierende Unternehmen, die Mitarbeiter ein-
stellen mochten, kann der Mangel an bezahlbaren Wohnraum durchaus ein
Problem darstellen, Mitarbeiter zu gewinnen.

Raumlich strukturiert sich die Biroflachenlandschaft in Freiburg folgenderma-
Ben:

* Freiburg hat eine eher dislozierte Struktur mit zahlreichen verschiedenen Biiro-

standorten, die (iber das Stadtgebiet verteilt sind.

Reine Biirostandorte finden sich fast ausschlieBlich entlang der Bahnhofsachse,
die auch eine klare Branchenprofilierung mit unternehmensnahen und wissens-
intensiven Dienstleistungen zeigt (z.B. IT-, Beratungs-, Versicherungs- oder
Gesundheitsdienstleistungen).

Daneben finden sich Biroverdichtungen in zentraler Innenstadtlage (v.a. Alt-
stadt, Herdern, Wiehre) und bereits eingeschrankt in den peripheren Gewer-
begebieten.

In der Innenstadt (z.B. Altstadt, Wiehre, Herdern) sind Blironutzungen meist
mit anderen Nutzungsformen wie Einzelhandel oder Wohnen vermischt. Hier
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finden sich verstarkt Unternehmen, die kleinere Flachen bendtigen und Wert
auf Reprasentativitdt und/oder Laufkundschaft legen, wie etwa (Rechts-) Bera-
tung oder gesundheitsnahe Dienstleistungen.

Die Biirostandorte in den Gewerbegebieten sind meist Verwaltungsabteilungen
gréBerer Unternehmen und eher selten eigensténdige Biironutzungen, wobei
allerdings das Gewerbegebiet Haid auch einen nicht geringen Dienstleistungs-
besatz aufweist.

Daruber hinaus finden sich auch immer wieder Gber das Stadtgebiet einge-
streute, haufig solitdr stehende Biirostandorte, die meist Sitz der offentlichen
Verwaltung oder anderen nicht-privater Institutionen sind.

Bezogen auf raumliche Entwicklungspotenziale sind Flachen fiir reine Biironut-
zungen auch zukinftig fast ausschlieBlich im Bereich der Bahnhofsachse zu
finden. So bietet die stadtzugewandte Seite der Achse mit einem teils in die
Jahre gekommenen Birohausbestand gewisse Mdglichkeiten fur Neuentwick-
lungen. In den anderen Stadtbereichen kénnen Biros eher als erganzende
Nutzung zum aktuellen Bestand integriert werden, etwa als gewerblicher
Larmschutz gegentiber Wohngebieten.
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Prognose der zuklnftigen Entwick-
lungen auf dem Freiburger Biro-
markt

Quantitative Flachenbedarfsprognose

Fir die Ermittlung und Prognose kommunaler Gewerbeflachenbedarfe stehen grund-
satzlich angebots- und nachfrageorientierte Ansétze zur Verfligung. In der Praxis ha-
ben sich in Deutschland nachfrageorientierte Prognosemodelle durchgesetzt, die tber
die Entwicklung der Beschaftigten oder Erwerbstdtigen einen zukiinftigen Flachenbe-
darf ableiten. Insbesondere das sog. GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industriefla-
chenprognose) gilt in Deutschland als Standardwerkzeug zur Ermittlung zukiinftiger
Flachenbedarfe. Urspriinglich stammt das Modell aus den 1980er Jahren und wurde in
der Folge immer wieder modifiziert. Grundannahme des Modells ist, dass zusatzliche
Flachenbedarfe in einer Kommune durch Neuansiedlungen oder Verlagerungen von
Unternehmen entstehen. Dabei geht das Modell von zwei zentralen Werten aus:

e Der Zahl der gewerbeflachennachfragenden Beschéftigten (sog. mobile Beschaf-
tigte)

e Dem Flachenbedarf je verlagertem bzw. neuangesiedeltem Arbeitsplatz (Flachen-
kennziffer)

Die Zahl der gewerbeflachennachfragenden Beschaftigten ergibt sich aus den sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten aufgeschliisselt nach Wirtschaftsbereichen. Diese
Zahlen werden mit branchenspezifischen Quoten je nach Intensitdt der Gewerbefla-
chennachfrage einzelner Wirtschaftsbereiche verrechnet. Die sich so ergebenden Wer-
te Uiber die gewerbeflachennachfragenden Beschaftigten werden wiederum mit spezi-
fischen Quoten fiir Neuansiedlungen und Verlagerungen multipliziert. Die jeweiligen
Quoten kénnen empirisch ermittelt oder — wie in den meisten Fallen — als Setzung aus
bestehenden Studien Gbernommen werden, wodurch jedoch standortspezifische Be-
sonderheiten nivelliert werden. In der Literatur findet sich ein breites Spektrum an
Neuansiedlungs- bzw. Verlagerungsquoten, haufig werden pauschal folgende Werte
genutzt:

e Neuansiedlungsquote: 0,3 Beschaftige je 100 Beschaftigte und Jahr
e Verlagerungsquote: 0,7 je Beschaftige je 100 Beschaftigte und Jahr

Durch Anwendung dieser Quoten auf die gewerbeflachennachfragenden Beschaftigten
ergeben sich die jahrlichen Werte fiir die sog. mobilen Beschaftigten, als jenen Be-
schaftigten die durch Neuansiedlung oder Verlagerung von Unternehmen neu hinzu-
kommen und Gewerbeflachen nachfragen.

Der Gewerbefldchenbedarf an einem Standort ergibt sich schlieBlich durch die Zahl
der mobilen Beschéftigten multipliziert mit dem durchschnittlichen Flachenbedarf pro
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Kopf. Prognosefdhig wird das Modell, indem der so ermittelte jahrliche Flachen(neu-
)bedarf auf eine zukiinftige Zeitperiode hochgerechnet wird.

Auch Flachen, die durch BetriebsschlieBungen etc. frei werden und wiedergenutzt
werden kdnnen, flieBen Uber eine sog. Wiedernutzungsquote in die Berechnung mit
ein. I.d.R. wird diese mit 25 % der Verlagerungsquote angegeben.

Das klassische GIFPRO-Modell wurde haufig kritisiert, weil die genutzten Quoten und
Flachenkennziffern veraltet sind, aber auch weil es von statischen Annahmen ausgeht
und die wirtschaftliche Dynamik (etwa Trendentwicklungen der Beschaftigungszahlen)
ebenso wie Besonderheiten in der Wirtschaftsstruktur eines Standortes (sog. Standor-
teffekte) nicht abgebildet werden.

Ein Versuch, die Schwachen des klassischen GIFPRO-Modells auszugleichen indem die
Dynamik der Beschaftigungsentwicklung einbezogen wird, wurde u.a. durch eine Stu-
die des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (difu) und das Biro Spath + Nagel im Jahr
2010 fiir die Stadt Potsdam vorgenommen.! Die in diesem Rahmen entwickelte sog.
Jtrendbasierte, standortspezifische Gewerbe- und Industrieflachenprognose™ (TBS-
GIFPRO) geht grundsatzlich nach dem klassischen GIFPRO-Verfahren vor und inter-
pretiert diese als Struktureffekt. Dem wird eine trendbasierte Fortschreibung der Be-
schaftigungsentwicklung gegeniibergestellt. Ubersteigt diese Trendfortschreibung die
Zahl der gewerbeflachennachfragenden Beschaftigten aus dem Struktureffekt, wird sie
als Standorteffekt interpretiert und den zukiinftig gewerbeflachennachfragenden Be-
schaftigten hinzugerechnet. Ebenfalls ermdglicht die TBS-GIFPRO Methode auch eine
weitere Differenzierung des Flachenbedarfs nach Wirtschaftsabschnitten und daraus
abgeleitet auf unterschiedliche Standorttypen, wodurch insgesamt ein Schritt hin zu
einer Qualifizierung des benétigten Flichenbedarfs vorgenommen wird.?

Fir die Ermittlung des Biiroflachenbedarfs in Freiburg kdnnen die 0.g. Methoden nicht
ohne weiteres angewendet werden. Zum einen beziehen sie sich GIFRPO-Ansatze auf
allgemeine Gewerbeflachen, sodass die verwendeten Quoten und Flachenkennziffern
nicht direkt auf Biiroflichen Ubertragbar sind.> Zum anderen — und dies erscheint be-
deutender — sind Entwicklung von Biiromérkten (also Zyklen von Uberangebot und
Angebotsknappheit) auch aufgrund der héheren Flexibilitat der biroflachennachfra-
genden (Dienstleistungs-) Unternehmen dynamischer, als bei Gewerbeflachen etwa
fir Industrie und Handwerk. Insgesamt ist die Nachfrage an Biroflachen besonders
stark von der konjunkturellen Entwicklung abhangig, die sich auf die Einstellungsbe-
reitschaft der Unternehmen und somit auf die Zahl der Blrobeschéftigten auswirkt. Er

k

Vgl.: Deutsches Institut fiir Urbanistik GmbH u. Spath + Nagel (2010): Stadtentwicklungskonzept Gewerbe-
fir die Landeshauptstadt Potsdam. Berlin.

Vgl.: Rusche, K. u. A. Mayr (2011): Gewerbeflachenprognosen- Methodische Zugange und Forschungsbe-
darf. In: Meinel, G. u. U. Schumacher (Hrsg.): IOR Schriften Band 58: Flachennutzungsmonitoring III. Er-
hebung-Analyse-Bewertung. 0.0.

So wird beispielsweise i.d.R. die Grundflache pro Beschaftigten zu Grunde gelegt. Bei der Ermittlung von
Biroflachenbedarfen ist jedoch die Mietflache pro Kopf die entscheidendere GréBe. Auch die Ermittlung der
buroflachennachfragenden Beschaftigten muss mit anderen Quoten erfolgen, als fiir gewerbeflachennach-
fragenden Beschaftige.
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erscheint damit zunachst zielfiihrend, fir die Ermittlung zukinftiger Blroflachenbedar-
fe direkt von einer Prognose der Beschaftigungsentwicklung auszugehen und so wie-
derum Uber eine Birofldchenkennziffer (Mietflaiche pro Beschaftigten) die (rechne-
risch) durch die Burobeschaftigten absorbierte Biroflache zu ermitteln.

Wie auch GIFPRO-basierte Modelle geht aber auch eine solche unmittelbar von der
Beschaftigungsentwicklung ausgehende Prognosemethode von einer Vielzahl an An-
nahmen aus, die mit zahlreichen Unsicherheiten verbunden sind. Insbesondere ist ei-
ne — konjunkturgetriebene — Entwicklung der Beschaftigung auf einen langeren Zeit-
horizont mit erheblichen Unwéagbarkeiten verbunden. Auch eine bloBe Fortschreibung
der historischen Entwicklung verspricht u.a. wegen des nun fast zehn Jahre andau-
ernden Aufschwungs in Deutschland, der sich kaum so fortsetzten wird, wenig realisti-
sche Ergebnisse.

Um solche — grundsatzlichen allen Prognosen inhdrenten — Unsicherheiten zu reduzie-
ren, werden im Folgenden Biiroflachenbedarfsberechnungen nach der klassischen
GIFPRO-Variante, der TBS-GIFPRO sowie eines beschaftigungsbasierten Modells vor-
genommen und die Ergebnisse gegeniibergestellt.

Wie oben bereits angedeutet, bedarf es fiir die Berechnung der Biroflachenbedarfe in
Freiburg einer Anpassung der GIFPRO-Modelle auf die Aufgabenstellung. So muss zu-
nachst die Zahl der biroflachennachfragenden Beschéftigten fiir das Basisjahr 2018
ermittelt werden.

Diese fiir die Analyse der Nachfrage nach Blroflachen zentrale der Zahl der Biiroer-
werbstatigen wird in keiner amtlichen Statistik explizit ausgewiesen und muss daher
geschatzt werden. Dafiir ist es zundchst nétig, die Zahl der gesamten Erwerbstatigen
zu bestimmten. Diese setzen sich aus den sozialversicherungspflichtig und geringfiigig
Beschaftigen, den Beamten sowie Selbststéandigen und mithelfenden Familienangeho-
rigen zusammen.! Um daraus die Anzahl der Biirobeschéftigten zu bestimmen, wird
die Zahl der Erwerbstatigen mit spezifischen Birobeschaftigungsquoten multipliziert.
Die Daten (ber die sozialversicherungspflichtig und geringfligig Beschaftigten liegen
aufgeschlisselt nach Wirtschaftszweigen (WZ 2008) vor. Somit kann jeder Wirt-
schaftszweig je nach Intensitdt der Blironutzung mit einer Blirobeschaftigtenquote
zwischen 0 und 100 % gewichtet werden.? Die Beamten und Selbsténdigen werden

k

Die Zahlen fiir sozialversicherungspflichtig und geringfiigig Beschaftige werden aufgeschliisselt nach Wirt-
schaftszweigen von der Bundesagentur fiir Arbeit aufgenommen. Giiltig ist hier die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige mit dem Stand von 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes(vgl. Statistisches Bun-
desamt 2008: Klassifikation der Wirtschaftszweige. Mit Erlduterungen (Wiesbaden)). Die Zahl der Beamten
sowie der Selbststandigen sind Uber die statistischen Landesamter zu beziehen. Hier muss angemerkt wer-
den, dass die Zahl der Selbststédndigen im Rahmen des Zensus erhoben wird. Folglich sind die Angaben der-
zeit fiir den Stand von 2011 verfiigbar.

Dieses Vorgehen orientiert sich methodisch an der von Dobberstein (1997) vorgeschlagenen Berechnung
der Burobeschaftigten. Allerdings verwendete Dobberstein berufsgruppengenaue Daten aus der Klassifikati-
on der Berufe (KIdB) der Bundesagentur fiir Arbeit. Diese Daten sind jedoch u.a. aufgrund von internen Re-
visionen bei der Bundesagentur fir Arbeit derzeit nicht verfligbar, sodass hier die Blirobeschaftigten nach
WZ 2008 gewichtet wurden. Damit sind auch die von Dobberstein berufsgruppengenauen Biirobeschaftig-
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gemaB Empfehlung der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif e.V.)
mit pauschalen Quoten von 50 bzw. 30 % gewichtet. In der nachstehenden Tabelle
wird die Berechnung der Biiroerwerbstatigen in Freiburg anhand der branchenspezifi-
schen Burobeschaftigungsquoten fiir das Jahr 2018 dargestellt.

Tab. 7: Berechnung der Biirobeschaftigten in Freiburg fir 2018

Branchen und Berufe* Erwerbstitige Biiroquote** Biiroerwerbstéitige
Sozialversicherungspflichtig und gering-
e nerungspriichtig und gering 157.650 35 % 53.200
fiigig Beschiftige
Differenziert nach Wz 2008
Klasse Bezeichnung
Land-, Forstwirtschaft und Fische-
A rei 270 3% 8
Bergbau, Energie- und Wasserver-
B,D,E sorgung, Energiewirtschaft 1.760 5% 88
C Verarbeitendes Gewerbe 11.891 10% 1.190
F Baugewerbe 4.170 5% 210
Handel, Instandhaltung, Reparatur
von Kfz 22.640 15% 3.400
H Verkehr und Lagerei 7.780 8% 620
I Gastgewerbe 10.130 5% 510
J Information und Kommunikation 6.080 95% 5.780
Erbringung von Finanz- und Versi-
K cherungsdienstleistungen 3.240 95% 3.080
Immobilien, freiberufliche wissen-
schaftliche und technische Dienst-
LM leistungen 12.850 95% 12.210
sonstige wirtschaftliche Dienstleis-
N (ohne  tungen
AN,U) (ohne Arbeitnehmeriiberlassung) 6.330 65% 4.110
782,783 Arbeitnehmerﬂberlassung 2.670 45% 1.200
Offentliche Verwaltung, Verteidi-
gung, Sozialversicherung, Ext.
o,U Organisationen 8.930 65% 5.800
P Erziehung und Unterricht 11.530 25% 2.880
86 Gesundheitswesen 21.840 45% 9.830
87,88 Heime und Sozialwesen 14.500 12% 1.740
sonstige Dienstleistungen, Private
R,S,T Haushalte 11.0450 5% 550
Beamte 9.760 50 % 4.880
Selbststandige und mithelfende Fami-
lienangehdrige* ** 16.740 30 % 5.020
Gesamt 184.150 34% 63.100
* = ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen
k= Die Biiroquoten fiir SVP und geringfiigig Beschéftigte wurden in inhaltlicher Anlehnung an

Dobberstein (1997) zugewiesen. Die Quoten fiir Beamte und Selbsténdige werden gemas gif
e.V. pauschal auf 50 % bzw. 30 % festgelegt.
*okok = Die Zahlen fiir die Selbstédndigen und mithelfenden Familienangehdrigen werden im Rahmen
des Zensus erhoben und liegen daher nur fiir 2011 vor. Anndherungsweise wurde fiir die Be-
stimmung der aktuellen Werte der Anteil der Selbststandigen an den (ibrigen Erwerbstatigen

von 2011 zugrunde gelegt.

k

tenquoten von 1997 nicht lbertragbar. Vielmehr wurden in inhaltlicher Anlehnung an Dobberstein die Quo-
ten fir die jeweiligen Wirtschaftsbereiche eigens bestimmt. Insgesamt reduziert sich durch das hier gewahl-
te Vorgehen die Scharfe der Berechnung, aber grundsatzliche Trends kdnnen auch auf diese Weise identifi-

ziert werden.
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Quelle:  Bundesagentur fiir Arbeit, Regionaldatenbank Deutschland, Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; ecostra-Berechnungen.

Der Analyseschritt von der Zahl der flachennachfragenden Beschaftigten auf den Fla-

chenbedarf entsteht lber die sog. Flachenkennziffer, also der durchschnittlich bean-

spruchten Flache je Beschdftigtem. Aus der Analyse der Bestandsdaten zum Biro-

markt in Freiburg ergibt sich so eine durchschnittliche Biiroflache von ca. 22 m2 je Be-

schaftigtem.!

Die hier genutzten Neuansiedlungs- bzw. Verlagerungsquoten sind aus der Literatur
ibernommen und stellen sich wie folg dar: 2

e Neuansiedlungsquote: 0,3 Beschéftige je 100 Beschaftigte und Jahr

e Verlagerungsquote: 0,7 je Beschaftige je 100 Beschaftigte und Jahr

Dies entspricht ausgehend von einer Zahl von ca. 63.100 Biroerwerbstdtigen im Jahr
2018 ca.

e 190 Biroerwerbstatigen aus Neuansiedlungen und ca.
e 440 Blroerwerbstatigen aus Verlagerungen.

Auch Flachen, die durch BetriebsschlieBungen etc. frei werden und wiedergenutzt
werden konnen, flieBen Uber eine sog. Wiedernutzungsquote in die Berechnung mit
ein. I.d.R. wird diese mit 25 % der Verlagerungsquote angegeben.

Die so ermittelte jahrlich neu bendtigte Flache durch Neuansiedlung oder Verlagerung
kann nun auf den Betrachtungszeitraum hochgerechnet werden. Somit ergeben sich
fir Freiburg nach der klassischen GIFPRO-Variante folgenden Flachenbedarfe, die
auch in Tab. 8 dargestellt sind:

e  Flachenneubedarf bis 2025 = ca. 80.000m2

e  Flachenneubedarf bis 2030 = ca. 140.000 m2
e  Flachenneubedarf bis 2035 = ca. 195.000 m2
e  Flachenneubedarf bis 2040 = ca. 250.000 m?2

k

Fiir die Berechnung der durchschnittlichen Biiroflache je Beschéftigten wurde zundchst auf Bestandsdaten
aus Immobilienmarktberichten (ber den Biroflachenbestand und die Leerstandsquote zuriickgegriffen. Da-
bei wurde der Flachenbestand (Datenlieferant Riwis) um die gegebene Leerstandsquote bereinigt, um so
die absorbierte Flache zu ermitteln. Dieser Wert wurde anschlieBend durch die Zahl der Biiroerwerbstdtigen
dividiert, sodass die durchschnittlich je Biironutzern belegte Flache ermittelt werden konnte. Im Zeitverlauf
zeigte sich, dass der Wert relativ konstant bei ca. 22 m2 je Biroerwerbstatigem liegt. Dieser Wert wird auch
als untere Grenze angenommen, die trotz der vieldiskutierten Verdanderungen der Arbeitswelt nicht weiter
sinken wird. Es ist zwar denkbar, dass die Flache fiir individuelle Arbeitspldtze abnimmt, allerdings werden
in gleichem MaBe hohere Flachenanteile gemeinsam genutzt werden, z.B. fiir Teamarbeit, informellen Aus-
tausch oder Erholungsangebote am Arbeitsplatz.

Hierbei handelt es sich um hadufig genutzte Quoten, die meist als Setzung verstanden und nicht an lokale
Gegebenheiten angepasst werden.
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Tab. 8: Prognose des Biroflachenbedarfs in Freiburg nach der klassischen GIFPRO-

Variante

2025 2030 2035 2040
Zusatzliche  Buroerwerbstdtige  durch
Neuansiedlungen 1325 2.270 3.220 4.160
Zusatzliche  Buroerwerbstdtige  durch
Verlagerungen 3.090 5.300 7.510 9.720
Flachenfreigebenden Blroerwerbstatige 270 1.330 1.880 2.430
Buroflachennachfragende Erwerbstatige 3.640 6.250 8.850 11.450
Flachenkennziffer in m2 2 2 22 2

Flachenneubedarf bis 80.000 140.000 195.000 250.000

ca.- Werte, ggf. Rundungsdifferenzen, ecostra-Berechnungen

Auch fir die Anwendung des TBS-GIFPRO-Verfahrens wird zunachst von der Zahl der
biroflachennachfragenden Erwerbstdtigen ausgegangen (s. Tab. 7). Mittels Neuan-
siedlungs- und Verlagerungsquoten werden dann daraus die jahrlich neuhinzukom-
menden Beschaftigten, die Biroflachen nachfragen, ermittelt. GemaB TBS-GIFPRO
werden die jeweiligen Quoten zwischen verarbeitendem Gewerbe und sonstigen Nut-
zungen unterschieden. Fur die hier vorliegende Aufgabenstellung sind somit die Quo-
ten fir sonstige Nutzungen, zu denen auch (wirtschaftsnahe) Dienstleistungen zahlen,
relevant. Laut TBS-GIFPRO in der Version des difu (2010) kdnnen folgenden Quoten
angesetzt werden:

e Neuansiedlungsquote: 0,77 Beschaftige je 100 Beschaftigte und Jahr
e Verlagerungsquote: 0,7 je Beschaftige je 100 Beschaftigte und Jahr

Bei einem Ausgangswert von ca. 63.100 Birobeschaftigten im Jahr 2018 entstehen
bei Anwendung der 0.g. Quoten pro Jahr ca.

e 490 Buroerwerbstatige aus Neuansiedlungen und ca.
e 440 Blroerwerbstatige aus Verlagerungen.

Bislang war das Vorgehen weitestgehend analog zur klassischen GIFPRO-Methode,
doch wird mittels Trendfortschreibung der historischen Bliroerwerbstatigenentwick-
lung auf die Zukunft auch die konjunkturelle Dynamik, die sich in einem Erwerbstati-
genwachstum spiegelt, mit beriicksichtigt (s. Tab. 9).

k

Hierfiir wird ein lineares Wachstum der Beschaftigungszahlen angenommen, um die Entwicklung, anders als
bei einem exponentiellen Wachstum bezogen auf langfristigere Zeithorizonte nicht zu Uberschatzten. Hier
muss allerdings angemerkt werden, dass das Beschaftigungswachstum der letzten Jahre historisch gesehen
Uberdurchschnittlich stark ausgefallen ist und ein gleichermaBen starkes und schnelles Wachstum fiir die
Zukunft wenig wahrscheinlich ist. Dem wurde hier im Modell Rechnung getragen, indem das zukiinftige
Wachstum um ca. 30 % gegeniiber der bisherigen Entwicklung reduziert wurde.

Biiromarktanalyse Freiburg im Breisgau 47



k

Tab. 9: Buroerwerbstatige nach Trendfortschreibung

Biiroerwerbstéatige nach Trend- Zusitzliche Biiroerwerbstitige im

fortschreibung Vergleich zu 2018

2018 63.100 -
2025 68.500 5.400
2030 72.350 9.250
2035 76.210 13.110
2040 80.070 16.970

ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen; ecostra-Berechnungen

Dabei werden die durch Neuansiedlung zusatzlich entstehenden Beschaftigten von
den zusatzlichen Beschaftigen laut Trendfortschreibung abgezogen und als Standort-
effekt interpretiert, wahrend die Beschaftigten aus Neuansiedlung, als Struktureffekt
verstanden werden. Aus der Summe der Beschaftigten aus Struktureffekt, Standortef-
fekt und Verlagerung werden schlieBlich die zusatzlichen biiroflachennachfragenden
Beschaftigten ermittelt. Die nachfolgende Tabelle stellt das rechnerische Vorgehen zur
Ermittlung der zusatzlichen buroflachennachfragenden Erwerbstatigen dar:

Tab. 10: Zusatzliche biroflachennachfragenden Erwerbstatige in Freiburg

Zusatzliche Biiroerwerbstitige 2025 2030 2035 2040
(1) Biroerwerbstdtige nach Trendfort-
schreibung 5.340 9.250 13.110 16.970
(2) Biiroerwerbstatige durch Neuansied-
lung: ,Struktureffekt® 3.400 5.830 8.260 10.690

(3) Biiroerwerbstatige durch Neuansied-
lung oder Wachstum: ,Standorteffekt"=

- 1.940 3.420 4.850 6.280
(4) Buroerwerbstatige durch Verlagerung 3.090 5.300 7.510 9.720
Insgesamt = (2) + (3) + (4) 8.490 14.560 20.620 26.680

ca.- Werte, ecostra-Berechnungen in Anlehnung an difu u. Spath + Nagel (2010), S. 51

Da in der Modellberechnung ein, wenn auch gegeniiber heute verlangsamtes, Er-
werbstatigenwachstum angenommen wird, werden Biiroflachen ausschlieBlich im Pro-
zess der Standortverlagerung von Unternehmen freigesetzt. Aufgrund der geringen
~Abnutzung" von mit Biros belegten Fldchen wird die Wiedernutzungsquote mit ca. 90
% der Verlagerungsquote relativ hoch angesetzt. Diese freiwerdenden Flachen sind
vom Flachenneubedarf aus Struktureffekt, Standorteffekt und Verlagerung abzuzie-
hen. Die Ergebnisse der Biiroflachenbedarfsprognose nach der TBS-GIFPRO stellen
sich folgendermaBen dar und sind aufgeschliisselt nach Bliroerwerbstatigen in Tab. 11
dargestellt.

e  Flachenneubedarf bis 2025 = ca. 130.000 m2
e  Flachenneubedarf bis 2030 = ca. 215.000m2
e  Flachenneubedarf bis 2035 = ca. 305.000 m2
. Flachenneubedarf bis 2040 = ca. 395.000 m2
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Tab. 11: Prognose des Biroflachenbedarfs in Freiburg nach TBS-GIFPRO

2025 2030 2035 2040
Zusatzliche Biroerwerbstatige 8.490 14.560 20.620 26.680
aus Standorteffekt, Strukturef-
fekt und Verlagerung ggui. 2018
Buroflachenfreigebenden Er- 2.780 4.770 6.760 8.740
werbstatige ggii. 2018
Biroflachennachfragenden 5.710 9.790 13.860 17.940
Erwerbstdtige ggui. 2018
Biiroflachenkennziffer in m2 22 22 22 22
Biiroflichenneubedarf in m2 130.000 215.000 305.000 395.000
bis

ca. — Werte, ggf. Rundungsdifferenzen; ecostra-Berechnungen

Neben anlassbezogenen Prognosemodellen, die Flachenbedarfe aus Zustandsande-
rungen der Unternehmen (also etwa Neuansiedlung oder Verlagerung) ableiten, kdn-
nen Biroflachen auch direkt Gber die Entwicklung der Blroerwerbstatigen berechnet
werden. Eine solche beschaftigungsbasierte Biiroflachenprognose folgt dem in Abb. 10
dargestellten Grundschema.

Abb. 10: Schematische Darstellung zur Berechnung des Biiroflachenbedarfs

Erwerbstatige differenziert Biiroquote differenziert
nach Branchen X nach Branchen
[ |
I
Zahl der @ Biiroflache je
Biiroerwerbstétigen Biiroerwerbstitigem
Buroflachenbedarf | == Flachenabsorption | Leerstand/
strategische Reserve

Quelle: ecostra

Dabei fallt auf, dass auch fiir dieses Modell gewisse Annahmen getroffen bzw. Schatz-
groBen herangezogen werden miissen. Basis sind die Bilroerwerbstatigen (vgl. Tab.
6). Multipliziert man deren Zahl mit der durchschnittlichen Buroflache je Blroerwerbs-
tatigem, erhalt man den Wert fiir die Flachenabsorption zu einem Zeitpunkt. Bei die-
sem Wert handelt es sich zunachst um eine GroBe, die einzig die tatsdchlich belegten
Buroflachen beschreibt und Fluktuationsreserven oder Leerstdnde auBen vor lasst.
Daher muss der absorbierten Biiroflachen noch ein Wert fiir den Leerstand bzw. eine
strategische Reserve hinzuaddiert werden, sodass der tatsachliche Flachenbestand
abgebildet wird. Die durchschnittliche Biiroflache je Blroerwerbstatigem und das je-
weilige Leerstandsvolumen bzw. Leerstandsquote kdnnen mittels Bestandstaten aus
Immobilienmarktberichten abgeleitet werden. Fiir Freiburg ergibt so eine Flachen-
kennziffer von ca. 22 m2 je Biiroerwerbstdtigem (s.0.), die Leerstandsquote bewegt
sich seit Jahren bei knapp unter 2 %.
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Als Ausgangsbasis fiir das beschaftigungsbasierte Prognosemodell kénnen zunachst
folgende Grundannahmen getroffen werden:

e Die Zahl der Erwerbstatigen wie auch die Zahl der Buroerwerbstétigen wird zu-
kiinftig nicht in dem gleichen MaBe steigen, wie in den vergangenen zehn Jahren
geschehen. Griinde hierfiir sind eine sich allmahlich abkihlende Konjunktur und
das begrenzte Wachstumspotenzial in Freiburg. Da die Arbeitslosigkeit derzeit auf
sehr niedrigem Niveau verlauft, ist auch das Reservoir an potenziell aktivierbaren
Erwerbstatigen eher gering.

e Aufgrund der hohen Bedeutung des 6ffentlichen Sektors in der Wirtschaftsstruk-
tur ist ein deutlicher wirtschaftlicher Abschwung mit negativ verlaufenden Be-
schaftigungsquoten in Freiburg kaum zu erwarten. Vielmehr ist eine weiterhin
positive Wirtschaftsentwicklung mit zwar abgebremsten, jedoch weiterhin stei-
genden, Erwerbstdtigenzahlen wahrscheinlich.

e Trotz Transformationen in der Arbeitswelt wie Flexibilisierung und Digitalisierung
werden physische Biliros auch zukiinftig die wichtigsten Arbeitsstatten bleiben.
Auch die durchschnittliche Biirofldche je Erwerbstatigen wird sich nicht wesent-
lich weiter verkleinern. Allerdings sind verdnderte Nutzungskonzepte zu erwarten,
die moglicherweise weniger individuelle Arbeitsplatze vorhalten, dafiir jedoch
groBere gemeinsam genutzte Flachen. Insgesamt wird angenommen, dass die
durchschnittliche Flache pro Beschaftigtem weiterhin ca. 22 m2 betragen wird.

e  Eine Entwicklung hin zu mehr auch spekulativ gebauten Biiroprojekten wird auch
zukunftig in Freiburg nicht stattfinden. Stattdessen wird weiterhin zum gréBten
Teil bedarfsorientiert gebaut werden. Da zudem die Nachfrage stabil bleibt, ist
auch keine deutliche Zunahme des Leerstandes zu erwarten.

Das Modell wird prognosefdhig, indem die Zahl der biiroflachennachfragenden Be-
schaftigten fortgeschrieben wird. Wie auch im Rahmen des TBS-GIFPRO Verfahrens,
wurde eine lineare Fortschreibung der Bliroerwerbstatigenzahlen vorgenommen. Da
jedoch nicht mit einem weiterhin so starken Beschaftigungswachstum wie in den letz-
ten zehn Jahren zu rechnen ist, wurde das ermittelte jahrliche Wachstum um ca. 30
% reduziert. Zusatzlich wurde die vorliegende amtliche Bevélkerungsprognose als
Richtwert zur Plausibilisierung und Einordnung der prognostizierten Biiroerwerbstati-
genzahlen herangezogen. In der Vergangenheit machten Biiroerwerbstatige ca. 26 %
- 27 % der Gesamtbevélkerung aus. Legt man die hier entworfene Erwerbstatigen-
prognose der Bevolkerungsprognose gegentiber, fallt auf, dass sich das Verhaltnis von
Biiroerwerbstatigen zur Gesamtbevdélkerung auf ca. 30 % bis 2035 erhoht. Angesichts
der demographischen Entwicklung (Iangere Berufstatigkeit, hohere Lebenserwartung)
erscheint eine solche Zunahme durchaus plausibel. Zudem ist anzunehmen, dass auch
zukiinftig die Akademisierung zunehmen wird und wissensintensive Berufe, die eben
vor allem in Bliros ausgetlibt werden, weiter an Bedeutung gewinnen.

Indem also die Entwicklung der Biroerwerbstatigen prognostiziert wird, kénnen durch

Multiplikation mit der Durchschnittsflache je Biroerwerbstatigem schlieBlich Aussagen
Uber die Flachenbedarfe zu einem zukiinftigen Zeitpunkt gemacht werden. Dabei sind
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im Rahmen des hier genutzten Prognosemodells die strategische Flachenreserve, also
das Volumen der nicht belegten Flachen, eine entscheidenden Variable. Aus der Ana-
lyse der aktuellen Situation des Biromarktes und den Erkenntnissen aus den Exper-
tengesprachen kénnen daflir grundsatzlich zwei Verlaufe als wahrscheinlich erachtet
werden:

e Die Leerstandsquote bleibt relativ konstant bei einem Wert von ca. 2 %: Auf-
grund der sehr bedarfsorientierten Projektentwicklung, aber auch der sich ge-
genliber heute abschwachenden Konjunktur kommt es zu keinem signifikanten
Anstieg der Bautatigkeit. GleichermaBen fiihrt die zwar wenig dynamische, je-
doch stabile Wirtschaftsstruktur in Freiburg dazu, dass die Nachfrage nach Biiro-
flachen auf einem hohen Niveau verbleibt. Somit werden neue Flachen auf dem
Markt rasch absorbiert und die Leerstandsrate bleibt konstant niedrig.

e Die Leerstandsquote ist gegeniiber derzeitigen Werten erhéht: Aufgrund einer
abflachenden Konjunktur stagniert die Nachfrage, gleichzeitig steigt der Anteil an
Blroneubauten mit geringem Vorvermietungsgrad. Einige Interviewpartner be-
nannten eine LeerstandsgréBer von ca. 4 % als ,gesunden Leerstand" fiir Frei-
burg, weil somit das Mietwachstum gebremst und die Flachenverfligbarkeit er-
hoht werde, was sich letztlich vorteilhaft auf potenzielle Unternehmensansiedlun-
gen auswirken kénnte.

Auch wenn eine erhoéhte Leerstandsquote von einigen Marktteilnehmern durchaus po-
sitiv gesehen wird, sollte die Flachenreserve in Freiburg angesichts der spezifischen
Nachfragestruktur nicht zu hoch angesetzt werden, um keine Trading-Down-
Tendenzen durch vermehrten Leerstand in einigen Stadtraumen zu begiinstigen.
Ebenso wiirden durch eine erhdhtes Volumen an unvermietetem Buroraum dem auch
zuklinftig angespannten Wohnungsmarkt Flachen entzogen werden, zumal davon aus-
zugehen ist, dass zukinftig Blro- und Wohnnutzungen noch starker als heutzutage
um ahnliche Flachen konkurrieren (also zentrale, gut angebundenen Lagen mit guter
Infrastrukturausstattung). Gleichwohl ist es fiir eine zukunftsgerechte Stadtplanung
erforderlich, einem Bevdlkerungsanstieg auch mit entsprechender Ausstattung an Ar-
beitsstatten vor Ort zu begegnen. In Hinblick auf die (wenn auch kaum langfristig vo-
rauszusehenden) Innovationen bzw. Transformationen des Arbeitsmarktes wie Digita-
lisierung, Automatisierung etc. ist es auch denkbar, dass sich Wohn- und Arbeitsfla-
chen zukiinftig starker vermischen und der gesamte Flachenbedarf fiir Biirotatigkeiten
somit geringer wird. Damit wirde auch eine verhdltnisméBig ,kleine® Fldchenreserve
von ca. 2 % geniligen, um eine adaquate Flachenausstattung zu gewahrleisten und
gleichzeitig Uber Spielraum in der Bedarfsplanung zu verfiigen. Daher wird fiir die Fla-
chenbedarfsberechnung eine Leerstandsquote von ca. 2 % zugrunde gelegt. Die Er-
gebnisse des beschaftigungsbasierten Prognosemodells finden sich in Tab. 12.
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Tab. 12: Prognose des Biroflachenbedarfs in Freiburg nach dem beschéftigungsba-

sierten Modell
2025 2030 2035 2040

Biiroerwerbstatige 68.500 72.350 76.210 80.060
Flachenkennziffer 22 22 22 22
Flachenabsorption 1.506.920 1.591.750 1.676.580 1.761.410
Leerstandsquote 2 2 2 2
Flachenbedarf in m? 1.537.670 1.624.230 1.710.790 1.797.360
Flachenneubedarf im Ver-
gleich zu 2018 in m? 120.000 210.000 290.000 380.000

ca. — Werte, ggf. Rundungsdifferenzen; ecostra-Berechnungen

Die Prognose von Flachenbedarfen ist mit zahlreichen Unisicherheit bzw. Unwagbar-
keiten verbunden. Zudem verfiigt jedes Prognosemodell Uber inhdrente Schwachen.
So sind die GIFPRO-Varianten eher statisch und Ubertragen fast ausschlieBlich die
heutigen Rahmenbedingungen auf die Zukunft, obgleich die neuere TBS-GIFPRO-
Methode durch Einbeziehung des Beschaftigungstrends auch eine gewisse Dynamisie-
rung der Entwicklung abbildet. Zudem sind die genutzten Quoten teilweise veraltet
und ihre Gultigkeit besonders fiir Buroflachen ist empirisch wenig nachgewiesen. Ein
unmittelbar beschaftigungsbasiertes Modell verfiigt demgegentiber (iber eine héhere
Dynamik und wird so den Eigenheiten des Biiromarktes eher gerecht. Dafiir sind die
in dem Modell getroffenen Annahmen mit einer héheren Unsicherheit verbunden (also
die Abschatzung der Biroerwerbstdtigenentwicklung, der zukiinftigen Leerstandsquo-
te und der zukiinftigen Flachenkennziffer). Allerdings sind auch die Annahmen der
GIFPRO-basierten Modell nicht frei von Ungewissheiten, so wird unterstellt, dass die
genutzten Quoten auch in der Zukunft weiterhin gliltig sind und sich nicht verandern,
ebenfalls wird eine statische Flachenkennziffer angenommen. Somit ist jede mégliche
Prognosevariante, zumal auf einen langdfristigen Zeithorizont bezogen, sehr unsicher
und modelliert lediglich Entwicklungen in der Zukunft, die unter heute plausibel er-
scheinenden Rahmenbedingungen entstehen kdnnten.

Die jeweiligen Schwachen einzelner Prognosemodelle kénnten jedoch z.T. abgemildert
werden, indem ihre Ergebnisse gegenubergestellt und plausibilisiert werden. Dabei
fallt auf, dass nach der klassischen GIFPRO-Variante der geringste Flachenbedarf er-
mittelt wurde, die TBS-GIFPRO-Methode gibt den héchsten Flachenbedarf aus, wéh-
rend das beschaftigungsbasierte Modell knapp darunter liegt. Dies liegt hauptsachlich
darin begriindet, dass die letzteren beiden Modelle auch das in der Vergangenheit
sehr hohe Wachstum der Biiroerwerbstdtigen mit einbeziehen. Auch wenn das Wachs-
tum der letzten Jahre in keinem der Modelle in gleichem MaBe fortgeschrieben wurde,
neigen sie doch dazu, die Zahl der Buroerwerbstatigen insgesamt u.U. zu Uberschat-
zen. Im Gegensatz dazu, ignoriert das klassische GIFPRO-Modell solche Dynamiken
und schreibt lediglich den Status Quo in die Zukunft fort. Angesichts der zahlreichen
Ungewissheiten in Bezug auf den Wandel der Arbeitswelt kénnen sowohl eine Zunah-
me der Beschaftigung und damit auch der Biiroflachennachfragen mdoglich sein, eben-
so kénnen Digitalisierung oder Automatisierung zu einer Stagnation der Beschaftigung
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oder auch zu einem Riickgang fihren. Da somit kein Modell eine ,endgiltige Wahr-
heit" bieten kann, erscheint es praktikabel, die jeweiligen Ergebnisse in Form eines
Mittelwertes zu aggregieren. Dieser Vorgehensweise nach besteht in Freiburg also ein
rechnerischer(!) Buroflachenmehrbedarf bis zum Jahr 2040 von ca. 15.350 m2 jahr-
lich. Dies entspricht in etwa auch den bisherigen jahrlichen Flachenneuzugangen pro
Jahr in Freiburg, sodass der errechnete Wert eher nicht zu hoch einzuschatzen ist.

Tab. 13: Gegeniberstellung der Ergebnisse aus den Prognosemodellen

Flachenneubedarf je nach 2025 2030 2035 2040
Modell in m2

Klassisches GIFPRO 80.000 140.000 195.000 250.000
TBS-GIFPRO 130.000 215.000 305.000 395.000
Beschaftigungsbasiertes Modell 120.000 210.000 290.000 380.000
Mittelwert 110.000 190.000 260.000 340.000

ca. — Werte, ggf. Rundungsdifferenzen; ecostra-Berechnungen

Fir die Flachenbedarfsplanung im Rahmen der Erstellung des FNP ist dariiber hinaus
die durch neue Biroflédchen benétigte Grundflache von Bedeutung. Daher werden in
der folgenden Tabelle die errechneten Flachenbedarfsprognosen (MF/G, Mietflache
nach gif-Definition) in die voraussichtlich benétigte bebaute Flache (Grundflache) um-
gerechnet. Dabei wird eine Geschossflichenzahl von 3,0 zugrunde gelegt.® Dafiir
muss zunachst die Mietflache in die Bruttogrundflache umgerechnet werden. Die gif
empfiehlt in diesem Zusammenhang einen Umrechnungsfaktor von BGF auf MF/G von
ca. 0,85. Folglich ergibt sich die BGF bei gegebener MF/G durch Division mit ca. 0,85
bzw. Multiplikation mit ca. 1,18. AnschieBend kann die BGF durch die GFZ dividiert
werden, um die Grundflache zu erhalten. Die so errechnete Quadratmeter-Angabe
wird schlieBlich in Hektar umgerechnet. In der folgenden Tabelle sind die Rechen-
schritte sowie die sich so ergebenden Grundflachenbedarfe dargestellt.

Tab. 14: Umrechnung der Flachenbedarfe auf die Grundflache

2025 2030 2035 2040
MF/G* 110.000 190.000 260.000 340.000
BGF 130.000 220.000 310.000 400.000
GFz 3,0 3,0 3,0 3,0
Bebaute Fldche in m2 43.100 74.500 102.000 133.300
Bebaute Flache in ha 4,3 7,5 10,2 13,3

ca. — Werte, ggf. Rundungsdifferenzen; ecostra-Berechnungen
* = Flachenbedarfe aus der gemittelten Variante

Qualitative Prognose: Hinweise auf Flachenqualitdten und raumliche
Schwerpunkte der Biiroflachenentwicklung

Fir eine marktgerechte Entwicklungsplanung bzw. Ausweisung von Biiroflachen sind
neben dem rein quantitativen Fldchenbedarf auch qualitative Aspekte insbesondere in

k

Die Geschossflachenzahl (GFZ) bezeichnet das Verhaltnis von Bruttogrundflache (BGF) zu Grundflache.
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Hinblick auf das Angebot an hochwertigen und somit markttauglichen Biliroobjekten
und Biirolagen von hoher Bedeutung. Daher werden im Folgenden zundchst auch mit
Blick auf einen mittel- bis langfristigen Zeithorizont qualitative Nutzerpraferenzen an
Birolagen- und Objekte dargestellt. Darauf aufbauend werden anschlieBend mdgliche
raumliche Entwicklungsflachen in Freiburg prasentiert und auf ihre (zukiinftigen)
Marktpotenziale hin diskutiert.

In Hinblick auf Transformationen in der Arbeitswelt, die u.a. durch Digitalisierung, Fle-
xibilisierung und dem Verschwimmen der Grenzen zwischen Arbeit und Freizeit ge-
kennzeichnet sind, werden sich auch die Anforderungen an Biiroarbeitsstatten veran-
dern. So sind u.a. folgenden Aspekte von Bedeutung:

e Biiros sollen eine kommunikationsférdernde Architektur aufweisen, die vielfaltige
Arbeitsplatztypen fiir Einzelarbeit, Teamarbeit, informellen Austausch etc. bereit-
halt

e Die Flachen sollen flexibel auf Mieterbediirfnisse, Projekte oder Auftragslagen an-
passbar sein

e In diesem Zusammenhang ist auch eine Bedeutungszunahme flexibler Birover-
mietungskonzepte wie Coworking etc. anzunehmen. Aktuell zeigt sich bereits ein
gesteigertes Interesse solcher Anbieter in B- und C- Standorte zu expandieren. Es
bleibt allerdings abzuwarten, wie wirtschaftlich nachhaltig sich diese Nutzungs-
formen entwickeln werden. Angesichtes der zahlreichen Coworking-Anbieter auf
dem Markt, die in vielen Fallen noch nicht profitabel sind, wird es sicherlich auch
zu Marktbereinigungen kommen.

e Die technische Infrastruktur sollte eine vielfdltige Vernetzung ermdglichen
(Stichwort ,,Smart Office™)

e Es sollte eine Verzahnung mit angeschlossenen Zusatzservices wie KiTa, medizi-
nische Dienstleistungen, Freizeitangeboten etc. geboten werden

o  Okologische Aspekte gewinnen an Bedeutung: Nachhaltigkeit, Energieeffizienz,
»,Green Building"™ werden zukiinftig noch starker gefordert sein

Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat sollte bereitgestellt werden

Neben solchen (meist rein technisch-funktionalen) Objektqualitédten wird auch zukinf-
tig der Standort bzw. die Lage eines Biirogebaudes maBgeblich iber das Mieterinte-
resse an Biroflachen entscheiden. In diesem Zusammenhang ist es wahrscheinlich,
dass sich Lagepraferenzen von Bironutzern auch zukiinftig kaum von heutigen unter-
scheiden. Entscheidende Lagefaktoren sind demnach weiterhin:

e Zentralitat: fuBlaufige Nahe zu Versorgungsangeboten

e Anbindung: optimale verkehrliche Erreichbarkeit v.a. per OPNV. Insbesondere in
Freiburg wird auch eine verkehrliche ErschlieBung und entsprechende Infrastruk-
tur fur den Radverkehr notwendig sein

e Urbanitdt: Kreatives Milieu, Lebensqualitat, Lifestyle, Image eines Standorts/einer
Adresse
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e Quartiersgedanke: Die Sicherstellung der benétigten Versorgungseinrichtungen
im fuBlaufigen Umfeld wie auch die Reduzierung von Verkehren lasst sich optima-
lerweise in gemischt genutzten, integrierten Stadtraumen verwirklichen

Bezogen auf zukiinftig geforderte Objekt- und Lagequalitdten von Bilirogebauden in
Freiburg kann festgehalten werden, dass sich insbesondere die technische Ausstat-
tung an die Bedarfe einer digitalisierten und flexibilisierten Arbeitswelt ausrichten
muss.! So werden aus Eigentiimersicht Investitionen in die Modernisierung des Biiro-
bestandes nétig werden, um einerseits die Nachfrage nach gewissen Ausstattungs-
standards zu erfiillen, jedoch auch um das Mietpreisniveau stabil zu halten. Ebenso
deuten Flexibilisierungstendenzen, die nicht nur am Aufkommen neuer Nutzungswei-
sen wie Coworking deutlich werden, sondern auch an einer generellen Verklirzung der
durchschnittlichen Mietlaufzeiten, auf eine héhere Mieterfluktuation und somit auf eine
insgesamt geringere Cash-Flow-Stabilitat der Assetklasse ,Biiro" hin. Andererseits er-
geben sich, sofern eine stabile bzw. steigende Nachfrage vorhanden ist, so auch Po-
tenziale zu dynamischeren Mietsteigerungen.?

Trotz der Digitalisierung, die eine zunehmende Entkopplung der Arbeit vom Arbeitsort
bewirkt, werden auch weiterhin physische Bliros als Orte der Kommunikation und
Identifikation einen hohen Stellenwert beibehalten.? Bedenkt man die demographische
Entwicklung (Stichwort Fachkrédftemangel, War for Talents) und die zunehmende,
auch globale, Mobilitdt der Beschaftigten, geraten Unternehmen unter Druck, auch
durch zeitgemaBe Biroarbeitsplatze attraktiv flir mdgliche Beschéftigte zu bleiben.
Neben moderner Architektur und technischer Ausstattung von Biiros sind somit auch
Zusatzservices (KiTa, Gesundheitsdienstleistung, Sportangebote etc.) am Arbeitsplatz
und dem fuBlaufigen Umfeld ein wichtiger Faktor. Damit werden auch zukuinftig - be-
sonders private Nachfrager — weiterhin stadtebaulich integrierte Biiros bevorzugen.

Eine mdgliche Verdichtung von Bironutzungen in Freiburg wird auch aufgrund der all-
gemeinen Flachenknappheit vornehmlich in den Bereichen stattfinden, in denen sich
auch heute bereits Biiros befinden. Zwar sind die technischen Anforderungen an kiinf-
tige Blroarbeitsplatze weitestgehend standortunabhangig umsetzbar, doch fir (pri-
vate) Bironachfrager werden auch in Zukunft hauptséchlich zentrale Lagen attraktiv

k

Selbstverstandlich kann die technische Entwicklung mit entsprechenden Erfordernissen an zukiinftige Ar-
beitswelt (und auch auf andere Bereiche wie Mobilitat) nur in sehr groben Ziigen vorausgesagt werden. Das
Aufkommen von Innovationen, die mdglicherweise gar disruptiven Charakter haben und die Arbeitswelt
grundlegend verdndern, ist kaum prognostizierbar. Die derzeitigen Trends deuten jedoch unzweifelhaft auf
eine weiter zunehmende Vernetzung von Personen, Prozessen und Dingen, die sich mittelfristig auch auf
die Gebaudetechnik (Sensorik, Pay-Per-Use, Smart Office etc.) und somit auf die Gestaltung von Biirofla-
chen auswirken werden.

Gleichwohl muss fiir die Situation in Freiburg konstatiert werden, dass solche Entwicklungen in nachrangin-
gen Birostandorten meist zeitverzégert gegeniiber den A-Stadten auftreten. Aufgrund der spezifischen Bii-
ronachfragestruktur (6ffentlicher Dienst, Wissenschaft etc.) in Freiburg verlaufen solche Trends hier zusatz-
lich abgedampft.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass auch aufgrund der zunehmenden Urbanisierung und Akademisierung
vor allem in GroBstadten die Nachfrage nach Biroflachen grundsatzlich zunehmen wird, auch wenn még-
licherweise Makrotrends wie Digitalisierung, Automatisierung etc. den ,natirlich® entstehenden Nachfrage-
zuwachs etwas bremsen.
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und somit marktfahig sein (s.o0.). Daher stellen sich die weiteren Entwicklungspotenzi-
ale fiir Buroflachen in Freiburg je nach Lage unterschiedlich dar.

Bahnhofsachse

Kurz- bis mittelfristig werden die Schwerpunkte der weiteren Bliromarktentwicklung in
Freiburg weiterhin entlang der Bahnhofsachse liegen. Griinde hierfiir sind zunachst die
Verfligbarkeit von Bauland und die insgesamt gute Erreichbarkeit des Areals. Zudem
befinden sich bereits einige konkrete Projekte in der Pipeline, die in absehbarer Zeit
bezugsfertig sein sollen. Beispielsweise plant die Strabag Real Estate, weitere Bauab-
schnitte des Projektes ,Businessmile™ in der Heinrich-von-Stephan-StraBe fertigzustel-
len. So scheinen die Planungen zur Realisierung von ca. 26.600 m2 BGF bis voraus-
sichtlich 2020 recht konkret zu sein. Weitere 15.700 m2 sind zusatzlich auf dem Areal
geplant und werden bei entsprechender Mietnachfrage fertiggestellt.

Zudem bietet auch die 0Ostliche StraBenseite der Heinrich-von-Stephan-StraBe durch
einen teils in die Jahre gekommenen Baubestand die Mdglichkeit zur Ertlichtigung,
Sanierung oder des Neubaus von Bilirogebauden. Auch aufgrund der verkehrlich ex-
ponierten Lage besteht zudem in diesem Standortbereich nur eine geringe Flachen-
konkurrenz mit Wohnnutzungen. Damit wird die Bahnhofsachse zukiinftig der einzige
fast ausschlieBlich fiir Biiros genutzte Standortbereich in Freiburg sein.

Altstadt
Die Birolagen in der Altstadt bieten aufgrund der eher kleinteiligen, dichten und teils
historischen Bebauung kaum weitere Entwicklungsmaoglichkeiten. Vielmehr ist davon
auszugehen, dass sich hier gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung weiter vermischen
werden.

Giiterbahnhof Nord

Das Entwicklungspotenzial auf dem Guterbahnhofsareal wird mit der Realisierung der
Unmissig-Projekte ,Smart Green Tower" und der Quartiersentwicklung ,International
Campus Medicus" mittelfristig nahezu ausgeschépft sein. Insofern bestehen hier nur
noch geringe Flachenpotenziale fiir weitere Blironutzungen.

Gewerbegebiete

Eine wesentliche Verdichtung reiner Blironutzungen in den peripheren Gewerbe- und
Industriegebieten der Stadt (also v.a. Hochdorf und Industriegebiet Nord) wird auf-
grund der wenig optimalen Standorteigenschaften fiir reine Blironutzungen nicht zu
erwarten sein und sollte in der Stadtentwicklung auch nicht angestrebt werden. Viel-
mehr sollten diese peripheren Flachen weiterhin vor allem emissionsintensiven und
verkehrsorientierten  gewerblichen  Nutzungen sowie groBflachigem, nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel vorbehalten werden. Hingegen sind in den zentrums-
naheren Gewerbegebieten Haid und Siid in gewissem MaBe weitere Ansiedlungen von
Bironutzungen denkbar.

Im Gewerbegebiet Haid besteht vor allem im Bereich der StraBenbahnschleife an der
Munzinger StraBe noch eine gute OPNV-Anbindung, zudem ist eine teils hochwertiger
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Baubestand fiir Biiros vorhanden. Vor allem fiir Nutzergruppen, die auch eine PKW-
orientierte Lage benétigen, ist das Gewerbegebiet Haid (in Teilbereichen) somit
durchaus attraktiv, zumal das Mietpreisniveau in Haid deutlich niedriger liegt, als in
den zentralen Birolagen Freiburgs.

Aufgrund der geringen Flachenverfligbarkeit und des relativ hohen Mietniveaus in den
zentralen und zentrumsnahen Birolagen (Altstadt, Bahnhofsachse) ist zukinftig auch
eine verstarkte Nachfrage nach Biiros im verhaltnismaBig zentrumsnahen Gewerbege-
biet Sid anzunehmen. Ausschlaggebend hierfiir sind vor allem die stadtebaulich inte-
grierte Lage sowie eine gute Anbindung vieler Teilrdume an den OPNV und den Indi-
vidualverkehr. Nach Aussage der befragten Experten ist bereits heute eine gewisse
Nachfrageorientierung auf das Gewerbegebiet Siid vorhanden, die sich auch aufgrund
einer zunehmenden Verknappung und Verteuerung in zentralen Lagen zukiinftig wei-
ter verstarken wird. Insbesondere der Bereich der Basler StraBe in Verlangerung der
Bahnhofsachse bietet in dieser Hinsicht gute Standortvoraussetzungen fiir die Ansied-
lung von Bironutzungen. Damit verfligen zumindest Teilbereiche der Gewerbegebiet
Haid und Sid Uber Potenziale, den zukiinftig steigenden Bedarf an Biiroflachen partiell
aufzunehmen. Dennoch werden die zukiinftigen Entwicklungsschwerpunkte haupt-
sachlich innerhalb zentraler Teilrdume Freiburgs liegen.

Da die Entwicklungspotenziale in den innenstadtnahen und somit zentralen und ge-
fragten Stadtraumen allerding in absehbarer Zeit ausgeschopft sind, sollten bei einem
prognostizierten Mehrbedarf an Biiroflachen bis 2040 neue Entwicklungsflachen in Er-
wagung gezogen werden. In Hinblick auf bereits konkret in Planung befindliche stad-
tebauliche GroBprojekte bieten sich somit u.U. Mdglichkeiten, zusatzliche Flachen fiir
Blronutzung zu realisieren.

Zahringen Nord

Die Stadt Freiburg plant, im nérdlichen Stadtgebiet 6stlich des Industriegebiets Nord
und abgegrenzt durch die Isfahanalle im Westen und der Bahnlinie im Osten ein neu-
es Quartier zu realisieren. Der Schwerpunkt soll auf Wohnnutzung liegen, daneben ist
angedacht, in geringerem MaBe auch gewerbliche Nutzungen anzusiedeln. Als solche
kommen u.a. auch Birogebdude in Betracht. Da sich das Quartier teilweise innerhalb
des Storfallradius des angrenzenden Gewerbebetriebs TDK micronas befindet, gelten
westlich der Gundelfinger StraBe gewisse Ansiedlungsbeschrankungen. In diesem Be-
reich, auf dem sich derzeit u.a. auch noch ein Real-Verbrauchermarkt befindet, kénn-
ten dann auch Bironutzungen realisiert werden, die zudem als Larmschutz gegeniiber
der stark befahrenen Isfahanalle wirken wiirden. Nach ersten Planungsentwdrfen ist
das Volumen der méglichen gewerblichen Flachen mit Schwerpunkt Biiro oder andere
Gewerbebetriebe ohne Publikumsverkehr auf ca. 49.850 m2 BGF beziffert. Allerdings
steht eine konkrete Ausformung der zu realisierenden Nutzungsarten noch nicht fest.

Die Standorteignung fiir reine Blironutzungen im Quartier Zahringen Nord ist aller-
dings nicht uneingeschrankt positiv zu sehen. So handelt es sich um einen eher peri-
pheren und PKW-orientierten Standort in einem stark produzierend-gewerblich ge-
pragten Umfeld. Damit fehlt es im fuBlaufigen Umfeld zunachst an attraktiven Versor-
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gungsmaglichkeiten. Da es sich insgesamt um eine eher kleine Quartiersentwicklung
handelt (ca. 1.000 Wohneinheiten) entsteht insgesamt auch kein ,urbanes Flair®, wel-
ches einen Blrostandort zusatzlich aufwerten wiirde. Damit ist eine hohe Biironach-
frage seitens groBerer Unternehmen aus Bereichen wie IT oder unternehmensnaher
Dienstleistung in Zahringen Nord eher unwahrscheinlich. Allerdings ist es durchaus
denkbar, dass die die entstehenden Flachen von kleineren Biironutzern nachgefragt
werden, etwa Architektur- und Ingenieurbiiros, Gesundheitsdienstleistern (z.B. Arzte,
nicht-arztliche Heilberufe) oder Freelancern. Insofern sollte die Realisierung von, eher
kleinteiligen, Burofldchen in Zahringen Nord verfolgt werden.

Abb. 11: Abgrenzung des Entwicklungsgebiets Zahringen Nord

Quelle: Stadt Freiburg
Dietenbach

Ein weiteres stadtebauliches GroBprojekt ist der geplante neue Stadtteil Dietenbach
im Nordwesten Freiburgs. Hier soll ein neues Quartier aus ca. 6.000 Wohneinheiten
fur ca. 15.000 Einwohner entstehen. Von den insgesamt ca. 940.000 m2 BGF sollen
etwa 5 % auf gewerbliche Nicht-Wohnnutzung entfallen. Neben Flachen fiir Einzel-
handel und stadtteilvertragliches verarbeitendes Gewerbe und Handwerk sind etwa
19.000 m2 fir Dienstleistungsunternehmen mit entsprechender Biironutzung vorgese-
hen. Prognostisch lieBe sich die gewerbliche Flache im Falle eines gesamtstadtischen
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Mehrbedarfs zusatzlich ausbauen. Dieser Mehrbedarf scheint im Bereich des Biirofla-
chenbedarfs grundsatzlich vorhanden zu sein, da bis zum Jahr 2040 insgesamt ein
Flachenbedarf von ca. 342.840 m2 Mietflache entstehen wird, was einem durch-
schnittlichen jahrlichen Zuwachs von ca. 15.350 m2 entspricht (vgl. Kap. 5). Allerdings
gilt es im Fall von Dietenbach, ahnlich wie bei Zahringen Nord, zu hinterfragen, ob ei-
ne solche innenstadtferne Lage ein entsprechendes Nachfrageinteresse generieren
und somit auch Mietpreise erzielbar waren, die eine Finanzierung sicherstellen. Da es
sich bei Dietenbach jedoch um eine ganzheitlich konzipierte Quartiersentwicklung mit
Versorgungseinrichtungen und eigenem ,stadtischen Charakter" handelt, ist eine prin-
zipielle Nachfrage vor allem durch kleine und mittlere Unternehmen durchaus denk-
bar. So ware Dietenbach etwa fiir Heilberufe, Rechts- und Wirtschaftsberater oder In-
genieurbliros eine Alternative fiir Lagen in der Altstadt, Wiehre oder Herdern. Ent-
scheidend fiir das Nachfrageinteresse ist dariiber hinaus v.a. auch eine gute OPNV-
Anbindung des Stadtteils, was nach vorliegenden Informationen u.a. tiber die Anbin-
dung an das StraBenbahnnetz gewahrleistet wird. GleichermaBen ist auch eine In-
tegration in ein ausgebautes Radwegenetz vor groBer Bedeutung fiir die Ansprache
potenzieller Biroflachennachfrager. Allerdings werden beispielsweise etwa Tech-affine
Unternehmen oder Forschungsinstitute auch hier eher die Ausnahme sein. Angesichts
der zu erwartenden Knappheit an Bauflachen fiir Biirogebdude und der sich auch mit-
telfristig wahrscheinlich nur geringfiigig verédndernden Zinslandschaft ist zumindest
immobilienwirtschaftlich gesehen auch durchaus ein Investoreninteresse auf entspre-
chenden Objekte in der Neuentwicklung Dietenbach innerhalb der ,Schwarmstadt"
Freiburg zu erwarten.

Mit einem geplanten Volumen von ca. 19.000 m2 BGF an Biiroflachen erscheint die
Dimensionierung durch den Eigenbedarf des Stadtteils nahezu vollends gedeckt. An-
gesichts des gesamtstadtisch zunehmenden Birofldchenbedarfs ware daher eine
Ausweitung der geplanten Biiroflachen zu erwagen.
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Abb. 12: Siegerentwurf flr den Stadtteil Dietenbach

Quelle: K9 Architekten, Stadt Freiburg

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass sich auch zukiinftig der Schwerpunkt
von Bironutzungen in Freiburg in innerstadtischen bzw. innenstadtnahen Raumen,
vor allem auch entlang der Bahnhofsachse, konzentrieren wird.

Angesichts der angespannten Wohnraumsituation in Freiburg und unter Berlcksichti-
gung stadtebaulicher Ziele wie der Verringerung von Pendlerverkehren, stellen jedoch
stadtebaulich integrierte, gemischt genutzte und quartiersartig konzipierte Biiroprojek-
te dariber hinaus eine wichtiges Element der zukiinftigen Bliromarktlandschafts Frei-
burgs dar. Solche integrierten Blironutzungen sind dabei vor allem als Erganzung und
Entlastung der (ibrigen, zentralen Biirolagen zu verstehen, die gesamtstadtisch zusatz-
lich das Angebot diversifizieren. Zudem erfiillen sie einen wichtigen Zweck, um insge-
samt den Flachenbestand zu erhdhen und auch kleinen und mittleren Unternehmen
Flachen mit verhaltnismaBig niedrigeren Mieten bereitzustellen.
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Fazit

Die Stadt Freiburg im Breisgau sieht sich als regional sehr bedeutendes Wirtschafts-
und Arbeitsmarktzentrum, auch zukiinftig mit einem deutlichen Bevdlkerungswachs-
tum konfrontiert. Um auch weiterhin der zunehmenden Bevélkerung ein angemesse-
nes Arbeitsplatzangebot vor Ort zur Verfiigung zu stellen und dafir die notwendige
stadtplanerischen Rahmenbedingungen zu schaffen, ist die Analyse der Entwicklung
des Marktes fiir Buroflachen eine entscheidende Stellschraube. Die vorliegende Unter-
suchung hat versucht, in diesem Zusammenhang eine Planungs- und Entscheidungs-
vorlage bereitzustellen. Zusammenfassend lasst sich folgendes festhalten:

Die Standort- und Wirtschaftsanalyse hat u.a. folgendes ergeben:

e  Freiburg hat in den letzten Jahren ein starkes Wachstum sowohl in Bezug auf die
Bevdlkerung wie auch auf die Beschaftigung erfahren. Insbesondere der Dienst-
leistungsbereich ist Gberdurchschnittlich stark gewachsen, was sich auch auf eine
erhohte Biroflachennachfrage auswirkt.

e Dennoch ist Freiburg kein klassischer Wirtschaftsstandort. So ist beispielsweise
die Verkehrsanbindung nicht optimal und es fehlen groBe, auch internationale
Unternehmen am Standort. Stattdessen ist die Wirtschaft eher von o&ffentlicher
Verwaltung, Dienstleistung und universitéren bzw. universitatsnahen Forschungs-
einrichtungen gepragt. Insgesamt findet die wirtschaftliche Wertschépfung in Ba-
den-Wirttemberg eher in anderen GroBstadten statt.

e Die Beurteilung der ,harten" Standortfaktoren fallt in Freiburg eher negativ aus.
Dagegen sind die ,weichen" Standortfaktoren (iberwiegend positiv zu bewerten.
Fir den in Freiburg bedeutenden Dienstleistungssektor sind indes gerade ,wei-
che" Standortfaktoren v.a. in Hinblick auf die Rekrutierung geeignet Arbeitskrafte
jedoch bedeutsam, sodass Freiburg als Wirtschaftsstandort v.a. auch fiir (biro-
flachennachfragende) Dienstleistungsunternehmen durchaus attraktiv ist.

Als Ergebnis der Bliromarktanalyse konnen u.a. folgenden Punkte festgehalten wer-
den:

e  Der Biuroflachenmarkt in Freiburg ist derzeit als Verkaufermarkt zu bewerten.
D.h., einer hohen Nachfrage steht nur ein begrenztes Angebot gegeniiber. Dies
flihrt einerseits zu einer seit Jahren sehr niedrigen Leerstandsquote von unter
2%, andererseits auch zu vergleichsweise hohen Mietpreisen. So liegt die Durch-
schnittsmiete bei ca. 12 €/m2. Fir flachennachfragende Unternehmen bedeutet
dies insgesamt einen hohen Aufwand bei der Suche nach preis- und flachenada-
quaten Birordumen. Griinde hierfir liegen vor allem in der eher bedarfsorientier-
ten Projektentwicklung in Freiburg sowie der spezifischen Nachfragestruktur, die
ein stabiles jedoch nur wenig dynamisches Wachstum zeigt.
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Aus Nachfragesicht werden v.a. Biirostandorte mit guter OPNV-Anbindung und
einer guter Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen (z.B. gastronomische An-
gebote) im fuBlaufigen Umfeld bevorzugt.

Raumlich zeigt der Freiburger Biromarkt einen klaren Schwerpunkt auf den
Standortbereich Bahnhofsachse. In dieser zentralen Lage finden sich fast aus-
schlieBlich Blronutzungen mit einer Verdichtung von Unternehmen aus den Be-
reichen der unternehmensnahen und wissensintensiven Dienstleistungen.

Die hdochsten Biiromieten werden jedoch in den Bereichen Altstadt, Wiehre oder
Herdern aufgerufen, was vor allem auf die Kleinflachigkeit und die Reprasentati-
vitdt des teils historischen Baubestands zuriickzufiihren ist. Daneben sind wichti-
ge Birostandorte der Giiterbahnhofs Nord sowie Teile der Gewerbegebiet Haid
und Siid. Die Uibrigen Gewerbegebiete im Stadtraum haben nur eine geringe Bii-
roflachenrelevanz. Dariliber hinaus finden sich immer wieder in das Stadtgebiet
eingestreute Birostandorte, die haufig von der 6ffentlichen Verwaltung oder an-
deren nicht-privater Institutionen belegt werden.

Die quantitative Biirofldchenbedarfsprognose fiihrte zu folgenden Ergebnissen:

Fir die Prognose zukiinftiger Biiroflachenbedarfe wurde auf drei Berechnungsme-
thoden zurlickgegriffen. Dabei wurden die Buroflachenbedarfe bis 2025, 2030,
2035 und 2040 jeweils nach der klassischen GIFPRO-Methode, der TBS-GIFPRO
und einem beschaftigungsbasierten Modell berechnet. Die jeweiligen Ergebnisse
wurden als Mittelwerte aggregiert und stellen sich folgendermaBen dar:

=  Flachenneubedarf bis 2025: ca. 110.000 m2 MF/G bzw. ca. 4.3 ha be-
baute Flache

= Flachenneubedarf bis 2030: ca. 190.000 m2 MF/G bzw. ca. 7,5 ha be-
baute Flache

=  Flachenneubedarf bis 2035: ca. 260.000 m2 MF/G bzw. ca. 10,2 ha be-
baute Flache

=  Flachenneubedarf bis 2040: ca. 340.000 m2 MF/ bzw. ca. 13,3 ha be-
baute Flache.

Die qualitative Betrachtung der Anforderungen an zukiinftig marktfahige Biiroflachen
hat u.a. gezeigt, dass

Flexibilitat in der individuellen Flachengestaltung an Bedeutung gewinnen und ei-
ne Vielzahl an unterschiedlichen Arbeitsplatztypen bereitgestellt werden sollte

auch zukiinftig stadtebaulich integrierte Standorte mit gutem Versorgungsumfeld
und Anbindung die gefragtesten Birolagen werden bleiben

somit kurz- bis mittelfristig der weitere Schwerpunkt der Biiroflachenentwicklung
im Bereich der Bahnhofsachse liegen wird, jedoch

ein Teil der Nachfrage nach Biiroflachen sich auch auf Teilrdume der Gewerbe-
gebiete Haid und Sid richten wird. Insbesondere letzteres hat im Bereich der
Basler StraBe (Verlangerung der Bahnhofsachse) Potenziale zur Ansiedlung von
Bilironutzung
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e  Weiterhin bieten stédtebauliche GroBprojekte wie in Zahringen Nord oder Dieten-
bach eine Mdglichkeit, zusatzliche Biroflachen bereitzustellen und so das Ange-
bot in Freiburg zu diversifizieren.

e Angesichtes des erwarteten Flachenmehrbedarfs kann daher die aktuelle Kalkula-
tion fir die Ausstattung mit Biroflachen besonders in der Planung des Projektes
Dietenbach u.U. erweitert werden.

Insgesamt betrachtet, wird Freiburg weiter wachsen, sodass auch der Bedarf an Ar-
beitsplatzen und Arbeitsstatten zunehmen wird. Trotz der viel diskutierten strukturel-
len Transformationsprozessen in der Arbeitswelt, ist davon auszugehen, dass Biroar-
beitsplatze weiterhin ein wichtiges Element in der Beschaftigungsstruktur ausmachen
werden. Blrordume wiederum werden trotz einer wahrscheinlich weiter zunehmenden
Entkopplung von Arbeit und Arbeitsort als Orte der persénlichen Kommunikation ihre
Bedeutung beibehalten. Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, wie der voraus-
sichtliche Mehrbedarf an Biroflachen bedient werden kann, zumal gerade zentrale
und somit besonders nachgefragte Lagen nur begrenzte weitere Entwicklungspotenzi-
ale bieten.

Somit bleibt abschlieBend festzuhalten, dass eine adaquate quantitative und qualitati-
ve Biroflachenbedarfsplanung und Biroflachenbevorratung ein entscheidender Bau-
stein fiir eine zukunftsgerechte Stadtentwicklung ist. Trotz einer Vielzahl an stadte-
baulichen Herausforderungen, die sich aus dem weiteren Wachstum Freiburgs erge-
ben, sollte dieser Aspekt nicht vernachlassigt werden.
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