BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

W‘ )
Biuroflachenstudie Frankfurt am Main

././ ‘/' '

Auftraggeber Bearbeitung

Magistrat der

Stadt Frankfurt am Main,
Stadtplanungsamt
Abteilung Stadtentwicklung

Baasner Stadtplaner GmbH,
Berlin

bulwiengesa AG,
Niederlassung Frankfurt/Main

complan Kommunalberatung,

Berlin / Frankfurt, im Oktober 2020 Potsdam







Biuroflachenstud

Auftraggeber

Magistrat der

Stadt Frankfurt am Main,
Stadtplanungsamt
Abteilung Stadtentwicklung

Berlin / Frankfurt, im Oktober 2020

=%

Bearbeitung

Baasner Stadtplaner GmbH,
Berlin

bulwiengesa AG,
Niederlassung Frankfurt/Main

complan Kommunalberatung,
Potsdam

-
o
——

AT

R RS

BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

GUnter Baasner
Volker Schmidt

Sven Carstensen
Silvia Beck
Stephanie Schramm

Robin Mende
Kartographie/GIS-Bearbeitung




STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Inhaltsverzeichnis

Seite
ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE..........ccceiriieeieeeereeieeecraccrencenncrocesscsscsssssasesasssasses 1
EINFUHRUNG UND METHODIK......cceeeeteeueereeereeeeeeseeessesseessessssssssssssssssssesssssssssessssssssssssssnes 8
1. DER FRANKFURTER BUROIMMOBILIENMARKT........ccveeveerueereeerersreeseeereessessasessssseens 13
11 Entwicklung in den Jahren 2000 bis 2019......ccovueirireirisueiniruecninericsseecnnnnecicneccssneces 14
1.2 Erwartete Entwicklungen bis 2029 — Szenarien und Prognosen...........ccccceeeeuveececennne 25
1.3  Exkurs: Experteninterviews zur (zukiinftigen) Biiromarktentwicklung...........ccceuuee.. 34
2. DIE SONDERROLLE DER BUROHOCHHAUSER..........ccocveruieerererrreereeereesseessessssssesseses 40
2.1 Standortanforderungen an Biirohochhduser im Wandel..........cccocceeevvueivirueercreecnnnnecn. A
2.2 NachfragesStruKtUIeN....ccccciierctiiiretiiietrieteteeeet et e et st s e aee s senessssae s s sananans 46
2.3 Zukiinftiges ANGEDOt.....ccouiirireiiireiirieiiietinetreccnee et 48
3. IM FOKUS: DAS NACHFRAGEVERHALTEN VON BURONUTZERN..........ccceeruveerrreerunnne 53
3.1 Rdumliches Nachfrageverhalten der BUrONULZEr.......cccocererueircreercsrueercseccssnecsssanennne 54
3.2 Wanderungsbewegungen von BUrONULZEIN......ccceevvvueeereeisrueerisssssneeiscssssueesssssssnneesees 58
4. DER BUROFLACHENBESTAND.........ccceueverteueuetesenesesesessesessssssessssssesssssnssssssssssssssssns 61
7% T ) (=] Vo Yo R 62
4.2 Struktur des BUroflachenDeStands....cccccceeeereeeerreeereneneeeernneeeeeersssseseesssssssesssssssssssssnens 63
70 TN =T <) £ =) 0 L (<R N 80
4.4 Biiroflachen auBlerhalb des professionellen MarktS......ccccceeeeeeerccnererecccsnnernescsscneessecnns 86
4.5 BUIOflACHEN IN BaU.uuuuuuiiiieeeereeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeesessssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssses 88
4.6 FlAaChenDOtENZIale...cccocuueereeerrcrneirreenrsnereesesssneesssesssnneesssssscnsessssssssnsessssssssnsesssssssansessss 89
5. RAUMLICHE STRUKTUREN DES BUROFLACHENBESTANDS INKL. STECKBRIEFE..... 93
5.1 UDEIDIICK cuueeeeeeeeeeeeeeeeeesteeeteeeseeesseesssessesessesssssessesassasssssesssssssessssssssssssseesssesssesessesnn 94
5.2 Die BUI0Iage CitY...cccorseererruerssrueesssuuercssueinssueeicssueesssseeisssneesssseesssssessssssesssssessssssesessssses 95
5.3 Die Biirolage City-Rand.......ccceeeceeerrerrireerissueieireeninneiessneesesnesessnsessssessssscsssssessssnes 108
5.4 Die Blirolage BUIOZENIIEN.....cccvrueerereeiesrueersseticssueersseeesssueesssseesssssessssseesssssessssssesssnes 115
5.5 Die Biirolage Peripherie.......cccceeceeervetrerruetiessetiiineiiieetiiecteseecesnsesessaeesssasesesasesesnes 122
5.6 Rdumliche Verteilung der Biirobeschaftigten......ccoeccevvvueirireiiisueeniruecniseecniuecncnnene. 124
5.7 Die Teilrdume im Vergleich.......ccoooveeeieiriieiiiiiiniiiiciinieticeecrecseeessseecesanes 125
5.8 Exkurs: Flachenbestdnde im Umland......cccccceeeeeeeeeeeeereeneeieereeeneceeeeeneeeeeeeeneenseseesseneees 129
6. QUALITATIVE UND RAUMLICHE NACHFRAGESTRUKTUREN..........ccoceevuerueerersrerreces 135
6.1 Modell der Unternehmenstypen und Status QUO......ccceueerereeirsruerrersucerssueeeesneesssaecenns 136
6.2 Zukiinftige (rdumliche) NachfragestruKturen.....ccceccceeeeeerencneriscseererccrsscccrcsecesnnneen. 145
7. TRENDS UND UNWAGBARKEITEN........ceeeeruteeeerereeesrreessesessessssesssssssssssssesssssssssssssssns 152
7-1  DigitaliSIErUNG..cccccessreeeeiiisrrueeiiniinruneeiiiisineetiecissneeeesissssseessssssssseesssssssssessssssasesssssss 153
7.2 NeUe BUIrOKONZEPLE......uuetirieerriniiiriinircnettienirnntetessiscsssssessssnsssssssssssssssssssnssssssssssnsasss 156
7.3 Abgdnge und Umnutzungen von BUroflachen.........ccoeeceeevverenieeeiiereniccencccenencennennes 161

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

7.4 AuSWIrkungen des BIeXilS........ccceerrerrerrueressueirersetisssueciisseessssneeessanesssneessssnesessesssanes 164
8. HANDLUNGSBEDARF UND EMPFEHLUNGEN........cccccttuttuueeeneeenceencenncenceenccesccnscsnnces 167
8.1  SChlUSSfOIZEIUNGEN.....uuiiriueirieiiiieetiiettireteieetesaecesaeesesaeeesasesesaesessnsesessnessssnes 168
8.2  HandIunGSTelder......ccieveiiieiririiiiieteeieteet e teee ettt e e caee s et s s saes s sanessssasasanas 169
8.3 Hinweise zu einzelnen StandOrteN.....cccccceeeeeeeeeneeeereeneeeeerensseeeeessssssessssssssessssssssessns 173

EXKURS: COVID-19 PANDEMIE UND IHRE AUSWIRKUNGEN........cccccceetueenceencennceenes 177
GLOSSAR...... e ieieicreiieeiceneteeerenctoncssncssssasssasssnssssssssssssssssssasssssssnssssssssssssssasssnsssnsssnsssnssnsans 182
ABBILDUNGS-, KARTEN- UND TABELLENVERZEICHNIS..........ccccceeeiiimmmuiiirrnnnnccreennnnens 187
QUELLEN.....cuttituieeceeeceeetecesancroncsscssssasssssssasssssssnssssssssssasssasssnssssssssssssssnsssnsssnsssnsssnsssnnss 194
ANLAGEN......octiieiteereceeccreetneecaeerecsrascrscssssssssasssssssnssssssssssssssasssassssssssssssssssssssesasssnsssnssne 196

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Zusammenfassung der
Ergebnisse

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 1



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Zusammenfassung der Ergebnisse

>> Entwicklung in den Jahren 2000 - 2019

Innerhalb der letzten 20 Jahre ist die Zahl der Biirobeschdftigten von 295.500 auf 369.000
gestiegen. Der Biiroflachenbestand wuchs von 8,2 Mio. auf rd. 10,2 Mio. gqm MFG. Das
Wachstum des Biiroflachenbestands wie auch der Biirobeschadftigten lag damit in diesem
Zeitraum bei rd. 25 %. Im zeitlichen Verlauf ist auf eine Besonderheit hinzuweisen. In den
Jahren 2015 bis 2018 lag der Flachenabgang deutlich iiber dem Zugang durch Neubauten, so
dass sich der Bestand insgesamt leicht riickldufig entwickelte. Die Flachenkennziffer liegt bei
26 gqm MFG je Biirobeschdftigten. Im Hinblick auf die Biiroflachenbestande nimmt Frankfurt
die vierte Position in Deutschland nach Berlin, Miinchen und Hamburg ein.

Die fiir deutsche A-Stddte untypisch hohe Leerstandsquote von zeitweise nahezu 20 % hat —
nicht zuletzt aufgrund von Abrissen und Umwandlungen - seit 2010 kontinuierlich abge-
nommen und liegt nun mit 6,9 % in einem relativ moderaten Bereich. Die Spitzenmiete liegt
in Frankfurt bei 41,00 Euro/gqm MFG, die Durchschnittsmiete bei 20,70 Euro/qm MFG. Da die
Mieten in mehreren anderen A-Stddten stdarker angezogen haben, hat Frankfurt seine frii-
here, explizite Sonderstellung weitestgehend verloren. Bei den Spitzenmieten ndhern sich
Miinchen mit 39,50 Euro/gqm MFG und Berlin mit 39,00 Euro/gqm MFG, bei den Durch-
schnittsmieten wurde Frankfurt iiberholt. Auch wenn in den letzten Jahren ein Anstieg der
Mieten zu verzeichnen war, liegt das Mietniveau heute deutlich unter den Werten der Jahre
2000 / 2001.

In den Frankfurter Biiromarkt zuzurechnenden Umlandgemeinden, zu denen u.a. Eschborn,
Offenbach, Bad Homburg und Neu-Isenburg gehoren, ist eine weitgehend analoge Entwick-
lung zu verzeichnen. Die Zahl der Biirobeschdftigten stieg auf rd. 111.000, der Biirofldchenbe-
stand auf 3,15 Mio. qm MFG (jew. 2019). Das Mietniveau liegt bei 15,60 (Spitzenmiete) bzw.
11,50 Euro/qm MFG (Durchschnittsmiete), die Hochstwerte aus den Jahren 2000 / 2001 wur-
den bislang nicht wieder erreicht.

> Erwartete Entwicklungen bis 2029 — Szenarien und Prognosen

Die Szenarien gehen davon aus, dass sich die Zahl der Biirobeschdftigten von derzeit 369.000
auf rd. 384.000 bzw. 4£03.000 erhoht. Dies bedeutet, dass sich die starke Entwicklung der
letzten zehn Jahre in beiden Szenarien abflacht. Als Prognose wird ein gemittelter Wert von
rd. 393.000 Biirobeschéftigten angesetzt.

In die Szenarien der kiinftigen Entwicklung der Bestandsfldchen flielen neben der erwarte-
ten Entwicklung der Biirobeschdftigten auch Kenntnisse bzw. Erwartungen der kiinftigen
Fertigstellungen ein. Diese Szenarien beschreiben einen Korridor fiir den Bestand von 11,0 bis
11,2 Mio. gqm MFG, die gemittelte Prognose geht von 11,1 Mio. gm MFG aus, dies entspricht
einem Zuwachs von rd. 0,9 Mio. gqm MFG (rd. 1,1 Mio. gqm BGF).

Im Hinblick auf den Leerstand wird fiir die ndchsten zehn Jahre ein deutlicher Anstieg von
derzeit 6,5 % auf rd. 10 % prognostiziert, entsprechend wird zugleich von stagnierenden bis
leicht sinkenden Mieten ausgegangen.
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>> Die Sonderrolle der Biirohochhduser

Im Hinblick auf die Bedeutung der Hochhduser nimmt Frankfurt eine Sonderstellung in
Deutschland ein. Dies zeigt sich nicht nur an der Skyline. Der Bestand an Hochhdusern, also
Gebduden mit einer Hohe von iiber 30 m, liegt bei 5,5 Mio. gm BGE. Rund 22 % des gesamten
Flachenbestands entfallen auf Objekte mit einer Hohe von iiber 60 m, allein 12 % auf
Gebdude mit einer Hohe von iiber 130 m. Die Bautatigkeit 1dsst erwarten, dass die Bedeutung
der Hochhduser insgesamt wachst. Rund 42 % der sich gerade in Bau befindlichen Fldche
verteilt sich auf sechs Hochhausprojekte. Den raumlichen Schwerpunkt bilden hierbei das
Bankenviertel und angrenzende Lagen sowie das Europaviertel.

Waren es in der Vergangenheit v. a. Banken die Hochhduser zur Eigennutzung und Selbstdar-
stellung errichteten, so ist das Bild nun deutlich differenzierter. Es wachst der Anteil hybri-
der Gebdude, z. B. Kombinationen von Hotel- und Biironutzung, v. a. aber werden die Hoch-
hduser seit einiger Zeit hdaufig zur Nutzung durch mehrere Mieter ausgelegt. Trotzdem sind
die Banken die wichtigste Nachfragegruppe, die rd. 40 % der Fldachen in Hochhdusern bele-
gen. Weitere relevante Gruppen sind Finanzdienstleister und juristische Dienstleistungen,
aber auch ein breites Spektrum sonstiger Nutzungen. Bis 2029 befinden sich weitere Biiro-
hochhausprojektierungen in der Pipeline. Sechs Projekte sind bereits in der Bauphase.

>> Das Nachfrageverhalten von Biironutzern

Abhdngig von der Branche konnen unterschiedliche Nachfragemuster der Biironutzer beo-
bachtet werden. Die bedeutendsten Biironachfrager in Frankfurt sind der Finanzsektor sowie
der Dienstleistungssektor. Die Nachfrage beider Branchen konzentriert sich mehrheitlich auf
Citylagen, wobei die Bankenbranche einen hohen Nachfrageschwerpunkt im Bankenviertel
setzt. Die City-West stellt einen traditionellen Back-Office-Standort fiir den Bankensektor
dar. Der Dienstleistungssektor besitzt seinen Nachfrageschwerpunkt im Westend, die Indust-
rie-, Produktion und Baubranche mit einem deutlichen preissensibleren Verhalten konzen-
triert sich mehrheitlich im Bahnhofsviertel oder im Europaviertel/Messe. Offentliche Verwal-
tung und Verbdnde sind neben innerstddtischen Lagen auch in peripheren Lagen zu finden.
Am breitesten {iber das Stadtgebiet gestreut ist die Branche der Technologie, Medien und
Kommunikation. Diese sind schwerpunktmdgig im Bahnhofsviertel, Europaviertel, Ostend
und Niederrad zu finden. Flexible-Workspace Anbieter stellen eine relativ homogene Nach-
fragegruppe dar und konzentrieren sich auf die City-Lagen Innenstadt, Bankenviertel und
Westend.

Unter den Teilrdumen ziehen das Bankenviertel und die Innenstadt die meiste Nachfrage auf
sich. Der Anteil am gesamten Flachenumsatz seit 2015 der City-Lagen lag bei 59 %, wahrend
die City-Rand-Lagen nur auf 16 %, die Biirozentren auf 15 % und die peripheren Lagen einen
Anteil von 10 % besitzen.

Bei der Betrachtung der Wanderungsbewegungen féllt auf, dass zwei Drittel der untersuchten
Standortwechsel mit einem Wechsel des Teilraums einhergingen. Unternehmen, die mit
ihrem Standort auch den Teilraum wechselten, blieben mehrheitlich zumindest ihrer bishe-
rigen Biirolage (City, City-Rand, Biirozentrum, Peripherie) treu. Rund die Halfte wechselte in
den benachbarten Teilraum, was insbesondere in den City-Lagen zu beobachten ist. Rund ein
Drittel der Standortverlagerungen gingen neben einem Teilraumwechsel auch mit einem
Wechsel der Biirolage einher, das bekannteste Beispiel ist die EZB, die vom Bankenviertel
bzw. der City ins Ostend bzw. in den City-Rand gezogen ist. Grundsdtzlich finden Wande-
rungsbewegungen zwischen einzelnen Biirolagen nur in geringem Umfang statt.
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>> Der Biiroflachenbestand: Ergebnisse der Erhebung im 2. Quartal 2019

Im 2. Quartal 2019 wurde eine physische Erhebung zum Biirofldichenbestand durch Begehun-
gen des Stadtgebiets durchgefiihrt. Erfasst wurden insgesamt 1.911 Objekte mit einer Grofe
von iiber 500 / 400 gqm BGF / MFG und einer Gesamtfldche von rd. 12,0 / 9,6 Mio. qm BGF /
MFG. Der Anteil von Biiroflichen unterhalb der Erfassungsschwelle wird auf 0,5 / 0,4 Mio.
gm BGF / MFG geschdtzt. In der Summe ergibt sich ein Bestand in der Grofenordnung von
12,5 / 10,0 Mio. gqm BGF / MFG.'

Als Ergebnis der Erhebung lassen sich folgende Besonderheiten festhalten:

- In keiner vergleichbaren deutschen Stadt spielen sehr grofle Objekte (> 50.000 qm BGF)
eine vergleichbare Rolle. Diese Sonderrolle ist nur begrenzt auf die fiir Frankfurt typischen
Hochhduser zuriickzufiihren. Extreme Gréoflen erreichen auch Objekte ohne markante Ho-
henentwicklung wie das Lurgihaus im Mertonviertel oder The Squaire (ehem. AirRailCen-
ter) am Flughafen.

- Im Vergleich zu anderen Stddten ist der Anteil der Bestdnde aus den 1950er bis 1980er
Jahren relativ hoch. Dies diirfte v.a. darauf zuriickzufiihren sein, dass sich Frankfurt in
dieser Zeit zum fiihrenden Finanzmarkt in Deutschland entwickelte.

Die Fldchenbestdnde befinden sich iiberwiegend (82 %) in reinen Biirogebduden, davon ent-
fallt rd. ein Viertel auf Biirogebdude mit einer Hohe von iiber 60 m. Andere Gebdudetypen
spielen demgegeniiber eine deutlich untergeordnete Rolle wie z.B. die citytypischen Biiro-
und Geschdftshduser mit Einzelhandel im EG (5,3 %) oder Biiros im engen baulichen Kontext
zu Produktion oder Logistik (4,4 %). Der bauliche Zustand der Gebdude ist {iberwiegend gut
oder sehr gut.

Im Rahmen der Erhebungen im 2. Quartal 2019 wurden Leerstdnde von 6,9 % festgestellt
(Marktdaten fiir Jahresende 2019: 6,5 %). Dieser Leerstand ist ungleich verteilt. Auf Objekte
mit sehr hohem Leerstand (> 80 %) entfallen 41% des gesamten Leerstands, auf Objekte mit
hohem Leerstand (20 - 80 %) weitere 45 %. Dies bedeutet, dass sich das Gros des Leerstands
auf relativ wenige Objekte konzentriert. Im Hinblick auf die Baualtersklassen sind v.a. die
Objekte aus den 1990er Jahren auffillig (Leerstandquote rd. 15 %). Auch hinsichtlich der
rdumliche Verteilung bestehen erhebliche Unterschiede. Von den Biiroteilrdumen weist Sach-
senhausen mit einer Quote von 2,1 % den geringsten, das Mertonviertel mit rd. 35 % den mit
Abstand hochsten Wert auf.

> Biiroflachenpotenziale

Insgesamt wurde ein Potenzial fiir rd. 1,7 Mio. gqm BGF zusatzlicher Biirofldchen ermittelt.
Basis hierfiir waren zum einen aus der Marktbeobachtung erfasste Planungen und Projekt-
ideen und zum anderen Erkenntnisse aus den Begehungen.

Im Hinblick auf die raumliche Verteilung ist festzuhalten, dass sich die gréfiten Potenziale in
den auflerhalb der City gelegenen Biirozentren, und hier insbesondere am Flughafen (rd. 0,5
Mio. gm BGF) befinden, jedoch auch in Citylagen (rd. 0,5 Mio. gqm BGF), hiervon etwa die
Halfte durch Nachverdichtungen im Bankenviertel. Die City-Randlagen sind demgegeniiber
nachgeordnet (0,1 Mio. gm BGF). Das hohe Nachverdichtungspotenzial in der City ist unge-
wohnlich und insbesondere auf Hochhausplanungen zuriickzufiihren.

" Dies entspricht recht genau den Gesamtsummen der Werte der bulwiengesa-Datenbank wie auch den ansonsten am Markt kommunizier-
ten Summen.
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Die Struktur der Potenziale ldsst erwarten, dass die sehr grobkdrnige bauliche Struktur wei-
ter gestdrkt wird. Zu erwarten sind v.a. Objekte in der Gréfenordnung von 20.000 — 50.000
gm BGF (rd. 45 %) und groRere (rd. 30 %).

>> Rdumliche Strukturen des Biiroflachenbestands
Die Analyse unterscheidet zwischen den Biirolagen

- City mit den Teilrdumen Bankenviertel, Innenstadt / Nordend, Westend, Europaviertel /
Messe, Bahnhofsviertel und Bockenheim

- City-Rand mit den Teilrdaumen City-West, Ostend und Sachsenhausen

- Biirozentren mit den Teilrdumen Mertonviertel, Flughafen und Niederrad

- Peripherie, d.h. allen Teilen des Frankfurter Stadtgebiets auerhalb der genannten Lagen

Der grofite Anteil an den Fldchenbestdanden entfdllt auf die Biirolage City (rd. 50 %), gefolgt
von Peripherie (22 %) und City-Rand und Biirozentren (jew. rd. 14 %).

Die Informationen und Bewertungen zu den Biirolagen und ihren Teilrdumen werden in der
Form von Steckbriefen zusammengefasst und durch Ubersichten etwa in Hinblick auf Be-
stdnde, Leerstande oder Biirobeschiftigte erganzt.

>> Fldchenbestdnde im Umland

Auflerhalb des Stadtgebiets von Frankfurt haben sich in Nachbargemeinden Biiroagglomera-
tionen entwickelt, die i. d. R. dem Biiromarkt Frankfurt zugerechnet werden. Dies sind v.a.
Standorte in den Stddten Bad Homburg, Eschborn, Neu-Isenburg und Offenbach. In der
Summe finden sich hier rd. 3,2 Mio. gm MFG Biirofldchen in Lagen, die v. a. Qualitdten auf-
weisen, die denen der Biirozentren im Stadtgebiet Frankfurt entsprechen. Das Mietniveau
liegt i. d. R. unterhalb der vergleichbaren Standorte in Frankfurt, der relative Leerstand meist
dariiber (mit einer deutlichen Ausnahme von Bad Homburg).

>> Erwartete raumliche Verteilung der Nachfrage

Zur Abschdtzung der rdumlichen Verteilung der Nachfrage werden — wie bereits in der Studie
von 2002 - fiinf Unternehmenstypen gebildet, die sich in ihrem Standortverhalten unter-
scheiden. Diese Unternehmenstypen sind Global Player, Business Community, New Economy,
Local Dinosaurs und City Services, wobei die Business Community mit einem Biirobeschdf-
tigtenanteil von 32 % die gréfite Gruppe bildet, dicht gefolgt von der Gruppe der Global
Player (rd. 29 %). Im Hinblick auf die kiinftige Nachfrage wird von einem relativen Bedeu-
tungsverlust der Global Player ausgegangen, dass die hier stark vertretene Finanzwirtschaft
an Dynamik verliert.

Ausgehend von den unterschiedlichen Standortaffinititen der Unternehmenstypen zu den
Biirolagen bzw. Biiroteilraumen kommt die Analyse zu dem Ergebnis, dass sich das Gros der
kiinftigen Nachfrage weiterhin auf die Biirolage City (rd. 57 %) konzentriert, gefolgt von den
Lagen City-Rand (18 %), Biirozentren (14 %) und Peripherie (11 %).

Ein Abgleich der erwarteten Nachfrage nach Biirolagen bzw. Teilrdumen mit den ermittelten
Flachenpotenzialen kommt zu dem Ergebnis, dass ausreichend Potenziale zur Verfiigung
stehen, im Wesentlichen auch in der erforderlichen raumlichen Differenzierung.
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>> Aktuelle Trends und Unwagbarkeiten

Die Studie setzt sich zusadtzlich auch mit aktuellen Trends und Fragestellungen auseinander.
Dies betrifft die Digitalisierung, neue Biirokonzepte, die weitere Umnutzung von Biiroflichen
zu Wohnen und mogliche Folgen des Brexits.

Im Hinblick auf die wichtige Finanzwirtschaft ist festzuhalten, dass Frankfurt bei Startups
und digitalen Innovationen im Bereich der FinTechs keine fiilhrende Rolle einnimmt. Die ent-
sprechenden Unternehmen konzentrieren sich v. a. in Berlin. Ein Bedeutungszuwachs digita-
ler Wahrungen wiirde die Rolle der Banken eingrenzen, da so viele Arbeiten, wie Buchungs-
prozesse oder die klassische Sachbearbeitung, obsolet werden wiirden. Eine klare Entwick-
lungsrichtung ist jedoch noch nicht abzusehen.

Aufgrund von Digitalisierung und Homeoffice-Modellen gewinnen Konzepte wie Shared und
Smart Office an Bedeutung. Smart-Office-Losungen mit flexiblen Arbeitspldtzen und pro-
jektbezogenen Raumfunktionalititen nehmen zu. Die dadurch generierte Flachenreduktion
wird mit dem gleichzeitig wachsenden Bedarf an ,neuen Fldachen*“ wie Lounges oder Ruhe-
zonen etc. ausgeglichen.

Neben den bereits beschriebenen Trends gewinnen auch neue Biirokonzepte wie Flexible
Workspaces immer mehr an Bedeutung. Darunter fallen Biirokonzepte wie Businesscenter,
Co-Working Space und Hybridmodelle, die sich alle durch einen hohen Anteil an Flexibilitat
auszeichnen, aber teilweise auch stark voneinander unterscheiden. Die Flachennachfrage
nach Flexible Workspaces ist in den letzten drei Jahren stark gestiegen, der Markt zuneh-
mend professionalisiert. Kleine, meist klassische Co-Working-Anbieter verlieren an Bedeu-
tung, wahrend Hybridmodelle den Markt dominieren. Beliebte Teilrdaume fiir Flexible
Workspaces sind besonders das Bankenviertel, aber auch andere City-Lagen wie die Innen-
stadt oder das Westend.

In den 2010er Jahren hat die Umnutzung von Biiro zu Wohnen eine erhebliche Rolle gespielt
und wesentlich zu einer Reduzierung der hohen Leerstandsrate bei Biiroflichen gefiihrt. Ins-
gesamt wurden rd. 310.000 gqm MFG umgenutzt, davon gut 60 % zu Wohnen und rd. 25 % zu
Hotels. Die rdumlichen Schwerpunkte der Umnutzungen zu Wohnen lagen im Westend,
gefolgt von Niederrad (Lyoner Viertel) und Standorten in der Peripherie sowie vom Bahn-
hofsviertel und der Innenstadt.

Wédhrend zu Beginn der Debatte iiber die Konsequenzen des Brexits die Erwartungen an
Bedeutungsgewinne der Finanzplatze in Kontinentaleuropa - insbesondere Paris und Frank-
furt - hoch waren, zeichnet sich nun ab, dass die Auswirkungen zumindest fiir den Standort
Frankfurt doch eher niedrig sind. Vereinzelt kommen Finanzinstitute neu nach Frankfurt,
hdufiger werden jedoch bereits bestehende Niederlassungen oder Abteilungen erweitert. In
der Summe wird mit etwa 3.500 zusdtzlichen Mitarbeitern gerechnet. Die entsprechenden
Prozesse haben bereits wahrend der Diskussion um den Brexit begonnen, so dass die Effekte
in 2020 und den folgenden Jahren relativ gering ausfallen werden.

>> Schlussfolgerungen und Empfehlungen
Die Analysen zeigen, dass Frankfurt insgesamt gut aufgestellt ist und iiber ausreichende Fld-

chenpotenziale fiir die erwartete Entwicklung bis 2030 verfiigt, insbesondere auch in zentra-
len Lagen. Insofern besteht kein dringender Handlungsbedarf.
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Allerdings werden 2030 die innerstddtischen Potenziale im Wesentlichen aufgebraucht sein,
so dass die verbleibenden Potenziale recht einseitig strukturiert sein werden und sich v. a.
auf unterschiedliche periphere Lagen beschrdanken. Im Hinblick auf Planungsvorldufe wird
empfohlen, in ca. 5 Jahren die Situation zu {iberpriifen. Bei Bedarf sollten dann Mafnahmen
zur Erh6hung des Flachenangebots in urbanen Lagen getroffen werden.

Die Studie gibt allgemeine Hinweise zur Sicherung eines moglichst breiten Flachenangebots,
zur wachsenden Bedeutung des 6ffentlichen Nahverkehrs und eines urbanen Umfelds. Wei-
tere Themen sind die Kornigkeit in gemischten Lagen, die Sonderrolle der Hochhduser und
Aspekte der Nachhaltigkeit. Diese Empfehlungen werden durch Hinweise zu einzelnen
Standorten ergdnzt, soweit aus gutachterlicher Einschdtzung ein Handlungsbedarf besteht.
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Einfuhrung

Frankfurt am Main zdhlt als Stadt der Dienstleistungen und der Banken zu den bedeutends-
ten Biirostandorten in Deutschland. Dies gilt nicht nur im Hinblick auf die Quantitdt des
Bestands (4. Rang in Deutschland), sondern auch im Hinblick auf das Mietniveau und den
hohen Anteil von (Biiro-)Hochhdusern, welche die Silhouette der Stadt pragen. Der Anteil der
Biirobeschdftigten in Relation zur Wohnbevélkerung ist hoch, ebenso die Konzentration von
Biiroarbeitspldtzen im Stadtgebiet. Die Stadtsilhouette versinnbildlicht dies in gewisser
Weise. Wie in zahlreichen Gro3- und Universitdtsstddten Deutschlands ist auch in Frankfurt
ein Urbanisierungsprozess zu beobachten, der durch das deutliche Wachstum der Einwoh-
nerschaft bei einem {iberproportionalen Wachstum der Beschdftigung gekennzeichnet ist.
Konkret bedeutet dies, dass die Flachenkonkurrenzen zunehmen.

Nachdem der Frankfurter Biiromarkt in den 2000er Jahren von einem Uberangebot und stag-
nierenden Mieten geprdgt war, hat er in der jiingeren Vergangenheit wieder deutlich an
Dynamik gewonnen. Dies ist einerseits in der prosperierenden wirtschaftlichen Entwicklung
der Mainmetropole und der damit einhergehenden Biiroflichennachfrage begriindet. Ande-
rerseits wurde eine Reihe von Biiroflichen insbesondere durch Konversionen in Wohnen/
Hotel vom Markt genommen. Gepaart mit einer eher zuriickhaltenden Bautdtigkeit wurde
das Angebot somit deutlich verknappt.

Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen wurde im Auftrag des Stadtplanungsamts der
Stadt Frankfurt am Main die vorliegende Biirofldchenstudie erstellt. Bereits 2003 verdffent-
lichten Baasner Stadtplaner und bulwiengesa eine Studie zur Biiroflichenentwicklung in
Frankfurt am Main im Auftrag der Stadt. Die vorliegende Studie hat zum Ziel, die Transpa-
renz des Frankfurter Bliromarkts inkl. seiner Verflechtungen mit dem Umland zu erhéhen.
Insbesondere sollen seine aktuellen und zukiinftigen Raum-, Angebots- und Nachfrage-
strukturen dargestellt werden. Weiterhin soll die Studie mit ihren Handlungsempfehlungen
Planungsaufgaben fiir die kommenden Jahre aufzeigen.

Die Schwerpunkte der aktuellen Biirostudie liegen demnach u. a. auf folgenden Inhalten:

— Informationen zum Frankfurter Biiromarkt und dessen Angebots- und Nachfragestruktu-
ren, Untersuchung seiner aktuellen und zukiinftigen Entwicklungen inkl. méglicher Sze-
narien.

— Analyse der rdumlichen Verteilung und qualitativen Struktur des Biiroflichenbestands auf
Basis einer eigens durchgefiihrten Primdrerhebung. Dies betrifft die Gesamtheit der Biiro-
flachenbestdnde, auch auBerhalb markanter Standorte.

— Ableitung von Handlungsempfehlungen, welche vorliegende Planwerke wie den Hoch-
hausentwicklungsplan oder das Gewerbefldchenentwicklungsprogramm ergdnzen.

Dariiber hinaus wurden aktuelle Fragestellungen/Themen bearbeitet, zu denen es bisher
kaum Erfahrungen gibt. Dies betrifft u. a. die Frage des Brexits und moglicher Bedeutungs-
gewinne fiir den Finanzplatz Frankfurt sowie neue(re) Biiroformen wie beispielsweise
Homeoffice oder Flexible Office Space.
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Methodik

Wie bereits bei der im Jahr 2003 ver6ffentlichten Biirostudie stehen auch in der vorliegenden
Untersuchung die qualitativen Aspekte der Flachenbedarfsprognose im Vordergrund.

— Der Frankfurter Biiromarkt ist sehr heterogen. Er gliedert sich in unterschiedliche Biirola-
gen bzw. Biiroteilrdume.

— Die Absorption von Biiroraum ldsst sich nicht nur quantitativ erkldren. Auch Veranderun-
gen auf Seiten der Nachfrage wirken sich hier aus. Rein quantitative Modelle der Bedarfs-
deckung sind somit unzureichend.

— Nur in Kombination mit qualitativen Merkmalen konnen Teilrdume und Standort-/Nach-
frageverhalten richtig eingeordnet werden.

Hinsichtlich der Bedarfsprognose werden auf der Nachfrageseite — analog zur vorherigen
Studie - fiinf Unternehmenstypen unterschieden. Fiir jede dieser Typen wird ihr aktueller
Anteil an der Biirobeschdftigung und den Flichenumsdtzen am Markt ermittelt und die
kiinftige Nachfrage auf Basis des erwarteten Biirobeschaftigtenwachstums prognostiziert.

Tab. 0.1 Die fiinf Unternehmenstypen

Unternehmenstyp Kurzdefinition
Global Player international orientierte Unternehmen
Business Community vorwiegend auf den nationalen Markt orientierte Unternehmen

Unternehmen in neuen Branchen (z. B. Neue Medien, Biotech-

New Economy logie)
nologie

offentliche Korperschaften, Versorgungsunternehmen mit loka-

Local Dinosaurs : .
ler oder regionaler Funktion

auf den lokalen Markt orientierte Dienste wie z. B. Hausverwal-

i rvi . . .
City Services tungen, Arzte oder kleine Rechtsanwaltskanzleien

Quelle: bulwiengesa

Auf der Angebotsseite werden vier Biirolagen unterschieden, denen insgesamt 12 Biiroteil-
raume zugeordnet werden kénnen. Die Definition der Biirolagen erfolgt auf Basis ihrer stadt-
raumlichen Lage.
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Tab. 0.2 Die vier Biirolagen

Blrolage* Kurzdefinition
Klassischer innerstadtischer Bereich, zentrale Innenstadtbirolage, haufig
City begrenzt durch Verkehrsring; Ublicherweise der Bereich eines Standortes, an

dem die hdchsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

Meist direkt an die City angrenzende Blrolage, verlauft haufig entlang des
City-Rand Verkehrsringes; Ublicherweise der Bereich eines Standortes, an dem die
zweith6chsten Durchschnitts- und Spitzenmieten erzielt werden.

AuBerhalb der City- und des City-Randbereiches liegende Agglomerationen
Biirozentrum von Biroobjekten, die hohe Flachenvolumen und hohe Mieten (ahnlich hoch
oder sogar hoher als im Citybereich) aufweisen.
Unter Berlcksichtigung von City und City-Rand alle Gbrigen Lagen einer
Stadt, bei denen vereinzelte Blroobjekte (keine Mischnutzungen) vorhanden
Peripherie sind. Davon wiederum zu unterscheiden sind Birozentren. Die Peripherie ist
in der Regel der Bereich eines Standorts, an dem die niedrigsten Spitzen-
und Durchschnittsmieten erzielt werden.
Quelle: bulwiengesa; * vgl. Burolagenkarte S. 57

Diese differenzierte Vorgehensweise ldsst eine Bewertung der Standortpraferenzen der
Unternehmenstypen zu. Ausgehend von dieser Bewertung, der prognostizierten Gesamt-
nachfrage und dem jeweiligen Anteil der Unternehmenstypen wird das rdaumliche Nachfrage-
verhalten simuliert und dem Fldachenangebot (Potenziale) gegeniibergestellt.

Die Erfassung von Flichenpotenzialen erfolgte in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt
auf Basis der von bulwiengesa erfassten Projektierungen sowie der umfangreichen Begehun-
gen im Rahmen der Bestandserhebung, sowie durch die Auswertung entsprechender Daten
der Stadtverwaltung. Die erfassten Potenziale erfiillen im Wesentlichen die Kriterien der
Stadt Frankfurt, dass von Seiten der Eigentiimer Absichten zur Entwicklung von Biirofldchen
bestehen und diese theoretisch méglich sind. Damit ist der Begriff des Flachenpotenzials
relativ eng gefasst.

Im Zuge der Untersuchung wurde ferner eine flichendeckende Bestandsaufnahme von Biiro-
flichen durchgefiihrt. Diese Bestandserhebung basiert auf einer Begehung des gesamten
Stadtgebiets. Erfasst wurden samtliche Biirogebdude - bzw. Biiroflachen in sonstigen
Gebduden - ab einer Groflenordnung von ca. 500 qm BGF. Die Flachengréflen wurden anhand
der Begehung und allgemeiner Planunterlagen ermittelt und — soweit vorhanden — mit wei-
teren Daten abgeglichen und plausibilisiert. Diese Form der Bestandserhebung ermoglichte
zugleich die Erfassung weiterer Strukturmerkmale wie z. B. Baualter oder Gebdudetyp.

Die Bestandserhebung bestdtigt im Wesentlichen die auf Basis der Erhebung in 2003 beru-
hende Fortschreibung des Gesamtbestandes in der Grdéf3enordnung von 12,5 Mio. gqm BGE
Des Weiteren erfolgte eine vollstdndige Aktualisierung der Daten zur Struktur des Fldachenbe-
standes und seiner raumlichen Verteilung.
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Hinweis zu den Flichenmafen:

Die Untersuchung ist mit dem Problem konfrontiert, dass unterschiedliche Flaichenmafle
etabliert sind. Innerhalb der Immobilienwirtschaft hat sich inzwischen die Mietfliche nach
gif (MFG) als Maf} durchgesetzt, wahrend in der Stadtplanung und hdufig auch in der Wirt-
schaftsforderung die Bruttogeschossfldche als gangiges Maf3 verwendet wird (BGF im Sinne
von Geschossflache nach BauNVO).

Im Rahmen der Untersuchung wird vorwiegend die Bruttogeschossfldache, BGF, als Maflein-
heit zugrunde gelegt. Bei der Darstellung von Marktentwicklungen erfolgen die Angaben z.T.
auch als Mietfldchen. Dies ist im Hinblick auf die Wiedererkennbarkeit verschiedener Markt-
werte sinnvoll. Die Mafleinheiten sind jeweils angegeben.’

Hinweis zum Datenstand:

Aufgrund der im Juni 2019 durchgefiihrten Bestandserhebung weist diese den Datenstand Q2
2019 auf. Marktkennziffern weisen im Sinne einer grofStmdglichen Aktualitdt und Vergleich-
barkeit der Jahreszahlen i. d. R. das jeweilige Jahresende als Datenstand auf. Etwaige wirt-
schaftliche und/oder immobilienwirtschaftliche Auswirkungen, die sich aufgrund der Ver-
breitung des Coronavirus ergeben kénnen, spiegeln sich daher dort nicht wider. Informatio-
nen zu den Auswirkungen der Covid-19 Pandemie sind jedoch im Exkurskapitel zu finden.

' Summarische Werte sind durchgéangig mit dem Faktor 0,80 umgerechnet (BGF x 0,80 = Mietflache), bei der Umrechnung fir einzelne

Gebaude wurde der Faktor dem Gebaudetyp angepasst.
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Teil 1

Der Frankfurter
Buroimmobilienmarkt
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1.1 Entwicklung in den Jahren 2000 bis 2019

Das folgende Kapitel analysiert die Entwicklung des Frankfurter Biiroimmobilienmarktes in
den letzten zwanzig Jahren anhand der Biiromarktkennziffern Biirobeschaftigtenzahl, Fla-
chenbestand, Bautdtigkeit, Fldichenumsatz, Leerstand und Mieten. Der Datenstand bezieht
sich hierbei auf das jeweilige Jahresende.

> Biirobeschaftigte

Abb. 1.1 Zahl der Biiro- und SVP-Beschaftigten*
Frankfurt, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende; * Vgl. Glossar Seite 182

Der Frankfurter Arbeitsmarkt und damit auch sein Biiromarkt waren und sind neben der all-

gemeinen Anziehungskraft der Metropolregion Rhein-Main von einem zunehmenden

Wachstum der Dienstleistungsbranche gepragt. Damit einher geht auch ein Wandel innerhalb

des Dienstleistungssektors hin zu einem Fortschreiten von Digitalisierungsprozessen sowie

neuen Arbeitswelten und neuen Berufsgruppen. Dieser Wachstumsprozess spiegelt sich auch

in den Biirobeschadftigtenzahlen wider. So wurden 2019 rd. 369.000 Biirobeschdftigte sowie 6 0 O o
597.300 SVP-Beschiftigte registriert, was im 10-Jahres-Vergleich einem Wachstum um 3 9 o

18,0 % entspricht, im 20-Jahres-Vergleich nahm die Biirobeschdftigtenzahl sogar um rd. ein Bliro-
Viertel zu. Im Mittel wurde seit 2000 ein jahrliches Biirobeschdftigtenwachstum von 1,3 % o .
registriert. Nach wie vor kommt hierbei dem Finanzsektor, immer mehr aber auch diesem beschaftlgte n
nachgelagerten Dienstleistungen wie juristischen Dienstleistern oder Beratungsunterneh- Frankfurt
men, eine bedeutende Rolle am Frankfurter Arbeitsmarkt zu. Konsolidierungsprozesse in der

Bankenbranche verbunden mit einem Arbeitsplatzabbau zeigten bisher kaum negative 2019

Effekte und konnten nicht zuletzt durch Neuansiedlungen und Flachenerweiterungen/-ver-
lagerungen, wie beispielsweise die Europdische Zentralbank im Jahr 2014, mindestens aus-
geglichen werden. So ist mit Ausnahme des Jahres 2010, als Frankfurt durch den Umzug der
Deutschen Borse rd. 3.000 Beschiftigte an seine Nachbarstadt Eschborn verlor, seit 2005 ein
kontinuijerliches Wachstum der Biirobeschdftigtenzahlen zu beobachten.

Diese positive Entwicklung wird nicht zuletzt auch durch den anhaltenden Trend des Metro-
polregionenwachstums in Verbindung mit dem Zuzug hochqualifizierter Arbeitnehmer ver-
starkt. So wurde 2019 gut ein Fiinftel aller Biirobeschdftigten deutschlandweit in den sieben
deutschen A-Stddten gezdhlt. Damit befinden sich fast doppelt so viele Biirobeschaftigte in
A- wie in B-Stddten. Die aggregierten Biirobeschdftigtenzahlen der 106 C-und D-Stddte ent-
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sprechen in etwa jener der sieben A-Stddte. Dies verdeutlicht die besondere Stellung und
Dominanz der A-Staddte auf dem Biiromarkt.

Die Entwicklung der Biirobeschiftigtenzahl im Frankfurter Umland verlief weitestgehend ana-
log zu jener Frankfurts. Die Umlandmadrkte konnten von dem Wachstum Frankfurts profitie-
ren. So stieg seit 2000 die Zahl der Biirobeschaftigten um gut ein Drittel auf rd. 111.000 Per-
sonen. Dies entspricht einer Wachstumsrate von im Durchschnitt 1,6 % p. a. Im 10-Jahres-
Vergleich liegt der Anstieg noch bei rd. 15 % bzw. ebenfalls bei 1,6 % p. a. Auch im Frankfur-
ter Umland spiegelt sich die Dotcomblase in einem deutlichen Anstieg bzw. in der Folge
einem Riickgang der Biirobeschdftigtenzahl um die Jahrtausendwende wider.

Abb. 1.2 Zahl der Biirobeschaftigten
Frankfurt Umland, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Seit 2005 wird auch im Frankfurter Umland eine kontinuierliche Zunahme der Beschéftigten
im Biirobereich registriert. Ahnliche Abhéngigkeiten zwischen Kernstadt und Umland beste-
hen auch auf dem Miinchener Biiromarkt. So sind auch im Miinchener Umland analog zur
Kernstadt kontinuierlich steigende Beschdftigtenzahlen zu beobachten. Das Wachstum fiel in
der Vergangenheit mit durchschnittlich 2,7 % p. a. seit 2000 sogar starker aus als in der
Landeshauptstadt. Insbesondere die Grundstiicksknappheit und das Ausweichen von Unter-
nehmen auf Alternativstandorte im Umland spiegeln sich hier wider. 2 4 o /
o

>> Biiroflachenbestand’ Buro-

In den vergangenen 20 Jahren ist der Biiroflachenbestand in Frankfurt um knapp ein Viertel flqchenzuwach >
angewachsen auf rd. 10,2 Mio. gqm MFG Ende 2019. Im Vergleich der A-Stddte weist Frankfurt in Frankfurt
damit nach Berlin mit rd. 19,3 Mio. gqm MFG, Miinchen und Hamburg mit jeweils knapp 14,0 seit 2000
Mio. gqm MFG, den vierthochsten Biiroflichenbestand auf. Im Zeitverlauf zeigt sich hierbei

eine Besonderheit Frankfurts: Der Biirofldichenbestand ging in den Jahren 2015 bis 2018 kon-

tinuierlich um insgesamt rd. 196.000 qm MFG zuriick. Zuriickzufiihren ist diese Entwicklung

neben einer eher moderaten Bautdtigkeit (2015-18: 64.000 gqm MFG p. a.) auf ein grofles

Volumen an Biiroflichenabgdngen durch Abrisse oder Umnutzungen. Dieser Trend hielt bis

2019 an. Seit Beginn der Umnutzungen in gréflerem Ausmaf im Jahr 2012 wurden rd.

923.000 gqm MFG vom Markt genommen. Darunter Grof3objekte wie das Eurohaus in Nieder-

rad, die ehemalige Oberpostdirektion im Westend oder die Gebdude des Deutsche Bank Drei-

Datenstand: jeweils zum Jahresende
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ecks im Bankenviertel. Keine andere deutsche A-Stadt weist eine vergleichbare negative
Bestandsentwicklung auf.

In den Biiromdrkten des Frankfurter Umlandes summiert sich der Biiroflachenbestand Ende
2019 auf rd. 3,15 Mio. qm MFG. Im Mittel der vergangenen 20 Jahre wuchs der Fldachenbe-
stand damit um 1,6 % p. a. an. Auch im Umland wurde ein kontinuierlicher Riickgang des
Flachenbestands registriert. So sank der Biirofldchenbestand zwischen 2013 und 2017 um rd. >>
161.000 gqm MFG. Die registrierten Flichenabgdnge konzentrierten sich hierbei v. a. auf die

Markte Offenbach (insbesondere Kaiserlei) und Eschborn. Erst 2018 wurde dieser Trend vor- 2015 bis 2018
erst gestoppt. Ausgewdhlte grof3flachige Biiroflichenabgdange im Umland stellen das ehema- riicklduficer
lige Shell-Haus in Eschborn, die ehemaligen Biirogebdude der Kraftwerk Union am Offenba- . . 8
cher Kaiserlei-Kreisel oder die friihere DuPont-Hauptverwaltung in Bad Homburg dar. Buroflachen-
bestand
Abb. 1.3 Biiroflichenbestand in Frankfurt
Frankfurt und Frankfurt Umland, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende
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Abb. 1.4 Biiroflachenbestande im Vergleich
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>> Flachenverbrauch

Setzt man den Biiroflachenbestand Frankfurts ins Verhaltnis zur Zahl der Biirobeschaftigten

ergibt sich Ende 2019 eine Fldachenkennziffer bzw. ein Flachenverbrauch von knapp 28 qm

MFG pro Beschdftigten. Im Vergleich mit der Studie aus dem Jahr 2003 ist die Flachenkenn-

ziffer damit um 1 qm/Beschdftigten gesunken, was auf den ersten Blick einen vergleichs- >>
weise geringen Riickgang darstellt. Beriicksichtigt man dariiber hinaus auch die leerstehende

Biirofldche ergibt sich eine Flachenkennziffer von 26 qm MFG pro Biirobeschaftigten. Zu

beriicksichtigen ist jedoch, dass diese Zahl den Flachenverbrauch pro Biirobeschdftigten iiber Fléchen -
den gesamten Biiroflichenbestand Frankfurts und damit {iber alle Gebdudealter hinweg

widerspiegelt. Grundsatzlich kann im Neubau von einem deutlich geringeren Fldchenver- verbrauch
brauch von rund 20 gm MFG pro Beschdftigten ausgegangen werden: So verringert im Neu- leicht
bau eine effiziente und flexible Flachenstruktur und -gestaltung mit entsprechendem Achs- riicklaufi g
raster den Fldchenbedarf. Verstdrkt wird diese Entwicklung durch moderne Arbeitsplatzmo-

delle mit Desk-Sharing-Konzepten und Homeoffice-Regelungen. Insbesondere zukiinftig ist

davon auszugehen, dass solchen flexiblen Modellen eine immer bedeutendere Rolle zukom-

men wird. In Teilen konterkariert wird die angefiihrte Flachenreduktion jedoch durch einen

wachsenden Bedarf an "neuen Fldachen" fiir Ruhezonen, Projektraume, Lounges, Cafébars

etc. Dieser "neue" Flachenbedarf liegt einerseits in einer effizienten Arbeitsplatzgestaltung

begriindet, andererseits gewinnt jedoch auch die Erhéhung der Aufenthaltsqualitit am

Arbeitsplatz immer mehr an Bedeutung. So ist nicht zuletzt vor dem Hintergrund eines sich

verschdarfenden Fachkrdftemangels bzw. des zunehmenden sog. ""War for Talents" zwischen

Unternehmen davon auszugehen, dass die moderne Biirofldche zukiinftig immer weniger nur

auf ihre reine Funktionalitdt reduziert wird.

>> Bautdtigkeit >>

Verglichen mit den Jahren unmittelbar nach der Jahrtausendwende ist in den letzten Jahren

iiber alle A-Stddte hinweg eine deutlich moderatere Bautatigkeit festzustellen. Wéhrend im Frankfurt mit
Mittel der letzten 20 Jahre rd. 196.000 gqm MFG p. a. neu fertiggestellt wurden, ging das moderater
Neubauvolumen bezogen auf den 10-Jahres-Durchschnitt mit 102.000 gm MFG p. a. deutlich . ..
zuriick. Dies ist insbesondere auf einen Riickgang der spekulativen Bautatigkeit zuriickzu- BaUtatlg keit in
fiihren. Gemessen am aggregierten Neubaufertigstellungsvolumen aller A-Stddte — sowohl den letzten

der letzten 20 Jahre als auch der letzten zehn Jahre — weist Frankfurt einen Anteil von rd.
13 % p. a. auf. Im Ranking der A-Stddte belegt Frankfurt damit Platz vier nach Berlin, Miin-
chen und Hamburg. Insbesondere nach der Finanzkrise war in der Bankenstadt eine deutlich
zuriickhaltendere Bauaktivitdt festzustellen. Eine Ausnahme stellt das Jahr 2014 mit einem
Fertigstellungsvolumen von rd. 270.000 gqm MFG dar. Die Fertigstellung der Zentrale der
Europdischen Zentralbank mit rd. 104.000 gqm MFG fdllt in dieses Jahr.

Jahren
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Abb. 1.5 Biiroflachenneuzugange
A-Stédte, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Im Frankfurter Umland wurde in den letzten Jahren ebenfalls nur eine moderate Bautdtigkeit
registriert. Im Mittel der letzten zehn Jahre wurden durchschnittlich 32.600 gqm MFG p. a.
neu fertiggestellt. Im Vergleich mit dem Durchschnittswert der letzten 20 Jahre hat sich das
Neubauvolumen damit nahezu halbiert. Zentren der Bautatigkeit im Umland waren und sind
Eschborn, Bad Homburg, Neu-Isenburg und Offenbach.

>> Biirofldachenumsatz

Abb. 1.6 Biiroflachenumsatz
A-Stadte, 2000-2019

4

N LT "1“

]
- _ g™ . o B

,amnmunnnnannnnnBRERE

00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

- Berlin - Frankfurt I:I Koln I:I Stuttgart
I:I Dusseldorf I:I Hamburg - Miinchen

Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

in Mio. gm MFG

Seit 2015 steigt der Biiroflichenumsatz in den sieben groflen deutschen Biiromdrkten deut-
lich an. 2017 wurde mit einem Flachenumsatz von rd. 3,9 Mio. gqm MFG ein historischer
Hochststand erreicht. Insbesondere Berlin und Miinchen verzeichneten hierbei in den letzten
Jahren eine {iberdurchschnittliche Biiroflaichennachfrage. Berlin knackte 2017 sogar die 1 Mio.
gm MFG-Marke, Miinchen iiberschritt 2018 das zweite Jahr in Folge die 700.000 gqm MFG-
Marke deutlich. Frankfurt erreichte in 2017 mit 624.000 gqm MFG das zweitbeste jemals

>>

Frankfurt beim
Neuzugang der
letzten zehn
Jahre auf dem
vierten Platz im
A-Stadte-
Ranking

>>

Frankfurt mit
o Flachen-
umsatz von
465.000 dm

MFG p.a.
seit 2010
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registrierte Umsatzvolumen. Der Anteil des Frankfurter Biiromarkts am gesamten Fldchen-
umsatz der Top 7 lag 2019 bei 13,8 % und summierte sich damit auf rd. 512.00 gqm MFG.

Im Mittel der letzten zehn Jahre summierte sich der Flachenumsatz in Frankfurt auf rd.
£465.000 gqm MFG und hat damit einen durchschnittlichen Anteil von 14,4 % am Top 7-
Gesamtumsatz. Im Ranking der A-Stdadte mit dem hdchsten Flachenumsatz liegt Frankfurt
damit im Betrachtungszeitraum auf Platz 4. Innerhalb des Stadtgebiets konzentriert sich die
Nachfrage auf die Citylagen Bankenviertel, Westend und Innenstadt. In den letzten zehn Jah-
ren wurde hier knapp die Halfte der Frankfurter Flachennachfrage registriert. Dariiber
hinaus riickten ergdnzend vergleichsweise neue Teilrdume wie der Flughafen oder das Euro-
paviertel aufgrund ihrer Flachenpotenziale punktuell in den Fokus der Nachfrage.

Im Frankfurter Umland liegt der Flachenumsatz im Durchschnitt der letzten 20 Jahre bei rd.

127.800 gqm MFG. Hierbei wird eine starke Volatilitdt aufgrund von Grof3abschliissen deutlich:

Die Flachenumsdtze reichen von 72.300 bis 211.000 qm MFG. Innerhalb der Umlandmarkte

existieren hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Biirosegment deutliche Unterschiede. Wah-

rend - gemessen an der Biiroflichennachfrage — Oberursel, Schwalbach, Kronberg, Dreieich

und Langen eine nur untergeordnete Rolle spielen, stellen Eschborn, Neu-Isenburg, Bad >>
Homburg und Offenbach die regionalen Biirozentren dar. Insbesondere steuerliche Aspekte

und die gute Erreichbarkeit zeichnen hierbei diese Biirozentren aus. Eine Betrachtung auf

Einzelmarktebene spiegelt die Dominanz dieser Mdrkte wider: So generierten Eschborn, ESCthFﬂ,
Neu-Isenburg, Bad Homburg und Offenbach im Mittel der letzten zehn Jahre einen Umsatz Offen bach, Bad
von insgesamt rd. 88.800 gqm MFG p. a. Damit vereinen sie im Durchschnitt gut drei Viertel Hombu rg un d

der Flachennachfrage auf sich.
Neu-Isenburg

Abb. 1.7 Biiroflichenumsatz sind die

Frankfurt Umland, 2000-2019 regionalen
240.000 BlUrozentren
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Die Stadt Frankfurt ist mit Sitz von Deutscher Bundesbank, Europdischer Zentralbank, Deut-
scher Bank und Commerzbank sowie zahlreichen weiteren Bankenzentralen wichtigster
Bankenstandort Deutschlands. Und auch wenn der Finanzsektor in den letzten Jahren an
Bedeutung verloren hat, stellt er nach wie vor eine der tragenden Sdulen der Biirofldchen-
nachfrage in Frankfurt dar. Seine abnehmende Bedeutung wird jedoch im 5-Jahres-Vergleich
deutlich: Wahrend in den Jahren 2000 bis 2009 sein Anteil bei im Mittel rd. 35 % p. a. lag,
reduzierte sich dieser seit 2010 auf durchschnittlich 29 % p. a. 2019 erreichte die Banken-
branche mit einem Anteil von rd. 29 % somit ein durchschnittliches Ergebnis. Damit stellt
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die Bankenbranche zwar weiterhin eine bedeutende Nachfragegruppe dar, die Gruppe der
unternehmensbezogenen Dienstleister wie u. a. Anwalte, Berater und Flexible Workspace-

Anbieter gewinnt jedoch an Bedeutung. Insbesondere die Flichennachfrage durch Flexible
Work-space-Anbieter hat in den letzten Jahren stark zugenommen. So generierte diese

Gruppe seit 2017 einen Flachenumsatz von rd. 135.000 qm MFG. Gemessen am jeweiligen >>
Jahresumsatz entspricht dies Anteilen von 5 bis 10 % (vgl. auch Kapitel 6).

Betrachtet man jedoch die Top 10 der grof3ten Abschliisse der letzten zehn Jahre, so belegt die F| exi ble
Banken- und Finanzdienstleistungsbranche sieben Top 10-Pldtze, darunter auch Platz 1 mit WOFkSp ace-
dem groften bisher in Frankfurt registrierten Einzelumsatz, ndmlich dem Baustart der . .
neuen Zentrale der Europdischen Zentralbank im Jahr 2010, welcher als Eigennutzung mit rd. Anbieter seit
104.000 gqm MFG in die Statistik des Flachenumsatzes einfloss. Damit unterstreicht der 2017 m it
Finanzsektor seine Bedeutung fiir den Frankfurter Biiromarkt, insbesondere was groffla-
chige Belegungen anbelangt. starker
Expansion
Tab. 1.1 GroBte Abschliisse der letzten zehn Jahre in Frankfurt
. . . Flache in Vertrags-
Mieter/Eigennutzer Teilraum Branche qm MFG yp abschluss
Europaische Zentralbank  Ostend Banken, 104000 EN 2010
Finanz-DL
Deka Immobilien Niederrad Bﬁanken, 46.200 \Y 2019
Finanz-DL
Commerzbank Peripherie Banken, 46000 V2013
Finanz-DL
Deutsche Bahn Bahnhofsviertel Handel,. 44.500 \% 2016
Industrie
Deutsche Bundesbank Bankenviertel B.anken, 44.400 \Y 2017
Finanz-DL
Commerzbank City-West Eanr;':i”m 36100 V2018
e Bankenbranche
ING-DiBa City-West Finanz-DL 34.000 \% 2010 mlt den
Deutsche Bahnhofsviertel  Canken 32000 EN 2015 meisten
Vermoégensberatung Finanz-DL
: Handel, Grof3-
Deutsche Bahn Europaviertel/Messe ) 28.900 V 2017 ..
Industrie abschlussen
: Banken,
Allianz Global Investors ~ Westend : 28.700 V 2010
Finanz-DL

Quelle: RIWIS; EN= Eigennutzung, V=Vermietung

Die Branche Handel und Industrie, zu der auch die Transport- und Logistikbranche zdhlt,
stellt die dritte bedeutende Nachfragegruppe fiir das Biirosegment dar. Im Mittel der letzten
20 Jahre lag ihr Anteil bei rd. 14 %. Griinde hierfiir sind u. a. der Frankfurter Flughafen mit
seiner Anziehungskraft als einer der grofiten europdischen Verkehrsdrehscheiben, sowie die
Deutsche Bahn als bedeutender Nachfrager von Grof3flichen, die mit zahlreichen Sparten in
Frankfurt ansdssig ist. So mietete die Deutsche Bahn beispielsweise im Jahr 2017 rd. 51.800
gm MFG - verteilt auf die zwei Projekte DB Tower und DB Brick allein im Europaviertel an.
Im Bahnhofsviertel tdtigte das Transport- und Logistikunternehmen 2016 einen Grofab-
schluss {iber rd. 44.500 gm MFG in der Projektentwicklung Grand Central an.
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Abb. 1.8 Flachenumsatz nach Branchen
Frankfurt, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Im Frankfurter Umland zeigt sich die Flachennachfrage neben der preislichen Komponente
stark beeinflusst von der jeweiligen Makrolage. Wdhrend in Neu-Isenburg aufgrund der
Ndhe zum Flughafen mehrheitlich Unternehmen mit hohen Konnektivitdtsanspriichen an-
sdssig sind, gilt Bad Homburg als Traditionsstandort. So ist beispielsweise der Pharmakon-
zern Fresenius hier ansdssig. Eschborn ist insbesondere fiir den Finanzsektor und Berater ein
kostengiinstiger Back-Office-Standort. Offenbach konnte in den letzten Jahren neue Impulse
durch das mixed-use-Entwicklungsgebiet Hafen sowie die Umstrukturierung des Kaiserlei-
Kreisels setzen. Die Struktur der Biiroflachennachfrage im Umland wird demnach zuneh-
mend heterogener und geht immer mehr auch {iber einen reinen Back-Office-Standort
hinaus. Dies zeigt nicht zuletzt die Anmietung des Flexible Workspace-Anbieters Design-
Offices im Offenbacher Hafen.

>> Leerstand?

Die in den letzten Jahren sehr hohe Nachfrage auf dem Biiromarkt spiegelt sich auch in der
Leerstandsentwicklung wider. So ist seit 2012 in allen deutschen A-Stddten ein kontinuierli-
cher Riickgang der Leerstandsvolumina zu beobachten. In Miinchen, Berlin und Stuttgart
lag die Leerstandsrate Ende 2019 unterhalb der 2 %-Marke, womit in diesen Mdrkten
nahezu eine Vollvermietung erreicht ist. GroRflachige Gesuche treffen hier nur noch auf ein
stark limitiertes Angebot. Die Leerstandsrate in Frankfurt lag Ende 2019 bei 6,5 %, womit
Frankfurt weiterhin iiber das hichste Leerstandsniveau aller A-Stddte verfiigt. Gleichzeitig
verzeichnete die Bankenstadt im 10-Jahres-Vergleich gemeinsam mit Berlin den stdarksten
Leerstandsabbau mit einem Minus von rd. 1,2 Mio. gqm MFG.

2 Datenstand: jeweils zum Jahresende

>>

Finanzsektor
verliert,
Dienst-

leistungssektor
gewinnt an
Bedeutung

6,5 %

Leerstand in
Frankfurt 2019
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Abb. 1.9 Leerstandsrate
A-Stadte, 2000-2019
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Neben einer hohen Fldchennachfrage und einer moderaten sowie kaum spekulativen Bautd-
tigkeit trugen insbesondere auch zahlreiche Mafnahmen im Bestand, wie Abrisse oder
Umnutzungen von Biiro zu Hotel oder Wohnen, zu diesem starken Leerstandsriickgang bei.

Im Frankfurter Umland konnte ebenfalls in den letzten Jahren ein Leerstandsabbau registriert
werden, jedoch blieb das Leerstandsniveau auf insgesamt deutlich h6herem Niveau als in der
Kernstadt. Nach dem letzten Hochststand in 2014 von knapp 620.000 gqm MFG bzw. 19,1 %
wurde ein Riickgang des Leerstandsvolumens um knapp 200.000 gm MFG registriert. Dies
entspricht Ende 2019 einer Leerstandsrate von 13,4 %. Insbesondere starke Leerstandsreduk-
tionen in Eschborn, Neu-Isenburg und Offenbach trugen hierzu bei. Wéhrend in ersteren
Markten eine zunehmende Nachfrage sowie neue Biiroprojektentwicklungen (nach Abriss)
den Riickgang beeinflussten, waren es in Offenbach mehrheitlich Umnutzungsprojekte im
Kaiserlei-Gebiet, welche die Leerstandsrate sinken lieen.

> Mietentwicklung

Abb. 1.10 Spitzenmieten im Vergleich
A-Stadte, 2000-2019
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Frankfurt weist traditionsgemdf} die hochste Spitzenmiete unter den sieben A-Stddten auf.
Ende 2019 lag sie bei 41,00 Euro/qm MFG und wird in zentraler Lage im Frankfurter Banken-
viertel erzielt. Auf Rang 2 liegt Miinchen mit 39,50 Euro/qgqm MFG. In den letzten Jahren ist in
allen A-Stddten ein kontinuierlicher Mietanstieg zu beobachten. Den stdrksten Anstieg ver-
zeichnete Berlin mit einen Plus von gut 63 % im 5-Jahres-Vergleich von 24,00 Euro/qm MFG
auf 39,00 Euro/qm MFG. Die sehr hohe Biiroflachennachfrage, insbesondere auch internatio-
naler Unternehmen, in Verbindung mit einer zunehmenden Flichenverknappung, beein-
flusste dieses Wachstum stark. In Frankfurt lag das Mietwachstum im Vergleich im selben
Zeitraum bei knapp 15,5 %.

>>

Abb. 1.11 Durchschnittsmieten im Vergleich
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Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende

Die Frankfurter Durchschnittsmiete liegt Ende 2019 bei 20,70 Euro/qm MFG und knackt im
Jahr zuvor erstmals seit 2002 wieder die 20,00 Euro/gm MFG-Marke. Dem Mietwachstum
der letzten zehn Jahre in Miinchen und Berlin konnte Frankfurt damit jedoch nicht folgen.
Wahrend in Frankfurt ein Anstieg um 3,70 Euro/qm MFG registriert wurde, fiel dieser in
Miinchen und Berlin mit Zuwachsen um 8,80 bzw. 13,50 Euro/qm MFG deutlich stdrker aus.
Insbesondere die Flachenverknappung im Bestand und der hohe Anteil an (Vor-)Vermietun-
gen in Projektentwicklungen bzw. Neubauten beeinflusste diese Marktentwicklungen.
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Abb. 1.12 Mieten
Frankfurt Umland, 2000-2019
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Hinsichtlich der Mietentwicklung folgt das Umland dem Trend Frankfurts. So ist hier seit Umland

2011 ein kontinuierlicher Anstieg der Spitzenmiete auf 15,60 Euro/gqm MFG Ende 2019 zu
beobachten. Die insgesamt positive Entwicklung der Spitzenmiete mit einem Wachstum von
rd. 20 % in den letzten zehn Jahren ist besonders auf die Biiromarkte Offenbach, Neu-Isen-
burg und Eschborn zuriickzufiihren. Ein Vergleich der Umlandmarkte zeigt jedoch deutliche
Unterschiede beim Spitzenmietniveau auf. Wahrend in Eschborn und Bad Homburg die
hochsten Spitzenmieten registriert wurden, weist Dreieich/Langen sowie Oberursel ein deut-
lich niedrigeres Mietniveau auf. Das niedrige Mietniveau spiegelt im Wesentlichen die nur
sehr geringe Bautdtigkeit in diesen Markten wider. Beziiglich der Durchschnittsmiete ist eine
deutlich volatilere Entwicklung zu beobachten. Dies ist insbesondere dem Einfluss von
Anmietungen in Projektentwicklungen bzw. Neubauten zuzuschreiben. Ende 2019 lag die
Durchschnittsmiete im Umland bei 11,50 Euro/qm MFG.

>> Key Facts Biiromarkt Frankfurt

Nachfolgend wird der Biiromarkt Frankfurt nochmals anhand seiner Biiromarktkennziffern
im Vergleich mit den Durchschnittswerten aller A-Stddte dargestellt.

Tab. 1.2 Key-Facts Biiromarkt
Frankfurt Ende 2019 o A-Stadte Ende 2019

Burobeschaftigte 369.000 451.600
Flachenbestand (in gm MFG) 10.155.700 11.511.700
Flachenumsatz (in gm MFG) 512.000 529.300
Leerstand in gm MFG 660.000 327.100
Leerstandsrate 6,5 % 2,8%
Neuzugang in gm MFG 131.150 153.800
Spitzenmiete in Euro/gm MFG 41,00 34,00
Durchschnittsmiete in Euro/gm MFG 21,00 23,70
Quelle: RIWIS
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1.2 Erwartete Entwicklungen bis 2029 —
Szenarien und Prognosen

Nachfolgend wird die Entwicklung des Frankfurter Biiromarkts anhand marktiiblicher Kenn-
ziffern fiir einen Zeitraum von zehn Jahren bis 2029 prognostiziert. Eine wichtige Grundlage
dieser Prognosen, insbesondere was den erwarteten Flachenbestand im Jahr 2029 betrifft
(vgl. Kapitel 6.2), ist die zukiinftige Entwicklung der Biirobeschaftigten.

Die Prognosen basieren hierbei im Wesentlichen auf den folgenden Variablen:

— Konjunkturelle Kennziffern auf nationaler, regionaler und lokaler Ebene
Es wird eine weiterhin positive Entwicklung der Bruttowertschépfung erwartet. Ebenso
wird ein weiteres Wachstum der Zahl der SVP-Beschéftigten (+ 7,1 % bis 2029), insbeson-
dere im Dienstleistungssektor erwartet. Die Arbeitslosenquote befindet sich Ende 2019 auf
einem Tiefststand (5,0 % deutschlandweit, 4,4 % in Hessen, 5,0 % in Frankfurt). Ein
wesentlicher Anstieg der Zahl der Arbeitslosen, v. a. in Sektoren mit hohem Biirobeschdf-
tigtenanteil wie dem Dienstleistungssektor wird nicht erwartet.

- Entwicklung der Biiromarktkennziffern in Frankfurt

Der Frankfurter Biiromarkt weist in den letzten zehn Jahren eine positive Entwicklung auf.
Insbesondere der Leerstand konnte deutlich abgebaut werden. Hierzu trugen — insbeson-
dere in den letzten Jahren — neben Umwandlungen hohe Biiroflichenumsdtze sowie eine
moderate Bautdtigkeit mit geringem spekulativen Anteil bei. Neben zahlreichen Projekten
in Bau wird das hohe (Vor-)Vermietungsvolumen in Projektierungen zu einem Anstieg der
Fertigstellungszahlen in den ndchsten zwei bis drei Jahren fiihren.

Insbesondere ab dem Jahr vier flielt auch der langfristige historische Durchschnitt der
einzelnen Biiromarktkennziffern mit in die Prognose ein.

— Entwicklungen und Trends auf dem Arbeitsmarkt

Vor allem im Dienstleistungssektor, der u. a. auch stark von Biiroarbeitspldtzen gepragt
ist, wird ein weiteres Wachstum erwartet. Die Konsolidierung von Arbeitspldtzen im
Bankensektor wird bis zum Ende des Prognosezeitraum kaum negative Entwicklungen auf
den Arbeitsmarkt in Frankfurt haben. Sozialvertrdgliche Regelungen wie beispielsweise
Tarifvereinbarungen mit einem entsprechenden Kiindigungsschutz sowie ein erhdhter
Bedarf an IT-Arbeitspldtzen im Bankensektor wirken sich hier mildernd aus. Angesichts
der positiven gesamtwirschaftlichen Entwicklung expandieren die Unternehmen. Mit stei-
genden Gewinnen werden neue Mitarbeiter eingestellt. Diese Expansion spiegelt sich in
einem erhohten Biiroflachenbedarf wider. Vor dem Hintergrund des "War for Talents"
zwischen den Unternehmen trifft das neu entstehende, moderne Biiroflachenangebot auf
eine entsprechende Nachfrage. Nachfrage nach modernen Biiroflichen wird auch durch
neue Biirokonzepte wie Flexible Office Space oder Desk Sharing Modelle generiert.

Sowohl der Prognose des Biiroflichenbestands bzw. -angebots als auch der Zahl der Biirobe-
schdftigten und damit der zukiinftigen Nachfrageentwicklung sind Szenario-Analysen vor-
angestellt, welche in einem ersten Schritt den Korridor fiir die jeweilige Angebots- bzw.
Nachfrageprognose abstecken. Ziel der Szenario-Analysen ist es realistische Spannbreiten
bzw. Entwicklungsméglichkeiten aufzuzeigen.
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>> Szenarioanalyse Biirofldchennachfrage

Nachfolgend werden zwei Szenarien zur kiinftigen Nachfrageentwicklung auf dem Frankfur-
ter Biiromarkt dargestellt: ein Minimum- und ein Maximum-Szenario, welche hinsichtlich
der Entwicklung der Biirobeschdftigten entsprechend negative bzw. positive Auspragungen
der oben aufgefiihrten Variablen beriicksichtigen.

Abb. 1.13 Szenarioanalyse Biirobeschiftigtenentwicklung
Frankfurt, 2010-2029, ab 2020 Prognose
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Quelle: eigene Berechnung; Datenstand: Ende 2019, Herbstprognose 2019

Maximum~-Szenario

- Im Maximum-Szenario wird eine Zunahme der Biirobeschdftigten bis Ende 2029 auf rd.
£402.600 Personen unterstellt sowie eine positive konjunkturelle Entwicklung mit entspre-
chenden positiven Effekten auf den Arbeitsmarkt.

- Gegeniiber 2019 wird somit ein Anstieg der Biirotatigenzahl bis Ende 2029 um rd. 33.600
Personen prognostiziert.

Zudem wird davon ausgegangen, das folgende Faktoren sich positiv auf das Biirobeschaftig-
tenwachstum auswirken:

- Der Arbeitsplatzbau in den klassischen Bankberufen wird ausgeglichen durch einen Aus-
bau der IT-Abteilungen.

- Dartiiber hinaus werden neben dem IT-Sektor und der Branche der unternehmensnahen
Dienstleister wie Beratern oder Anwadlten positive (punktuelle) Beschdftigungseffekte aus
der FinTech- und PropTech-Branche beriicksichtigt.

- Auch soziale Berufe und Arbeitspldtze im Bildungssektor nehmen aufgrund staatlicher
Investitionen zu (z. B. durch Umschulungen, etc.).

- Desweiteren wirken sich staatliche Vergaben von Infrastrukturmafnahmen positiv aus,
beispielsweise auf kommunale Planungsbehérden, technische Dienstleister etc.

- Begrenzt wird das Wachstum aufgrund eines sich weiter verscharfenden Fachkrdfteman-
gels bei gleichzeitiger Uberalterung der Gesellschaft bzw. insgesamt riickldufigen Er-
werbstdtigenzahlen. Dariiber hinaus fehlen in Frankfurt neue, starke Wachstumsbran-
chen, wie beispielsweise die Startup-Szene in Berlin.
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Minimum-Szenario

- Im Minimum-Szenario wird bis 2029 eine Biirobeschdftigtenzahl von rd. 384.400 Personen
erwartet — im Vergleich mit 2019 ein Anstieg um rd. 15.400 Personen.

- Gegeniiber dem Jahr 2029 im Maximum-Szenario fallt die Zahl der Biirobeschdftigten
damit um rd. 18.200 Personen niedriger aus.

Zudem wird davon ausgegangen, das folgende Faktoren sich negativ auf das Biirobeschaftig-
tenwachstum auswirken:

- Abgeschwdchte wirtschaftliche Entwicklung, die sich in einer geringeren Investitionsnei-
gung der Unternehmen widerspiegelt.

- Einstellungsentscheidungen werden deutlich vorsichtiger getroffen und Arbeitspldtze flie-
Ren u. a. aufgrund von Lohnkostenvorteilen im Ausland verstarkt ab.

- Die Digitalisierung ersetzt zunehmend Arbeitspldtze. Insbesondere der Bankensektor ist
hierbei von einem Arbeitsplatzabbau betroffen.

Sowohl im Minimum- als auch im Maximum-Szenario wird demnach auch zukiinftig ein
Anstieg der Beschdftigtenzahl erwartet. Mit jahrlichen Wachstumsraten von 0,4 % (Mini-
mum) bzw. 0,9 % (Maximum) wird jedoch ein deutlich schwdcheres Wachstum als in der
Vergangenheit prognostiziert. So wurde in den zuriickliegenden zwanzig bzw. zehn Jahren
ein Biirobeschdftigtenwachstum von 1,3 bzw. 1,7 % p. a. registriert.

Mogliche Brexit-Effekte werden in beiden Szenarien aufgrund der unsicheren Auswirkungen
auf den Frankfurter Biiromarkt nicht beriicksichtigt. Dies geschieht auch vor dem Hinter-
grund, dass Brexit-Einfliisse auf den Frankfurter Biiromarkt bisher in keinem relevanten
Umfang registriert werden konnten. Die mdglichen Auswirkungen des Brexits werden in
einem gesonderten Kapitel dargestellt (vgl. Kapitel 7.4).

» Biirobeschdftigtenzahl steigt im Maximum-Szenario bis 2029 auf rd. 402.600 Personen
an.

» Biirobeschdftigtenzahl steigt im Minimum-Szenario bis 2029 auf rd. 384.400 Personen
an.

» Differenz von rd. 18.200 Biirobeschiftigten zwischen Maximum- und Minimum-Szena-
rio.
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>> Prognose der Biirobeschiftigten(-struktur)

Gemal der obigen Szenario-Analyse wird fiir die Biirobeschaftigtenentwicklung bis 2029 und
damit die zukiinftige Nachfrageentwicklung eine Spannbreite von 384.400 bis 402.600 Per-
sonen erwartet. Im Vergleich mit 2019 entspricht dies einem Anstieg der Biirobeschdftigten
von 15.400 Personen im Minimum- bis 33.600 Personen im Maximum-Szenario.

Abb. 1.14 Prognose Biirobeschaftigtenentwicklung

Frankfurt, 2010-2029, ab 2020 Prognose
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Quelle: RIWIS; Datenstand: Ende 2019, Herbstprognose 2019

Die Biirobeschéftigtenprognose bewegt sich hierbei in der Mitte dieses Korridors: So wird bis
Ende 2029 ein kontinuierliches Wachstum der Biirobeschdftigten auf rd. 393.400 Beschadf-
tigte prognostiziert. Dies entspricht im Vergleich mit 2019 einem Anstieg um knapp 24.500
Personen bzw. 6,6 %. Im Vergleich mit dem Wachstum im Zeitraum zwischen 2010 bis 2019
von rd. 18,0 % wird somit von einer abgeschwdchten Biirobeschiftigtenentwicklung ausge-
gangen. Dennoch kann dieses Wachstum angesichts der hohen Bedeutung des Finanzsektors
fiir den Biiromarkt Frankfurt bzw. der Konsolidierungsphase im Bankensektor positiv gese-
hen werden. Dariiber hinaus liegt die Beschdftigtenzunahme auch in einer stdrkeren Bran-
chendiversifikation begriindet, die bereits heute den Finanzsektor nicht mehr zur allein
dominierenden Nachfragegruppe am Frankfurter Biiromarkt macht.

Die Biirobeschdftigtenstruktur wird 2019 mit der Dienstleistungsbranche und dem Finanz-
sektor von zwei Gruppen dominiert. Gut ein Viertel der Biirobeschdftigten bzw. rd. 97.300
Personen kénnen dem Dienstleistungssektor zugeordnet werden, zu der u. a. Berater, Wirt-
schaftspriifer oder Kanzleien zdhlen. Weitere knapp 23 % sind im Finanzsektor tatig. Die
Medienbranche und das Produzierende Gewerbe kommen auf einen Anteil von jeweils rd.
13 %, wahrend die {ibrigen Sektoren mit Ausnahme der 6ffentlichen Verwaltung (9 %) die
10 %-Marke deutlich unterschreiten.

Bis 2029 sind keine wesentlichen Verschiebungen der Branchenanteile erkennbar. Bis auf die
Handels- und Industriebranche wird fiir alle Branchen ein (leichter) Beschdftigtenzuwachs
prognostiziert. Der grofte Zuwachs wird der Dienstleistungsbranche zugeschrieben, die
ihren Anteil an den Gesamtbiirobeschaftigten von 27,3 % auf 29,1 % deutlich ausbauen kann.
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Dagegen wird fiir den Banken- und Finanzdienstleistungssektor ein Anteilsriickgang von
22,7 % auf 21,4 % erwartet. Insbesondere personelle Umstrukturierungen im Bankensektor
sind hierfiir verantwortlich. Fiir die anderen Branchen bleibt der Anteil konstant.

Abb. 1.15 Biirobeschiftigtenentwicklung nach Branchen
Frankfurt, 2029 Prognose, 2019 in Klammern

|:| Unternehmensbez. DL >>

9,8 % - Banken, Finanz-DL .
94%) Dienst-

|:| IT, Medien, Kommunikation .
leistungs- und

- Handel, Industrie .
L . Finanzsektor
|:| Offentliche Hand, Verbande . .
dominieren

21,4 %

(22,7 %) |:| Andere

Quelle: RIWIS; Datenstand: jeweils zum Jahresende, Herbstprognose 2019

» Bis 2029 werden rd. 393.400 Biirobeschaftigte prognostiziert. Im Vergleich mit 2019 ent-
spricht dies einem Wachstum um rd. 24.500 Personen.

>> Szenarioanalyse Biirofldchenbestand/-angebot

Der Zahl der Biirobeschdftigten und damit der Biiroflaichennachfrage steht ein bestimmtes
Biiroflachenangebot gegeniiber. Die Entwicklungskorridore dieses zukiinftigen Flachenange-
bots werden nachfolgend mittels zweier Szenarien — einem Minimum- und einem Maxi-
mum-Szenario — zur zukiinftigen Entwicklung des Biiroflichenbestands abgebildet. Beriick-
sichtigt wird hierbei eine entsprechend negative bzw. positive Auspragung der oben genann-
ten Variablen, insbesondere der zukiinftigen Bautdtigkeit. Die beiden Szenarioprognosen
beruhen somit primdr auf erwarteten Fertigstellungen im Neubau (Neuzugdngen) der Jahre
2020 bis 2029. Biiroflachenabgdnge aufgrund von Umnutzungen oder Abrissen, denen in der
Vergangenheit eine bedeutende Rolle auf dem Frankfurter Biiromarkt zukam, werden bezo-
gen auf die Neuzugdnge anteilig bzw. mittels Quoten beriicksichtigt. Die Angebotsentwick-
lung im Segment Biirohochhaus wird in Kapitel 2.3 separat behandelt.
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Abb. 1.16 Szenarioanalyse Biiroflaichenbestand
Frankfurt, 2010-2029, ab 2020 Prognose

11,3 ——
g 11,0 >>
= 107 = )
5 2 Keines der
g 104 - beiden
£ 101 L ~— Szenarien
9.8 erwartet eine
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 negative
Bestands-
= Hijstorisch Maximum-Sz. Minimum-Sz.

entwicklung

Quelle: eigene Berechnung; Datenstand: Ende 2019, Herbstprognose 2019

In keinem der beiden dargestellten Szenarien wird bis 2029 eine erneute negative Angebots-
bzw. Bestandsentwicklung — wie zuletzt in den Jahren 2015 bis 2018 — erwartet. Dies liegt
zum einen in einer erwarteten Zunahme der Bautdtigkeit und zum anderen in einem
begrenzten Angebot an umnutzungsrelevanten Objekten sowie umnutzungsgeeigneten
Standorten begriindet. Die Differenz zwischen dem Flachenbestand im Minimum- und
Maximum-Szenario im Jahr 2029 liegt bei rd. 242.000 gqm MFG. Gegeniiber 2019 wird im
Minimum-Szenario ein Anstieg des Bestands um rd. 800.000 gm MFG, im Maximum-Sze-
nario um gut 1,0 Mio. gqm MFG erwartet. Sowohl im Minimum- als auch im Maximum-Sze-
nario wird bis zum Jahr 2021 eine Zunahme des Bestands um rd. 230.000 gqm MFG angenom-
men. Dieses Fertigstellungsvolumen ist aufgrund der darin enthaltenen bereits in Bau
befindlichen Projekte oder Projektierungen mit hohem Vermietungsstand und damit hoher
Realisierungswahrscheinlichkeit bereits relativ gesichert.

Im Maximum-Szenario wird, resultierend aus einer konjunkturstarken Phase, eine Zunahme
des Biiroflichenbestands bis 2029 auf 11,2 Mio. qm MFG unterstellt. Hierbei flieSen nahezu
alle bekannten Projektierungen vollumféanglich in das Szenario ein, wobei mittel- bis lang-
fristig zusdtzlich ein Abgleich der Nettozugdange mit dem langfristigen Durchschnitt erfolgt.
Unter anderem werden folgende Annahmen getroffen: Die Unternehmen expandieren auf-
grund steigender Gewinne und stellen neue Mitarbeiter ein. Diese Expansion spiegelt sich in
einem erhohten Biiroflichenbedarf wider. Vor dem Hintergrund des "War for Talents" zwi-
schen den Unternehmen trifft das neu entstehende Biiroflichenangebot auf eine entspre-
chende Nachfrage. Eine erhohte spekulative Bautatigkeit wird nicht gesehen.

Im Minimum-Szenario wird infolge einer abgeschwachten wirtschaftlichen Entwicklung von
einer zuriickhaltenden Bautdtigkeit und damit einer moderaten Zunahme des Biirofldchen-
bestands ausgegangen. Dariiber hinaus beeinflussen auch Kapazitdtsengpdsse in der Bau-
wirtschaft aufgrund voller Auftragsbiicher in Kombination mit Personalmangel die Bautdtig-
keit negativ. So wird ab dem Jahr 2022 mit einem kontinuierlichen Riickgang der Neuzu-
gdnge gerechnet. In diesem Szenario summiert sich der Biiroflichenbestand zum Prognose-
ende demnach auf rd. 11,0 Mio. gqm MFG. Die zunehmende Branchendiversifikation sowie die
internationale Nutzerstruktur auf dem Frankfurter Biiromarkt wirken einer schwdcher aus-
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fallenden Bestandsentwicklung im Minimum-Szenario entgegen bzw. wirken sich positiv auf
die Nachfrage und damit in Teilen auch auf die Neubautdtigkeit aus.

» Maximum-Szenario: Biiroflichenbestand steigt bis 2029 auf rd. 11,2 Mio. qm MFG an.
Unter Beriicksichtigung von Umnutzungen und Abrissen von Biirofldchen entspricht dies
einem Anstieg um rd. 1,04 Mio. qm MFG.

» Minimum-Szenario: Biiroflichenbestand steigt bis 2029 auf rd. 11,0 Mio. qm MFG an.
Unter Beriicksichtigung von Umnutzungen und Abrissen von Biirofldchen entspricht dies
einem Anstieg um rd. 800.000 gqm MFG.

» Differenz in der Bestandsentwicklung bis 2029 von rd. 241.000 qm MFG zwischen Maxi-
mum- und Minimum-Szenario.

>> Prognose Biiroflachenbestand

Gemadf der obigen Szenarioanalyse liegt die Spannbreite des Biiroflachenbestands im Jahr
2029 zwischen 11,0 und 11,2 Mio. gm MFG. Im Vergleich mit 2019 wird somit bis 2029 ein
Anstieg des Flachenbestandes zwischen 800.000 gqm MFG und 1,04 Mio. gqm MFG erwartet.

Gemadf Prognose wird ein Biiroflachenbestand von rd. 11,1 Mio. gqm MFG im Jahr 2029 erwar-
tet. Die Bestandsprognose findet sich somit im mittleren Bereich des durch die Szenarioana-
lyse ermittelten Korridors wider. Die prognostizierte Bestandsentwicklung korrespondiert
mit einer jahrlichen Wachstumsrate von 0,9 % und liegt damit deutlich {iber jener Wachs-
tumsrate der zuriickliegenden zehn Jahre von 0,1 % p. a. In absoluten Zahlen wird demnach
ein zukiinftiger Flachenzuwachs von rd. 895.000 qm MFG (+ 8,8 %) erwartet. Insbesondere
in den Jahren 2020 bis 2024 wird hierbei mit Fertigstellungen von durchschnittlich rd.
166.300 gm MFG p. a. von einer verstdarkten Bautdtigkeit und damit einem deutlichen Anstieg
des Biiroflichenbestands ausgegangen. Die Realisierung von Grof3projekten in diesem Zeit-
raum wie jene des Tower One im Europaviertel, der beiden Biirotiirme des Four im Banken-
viertel oder des Deka-Neubaus in Niederrad tragt hierzu u. a. bei.

Abb. 1.17 Prognose Biiroflichenbestand
Frankfurt, 2000-2029, ab 2020 Prognose

in Mio. gm MFG

Quelle: RIWIS, eigene Berechnung; Datenstand: Ende 2019, Herbstprognose 2019
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Weiterhin wird davon ausgegangen, dass der Hohepunkt der registrierten Umnutzungen in
Frankfurt iiberschritten ist und das Volumen an Umnutzungen bzw. Biiroflichenabgdngen in
Summe zuriickgehen wird, auch da das Angebot an umnutzungsgeeigneten Biiroflachen bzw.
Standorten limitiert ist. Dariiber hinaus ist auch auf Seiten der Nachfrage von einer Ab-
schwdchung auszugehen, was insbesondere fiir die (Um-)Nutzung Hotel zutrifft. So wird
nicht erwartet, dass sich die erhohte Bautdtigkeit der letzten Jahre im Hotelsegment auch
zukiinftig in gleichem Mafe fortsetzen wird.

> Leerstandsprognose

Ende 2019 summiert sich das Volumen leerstehender Biiroflachen in Frankfurt auf 660.000
gm MFG. Mit einer Leerstandsrate von 6,5 % entspricht dies, mit Ausnahme der Jahre um
die Jahrtausendwende, dem niedrigsten Leerstandsniveau der letzten 20 Jahre. Seit 2010 ist
somit ein anhaltender Leerstandsabbau zu beobachten, welcher mit steigenden Flachenum-
satzen und einer moderaten Bautdtigkeit mit geringem spekulativen Anteil einhergeht.
AuBerdem beeinflussten hohe Umnutzungsvolumina bzw. in der Folge Biiroflaichenabgdnge
den Leerstandsabbau stark. >>

Bereits ab dem Jahr 2020 wird gemaf3 Prognose eine Umkehr dieses Trends erwartet, der sich
bis 2029 kontinuierlich fortsetzen wird. Wahrend in den ersten Prognosejahren nur ein Keln welterer

moderater Leerstandsaufbau auf 7,9 % bzw. rd. 850.000 gqm MFG in 2024 erwartet wird, wird Leerstan d 5
fiir die zweite Halfte des Prognosezeitraums eine Erh6hung des Leerstandes auf 1,17 Mio. gm

MFG (10,3 %) prognostiziert. Insbesondere eine Zunahme der Bautdtigkeit mit in der Folge abbau
deutlich hoheren Fertigstellungsvolumina sowie ein riickldufiges Flachenvolumen an Um- erwartet

nutzungen diirften hierfiir - eine stabile Flachennachfrage unterstellt — ausschlaggebend
sein. Ein Anstieg des Leerstands wie in der Hochphase in den Jahren 2004/05 auf ein Niveau
von knapp 20 % wird jedoch auch mittel- bis langfristig nicht erwartet. Auch da gemaf
Prognose eine positive Biirobeschaftigtenentwicklung sowie kein wesentlicher Anstieg der
spekulativen Bautdtigkeit erwartet wird.

Abb. 1.18 Leerstandsrate
Frankfurt, 2000-2029, ab 2020 Prognose
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Quelle: RIWIS, eigene Berechnung; Datenstand: jeweils zum Jahresende, Herbstprognose 2019
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>> Mietentwicklung

Die Spitzenmiete in Frankfurt liegt Ende 2019 bei 41,00 Euro/qm MFG. Damit war seit 2013
mit 33,00 Euro/gm MFG ein deutlicher Anstieg des Spitzenmietniveaus zu beobachten. Ge-
madf Prognose wird sich dieses starke Mietwachstum der letzten Jahre zukiinftig nicht weiter
fortsetzen, wenngleich die Spitzenmiete bis 2025 auf einem hohen Niveau knapp oberhalb
der 41,00 Euro/gqm MFG-Marke weitestgehend verharrt. Erst fiir die darauffolgenden Jahre
ist ein leichter Riickgang der Spitzenmiete auf 39,50 Euro/gqm MFG in 2029 prognostiziert.
Das iiber den gesamten Prognosezeitraum insgesamt hohe Spitzenmietniveau spiegelt die
hohe Nachfrage nach modernen Biiroflichen in zentraler Lage wider, welcher u. a. mit einer
verstdrkten Bautdtigkeit angemessen Rechnung getragen wird. Auch der Wettbewerb zwi-
schen den Unternehmen um die besten Talente, welcher sich auch in einem modernen zeit-
gemadflen Flachenstandard in guter Lage widerspiegelt, beeinflusst diese Entwicklung.

Der prognostizierte Leerstandsanstieg wird sich gemdl3 Prognose auf die Spitzenmietent-
wicklung nicht negativ auswirken. Es wird davon ausgegangen, dass der Leerstandsaufbau
insbesondere Gebdude dlteren Baujahrs betreffen wird. Eine erhohte spekulative Bautdtigkeit >>
im Neubau in zentraler Lage, welche die Spitzenmiete u. a. negativ beeinflussen kann, wird

nicht gesehen. Die Durchschnittsmiete entwickelte sich analog zur Spitzenmiete und liegt Ende Mieten

2019 bei 21,00 Euro/gm MFG. Bis zum Ende des Prognosezeitraums wird eine weitestgehend . .
stabile Entwicklung der Durchschnittsmiete mit leicht fallender Tendenz ab dem Jahr 2026 aUCh Zu kU nftlg
auf 20,10 Euro/gqm MFG in 2029 erwartet. Der leichte Riickgang ab 2026 geht mit einem auf hohem

Leerstandsanstieg bzw. einem erhohten Fldchenangebot einher. Eine stete Neubaufldchenzu-
fuhr bei gleichzeitig stabiler Nachfrage fiihrt gemafl Prognose zu einer Durchschnittsmiete
auf einem, im Vergleich mit dem Zeitverlauf, hohen Niveau.

Niveau

Abb. 1.19 Mietentwicklung
Frankfurt, 2000-2029, ab 2020 Prognose
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Quelle: RIWIS, eigene Berechnung; Datenstand: jeweils zum Jahresende, Herbstprognose 2019

>> Flachenumsatz

Im Mittel der letzten zehn bzw. 20 Jahre betrug der Flachenumsatz 465.000 gqm MFG p. a.
bzw. 460.000 qm MFG p. a. Die Spitzenwerte der letzten 20 Jahre lagen bei rd. 697.000 gm
MFG umgesetzter Biirofldche in 2000 und 624.000 gm MFG in 2017. Im Minimum wurde ein
Flachenumsatz von 333.000 qm MFG (2009) registriert. Mittel- bis langfristige Prognosen
fiir den Flachenumsatz existieren nicht. Ausgehend von diesen Werten sowie auf einer posi-
tiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, einem Wachstum der Biirobeschaftigtenzahl und
einer Zunahme des Biiroflachenbestands wird bis 2029 der jdhrliche Flichenumsatz auf ein
Volumen von durchschnittlich rd. 450.000 bis 500.000 gqm MFG p. a. geschatzt.
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1.3 Exkurs: Experteninterviews zur
(zukunftigen) Buromarktentwicklung

Zur (zukiinftigen) Entwicklung des Frankfurter Biiromarkts wurden insgesamt zehn Exper-
teninterviews mit einer Vielzahl von zentralen Akteuren der Immobilienbranche, teilweise
mit unmittelbarem Bezug zu aktuellen Biiroprojekten, gefiihrt. Ziel der Interviews war es, die
Sichtweise und Erwartungen von Immobilien-Experten an die Stadtentwicklung herauszuar-
beiten, um die zukiinftige Nachfrage besser abschdtzen und mégliche Handlungsempfehlun-
gen ableiten zu konnen. So kann die reine, quantitative Datenauswertung durch qualifizierte
Aussagen gestiitzt und erganzt werden.

Die Auswahl moglicher Experten sowie der Leitfragen erfolgte in Abstimmung mit dem Auf-
traggeber. Ziel war es, ein moglichst breites Spektrum unterschiedlicher Perspektiven auf
den Biiromarkt Frankfurt darzustellen. Bei den Experten handelte es sich u. a. um Projekt-
entwickler, Finanzierer und Investoren. Insgesamt wurden 22 Unternehmensvertreter ange-
schrieben. Die Zahl der erfolgten Experteninterviews betrdgt 10. Im Detail waren folgende
Unternehmen bzw. deren Vertreter an der Befragung beteiligt:

Tab. 1.3 Experteninterviews
alphabetisch sortiert, Zeitraum Nov. 2019 bis Jan. 2020

Firma Interviewpartner Gruppe
Aberdeen Asset Management Stephan Schanz Investoren
Dirk Schwindling
CA Immo Matthias Winkelhardt Investoren
Markus Diekow
CG Gruppe Markus Selinger Projektentwickler
Deka Immobilien Andreas Wellstein Bank
Nikola Stephan
GEG Dirk Hasselbring Investoren
GrofR3 & Partner Nikolaus Bieber Projektentwickler
Karolina Thoben
IHK Sebastian Trippen Kammervertreter
Frau Engelhardt
OFB Projektentwicklung Dr. Kevin Meyer Projektentwickler
Red Square Real Estate David Tschorner Projektentwickler

Gerald Tschorner

TLG Immobilien AG Alexander Weil3flog Projektentwickler
Felix Bethmann

Um eine strukturierte Auswertung der Interviews vornehmen zu konnen, wurden die Ge-
sprache ausgewertet und die Antworten kategorisiert. Gegensatzliche Einschatzungen zu be-
stimmten Themenfeldern waren daher mdglich und explixit gewiinscht und wurden in der
Auswertung kursiv markiert. Zu beachten ist, dass nicht alle Fragen von allen Experten be-
antwortet werden konnten oder wollten. Folgende fiinf Themenbldcke wurden in den rd. ein-
stiindigen Experteninterviews diskutiert':

1. Die (rdumliche) Entwicklung des Biiromarkts Frankfurt

2. Die Digitalisierung und ihre Auswirkungen auf den Biiromarkt

3. Co-Working-Flachen und ihre Auswirkungen auf den Biiromarkt

4. Trends am Biiromarkt hinsichtlich der Nachfrage und zukiinftigen Projektentwicklungen

5. Der Frankfurter Biiromarkt hinsichtlich seiner regionalen, nationalen und internationalen
Wettbewerbsfahigkeit

' Die Leitfragen des Interviews sind dem Anhang beigefiigt
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» Einordnung der Ergebnisse

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Experteninterviews zusammengefasst und in die
Aussagen der quantitativen Analyse eingeordnet. Grundsatzlich waren sich viele Experten,
unabhdngig von ihrer Branche, bei vielen Fragen einig. Dies betrifft u. a. die raumliche Ent-
wicklung des Biiromarkts mit seinen Schwerpunkten oder die Bedeutung von Co-Working-
Flachen. Auerdem wurde eine Fiille an Anforderungen an moderne Biirofldchen herausgear-
beitet, insbesondere unter dem Aspekt der zunehmenden Digitalisierung. Unterschiedliche
Meinungen traten insbesondere bei der Bedeutung des Frankfurter Umlands auf, sowie bei
der Frage nach der internationalen Wettbewerbsfahigkeit Frankfurts. >>

"Der Biro-

1. Die (rdumliche) Entwicklung des Biiromarkts Frankfurt
( ) & markt boomt"

Zu Beginn der Interviews stand die Entwicklung des Biiromarkts Frankfurt im Mittelpunkt.
Die Experten bestdtigten in den Interviews die allgemein gute Nachfrageentwicklung des
Frankfurter Biiromarkts. Die Leerstandsrate sinke, gleichzeitig werden Grof3gesuche immer
weniger und die Suche nach Ankermietern daher schwieriger. Viele Unternehmen investieren
eher in Qualitdt. Zukiinftig gehen die meisten Experten davon aus, dass aufgrund mangeln-
der Griindstiicke kein grofer Flaichenzuwachs mehr zu erwarten sei. Es wird langfristig von
einer Angebotsverknappung durch sinkende Fertigstellungsvolumina ausgegangen. Insbe-
sondere angesichts einer gut gefiillten Fertigstellungspipeline ist die Meinung aus Autoren-
sicht iiberraschend. Gleichzeitig gehen einige Experten davon aus, dass die Nachfrage aus
dem Bankensektor leicht zuriickgehen werde.

Neben den klassischen Biirolagen im Bankenviertel und méglichen Nachverdichtungspotent-
zialen rd. um die Mainzer Landstrafe, sehen die Experten zukiinftig eine grofere Nachfrage
im Ostend. Der Neubau der EZB wird als Initialziindung fiir das Ostend gesehen. Weitere >>
Potenziale werden mit dem Quartier Gateway Gardens am Flughafen und teilweise in Nieder-
rad gesehen. Im Europaviertel, wo aktuell eine hohe Nachfrage herrsche, werden zukiinftig

kaum mehr Potenzialflichen zur Verfiigung stehen. Urban Itat)
Durch-
Ausnahmslos alle Experten betonten, dass bei zukiinftigen Biirostandorten die Verkehrsan- m iS Ch un g)

bindung, insbesondere die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, eine Grund- ..
voraussetzung darstellen wird. Die kiirzlich er6ffnete S-Bahnstation Gateway Gardens wird und OPNV-
daher von den Experten als wichtiger Entwicklungsanstof3 gesehen, welcher den Biiroteil- Anbindun g als
raum Flughafen zukiinftig noch stédrker in den Fokus von Investoren rutschen lassen werde.

wichtige
Einigkeit herrschte auch dariiber, dass sowohl dezentrale und schlecht angebundene Biiro- Standorteigen —
madrkte als auch monostrukturell gepragte Teilrdume kaum mehr eine Rolle spielen wiirden.
Die Anforderungen an das Arbeitsumfeld haben sich gedndert, der Trend geht hin zu durch- schaften

mischten Quartieren mit hoher Urbanitdt. Die Quartiersentwicklung Niederrads zum Lyoner
Quartier wird daher von den meisten Experten positiv gesehen, galt Niederrad zuletzt doch
noch als "No-Go". Allerdings bemadngeln viele Experten den grofen Anteil an Micro-Apart-
ments, der in den letzten Jahren im Quartier entstanden ist.

Dezentrale Teilmdrkte spielen fiir den Biiromarkt Frankfurt heute eine eher untergeordnete
Rolle, so die Meinung vieler Experten. Nur leicht periphere, jedoch gut angebundene Stand-
orte, wiirden sich dagegen gut entwickeln. Als Hot Spots des Frankfurter Umlands werden
Eschborn und Offenbach-Kaiserlei identifiziert. Die beiden Standorte werden nach Meinung
der meisten Experten aufgrund ihrer Nahe zu Frankfurt und der guten Verkehrsanbindung
zukiinftig an Bedeutung gewinnen. Die Vordertaunusgemeinden (Kronberg, Oberursel, Bad
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Homburg) entwicklen sich aus Sicht vieler Experten eher riickldaufig, ebenso Dreieich, Langen
und Neu-Isenburg. Der Bau der Regionaltangente West wird fiir die Standorte Neu-Isenburg
und Bad Homburg entscheidend sein. Dies spiegelt in Teilen auch die Auswertung der Auto-
ren wider, die neben Eschborn und Offenbach-Kaiserlei auch Neu-Isenburg und Bad Hom-
burg als bedeutende regionale Biirozentren einstufen.

>>

» Zukiinftige Entwicklungsvoraussetzungen sind eine gute OPNV-Anbindung und gréfere Eschborn und
Durchmischung bis hin zur Quartiersentwicklung. Offenbach-

» Der Biiromarkt boomt, zukiinftig wird aber mit einer Angebotsverknappung gerechnet.

» Hot Spots in Frankfurt sind neben dem Bankenviertel das Ostend, Gateway Gardens und Kaiserlei als
teilweise Niederrad (Lyoner Quartier). )
Hot Spots im

Umland

» Eschborn und Offenbach-Kaiserlei als Hot Spots im Umland.

2. Die Digitalisierung und ihre Auswirkungen auf den Biiromarkt

Der nachfolgende Themenblock beschiftigte sich mit der Digitalisierung und ihren Auswir-
kungen auf den Biiromarkt (vgl. auch Kapitel 7.1). Die meisten Experten sind der Meinung,
dass die Verschiebungen in der Finanzdienstleistungsbranche und der Stellenabbau im Bank-
ensektor durch die Entwicklung der Finanztechnologie (FinTech) nahezu kompensiert werde.
Ein zusatzlicher Impuls wird jedoch nicht erwartet. Auch wenn Frankfurt nach Ansicht eini-
ger Experten als ""Bankenhauptstadt" grundsatzlich einen Standortvorteil bei der Ansiedlung
von FinTech-Unternehmen haben sollte, gelingt es Frankfurt bislang nicht, sich als Zentrum
der FinTech-Branche zu etablieren. Viele dieser Unternehmen, meist Startups, siedeln sich
bisher eher in Berlin an.

In manchen Interviews wurden in diesem Zusammenhang auch die Themen Nachhaltigkeit,
Zertifizierungen und flexible Biirostrukturen angesprochen. Die Aussagen hierzu werden in
Punkt 4 (Trends am Biiromarkt) detailliert dargestellt. >>

» Die Entwicklung der Finanztechnologie kompensiert den Stellenabbau im Bankensektor. "Berl; |
eriin als

Deutschlands
FinTech-Stand-

3. Co-Working-Fldchen und ihre Auswirkungen auf den Biiromarkt ort"

» Frankfurt ist zwar Finanzzentrum, aber nicht Zentrum der FinTech-Branche.

Anschliefend lag der Diskussionsfokus auf Co-Working-Fldchen und ihre Auswirkungen auf
den Biiromarkt (vgl. auch Kapitel 7.2). Nahezu alle Experten, unabhangig von ihrer Branche,
bestatigten die zuletzt stark angestiegene Nachfrage nach Co-Working-Fldachen. Dabei han-
dele es sich, im Gegensatz zu den Businesscentern, die es bereits friiher gab und die primar
den Zweck der Adressbildung erfiillten, um flexible Biiroflachen, die fiir eine relativ kurze
Zeitdauer gemietet werden kénnen. Zuletzt habe sich vor allem durch WeWork ein Trend
etabliert, der besonders in den A-Stddten eine grofle Rolle spielt. Berlin ist dabei
unangefochten an der Spitze. In Frankfurt werde die Nachfrage nach Co-Working-Fldchen so
lange existent bleiben, wie Flachenknappheit vorherrscht, so die Meinung vieler Experten.

Neben der Prasenz von Co-Working-Flachen wurde auch deren Einfluss auf den Biiromarkt
diskutiert. Einigkeit herrschte darin, dass es besonders ab einem bestimmten Projektvolu-

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 36



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

men, wie beispielsweise in Biirotiirmen, durchaus sinnvoll und notwendig sei, Co-Working-
Flachen und reine Biiroflichen als Mischnutzung anzubieten. Generell solle ein Anteil von
10-12 % pro (Grof3-)Objekt allerdings nicht {iberschritten werden, um ein nachhaltiges Pro-
dukt darstellen zu kdnnen. Viele Experten betonten, dass der Bedarf mittel- und langfristig
nicht steigen werde und es daher eher ein "Nischenprodukt" bleiben werde.

Die Projektentwickler unter den Experten wurden zudem nach ihrer Absicht gefragt, selbst
Co-Working-Flachen zu betreiben. Dies wurde grundsatzlich verneint. Als Grund wurden zu

hohe Kosten genannt. An dieser Stelle wurde oft das Problem der Intransparenz des Co-

Working-Marktes angesprochen, das mit dem eigenen Betrieb allerdings relativiert werden >>
konne.

Vermieter als

» Mischnutzung von reinen Biirofldchen und 10-12 % Co-Working-Fldchen gerade bei Service-
groflen Projektvolumina nachgefragt. .
anbieter

» Grofte Nachfrage nach Co-Working-Fldchen in Berlin, nicht in Frankfurt.

» Nachfrage Co-Working-Fldachen wird nicht weiter ansteigen.

4. Trends am Biiromarkt hinsichtlich der Nachfrage und zukiinftigen Projektentwick-
lungen

Die Experten wurden weiterhin nach den Anforderungen moderner Biironutzer an Biirofld-
chen gefragt. Hier wurde von allen Experten der Wandel vom Arbeitsplatz zum Erlebnisort
erwdhnt. Gerade junge Berufseinsteiger hdtten heute andere Anspriiche an ihr Arbeits- und
Biiroumfeld. Vermieter seien daher heute nicht mehr nur reine Flachenanbieter, sondern Ser-
viceanbieter. Dies fange bei Kommunikationszonen an und hore bei Postboxen auf.

Einigkeit herrschte bei den Experten dariiber, dass Biirofldchen heute flexibler genutzt wer-

den. Besonders bei internationalen Unternehmen gehe der Trend momentan Richtung Grof3-

raumbiiro und Desk-Sharing. Auch der Anspruch auf Homeoffice wurde von allen Experten

als weiterer Trend genannt. Allerdings wurde in vielen Gesprachen langer diskutiert, ob diese >>
Konzepte in Deutschland wirklich nachhaltig seien, wiirden sie doch vielleicht eher zu einer

geringeren Effizienz und sozialer Unzufriedenheit fiihren. Dariiber, inwiefern die Flache pro " "
Mitarbeiter durch diese modernen Flachenkonzepte zuriickgehen werde, herrschte unter den Greta-Effekt
Experten Uneinigkeit. Einige betonten, dass sich zwar die Fldche des Arbeitsplatzes an sich

pro Kopf reduzieren wird, die Bruttofldche aber nur minimal zuriickgehen werde, da Service-

flichen stark zunehmen werden. Dies bestdtigt die Einschdtzung der Studienautoren, die im

Neubau aufgrund von Desk-Sharing-Konzepten und Homeoffice-Regelungen zwar einen

Riickgang des Fldachenverbrauchs sehen, gleichzeitig jedoch auch von einem erhéhten Bedarf

an Allgemeinflichen mit hoher Aufenthaltsqualitdt (z. B. Ruhezonen, Cafébars) ausgehen.

Ein weiterer Punkt, der von nahezu allen Experten angesprochen wurde, war der "Greta-
Effekt". Je jlinger die Mitarbeiterstruktur sei, desto grofler sei die Nachfrage nach Nachhal-
tigkeit. Es gelten neue 6kologische Anforderungen, energetische Anspriiche und Klimaeffizi-
enz spielten eine grof3e Rolle. Auf den Punkt Zertifizierungen angesprochen, betonten einige
Experten, dass dies besonders fiir Investoren eine grofle Rolle spiele.

Anschliefend wurden die Experten explizit zum Thema Hochhduser befragt, genauer iiber
Entwicklungstrends sowie Erfolgs- und Risikofaktoren beim Bau von Biirohochhdusern. Zu
den Erfolgsfaktoren wurde neben einem guten Standort, einem guten Schnitt und marktge-
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rechten Angebot auch die Chance genannt, bei hybrider Nutzung mehr "Leben in die Stadt"
zu bringen. Auf das Thema Hybridtiirme wird noch genauer eingegangen. Bei den Risikofak-
toren wurde neben den héheren Kosten, dem gréfleren Aufwand, nachbarschaftsrechtlichen
Schwierigkeiten und dem hoheren Baurisiko auch ein grofes Flachenvolumen genannt, das
mit einem Schlag auf den Markt komme. Ein weiteres Risiko sei die Kommunikation inner-

halb des Objekts, Etagen diirfen nicht autark sein. >>

Die Frage, ob Hybridtiirme die Zukunft seien, wurde rege diskutiert. Zwar streue es das L

Risiko aus Investorensicht und die Nutzungsdurchmischung fordere die Lebendigkeit inner- Hybrl dtirme
halb des Raums, allerdings ist ein Nutzungsmix nicht in allen Varianten sinnvoll. Wahrend nicht mit J eder
die Mischung aus Wohnen und Hotel, wie Hotel und Biiro durchaus funktionieren kann, wird

ein Hybridturm aus Biiro und Wohnen, allein schon aufgrund der ErschlieBung, als duferst Nutzu ngs-
schwierig in der Realisierung eingestuft. Auch die Mischung Biiro und Einzelhandel wird von mischu ng

vielen Experten als nachhaltiges Konzept angesehen.

sinnvoll

» Wandel vom Arbeitsort zum Erlebnisort.
» Vermieter sind heute nicht mehr nur Flachen- sondern Serviceanbieter.

» "Greta Effekt" - hohere 6kologische Anforderungen, grofere Nachfrage nach Nachhal-
tigkeit, insbesondere junger Biironutzer.

» Hybridtiirme sind nicht mit jeder Nutzungsmischung sinnvoll.

5. Der Frankfurter Biiromarkt hinsichtlich seiner regionalen, nationalen und internationa-
len Wettbewerbsfahigkeit

Die Experten wurden nach Ihrer Meinung zur Wettbewerbsfdhigkeit Frankfurts bzw. den

Vor- und Nachteilen Frankfurts gefragt. Bezogen auf das Umland herrscht Uneinigkeit unter

den Experten. Die Standorte Offenbach-Kaiserlei und Eschborn wurden, aufgrund ihrer

erhdhten Dynamik, als relevante Biiromdrkte genannt. Fiir viele Investoren spiele das Um-

land hingegen so gut wie keine Rolle mehr. Nicht nur sei es schwierig, internationale Inves-

toren zu iiberzeugen, im Umland und nicht in der Kernstadt zu investieren. Auch die ben6- >>
tigte Markttransparenz sei im Umland deutlich weniger gegeben. Im Gegensatz dazu sehen
viele Projektentwickler eine Nachfrage nach gut angebundenen Umlandgemeinden mit Quar- Frankfurter
tierscharakter. Generell wiirden aber Firmenreprdsentanzen auch zukiinftig immer noch in

der Kernstadt angesiedelt und das operative Geschéft eher im Umland angesiedelt werden. Um |a n d S p | e | t

Im nationalen Vergleich mit den iibrigen A-Stddten wird von vielen Experten die hohe Tran- fir Investoren
sparenz, Internationalitdt, sehr gute Verkehrsanbindung und Nachhaltigkeit des Biiromarkts kaum
Frankfurt in den Vordergrund gestellt. Wahrend in Berlin zuletzt zwar die Mieten stdarker eine Rolle
gestiegen sind, verfiigt der Biiromarkt Frankfurt iiber mehr "hochwertig orientierte Kun-

den". Auch aus bautechnischer Sicht unterscheide sich Frankfurt stark von den anderen

Mérkten, die in ihren Moglichkeiten deutlich begrenzter seien. Eine ansprechende (Hoch-

haus-)Architektur wird als Wettbewerbsvorteil angefiihrt. Erwdahnt wurde auch das im Ver-

gleich mit den {ibrigen A-Mdrkten immer noch hohe Leerstandsniveau, wahrend Miinchen,

Berlin und Hamburg nahezu vollvermietet seien. Weiterhin wird auf eine geringe Standort-

treue sowie auf die Abhdngigkeit des Biiromarkts von der Finanzbranche hingewiesen.

Frankfurt fehle im Gegensatz zu Miinchen und Hamburg ein stdrkerer Branchenmix. Dies

bestdtigt die Autorenmeinung nur in Teilen, die neben der Bankenbranche als eine der tra-
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genden Sdulen der Biiroflaichennachfrage auch auf den Anstieg der Gruppe der unterneh-
mensbezogenen Dienstleister hinweist. >>

Uneinigkeit herrschte auf die Frage nach der internationalen Wettbewerbsfdhigkeit Frank-

furts. Einige Experten waren der Meinung, Frankfurt sei als Finanzplatz, mit der Ndhe zum 1" Po|yzentra litat
Flughafen und als wichtiger Internetknoten im internationalen Vergleich gut aufgestellt.

Andere betonten, dass Frankfurt beim Image und hinsichtlich weicher Standortfaktoren, wie Deutschlands
beispielsweise dem kulturellen und sozialen Angebot, hinter Stadten wie Paris oder Amster- a |S Sta ndort—
dam abfallen wiirde. Fiir viele sei ein Vergleich mit Stadten wie Paris, New York, London oder vort e|I ]
Madrid aber allein schon aufgrund des deutlich kleineren und iiberschaubaren Markts,
schwierig. Einstimmig wurde jedoch die Polyzentralitdt des Rhein-Main-Gebiets als Stand-
ortvorteil erwdhnt. Daher solle es eine wichtige Zukunftsfrage sein, die regionale Zusam-
menarbeit zu verstirken und den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in die Region auszu-
bauen.

Einigkeit herrschte bei den Experten auf die Frage, inwiefern der Brexit Einfluss auf den
Frankfurter Bliromarkt hat oder haben wird. Alle waren der Meinung, dass die Auswirkungen
duflerst iiberschaubar sind und auch zukiinftig sein werden und es zu keinem Ansturm auf
den Markt kommen werde, nicht zuletzt weil Frankfurt, im Gegensatz zu Paris und Amster-
dam, weniger Akquise und Entgegenkommen bei moglichen Ansiedlungen betrieben bzw.
gezeigt hitte.

» Fiir Investoren spielt das Frankfurter Umland kaum eine Rolle. >>

» Transparenz, Internationalitdt, Drehkreuzcharakter, Nachhaltigkeit als Haupteigen-
schaften des Biiromarkts Frankfurt.

T :
» Biiromarkt Frankfurt stark abhdngig vom Finanzmarkt. Brexit ohne

M 1
» Unterschiedliche Meinungen beziiglich der internationalen Wettbewerbsfihigkeit. Auswirkun gen

» Brexit wird keine bis wenige Auswirkungen auf den Biiromarkt Frankfurt ausiiben.
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Teil 2

Die Sonderrolle der
Burohochhauser
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2.1 Standortanforderungen an Burohoch-
hauser im Wandel

Nachfolgend werden die Neubauaktivitdten beziiglich des Gebdaudetyps Biirohochhaus analy-
siert. GemaRl Absprache mit dem Auftraggeber werden Gebdaude mit mindestens neun Ge-
schossen oder 30 m Hohe als Biirohochhduser definiert. Der Schwerpunkt der Analyse liegt
auf der Angebotsseite, wobei neben der Bestandssituation die Fertigstellungen der vergange-
nen zehn Jahre, Planungen sowie die aktuelle Bauaktivitdt dargestellt werden. Zur Identifi-
kation der wesentlichen Nachfragegruppen fiir diesen Produkttyp wird die Nutzerstruktur
von Biirohochhdusern auf Basis der Auswertung von (Vor-)Vermietungen der letzten zehn
Jahre dargestellt. AuBerdem erfolgt eine Analyse der zukiinftigen Angebots- und Nachfrage-
entwicklung im Biirohochhaus.

>> Bestand

Im Zuge der Bestandserhebung wurden insg. 310 Biiroobjekte mit einer Héhe von {iber 30 m
erfasst. Hiervon entfallen 19 Gebiude auf die Kategorie 30 — 45 m. In der nachfolgenden Ta- 31 O
belle werden die Flachen nach Baualter und Gebdudehohen dargestellt. Es ist erkennbar, dass

Hochhduser erst ab den 1970er Jahren eine grofere Bedeutung gewinnen. Objekte, die eine

Hohe von 130 m und mehr erreichen, stammen v.a. aus den 1990er und 2010er Jahren. Buroo bJ e kte
mit einer
Tab. 2.1 Bestand Hochhiuser Gebaudehohe
Gebadudehohe Uber 30 m
Baujahr ca. >30m >45 m >60m >130m
gm BGF gm BGF gm BGF gqm BGF
2010er Jahre 274.150 12.900 169.050 581.450
2000er Jahre 561.450 244.800 301.250 103.800
1990er Jahre 437.900 99.000 256.400 440.150
1980er Jahre 276.400 29.900 141.100 163.500
1970er Jahre 186.550 166.800 312.000 152.000
1960er Jahre 162.450 86.200 88.900 0
1945 - 1959 134.550 47.850 0 0
1930 - 1945 9.900 0 0 0
1920er Jahre 0 0 0 0
1870-1918 40.400 0 0 0
unbekannt 19.900 0 0 0
Summe fertiggestellte Objekte  2.103.650 687.450 1.268.700 1.440.900
In Bau 65.050 37.000 117.300 52.000

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

> Fertigstellungen

In den letzten zehn Jahren sind auf dem Biiromarkt Frankfurt rd. 1,1 Mio. gqm MFG durch
Fertigstellungen im Neubau (Neuzugang) hinzugekommen. Rund 42 % bzw. 472.000 qm
MFG dieses Flachenvolumens ist im Hochhaus — verteilt auf 14 Objekte — entstanden. Im
Zeitverlauf ist insbesondere in den Jahren 2014 und 2019 eine verstdrkte Bautdtigkeit festzu-
stellen. 2014 trug die Fertigstellung der neuen Zentrale der Europdischen Zentralbank im
Frankfurter Ostend mit rd. 104.000 gqm MFG wesentlich zu dem {iiberdurchschnittlichen
Ergebnis bei. 2019 wurden mit den Projekten Omniturm und Marienturm zwei Gro3projekte
mit jeweils iiber 45.000 gqm MFG fertiggestellt. Gemessen an den letzten zehn Jahren wies
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ein Biirohochhaus in Frankfurt eine ObjektgroRe von rd. 33.700 gqm MFG auf. Pro Jahr wurden
durchschnittlich 1,4 Hochhduser fertiggestellt. Das grote Neubauprojekt im Betrachtungs-
zeitraum stellt hierbei die EZB-Zentrale mit rd. 104.000 gqm MFG dar. Als kleinstes Hochhaus
flieRt das Operation Center Winglet der Fraport AG am Flughafen mit einem Biiroanteil von
rd. 6.100 gqm MFG in die Statistik ein.

Abb. 2.1 Neubaufertigstellungen 42 0/ o
Frankfurt, 2010-2019
der neuen
200.000 Biiroflache ist
250.000 . .
© 200,000 seit 2010 in
= 150,000 Hochhausern
S 100.000 entstanden
50.000 —
0

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
- Neubau Hochhaus |:| Ubriger Neubau

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Ende 2019

Sortiert man die Hochhduser in Grofenclustern von 30-45 m, 46-60 m und grofler 60 m, so
ist festzustellen, dass sich die Fertigstellungen seit 2010 auf die Cluster 30-45 m sowie gro-
Rer 60 m verteilen. Hierbei dominieren klar Hochhduser mit mind. 61 m Hohe: 10 der insge-
samt 14 im Betrachtungszeitraum fertiggestellten Hochhduser fallen in diese Gréf3enklasse.
Gemessen am aggregierten Hochhaus-Fertigstellungsvolumen seit 2010 entfdllt auf sie ein
Anteil von rd. 91 %. Die EZB-Zentrale im Ostend sowie der Tower 185 am Rande des Europa-
viertels stellen hierbei mit je rd. 185 m die hochsten Hochhduser dar. Zu den kleineren Hoch-
hdusern der letzten Jahre zdhlen der Hafenbogen im Westhafen sowie das bereits erwdhnte
Operation Center Winglet der Fraport AG am Flughafen mit jeweils gut 30 m Hohe.

Tab. 2.2 Die zehn hochsten Biirohochhaduser im Neubau in Frankfurt
mit Fertigstellungsjahr 2010-2019

Name Hohe (m) Bliroflache (MFG) Fertigstellungsjahr
Omniturm* 190 46.950 gm 2019
EZB Neubau 185 104.000 gm 2014
Tower 185 (Turm) 185 63.750 gm 2011
Taunusturm 170 56.900 gm 2014
Marienturm 155 45.450 gm 2019
St. Martin Tower & Wing 75 24.200 gm 2015
MainTor - Porta 70 20.700 gm 2014
T8 68 29.150 gm 2016
Alpha Rotex 68 24.200 gm 2013
MainTor - Panorama 64 12.000 gm 2015

Quelle: bulwiengesa; * Hybridturm
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>> Raumliche Verteilung der Fertigstellungen

Bei der Betrachtung der rdaumlichen Verteilung der Neubaufertigstellungen der letzten 10
Jahre wird sichtbar, dass im Bankenviertel das groite Fertigstellungsvolumen sowohl insge-
samt als auch im Biirohochhaus registriert wurde. In Summe wurden im Bankenviertel rd.
190.400 gm MFG in Hochhdusern errichtet. Dies entspricht rd. 83 % des gesamten Neubau-
volumens im Teilraum. Das Ostend belegt vor dem Europaviertel Platz 2. In beiden Teilrdu-
men fliel3t jedoch jeweils nur eine einzige Fertigstellung in dieses Ranking ein: im Ostend die
EZB-Zentrale und im Europaviertel der Tower 185. Hochhausfertigstellungen im Neubau >>
wurden weiterhin in den Teilraumen Innenstadt, Flughafen, Bahnhofsviertel und City-West

registriert. Die aggregierten Flachenvolumina der Jahre 2010 bis 2019 liegen hier zwischen

rd. 24.000 und 33.000 gqm MFG. Insgesamt wird der Schwerpunkt der Bautatigkeit im Hoch- Deze ntrale,
hausbereich in den zentralen City-Lagen festgestellt, dies gilt insbesondere fiir Hochhduser

mit einer Hohe von mindestens 61 m und ist naturgemdaR auch stark vom bestehenden monostruk-
Hochhausentwicklungsplan beeinflusst. In den peripheren Lagen ebenso wie im Westend turierte Teil-
wurde bezogen auf das Hochhaussegment in den letzten zehn Jahren keine Bautdtigkeit re- " .
gistriert. Wahrend im Westend weniger eine mangelnde Nachfrage als vielmehr die beste- raume verlieren
hende Gebaudestruktur eine verstarkte Neubautdtigkeit im Hochhausbereich verhindert, an Bedeutu ng

kann in den peripheren Lagen die Nachfrage bzw. die Bereitschaft, die in Hochhdusern bend-
tigte erh6hte Miete auf Nutzerseite zu zahlen, als gering eingeschatzt werden.

Aus den Bauaktivitdten der letzten Jahre lassen sich veranderte Standortanforderungen er-
kennen. So erfahren monostrukturierte, dezentrale Gebiete wie das Mertonviertel nur noch
eine eingeschrankte Nachfrage. Stattdessen werden vermehrt urbane Quartiere mit einem
Nutzungsmix nachgefragt, wie beispielsweise das Europaviertel. Auch in der Biirostadt Nie-
derrad wird dieser Trend deutlich: Mit der Umwandlung zum gemischt genutzten Lyoner
Quartier mit starkem Fokus auf Wohnen und in der Folge verbessertem Versorgungsangebot,
werden auch hinsichtlich der Attraktivitdt als Biirostandort neue Impulse gesetzt. Zudem
nimmt die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr, insbesondere der Anschluss
an die Schiene, weiter an Bedeutung zu. Hierzu tragen neben der aktuellen Klimaschutzde-
batte auch die hohen Pendlerzahlen bzw. das in der Folge zunehmende Verkehrsaufkommen
sowie eine stark angewachsene Einwohnerzahl bei.

Abb. 2.2 Neubaufertigstellungen nach Teilraumen
Frankfurt, 2010-2019, in gm MFG

Bankenviertel
Ostend
Europaviertel/Messe |
Innenstadt | | |
Flughafen
Bahnhofsviertel
City-West
Sonstige ‘
Westend
Sachsenhausen ‘
Niederrad

0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000
- Neubau Hochhaus |:| Ubriger Neubau

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Ende 2019
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>> Projekte in Bau

Ende 2019 sind in Frankfurt rd. 361.700 qm Neubaufldche im Biirosegment in Bau. Rund

42 % dieser Flache verteilt sich auf sechs Hochhausprojekte. Die durchschnittliche Objekt-

grofle der in Bau befindlichen Hochhduser betrdgt rd. 25.100 gqm MFG und féllt damit kleiner 6
aus als in der Vergangenheit. Die beiden — bezogen auf die Fliche — groten Projekte stellen

hierbei der Hybridturm Tower One im Europaviertel mit rd. 43.300 gqm MFG Biiroflache und H 0 Ch h a user
der Winx-Turm mit rd. 36.500 qm MFG auf dem ehemaligen Degussa-Areal dar. Mit dem The

Spin am Giiterplatz fliet ein weiterer Hybridturm mit knapp 10.000 gqm MFG Biirofldche mit aktuell in Bau
in die Statistik der Bautdtigkeit ein. In beiden genannten Hybridtiirmen wird neben der

Biironutzung auch eine Hotelnutzung realisiert.

Abb. 2.3 Aktuelle Projekte in Bau
Frankfurt, 2019, in gm MFG

150.400

- Neubau Hochhaus
[] Ubrige Neubauflache

Quelle: bulwiengesa; Datenstand: Ende 2019

Betrachtet man die aktuelle Vermietungssituation der sechs in Bau befindlichen Hochhduser, >>
so ist gut ein Drittel der Biiroflache noch ohne Nutzer. Wahrend drei Objekte vollstdndig ver- . .
mietet sind, ist die Biirofliche der iibrigen drei in Bau befindlichen Biiroobjekte noch nahezu Ein Drittel der
ohne Nutzer. Hierzu zdhlen die beiden Hybridtiirme Tower One (Vermietungsstand 16 %) und ge rade in Bau
The Spin sowie ein neunstdckiges Biirohaus in der City-West. Der Nutzungsmix in Hybrid- befindlich
tlirmen ermdglicht derzeit oftmals eine spekulative Entwicklung des Biiroanteils, sofern fiir efindlichen
die zweite Hauptnutzung bereits ein Nutzer feststeht. Buroflache in
Tab. 2.3 Aktuell in Bau befindliche Hochhduser im Neubau H QCh hausern
Name Héhe (m) Burofliche Leerstand Fertig- Teilraum Ist a ktuel l
(MFG) (MFG)  stellung noch ohne
Tower One 190 43.250gm 36.350gm 2021  Europaviertel/Messe Nutzer
MainTor - Winx 110 36.500 gm 0gm 2020 Bankenviertel
Tower - Zentrale DB 66 28.900 gm 0gm 2020 Europaviertel/Messe
Paulus A2 60 23.950 gm 0gm 2021  Europaviertel/Messe
The Spin 128 9.800gm  9.800 gm 2021  Europaviertel/Messe

Blrohaus SolmsstraRe 35 8.000gm  8.000 gm 2021  City-West

Quelle: bulwiengesa; Datenstand: Ende 2019
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Der rdaumliche Schwerpunkt der Neubautdtigkeit liegt Ende 2019 klar im Teilraum Europa-

viertel. Deutlich mehr als ein Drittel der gesamten aktuell in Bau befindlichen Biiroflachen

entsteht hier. Allein im Hochhaussegment entstehen dort bis 2021 rd. 105.900 gqm MFG, ver-

teilt auf die vier Projekte Tower One, den Tower der DB Zentrale, den FAZ-Neubau PaulusA2

und das Projekt The Spin. Mit Ausnahme einiger weniger noch unbebauter Grundstiicke ist

die Entwicklung des Europaviertels mit der Fertigstellung dieser Projekte weitestgehend

abgeschlossen, so dass zukiinftig von einer Verschiebung des Schwerpunkts der Bautdtigkeit >>
auszugehen ist.

Europaviertel
Abb. 2.4 In Bau befindliche Neubauprojekte nach Teilraumen derzeit mit

Frankfurt, 2019, in gm MFG Sta rkster
Europaviertel/Messe | Bautétigkeit

Bankenviertel
City-West
Bahnhofsviertel
Flughafen
Niederrad
Ostend
Innenstadt
Sachsenhausen
Rodelheim

0 25.000 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000

- Hochhauser in Bau |:| Ubriger Geschossbau

Quelle: bulwiengesa; Datenstand: Ende 2019

Dariiber hinaus fallt auf, dass der Trend zu zentralen Lagen fiir Hochhduser auch aktuell
weiter anhalt. So befinden sich mit Ausnahme des Neubaus in der Solmsstraf3e (City-West)
alle aktuell in Bau befindlichen Hochhduser in zentralen oder zentrumsnahen Teilrdumen
mit (perspektivisch) sehr guter bis guter OPNV-Anbindung. Die Bautitigkeit im Geschossbau
(Gebdudehohe kleiner 30 m) verteilt sich weitaus mehr iiber das Stadtgebiet, wobei auch hier
periphere Lagen die Ausnahme bilden. Groftes derzeit in Bau befindliches Projekt im
Geschossbau ist die Entwicklung Grand Central im Bahnhofsviertel fiir die Deutsche Bahn
mit einer Biirofldche von rd. 43.700 gqm MFG.
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2.2 Nachfragestrukturen

»> Nachfragestruktur im Hochhaus

Nachdem im vorangegangen Kapitel die Neubauaktivitdaten beziiglich Biirohochhduser erlau-

tert wurden, wird im folgenden Kapitel verstdrkt auf die Nachfragestruktur im Hochhaus

eingegangen. Banken belegen in Frankfurt — gemessen an den fiir den Flachenumsatz rele-

vanten Abschliissen in Hochhdusern der letzten zehn Jahre — mit rd. 471.100 qm MFG den

ersten Platz. Damit dominieren sie klar die Nachfrage, wobei nicht zuletzt der Baustart der >>

neuen EZB-Zentrale mit rd. 104.000 gm MFG als Eigennutzung diese Summe stark beein-

flusst. Weitere Eigennutzungen von Banken im Hochhaus wurden in den letzten zehn Jahren

nicht registriert. Zu den groffldchigen Anmietungen von Banken der letzten Jahre zdhlen u. Banken domi-

a. die Voranmietung der Deka in Niederrad iiber 46.200 qm MFG oder die Anmietung der nieren die

Commerzbank im ehemaligen Hadndlerzentrum der Dresdner Bank in der City-West {iber rd. .

36.100 qm MFG. Nimmt man die Finanzbranche als Ganzes (inklusive Finanzdienstleister F|aChennaCh—

und Versicherungen), erhoht sich der Anteil des Finanzsektors auf iiber 50 % bezogen auf die fra ge in Bliro-

seit 2010 registrierten Mietvertragsabschliisse und Eigennutzungen. .
hochhausern

Abb. 2.5 Die Top Nutzer im Biirohochhaus
Frankfurt, Abschlisse 2010-2019

- Banken

22,4 % - . .
|:| Juristische Dienstleistungen
|:| Finanzdienstleistungen

|:| Logistik, Transport
- Flexible Workspace

4,0 %

7,7 %
- Versicherungsdienstleistungen

|:| Sonstige

10,8 %

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Ende 2019

Platz zwei der Hochhausnutzer belegt die Gruppe der juristischen Dienstleister. Hierzu zah- >>
len insbesondere international tdtige Grof3kanzleien. Mit lediglich einer registrierten Anmie-

tung grofer 10.000 gm MFG seit 2010 fallen die Flachengesuche jedoch erwartungsgemag Flexible
deutlich kleiner aus als in der Bankenlandschaft. So summiert sich ein Fldchengesuch der k
juristischen Dienstleister im Hochhaus durchschnittlich auf knapp 3.000 gm MFG. Die grofite Wor space
Anmietung der letzten zehn Jahre tdtigte die Kanzlei Allen & Overy mit gut 10.000 gqm MFG a |S re|eva nte
im Neubauprojekt Four im Bankenviertel. Eigennutzungen wurden nicht registriert. Nachfra ger im

Mit einem Anteil von 7,7 % rangiert die Logistik- und Transportbranche auf Rang 4. Neben Hochhaus-
dem Flughafen mit dem Quartier Gateway Gardens und Nutzern wie DB Schenker oder Con- Segment
dor zeigt sich insbesondere die Deutsche Bahn als bedeutender Nachfrager im Hochhausseg-

ment. Seit 2010 mietet das Transportunternehmen hier rd. 58.000 qm MFG an, was gemes-

sen an der Gesamtsumme der Branche einem Anteil von rd. 64 % entspricht.

Das wohl iiberraschendste Ergebnis liefert die Gruppe der Flexible Workspace-Anbieter.
Obwohl es sich bei Flexible Workspace um ein vergleichsweise junges Produkt handelt, fiir
das seit ca. 2017 relevante Flachenumsdtze registriert werden, belegt die Branche Platz 5 der
Biirohochhausnutzer mit einem angemieteten Flichenvolumen seit 2010 von knapp {iber
50.000 gqm MFG. Rund 90 % dieser Flache wurden hierbei in den letzten drei Jahren ange-
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mietet. Damit liegt die Gruppe der Flexible Workspace-Anbieter noch vor den Versicherungs-
dienstleistungen, die seit 2010 knapp 47.000 gm MFG angemietet haben.

> Vermietungsstrukturen

30 %
Nachfolgend werden die Vermietungsstrukturen im Hochhaus dargestellt, wobei Vorvermie-
tungen im Fokus stehen. Mit Vorvermietungen sind Anmietungen in einer Projektentwick- des in Hoch-
lung vor Baustart gemeint. Nachfolgend flielen auch Anmietungen wdahrend der Bauphase in .
diese Begrifflichkeit mit ein. Im Mittel der letzten zehn Jahre sind rd. 18 % des jdhrlichen hausern
Flachenumsatzes bzw. rd. 82.700 qm MFG p. a. auf Vorvermietungen zuriickzufiihren. Be- generierten
trachtet man die Biirohochhduser und deren Vermietungsstruktur, so belduft sich der Anteil

der Vorvermietungen in Hochhéusern auf durchschnittlich 8 % des jihrlichen Gesamtumsat- Flachenumsat-
zes. Bezogen auf den allein im Hochhaus generierten Flaichenumsatz fallen die Vorvermie- zes besteht aus
tungen mit einem im Mittel 30 %-igen Anteil deutlich stdrker ins Gewicht. Dieser Wert

unterstreicht die vorhandene Nachfrage nach modernen Biirofldchen im Hochhaus und spie- Vorver-

gelt gleichzeitig das vergleichsweise geringe Flaichenangebot in diesem Gebdudetyp wider. mietun gen

Abb. 2.6 Flachenumsatz im Hochhaus
Frankfurt, 2010-2019

300.000

200.000 -

100.000 — —
0 ._—_-____——j_-_l
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

- Vorvermietungen, Anmietungen in Bau* 3 6 9 ° 0 0 0

Anmietungen im Bestand*
[] g gm MFG

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Ende 2019 * inkl. Eigennutzungen .
wurden seit

In Summe wurden seit 2010 somit rd. 369.100 qm MFG in Hochhdusern vor Projektstart oder 2010 | m H OCh -
wahrend der Bauphase angemietet. Mehr als die Halfte dieses Flachenvolumens geht auf hausse gm ent
Abschliisse gréfier 10.000 qm MFG zuriick. Ein Drittel entfdllt auf Mietfldchen zwischen X
5.0001 bis 10.000 gm MFG. Lediglich ein Anteil von 13 % setzt sich aus Abschliissen iiber vorangem letet
maximal 5.000 gm MFG zusammen. Die Volumina der Vorvermietungen spiegeln somit ins-

besondere eine grofflichige Nachfrage im Hochhaus wider, die aufgrund einer geringen spe-

kulativen Bautdtigkeit der letzten Jahre im Gegensatz zu kleinflachigeren Gesuchen kaum

aus dem Bestand bedient werden kann.

in gm MFG

Tab. 2.4 Ausgewahlte Vorvermietungen im Hochhaus

Objekt Mieter Buroflaiche MFG  Jahr  Branche

Leo ING-DiBa 34.000 gm 2010 Banken, Finanz-DL
DB Tower Deutsche Bahn 28.900 gm 2017 Handel, Industrie
Triton Allianz Global Investors 28.800 gm 2010  Banken, Finanz-DL
Paulus”2 FAZ 24.000 gm 2018 IT, Medien, Telekom.
MainTor-Winx  Union Investment 20.500 gm 2014  Banken, Finanz-DL

Quelle: bulwiengesa
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2.3 Zukunftiges Angebot

>> Prognose

Zur Einschdtzung der zukiinftigen Entwicklungen im Biirohochhaussegment erfolgt eine
Prognose der Fertigstellungen bzw. eine Analyse der Projektpipeline fiir die Jahre 2020 bis
2029. Die Projektpipeline speist sich aus Planungen, wobei das Fertigstellungsjahr auf Basis
von entsprechenden Verdffentlichungen sowie auf Basis der Einschidtzung der Autoren fest-
gelegt wird. Der Realisierungswahrscheinlichkeit des einzelnen Projekts wird mittels eines
Biiroflachenfaktors Rechnung getragen (abhdngig z. B. von Lage, Wettbewerbs- und Vermie-
tungssituation steigt die Realisierungswahrscheinlichkeit an). Die Ergebnisse dieser Ange-
botsprognose werden in einem ndchsten Schritt dem geschdtzten zukiinftigen Bedarf an
Biirofldchen im Hochhaus gegeniibergestellt.

> Zukiinftiges Angebot

Insgesamt befinden sich bis 2029 Biirohochhausprojektierungen mit einem Volumen von
insgesamt rd. 500.200 qm MFG in der Pipeline. Sechs Projekte sind bereits in der Bauphase,
die iibrigen Entwicklungen weisen Ende 2019 noch einen Planungsstatus auf. Wahrend fiir
die Mehrheit der in der Pipeline befindlichen Projekte noch kein Nutzer gefunden ist, weisen
sieben Projekte Vorvermietungsquoten von mindestens 20 % auf. Hierzu zdhlen auch vier der
in Bau befindlichen Hochhduser: Wahrend die reinen Biirotiirme Winx, DB Tower und Pau- 5 O 0 . o O O
lusA2 vollstandig vermietet sind, weisen die Hybridtiirme Tower One und The Spin mit 16 %

bzw. keiner Vorvermietung deutlich geringere Belegungsquoten der Biirofldchen auf.

gm MFG bis
Abb. 2.7 Prognose Hochhausfertigstellungen (Neubau) 2029 in der
Frankfurt, Prognose 2020-2029 Hochhaus-
120.000 pipeline
100.000
o 80.000
= 60000
(on
£ 40.000
20.000 | | || ||
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20 21
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22 2
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Quelle: bulwiengesa

Gemadl Prognose wird somit bis 2029 ein Fertigstellungsvolumen von rd. 50.000 gqm MFG
p- a. im Hochhaus erwartet, wobei die Jahre 2020 bis 2024 eine deutlich starkere Bautdtigkeit
aufweisen als die darauffolgenden Jahre. Der prognostizierte jahrliche Neuzugang liegt damit
auf dhnlichem Niveau wie jener der Jahre 2010 bis 2019 mit im Mittel rd. 47.200 gqm MFG
p. a. Fiir 2020 wird ein Fertigstellungsvolumen im Hochhausneubau von rd. 65.400 gm MFG
erwartet, verteilt auf die beiden Projekte Winx und DB Tower. Das Winx stellt den letzten
Bauabschnitt des Maintor-Quartiers da und wird vollstindig von Union Investment belegt.
Der DB Tower im Europaviertel ist langfristig zu 100 % an die Deutsche Bahn vermietet. Im
Zeitverlauf nimmt der Anteil der vorvermieteten Biiroflichen erwartungsgemadfl ab, womit
gleichzeitig die Realisierungswahrscheinlichkeit der Projekte aufgrund fehlender gesicherter
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Ertrage sinkt. Hybrid-Tiirme stellen diesbeziiglich teilweise eine Ausnahme dar, da die
Ertragsseite iiber die zweite Hauptnutzung gesichert werden kann. So weisen beispielsweise
die Biiroflaichen des derzeit in Bau befindlichen Projekts The Spin noch keinen Nutzer auf,
der Hotelbetreiber steht jedoch mit NH Collection bereits fest. Der Hohepunkt der Bautdtig-
keit im Hochhaussegment wird voraussichtlich 2023 erreicht. Die Fertigstellungen der beiden
Biirotiirme des Projekts Four mit einem Flachenvolumen von in Summe rd. 93.000 gqm MFG
im Bankenviertel werden in diesem Jahr erwartet.

Abb. 2.8 Ubersicht Biirohochhiuser mit erwarteter Fertigstellung 2020

bis 2029
Frankfurt, Gebaude tber 30 m Hohe, nach Entwicklungsstatus

80.000
70.000 |
60.000 - - —
o 50.000 - - —
=
g 40000 - - - -
o
=
— 30.000 - | - — - —
20.000 - - - - m - ————
10.000 - - — — — — - I
: I |
A O @A D& SO QA& \’bv’\,,\ Q~\(\Q@’W/
‘&@QJ %@é\éd\ koé b/\\(o (.‘3‘(/'\°$ & \6\0 ’Lfb\\q’ & \$e, & %Q/ R (Q\bq/ﬁ,%
O N ISP AV AR \5%%’\“ G Pee
R S O S SIOROFOC IS RN ROFERNNE
N N2 g & NS oS Q’
PR & e N @R ‘</ N\ (,)0\
S @z\ D& ,»6\ O oX 05
& e & S K V
¢ O <
A Y 0
2 &
%) oS
- In Bau I:I Ideenphase/Wettbewerb
I:l Planung konkret - Realisierung fraglich

Quelle: bulwiengesa, Datenstand Ende 2019
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Kar. 2.1 Ubersicht Biirohochhiuser mit einer
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> Zukiinftige Angebotsszenarien

Zur Abschdtzung des zukiinftigen Biiroflachenangebots im Hochhaus werden in Ergdnzung
Zur vorangegangenen Prognose zwei Szenarien, ein Minimum- und ein Maximium-Szena-
rio, dargestellt. Hierbei liegt der Fokus auf der Neubautdtigkeit, Flichenabgdnge werden in
den Szenarien nicht beriicksichtigt.

Abb. 2.9 Szenarioanalyse aggregierter Neuzugang im Hochhaus
Frankfurt, Prognose 2020-2029
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der beiden
Analog zur Prognose wird auch in den Szenarien bis 2022, insbesondere aufgrund der vor- Szenarien

handenen Vorvermietungen bzw. unter Beriicksichtigung der bereits in Bau befindlichen
Hochhduser sowie der Bauzeit eines Hochhauses, eine weitestgehend analoge Entwicklung
unterstellt. Ab 2023 weisen die Szenarien eigenstandige Entwicklungen auf.

Im Minimum-Szenario wird eine eher zuriickhaltende Bautdtigkeit mit kaum spekulativen
Anteil unterstellt: Alle Projekte, in denen Vorvermietungen getdtigt wurden oder in Bau sind
(Stand Ende 2019), werden vollumfdnglich realisiert. Dariiber hinaus reduziert sich im Ver-
gleich zur Prognose die Realisierungswahrscheinlichkeit der iibrigen Projekte und damit die
erwartete fertiggestellte Biirofliche um 50 %. Somit betrdgt das erwartete jdhrliche Fer-
tigstellungsvolumen bis 2029 in diesem Szenario rd. 35.500 qm MFG p. a. und fillt damit um
rd. 25 % geringer als in der Vergangenheit aus. Gemessen an der ermittelten durchschnittli-
chen Hochhausneubaugrofe der Vergangenheit (2010-2019) von 33.700 qm MFG wiirde
damit im Mittel pro Jahr gut ein Hochhaus fertiggestellt. Im Vergleich mit der Prognose fallt
das bis 2029 aggregierte Fertigstellungsvolumen damit um rd. 145.300 qm MFG geringer aus.

Im Maximum-Szenario wird von einer hohen Bautdtigkeit mit spekulativen Elementen aus-
gegangen: Alle Projekte mit Vorvermietungen oder in Bau (Stand Ende 2019) werden vollum-
fanglich realisiert. Dariiber hinaus wird unterstellt, dass auch jene Projektierungen, bei
denen es sich um Teile einer Gesamtentwicklung bzw. erganzende Bauabschnitte handelt
oder bauvorbereitende Mafinahmen in gréferem Umfang aktuell getdtigt werden, vollum-
fanglich realisiert werden. Fiir alle iibrigen Entwicklungen wird eine mindestens 50 %-ige
Realisierungswahrscheinlichkeit unterstellt. Pro Jahr ergibt sich somit bis 2029 ein Fertig-
stellungsvolumen von rd. 57.900 gm MFG p. a. bzw. 579.000 gqm MFG in Summe.

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 51



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Gemaf den beiden dargestellten Szenarien wird somit fiir die Jahre 2020 bis 2029 mit einem
aggregierten Neubaufertigstellungsvolumen im Biirohochhaus von rd. 354.900 gqm MFG im
Minimum bzw. 579.300 qm MFG im Maximum gerechnet. Im Vergleich mit den aggregierten
Fertigstellungen gemdfl Prognose ergibt sich im Minimum-Szenario ein Riickgang um rd.
145.300 gqm MFG bzw. im Maximum-Szenario ein Anstieg um rd. 79.000 gqm MFG. Somit
entstehen bis 2029 bezogen auf die aggregierte Gesamtpipeline sowohl in der Prognose als
auch im Maximium-Szenario je rd. 39 % der erwarteten Fertigstellungen in Hochhdusern,
im Minimum-Szenario fdllt ihr Anteil mit rd. 31 % leicht geringer aus.

> Zukiinftige Bedarfsdeckung

Der Biiroflachenbedarf in Hochhdusern im Neubau wird auf Basis der Vorvermietungen und
Vermietungen in Bau im Hochhaus der letzten zehn Jahre modelliert. In diesem Zeitraum >>
summierte sich die Flachennachfrage im Hochhausneubau auf rd. 369.100 qm MFG und steht

Fertigstellungen im Hochhaus von rd. 472.100 qm MFG im Neubau gegeniiber. Es wird Weitestgehend
unterstellt, dass der spekulative Anteil mehrheitlich die {ibrige, oftmals kleinfldchigere

Nachfrage nach modernen Biiroflichen im Hochhaus (z. B. etagenweise) abdeckt. Der zeitli- nachfra ge-
che Versatz zwischen Voranmietung und Fertigstellung bleibt unberiicksichtigt bzw. es wird ged eckte
unterstellt, dass sich dieser im 10-Jahres-Verlauf ausgleicht. Hochhausfer-
Eine Gegeniiberstellung dieses nachfrageinduzierten Biiroflichenangebots im Hochhaus von tigstel lu ngen
rd. 472.100 gm MFG mit der .(.iargestellten Angebotsprognose von rd. 500.200 qm MFG, ergibt im Blirose ge-
eine Differenz bzw. geringe Uberversorgung mit Biiroflachen im Hochhaus von rd. 28.100 gm ]

MFG. Mit diesem Ergebnis kann somit fiir den Prognosezeitraum 2020 bis 2029 von weitest- ment Im
gehend nachfragegedeckten Hochhausfertigstellungen im Biirosegment ausgegangen wer- Prognose raum
den. Der Nachfrage nach modernen Biiroflaichen im Hochhaus, sowohl grof¥flachiger Gesu-

che, als auch - unter Beriicksichtigung der leichten Uberversorgung — auch kleinflichigerer 2020 - 2029
Gesuche, steht somit mittel- bis langfristig (bis 2029) ein entsprechendes Angebot gegen-

iiber.

Auch ein Anstieg der Nachfrage nach modernen Biiroflichen im Hochhaus kann unter
Beriicksichtigung des im Maximum-Szenario prognostizierten Angebots abgedeckt werden.
Die in den letzten Jahren zu beobachtende zuriickhaltende spekulative Bautdtigkeit im Hoch-
haussegment, welche auch aktuell anhalt, sollte die Entstehung eines relevanten Flachen-
iiberangebots im Hochhaus verhindern. Insbesondere Hybridtiirme, die vor Baustart oftmals
keine Vorvermietungsquoten fiir die Biiroflichen bendtigen, konnten diese Einschitzung
jedoch zumindest teilweise aufweichen.
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Teil 3

Im Fokus:
Das Nachfrageverhalten von
Bluronutzern
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3.1 Raumliches Nachfrageverhalten der
Buronutzer

Nachfolgend werden die Standortprdferenzen der Biironutzer analysiert. Die Biironutzer

werden hierbei nach Wirtschaftszweigen bzw. Branchen unterschieden. Die raumliche Ana-

lyse erfolgt auf Basis der Frankfurter Biiroteilrdume bzw. wird zusammengefasst in den

Lagen City (Bankenviertel, Bahnhofsviertel, Bockenheim, Europaviertel/Messe, Innenstadt,

Westend), City-Rand (Ostend, City-West, Sachsenhausen), Biirozentrum (Flughafen, Nieder-

rad, Mertonviertel) und Peripherie (iibriges Stadtgebiet). Basis der Analyse sind die standort-

und branchenscharf erfassten Mietvertragsneuabschliisse von bulwiengesa in den Jahren >>
2015 bis 2019.

City-Lagen v. a.
im Finanz- und

Dienstleis-
Wie in Kapitel eins dargestellt, zdhlen der Finanzsektor sowie die Dienstleistungsbranche zu tun gss ektor
den bedeutendsten Biiroflachennachfragern in Frankfurt. Hinsichtlich ihres rdumlichen ;
Nachfrageverhaltens existieren jedoch Unterschiede. So konzentriert sich die Nachfrage bei- beliebt
der Gruppen zwar mehrheitlich auf City-Lagen, die Bankenbranche weist jedoch einen Nach-
frageschwerpunkt im Bankenviertel auf. So entfiel seit 2015 deutlich mehr als ein Drittel des
Umsatzes der Bankenbranche auf das Bankenviertel, wahrend Dienstleister wie Anwalts-
kanzleien oder Beratungsunternehmen dort nur gut ein Viertel ihrer Nachfrage deckten.
Einen weiteren prdferierten Teilraum des Finanzsektors stellt neben der Innenstadt die City-
West, ein traditioneller Frankfurter Back-Office-Standort des Bankensektors dar. Unter
anderem mieteten hier die Commerzbank rd. 36.100 gqm MFG und die ING rd. 26.100 qm MFG
in Bestandsobjekten an der Theodor-Heuss-Allee an. Den Nachfrageschwerpunkt des Dienst-
leistungssektors stellt mit rd. 27 % des aggregierten Vermietungsvolumens seit 2015 knapp
das Westend dar. Insbesondere die Kombination aus hoher Reprdsentativitdt, zentraler Lage
und (auch) Kleinteiligerer Struktur macht diese Lage fiir Dienstleister mit geringerer Preis-
sensitivitat attraktiv. >>

>> Nachfrageverhalten nach Branche

Die Branche Handel und Industrie, zu der auch der Transport- und Logistiksektor zdhlt, zeigt IV\eh ra |S ein
gemessen an ihren Standortwahlen ein deutlich preissensibleres Verhalten. Ihre Nachfrage X

konzentriert sich mehrheitlich auf das Bahnhofsviertel. Rund 29 % des Flichenumsatzes Drittel des
wurde hier generiert. Auch der Teilraum Europaviertel/Messe ist ein beliebter Standort dieser Flachen-
Branche. Insbesondere die innerhalb dieser Branche hohe Bedeutung der Deutschen Bahn

und ihre Praferenz der (Haupt-)Bahnhofsndhe spiegelt sich in diesem Nachfrageverhalten umsatzes der
wider. Weitere beliebte Teilrdume der Industriebranche sind der Flughafen und Niederrad. Banken- und

Vor allem fiir Unternehmen mit hoher Konnektivitdt wie beispielsweise Condor oder DB Finanzbranche
Schenker stellt der Flughafen einen attraktiven Standort dar. Niederrad ist insbesondere als

preisgiinstiger Back-Office- sowie Headquarter-Standort bei der Industrie beliebt. Nicht entfallt auf das
zuletzt die Entwicklung Niederrads zum gemischt genutzten Lyoner Quartier setzte hier auch Bankenviertel
hinsichtlich der Biirofldichennachfrage positive Impulse. So mietete beispielsweise Nintendo

ein 15.000 gqm MFG grof3es Biiroprojekt in Niederrad als Standort fiir seine neue Europazen-

trale an.

Auch bei den Standortpraferenzen der offentlichen Verwaltung und Verbdnden spiegelt sich eine
eher preisbewusste Standortwahl wider. Im Gegensatz zur Branche Industrie, Produktion und
Bau verteilt sich die Nachfrage jedoch neben innerstddtischen Lagen verstdrkt auch auf peri-
phere Lagen und eher dezentrale Standorte wie das Mertonviertel. So wurde gut ein Viertel
der Flichennachfrage der o6ffentlichen Verwaltung der letzten fiinf Jahre in der Biirolage
Peripherie gedeckt. Auf Rang zwei folgt mit einem Anteil von 14 % die Innenstadt. Rang 3
teilen sich Niederrad und das Mertonviertel mit einem Anteil von je 12 %. Insbesondere in
den letzten Jahren entwickelte sich das Mertonviertel zu einem beliebten Standort der
offentlichen Hand. So mietete die Bundesrepublik Deutschland rd. 8.300 gqm MFG fiir die
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Finanzagentur und das Land Hessen rd. 6.700 qm MFG fiir die Polizei dort in Bestandsge-
bduden an.

Die insgesamt breiteste Streuung iiber das Stadtgebiet weist die Branche IT, Medien und Tele-
kommunikation auf. Das Bahnhofsviertel und das Europaviertel stellen mit je rd. 14 % knapp
vor dem Ostend und Niederrad die am starksten nachgefragten Teilrdume dieses Sektors dar.
Zu den jlingsten Anmietungen dieser Branche im Ostend zahlt der Abschluss von Hava Media
Germany im zweiten Bauabschnitt des Projekts The Docks in der LindleystraRe iiber rd. 4.300
gm MFG. Die Teilraume Westend und Innenstadt verzeichnen mit Anteilen von 9 bzw. 7 %
eine deutlich geringere Nachfrage der Medien-Branche.

Im Vergleich mit den bereits analysierten Branchen stellt die noch junge Branche der Flexible

Workspace-Anbieter eine relativ homogene Nachfragegruppe dar. Dies spiegelt sich auch in

der vergleichsweise homogenen Verteilung der Flichennachfrage dieser Branche. So ist der >>
Fokus auf City-Lagen in keinem anderen Sektor grofer. Die seit 2015 registrierten Abschliisse

verteilen sich zu 77 % auf die City-Lagen Innenstadt, Bankenviertel und Westend. Insbeson-

dere die groBen Anbieter wie WeWork oder Design Offices dominieren hier die Nachfrage, Flexible
welche gepragt ist durch zentral gelegene, moderne Biiroflichen (oftmals Neubau) mit in der Workspa ce
Folge entsprechend hohen Mietniveaus. ) )
fokussiert sich
Tab. 3.1 Praferierte Standortwahl nach Branchen auf C ity— L3 gen
Frankfurt, Basis: Aggregierter Flachenumsatz nach Branche, Teilraum und Burolage, 2015-2019

Banken, e IT, Medien, Handel, Off.Hand, Flexible
mensbez.

Finanz-DL DL Telekom. Industrie Verbidnde Workspace

Teilraum

Buro-
lage

Bahnhofsviertel

Bankenviertel

Bockenheim

City

Europaviertel/
Messe

Innenstadt

Westend

Sachsenhausen

Flughafen

Mertonviertel

Burozentrum City-Rand

Niederrad

Peripherie

Anteil am Flachenumsatz...

>=20% >=30%

Quelle: bulwiengesa
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>> Nachfragestruktur der Teilrdume

Gemessen am Fldchenumsatz der letzten fiinf Jahre zogen die Teilrdume Bankenviertel und
Innenstadt die meiste Nachfrage auf sich. Insbesondere der Finanzsektor, gefolgt von der
Dienstleistungsbranche und Flexible Workspace-Anbietern stellen bedeutende Nachfrage-
gruppen in diesen Teilrdaumen dar. Die Beliebtheit der City-Lagen insgesamt zeigt sich auch
in dem mit rd. 59 % hohen Anteil am gesamten Flachenumsatz seit 2015.

Die City-Rand-Lagen weisen hingegen im Vergleich eine deutlich geringere Attraktivitdt auf.
Thr Anteil am aggregierten Flachenumsatz fdllt mit rd. 16 % deutlich niedriger aus, wobei die
City-West mit rd. 205.000 gm MFG vermieteter Biirofliche dominiert. Dies ist insbesondere
der Tradition als Back-Office-Standort des Finanzsektors mit entsprechend grofiflachigen 5 9 o/o
Anmietungen zuriickzufiihren. Insbesondere seit der Ansiedlung der Europdischen Zentral-

bank in der Sonnemannstrale erfdhrt auch das Ostend positive Impulse, sowohl was die

Neubautdtigkeit als auch was die Biiroflichennachfrage anbelangt. Insgesamt konnte das des Flachen—

Ostend in den letzten fiinf Jahren eine Flichennachfrage von rd. 116.000 gqm MFG auf sich umsatzes wird
ziehen. in City-Lagen
Die Biirozentren Mertonviertel, Niederrad und Flughafen generierten seit 2015 einen Fla- gener|ert

chenumsatz von rd. 378.000 gqm MFG. Dies entspricht einem Anteil von rd. 15 % am aggre-
gierten Gesamtumsatz. Hierbei zeigt sich Niederrad als beliebtester Teilraum: Mehr als die
Hélfte der Nachfrage in den Biirozentren wurde hier generiert. Nicht zuletzt die Umwand-
lung der ehemals stark monostrukturierten Biirostadt in das gemischt genutzte Lyoner
Quartier erhohte die Attraktivitdt als Biiroteilraum sowie die dortige Nachfrage, wie z. B. die
Anmietung von Nintendo in seiner neuen Europazentrale zeigt. Auch Deka blieb ihrem
Standort treu und mietete iiber 46.200 qm MFG in der Lyoner Strafe.

Den peripheren Lagen kommt mit einem Anteil von 10 % am Gesamtumsatz seit 2015 nur
eine untergeordnete Rolle zu. Nachgefragt wurden diese Lagen am stdrksten von der 6ffent-
lichen Verwaltung. Insbesondere fiir das Finanzwesen, aber auch fiir Flexible Workspace-
Anbieter sind periphere Lagen in der Regel kaum interessant.
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3.2 Wanderungsbewegungen von
Buronutzern

In Ergdnzung zur vorangegangenen Analyse der Standortprdferenzen von Biironutzern wer-
den im Folgenden die Wanderungsbewegungen von Biironutzern ndher betrachtet. Hierbei
liegt der Fokus auf Standortwechseln nach Teilraum und Biirolage. Die Analyse erfolgt am
Beispiel ausgewdhlter Anmietungen (inkl. Eigennutzungen) gréfler 1.000 qm MFG bzw.
Standortwechsel von Unternehmen in den letzten 20 Jahren. Grundlage der Analyse bilden
demnach rd. 131 Standortwechsel bzw. 262 Anmietungen von Unternehmen. Anschlussmiet-
vertrdge bzw. Verldngerungen von Mietvertragen bleiben hierbei unberiicksichtigt. Ziel ist
neben der Ableitung von Lagepraferenzen, Aufschliisse iiber die Umzugsbereitschaft von
Biironutzern sowie iiber die Attraktivitdt der Frankfurter Biirolagen bzw. Biiroteilrdume zu
erhalten.

>> Wanderungsbewegungen

Dieser Analyse liegen 262 relevante Anmietungen mit einer Mindestmietfldche von 1.000 gqm
MFG zugrunde. Dies entspricht 131 Standortwechseln von mittleren bis grofen Unternehmen. >>
Gut zwei Drittel dieser Standortwechsel gingen dabei mit einem Wechsel des Teilraums ein-
her, wahrend das tibrige Drittel dem Teilraum, in dem es bereits ansdssig war, treu blieb. Bei-

spiele fiir Teilraum treue Neuanmietungen stellen der Abschluss des japanischen Spieleher- Gut zwei Drittel
stellers Nintendo in Niederrad oder die Anmietungen von Clifford Chance und J. P. Morgan im der untersuch-
Bankenviertel dar. So war Nintendo bereits in Niederrad in der Herriotstrafle ansdssig und

entschloss sich 2018 dazu, einhergehend mit einer deutlichen Flachenvergréfierung, seine ten Standort-
Europazentrale in einem Neubauprojekt in Niederrad anzusiedeln. Die Investmentbank J. P. wechsel gingen

Morgan Chase zog vom Junghof Plaza in den Taunusturm und die Kanzlei Clifford Chance it ei
wird vom FBC in das kernsanierte Junghof Plaza ziehen. Hierbei ist insbesondere bei im Ban- mit einem
kenviertel ansdssigen Biironutzern eine hohe Teilraumaffinitdt festzustellen. Knapp die WeCh Se| d es
Halfte der analysierten Standortwechsel ohne Teilraumiiberschreitung wurde dort registriert. Teilraums

einher

Abb. 3.1 Standortwechsel
Frankfurt, Basis: Standortwechsel bzw. Anmietungen* >=1.000 gm MFG, n=131, 2000-2019

- innerhalb des Teilraums
|:| Uber Teilraumgrenzen hinweg

Quelle: eigene Berechnung, * inkl. Eigennutzungen

Unternehmen, die mit ihrem Standort auch den Teilraum wechselten, blieben mehrheitlich
zumindestens ihrer bisherigen Biirolage (City, City-Rand, Biirozentrum, Peripherie) treu und
entschieden sich dabei zu rd. 47 % sogar fiir einen benachbarten Teilraum. Damit blieben sie
weitestgehend dem bekannten Umfeld treu. Insbesondere in den City-Lagen ist diese Ten-
denz zu beobachten. So wurden Umziige insbesondere zwischen den drei Teilrdumen Ban-
kenviertel, Innenstadt (ohne Bockenheim) und Westend registriert, wobei Bewegungen vom
Bankenviertel in die Innenstadt und von der Innenstadt ins Westend in geringerem Umfang
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vorkamen. In Summe wurde mehr als die Hdlfte aller Wechsel in Nachbarteilrdume in diesen
drei Teilraumen festgestellt. Nicht zuletzt ein vergleichbares, reprdsentatives Biiroflachenan-
gebot sowie die zentrale Lage mit entsprechend kurzen Wegen fiihren zu einer erhhten Um-
zugsbereitschaft von Biironutzern innerhalb dieser drei Teilrdume. So zogen beispielsweise
die Rechtsanwdlte von Gleiss Lutz aus dem Emporium im Westend in den kernsanierten
Biiroturm T11 im Bankenviertel oder die Berater von CBRE aus dem Westendduo im Westend
in den Omniturm im Bankenviertel.

Kar. 3.2 Wanderungsschwerpunkte innerhalb der Frankfurter City-Lagen
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Datengrundlage: eigene Berechnung; Basis: n=30 Standortwechsel >= 1.000 gm MFG

In rd. 36 % der Fille gingen Teilraumwechsel auch mit einem Wechsel der Biirolage einher.
Hier kénnen aus der Stichprobe jedoch keine Tendenzen hinsichtlich Wanderungsbewegun-
gen abgeleitet werden. Der wohl bekannteste und gleichzeitig grote Standortwechsel dieser
Art ist die Ansiedlung der Europdischen Zentralbank im Ostend, die vom Bankenviertel bzw.
der City in den City-Rand gezogen ist. Weitere Beispiele stellen der Umzug des Beratungsun-
ternehmens Deloitte vom City-Rand (City-West) in die City (Europaviertel) oder der Stand-
ortwechsel von Universal Investment von der City bzw. dem Bahnhofsviertel in den City-
Rand bzw. den IBC Tower in der City-West dar.

>> Attraktivitat der Biirolagen

Beim Vergleich der Biirolagen City, City-Rand, Biirozentrum und Peripherie fdllt auf, dass
Wanderungsbewegungen zwischen den einzelnen Lagen in nur geringem Umfang vorkom-
men. So finden rd. 75 % der analysierten Standortwechsel innerhalb der jeweiligen Biirolage
statt. Die Mehrheit der Biironutzer entschied sich damit fiir einen Verbleib innerhalb ihrer
bisherigen Biirolage. Entschieden sich die Biironutzer fiir eine neue Lage, so verzeichnete die
Peripherie im Vergleich der Biirolagen die geringste Nachfrage bzw. die wenigsten Zuziige.
Die iibrigen Biirolagen registrierten mit acht bis elf Zuziigen eine dhnliche Nachfrage. Eine

>>

Hohe
Standorttreue
in City-Lagen
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Tendenz zur generellen Verbesserung der Lage kann nicht festgestellt werden, es wird jedoch
eher selten eine Biirolage ilibersprungen. So entscheiden sich Biironutzer in der Regel eher
fiir einen Wechsel vom City-Rand in die City oder umgekehrt als von der City in ein Biirozen-
trum oder umgekehrt. Leichte Abwanderungstendenzen zeigen sich in der Peripherie, wdh-
rend die iibrigen Biirolagen ein weitestgehend ausgeglichenes Verhdltnis zwischen Zuziigen
und Wegziigen aufweisen.

Abb. 3.2 Standortwahl nach Biirolage
Frankfurt, Basis: Standortwechsel >= 1.000 gm MFG*, n=131, 2000-2019

80
60 >>
< 40 ..
8 Burolage
20 Peripherie mit
0 — | [ leichter
Ab-
Ci City-Rand BU Peripheri
Ity Ity an urozentren eripnerie Wanderungs_

Bl vervleib [ Wegziige [ | zuzige [_] saldo tendenz

Quelle: eigene Berechnung, * inkl. Eigennutzungen

Sowohl auf Basis der registrierten Zuziige als auch des Verbleibs der Biironutzer ldsst sich
innerhalb der City-Lage auf Teilraumebene eine erhdhte Attraktivitit des Bankenviertels
ablesen. Hierzu trug zuletzt auch eine erhohte Bautdtigkeit bzw. ein entsprechendes Fla-
chenangebot im Bankenviertel bei. Unter den City-Rand-Lagen stellt das Ostend den belieb-
testen Teilraum da. Sowohl in Sachsenhausen als auch in der City-West wurden mehr Weg-
als Zuziige registriert. Unter den Biirozentren weist das Mertonviertel erhéhte Abwande-
rungstendenzen auf. Der Flughafen und Niederrad weisen hingegen ein leicht positives Wan-
derungssaldo auf.
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Teil 4
Der Bluiroflachenbestand
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4.1 Methodik

Grundlage der Bestandserhebung sind flichendeckende Begehungen im Stadtgebiet Frank-
furt am Main. Hierbei wurden alle Objekte mit einer Biiroflache > 500 gm (Geschossflache,
BGF) adressscharf erfasst. Neben Biirogebduden wurden auch andere Objekte aufgenommen,
wenn der Biiroanteil die genannte Schwelle erreicht. Soweit es die Biiroanteile in gemischten
Objekten betrifft, beziehen sich die Grofenangaben - etwa im Hinblick auf Gréflenklassen
der Gebdude - jeweils nur auf den Biiroanteil. >>

Im Zuge der Begehungen wurden insbesondere auch qualitative Merkmale der Gebdaude wie
z. B. die Baualtersklasse aufgenommen. Da die Objekte nicht betreten wurden, sind nur von Totalerhebu ng
auflen erkennbare Merkmale erfasst.

aller Bro-
Die exakten Flachenberechnungen erfolgten im Nachgang und im Wesentlichen auf Grund- objekte mit
lage von digitalem Kartenmaterial, Luft- bzw. Satellitenaufnahmen sowie internen Daten- einem Biiro-
banken und sonstigen Quellen (v. a. Internet-Recherche). .

anteil von
Die Begehungen erfolgten von April bis Juni 2019, die hierauf aufbauenden Berechnungen mindestens
und Recherchen bis etwa Ende August 2019. Die Erfassung entspricht in ihrer Systematik
weitgehend der Erhebung aus dem Jahr 2002. Aufgrund des zeitlichen Abstands und der zwi- 500 gm BGF

schenzeitlichen Weiterentwicklung des Instrumentariums durch Baasner Stadtplaner und
bulwiengesa wurde die Erfassung weniger als Up-Date denn als Neuerfassung durchgefiihrt.

Aufgrund der bis Juni 2019 durchgefiihrten Bestandserhebung weist diese den Datenstand Q2
2019 auf und nicht das jeweilige Jahresende wie die Marktkennziffern im Allgemeinen, z. B.
in Kapitel 1.

Die Werte der Bestandserhebung werden durchgdngig als (Brutto-)Geschossfliche (BGF)
dargestellt, was dem Erhebungsansatz entspricht (Erhebung durch Begehung, Vermafungen
Uber Luftbilder etc.). Die Umrechnungen zur Einheit Mietflache laut gif erfolgt mit dem
Faktor 0,8.
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4.2 Struktur des Buroflachenbestands

Im Rahmen der Bestandserhebung wurden im Stadtgebiet Frankfurt insgesamt rd. 1.900 Ob-
jekte mit Biiroflichenanteilen von mindestens 500 qm Geschossfliche (BGF) erfasst, wobei
es sich iiberwiegend um reine Biirogebdude handelt. Auf diese Gebdude entfallen etwa 12,0

Mio. gm BGF Biirofldche (rd. 9,6 Mio. qm MFG laut gif e. V.). Als Sonderfélle sind hierin auch 1 ° 9 0 O
Objekte enthalten, deren Marktrelevanz fraglich ist. Dies betrifft zum einen Sonderbauten

der 6ffentlichen Verwaltung wie dltere Rathduser oder Gerichte und zum anderen Biirobauten erfasste
in abgeschlossenen Industriearealen bzw. Biiroflichen im engen Kontext mit Industrie oder Objekte

Logistik, wo eine eigenstdandige Vermarktung als Biirofliche weniger zu erwarten ist.'

Der Anteil von Biirofldchen, die den Schwellenwert der Erhebung von 500 qm BGF nicht er-
reichen, wird aus gutachterlicher Sicht auf 0,5 Mio. gqm BGF (0,4 Mio. gqm MFG) geschdtzt.
Dies entspricht 4 % des gesamten Flachenbestandes.?

Tab. 4.1 Ubersicht iiber die Biiroflichenbestinde im Stadtgebiet

Frankfurt
. Flache
Objekte .
gm BGF Anteil
Flachenbestand (marktrelevant) 1.723 11.349.050 90,8 %
Nur bedingt marktrelevant:
Offentliche Verwaltungsgebaude 12 89.150 0,7 % 1 2 5
Buroflachen in engem Kontext mit Industrie und Logistik 176 561.000 4,5 % )
Insgesamt erfasste Objekte (> 500 qm) 1.911  11.999.200 96,0 % Mio. gm BGF
- o - : : < 0

SBchatZL:jn.g. Buroflachen in Objekten < 500 gm entf. — Zg(g)ggg 103,8 ;) Gesa mtbesta nd

estand insgesamt .499. ,0 % . .
Sirofiachen im Stadtgebiet

uroflachen in Bau 29 487.750
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 Fra n kfu rt

Die nachfolgenden Karten zeigen die Verteilung dieser Fldchenbestdnde im Stadtgebiet. In
der Aufstellung nicht mehr enthalten sind 27 Objekte mit einer Geschossfliche von rd.
310.000 gm BGF, fiir die ein Abriss bzw. eine Umnutzung vorgesehen ist, die derzeit jedoch
noch ganz oder zu Teilen genutzt werden. Etwa die Halfte dieser Objekte entfallt auf den
Standort Niederrad. Aufgrund der Planungen werden diese Objekte nicht mehr als Bestand
gewertet. Hier auftretender Leerstand wird entsprechend ebenfalls nicht beriicksichtigt.

GegenUber der Studie aus dem Jahr 2003 ist die Definition der nur bedingt marktrelevanten Flachen verandert. Dies betrifft v. a. die von
der 6ffentlichen Verwaltung genutzten Flachen, wo letztlich nur noch Sonderbauten wie (historische) Rathduser, Gerichte oder vergleich-
bare Gebaude als Sonderfalle gefiihrt werden.

Dieser Schatzwert ist im Vergleich zu anderen Stadten in Frankfurt aufgrund der Grobkérnigkeit der Bestande gering angesetzt.
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>> Raumliche Verteilung

Der Frankfurter Biiroflachenbestand ist ausgesprochen grofmafstdblich und das Gros der
Flachen findet sich in reinen Biiroobjekten. Die Biiroflaichen konzentrieren sich in einem sehr
hohen Maf} auf die Biirolage City, fast die Halfte des Frankfurter Biiroflachenbestandes
befindet sich dort. Dominierender Biiroteilraum stellt das Bankenviertel mit rd. 17,2 % dar.
Die Biirolagen City-Rand und Biirozentren besitzen vergleichbare Flachenbestande, 14,4 %
entfallen auf den City-Rand und 13,8 % auf die Biirozentren Flughafen, Mertonviertel und
Niederrad. Auf die Peripherie entfallen rund 22,3 % des Flachenbestands.

Tab. 4.2 Verteilung der Flachenbestdande auf Biirolagen

Flachenbestand

Objekte gm BGF Anteil >>
Bahnhofsviertel 161 904.700 7,5 %
Bankenviertel 247 2.066.700 17,2 % Hohe Konzen-
Bockenheim 60 270.000 23% . d
g Europaviertel/Messe 30 542.650 4,5 % __trat_l,on er
Westend 213 1.056.500 8,8 % Biroflachen auf
Innenstadt 280 1.091.850 9,1% die City
City 991 5.932.400 49,4 %
<  City-West 43 700.750 5,8 %
E Ostend 103 597.900 5,0 %
2 Sachsenhausen 91 431.300 3,6 %
© City-Rand 237 1.729.950 14,4 %
c Flughafen 30 603.200 5,0 %
o £ Mertonviertel 47 345.700 2,9%
@ $ Niederrad 15 706.150 5,9 %
N Biirozentren 92 1.655.050 13,8 %
Peripherie 591 2.681.800 223 %
Stadtgebiet Frankfurt* 1.911 11.999.200 100 %
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 *ohne geschatzte Flachen
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>> Objektgrofen’

Rund 60 % der Flachen finden sich in Objekten, die 10.000 gm Biiroflache BGF oder mehr
umfassen, etwa 43 % in Objekten mit 20.000 gqm BGF und dariiber. 18 % der gesamten Biiro-
flachen befinden sich in nur 28 Geb&duden.

Tab. 4.3 Verteilung der Biiroflachen auf Grofenklassen

Objekte Flache

Anzahl Anteil gm BGF Anteil
50.000 gm und daruber 28 1,5% 2.207.200 17,7 %
20.000-49.999 gm 106 55 % 3.200.800 25,6 %
10.000-19.999 gm 154 81% 2.101.200 16,8 %
5.000-9.999 gm 299 15,6 % 2.054.800 16,4 %
2.000-4.999 gm 492 25,7 % 1.509.450 12,1 %
500-1.999 gm 832 43,5 % 925.750 7,4 %
Insgesamt erfasste Objekte (> 500 qm) 1.911 100% 11.999.200 96,0 %
Schatzung: Buroflachen in Objekten <500 gm  entf. 500.000 4,0 %
Bestand insgesamt 12.499.200 100 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Abb. 4.1 Verteilung der Biiroflachen auf GroBenklassen
Frankfurt, 2019, in gm BGF

60 %

der Flachen in

Objekten sind

>10.000 gm
BGF

>>

<500 gm (Schatzung)
Auf die 2
500-1.999 gm u d e28
grofdten
2.000-4.999 gm Geb3ude
5.000-9.999 gm entfallen 18 %
10.000-19.999 gm der Gesamt-
20.000-49.999 gm ﬂaChe
50.000 gm und daruber
0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
Die Grobkornigkeit der Strukturen in Frankfurt zeigt sich eindrucksvoll im Vergleich mit den
Stadten Hamburg und Miinchen und hier insbesondere in der Gruppe der sehr groflen
Objekte mit 50.000 gm und mehr Biirofliche BGF. Wahrend der Fldchenanteil in Hamburg bei
rd. 5 % und in Miinchen bei 9 % liegt, betrdgt der entsprechende Wert fiir Frankfurt etwa
18 %.
' Die ObjektgroRe bezieht sich jeweils nur auf die GroBe der jeweiligen Buroflachen. Entsprechend kann bei Objekten mit unterschiedli-
chen Nutzungen die GréRRe des Objekts insgesamt die hier genannten Werte Gbersteigen.
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Abb. 4.2 Verteilung der Biiroflachen auf GroBenklassen im Stadte-

vergleich

Frankfurt, Minchen, Hamburg, 2019, in gm BGF

unter 2.000*

2.000-4.999

5.000-9.999

10.000-19.999

20.000-49.999

50.000 und darUber

L—-
———
F—
e —

0% 5% 10 % 15 %

- Frankfurt |:| Minchen |:| Hamburg

*inkl. der Schatzwerte fur kleinteilige, nicht individuell erhobene Flachen

Quelle: Erhebungen Baasner Stadtplaner/Datenbanken bulwiengesa, Datenstand Q2 2019

>>

Die Bedeutung
der sehr grofien
Gebaude ist
in Frankfurt
uberdurch-
schnittlich
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>»> Gebdudetypen

Das Gros der Biirofldchen befindet sich in reinen Biirogebduden (81 %), davon entfdllt rd. ein
Viertel auf Biirohochhduser mit einer Hohe von iiber 60 m. Die Biiro- und Geschdftshduser
als klassische City-Gebdude mit Einzelhandel im EG und Biiros in den Obergeschossen kom-
men noch auf einen Flachenanteil von etwa 5 %, gefolgt von Biironutzungen im engen Kon-

text mit Industrie oder Logistik.

Tab. 4.4 Verteilung der Biiroflachen auf Gebaudetypen

Objekte Geschossflache

Anzahl  Anteil gm BGF  Anteil
Reine Burogebaude* 1.164 609% 9.814.550 81,8%
darunter Hochauser > 60 m 61 32% 2.550.600 21,3%
Buro- und Geschaftshauser 263 13,8 % 639.450 53 %
Buros in engem Kontext zu Industrie/Logistik 174 9,1 % 531.000 4,4 %
Umgenutzte Industrie und Gewerbebauten 46 2,4 % 310450 2,6%
gemischt genutzte Objekte 41 21 % 306.000 2,6%
darunter Hochhauser > 60 m 4 0,2 % 159.000 1,3%
Sonstiges 223 11,7 % 397.750 33%
Summe 1.911 100% 11.999.200 100 %

* inkl. Sonderbauten der 6ffentlichen Verwaltung (z. B. historische Rathauser)
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Der hohe Fldchenanteil der Biirogebdude — wie auch der Biirohochhduser — wird in der nach-

folgenden Abbildung deutlich.

Abb. 4.3 Verteilung der Biiroflachen auf Gebdaudetypen
Frankfurt, 2019, in gm BGF

Reine Blrogebaude*

darunter Hochhauser > 60 m

Blro- und Geschaftshauser
Blros in engem Kontext zu

Industrie/Logistik
Umgenutzte Industrie und

Gewerbebauten

Gemischt genutzte Objekte
darunter Hochauser > 60 m

Sonstiges

0 2.500.000  5.000.000  7.500.000

*inkl. Sonderbauten der 6ffentlichen Verwaltung (z. B. historische Rathauser)
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

10.000.000

81 %

der Flachen

entfallen auf
reine

Burogebaude
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>> Gebaudehohen

Mit seiner Stadtsilhouette nimmt Frankfurt eine Sonderstellung in Deutschland ein. Diese
Silhouette wird v. a. durch Biirohochhduser (Gebdaudehdhe > 30 m) geprdgt, wobei in jiingerer
Zeit auch Wohn- und gemischt genutzte Hochhduser eine zunehmende Rolle spielen.

Tab. 4.5 Verteilung der Biiroflachen auf Gebaudetypen und -héhen

Gebaude- Gebaudehohe -
typ bis30m 31-45m 46-60m 61130 m Gber130m —Umme
Tsd. gm
Biiro- BoF 4762 1.836 666 1.262 1.289 9.815
gebaude i 39,7 % 15,3 % 5,5 % 10,5 % 10,7 % 81,8 %
Biro-und TStam - 45¢ 171 13 640 6 (o)
Geschafts- BGF ll. /0
hiuser  Ante 3,8% 1,4 % 0,1% 0,0 % 0,0 % 53 % der Flichen
: Tsd.am 445 26 7 7 152 307 : .
g‘;f“:fc“te BGF befinden sich in
jeKte  Anteil 1,0 % 02 % 0,1 % 0,1 % 1,3% 2,6 % Hochh3usern
) Deam 1166 71 0 0 1.237
Ubrige
Anteil 9,7 % 0,6 % 0,0 % 0,0% 0,0 % 10,3 %
;s:F' M 6.499 2.104 687 1.269 1.441 11.999
Summe

Anteil 54,1 % 17,6 % 5,7 % 10,6 % 12,0 % 100 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Bei der Aufstellung zu den Gebaudehohen féllt auf, dass sich der Anteil der Biirofldchen in
Biirogebduden mit einer Hohe von 30 m und denen mit groRerer Hohe in etwa die Waage
halt. Nur hier und bei gemischten Objekten spielen Hochhduser iiber 60 bzw. 130 m eine
nennenswerte Rolle, wobei dieser Befund wenig {iberrascht.

Die raumliche Verteilung der Hochhduser wird in den nachfolgenden Karten dargestellt,
wobei sich diese ausschliellich auf Biirogebdude und gemischte Gebdude mit nennenswerten
Biiroanteilen beziehen. Wie in diesen Darstellungen ersichtlich, konzentrieren sich die Biiro-
hochhduser v. a. auf die westliche Innenstadt.
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>> Baualter

Die Bestdande sind relativ jung, was unter anderem dem Umstand zuzuschreiben ist, dass
Frankfurt in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg einen erheblichen Bedeutungszuwachs er-
fahren hat. Zudem ist die Tendenz ausgepragt, dltere Bausubstanz durch Neubauten mit
hoherer Dichte zu ersetzen, so dass sich auch in den zentralen Lagen zahlreiche Neubauten
finden.

Besonders rege war die Bautdtigkeit in den 2000er und 1990er Jahren, so dass diese beiden
Dekaden einen groflen Teil der Bestdnde stellen (zusammen 43 % der Flichen). Von grofler
Bedeutung sind ferner die 2010er, 1970er und 1980er Jahre. Auch aus der Zeit des Wiederauf-
baus (1950er/1960er Jahre) finden sich zahlreiche Objekte. Diese Gebdaude sind im Schnitt
jedoch deutlich kleiner als die der spdateren Dekaden, so dass ihr Anteil an den Flachenbe-
stinden relativ gering ist. Ahnliches gilt fiir die Gebdude aus der Zeit vor dem Ersten Welt-

krieg.

Tab. 4.6 Verteilung der Biiroflachen auf Altersklassen 2 5 0/0

Baujahr ca. Objekte Flache .. .
Anzahl Anteil gm BGF  Anteil der EIaChen In

2010er Jahre 127 66%  1.658250 138% Gebauden aus

2000er Jahre 269 141% 2985350 24,9% den 2000er

1990er Jahre 223 11,7 % 2.166.100 18,0 % Jahren

1980er Jahre 174 91%  1.220.400 102%

1970er Jahre 230 12,0 % 1.276.650 10,6 %

1960er Jahre 242 12,6 % 800.200 6,7 %

1950er Jahre 244 12,7 % 653.350 54 %

1920er/1930er Jahre (bis Ende 2. WK) 51 2,7 % 270250  2,3%

1870 bis 1918 309 16,1 % 792200 6,6 %

vor 1870 4 0,2 % 4800  0,0%

unbekannt, nicht zuzuordnen 38 2,0 % 171.650 1,4 %

Insgesamt erfasste Objekte (> 500 qm) 1.911 100% 11.999.200 100 %
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Die durchschnittliche Objektgroe steigt im zeitlichen Verlauf nahezu kontinuierlich von r.d
2.500 gm BGF aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg, iiber etwa 6.000 gm BGF in den 1970er
Jahren auf derzeit rd. 13.000 qm BGF (2010er Jahre).

Das nachfolgende Diagramm fasst die Verteilung der Flachenbestdnde zusammen.
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Abb. 4.4 Verteilung der Biiroflachen auf Altersklassen
Frankfurt, 2019, in gm BGF

2010er Jahre
2000er Jahre
1990er Jahre
1980er Jahre

1970er Jahre

1950er/1960er Jahre
1920er/1930er Jahre

(bis Ende 2. WK) >>
vor 1918

unbekannt, nicht zuzuordnen

Entwicklung
0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 Frankfurt ab

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 d e n 2 O O O e r

Im Stddtevergleich zeigt sich, dass die Entwicklung in Frankfurt zumindest ab den 2000er J ahren etwas
Jahren etwas verhaltener war als in den Vergleichsstidten Hamburg und Miinchen. ve rhaltener als

in Hamburg
Abb. 4.5 Verteilung auf Altersklassen im Stadtevergleich und Minchen
Frankfurt, Minchen, Hamburg 2019

2010er Jahre

2000er Jahre

1990er Jahre

1980er Jahre

1970er Jahre
1950er/1960er Jahre
1918-1944

Vor 1918

unbekannt/nicht zuzuordnen i

0 % 10 % 20 % 30 %

- Frankfurt |:| Minchen |:| Hamburg

* Fr das Gros der Objekte basiert die Zuordnung zu einer Dekade auf einer gutachterlichen Einschatzung des Baualters. Der hohe
Anteil von ‘unbekannt/nicht zuzuordnen’ in den Vergleichsstadten und insbesondere in Miinchen basiert darauf, dass Objekte, die in
mehreren Bauphasen realisiert bzw. durchgreifend modernisierte wurden, hier zugeordnet wurden.

Quelle: Erhebungen Baasner Stadtplaner/Datenbanken bulwiengesa, Datenstand Q2 2019
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>> Baulicher Zustand

Im Rahmen der Erhebung wurde auch der bauliche Zustand der Gebdaude eingeschatzt, wobei
dies nur Merkmale betrifft, die im Rahmen einer Begehung des Gebiets von auflen eingeord-

net werden konnen.

Das Gros der Flichen befindet sich in einem guten bis sehr guten baulichen Zustand, was im
Hinblick auf das relativ hohe Mietpreisniveau, die relativ jungen Bestdnde und die nunmehr
moderaten Leerstandsquoten wenig iiberrascht. Rund 30 % der Objekte wurden lediglich mit
"normal" bewertet, dies betrifft jedoch eher kleinere Gebdude mit einem relativ geringen

Flachenanteil.

Tab. 4.7 Baulicher Zustand der Biiroflichen

Objekte Flache
Anzahl Anteil gm BGF Anteil 7 9 o/o
Sehr gut 456 238% 4.602.100 38,3 % .. .
Gut 713 373% 4.861.650  40,5% der Flachen in
Normal 579 30,3 % 140.950 14,7 % gutem oder
Schlecht 67 3,5 % 147.150 1,2 % Sehr gutem
Baufallig 2 0,1 % 9.600 0,1 % Zustand
Unbekannt, nicht beurteilbar 94 49 % 622.700 5.2 %
Insgesamt erfasste Objekte (> 500 qm) 1.911 100% 11.999.200 100 %
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
Die nachfolgende Darstellung fasst diese Ergebnisse grafisch zusammen.
Abb. 4.6 Baulicher Zustand der Biiroflichen
Frankfurt, 2019, in gm BGF
Sehr gut
Gut
Normal
Schlecht
Baufallig
Unbekannt, nicht beurteilbar
0 2.000.000 4.000.000 6.000.000
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
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4.3 Leerstande

Im Zuge der Begehungen zur Bestandserfassung wurden auch die Leerstdnde erhoben. Dies
betrifft leer stehende bzw. ungenutzte Riumlichkeiten, soweit diese von auflen erkennbar
sind, sowie am Gebdude auffindbare Hinweise auf freie, vermietbare Fldachen. Die Ergebnisse
wurden durch Internet-Recherchen erganzt.

Im Nachgang erfolgte ein detaillierter Abgleich mit Daten der bulwiengesa AG, insbesondere
auch im Hinblick auf Fldchen, die zum Zeitpunkt der Begehung zwar ungenutzt waren, fiir >>
die jedoch ein Mietverhaltnis bestand.

Insgesamt wurde ein Leerstand in der GroBenordnung von rd. 825.000 gm BGF ermittelt, Der Leerstand
dies entspricht einer Mietfldche von etwa 660.000 qm MFG (gif). Die Leerstandsquote liegt konzentriert
entsprechend Mitte 2019 bei 6,9 % und damit bei einem Wert, der bereits zuvor in Fachkrei- .

sen kommuniziert wurde. Es fdllt auf, dass sich grofle Teile des Leerstands aus Objekten sich auf
speisen, die jeweils einen hohen oder sehr hohen Leerstand aufweisen. relativ weni ge
Hinweis: In den folgenden Aufstellungen sind Objekte nicht enthalten, fiir die Abriss, Um- ObJekte

nutzung oder sonstige durchgreifende Mafinahmen vorgesehen sind und die im Hinblick auf
diese Maf3nahmen leer gezogen werden.'

Tab. 4.8 Ubersicht iiber die Verteilung des Leerstands

Objekte mit ... Objekte Flache
Anzahl  Anteil gm BGF Anteil
sehr hohem Leerstand (> 80 %) 46 24,3 % 337.336 41,0 %
hohem Leerstand (20-80 %) 97 51,3 % 366.765 44,6 %
geringem Leerstand (< 20 %) 46 24,3 % 118.924 14,4 %
Summe 189 100 % 823.025 100 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Die entsprechenden Objekte sind in den Daten zum allgemeinen Flachenbestand ebenfalls nicht enthalten.
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>> Raumliche Verteilung

Die hochsten Leerstandsquoten in Frankfurt verzeichnen die Biirozentren mit 14,5 %, insbe-
sondere der Teilraum Mertonviertel mit einer Leerstandsquote von 35,1 % sticht dabei deut-
lich heraus. Die Leerstandsquote in der City ist mit 4,8 % die niedrigste von allen Biirolagen.
Bei den Biiroteilrdumen verzeichnet Sachsenhausen mit 2,1 % den geringsten Leerstand,
gefolgt vom Bankenviertel mit 2,8 % sowie dem Westend und dem Flughafen mit 4,1 %.

Tab. 4.9 Verteilung der Leerstdande auf Biirolagen

gqm BGF Quote >>

Bahnhofsviertel 65.174 7.2 %

Bankenviertel 57.788 2,8 % E|ne Sehr hohe
§. Bockenhelm 20.625 7,6 % Leerstands—
O Europaviertel/Messe 36.150 6,7 % .

Westend 43.070 41 % quote Im

Innenstadt 59.020 5,4 % Blroteilraum

City 281.827 48% Mertonviertel
e City-West 81.575 11,6 %

‘i Ostend 44.970 7,5 %
5 Sachsenhausen 9.170 2,1 %
City-Rand 135.715 7.8%

5 s Flughafen 24.550 4,1 %
5 £ Mertonviertel 121315 35,1 %
? % Niederrad 94.740 13,4 %

Burozentren 240.605 14,5 %

Peripherie 164.890 6,1%

Stadtgebiet Frankfurt* 823.025 6,9 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 *ohne geschatzte Flachen

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 81



BAASNER

STADTPLANER GMBH

~J bulwiengesa

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

B10Z JOQUANON “pUBIS

pun g 40y ()
(810Z'90) uely We PnpjURI JWESBUNSSIULSNIPEIS @ SISRQ0RD

HEWD HINVIdLAVLS

d3dINSVVd

(%001 ~ 08) Puejsioa wayoy JyssIN - @
(9608 - 02) PUBISIZZT WAYOUIN @
(%0 sq) puesiaa wabuuab mepi iy @

SO

(498 ;1 000°G qe HioIsebiep) |
apue)siaa T :

6102 Ule}\ We unpjuely
slpnjsuayogyoing

Seite 82

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111



STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

>> Baualter

Die hohen Leerstdande in den 2000er Jahren haben in der Folgezeit zu einer eher verhaltenen
Neubautdtigkeit gefiihrt, insbesondere bei spekulativen Neubauten. Entsprechend sind die
Leerstandsquoten bei den jungen Neubauten relativ gering. Mit knapp 15 % weisen die Biiro-
objekte aus den 1980er Jahren die mit Abstand héchste Quote auf. Dies diirfte neben dem
Alter und ggf. bestehenden Modernisierungsbedarf z. T. auch an problematischen peripheren
Standorten liegen (z. B. Mertonviertel). Zudem fdllt auf, dass sich dieser hohe Leerstand aus

nur wenigen 18 Objekten speist.

Tab. 4.10 Verteilung des Leerstands auf Baualtersklassen

Baujahr ca. Bestand Leerstand

gqm BGF Anteil qgm BGF Objekte Quote
2010er Jahre 1.658.250 13,8% 49555 13 3,0%
2000er Jahre 2.985.350 249% 197.349 38 6,6 %
1990er Jahre 2.166.100 18,0% 161.331 39 7,4 %
1980er Jahre 1.220.400 102% 179.198 18 14,7 %
1970er Jahre 1.276.650 10,6 % 65.445 24 51%
1960er Jahre 800.200 6,7 % 48.481 18 6,1 %
1950er Jahre 653.350 54 % 65.991 15 10,1 %
1920er/1930er Jahre (bis Ende 2. WK) 270.250 23 % 15.413 5 57 %
1870 bis 1918 792.200 6,6 % 40.263 19 51 %
vor 1870 4.800 0,0% 0 0 0,0 %
unbekannt, nicht zuzuordnen 171.650 1,4% 0 0 0,0 %
Insgesamt erfasste Objekte (> 500 qm) 11.999.200 99,9% 823.026 189 6,9 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Relativ hohe Leerstandsquoten mit rd. 10 % weisen auch die Objekte aus den 1950er Jahren
auf. Diese Gebdude, in der ersten Phase des Wiederaufbaus errichtet, befinden sich hdufig an
attraktiven, innerstdadtischen Standorten. Hier diirften die Probleme ggf. in den baulichen
Strukturen der Gebdude wie Grundrissgestaltung, Deckenhdhen oder Ausstattungsstandard

liegen.

>>

Leerstands-
quoten bei
jungen Neu-
bauten relativ
gering auf-
grund geringer
spekulativer
Bautatigkeit

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111

Seite 83



STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Abb 4.7 Verteilung des Leerstands auf Baualtersklassen
Frankfurt, 2019

2010er Jahre
2000er Jahre
1990er Jahre
1980er Jahre >>
1970er Jahre Relativ hohe
1960er Jahre Leersta nds—
quote In
1920er/1930er Jahre den 1990er
(bis Ende 2. WK)
Jahren
1870 bis 1918
vor 1870
unbekannt, nicht zuzuordnen
0% 3% 6 % 9% 12 % 15%
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
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>> Gebdudetypen

Mit rd. 720 Tsd. gqm BGF findet sich das Gros der Leerstinde im Gebdudetyp Biirogebdude,
allerdings entfallen auf diesen Gebdudetyp auch iiber 80 % des Flachenbestands. Mit einem
Leerstand von 7,4 % liegt die Quote leicht iiber dem Durchschnitt (6,9 %). Beriicksichtigt
man die Gebdaudehohe, so fallt die Gruppe mit einer Hohe von 46 — 60 m mit einer hohen
Leerstandsquote von 13,5 % auf, was z. T. daran liegt, dass dieser Gebdaudetyp relativ hdufig
in Biirozentren wie z.B. Niederrad auftritt. Bei den sehr hohen Biirohochh&dusern (> 130 m) ist

der Leerstand sehr gering.

Die {ibrigen Gebdudetypen sind insgesamt relativ schwach besetzt. Probleme bei wenigen
Objekten konnen bereits Auswirkungen auf die Quoten der jeweiligen Gruppen haben. Ent-

sprechend sind diese Werte zuriickhaltend zu interpretieren.

Tab. 4.11 Verteilung der Leerstande auf Gebdaudetypen und -héhen

Gebaude- Gebaudehohe Summe
typ bis30m 31-45m 46-60m 61-130 m uUber 130 m
Tsd. gm
Biiro- Ber 393,6 121,1 89,9 80,8 36,0 721,3
gebaude g 8,4 % 6,6 % 13,5 % 6,4 % 2,8 % 7,4 %
Biro-und T4.a™ 479 15,6 334
Geschafts-
hauser Quote 3,9% 9,1 % 52 %
Tsd. gm
Gemischte BGF 17,7 8,5 10,6 36,8
Objekte  quote  155%  32,9% 7,0 % 12,0%
) Deam 27,9 3,6 31,6
Ubrige
Quote  23,0% 5,0 % 2,4%
TBSG"F' m 4571 148,7 89,9 80,8 46,6 823,0
Summe
Quote  7,0% 7.1% 13,1% 6,4 % 32% 6,9 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
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4./, Buroflachen auf3erhalb des professionel-
len Markts

Von den insgesamt erhobenen 12,5 Mio. gqm BGF Biirofldchen einschlielich der geschdtzten
Flachen in kleinen Objekten < 500 gqm BGF (Biiroanteil) nimmt ein Anteil von rd. 9 % nur
bedingt am Marktgeschehen teil. Es handelt sich hierbei um Sonderbauten der 6ffentlichen
Verwaltung (rd. 89.000 gqm BGF), um Biirofldchen in sehr engem Kontext zu Industrie- und
Gewerbebauten (rd. 561.000 qm BGF) sowie kleinteilige Flachen unterhalb der Erfassungs-
schwelle von 500 gm BGF, die in der Summe auf 500.000 BGF geschatzt werden.

>> Offentliche Verwaltung

Die Grenzen zwischen den allgemeinen Biirogebdauden und den Verwaltungsgebduden der
offentlichen Hand werden zunehmend unscharf. Ein grofer Teil der von der offentlichen
Verwaltung genutzten Gebdude befindet sich im 6ffentlichen Eigentum. Die Bedeutung an
Mietflachen wachst jedoch und hdufig werden nur Teilflichen innerhalb von ansonsten
anderweitig genutzten Biirogebduden angemietet. Deshalb wird die in der Studie aus dem
Jahr 2003 vorgenommene Unterscheidung zwischen allgemeinen Biirogebduden und 6ffent-

lichen Verwaltungsgebduden hier nicht weiter verfolgt. >>
Als Sonderfdlle werden nun ausschliellich die Objekte betrachtet, die praktisch als "Sonder- iroflich
bauten" anzusehen sind und fiir eine Nutzung durch Dritte kaum geeignet sind. Dies betrifft Burotlachen
im Wesentlichen nur &ltere Rathiuser, Gerichtsgebidude und vergleichbare Fille. Mit insge- aufRerhalb des
samt 12 Objekten und rd. 89.000 gm BGF ist die Zahl recht iiberschaubar.' Biiroma rkt S u.a
Sonderbauten
>> Biiroflachen im engen Kontext zu Industrie und Gewerbe der offentlichen
Dieser Gruppe sind 176 Objekte mit einer BGF von 561.000 qm zugeordnet. Die Besonderheit Verwa |tL| ng
dieser Gruppe speist sich aus zwei Situationen: sowie

- Die Objekte befinden sich innerhalb von geschlossenen Industriearealen, deren Zugang Industrie- und
eingeschrankt ist. Dies betrifft in Frankfurt v.a. den Industriepark Hochst. Es kann sich Gewerbebauten
hierbei durchaus um reine Biirogebdude handeln.

- Die Biiroflachen sind nicht deutlich von den iibrigen Funktionen getrennt. Es bestehen
enge bauliche Verbindungen zu den {ibrigen Nutzungen. Inwieweit die Biirofldchen sich
eigenstdandig vermieten lassen, ist unklar.?

Die Objekte sind in den Auswertungen zum Bestand durchgdngig enthalten und sie sind -
unabhéngig von der Frage, ob die organisatorischen oder baulichen Gegebenheiten eine freie
Vermietung zulassen — Arbeitsstelle fiir rd. 17.500 Biirobeschdftigte. Der raumliche Schwer-
punkt diese Gruppe liegt naturgemadf in den Gewerbe- und Industriegebieten der Stadt.

Die Differenz zur Studie aus dem Jahr 2003 (150 Objekte mit rd. 1,0 Mio. gm BGF) ergibt sich ausschlieRlich aus der veréanderten Zuord-
nung.

Die eigenstandige Vermietbarkeit ist ein wesentliches Kriterium nach gif e.V. Die Erfahrungen zeigen, dass etwa in der Folge von Insolven-
zen erstaunlich differenzierte Nachnutzungen méglich sind. Diese Kategorie umfasst nicht eingestreute Blronutzungen wie z. B. Meister-
biros in Werkhallen. Diese werden aufgrund der fehlenden Eigenschaft der eigenstandigen Vermietbarkeit nicht als Buroflache gewertet.
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> Kleinteilige Flachen

Biiroflachen unterhalb des Schwellenwerts der Erfassung von 500 qm BGF wurden auf rd.
500.000 gm BGF geschdtzt. Da die Objekte nicht erfasst wurden, liegen keine weiteren Anga-
ben etwa zur Anzahl oder zur raumlichen Verteilung vor. Geht man von einer durchschnittli-
chen Gréfle von ca. 100 bis 200 qm BGF aus, so ergibt das eine Gréfenordnung von etwa
2.500 bis 5.000 weiteren Objekten.

Nach gutachterlicher Einschdtzung speisen sich diese Fliachen aus sehr unterschiedlichen
Quellen:

- Kleine Biirotrakte von Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben, vorrangig in Gewer-
be- und Mischgebieten >>

- Biiroanteile in Einfamilienhduser, z. T. vergleichbar mit Einliegerwohnungen, z. B. als
Arztpraxen oder Biirofldchen fiir Steuerberater .

- Biiroanteile in Mehrfamilienhdusern oder gemischten Objekten (z. B. Einzelhandel im EG, Flachen unter-
Biiro im 1. OG, ansonsten Wohnen) halb des

- Umgenutzte Wohnungen mit Schwerpunkt in den Griinderzeitgebieten mit relativ grof3en
und flexiblen Wohnungen Schwellenwer-

- Eigenstandige kleine Biirogebdude etwa in relativ kleinteilig strukturierten Wohn- oder tes wurden auf
Mlschgebleten 5 O O . O O O q m
Die Aufstellung zeigt, dass eine Verortung schwer moglich ist. Diese Gruppe verteilt sich {iber BGF gesch atzt

grofle Teile des Stadtgebiets, allerdings mit dem Schwerpunkt auf Bereiche mit relativ klein-
teiligen Bau- und Nutzungsstrukturen.

>> Nicht beriicksichtigte Biiroflichen

Die Untersuchung baut auf den Definitionen der Gesellschaft fiir Immobilienforschung (gif e.
V.) auf. Entsprechend werden Biirofldchen, deren eigenstdndige Nutzung nicht mdglich ist,
nicht als solche gewertet. Dies betrifft z. B. Sekretariate in Kliniken und Hochschulen oder
Meister- und Konstruktionsbiiros in Produktionshallen.

Sofern Biiroflichen eindeutig einem anderen Marktsegment zuzuordnen sind, werden sie
ebenfalls nicht als Biirofliche gewertet. Dies betrifft v. a. Nutzer von Ladenlokalen wie z. B.
Reisebiiros, Versicherungsagenturen oder kleinere Bankfilialen.

Im Ergebnis fiihren diese Definitionen zu gewissen Unschdrfen, die jedoch in den groflen
Biiromdrkten — und speziell in Frankfurt mit seiner sehr grofmafstdblichen Struktur - zu
vernachldssigen sind.
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4.5 Buroflachen in Bau

Im Zuge der Erhebungen wurden 29 Objekte erfasst, die sich in Bau befanden.' Die Biirofld-
chen in diesen Objekten erreichen in der Summe knapp 0,5 Mio. gqm BGE. Dabei liegt der
Schwerpunk bei Objekten mit einer Gr6f3e von 20.000 - 50.000 gm BGE. Die nachfolgende
Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die GréRe der Objekte bzw. die GréRe des Biiroflichenanteils.

Tab. 4.12 Verteilung der in Bau befindlichen Biiroflachen auf Gré8en-

klassen
Objekte Buroflache

Anzahl Anteil qm BGF Anteil
50.000 gm und mehr 2 6,9 % 108.000 22,1 %
20.000 - 49.999 gm 8 27,6 % 231.050 47,4%
10.000 - 19.999 gm 3 172 % 70.900 14,5 %
5.000 - 9.999 gm 9 31,0% 65.800 13,5%
2.000 - 4.999 gm 3 10,3 % 10.800 22%
Unter 2.000 gm 2 6,9 % 1200 0,2% >>
Summe 29 100 % 487.750 100 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019

Flachen vertei-

Das Baugeschehen konzentriert sich im Wesentlichen auf wenige Biirolagen.> Zu nennen sind |en SiCh u ber
hier das Europa- und das Bankenviertel sowie der Bereich des Flughafens. Nennenswerte das ges amte
Bautdtigkeiten finden sich auch noch im Ostend. Bemerkenswert ist die duferst geringe .
Dynamik im sonstigen Stadtgebiet (Peripherie), wo sich lediglich zwei kleinere, aktuelle Stadtgeblet
Bauvorhaben finden.

Tab. 4.13 Verteilung der in Bau befindlichen Biiroflachen auf Biirolagen

Objekte Biuirofléache
Anzahl Anteil gm BGF Anteil
Bahnhofsviertel 1 3,4 % 3.900 0,8 %
Bankenviertel 4 13,8 % 131.650 27,0 %
Bockenheim 2 6,9 % 14.150 2,9 %
g Europaviertel/Messe 6 20,7 % 175.950 36,1 %
Westend 1 34 % 7.900 1,6 %
Innenstadt 1 3,4 % 6.600 1,4 %
City 15 51,7 % 340.150 69,7 %
-  City-West 1 3,4 % 9.600 2,0 %
5 Ostend 2 6,9 % 30.900 6,3 %
2 Sachsenhausen
© City-Rand 3 10,3 % 40.500 8,3 %
c Flughafen 7 24,1% 80.350 16,5 %
o g Mertonviertel
@ § Niederrad 2 6.9 % 18.000 3,7 %
N Biirozentren 9 31,0 % 98.350 20,2%
Peripherie 2 6,9 % 8.750 1,8 %
Stadtgebiet Frankfurt 29 100 % 487.750 100 %

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH, 2019, Datenstand Q2 2019

Stand Jahresmitte 2019

2 Zur Definition der Burolagen vgl. S. 11
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4.6 Flachenpotenziale

Insgesamt wurden Fldachenpotenziale in der Gréflenordnung von 1,7 Mio. qm BGF an 79
unterschiedlichen Standorten im Frankfurter Stadtgebiet ermittelt. Die Ermittlung erfolgte
liber zwei Wege. Zum einen wurden Ergebnisse der laufenden Marktbeobachtung ausgewer-
tet und hierbei insbesondere Projektplanungen, wobei die Bandbreite von konkreten Planun-
gen bis zu vagen Projektideen reicht. Zum anderen wurden Fldachenpotenziale im Rahmen
der Begehungen erfasst. Diese Standorte wurden auf Plausibilitdt gepriift und mit dem
Stadtplanungsamt abgestimmt.

Als Potenzial gewertet werden folgende Situationen: >>

- Freie Baufelder, fiir die eine Biironutzung vorgesehen ist, v. a. im Bereich Gateway Gardens ) .

- Ersatz anderweitiger - i. d. R. gewerblicher Nutzungen (z. B. Autohaus) — durch Biiroge- Potenziale sind
baude freie Baufelder,

- Ersatz alterer Biiroobjekte durch Neubauten
Ersatz ander-

Leerstdnde in Gebdauden und Objekte in Bau werden grundsdtzlich nur unter diesen Katego- Weitiger und

rien (Leerstand, in Bau) gefiihrt und nicht als Potenziale. ilterer Biiro ge-

Die nachfolgenden Fldchenangaben beziehen sich, sofern eine gemischte Nutzung zu erwar- baude
ten ist, ausschliellich auf den Biiroflachenanteil. Soweit die Flachenpotenziale aus Nachver-

dichtung und dem Ersatz bestehender Biiroobjekte resultieren, beziehen sich die Flachenan-

gaben lediglich auf den Flachenzuwachs.

Bei der Interpretation der Daten ist zu beriicksichtigen, dass es sich hier nur um grobe Ori-
entierungswerte handelt. Es steht zu erwarten, dass Planungen bzw. Projektideen an veran-
derte Marktsituationen angepasst werden und hierdurch Potenziale entfallen, etwa durch
Realisierung eines Hotels anstelle eines Biirogebdudes.

In der Summe zeigt sich bei allen Unwagbarkeiten, dass zumindest summarisch das Fla-
chenpotenzial von 1,7 Mio. qm BGF die bis 2030 erwartete zusdtzliche Flachennachfrage von
rd. 1,1 Mio. gm BGF (rd. 0,9 Mio. gm MFG) gut abdeckt. Die zusdtzliche Flichennachfrage bis
2029 wird in Kapitel 6.2 ndher thematisiert.
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>> Maf3stablichkeit der Potenziale

Die Grofenordnung der jeweiligen Potenziale ldsst den Schluss zu, dass auch kiinftig sehr
grofRe Objekte zu erwarten sind. Ahnlich wie im Bestand liegt der Schwerpunkt im Bereich
der Grofenklasse 20.000 — 50.000 qm BGF, gefolgt von den noch grofleren Objekten
(> 50.000 gqm BGF)".

Tab. 4.14 Verteilung der Biiroflachenpotenziale auf Groenklassen

Standorte Biiroflache
Anzahl Anteil gm BGF Anteil
50.000 gm und mehr 7 8,9 % 504.684 30,0 %
20.000 - 49.999 gm 23 29,1 % 750.374 446 % >>
10.000 - 19.999 gm 24 30,4 % 327.565 19,5%
5.000 - 9.999 gm 7 8,9 % 56.848 34% Auch zukunfti g
2.000 - 4.999 12,7 % 2,1 % : :

Unter 2.000 n 180 ‘|01°/0 3:22; 060/0 wird eine
nter 2.000 gm ,1 % . ,6 % .o .
Summe 79 100 % 1.683.704 100 % Grobkorn_{gkelt

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, bulwiengesa AG 2019/2020 d er Ge ba u d e

Die Flachenangaben beziehen sich ausschlieBlich auf den potenziellen Zuwachs von Buroflédchen im Fall von Nachverdichtungen
erwartet
Die Struktur der Potenzialfldchen ldsst erwarten, dass sich auch kiinftig an der Grobkdrnig-
keit der Gebdude wenig dndert. Der Trend zu sehr grofSmafstdblichen Gebduden diirfte sich
fortsetzen.

Abb. 4.8 Verteilung der Biiroflichenpotenziale auf Groflenklassen
Frankfurt, 2019, in gm BGF

Unter 2.000
2.000 - 4.999
5.000 - 9.999

10.000 - 19.999
20.000 - 49.999

50.000 und mehr

0 200.000 400.000 600.000 800.000

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, bulwiengesa AG 2019/2020
Die Flachenangaben beziehen sich ausschlieRlich auf den potenziellen Zuwachs von Biroflachen im Fall von Nachverdichtungen

Die Angaben beinhalten bei Ersatzbauten lediglich den Flachenzuwachs und beziehen sich ausschlieRlich auf die jeweiligen Buroflachen.
Entsprechend ist davon auszugehen, dass einige Gebdude - etwa bei gemischter Nutzung - noch gréRRer ausfallen.
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>> Raumliche Verteilung der Flachenpotenziale

Bezogen auf die Biirolagen befindet sich das Gros der Fliachenpotenziale in den Biirozentren,

und hierbei insbesondere im Bereich des Flughafens mit allein rd. 0,5 Mio. qm BGE.

Uberaus bemerkenswert sind die grofen Flichenpotenziale in der City mit gut 0,5 Mio. qm
BGF, wobei knapp die Halfte dieser Potenziale auf Nachverdichtungen im Bankenviertel ent-

fallt.
Tab. 4.15 Verteilung der Biiroflachenpotenziale auf Biirolagen
Standorte Buroflache
Anzahl Anteil gm BGF Anteil
Bahnhofsviertel 3 3,8% 54.092 32%
Bankenviertel 7 8,9 % 238.686 142 % >>
Bockenheim 3 3,8 % 8.288 05%

-g Europaviertel/Messe 3 3,8% 116.875 6,9% Frankfu rt ver-
Westend 1 1,3% 1.694 0,1% f t ..ber ein
Innenstadt 9 11,4 % 118925 7,1 % Ug u .

City 26 329% 538560 32,0% breites

5 City-West 1 13% 12000 07% Spektrum von

n? Ostend 4 51 % 107.869 6,4% Potenzialen

& Sachsenhausen 2 25% 4350 03%

“  city-Rand 89% 124219 7.4%

Flughafen 25 31,6 % 494343 294 %
) § Mertonviertel
= S Niederrad 5 6,3 % 193.977 11,5%
" Bluirozentren 30 38,0% 688.320 40,9%
Peripherie 16 20,3 % 332.605 19,8%
Stadtgebiet Frankfurt 79 100% 1.683.704 100 %
Quelle: Baasner Stadtplaner GmbH, bulwiengesa AG 2019/2020
Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung verfiigt Frankfurt iiber ein breites Spektrum von
Potenzialen, auch in sehr attraktiven innerstadtischen Lagen.
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Abb. 4.9 Verteilung der Biiroflaichenpotenziale auf Biirolagen
Frankfurt, 2019, in gm BGF

Peripheric I

Niederrad
Mertonviertel ‘
Flughafen
Sachsenhausen ‘
Ostend
City-West ‘
Innenstadt
Westend ‘
Europaviertel/Messe
Bockenheim ‘
Bankenviertel
Bahnhofsviertel ‘

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, bulwiengesa AG 2019/2020
Die Fldchenangaben beziehen sich ausschlieBlich auf den potenziellen Zuwachs von Burofldchen im Fall von Nachverdichtungen

Die obere Abbildung und untere Karte zeigen nachdriicklich, dass sich die Potenziale fiir zu-
sdtzliche Biirofldchen v.a. auf die Lagen Flughafen, Peripherie, Bankenviertel - und mit Ein-
schrankungen auch auf Niederrad — beziehen.

Karte 4.10 Verteilung der Biiroflichenpotenziale auf Biirolagen

FRoabfgsm Taunus
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Raumliche Strukturen des
Bliroflachenbestands inkl.
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5.1 Uberblick

Im folgenden Kapitel soll verstdrkt auf die raumlichen Strukturen des Biiroflachenbestandes
eingegangen werden und die einzelnen Biirolagen und deren Biiroteilraume genauer darge-
stellt werden. Die Biiroflachenbestdnde konzentrieren sich in hohem MagRe auf die Frankfur-
ter City und hierbei insbesondere auf die westliche City. Allein auf die Biirolagen Bankenvier-
tel und Westend entfallen mit rd. 3,1 Mio. qm BGF 26,0 % des gesamten Bestands. Rechnet
man das angrenzende, fiir den Biiromarkt ebenfalls relevante Bahnhofsviertel hinzu, so
steigt dieser Wert bereits auf 33,5 %. Rund die Halfte des Biiroflachenbestands entfallt auf

die City- Lagen.!

Tab. 5.1 Verteilung der Flachenbestande und Leerstande auf Biirolagen

Flachenbestand Leerstand
Objekte gm BGF Anteil gm BGF Quote
Bahnhofsviertel 161 904.700 7.5% 65.174 7.2 %
Bankenviertel 247 2.066.700 17,2 % 57.788 2,8 %
Bockenheim 60 270.000 2,3 % 20.625 7.6 %
>
-‘5 Europaviertel/Messe 30 542.650 4,5 % 36.150 6,7 %
Westend 213 1.056.500 8,8 % 43.070 4,1 %
Innenstadt 280 1.091.850 9,1 % 59.020 5,4 % >>
City 991 5.932.400 49,4 % 281.827 4,8 %
o City-West 43 700750  58% 81575 116% Buroflachen-
§ Ostend 103 597.900  50% 44970 75% bestinde
> Sachsenhausen 91 431.300 3,6 % 9.170 2,1 % .
g . . konzentrieren
City-Rand 237 1.729.950 14,4 % 135.715 7.8 % . h b Cl
Flughafen 30 603.200 5,0 % 24.550 41 % SIC esonders
c . .
é g Mertonviertel 47 345.700 2,9 % 121.315 35,1 % an dle Clty
a g Niederrad 15 706.150  59% 94740  134% Frankfurts
Buirozentren 92 1.655.050 13,8 % 240.605 14,5 %
Peripherie 591 2.681.800 22,3% 164.890 6,1%
Stadtgebiet Frankfurt* 1911  11.999.200 100 % 823.025 6,9 %
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 *ohne geschatzte Flachen
In der nachfolgenden Graphik wird die Verteilung der Biiroflachenbestdande auf die Biirolagen
zusammengefasst.
Abb. 5.1 Verteilung der Biiroflachenbestdnde auf Biirolagen
Frankfurt, 2019, nach Birolagen
City
Peripherie
City-Rand
Blrozentren
0 1.500 3.000 4.500 6.000
in Tsd. gm BGF
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019
' Die Konzentration von Arbeitsplatzen in Frankfurt und das hiermit verbundene sehr hohe Pendleraufkommen drfte durch die raumli-
che Konzentration der Buroflachen auf das Zentrum wesentlich beguinstigt werden.
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5.2 Die Burolage City

>> Die City im Uberblick

Die Biirolage City umfasst die Biiroteilrdume Banken-, Bahnhofs- und Europaviertel/Messe
sowie das Westend, Bockenheim und die Innenstadt (vgl. auch nachfolgende Steckbriefe). In
diesem Bereich findet sich etwa die Halfte der Biiroobjekte und der Biirofldchen bezogen auf
den Gesamtbestand im Frankfurter Stadtgebiet. Es ist der Bereich, in dem sich die Mehrzahl
der Hochhduser befindet und der damit die Frankfurter Skyline ganz wesentlich prédgt. Er
umfasst zudem das Gros der urbanen Innenstadt, die neben Biiros auch Einzelhandel, Gast-
gewerbe und Wohnen umfasst. Neben den reinen Biirogebdauden bzw. -hochhdusern spielen
auch Biiro- und Geschdftshduser sowie sonstige bauliche Formen der Nutzungsmischung
eine Rolle. Diese urbane Mischung ist dafiir verantwortlich, dass die durchschnittliche
Objektgrofe mit knapp 6.000 gqm BGF trotz der Hochhduser und der groffmafstdblichen >>
Bebauung im Europaviertel/Messe leicht unter dem Durchschnitt fiir das gesamte Stadtgebiet
liegt.

) Burolage City
Die Zentralitdt, urbane Qualitdten, das Image und die hervorragende OPNV-Anbindung ins- mit sechs
besondere rund um den Hauptbahnhof fiihren dazu, dass sich hier — trotz qualitativer . S
Unterschiede im Detail — die hochpreisigen Lagen befinden. So wird in der City bzw. im Teil- Blroteilraumen
raum Bankenviertel auch die Frankfurter Spitzenmiete erzielt. Diese lag Ende 2019 bei 41,00
Euro/qgqm MFG. Das niedrigste Spitzenmietniveau innerhalb der City weist Bockenheim,
gefolgt vom Bahnhofsviertel mit 21,50 Euro/gqm MFG auf, wédhrend die iibrigen Biiroteil-
rdume in der City ein Spitzenmietniveau deutlich jenseits der 30,00 Euro/qm MFG-Marke
aufweisen. Zudem ist die Leerstandsrate in der City mit 4,9 % relativ gering. Nur der Teil-
raum Bockenheim liegt mit 7,6 % geringfiigig iiber dem Frankfurter Mittelwert. Auch die
Flachennachfrage unterstreicht die Attraktivitdt der Biirolage. So wurde in der City-Lage im
Mittel der letzten 5 Jahre ein Flichenumsatz von rd. 301.400 qm MFG p. a. registriert.
Gemessen an der Gesamtstadt zog die City damit durchschnittlich 59 % der jahrlichen Fla-
chennachfrage auf sich.

Bemerkenswert ist die anhaltend hohe Bautdtigkeit in der City und die hiermit einherge-
hende Verdichtung. Dies betrifft sowohl {iberaus zentrale Lagen wie z.B. die Neue Mainzer
Strafle oder das ehem. Degussa-Areal, wie auch zentral gelegene Konversionsflichen wie das
Europaviertel oder den Westhafen, die gezielt als gemischte Flachen mit relativ hohen Biiro-
anteilen entwickelt wurden bzw. werden.

Abb. 5.2 Verteilung der Biiroflichenbestande in der City-Lage

Frankfurt, 2019, nach Buroteilraumen

Bankenviertel
Innenstadt
Westend
Bahnhofsviertel

Europaviertel/Messe

Bockenheim

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000

in Tsd. gm BGF

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH, 2019, Datenstand Q2 2019
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>> Der Biiroteilraum Bankenviertel

Lage und Anbindung

Das Bankenviertel liegt iiberaus zentral in der westlichen City etwa zwischen der histori-
schen Innenstadt und dem Bahnhofsviertel beiderseits der Gallus- und Taunusanlage (ehem.
Stadtbefestigung) und umfasst auch Teile der historischen Stadt, des Bahnhofsviertels und
des Westends. Die OPNV-Anbindung ist hervorragend (S- und U-Bahn, Tram). Aufgrund der
zentralen Lage ist das MIV-Angebot weniger relevant, es bestehen jedoch gute — wenn auch
hoch belastete — Anbindungen an das iiberortliche Strafennetz.

Bauliche Strukturen/Profil

Der Aufstieg der Stadt Frankfurt zum fiihrenden deutschen Finanzplatz erfolgte erst nach
dem Zweiten Weltkrieg. Entsprechend entwickelte sich das Gebiet als Bankenviertel erst in
den 1950er bis 1970er Jahren. Es befindet sich seitdem in einem bestdndigen Transformati-
ons- und Verdichtungsprozess. Pragend ist v. a. die hohe Konzentration von Hochhdusern,
die Silhouette der Stadt wird wesentlich durch die Gebdude dieses Viertels gepragt. Aufgrund
des anhaltenden Verdichtungsprozesses finden sich Objekte aus allen relevanten Dekaden,
insbesondere jedoch seit den 1970er Jahren.

Nutzung

Das Gros der Objekte sind reine Biirogebdaude, wobei die aktuellen Neubauten ein etwas gro-
Reres Nutzungsspektrum aufweisen (z. B. im EG). Das Gebiet weist eine hohe Dichte an Nut-
zern aus der Finanzwirtschaft auf. Die fithrenden deutschen Privatbanken haben hier ihren
Sitz, ebenso weitere Finanzinstitute sowie Niederlassungen ausldndischer Banken. Auch
Dienstleister wie z. B. Anwdlte oder Berater stellen eine bedeutende Nutzergruppe dar.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Die Leerstandsquote ist gering. Flichenpotenziale im Sinne von nicht genutzten Grundstii-
cken bestehen nicht. Zusdtzliche Flachen kénnen nur durch Nachverdichtung, d. h. im We-
sentlichen nur durch Abriss und Neubau in diesem bereits hoch verdichteten Viertel gene-
riert werden.

Wettbewerbssituation
Der Standort besitzt eine herausgehobene Position, vergleichbare Wettbewerber finden sich
nicht im Raum Rhein/Main. Die Hochhausskyline ist deutschlandweit einzigartig.

Perspektive/Eignung

Aufgrund seiner Zentralitdt und seinem Profil ist der Standort nach wie vor fiir die Finanz-
wirtschaft und Dienstleistungsbranche der bevorzugte Standort. Die herausragende Rolle re-
lativiert sich jedoch insofern ein wenig, als die Zentralen wichtiger Akteure (EZB, Deutsche/
Frankfurter Bérse) sich nicht mehr im Teilraum befinden.

Fazit

Das relativ kleine Quartier ist als Wirtschaftsstandort von herausragender Bedeutung weit
iber die Stadt hinaus. Die Bebauungs- und Arbeitsplatzdichte ist sehr hoch, die Erschliefung
durch den OPNV sehr gut. Der Standort ist zudem mit einem positiven Image besetzt. In der
Summe fiithren diese besonderen Qualititen dazu, dass hier die hochsten Mietpreise in
Frankfurt erzielt werden. Das Gebiet ist trotz seiner zentralen Lage sehr einseitig struktu-
riert. Einige Gebdude grenzen sich gegeniiber dem 6ffentlichen Raum geradezu ab, die Erd-
geschosszonen sind nur teilweise attraktiv.

>> Neuausrichtung der EG-Fldchen bei zukiinftigen Projekten zu empfehlen.
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Tab. 5.2 Der Biiroteilraum Bankenviertel im Uberblick

Birolage City
MIV-Anbindung Gut
OPNV-Anbindung Sehr gut
Versorgungsstruktur Sehr gut
Buroaffinitat Sehr hoch
Durchmischung Gering
Image Sehr positiv
Perspektive Positiv

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Buroflachenkategorie
@ Aligemeine Biirofidchen

@ Biiroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 25.000 m? =
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Biiroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.3 Key Facts Biiroteilraum Bankenviertel

247

Geschossflache (BGF)

2.066.700 gm, @ ObjektgroRe: rd. 8.365 gm

Leerstandsrate

2,8%

Uberwiegendes Baualter

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

1970er Jahre bis heute, weitere Projekte in Bau

41,00 Euro/gm

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

32,00 Euro/gm

@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

92.980 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

159.400 gm
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>> Der Biiroteilraum Westend

Lage und Anbindung

Das Westend grenzt nordlich an das Bankenviertel an und liegt ebenfalls sehr zentral, wobei
die Abgrenzungen des Biiroteilraums nicht deckungsgleich mit dem Stadtteil sind. Mit einem
Biiroflachenbestand von rd. 1,06 Mio. gm BGF ist das Westend der grofite Teilraum nach dem
Bankenviertel. Die OPNV-Anbindung ist gut und wird im Wesentlichen durch die U-Bahn
getragen (drei Trassen mit mehreren Linien und Haltepunkten). Die Anbindung an das iiber-
geordnete Strafennetz ist ebenfalls gut. Insbesondere nach Westen und Norden bestehen
liber die nahen Straf3en Theodor-Heuss-Allee und Miquelallee unmittelbare Anbindungen an
das Autobahnnetz. Innerhalb des Westends stof3en die oftmals eher engen (Einbahn-) Stra-
Ben schnell an ihre Belastungsgrenzen.

Bauliche Strukturen/Profil

Die stadtebauliche Struktur wird v.a. durch eine reprasentative griinderzeitliche, i. d. R. IV-
geschossige und geschlossene Wohnbebauung geprdgt. In Teilbereichen ist diese Struktur
jedoch vollstdandig durch Biirogebdude iiberformt, die hdufig in deutlichem Kontrast zu dieser
Grundstruktur stehen. Die Grenzen zum Bankenviertel sind z. T. flieBend. Dies gilt insbeson-
dere fiir den Bereich um die Alte Oper, in dem sich vergleichbare Hochhausstrukturen finden.
Neben diesem Bereich konzentrieren sich die Biirobestdnde im weiteren Verlauf der Bocken-
heimer Landstrafle sowie der Eschersheimer Landstrafle und des Griineburgwegs. Ansonsten
finden sich punktuell immer wieder kleinere, in die Wohnstrukturen eingestreute Biiro-
standorte oder umgenutzte Wohngebaude.

Nutzung

Die pragende Nutzung im Gebiet ist je nach Standort Wohnen oder Biiro, wobei die Wohn-
nutzung {iberwiegt. Die Biiroflachen selbst befinden sich iiberwiegend in reinen Biirogebau-
den. Das Quartier ist eingespannt zwischen dem Bankenviertel im Siiden, der Messe im Siid-
westen und dem aktuellen Areal der Universitat im Norden. Hieraus ergeben sich unter-
schiedliche Qualitdten, was sich in einem breiten Nutzungsspektrum spiegelt und v. a. unter-
schiedliche Dienstleistungen umfasst.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Die Leerstandsquote ist gering. Flachenpotenziale im Sinne von nicht genutzten Grundstii-
cken bestehen nicht. Zusadtzliche Flachen konnen nur durch Nachverdichtung, d.h. im We-
sentlichen nur durch Abriss und Neubau generiert werden. In jiingster Zeit war verstarkt eine
Umnutzung von Biiro- zu Wohngebduden zu beobachten.

Wettbewerbssituation
Aufgrund seiner urbanen und zentralen sowie oftmals reprdsentativen Qualitdten besitzt der
Standort eine hervorgehobene Position.

Perspektive/Eignung
Aufgrund seiner Zentralitdt und seinem Profil ist der Standort fiir unterschiedliche Nutzer
interessant. Die Lagequalitdt innerhalb des Quartiers variiert jedoch.

Fazit

Der Teilraum Westend ist zentral gelegen, entsprechend gut angebunden und kann als
Standort zudem von Nachbarschaften mit sehr unterschiedlichen Qualitdten profitieren. Z. T.
bestehen jedoch deutliche stadtebauliche Briiche innerhalb des Gebiets.

>> In den Randbereichen ist punktuell eine Arrondierung der dortigen Strukturen denkbar.
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Tab. 5.4 Der Biiroteilraum Westend im Uberblick

Birolage City
MIV-Anbindung Gut
OPNV-Anbindung Gut
Versorgungsstruktur Sehr gut
Buroaffinitat Sehr hoch
Durchmischung Sehr hoch
Image Sehr positiv
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

BAASNER

STADTPLANER GMBH

Burofldachenkategorie
© Aligemeine Biroflachen

@ Biiroftachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

Objektflachengrofie

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Buroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.5 Key Facts Biiroteilraum Westend

213

Geschossflache (BGF)

1.056.500 gm; @ ObjektgroRe: rd. 4.960 gm

Leerstandsrate

4,1 %

Uberwiegendes Baualter

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

1970er Jahre bis heute

34,50 Euro/gm

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

24,00 Euro/gm

@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

47.740 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

16.200 gm
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>> Der Biiroteilraum Bahnhofsviertel

Lage und Anbindung

Der Biiroteilraum umfasst neben dem eigentlichen, zwischen dem Hauptbahnhof und der
historischen Altstadt gelegenen Bahnhofsviertel auch kleinere Teile des Gallus- und des Gut-
leutviertels siidlich und nérdlich des Hauptbahnhofs. Aufgrund der Ndhe zum wichtigen Ver-
kehrsknoten Hauptbahnhof ist das OPNV-Angebot sehr gut. Neben S- und U-Bahn sowie
diversen Tram- und Busverbindungen sind auch die Angebote des Regional- und Fernver-
kehrs oftmals fuBlldufig zu erreichen. Zudem bestehen gute Anbindungen an das {ibergeord-
nete Straflennetz, insbesondere die Autobahnen im Norden und Westen sind gut erreichbar.

Bauliche Strukturen/Profil

Grof3e Teile des Gebiets sind durch eine fiinfgeschossige griinderzeitliche Bebauung gepréagt.
Insbesondere im Siiden werden diese Strukturen aufgeldst und es dominieren deutlich gré-
Rere und hohere Biiro- und Hotelgebdude. Dem Bahnhofsviertel wird auch der Westhafen
zugerechnet, ein gemischtes Quartier in Wasserlage mit neben Wohnen hohen Biiroanteilen,
das im Wesentlichen in den 2000er und 2010er Jahre entwickelt wurde. Im Hinblick auf Profil
und Image weist der Teilraum eine grofe Bandbreite auf. Der Bereich um die Miinchener
Strafle ist ausgesprochen urban mit einer hohen Vielfalt der Nationalitdten, was sich auch in
der Struktur des Einzelhandels und der Gastronomie widerspiegelt. Das Image ist z. T. durch
Prostitution und Drogenhandel belastet. Demgegeniiber stellt sich der Bereich des Westhafen
vollig anders dar, der noch keinerlei Patina angesetzt hat.

Nutzung

Die Bebauung ist iiberwiegend kleinteilig mit hohen Wohnanteilen. Auch das Hotelgewerbe
ist aufgrund der Ndhe des Hauptbahnhofs stark vertreten. Im Hinblick auf die Biironutzun-
gen besteht ein breites Spektrum. Es umfasst Finanzdienstleistungen, Behérden und Ver-
bande, IT-Unternehmen und auch ein breites Spektrum an kleinteiligen Nutzern.

Potenziale/Verfiigbare Flichen

Die Leerstandsquote entspricht dem durchschnittlichen Wert. Nach Abschluss der Entwick-
lung im Westhafen bestehen keine Fldchenpotenziale im Sinne von freien Baufldchen mehr.
Zusdtzliche Flachen konnen nur durch Nachverdichtung geschaffen werden.

Wettbewerbssituation

Der Standort steht im Wettbewerb zu anderen innerstddtischen Standorten mit urbanen
Qualitdten. Insbesondere eine vergleichsweise giinstige Preisstruktur sowie ein anhaltender
Transformationsprozess zeichnen den Standort aus.

Perspektive/Eignung

Der Standort ist fiir Unternehmen interessant, die Zentralitdt, Urbanitdt und/oder exponierte
Lagen am Main suchen. Im Kernbereich bestehen Aufwertungstendenzen. Umwandlungen
von Biiro- zu Wohn- oder Hotelgebduden waren in den letzten Jahren bereits zu beobachten.
Dieser Trend wird sich erwartungsgemaf auch zukiinftig fortsetzen.

Fazit

Das Gebiet verfiigt mit seiner Zentralitdt, Urbanitdt, der sehr guten Verkehrsanbindungen
und den Wasserlagen iiber erhebliche Qualitdten, zerfdllt aber gleichzeitig in Teilrdume, die
sich stddtebaulich und funktional unterscheiden. Ein Austausch zwischen diesen Teilrdaumen
besteht nur bedingt. Ein den gesamten Standort umfassende Identitdt besteht nicht.

»> Moglichkeiten einer Neuordnung oder Verdichtungspotenziale sind zu priifen.
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Tab. 5.6 Der Biiroteilraum Bahnhofsviertel im Uberblick

Birolage City
MIV-Anbindung Gut
OPNV-Anbindung Sehr gut
Versorgungsstruktur Sehr gut
Buroaffinitat Durchschnittlich
Durchmischung Sehr hoch
Image Durchschnittlich
Perspektive Positiv

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Buroflachenkategorie
@ Aligemeine Biirofldchen

@ Biiroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau
Objektflachengrofe

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Tab. 5.7 Key Facts Biiroteilraum Bahnhofsviertel
Buiroflachenerhebung:

Anzahl der Buroobjekte 161

Geschossflache (BGF) 904.700 gm, @ ObjektgroRe: rd. 5.620 gm
Leerstandsrate 7,2 %

Uberwiegendes Baualter ca. 1900 bis heute

RIWIS-Teilraumdaten:

Spitzenmiete 2019 (MFG) 21,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 17,50 Euro/gm
¢ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 47.160 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 34.300 gm
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>> Der Biiroteilraum Europaviertel/Messe

Lage und Anbindung

Der Teilraum umfasst im Wesentlichen den Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Anlage im
Osten und der Strafle Am Romerhof im Westen und damit die stddtebauliche Neuentwicklung
Europaviertel, das Geldnde der Frankfurter Messe inkl. Messeturm und Festhalle. Insbeson-
dere das Europaviertel weist eine erhebliche Ausdehnung in Ost-West-Richtung auf (rd. 2,5
km). Hieraus ergeben sich erhebliche Differenzen in der Qualitit der OPNV-Anbindung. Der
Osten ist sehr gut angebunden, der Hauptbahnhof ist fuldufig erreichbar. Relativ zentral im
Gebiet befindet sich zusdtzlich der S-Bahnhof Messe. Eine zusdtzliche U-Bahn-Trasse zur
Erschliefung des Europaviertels befindet sich in Bau. Die Einbindung in das iibergeordnete
Strafennetz ist gut, insbesondere die Autobahnen im Norden und Westen sind gut erreichbar.

Bauliche Strukturen/Profil

Der Teilraum wurde 2013 mit der Entwicklung des Europaviertels neu definiert und gliedert
sich in drei stddtebaulich sehr unterschiedliche Bereiche: Das neu entwickelte Stadtquartier
Europaviertel mit einer Gemengelage aus Wohnen, Biiro- und Hotelnutzungen und einer
Shoppingmall, das Messegeldnde und das Wohngebiet Kuhwaldsiedlung. Diese Grofstruktu-
ren sind nicht miteinander verbunden und weisen eine hohe Dichte, jedoch kaum urbane
Qualitdten auf.

Nutzung

Fiir den Biiromarkt sind v. a. Teile des Europaviertels (etwa ab 2010) sowie die Hochhduser
auf der westlichen Seite der Ludwig-Erhard-Anlage relevant. Diese Objekte sind i. d. R. grof3-
mafistablich. Mit einer durchschnittlichen Objektgrofe von rd. 18.000 qm BGF (bezogen auf
den Biiroanteil) liegt die Kornigkeit etwa in der Gréfenordnung der City-West und deutlich
iber allen anderen innerstddtischen Lagen. Entsprechend der grofmagstdblichen Strukturen
finden sich auch mehrere Grof3nutzer wie z. B. die Deutsche Bahn und PWC im Teilraum.

Potenziale/Verfiigbare Flichen

Die Leerstandsquote liegt mit 6,7 % etwa auf dem Niveau der Gesamtstadt. Die Entwicklun-
gen im Europaviertel sind bis auf einige wenige Grundstiicke abgeschlossen. Potenziale fiir
zusatzliche Biiroflachen bestehen nicht. Dies gilt auch fiir Potenziale durch Nachverdichtung.

Wettbewerbssituation
Aufgrund seiner zentralen Lage steht der Standort im Wettbewerb zu anderen innerstadti-
schen Standorten, die stadtebauliche Struktur weist jedoch Parallelen zur City-West auf.

Perspektive/ Eignung

Der Standort liegt recht zentral - zumindest soweit dies die stlichen Teile betrifft — und
bietet grofe, zusammenhdngende Fldchen. Er ist entsprechend fiir Unternehmen interes-
sant, die zentrale Lagen suchen, wobei urbane Qualitdten nicht im Fokus stehen. Mit dem
Ausbau der U-Bahn verbessert sich nicht nur die Anbindung. Es ist zu erwarten, dass der
Stadtteil mit der Zeit etwas Patina ansetzt und an Urbanitdt gewinnt.

Fazit

Die Stdrke des Teilraums liegt in der zentralen Lage und zukiinftig in einer flaichendeckend
guten OPNV-Anbindung. Problematisch sind die stidtebaulich sehr unterschiedlichen Struk-
turen mit dem Charme von Gemengelagen, einem Neben- bzw. Ubereinander verschiedener
Nutzungen ohne erkennbaren stadtischen Zusammenhang und gegenseitige Befruchtung.

>> Das Gebiet befindet sich noch in der Entwicklung, keine Handlungsempfehlungen.
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Tab. 5.8 Der Biiroteilraum Europaviertel/Messe im Uberblick

Burolage City

MIV-Anbindung Gut

OPNV-Anbindung Gut (nach Beendigung U-Bahn-Ausbau)
Versorgungsstruktur Durchschnittlich

Buroaffinitat Hoch

Durchmischung Hoch

Image Durchschnittlich

Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Buroflachenkategorie
@ Aligemeine Buroflachen

@ Birofizchen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaitung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 26.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Tab. 5.9 Key Facts Biiroteilraum Europaviertel/Messe
Buroflachenerhebung:

Anzahl der Buroobjekte 30

Geschossflache (BGF) 542.650 gm, @ ObjektgrofRe: rd. 18.090 gm
Leerstandsrate 6,7 %

Uberwiegendes Baualter Uberwiegend 2010er Jahre

RIWIS-Teilraumdaten:

Spitzenmiete 2019 (MFG) 28,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 21,00 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 42.440 gm
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 300.100 gm

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 103



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

>> Der Biiroteilraum Bockenheim

Lage und Anbindung

Der Biiroteilraum Bockenheim umfasst den Ostlichen Teil des Stadtteils Bockenheim sowie
das Universitdtsgeldnde bzw. den kiinftigen Kulturcampus Bockenheim. Die Senckenbergan-
lage und Zeppelinallee bilden die Grenze zum Westend, die Theodor-Heuss-Allee jene zum
Messegeldnde.

Bauliche Strukturen/Profil

Der historische Ortskern von Bockenheim mit der Leipziger Strafle pragt diesen Biiroteil-
raum. Trotz der zentralen Lage wirkt Bockenheim weniger grof3stadtisch als etwa das Wes-
tend oder das Nordend, auch die Biiroaffinitat ist deutlich geringer. Die relativ kleinteilige
Bebauung ist sehr heterogen. Es finden sich urbane Griinderzeitbereiche, aber auch eher
kleinstadisch wirkende Strafenziige. Nordlich des Ortskerns liegt das Villenviertel um die
Zeppelinallee. Im Siiden leitet der Bereich zwischen Hamburger- und Theodor-Heuss-Allee
zu den grofSmagstdblichen Biirostandorten im Europaviertel und in der City-West {iber.

Nutzung

Der zentrale Bereich mit der Leipziger Strafle als Hauptgeschdftsstrafe pragt diesen Teil-
raum, auch wenn sich hier vergleichsweise wenig Biirogebdude befinden. Die Biiroflachen-
schwerpunkte liegen eher im Bereich der Bockenheimer Warte und der Hamburger Allee.
Auch nach dem Umzug der Universitdt ins Westend blieb der Charakter eines Uni-Viertels fiir
den gesamten Stadtteil bisher erhalten. Das ehemalige Universitdtsgelande wird unter dem
Namen Kulturcampus Bockenheim derzeit neu beplant bzw. entwickelt. Im Villenviertel an
der Zeppelinallee werden zahlreiche Wohnhauser fiir Reprasentanzen und Konsulate genutzt.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Der gesamte Biiroteilraum ist stddtebaulich entwickelt und weist eine durchgdngig hohe
Dichte auf. Jiingere Biirostandorte sind durch Umnutzung und Nachnutzung alterer gewerb-
licher Strukturen erschlossen worden. Das Geldinde um den ehem. AfE-Turm im Siiden des
Teilraums wird derzeit mit einem Nutzungsmix aus Wohnen, Hotel und Biiro neu bebaut. Im
Ortskern ist eine Umnutzung bestehender Strukturen zu Biiros nicht intendiert.

Wettbewerbssituation

Bockenheim grenzt unmittelbar an das Westend. Die Friedrich-Ebert-Anlage stellt dariiber
hinaus eine sehr deutliche Verbindung und Sichtachse zum Teilraum Europaviertel dar. Die
Standorte hier liegen somit bereits in einer Wettbewerbssituation mit dem Europaviertel.

Perspektive/Eignung

Der Korridor zwischen Hamburger und Theodor-Heuss-Allee wirkt als Briicke zwischen dem
Europaviertel und der City-West. Der Besatz hier ist recht stabil und ist auch durch die
unmittelbare Nachbarschaft zur Messe fiir grofe Biironutzer interessant.

Fazit

Die besonderen Stdrken Bockenheims ergeben sich aus der direkten Nachbarschaft zu ge-
samtstadtisch besonders bedeutsamen Einrichtungen wie der Messe, dem Senckenberg Mu-
seum sowie dem angrenzenden Westend. Fiir Nutzungen mit Bezug zu Forschung und Lehre
hat der Teilraum nach dem Umzug der Universitdt an Bedeutung verloren. Dennoch wird der
eigentliche Stadtteil Bockenheim kaum als Biirostandort wahrgenommen. Dies fiihrte in der
Vergangenheit dazu, dass Biiroobjekte zeitweilig hohe Leerstdnde aufwiesen.

>»> Bockenheim ist weit entwickelt, weitere Entwicklungen sind nur noch punktuell méglich.
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Tab. 5.10 Der Biiroteilraum Bockenheim im Uberblick

Birolage City
MIV-Anbindung Gut
OPNV-Anbindung Gut
Versorgungsstruktur Sehr gut
Buroaffinitat Gering
Durchmischung Sehr hoch
Image Durchschnittlich
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Biirofldchenkategorie
@ Aligemeine Birofldchen

@ Birofldchen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

® Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

® Obijekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Biiroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.11 Key Facts Biiroteilraum Bockenheim

60

Geschossflache (BGF)

270.000 gm, @ Objektgrofie: rd. 4.500 gm

Leerstandsrate

7,6 %

Uberwiegendes Baualter

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

1900 bis heute

24,00 Euro/gm MFG

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

15,50 Euro/gm

o Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

8.585 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

0gm
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>> Der Biiroteilraum Innenstadt

Lage und Anbindung

Der Teilraum umfasst nicht nur den Bereich innerhalb der Wille, sondern auch nahezu das
gesamte Nordend. Der zentralen Lage entsprechend ist die Anbindung an den OPNV sehr gut.
Dies gilt auch fiir das Nordend, durch das einige der wichtigsten U-Bahnlinien fiihren.

Bauliche Strukturen/Profil
Der Teilraum umfasst sehr unterschiedliche Gebiete. Neben den dominierenden Charakteren
— der Klassischen Citystruktur, den erhaltenen Griinderzeitquartieren im Nordend - kom-
men weniger grolstddtisch wirkende Wohngebiete aus den 1950/60er Jahren sowie grof3biir-
gerliche Wohnquartiere im duleren Nordend, v. a. aus den Jahren 1900 bis 1930. Eine Beson-
derheit in stadtebaulicher Hinsicht, wie auch bzgl. ihrer Nutzung, stellen die wichtigen Aus-
fallstraflen, insbesondere die Eschersheimer und Eckenheimer Landstraf3e dar, mit einer sehr
durchmischten, relativ hoch verdichteten Stadtstruktur und recht uneinheitlicher Pragung.

Nutzung

Die westlichen Teile der Innenstadt weisen einen hohen Anteil von Biironutzungen auf, tra-
ditionell in Form von Biiro- und Geschdftshdusern. Diese Mischung ist auch bei jiingeren
Entwicklungen dominierend. Reine Biirogebdaude sind eher die Ausnahme. Der dstliche Teil
der Innenstadt hingegen wird eher durch grole Verwaltungskomplexe geprdgt. Im Nordend
finden sich Biironutzungen v.a. entlang der Ausfallstraflen. In den {ibrigen Quartieren ist der
Biiroanteil deutlich niedriger als etwa im benachbarten Westend. Neben Praxen und Kanz-
leien finden sich traditionell auch kleine Betriebe der Kreativbranche und freie Berufe.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Der Biiroteilraum ist praktisch flachendeckend baulich entwickelt. Potenziale fiir neue Ent-
wicklungen ergeben sich fast nur noch in Abriss und Neuentwicklung. Aufgrund der hohen
Wertigkeit des Standortes sind aber selbst aufwendige (Sanierungs-)Mafnahmen durchaus
wirtschaftlich (z. B. Turmcenter). In der 6stlichen Innenstadt finden sich noch vereinzelt
dltere Gewerbestandorte und veraltete Einzelhandelseinrichtungen, die sich fiir eine héher-
wertige Umnutzung eignen. Im Nordend wird ein Einstreuen von Biiros aus Sicht der Stadt-
entwicklung eher kritisch gesehen, neue Biirofldchen diirften eher die Ausnahme bleiben.

Wettbewerbssituation
Die Innenstadt hat innerhalb der Stadt weitgehend eine Sonderstellung. Zukiinftig konnte
aber die allgemeine Aufwertung des Bahnhofsviertels eine Konkurrenz darstellen.

Perspektive/Eignung

Die Innenstadt ist weiterhin - und jlingst wieder verstarkt — ein hochattraktiver Standort fiir
Biironutzer, die Publikumsndhe und Ndhe zu zentralen kulturellen/touristischen Hot-Spots
suchen. Auch der bisher Ostliche Teilraum konnte hier kiinftig von hoherem Interesse sein.
Das Nordend verliert seinen Rang als wichtiger Standort der Kreativwirtschaft zunehmend
an das Ostend und die Hanauer Landstrafle. Es wird aber weiterhin einen stabilen Besatz mit
kleinteiligen Biironutzungen, freien Berufen und kulturellen/sozialen Institutionen behalten.

Fazit

Die grofle Stdrke der Innenstadt ist die einzigartige Stellung und Ausstattung innerhalb der
Stadt und Region, fiir das Nordend die hohe Attraktivitdt als innenstadtnahes Wohnquartier
mit sehr hohem Wohnwert.

> Die Mafstdblichkeit bei neuen Projekten sollte beachtet werden.
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Tab. 5.12 Der Biiroteilraum Innenstadt im Uberblick

Birolage City
MIV-Anbindung Gut
OPNV-Anbindung Sehr gut
Versorgungsstruktur Sehr gut
Buroaffinitat Hoch
Durchmischung Sehr hoch
Image Positiv
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ -

sehr maRig/gering/negativ

Biroflachenkategorie
@ Aligemeine Biroflachen

@ Buroftichen in engem Kontext
mit industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

N> 25.000 m?
(=), 10.000 m?- 25,000 m
> 2,000 m? - 10.000 m?

Buroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.13 Key Facts Biiroteilraum Innenstadt

280

Geschossflache (BGF)

1.091.850 gm, @ ObjektgrofRe: rd. 3.900 gm

Leerstandsrate

54 %

Uberwiegendes Baualter

ca. 1900 bis heute

RIWIS-Teilraumdaten:

Spitzenmiete 2019 (MFG) 35,00 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 22,50 Euro/gm
o Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 62.495 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 38.700 gm
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5.3 Die Burolage City-Rand

>> Der City-Rand im Uberblick

Die Biirolage City-Rand umfasst mit den Biiroteilrdumen City-West, Ostend und Sachsen-
hausen (Nord) (vgl. auch nachfolgende Steckbriefe) sehr unterschiedliche Quartiere. Die
Spanne reicht von neu entwickelten Standorten (City-West) bis zu gewachsenen, urban ge-
prdgten Gebieten wie z. B. Sachsenhausen. Insgesamt entfallen auf den City-Rand rd. 1,7
Mio. gm BGF, dies entspricht knapp 15 % des gesamten Biiroflichenbestands.

Die am nordwestlichen Rand der City gelegene City-West ist ein im Wesentlichen in den
1990er Jahren geplantes und in den Folgejahren entwickeltes Mischgebiet mit grofmaf-
stablichen Strukturen. Die Grobkornigkeit der Struktur zeigt sich u. a. darin, dass die mittlere
Grofle der Biiroobjekte mit rd. 16.000 gqm BGF sich in einer Gr6f3enordnung bewegt, wie sie
z. B. fiir das Europaviertel oder Niederrad typisch ist. Der Teilraum gilt insbesondere als
Back-Office-Standort des Finanzsektors.

Das Ostend ist ein gemischtes, frither zu grof3en Teilen durch Industrie und Gewerbe geprag-
ter Stadtteil, der eine sukzessive Aufwertung erfdhrt. Besonders augenfillig ist dies im Wes-
ten der Hanauer Landstrafle, die einen deutlichen Strukturwandel weg vom Gewerbestandort
hin zum Biiro- und Dienstleistungsstandort erlebt. Auch Wohnen riickt verstirkt in den >>
Fokus. Von groem Gewicht ist zudem die Ansiedlung der EZB im Bereich des ehem. Grof3-
markts. Zum ersten Mal hat ein wichtiger Player der Finanzwirtschaft einen Standort in der

ostlichen City bzw. deren 6stlichen Rand gewihlt, was ggf. langfristig die Standortmuster Der City— Rand
verandern kann. b este ht aus
Das siidlich des Mains gelegene Sachsenhausen wird {iberwiegend durch Wohnen gepragt drei Buroteil-
und ist zudem in Teilen als kultureller Standort (Museumsufer) und Amiisierviertel bekannt. raumen

Zwar finden sich mehrere eingestreute Biirostandorte wie am Walter-von-Cronberg-Platz
oder am Theodor-Stern-Kai. Diese Nutzung ist fiir den Strandort jedoch nicht pragend und
mit einem Biiroflichenbestand von rd. 430.000 gqm BGF zdhlt Sachsenhausen zu den kleine-
ren Standorten. Die Biirogebdude sind zudem relativ kleinteilig strukturiert.

Im Hinblick auf die Leerstdande finden sich grofle Differenzen zwischen den Biirolagen. In der
City-West ist der Leerstand relativ hoch (11,6 %), im Ostend liegt er mit 7,5 % leicht {iber
dem Frankfurter Durchschnitt. Demgegeniiber weist Sachsenhausen mit 2,1 % von allen
Biirolagen die geringste Leerstandsquote auf. Die Spitzenmiete reicht Ende 2019 von 16,50
Euro/gm MFG in Sachsenhausen bis zu 19,50 Euro/gqm MFG in der City-West und im Ostend
und stellt damit bzgl. des Mietniveaus eine vergleichsweise homogene Biirolage dar.

Die Attraktikvitdt der Biirolage City-Rand fiir Biironutzer liegt insbesondere in einer ver-
gleichsweise moderaten Preisstruktur in Kombination mit urbanen Qualitdten der Teilrdume
begriindet. Beziiglich letzterem bildet die City-West eine Ausnahme. Gemessen an der Fla-
chennachfrage spielt der City-Rand eine eher untergeordnete Rolle am Biiromarkt. Im Mittel
der letzten fiinf Jahre betragt sein Anteil am Flachenumsatz der Gesamtstadt rd. 16 %. Hier-
bei dominierte die City-West aufgrund mehrerer Groanmietungen die Nachfrage. U. a. mie-
tete die Commerzbank einen Bestandskomplex an der Theodor-Heuss-Allee mit knapp
36.000 gqm MFG an.

Das in der Biirolage City-Rand wohl prominenteste Objekt ist der im Jahr 2014 fertiggestellte
Neubau der Euopdischen Zentralbank im Biiroteilraum Ostend mit einer Biirofliche von rd.
104.000 qm MFG.
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>> Der Biiroteilraum City-West

Lage und Anbindung

Der Teilraum City-West liegt rd. 2 km nordwestlich des Hauptbahnhofs, nérdlich der Theo-
dor-Heuss-Allee und damit nérdlich des Messegeldndes. Die nordlichen Grenzen des Stand-
orts werden durch Gleisanlagen gebildet. Aufgrund der Verkehrsstraen und der Lage der
Messe ist ein unmittelbarer Anschluss an die Innenstadtstrukturen nur bedingt gegeben. Die
OPNV-Anbindung wird trotz des S-Bahnhofs West aufgrund einer fehlenden U-Bahnanbin-
dung als durchschnittlich eingestuft, die MIV-Anbindung ist aufgrund der Ndhe zum Frank-
furter Westkreuz sehr gut.

Bauliche Strukturen/Profil

Das urspriingliche Gewerbe- und Industriegebiet wurde in den 1990er Jahren als ein moder-
nes, relativ grobkorniges Mischgebiet mit hohen Biiroflachenanteilen iiberplant und im We-
sentlichen in den 2000er Jahren entwickelt. Der siidliche Rand zur Theodor-Heuss-Allee
bzw. BAB 648 wird vor allem durch grof3volumige Biirogebdude sowie durch grofle Hotels ge-
pragt. Nach Norden nehmen die Gebdudehdhen ab und es erfolgt eine intensivere Durchmi-
schung mit Wohnen.

Nutzung

Wichtige Nutzer sind v. a. Unternehmen aus der Finanzwirtschaft wie z.B. die Deutsche Bank,
die ING oder die Commerzbank sowie grole Hotels (u. a. Radisson SAS). Zudem bildet Woh-
nen eine wichtige Nutzungsgruppe.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Die Entwicklung des Standorts ist erst seit einigen Jahren abgeschlossen. Im Gebiet befindet
sich noch ein freies Baufeld mit einem Potenzial fiir ein Biirogebdude mit einer BGF von rund
12.000 gm. Entsprechend stellt sich derzeit auch die Frage einer Nachverdichtung nicht.

Wettbewerbssituation

Die City-West steht heute primar im Wettbewerb mit dem Europaviertel, das bei dhnlicher
stadtebaulicher Struktur, jedoch zentralerer Lage den moderneren Standort bietet. Trotz der
relativ erfolgreich umgesetzten Zielsetzung einer urbanen stadtischen Mischung mit ausrei-
chendem Wohnanteil bieten die Biirofldchen, die sich v.a. entlang der Theodor-Heuss-Allee
konzentrieren, eher die Qualitdt von semiurbanen Lagen entlang grofler Ausfallstraen. Ein
Wettbewerbsvorteil liegt allerdings in der — verglichen mit anderen Biiroteilrdumen - sehr
guten Erreichbarkeit mit dem PKW.

Perspektive/Eignung

Die bauliche Entwicklung ist abgeschlossen, die nahe Perspektive sollte v. a. die Beférderung
urbaner Qualitaten zum Ziel haben. Positiv hervorzuheben ist der in den letzten Jahren er-
folgte deutliche Abbau des Biiroflichenleerstands. Aufgrund der noch begrenzten urbanen
Qualitdten ist der Standort v. a. fiir Nutzer interessant, fiir die Zentralitdt und Urbanitdt nicht
von hochster Prioritdt sind, dies gilt v. a. fiir Back-Offices.

Fazit

Positiv ist v.a. die citynahe, verkehrsgiinstige Lage fiir den MIV. Insbesondere das Umland ist
mittels PKW sehr gut erreichbar. Eine U-Bahn-Anbindung des Teilraums fehlt jedoch. Als
typischer Back-Office-Standort der 1990/2000er Jahre ist das Angebot urbaner Versorgung
ausbaufdhig.

>> Im Hinblick auf die Standortattraktivitdt sollten urbane Qualitdten gestarkt werden.
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Tab. 5.14 Der Biiroteilraum City-West im Uberblick

Birolage City-Rand
MIV-Anbindung Sehr gut
OPNV-Anbindung Durchschnittlich
Versorgungsstruktur MaRig
Buroaffinitat Hoch
Durchmischung Gering

Image Durchschnittlich
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Buroflachenkategorie
® Aligemeine Birofiachen

@ Biroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2,000 m? - 10.000 m?

Buroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.15 Key Facts Biiroteilraum City-West

43

Geschossflache (BGF)

700.750 gm, @ Objektgrofie: rd. 16.300 gm

Leerstandsrate

11,6 %

Uberwiegendes Baualter

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

1990er und 2000er Jahre

19,50 Euro/gm

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

16,00 Euro/gm

o Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

40.980 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

24.200 gm
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>> Der Biiroteilraum Ostend

Lage und Anbindung

Der Teilraum Ostend liegt zwischen der historischen Innenstadt im Westen und der BAB 661
im Osten und umfasst neben dem Ortsteil Ostend auch grofle Teile von Bornheim. Aufgrund
der Randlage zur City und der relativ grofen Ausdehnung des Gebiets weist die OPNV-An-
bindung unterschiedliche Qualitdten auf. Neben sehr gut erschlossenen Bereichen (z. B. Ost-
bahnhof) finden sich auch weniger gut erschlossene Bereiche. Die MIV-Anbindung ist mit
der Ausfallstrale Hanauer Landstrafle sowie der Ndhe zur BAB 661 als gut zu bezeichnen.

Bauliche Strukturen/Profil

Fiir den Biiromarkt ist v. a. der Siiden des Gebiets relevant, der historisch durch den Grof3-
markt, den Osthafen und gewerblich-industrielle Nutzungen beiderseits der Hanauer Land-
strafle geprdgt wurde. Wahrend der Osthafen seine Funktion bewahrt hat, erlebt die Hanauer
Landstrafle nicht zuletzt seit der Ansiedlung der EZB einen Transformationsprozess zu einem
Biiro- und Wohnstandort. Fiir das Profil des Standortes insgesamt ist jedoch die Entwicklung
beiderseits der Hanauer Landstrafle von groferer Bedeutung. Es finden sich Biiroobjekte aus
allen Bauphasen, der Schwerpunkt liegt jedoch auf der Zeit seit den 1990er Jahren bis heute.

Nutzung

Wichtige Nutzer sind v. a. Unternehmen aus den Bereichen Technik, Medien und Kommuni-
kation, sonstige technisch orientierte Unternehmen (z. B. Ingenieurbiiros) sowie Startups.
Grofiter Nutzer ist jedoch seit 2015 die EZB.

Potenziale/Verfiigbare Flachen
Im Bereich Hanauer Landstraf3e und am Hafen bestehen weiterhin grofe Entwicklungsreser-
ven durch sukzessive Umwandlung von Gewerbe-/Industrieflachen zu Biirostandorten.

Wettbewerbssituation

Die Hanauer Landstrafle ist weiterhin stark gewerblich geprdgt, befindet sich jedoch im
Transformationsprozess zum Dienstleistungsstandort, v. a. im westlichen Bereich. Sie entwi-
ckelt sich zu einem wichtigen Zentrum der Dienstleistungs- und Kreativbranche und steht
hier im Wettbewerb zum Bahnhofs- und Europaviertel, aber auch zu kleinteiliger gepragten
Standorten wie Sachsenhausen und dem Nordend.

Perspektive/Eignung

Der Standort entwickelt sich dynamisch, die Entwicklung ist noch nicht abgeschlossen. Inte-
ressant ist der Standort fiir Unternehmen, die die Nahe zum Cluster Technologie suchen,
relativ preissensibel sind und fiir die eine zentrale Lage nicht im Fokus steht. Durch die
Attraktivitdt als Wohnstandort mit diversen Neuentwicklungen sowie den Impuls der EZB-
Ansiedlung wird eine weitere Zunahme der Urbanitdt erwartet.

Fazit

Positiv ist v. a. die citynahe, verkehrsgiinstige Lage, auch zum Umland. Der anhaltende
Strukturwandel mit der Uberformung ehemals gewerblich-industrieller Nutzungen begiins-
tigt ein junges, dynamisches Image. Zudem ist die Ansiedlung der EZB ein deutliches Signal
fiir die zukiinftige Qualitdt des Teilraums. Auch wenn Teile des Gebiets sehr urbane Qualitd-
ten aufweisen, den fiir den Biiromarkt relevanten Standorten gehen diese Qualitdten oftmals
noch ab. Die weitere Etablierung als Wohnstandort wird sich jedoch hierauf positiv auswir-
ken. Eine stadtebauliche Verbindung zur City ist noch wenig entwickelt.

»> Langfristig sollten bei Projektentwicklungen Monostrukturen vermieden werden.
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Tab. 5.16 Der Biiroteilraum Ostend im Uberblick

Burolage City-Rand
MIV-Anbindung Sehr gut
OPNV-Anbindung Durchschnittlich
Versorgungsstruktur Durchschnittlich

Buroaffinitat

Durchschnittlich

Durchmischung Hoch
Image Positiv
Perspektive Positiv

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Biroflachenkategorie
® Aligemeine Buroflachen

@ Burofidchen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

Objektflachengrofe

> 25.000 m?
() 10.000 m?- 25,000 m?
75 2,000 m? - 10.000 n?

Buroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.17 Key Facts Biiroteilraum Ostend

103

Geschossflache (BGF)

597.900 gm, @ ObjektgroRe: rd. 5.800 gm

Leerstandsrate

7,5 %

Uberwiegendes Baualter

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

1990er bis heute

19,50 Euro/gm

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

16,00 Euro/gm

o Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

23.180 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

49.900 gm
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>> Der Biiroteilraum Sachsenhausen

Lage und Anbindung

Der Teilraum umfasst einen nérdlich, in etwa parallel zum Main verlaufenden Teil von Sach-
senhausen sowie Teile von Oberrad zwischen der Stadtgrenze zu Offenbach im Osten und der
Deutschordenstrafe im Westen. Die dufSere Darmstddter Landstraf3e mit ihren Biirogebduden
ist nicht mehr enthalten. Die Anbindung an den schienengebundenen OPNV variiert inner-
halb des Teilraums und erfolgt u. a. liber eine ebenfalls in Ost-West-Richtung verlaufende S-
Bahn-Trasse sowie mehrere U-Bahn-Linien. Zudem ist die gegeniiberliegende City auch fu3-
laufig gut erreichbar. Auch die MIV-Anbindung ist gut. Es bestehen Anschliisse an mehrere
Autobahnen (BAB 661, 3 und 5). Der Flughafen wie auch die City sind gut erreichbar.

Bauliche Strukturen/Profil

Sachsenhausen weist eine kleinteilige, v. a. durch Wohnen geprdgte urbane Struktur auf, die
vereinzelt durch grofmafistabliche Strukturen wie das Universitatsklinikum oder Biirokom-
plexe durchbrochen wird. Pragend ist auch die Konzentration von Museumsbauten am Main-
ufer. Als Biirostandort ist der Bereich wenig profiliert. Mit einem Bestand von rd. 430.000 qm
BGF zdhlt Sachsenhausen trotz des relativ grofen Stadtgebiets zu den kleineren Standorten.
Die durchschnittliche GebdaudegroRe ist relativ gering, der Leerstand liegt bei nur 2,1 %.

Nutzung

Ein spezifisches Nutzungsprofil besteht nicht, relativ stark vertreten sind Versicherungen.
Ansonsten finden sich verschiedene Nutzergruppen wie z. B. kleinere lokale Dienstleister,
technisch ausgerichtete Unternehmen aber auch Amter der 6ffentlichen Hand.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Entwicklungspotenziale bestehen vor allem noch in Oberrad in Ankniipfung an Offenbach-
Kaiserlei. Auch siidlich des Deutschherrenviertels gibt es noch Flichen mit Entwicklungsre-
serven. Die zentralen Bereiche von Sachsenhausen weisen hingegen kaum noch Flachen auf,
die fiir Biironutzungen erschlossen werden koénnen.

Wettbewerbssituation

Sachsenhausen bietet dhnliche Qualitdten wie andere urban geprdgte Stadtteile (z. B. Nord-
end oder Westend). Besonders der Bereich um den Schweizer Platz stellt eines der attraktivs-
ten und vitalsten Griinderzeitquartiere der Stadt dar und ist fiir kleinteilige Biiros, Praxen
und Kanzleien hoch attraktiv. Eine direkte Wettbewerbssituation zur City ist hingegen nicht
erkennbar. Der Main bildet hier eine starke Zasur.

Perspektive/Eignung

Der gesamte Stadtraum weist verfestigte Strukturen auf. Wenn sich Entwicklungspotenziale
ergeben, diirfte die Biironutzung nur in Einzelfdllen im Fokus stehen, so dass sich fiir den
Biiromarkt nur eine geringe Dynamik ergibt. Trotzdem ist der Standort fiir Unternehmen
interessant, die urbane Qualitdten und einen gut angebundenen Standort suchen, auf das
Image herausgehobener und gleichzeitig zentraler Lagen jedoch verzichten kdnnen.

Fazit

Sachsenhausen verfiigt iiber urbane Qualitdten. Die City auf der anderen Seite des Mains ist i.
d. R. fuBldufig erreichbar, zudem ist der Standort verkehrlich gut angebunden. Auch wenn
der Standort nur eine geringe Dynamik und kein besonderes Profil fiir den Biiromarkt auf-
weist, so verweist die sehr geringe Leerstandsquote auf eine offenkundig hohe Attraktivitét.

>> Entwicklungspotenziale sind gering, Handlungsbedarf besteht nicht.
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Tab. 5.18 Der Biiroteilraum Sachsenhausen im Uberblick

Birolage City-Rand
MIV-Anbindung Sehr gut
OPNV-Anbindung Gut
Versorgungsstruktur Gut
Buroaffinitat Gering
Durchmischung Hoch
Image Positiv
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Objektflachengrofe Biroflachenkategorie

> 25.000 m? g

2 ) e [ ] der
> >‘gggg ::, ?gggg :H @ Barofiachen in engem Kontext Gifentichen Verwatung

mit Industrie oder Logistik @ Objekte im Bau
Tab. 5.19 Key Facts Biiroteilraum Sachsenhausen
Biiroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte 91
Geschossflache (BGF) 431.300 gm, @ ObjektgroRe: rd. 4.740 gm
Leerstandsrate 2,1 %
Uberwiegendes Baualter ca. 1900 bis heute
RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG) 16,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 14,00 Euro/gm
o Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 16.940 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFQG) 7.500 gm
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5.4 Die Burolage Burozentren

>> Die Biirozentren im Uberblick

Als Biirozentren werden monostrukturierte Gebiete aulerhalb der zentralen Lagen bezeich-
net, die hdufig auf geplanten Entwicklungen basieren, etwa zur Entlastung der Innenstadt
(so z. B. in Hamburg die City-Nord). In Frankfurt werden drei Biiroteilrdume (vgl. auch
nachfolgende Steckbriefe) als Biirozentren gefiihrt:

- Lyoner Quartier (ehemals Biirostadt Niederrad),
- Mertonviertel und
- Flughafen (mit Gateway Gardens).

Die Situation der einzelnen Biirozentren stellt sich recht unterschiedlich dar:

Das alteste Gebiet ist die Biirostadt Niederrad. Die Entwicklung als Biirostadt im Griinen be-
gann in den 1960er Jahren und ersteckte sich iiber einen relativ langen Zeitraum. Insbeson-
dere in den 2000er Jahren wuchsen die strukturellen Probleme wie zunehmende Uberalte-
rung von Bausubstanz oder unterentwickeltes Versorgungsangebot fiir die im Gebiet Be-
schdftigten. In der Konsequenz hatte der Standort mit erheblichen Leerstandsproblemen zu
kampfen. Seit rd. 10 Jahren verfolgt die Stadt Frankfurt das Ziel, die Monostruktur aufzubre-
chen und den Standort unter dem Namen , Lyoner Quartier" zu einem Mischgebiet weiterzu-
entwickeln. Im Rahmen dieser Entwicklung nahm der Biirofldchenbestand von rd. 800.000
gm BGF auf rd. 600.000 gqm BGF ab. Der Wohnungsneubau und der damit einhergehende
Strukturwandel mit entsprechender Verbesserung der Versorgungsstruktur haben zu einer >>
neuen Dynamik gefiihrt und auch die Attraktivitat als Biirostandort erhdht.

V6llig anders stellt sich die Situation im Mertonviertel dar. Die Entwicklung erfolgte iiber Burola ge
einen relativ kurzen Zeitrau.r.n und war in den frithen 2000er Jahren abgeschlossen. Seitdem Biirozentren
kam es kaum zu baulichen Anderungen. Wichtige Mieter verlieflen jedoch den Standort. Die ] .
Situation ist heute durch hohe Leerstande und eine eher geringe Dynamik gekennzeichnet. In mit drei

den letzten Jahren wurden verstarkt Anmietungen der 6ffentlichen Hand registriert. Biiroteilraumen

Die Entwicklung am Flughafen beschrankte sich zundchst v.a. auf Angebote fiir flughafen-
affine Nutzungen und wurde v. a. in den 2000er und 2010er deutlich ausgeweitet (u. a. Pro-
jekte The Squaire, Gateway Gardens). Insbesondere im Quartier Gateway Gardens bestehen
noch Flichenpotenziale, wobei neben der sehr guten Erreichbarkeit fiir den Individualver-
kehr auch die 2019 eréffnete S-Bahn-Anbindung an den Flughafen bzw. die Frankfurter City
den Teilraum auszeichnet. Kennzeichnend fiir diesen Standort ist, dass neben den Biiros auch
der Hotelnutzung eine grofle Bedeutung zukommt.

Den Biirozentren — mit Ausnahme der im Wandel befindlichen Biirostadt Niederrad - ist
gemein, dass sie kaum urbane Qualitdten bieten und insofern auch im Wettbewerb mit ver-
gleichbaren Biiroagglomerationen im Umland stehen wie z. B. Eschborn-Siid oder Offen-
bach-Kaiserlei. Eine weitere Gemeinsamkeit ist die grobkornige Gebaudestruktur. Die Durch-
schnittsgrofle der Biirogebaude bewegt sich zwischen 15.000 gm BGF (Niederrad) und 23.000
gm BGF (Mertonviertel). Das gesamte Biirofldchenangebot im Mertonviertel wird von nur 15
Gebduden getragen. Im Mittel liegt die Leerstandsquote in den Biirozentren bei 14,5 %, wobei
die Differenzen erheblich sind. In Niederrad sind die Werte relativ hoch (13,4 %), im Merton-
viertel mit 35,1 % sehr hoch, am Flughafen jedoch nach den Vermietungserfolgen im The
Squaire recht gering (4,1 %). Entsprechend der unterschiedlichen Strukturen und Gebdudeal-
ter der Biirozentren variert auch das Mietniveau: Wdhrend Ende 2019 die Spitzenmiete im
Mertonviertel bei 13,00 Euro/qm MFG lag, stand sie in Niederrad bei 18,00 und am Flughafen
bei 26,00 Euro/gqm MFG.

' Die City-West weist z.T. vergleichbare Qualitaten auf. Sie wird jedoch aufgrund ihrer relativ zentralen Lage dem Lagetyp City-Rand zuge-

ordnet.
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>> Der Biiroteilraum Mertonviertel

Lage und Anbindung

Der Biiroteilraum liegt rd. 7 km (Luftlinie) nérdlich der City, relativ peripher gelegen, z. T.
angrenzend an den offenen Landschaftsraum und randstidtische Wohngebiete. Die OPNV-
Anbindung erfolgt iiber die U3 (Riedwiese), die MIV-Anbindung v. a. {iber die Rosa-Luxem-
burg-Strafle zur City bzw. zur nahen BAB 661 oder BAB 5.

Bauliche Strukturen/Profil

Das Gebiet wurde in den 1980er/1990er Jahren als Wohn- und Biiroquartier entwickelt, wobei
eine deutliche Trennung zwischen den Wohn- und Biirogebauden besteht. Der Biirostandort
wird durch relativ wenige, jedoch grofe Gebaudekomplexe gepragt. Kennzeichnend sind u.a.
die relativ groflen Abstdnde zwischen den Gebduden, die z.T. ebenerdige Stellpldtze aufneh-
men, ansonsten als Griinflichen gestaltet sind, was den suburbanen Charakter verstdrkt.
Lediglich an der Schnittstelle zum siidlich gelegenen Wohngebiet ergeben sich ansatzweise
urbane Strukturen.

Nutzung

Die grofen Gebdaudekomplexe wurden v. a. fiir grofe Nutzer wie Lurgi, PWC und KPMG ent-
wickelt, wobei die genannten Unternehmen den Standort bereits vor knapp 10 Jahren wieder
verlassen haben. Wichtige Nutzer sind heute grofle Behdrden (Deutsche Finanzagentur,
BaFin), die Gewerkschaft IG Bau oder das Deutsche Reisebiiro (DER). Die Verluste aus den
2010er Jahren konnten bislang nicht kompensiert werden, so dass die Leerstandsquote hoch
ist.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Der Standort ist nicht ausgelastet, die Leerstande summieren sich auf rd. 120.000 qm BGE.
Angesichts der Weitldufigkeit des Standorts bestehen Reserven fiir eine bauliche Verdichtung,
etwa durch Uberbauung ebenerdiger Stellplatzanlagen. Ohne weitergehende Neuordnungs-
mafinahmen diirfte dies jedoch zu stddtebaulich fragwiirdigen Losungen fiihren.

Wettbewerbssituation
Aufgrund seiner Lage und stddtebaulichen Struktur steht der Standort v. a. mit anderen
Standorten im Umland im Wettbewerb, z. B. Eschborn-Siid oder Neu-Isenburg.

Perspektive/Eignung

Im Kontext mit den auf groBe Nutzer ausgerichteten Gebduden, ergibt sich eine Eignung
vorrangig fiir Nutzer, die grofe zusammenhdngende, preiswerte Flichen suchen, wie z. B.
Behorden, Back-Offices oder ggf. grofle wissenschaftliche Einrichtungen. Ggf. sind zur Redu-
zierung des Leerstands auch Umnutzungen etwa als Hotel denkbar, ohne dass massive Ein-
griffe in die stadtebauliche Struktur erforderlich werden

Fazit

Zu den Stdrken zdhlen relativ grof¥flichige, preiswerte Angebote in einer ruhigen und weit-
gehend durchgriinten Lage, dies allerdings verbunden mit einem suburbanen Charakter und
einem relativ schwachen Angebot von Gastronomie und sonstiger Nahversorgung.

> Nachverdichtung durch Wohnen sollte gepriift werden, um starkere Durchmischung und
den Briickenschlag zum Riedberg zu ermdoglichen.
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Tab. 5.20 Der Biiroteilraum Mertonviertel im Uberblick

Burolage BUrozentrum
MIV-Anbindung Sehr gut
OPNV-Anbindung Gut
Versorgungsstruktur MaRig
Buroaffinitat Sehr hoch
Durchmischung Sehr gering
Image Durchschnittlich
Perspektive Stabil

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

STADTPLANER GMBH

Broflachenkategorie
@ Aligemeine Biroflachen

@ Biroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Biiroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte

Tab. 5.21 Key Facts Biiroteilraum Mertonviertel

15

RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG)

13,00 Euro/gm

Geschossflache (BGF) 345.700 gm, @ Objektgrofie: rd. 23.050 gm
Leerstandsrate 35,1 %
Uberwiegendes Baualter 1980/90er Jahre

Durchschnittsmiete 2019 (MFG)

12,00 Euro/gm

@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG)

11.140 gm p.a.

Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG)

0gm
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>> Der Biiroteilraum Flughafen

Lage und Anbindung

Der Teilraum befindet sich rd. 9 km Luftlinie siidwestlich der City. Das Gebiet erstreckt sich
als ein langes relativ schmales Band an der nordlichen Kante des Flughafens iiber eine Lange
von insgesamt rd. 4 km und reicht westl. und 6stl. iiber die Terminals 1 und 2 hinaus. Es pro-
fitiert von der trimodalen Anbindung des Flughafens (Autobahn, Schiene, Flugverkehr). Zu-
letzt wurde 2019 des Quartier Gateway Gardens an die Schiene (S-Bahn) angebunden.

Bauliche Strukturen/Profil

Das Gebiet gliedert sich in vier Bereiche. Der duflerste Westen ist weitgehend durch die Luft-
hansa belegt und die Bebauung ist relativ jung. Der Bereich siidlich der BAB 3 etwa zwischen
den Terminals 1 und 2 weist eine sehr heterogene Bebauung und Nutzung auf. Oberhalb des
Fernbahnhofs befindet sich das 2011 fertiggestellte, mischgenutzte Grofobjekt Squaire. Im
Osten liegen die Bereiche Unterschweinstiege und Gateway Gardens, deren bauliche Ent-
wicklung im Wesentlichen erst in den 2000er bzw. 2010er Jahren begann.

Nutzung

Die BAB 3 stellt in gewisser Hinsicht eine Zdsur in der Nutzungsstruktur dar. Siidlich der
Autobahn finden sich v.a. flughafen-affine Nutzungen (Verwaltungen von Lufthansa und
Fraport, Vor-Ort-Biiros zahlreicher weiterer Fluggesellschaften, Einrichtungen der Bundes-
polizei etc.). Nordlich der Autobahn finden sich v. a. Biironutzungen ohne spezifischen Bezug
zum Flugbetrieb, so z. B. KPMG, Kion und Dell. Insbesondere in diesem Bereich haben sich
zudem zahlreiche Hotels angesiedelt.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Im Westen wie auch im Osten (Gateway Gardens) ist die Entwicklung noch nicht abgeschlos-
sen und es bestehen Potenziale in Form von noch unbebauten Baufeldern. Im Umfeld des
Terminals 2 bestehen ebenfalls noch einige Potenziale wie z. B. ebenerdige Stellpldtze. Um
die Moglichkeiten einer Nachverdichtung sinnvoll zu nutzen, diirften jedoch Neuordnungs-
mafinahmen erforderlich werden. Nennenswerte Leerstdnde bestehen nicht mehr.

Wettbewerbssituation

Fiir Unternehmen mit hoher Affinitdt zur Luftfahrt besitzt der Standort wesentliche Vorteile.
Fiir anderen Firmen steht er durchaus im Wettbewerb mit anderen — suburbanen — Teilrdau-
men, weist hierbei jedoch iiberdurchschnittliche Qualitdten beziiglich der verkehrlichen
Anbindung auf.

Perspektive/Eignung

Mit der Eréffnung des S-Bahnhofs Gateway Gardens verbesserte sich die Verkehrsgunst in
diesem Bereich deutlich und es steht zu erwarten, dass die verbliebenen Baufeldern in weni-
gen Jahren einer Nutzung zugefiihrt werden. Fiir Unternehmen, die keine besondere Affinitdt
zur Luftfahrt aufweisen, ist der Standort v. a. fiir die interessant, die eine gute verkehrliche
Anbindung hoher bewerten als urbane Qualitdten.

Fazit

Die verkehrliche Anbindung ist hervorragend, sowohl lokal, regional und (inter-)national.
Die Entwicklung zusammenhdngender urbaner Strukturen ist nicht zu erwarten. Das Ange-
bot an Waren und Dienstleistungen ist vorrangig auf die Passagiere zugeschnitten und fiir
Beschaftigte wenig attraktiv.

>> Das Gebiet befindet sich noch in der Entwicklung, Handlungsbedarf besteht zurzeit nicht.
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Tab. 5.22 Der Biiroteilraum Flughafen im Uberblick

Burolage BUrozentrum
MIV-Anbindung Sehr gut
OPNV-Anbindung Sehr gut
Versorgungsstruktur Durchschnittlich
Buroaffinitat Sehr hoch
Durchmischung Gering

Image Positiv
Perspektive Positiv

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Buroflachenkategorie
@ Aligemeine Biroflachen

@ Biroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe

> 25.000 m?
10.000 m? - 25.000 m?
> 2.000 m? - 10.000 m?

Tab. 5.23 Key Facts Biiroteilraum Flughafen
Buroflachenerhebung:

Anzahl der Biuroobjekte 47

Geschossflache (BGF) 706.150 gm, @ ObjektgroRe: rd. 15.000 gm
Leerstandsrate 13,4 %

Uberwiegendes Baualter 1960er bis heute

RIWIS-Teilraumdaten:

Spitzenmiete 2019 (MFG) 26,00 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 20,00 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 21.180 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 15.000 gm
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>> Der Biiroteilraum Niederrad

Lage und Anbindung

Der Biiroteilraum liegt rd. 4 km siidwestlich der City (Hbf), siidlich des Mains zwischen der
Bahntrasse (S- und Fernbahn) im Osten und der Autobahn BAB 5 im Westen. Die OPNV-
Anbindung varriiert innerhalb des Teilraums stark. Am siiddstlichen Rand des Gebiets be-
steht eine S-Bahn-Anbindung (S7, S8, S9 Bahnhof Niederrad). Innerhalb des Teilraums
erfolgt die Anbindung {iber Tram und Bus, jedoch nicht flichendeckend. Die MIV-Anbindung
ist sehr gut und erfolgt v.a. iiber die Strafe Schwanheimer Ufer zur BAB 5 bzw. zur City.
Sowohl die City wie auch der Flughafen und das Umland sind somit sehr gut erreichbar.

Bauliche Strukturen/Profil

Das Gebiet wurde in den 1960er/1970er Jahren als reines Biiroquartier "im Griinen" entwi-
ckelt und sukzessive nachverdichtet. Bis in die 2000er Jahre entstand ein sehr grofler, mono-
strukturierter Biirostandort mit einer deutlichen Trennung zum Wohngebiet Niederrad 6st-
lich der Bahntrasse. Prdagend sind v. a. Hochhduser mit 10 bis 20 Geschossen. Aufgrund mas-
siver struktureller Probleme und hohem Leerstand wird der Standort seit den spaten 2000er
Jahren als Lyoner Quartier zu einem gemischten Gebiet umgebaut. Sowohl Abrisse als auch
Umnutzungen zu Wohnen pragten in den letzten Jahren den Teilraum und fiihrten zu einer
Reduktion des Biiroleerstands sowie einer verbesserten Versorgungssituation. Durch diese
Maflnahmen hat der Standort auch als Biirostandort wieder an Attraktivitdt gewonnen.

Nutzung

Die verkehrsgiinstige — aber wenig urbane — Lage zwischen City und Flughafen hat v. a. die
Ansiedlung von Nutzungen mit geringen Anforderungen an Urbanitdt gefordert, z. B. Back-
Offices oder Niederlassungen grofler Unternehmen. Wichtige Biironutzer sind z. B. die Deut-
sche Bahn, T-Systems, Nestlé Deutschland, Hochtief u. a. Auch mehrere Hotels sind in dem
Teilraum angesiedelt. Im Rahmen der gezielten Umstrukturierung zu einem Mischgebiet hat
die Wohnnutzung inzwischen einen nennenswerten Anteil erreicht.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Der Standort befindet sich im Umbruch im Hinblick auf eine fortschreitende Durchmischung.
Verschiedene Objekte stehen zur Zeit leer, da Umnutzungen zu Wohnen vorgesehen sind. Die
hiervon nicht betroffenen Leerstdnde summieren sich auf rd. 95.000 gqm BGEF. Flachenpoten-
ziale im Sinne freier Baufelder bestehen nicht.

Wettbewerbssituation

Aufgrund seiner Lage und stddtebaulichen Struktur steht der Standort v. a. mit anderen
Standorten im Umland im Wettbewerb, z.B. Eschborn-Siid oder Neu-Isenburg bzw. dem in
der Entwicklung befindlichen Quartier Gateway Gardens im Teilraum Flughafen.

Perspektive/Eignung

Mit zunehmender Urbanisierung des Standorts diirfte auch die Attraktivitdt fiir kleinere und
mittlere Unternehmen steigen. Insgesamt ist der Standort fiir Unternehmen interessant, die
die Ndhe zur City und zum Flughafen und relativ preiswerte Flachen suchen.

Fazit

Positiv ist v. a. die citynahe Lage auf der Achse City — Flughafen. Beide Ziele sind in sehr kur-
zer Zeit erreichbar. Trotz der erheblichen Anstrengungen der letzten Jahre sind die urbanen
Qualitdten des Standorts bisher iiberschaubar.

>> Durch die Neuordnung und Verdichtung bestehen auch langfristig Flachenpotanziale.
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Tab. 5.24 Der Biiroteilraum Niederrad im Uberblick

Burolage BUrozentrum

MIV-Anbindung Sehr gut

OPNV-Anbindung Durchschnittlich

Versorgungsstruktur MaRig

Buroaffinitat Sehr hoch

Durchmischung Durchschnittlich

Image Durchschnittlich

Perspektive Positiv

Bewertung: sehr gut/hoch/positiv - gut/hoch/positiv - durchschnittlich/stabil - maRig/gering/negativ - sehr maRig/gering/negativ

Biroflachenkategorie
© Aligemeine Biroflachen

@ Biroflachen in engem Kontext
mit Industrie oder Logistik

@ Sonderbauten der
offentlichen Verwaltung

@ Objekte im Bau

ObjektflachengroBe
@> 25.000 m?
10.000 m? - 25,000 m?

BAASNER > 2.000 m2 - 10.000 m?
STADTPLANER GMBH
Tab. 5.25 Key Facts Biiroteilraum Niederrad
Buroflachenerhebung:
Anzahl der Buroobjekte 47
Geschossflache (BGF) 706.150 gm @ ObjektgroRe: rd. 15.000 gm
Leerstandsrate 13,4 %
Uberwiegendes Baualter 1960er bis heute

RIWIS-Teilraumdaten:

Spitzenmiete 2019 (MFG) 18,00 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 14,00 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 43.580 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 10.600 gm
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5.5 Die Burolage Peripherie

>> Die Peripherie im Uberblick

Als Peripherie werden alle Bereiche der Stadt zusammengefasst, die nicht zu den vorgenann-
ten Biirolagen zdhlen (City, City-Rand, Biirozentren). Dies betrifft naturgemdf sehr unter-
schiedliche Situationen, z. B.:

- Kleine Agglomerationen in gewerblichem Kontext (z. B. Hausen)

- Kleine Agglomerationen im Kontext mit Wohnen (z. B. Ben-Gurion-Ring)

- Eigenstandige, in Gewerbe- und Industriegebiete eingestreute Biirogebdaude

- Biironutzungen im Kontext mit anderen gewerblichen Nutzungen wie z. B. Produktion
oder Logistik’

- In Wohngebiete oder kleine Subzentren eingestreute Einzelstandorte

- Sonderstandorte wie das Sport-Cluster rund um das Stadion in Sachsenhausen-Siid

Groflere Konzentrationen von Biiroobjekten existieren demnach nur vereinzelt wie beispiels-
weise an der Darmstddter Landstrafle im Teilraum Siid, im Industriehof in Hausen oder rund
um die Wilhelm-Fay-Straf3e in Sossenheim und in Hochst (Westen), entlang der Hanauer
Landstrafle im 0stlichen Stadtgebiet oder im Bereich der Eschersheimer Landstrafe im Nor-
den. Auf diese Situationen entfallen mit rd. 2,8 Mio. gqm BGF fast ein Viertel (23,5 %) des
gesamten Frankfurter Biiroflichenbestands. Es kann vermutet werden, dass der Anteil von
Eigennutzern {iberdurchschnittlich hoch ist. Darauf weisen zumindest verschiedene Beson-
derheiten hin:

- Obwohl die urbane Attraktivitdt der Peripherie i. d. R. recht begrenzt ist, liegt der Leer-
stand mit nur 5,8 % unterhalb des Frankfurter Durchschnitts. Geringere Werte finden sich
nur in sehr zentralen Lagen und in Sachsenhausen.

- Am durchschnittlichen Flachenumsatz der letzten fiinf Jahre ist der periphere Stadtraum
nur mit rd. 10 % beteiligt. Trotz der relativ grofen Bestinde nimmt dieser Raum am
Marktgeschehen - d. h. an neuen Vermietungen oder Neuentwicklungen - nur sehr be-
grenzt teil.

- Die Neubautatigkeit ist relativ gering, ebenso die Zahl der geplanten Projekte. So entfallen
auf die Peripherie lediglich 3 % der in den letzten fiinf Jahren neu fertiggestellten Biiro-
flache in Frankfurt.

- Auch die durchschnittliche Objektgroe ist mit rd. 4.800 gm BGF recht gering und wird
nur von wenigen zentralen Lagen unterschritten.

Die Deutsche Bundesbank in der Wilhelm-Epstein-Straf3e im Norden stellt hierfiir ein nam-
haftes Beispiel dar. Die Qualitdt der verkehrlichen Anbindung der Standorte variiert, urbane
Qualitdten bestehen i. d. R. nicht. Entsprechend steht die Biirolage Peripherie im Wettbewerb
zu vergleichbaren Standorten im Umland, insbesondere zu gut erschlossenen Gewerbegebie-
ten mit guter OPNV-Anbindung wie Offenbach-Kaiserlei oder Eschborn-Siid. Die verkehrli-
che Anbindung via MIV ist in der Peripherie iiberwiegend gut. Als EinfallstrafSen fungieren
die Darmstddter und Offenbacher Landstrae im Siiden, die Hanauer und Vilbeler Landstrafle
sowie die Borsigallee im Osten, die Eschersheimer Landstraf3e und Rosa-Luxemburg-Strale
im Norden sowie die Mainzer LandstraBe im Westen. Die OPNV-Anbindung ist groftenteils
flichendeckend tiber ein Busliniennetz gewdhrleistet. Im Norden und Osten verkehrt in Teil-
bereichen auch die U-Bahn, im Westen auch die Strafenbahn. Eine S-Bahn-Anbindung ist
liber die Umlandtrassen ebenfalls vereinzelt vorhanden.

' Den Definitionen der gif folgend werden Flachen als Buroflachen gewertet, wenn eine eigenstandige Vermietung erwartbar bzw. denkbar

ist. Dies betrifft im gewerblich-industriellen Kontext nicht nur raumlich separierte Gebaude, sondern auch abgrenzbare Gebaudeteile.
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Im Vergleich der Biirolagen weist die Peripherie mit einer Spitzenmiete Ende 2019 von 13,50
Euro/gqm MFG das niedrigste Mietniveau auf. Dies geht u. a. auch einher mit der erwdhnten
geringen Neubautdtigkeit sowie der verstdrkten Eigennutzerstruktur.

Zu den bekannten Grof3objekten in der Peripherie zdhlen u. a. der GallusPark im Gallusvier-
tel, belegt durch die Deutsche Bahn, die Lateral Towers in Hausen mit der Commerzbank als

Nutzer sowie das Polizeiprdsidium in der Adickesallee.

Biiroflachenerhebung:

Tab. 5.26 Key Facts Biirolage Peripherie

>>

Peripherie mit

Anzahl der Biiroobjekte 591 nied rigstem
Geschossflache (BGF) 2.681.800 gm Spitzenmiet—
Leerstandsrate 6,1 % n ivea u
Uberwiegendes Baualter ca. 1900 bis heute
RIWIS-Teilraumdaten:
Spitzenmiete 2019 (MFG) 13,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 10,50 Euro/gm
¢ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 51.120 gm p.a.
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 12.500 gm
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5.6 Raumliche Verteilung der
Blirobeschaftigten

Nachfolgend wird die rdumliche Verteilung der Frankfurter Biirobeschéftigten auf die jewei-
ligen Biirolagen bzw- teilrdume dargestellt. Grundlage hierfiir stellt die Biiroflichenbestand-
serhebung vom Juni 2019 dar. Die belegte Biirofldache ergibt sich aus der Differenz von Biiro-
flachenbestand und Leerstand (vgl. nachfolgende Tabelle).

Auf Basis einer Absorptionsquote von gerundet 32 qm BGF bzw. 26 qm MFG pro Biirobe-
schaftigten (vgl. Kapitel 1.1) stellt sich die raumliche Verteilung der Biirobeschdftigten wie
folgt dar:

Tab. 5.27 Verteilung der Biirobeschaftigten auf Biirol

Biiro- Biiroteilraum Belegte Biirofliche* Biirobeschiftigte*
lage qm BGF Anzahl Anteil
Bahnhofsviertel 839.525 12.008 33%
Bankenviertel 2.008.910 76.987 21,1 %
Bockenheim 249.375 7.793 2,1 %
-g Europaviertel/Messe 506.500 15.828 4,3 % >>
Westend 1.013.430 31.670 8,7 %
Innenstadt 1.032.830 27.932 7,7 % .
city 5650570 172218  472% Knapp die
o City-West 619.175  19.352 5,3 % Halfte aller
E Ostend 552.930 17.279 4,7 % Frankfurter
.;3' Sachsenhausen 422.130 13.192 3,6 % BUFO_
e City-Rand 1.594.235 49.823 13,7 % b h f .
c Flughafen 578.650 18.083 5,0 % eschatti gten
6 € Mertonviertel 224385 7012 1,9% konzentriert
@ § Niederrad 611.410 19.107 5,2 % sich in den
Blirozentren 1.414.445 44.201 12,1 % C | ty — La ge n
Peripherie 2.516.910 83.013 228%
Stadtgebiet Frankfurt 11.176.160 349.255 95,7 %
Z:i‘:;ga‘::::t;z:::‘“ rtinkl. 11.676.160  364.880 100 %
Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, *Datenstand Q2 2019
Demnach konzentriert sich knapp die Halfte aller Frankfurter Biirobeschéftigten in den City-
Lagen, wobei sich allein im Bankenviertel rd. ein Fiinftel aller Biirobeschdftigten befindet. In
keinem anderen Teilraum werden damit mehr Biirobeschdftige gezdhlt. Insbesondere
Bockenheim mit rd. 7.800 Beschdftigten spielt im Vergleich nur eine untergeordnete Rolle.
Auf die City-Rand-Lagen sowie die Biirozentren entfallen mit 13,7 bzw. 12,1 % in etwa gleich
hohe Anteile, was die Biirobeschdftigung anbelangt. Bei der Betrachtung auf Teilraumebene
fdllt lediglich das Mertonviertel mit rd. 7.000 Beschdftigten im Biirosegment deutlich ab. Ein
mit rd. 35 % &duerst hohes Leerstandsniveau ist hierfiir ursédchlich.
In der Peripherie befindet sich fast ein Viertel aller Biirobeschaftigten Frankfurts. Dieser ver-
gleichsweise hohe Anteil ist v. a. der grofien raumlichen Ausdehnung dieses Gebiets geschul-
det, das u. a. Biiroagglomerationen wie an der Darmstdadter Landstrale, der Adolph-Prior-
Strafle oder im Industriehof umfasst. Auch diverse Grofnutzer (oftmals handelt es sich um
Eigennutzer) wie die Deutsche Bundesbank oder Siiwag sitzen in peripherer Lage.
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5.7 Die Teilraume im Vergleich

Ausgehend von den vorangegangenen teilrdaumlichen Analysen findet nachfolgend ein Ver-
gleich der Attraktivitat der Teilrdume und ihrer Entwicklungsperspektiven statt. Hierbei wird
sowohl auf die jeweiligen Standort- und Marktbedingungen als auch die Entwicklungsper-
spektiven eingegangen.

Tab. 5.28 Standorteigenschaften der Biiroteilriume im Ube

Buro- Bu.ro- MIV OPNV Versorgungs- Ber.o-" I_)urch- Image Perj
lage teilraum struktur  affinitdt mischung spektive
B.ahnhofs- Gut Sehr Sehr gut ] Sehr hoch 2 Positiv
viertel gut
Banken- Sehr Sehr . Sehr o
viertel Gut aut Sehr gut hoch Gering positiv Positiv
Boern- Gut  Gut Sehr gut Gering Sehr hoch [ Stabil
2> heim
Y Europavier- .
Gut  Gut 2 Hoch Hoch 2 Stabil
tel/Messe
Westend Gut  Gut Sehr gut sehr Sehr hoch Sehf Stabil
hoch positiv
Sehr o .
Innenstadt  Gut sut Sehr gut Hoch  Sehr hoch  Positiv Stabil
. Sehr i . .
City-West 2 MaRig Hoch Gering 2 Stabil
-g gUt
0]
&  Ostend sehr 2 2 2 Hoch Positiv.  Positiv
2 gut
(% ]
Sachsen SSUE it Gut Gering  Hoch  Positiv  Stabil
hausen gut
Sehr Sehr Sehr . e o
§ Flughafen aut  gut 2 hoch Gering Positiv Positiv
L
S M - h . h h .
o .erton sehr Gut MaRig Ser Se. ' ] Stabil
o viertel gut hoch gering
b=
B Niederrad " 2 MaRig Sehr 2 2 Positiv
gut hoch

Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019

>> Verkehrliche Anbindung

Die Teilrdume unterscheiden sich insbesondere hinsichtlich Threr Anbindung an den OPNV;
wobei bei dieser Bewertung insbesondere die Anbindung via Schiene, weniger jene via Bus
einflieRt. Die Bewertung der Teilriume hinsichtlich ihrer OPNV-Anbindung reicht demnach
von durchschnittlich bis sehr gut. Die OPNV-Anbindung des Bankenviertels wird beispiels-
weise aufgrund der nahezu flichendeckenden Erreichbarkeit via S-, U- und Straflenbahn als
sehr gut eingestuft, wahrend die Anbindung in Niederrad aufgrund des dortigen Verlaufs von
S- und Straflenbahn nur als durchschnittlich eingestuft wird.

Die Erschliefung via MIV wird fiir alle Teilrdume als mindestens gut eingestuft. Wahrend in
den zentralen City-Lagen v. a. aufgrund eines i. d. R. erhohten Verkehrsaufkommens und da-
mit ldngerer Fahrtzeiten die Anbindung '""nur" als gut eingestuft wird, wird allen {ibrigen,
dezentraleren Teilrdaumen aufgrund ihrer Ndhe zu einem (iiber-)regionalen Straflennetz eine
sehr gute MIV-Anbindung bescheinigt. Insbesondere der Flughafen und Niederrad sind hier
aufgrund ihrer Ndhe zu mehreren Autobahnen hervorzuheben.
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> Versorgu ngssstruktu r

Insbesondere die City-Lagen zeichnen sich mit Ausnahme des Europaviertels durch ein sehr
gutes Nahversorgungs- und Gastronomieangebot aus. In den Biirozentren ist die 6ffentlich
zugdngliche Versorgungsstruktur hingegen meist nur in geringem Umfang vorhanden. I. d.
R. stehen den Biironutzern dort jedoch betriebseigene Kantinen zur Verfiigung. Fiir Niederrad
wird aufgrund der sich weiter fortsetzenden Durchmischung mit Wohnen mittelfristig ein
leicht verbessertes Gastronomieangebot erwartet. In den City-Rand-Lagen zeigt sich ein
durchmischtes Bild. Wahrend Sachsenhausen insgesamt gute Versorgungsmaglichkeiten bie-
tet, ist in der City-West das Angebot sehr iiberschaubar bzw. besteht dhnlich zu Niederrad
mehrheitlich aus Kantinen. Im Ostend wurde in den letzten Jahren aufgrund der Ansiedlung
der EZB einerseits sowie diversen Wohnentwicklungen andererseits ein deutlich vergrofertes
Versorgungsangebot registriert. Zusammenfassend weisen insbesondere dezentrale Biiroteil -
rdume mit geringer Nachtbevolkerung eine eher unzureichende Versorgungsstruktur fiir
Biironutzer auf.

>> Biiroaffinitat/Durchmischung

Eine der hdchsten Biiroaffinitdten und damit Pragung durch Biironutzer weisen naturgemas
die Biirozentren Niederrad, Flughafen und Mertonviertel auf. Dies geht jedoch zulasten einer
Durchmischung bzw. liegt insbesondere in der hohen Konzentration von Biironutzern und
damit einhergehenden Monostruktur begriindet. Gleiches gilt fiir die City-West mit ihrer
Funktion als Back-Office-Standort. Einzig Niederrad entwickelte v. a. aufgrund der zuneh-
menden Wohnnutzung in jlingster Zeit eine starkere Durchmischung. Im Bankenviertel, dem
Westend und der Innenstadt ist hingegen sowohl eine (sehr) hohe Biiroaffinitdt als auch eine
hohe Durchmischung und damit sehr gute Versorgungsinfrastruktur vorhanden. Nur geringe
Biiroaffinitdten weisen Bockenheim und Sachsenhausen auf - beide Teilrdume sind stark
durch Wohnnutzung gepragt, nur punktuell sind Biiroagglomerationen vorzufinden.

>»> Image, Entwicklungsperspektive und Potenziale

Eine positive Entwicklungsperspektive ist meist auch mit einem positiven Image des Biiro-
teilraums verkniipft. Lediglich Niederrad und das Bahnhofsviertel bilden hier Ausnahmen.
Das Bahnhofsviertel hat sich in den letzten Jahren zwar zunehmend zu einem hippen Stand-
ort mit vielfdltiger Gastronomieszene entwickelt und auch eine weitere Zunahme der Wohn-
attraktivitdit wird erwartet, dennoch fiihrt das Drogen- und Rotlichtmileu zu einer nur
durchschnittlichen Einstufung des Images im Hinblick auf eine Biironutzung. Entwicklungs-
potenziale bestehen v. a. im Abriss oder der Umnutzung von Bestandsobjekten. Freie Flachen
sind nicht vorhanden. Fiir Niederrad wird durch die starke Bautatigkeit im Wohnsegment
und die damit zunehmende Durchmischung auch fiir Biiro erneut eine positive Perspektive
gesehen. Nicht zuletzt auch die vorhandenen Fldachenpotenziale tragen hierzu bei.

Positive Entwicklungsperspektiven bei gleichzeitig (sehr) positiven Image werden in den
Teilrdaumen Bankenviertel, Ostend und Flughafen gesehen. Am Flughafen sind primadr die
Flichenpotenziale in Gateway Gardens bei gleichzeitig verbessertem OPNV-Anschluss (S-
Bahn) ausschlaggebend. Im Bankenviertel liegen die positiven Entwicklungspotenziale ins-
besondere in einer zunehmenden Durchmischung (Wohnen, Kultur etc.) durch Abriss/Neu-
bau oder Kernsanierung begriindet. Beispielhaft ist hier das Grof3projekt Four zu nennen. Im
Ostend sind als Treiber einer positiven Entwicklungsperspektive die Ansiedlung der EZB
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sowie eine zunehmende Durchmischung mit Wohnen zu nennen. Sowohl freie Fldachen als
auch ein iiberalterter Gebdaudebestand mit Leerstanden bieten hier Potenziale.

>> Marktkennziffern der Biirolagen/-teilmarkte

Tab. 5.29 Marktkennziffern der Biirolagen/-teilriume im Uberblick

Buro- Leer- . . . o Flachenum- o Neuzugang
. Bestand Spitzenmiete o-Miete
teilraum/ (BGF)* stands- (MFG)** (MFG)** satz p.a.(MFG) p.a.(MFG)
-lage rate* 2015-19%* 2015-19%*
32':;T°fs' 904.700gm  7,2% 21,50 Euro/gm 17,50 Euro/qm  47.160 gm 6.860 gm
Banken-
viertel 2.066.700gm  2,8% 41,00 Euro/gm 32,00 Euro/gm 92.980 gm 31.880 gm
- ﬁ(e)ic;en- 270.000 gm 7,6 % 24,00 Euro/gm 15,50 Euro/gm 8.585 gm 0gm >>
)
(9] ier-
f;;&ii‘;':r 542.650qm  67% 28,50 Euro/qm 21,00 Euro/qm  42.440 gm 3.700 gm Cityl
| ty agen
Westend 1.056.500gm 4,1 % 34,50 Euro/gm 24,00 Euro/gm 47.740 gm 3.240 gm . e .
dominieren bei
Innenstadt  1.091.850gm 54 % 35,00 Euro/gm 22,50 Euro/gm  62.495 gm 38.700 gm Ba utétigkeit
City 5.932.400qm 4,9% 41,00 Euro/qm 21,00 Euro/qm  301.400 qm 53.420 qm und Flachen-
= City-West 700.750gm 11,6 % 19,50 Euro/gm 16,00 Euro/gm 40.980 gm 4.837 gm u msatz
[=
(0]
‘; Ostend 597.900 gm 7,5% 19,50 Euro/gm 16,00 Euro/gm 23.180 gm 9.980 gm
]
(@) o
ﬁ;igii” 431.300gm  21% 16,50 Euro/gm 14,00 Euro/qm  16.940 gm 1.500 gm
City-Rand  1.792.950qm 7,8% 18,50 Euro/gm 13,20 Euro/qm 81.100 qm 16.317 qm
S Flughafen 603.200 gm 4,1% 26,00 Euro/gm 20,00 Euro/gm 21.180 gm 3.000 gm
}Y
§ Merton- 345700qm  351% 13,00 Euro/qm 12,00 Euro/qm  11.140 gm 0gm
8 viertel ’ q gl ! q ' q ' q q
S
=1
m Nijederrad 706.150 gm 13,4% 18,00 Euro/gm 14,00 Euro/gm 43.280 gm 2.120 gm
Biiro-
zentren 1.655.050 qm 14,5% 26,00 Euro/qm 14,30 Euro/qm 75.600 qm 5.120 qm
;:':;ie 2.661.800gm 6,2% 12,80 Euro/qm 9,80 Euro/qm  47.740 gm 2.500 gm
Frankfurt 11.999.200gm 6,9% 41,00 Euro/qm 21,00 Euro/qm  505.840 qm 77.360 gm
Quellen: *Buroflachenbestandserhebung Baasner Stadtplaner GmbH 2019, Datenstand Q2 2019 ** bulwiengesa AG/RIWIS-Teilraumdaten
Sowohl was die Bautdtigkeit als auch was die Flichennachfrage bzw. -umsatze anbelangt
dominieren die Citylagen das Frankfurter Biiromarktgeschehen. Im Bankenviertel wird mit
41,00 Euro/qm MFG auch die Spitzenmiete Frankfurts erzielt. Die vergleichsweise hohe Bau-
tatigkeit korrespondierte in den letzten Jahren mit einer entsprechenden Nachfrage, was zu
einem vergleichsweise niedrigen Leerstandsniveau (4,9 %) in den Citylagen fiihrte. Rund die
Hilfte des Fldchenbestands befindet sich in der City, wobei das Bankenviertel gefolgt von der
Innenstadt und dem Westend das mit Abstand grofite Biiroflaichenvolumen aufweist. Dies ist
nicht zuletzt auf die dortige Hochhausstruktur mit entsprechend grof3en Flachenvolumina
auf Einzelobjektebene zuriickzufiihren.
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Der City-Rand sowie die Biirozentren weisen mit 1,7 bzw. 1,8 Mio. qm BGF dhnliche Flachen-
bestdnde auf. Auch die Flachenumsdtze befinden sich auf vergleichbaren Niveaus, wobei in
den Biirozentren der Teilraum Niederrad und im City-Rand die City-West die hochsten
Umsatze registrierten. Deutliche Unterschiede zeigen sich bei der Neubautatigkeit. Zwischen
2015 bis 2019 wurden im City-Rand deutlich mehr Fertigstellungen als in den Biirozentren
registriert. Insbesondere die Bautdtigkeit im Teilraum Ostend mit Projekten wie dem Lindley
Quartier spiegelt sich in diesen Zahlen wider. Trotz der in den letzten Jahren niedrigeren
Bautdtigkeit wird in den Biirozentren bzw. im Teilraum Flughafen mit 26,00 Euro/qgqm MFG
eine deutlich hdhere Spitzenmiete erzielt als im City-Rand. Dies liegt in dem 2011 fertig-
gestellten Objekt Squaire begriindet.

Die Peripherie spielt innerhalb des Frankfurter Biiromarktes gemessen an ihrem Flachenum-
satz nur eine untergeordnete Rolle. Dies unterstreicht auch das niedrige Neuzugangsvolu-
men. Der dennoch vergleichsweise hohe Flachenbestand resultiert nicht zuletzt aus diversen
groffldchigen Eigennutzern wie beispielsweise der Deutschen Bundesbank sowie punktuel-
len Biiroagglomerationen wie in der Adolph-Prior-Strale in Sossenheim, den Bestdnden in
Industrie- und Gewerbegebieten sowie dem Industriehof.
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5.8 Exkurs: Flachenbestande im Umland

>> Die Bliromarkte im Frankfurter Umland

Der Biiromarkt Frankfurt steht, insbesondere was die Teilrdume auferhalb der City-Lagen
anbelangt, im Wettbewerb mit seinem Umland. Zu den wettbewerbsrelevanten Biirolagen
bzw. Biiroteilmdrkten auf Frankfurter Stadtgebiet zdhlen neben Standorten in der Biirolage
Peripherie v. a. die drei Biirozentren Mertonviertel, Niederrad und Flughafen sowie die City-
West. Insbesondere vergleichbare, in Teilen auch bessere verkehrliche Anbindungen, ein at-
traktives Mietniveau, Neubauflachenpotenziale sowie steuerliche Aspekte des Umlands be-
griinden diese Wettbewerbssituation.

Der Biiroflichenbestand im Umland summiert sich Ende 2019 auf rd. 3,9 Mio. qm BGE. Bezo-
gen auf den Gesamtbestand Frankfurts inkl. Umland entspricht dies einem Anteil von rd.
25 % und unterstreicht den Einfluss des Frankfurter Umlandes auf den Gesamtmarkt. Zu den
dominierenden Biiromdrkten des Frankfurter Umlandes zdhlen die Stadte Offenbach, Neu-
Isenburg, Bad Homburg und Eschborn. Den iibrigen Umlandmadrkten Schwalbach/Kronberg,
Oberursel und Dreieich/Langen kommt im Vergleich bzw. gemessen am Flachenumsatz >>
sowie der Bautdtigkeit der letzten Jahre nur eine untergeordnete Bedeutung zu. So vereinen
die vier Umlandmadrkte Offenbach, Neu-Isenburg, Bad Homburg und Eschborn in Summe Insbesondere
einen Anteil von rd. 87 % (2015-2019) am Flachenumsatz des gesamten Umlandes sowie an . e
die Teilraume

den Neubaufertigstellungen auf sich.
auflerhalb der

Abb. 5.3 Ausgewadhlte Biiroflaichenbestdnde City— La gen

Frankfurt und Umland, 2019, in Mio. gm BGF Stehen |m
City-West Wettbewerb mit
Niederrad dem Um|and

Mertonviertel
Flughafen 9.5

Ubriges Frankfurt

Eschborn

Bad Homburg
Offenbach
Neu-Isenburg
Ubriges Umland

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0
- Frankfurt |:| Umland
Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019

Auf den nachfolgenden Seiten werden die vier Haupt-Biiromarkte des Frankurter Umlands
im Detail vorgestellt.
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Kar. 5.13 Die Buromarkte im Frankfurter
Umland
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>> Bad Homburg

Lage und Anbindung

Bad Homburg liegt im Norden von Frankfurt und ist via S- und U-Bahn an Frankfurt ange-
bunden. Vor dem Hintergrund eines dichten Straf3ennetzes rund um die Stadt wird die ver-
kehrliche Anbindung insgesamt als sehr gut eingestuft.

Bauliche Strukturen/Profil

Bad Homburg ist mit seiner Lage am Taunus ein beliebter Wohnstandort. Auch als Biiro-
standort ist die Stadt etabliert. Das Gewerbegebiet Mitte bildet hierbei den Schwerpunkt des
Biiromarktes. Zu dem Grofinutzern zdhlen neben dem Landratsamt der Pharmakonzern Fre-
senius, die Deutsche Leasing und der IT-Dienstleister Amadeus. Die Gebdudestruktur setzt
sich sowohl aus grofvolumigen als auch kleineren Biiroobjekten zusammen.

Nutzung

Neben vereinzelten Biiroobjekten, welche sich {iber das gesamte Stadtgebiet verteilen, stellt

das Gewerbgebiet siidllich des S-Bahnhofs das Zentrum des Bad Homburger Biiromarkts dar. >>
Das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs, unmittelbar an den Gleisen, befindet sich derzeit

in der Entwicklung. Der gewerbliche Fokus bzw. die Monostruktur des gesamten Gebiets

setzt sich jedoch auch hier fort, ein Nutzungsmix bzw. ein Quartiersgedanke wird nicht Bad Hombu reg

umgesetzt. Im Siidcampus, dem ehemaligen Gewerbegebiet Atzelnest, wird mit der Wohn- etablierter

entwicklung auf dem ehemaligen DuPont-Areal eine stdrke Durchmischung angestrebt. -
Burostandort

Potenziale/Verfiigbare Flachen im Norden

Kurzfristig verfiigbare Biiroflichen im Bestand sind eingeschrankt vorhanden. Neubaupoten-

ziale befinden sich v. a. auf dem ehem. Giiterbahnhofsareal sowie im westlichen Bereich des Frankfurts

Gewerbegebiets Mitte.

Perspektive/Eignung

Bad Homburg ist als Traditionsstandort am Biiromarkt etabliert. Eine fehlende Durchmi-
schung der Biirostandorte schmadlert jedoch zunehmend die Attraktivitdt fiir neue Biironut-
zer. Der Anschluss an die geplante Regionaltangente West wiirde zukiinftig insbesondere die
Anbindung an den Flughafen deutlich verbessern.

Wettbewerbssituation

Bad Homburg konkurriert aufgrund der Lage in Verbindung mit dem Preisgefiige neben dem
Frankfurter Mertonviertel vor allem mit den Umlandmarkten im Norden Frankfurts, hierbei
insbesondere mit Eschborn.

Starken/Schwachen

Die hohe Wohnqualitdt und Lage am Taunus zeichnen den traditionellen Biirostandort neben
einer sehr guten verkehrlichen Anbindung aus. Insbesondere die Monostruktur und die da-
mit verbundene geringe Aufenthaltsqualitdt des Gewerbegebiets Mitte diirften jedoch zu-
kiinftig die Attraktivat, insbesondere was Neuansiedlungen anbelangt, schmalern.

Tab. 5.30 Key Facts Biiromarkt Bad Homburg

Buroflachenbestand 2019 (BGF) 772.900 gm
Leerstandsrate 2019 33%
Spitzenmiete 2019 (MFG) 15,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 12,30 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 17.100 gm
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 38.000 gm
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>> Eschborn

Lage und Anbindung
Eschborn liegt im Nordwesten Frankfurts. Die verkehrliche Anbindung ist aufgrund des di-
rekten S-Bahn-Anschlusses zweier Gewerbegebiete sowie die Ndhe zur BAB 5 sehr gut.

Bauliche Strukturen/Profil

Einer der deutschlandweit niedrigsten Gewerbesteuerhebesdtze zeichnet Eschborn aus.
Grofvolumige Objekte pragen die Gebaudestruktur. Unter den Umlandmarkten weist Esch-
born den groften Flichenbestand auf. Die Gewerbegebiete sind stark monostrukturiert. In-
nerhalb des Stadtgefiiges weisen die Biirostandorte eine Insellage auf und sind wenig bis gar
nicht in das iibrige Stadtgebiet integriert.

Nutzung

Die Biironutzung in Eschborn konzentriert sich im Wesentlichen auf die beiden Gewerbege-

biete Siid und West. Die Steuervorteile des Standorts Eschborn in Verbindung mit der guten >>
verkehrlichen Erschliefung fiihr(t)en zur Ansiedlung zahlreicher (inter)nationaler Unter-

nehmen wie beispielsweise dem Berater Ernst&Young, der Gesellschaft fiir Internationale

Zusammenarbeit (GIZ), dem Elektronikkonzern LG, der Deutschen Borse oder jiingst SAP. ESCh bO rn

zeichnet
besonders sein

Potenziale/Verfiigbare Flachen
Kurzfristig verfiigbare Biirofldchen sind im Bestand vorhanden. Die umfangreichen Neubau-

potenziale konzentrieren sich vor allem auf das Gewerbegebiet Siid. niederi ger
- Gewerbe-

Perspektive/Eignung

Aufgrund des steuerlichen Aspekts ist Eschborn einer der attraktivsten Biirostandorte im steuerhebesatz

Umland Frankfurts. Eine stdarkere Durchmischung der Biirostandorte und damit verbesserte aus

Integration in das iibrige Stadtgefiige ist jedoch derzeit nicht absehbar. Positiv hervorzuhe-
ben ist der geplante Anschluss an die Regionaltangente West, welcher die verkehrliche An-
bindung und damit die Attraktivitdt Eschborns nochmals verbessern wird.

Wettbewerbssituation

Angesichts des massiven Steuervorteils konkurriert Eschborn unabhdngig von der Lage mit
allen Biiroteilraumen Frankfurts sowie dem gesamten Frankfurter Umlandmarkt. Dies zeigt
beispielsweise auch der Umzug der Deutschen Borse aus dem Frankfurter Stadtteil Hausen
nach Eschborn.

Starken/Schwachen

Primadr zeichnet der niedrige Gewerbesteuerhebesatz den Standort aus. Aber auch die sehr
gute verkehrliche Anbindung, sowohl via Pkw als auch mittels OPNV, stellt einen Standort-
vorteil dar. Als Schwache kann die stark ausgeprdgte gewerbliche Monostruktur der Biiro-
standorte gewertet werden, die nach derzeitigem Stand auch zukiinftig nicht wesentlich auf-
gelockert werden wird.

Tab. 5.31 Key Facts Biiromarkt Eschborn

Buroflachenbestand 2019 (BGF) 955.500 gm
Leerstandsrate 2019 14,9 %
Spitzenmiete 2019 (MFG) 16,30 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 11,40 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 37.400 gm
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 28.700 gm
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>> Neu-Isenburg

Lage und Anbindung

Neu-Isenburg schlieft unmittelbar an das siidliche Stadtgebiet Frankfurts an. Die direkte
Nachbarschaft zu Frankfurt und zum Flughafen zeichnen den Standort aus. Die OPNV-
Anbindung ist mit S- und Straenbahn sowie Bus gut, variiert jedoch innerhalb des Stadtge-
biets stark. Die MIV-Anbindung ist aufgrund des dichten Strafennetzes rund um Neu-Isen-
burg sowie durch die Ndhe zu den beiden Autobahnkreuzen BAB 3/5 und BAB 3/661 sehr gut.

Bauliche Strukturen/Profil

In den letzten Jahren konnte sich Neu-Isenburg auch als Wohnstandort etablieren. Der Aus-
bau als Biirostandort begann im Wesentlichen in den 1990er Jahren. Grofvolumige Objekte
pragen die Gebaudestruktur in den stark monostrukturierten Gewerbegebieten.

Nutzung

Die Biironutzung in Neu-Isenburg konzentriert sich im Wesentlichen auf die beiden Gewer-

begebiete im Osten und Siiden der Stadt. Zu den Biironutzern in Neu-Isenburg zahlen neben >>
Industrie- und Dienstleistungsunternehmen v. a. flughafenaffine Nutzer bzw. Nutzer mit

hohen Konnektivitdtsanspriichen in Kombination mit einer erh6hten Preissensitivitat. Nam-

hafte Unternehmen in Neu-Isenburg sind u. a. Arrow oder Lufthansa AirPlus. Neu-Isenbu reg

Potenziale/Verfiigbare Flachen verfd gt au f‘_
Es existieren kurzfristig verfiigbare Biiroflichen — auch grof3volumige Einheiten im Bestand gru nd der Nahe
sind vorhanden. Flachenpotenziale sind schwerpunktmdgig im Gewerbegebiet Siid, insbe- zUum Flughafen
sondere mit der geplanten Entwicklung des gemischt genutzten Quartiers Stadtquartier Siid

vorhanden, welches neben Gewerbe und Kultur auch Wohnen umfassen wird. Frankfurt Gber
. einen wichtigen

Perspektive/Eignung d 1

Die geplante Entwicklung des Stadtquartier Siids fiihrt zu einer starkeren Durchmischung Standortvortel

des bisher stark monostrukturierten Gewerbegebiets Siid. In Verbindung mit der Realisierung
der geplanten Regionaltangente West (Direktanbindung an den Flughafen) wird Neu-Isen-
burg damit nochmals deutlich seine Attraktivitdt fiir Biironutzer erh6hen.

Wettbewerbssituation

Begriindet in seiner Lage, dem steuerlichen Aspekt sowie der verkehrlichen Anbindung kon-
kurriert Neu-Isenburg neben dem siidlichen Frankfurter Stadtgebiet insbesondere mit den
Frankfurter Biiroteilrdumen Flughafen und Niederrad. Im Umland gelten Offenbach, Dreieich
und Langen als untergeordnete Wettbewerber.

Starken/Schwachen

Die Nachbarschaft zu Frankfurt und dem Flughafen sowie die sehr gute verkehrliche Anbin-
dung zeichnen den Standort neben einem niedrigen Gewerbesteuerhebesatz aus. Die bishe-
rige starke Monostruktur der Biirostandorte wirkt sich jedoch zunehmend nachteilig aus.

Tab. 5.32 Key Facts Biiromarkt Neu-Isenburg

Buroflachenbestand 2019 (BGF) 671.300 gm
Leerstandsrate 2019 11,6 %
Spitzenmiete 2019 (MFG) 14,50 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 10,50 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 22.200 gm
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 17.100 gm
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>> Offenbach

Lage und Anbindung

Offenbach grenzt im Osten an das Frankfurter Stadtgebiet an. Die verkehrliche Anbindung
variiert innerhalb des Stadtgebiets bzw. der Biirostandorte stark, wird jedoch aufgrund des
S-Bahn-Anschlusses an Frankfurt sowie die Ndahe zur BAB 661 insgesamt als gut eingestuft.

Bauliche Strukturen/Profil

In den letzten Jahren hat sich Offenbach aufgrund der Wohnpreisentwicklung in Frankfurt zu
einem zunehmend attraktiven Wohnstandort entwickelt. Am Biiromarkt ist Offenbach insbe-
sondere fiir seinen Back-Office-Standort Kaiserlei aus den 80er Jahren, der sich in Teilen
auch auf Frankfurter Stadtgebiet befindet, mit grofvolumigen Objekten bekannt. In jiingster
Zeit begann sich mit dem Hafen Offenbach ein zweiter Biirostandort zu etablieren. Die Was-
serlage sowie der dortige Quartiersgedanke zeichnen diesen Standort aus. Weitere groflere
Biiroobjekte befinden sich im Zentrum Offenbachs.

Nutzung

Das Kaiserlei sowie der Hafen stellen die zwei Haupt-Biirostandorte in Offenbach dar. Im
Kaiserlei konnte ein unldangst noch hoher Leerstand durch Umnutzungen und Abrisse deut- >>

lich reduziert werden. Eine punktuelle Durchmischung des Standorts ist mit dem Grof3pro-

jekt Vitopia absehbar. Groffinutzer am Kaiserlei sind u. a. die Hessische Landesbank oder der 0 ff enba Ch _
Autohersteller Hyundai. Der aktuell in der Entwicklung befindliche Standort Hafen zeichnet . .
sich neben der Wasserlage durch eine starke Durchmischung mit Wohnen bzw. einen Quar- Kaiserlei
tiersgedanken aus. Bisher ist hier der Baustoffhdndler Saint Gobain mit seiner Zentrale an- im Wandel
gesiedelt. Der Flexible Workspace-Anbieter Design Offices soll folgen.

Potenziale/Verfiigbare Flachen

Kurzfristig verfiigbare Biirofldchen im Bestand sind primdr im Kaiserlei vorhanden. Neubau-
potenziale befinden sich vor allem im Kaiserlei durch den Umbau des Kaiserlei-Kreisels
sowie im Hafen — auch eine Hochhausentwicklung ist hier méglich.

Perspektive/Eignung
Durch die Umstrukturierungen im Kaiserlei sowie die Neuentwicklung des Hafens als mo-
dernes Quartier in Wasserlage werden weitere positive Impulse fiir Offenbach erwartet.

Wettbewerbssituation
Offenbach konkurriert aufgrund seiner Lage insbesondere mit dem siidlich gelegenen Um-
landmarkt Neu-Isenburg sowie dem Frankfurter Biiroteilraum Niederrad.

Starken/Schwachen

Die Ndhe zu Frankfurt zeichnet Offenbach aus. Dariiber hinaus ist im Kaiserlei eine begin-
nende Auflésung der bisherigen Monostruktur zu beobachten. Die Entwicklung des Hafens
als Quartier ist ebenfalls positiv hervorzuheben. Die OPNV-Anbindung variiert derzeit je nach
Standort stark. Aktuell ist eine Strafenbahnanbindung an Frankfurt im Gespréch.

Tab. 5.33 Key Facts Biiromarkt Offenbach

Buroflachenbestand 2019 (BGF) 820.000 gm
Leerstandsrate 2019 14,9 %
Spitzenmiete 2019 (MFG) 16,00 Euro/gm
Durchschnittsmiete 2019 (MFG) 12,00 Euro/gm
@ Flachenumsatz 2015-2019 (MFG) 37.100 gm
Neuzugang, aggregiert 2015-2019 (MFG) 14.100 gm

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 134



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN , 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

Teil 6

Qualitative und raumliche
Nachfragestrukturen

iengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 135



STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

6.1 Modell der Unternehmenstypen und

Status quo

Um qualitative und rdumliche Nachfragestrukturen herausarbeiten zu kénnen, wird im fol-
genden Kapitel nicht mehr nur der Fokus auf die verschiedenen Branchen gelegt (vgl. Kapitel
3), sondern die Nachrage von Unternehmen bzw. Unternehmenstypen ndher untersucht. Die
Strukturen der Nachfrage, insbesondere im Hinblick auf mogliche raumliche Entwicklungen,
sind von hoher Bedeutung. Vor rd. 20 Jahren haben bulwiengesa und Baasner Stadtplaner ein
Prognosemodell entwickelt, das bereits bei der Studie zum Frankfurter Biiroflichenmarkt im
Jahre 2003 zum Einsatz kam und hier leicht variiert wird. Dieses Modell unterscheidet auf
der Nachfrageseite Unternehmen bzw. Unternehmenstypen, die idealtypisch konstruiert
sind. Im Zentrum der Uberlegung stehen nicht iibliche statistische Klassifizierungen - etwa
im Hinblick auf die Branchenzugehorigkeit — sondern vor allem das Selbstverstdndnis des
Unternehmens, sein Aktionsradius, sein Bediirfnis an Selbstdarstellung gegeniiber verschie-
denen Zielgruppen und seine Ressourcen. Vor diesem Hintergrund werden fiinf Unterneh-
menstypen unterschieden: Global Player, Business Community, New Economy, Local Dino-
saurs und City Services. Das Modell geht davon aus, dass sich die Unternehmenstypen in
ihren Standortaffinititen unterscheiden und dass sich hieraus raumliche Muster der kiinfti-

gen Nachfrage ableiten lassen.

5

Tab. 6.1 Definition Unternehmenstypen fiir den Biiromarkt

Unternehmenstyp Beispiele in Frankfurt U nter
Global Player nehmenstypen
- Indixierter, borsennotierter Konzern, Fusionskandidat Deutsche Bahn, Deutsche Bank,
- Uberregionales Dienstleistungs- und Warenangebot Clifford Chance, Commerzbank,
- Weltweites Standortnetz (mind. nationaler Standort in Deloitte, Lufthansa, Morgan Stan-

Frankfurt mit Entscheidungskompetenz) ley, Nintendo, Siemens, EZB
Business Community

@ Barmer, Deutsche Bundesbank
- Uberregionales Dienstleistungs- und Warenangebot in ' o

. & g g FAZ, GroR & Partner, Techniker
etablierten Branchen ) u
. . Krankenkasse, Vereine/Verbande
- Auch mittelstandische Strukturen )
wie der DFB

New Economy
- Grundungsunternehmen oder Technologietochter von  Clark Germany, FinTech Group,

GrolRkonzernen mit Bezug zu Internet-, Bio- oder ahnli-  Paydirekt

cher Technologie
- Uberregionales Angebot in neuen Wirtschaftsfeldern
Local Dinosaurs
- Lokales Dienstleistungs- oder Warenangebot Stadtverwaltung, VGF, Mainova
- Grol3e Serviceagglomerate, oftmals 6ffentlich oder halb-

offentlich
City Services
- Dienstleistungsangebot fiir den lokalen Markt Lc?kale'AnwaItskanzIeien, Dienst-
- Uberwiegend kleine und mittlere Unternehmen leister in Handelslagen
Quelle: bulwiengesa
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>> Biirobeschiftigtenstruktur nach Unternehmenstypen

Um Riickschliisse beziiglich der zukiinftigen Nachfrage treffen zu konnen, wurden die Biiro-
beschiftigten in Frankfurt den jeweiligen Unternehmenstypen zugeordnet. Ausgangsbasis
fiir diese Schdtzung ist die Anzahl der SVP-Beschdftigten nach Wirtschaftsgruppen der Bun-
desagentur fiir Arbeit. Demnach verteilen sich die Unternehmenstypen auf die Frankfurter
Biirobeschaftigten wie folgt:

Tab. 6.2 Verteilung der Biirobeschaftigten nach Unternehmenstypen
Frankfurt, 2001 und 2019

2019 2001*

absolut anteilig absolut  anteilig

Global Player 95.744 28,8% 80.156 30,1 %
Business Community 106.295 32,0% 86.041 323 %
New Economy 33.713 10,1 % 11.306 4,2 %
Local Dinosaurs 35.286 10,6 % 29.850 11,2 %
City Services 61.199 184 % 58.882 22,1 %
Summe 332.237 100 % 266.235 100 %

Quelle: Bundesanstalt fir Arbeit, eigene Berechnung, Berechnungsbasis: SVP-Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen
*Vgl. Burostudie aus dem Jahr 2003

Die Gegeniiberstellung der Werte zeigt den Anstieg der Biirobeschaftigten, der sich fiir alle
Unternehmenstypen feststellen ldsst, wobei jedoch Unterschiede in der Dynamik bestehen.
Den relativ starksten Zuwachs hat die 2001 noch kleine Gruppe der Unternehmen der New
Economy zu verzeichnen. Einen relativen Bedeutungsverlust hat v. a. die Gruppe der City-
Services zu verzeichnen.

Auch wenn die Business Community mit 32 % der Biirobeschdftigten die grofte Gruppe
stellt, so ist doch v. a. der hohe Anteil der Global Player iiberaus bemerkenswert und unter-
streicht die ausgeprdgte internationale Ausrichtung der Stadt Frankfurt. Dies betrifft nicht
nur die Hauptsitze international ausgerichteter Unternehmen, sondern auch die zahlreichen
nationalen oder europdischen Niederlassungen ausldndischer Unternehmen unterschied-
lichster Ausrichtung. Verantwortlich ist hierfiir u. a. der hohe Beschiftigtenanteil in der Fi-
nanzwirtschaft sowie der Branche der unternehmensbezogenen Dienstleister, von denen
viele europaweit, wenn nicht global, tdtig sind. Auch der Flughafen Frankfurt spielt hier eine
wichtige Rolle.
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Die Unternehmenstypen unterscheiden sich u. a. auch in ihrer Wandlungsdynamik. Insbe-
sondere dieser Aspekt fiihrt dazu, dass Unternehmen der New Economy und Global Player in
Relation zu ihrem Anteil an der Beschdftigung iiberproportional stark am Marktgeschehen
beteiligt sind. Schnelles einzelbetriebliches Wachstum (New Economy) wie auch Fusionen,
Ausgliederungen oder sonstige Umstrukturierungsprozesse (v. a. Global Player) fiithren zu
hohen Flichenumsdtzen. Zudem ist bei diesen Unternehmen wie auch bei grofen Teilen der
Business Community die Akzeptanz von relativ hohen Mieten stdrker ausgepragt als bei den
Local Dinosaurs oder den City Services.

In der Summe fiihrt dies dazu, dass die Unternehmenstypen in unterschiedlichem Umfang

am “professionellen Biiro- und Projektentwicklungsmarkt* teilnehmen, an jenem Teilmarkt,

der als besonders dynamischer Motor des Biiromarkts angesehen werden kann, der aller- >>
dings auch - und das zeigen v. a. die 2000er Jahre — zu gewissen Uberhitzungen neigt.

Abb. 6.1 Bedeutung der einzelnen Unternehmenstypen fiir den profes- Unter-
sionellen Biiromarkt nehmenstypen
RERREE unterscheiden
sich hinsicht-
Professioneller Biro- und Projektentwicklungsmarkt | ICh Ih rer
Dynamik

Wandlungsdynamik

UnternehmensgrofRe

Quelle: bulwiéngesa/Baasner Stadtplaner GmbH

Im Folgenden wird auf die einzelnen Unternehmenstypen und ihre verschiedenen Nachfra-
gepraferenzen in Frankfurt eingegangen.
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>> Unternehmenstyp Global Player

Rund 95.700 Biirobeschdftigte wurden 2019 dem Unternehmenstyp Global Player zugeordnet
und damit rd. 13.000 mehr als noch in der Studie 2003. Rund die Halfte machen Unterneh-
men aus der Banken- und Finanzdienstleistungsbranche aus. Fast 50.000 Biirobeschdftigte
sind in diesen Unternehmen tdtig. Im Zuge der Neuausrichtung der Banken wurden zwar
viele Stellen gestrichen, gleichzeitig aber auch einige Stellen im Bereich der Digitalisierung
und IT-Infrastruktur neu aufgebaut, die allerdings zu Teilen zum Unternehmenstyp New
Economy gezihlt werden (hier ist auf die starke Uberschneidung der beiden Unternehmens-
typen hinzuweisen). Die zweitstdrkste Gruppe, mit rd. 22 %, stellt die Handel- und Indust-
riebranche dar, zu der auch die Logistik- und Transportbranche mit Unternehmen wie der
Deutschen Bahn AG zdhlt. Weitere rd. 20 % machen unternehmensbezogene Dienstleistun-
gen aus.

>>

Finanzsektor

Abb. 6.2 Zusammensetzung der Global Player nach Branchen
Frankfurt, Burobeschaftigte, 2019, n = 95.744

dominiert
- Banken, Finanzdienstleistungen
- Handel und Industrie
|:| Unternehmensbezogene Dienstl.
|:| IT, Medien, Telekommunikation
|:| Offentliche Hand, Verbéande
|:| Andere
Quelle: bulwiengesa >>
Global Player verfiigen in der Regel {iber eine eindeutige Standortfokussierung im Stadtge-
biet. International agierende Unternehmen bevorzugen zentrale und gut angebundene Lagen
in der City mit Moglichkeit zur Adressbildung, mit Schwerpunkt auf dem Bankenviertel, aber Global PI ayer
auch Nebenlagen des Bankenviertels wie der City West, dem Europaviertel und dem Bahn- mit klarer
hofsviertel. Die Anmietung der Deka in Niederrad bildet hierbei eine klare Ausnahme.
Standort-

Tab. 6.3 Grofiten Neuvermietungen der Global Player der letzten fiinf
Jahre in Frankfurt

praferenz City

. . Flache in Vertrags-
Nutzer Branche Biiroteilraum qm MEG Typ abschluss
Deka Immobilien Banken, Finanz- ;. yerrad 46200 W 2019
dienstleistungen
Deutsche Bahn AG Handel.und Bahnhofsviertel ~ 44.500 WV 2016
Industrie
Commerzbank AG ~ Cankem Finanz- et 36100 V2018

dienstleistungen
Deutsche Vermégens- Banken, Finanz-
beratung AG dienstleistungen
Handel und Europaviertel/

Industrie Messe
Quelle: RIWIS; VV = Vorvermietung; V = Vermietung; E = Eigennutzung

Bahnhofsviertel 32.000 E 2015

Deutsche Bahn AG 28.900 A% 2017
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>> Unternehmenstyp Business Community

Der Unternehmenstyp Business Community verfiigt in Frankfurt traditionell iiber den grof-
ten Anteil an Biirobeschiftigten und besteht aus einer Vielzahl an unterschiedlichen Unter-
nehmen, die national agieren und eine Unternehmensgrofie meist unterhalb der GroRkon-
zerne aufweisen. Den gréfiten Anteil mit rd. 43 % bzw. rd. 46.000 Biirobeschdftigten machen
unternehmensbezogene Dienstleistungen aus. Weitere rd. 22 % sind der Handel- und Indus-
triebranche zuzuordnen. Die drittstarkste Gruppe mit rd. 20 % ist die Banken- und Finanz-
dienstleistungsbranche gefolgt von IT, Medien und Kommunikation mit einem Anteil von rd.

9 %.

Abb. 6.3 Zusammensetzung der Business Community nach Branchen

Frankfurt, Burobeschaftigte, 2019, n = 106.295

33%
8,8 %

43,3 %

19,8 % - Banken, Finanzdienstleistungen

22,3 %
3% |:| Andere

Quelle: bulwiengesa

Die Standortpraferenzen fiir diesen Unternehmenstyp sind breiter gefachert als jene der Glo-
bal Player. Auch hier werden Citylagen stark nachgefragt, insbesondere das Bankenviertel,
Bahnhofsviertel und Europaviertel. Einen Grofiteil der Business Community machen jedoch

|:| IT, Medien, Telekommunikation
[] Offentliche Hand, Verbande

|:| Unternehmensbezogene Dienstleistungen

- Handel und Industrie

>>

Unterneh-
mensbezogene
Dienst-
leistungen
dominieren

>>

Unternehmen aus, die weniger auf prestigetrachtige Citylagen Wert legen und preiswertere Breitere
sowie dezentral gelegene Lagen bevorzugen, wie Niederrad oder das Mertonviertel, mit Standortwahl
funktionalen Gebduden, die die Einrichtung von Grofraumbiiros erlauben.

Tab. 6.4 Grofiten Neuvermietungen der Business Community der

letzten fiinf Jahre in Frankfurt

. . Flache in Vertrags-

Nutzer Branche Biiroteilraum qm MEG abschluss

Deutsche Banken, Finanz- .

Bundesbank dienstleistungen Bankenviertel 44.400 v 2017

Frankfurter IT, Medien und Europaviertel/

Allgemeine Zeitung Telekommunikation Messe 24.000 W 2018

Deutsche Banken, Finanz- g lenviertel 13200 v 2019

Bundesbank dienstleistungen

Landwirtschaftliche B.alnken,' Finanz- City-West 12.300 v 2019

Rentenbank dienstleistungen

DFB Offentiche Hand, e 10000 E 2019

Verbande
Quelle: RIWIS; VWV = Vorvermietung; V = Vermietung; E = Eigennutzung
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>> Unternehmenstyp New Economy

Der Begriff New Economy wird in dieser Studie fiir Unternehmen benutzt, die in einer Hoch-
konjukturphase mit neuen Technologien sowohl die Griinderszene als auch Unternehmens-
kdufe und -fusionen befliigeln. Dazu gehoren auch die Startup Unternehmen der PropTech,
InsurTech und FinTech (vgl. Kapitel 7.1). Besonders fiir die FinTech verfiigt Frankfurt als
Finanzzentrum zundchst aufgrund seines direkten Zugangs zu Banken und Beratungsge-
sellschaften iiber einen Standortvorteil, da wichtige und zahlungskraftige Kunden vor Ort
ansdssig sind. Frankfurt hat es dennoch nicht geschafft, sich als Zentrum der FinTech-
Branche Deutschlands zu etablieren, die meisten Unternehmen befinden sich in Berlin.

Abb. 6.4 Zusammensetzung der New Economy nach Branchen
Frankfurt, Birobeschéftigte, 2019, n = 33.713 _ H _
IT-, Medien

§’ % und Telekom-

munikations-
branche
pragend

|:| IT, Medien, Telekommunikation
|:| Unternehmensbezogene Dienstl.

69,9 % - Banken, Finanzdienstleistungen
- Handel und Industrie

|:| Andere

Quelle: bulwiengesa

Dennoch ist der Anteil der New Economy seit der letzten Studie gestiegen. Uber zwei Drittel
der Unternehmen sind der IT-, Medien- und Telekommunikationsbranche zuzuordnen, wei-
tere rd. 16 % stammen aus der unternehmensbezogenen Dienstleistungsbranche und weitere
rd. 9 % aus der Banken- und Finanzbranche. In Frankfurt gibt es mit Ausnahme des Fin-
tech-Zentrums im Hochhaus Pollux im Europaviertel keine typischen New Economy-Stand- >>
orte wie z.B. in Berlin. Generell fragen diese Unternehmenstypen eher kleinteilig struktu-
rierte Fldachen, gern mit Altbausubstanz im urbanen Umfeld, nach. Eine Auswahl der Vermie-

tungen der letzten 5 Jahre zeigt aber eine groflere Nachfrage in innerstadtischen Lagen. Keine

Tab. 6.5 Ausgewdhlte Neuvermietungen der New Economy der letzten bestimmten

fiinf Jahre in Frankfurt Standort-
L Flache in Vertrags- préfe renzen

Nutzer Branche Buroteilraum qm MEG yp abschluss

FinTech-Zentrum IT, Medien un.d . Europaviertel/ 4.200 \% 2016

Telekommunikation Messe
Finanz Informatik IT, Medien und .
GmbH & Co. KG Telekommunikation City-West 3.200 v 2019

Banken, Finanz-
dienstleistungen

IT, Medien und
Telekommunikation
Banken, Finanz-
dienstleistungen

Paydirekt Innenstadt 2.800 v 2018

FinTech Group AG Bahnhofsviertel 2.500 v 2015

Clark Germany Bahnhofsviertel 1.400 V 2019

Quelle: RIWIS; V = Vermietung
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>> Unternehmenstyp Local Dinosaurs

Unter Local Dinosaurs werden grofle lokale Verwaltungen und Versorger verstanden, die fiir

den Biiromarkt Frankfurt besonders aufgrund ihres groflen Flachenvolumens eine hohe

stadtfunktionale Bedeutung aufweisen. Fiir den professionellen Biiromarkt sind sie nur dann

von Bedeutung, wenn sie durch Umstrukturierungen oder Verlagerungen als Fldachennach-

frager auf dem Markt aktiv werden. Typisch sind Flachengesuche von Arbeitsdmtern und 6f-

fentlichen Verwaltungen, die nicht nur eigene Gebdaude nutzen, sondern auch Mietfldchen >>
nachfragen. Banken und Finanzdienstleistungen spielen hier keine Rolle.

Abb. 6.5 Zusammensetzung der Local Dinosaurs nach Branchen Offentliche
Frankfurt, Biirobeschaftigte, 2019, n = 35.286 Hand / Ver-

2,8% bande als
o8 8 bedeutende
Branche

3,4 %
[] offentliche Hand, Verbande
- Handel und Industrie

|:| IT, Medien, Telekommunikation
- Gesundheits- und Sozialwesen*
- Erziehung und Unterricht*
- Andere (Rest)*

|:| Energieversorgung®

42,0 %

Quelle: bulwiengesa, * Gehoren zur Branche "Andere", werden aber aufgrund ihres hohen Anteils separat ausgewiesen

Innerhalb dieses Unternehmenstyps wird die Nachfrage besonders durch zwei Branchen

erzeugt. Sowohl die Offentliche Hand als auch das Gesundheits- und Sozialwesen, das hier

aufgrund seines hohen Anteils separat ausgewiesen wird, machen rd. 42 % aus. Die Stand-

ortpraferenzen liegen dabei nicht auf den teueren Citylagen wie dem Bankenviertel, sondern >>

auf Nebenlagen wie der City-West und eher dezentraleren Biiroteilrdumen, wie Niederrad

oder dem Mertonviertel. Anmietungen wie jene der Stadt Frankfurt im Bankenviertel 2016

stellen demnach eher die Ausnahme dar. La ge n a bseits

der City
praferiert

Tab. 6.6 Die grofiten Neuvermietungen der Local Dinosaurs der letzten
fiinf Jahre in Frankfurt
Flache in Vertrags-

Nutzer Branche Buroteilraum
gqm MFG YP  abschluss

Offentliche Hand,

Stadtschulamt . City-West 26.500 V 2019
Verbande

Stadt Frankfurt  Crrentiche Hand, Peripherie 14400 V2017
Verbande

Stadt Frankfurt Offerltllche e, Bankenviertel 7.300 Vv 2016
Verbande
Erziehung und .

Schule Unterricht City-West 6.900 vV 2017

Land Hessen Offerjtllche AET, Mertonviertel 6.700 Vv 2016
Verbande

Quelle: RIWIS; V = Vermietung
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>> Unternehmenstyp City Services

Unter dem Unternehmenstyp City Services werden lokale Dienstleistungen von kleinen bis
mittleren Unternehmen verstanden, die auf dem professionellen Projektentwicklermarkt
Frankfurts nur eine untergeordnete Rolle spielen, weil sie nur kleinteilig anmieten und in der
Regel keine Fldchen in Neubauten nachfragen. Auf die kleinteilige Biiroflachennachfrage wird
nachfolgend genauer eingegangen. Unternehmen der City Services machen 18 % der Biirobe-
schdftigten in Frankfurt aus und sind {iber das gesamte Stadtgebiet verteilt.

Abb. 6.6 Zusammensetzung der City Services nach Branchen
Frankfurt, Burobeschaftigte, 2019, n = 61.199

83%

|:| Unternehmensbezogene Dienstl. >>

|:| IT, Medien, Telekommunikation

60,9 % [ Handel und Industrie Unterneh-
- Banken, Finanzdienstleistungen mens'bezogene
|:| Offentliche Hand, Verbande DlenSt_

[] Andere leistungen

pragend
Quelle: bulwiengesa

Rund 61 % der Unternehmen stammen aus der unternehmensbezogenen Dienstleistungs-
branche. Weitere rd. 11 % der Unternehmen sind der IT-, Medien- und Telekommunikations-
branche zuzuordnen und weitere rd. 9 % der Handel- und Industriebranche. Zu der Ziel-
gruppe gehoren lokale Steuer- / Unternehmensberater, Hausverwaltungen, IT-Experten, lo-
kale Anwilte, Arztehiuser, Ingenieurbiiros, Versicherungsagenten, lokale Ubersetzungsbiiros
etc.

Dieser Unternehmenstyp ist am meisten iiber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Wahrend
Rechtsberater und lokale Versicherungen eher zentrale Lagen nachfragen, weichen viele
Dienstleister auch auf innerstddtische Randlagen und Stadtteilzentren von Frankfurt aus.
Freiberufliche Dienstleister sind auch in Gewerbe- und Wohngebieten zu finden.
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> Kleinteilige Biiroflachennachfrage

Neben dem professionellen Projektentwicklermarkt ist unter Stadtentwicklungsgesichts-
punkten auch die kleinteilige Biirofldichennachfrage (Flachen < 500 gqm MFG) von Bedeutung,
auf die nachfolgend genauer eingegangen wird. Der kleinteilige Biiroflachenbedarf, den alle
Unternehmenstypen mit Ausnahme der Local Dinosaurs besitzen, macht sich im gesamt-
stddtischen Biiroflachenvolumen kaum bemerkbar.

Global Player

Bei den Global Playern liegt der Schwerpunkt der Nachfrage auf mittelgrofen und groflen
Flachen. Hierbei werden neben City-Standorten auch verkehrsgiinstige Fldachen, wie am
Flughafen oder in Niederrad, mit oftmals deutlich niedrigerem Mietniveau als in der City
nachgefragt. Die Nachfrage im kleinteiligen Segment spielt eine eher zweitrangige Rolle und
ist insbesondere auf die Sparten Vertrieb (u. a. auch kleinere Vertriebsbiiros), Service sowie
Forschung und Entwicklung zuriickzufiihren.

Business Community

Die Flachennachfrage der Business Community ergibt sich vordergriindig aus dem Wachstum C|ty Services
der unternehmensbezogenen Dienstleistungen und der Branche der Informations- und Tele- it héch
kommunikationstechnologie. Sie ist sowohl von Grofanmietungen als auch kleinteiligen Fld- mit . OC' .Ste m
chengesuchen geprdgt. Zu letzteren zdhlen beispielsweise kleine Zweigstellen von Versiche- kleinteil Igen
rungsunternehmen. Bei der Standortwahl hat dieser Unternehmenstyp zentrale Lagen mit . = _
guter Erreichbarkeit im Fokus. Bu rgf lj c hfe n
edar

New Economy

Unternehmen der New Economy suchen im Allgemeinen meist kleinteilig strukturierte
Stadtrdume und Gebdudetypen, oft mit einem hohen Anteil an Altbausubstanz oder Indust-
riecharakter, die mit einem von etablierten Branchen distanzierten Image behaftet sind und
Wachstumsmoglichkeiten bieten. Insbesondere in der Frithphase nehmen sie auch 6ffentlich
geforderte Fldchen der Technologie- und Griinderzentren in Anspruch (wie das FinTech Zen-
trum im Biirohochhaus Pollux). In Frankfurt gibt es, bis auf das Ostend entlang der Hanauer
Landstrafle, keinen typischen New Economy-Standort wie fiir Berlin die Kreuzberger Gewer-
behdfe oder die Oberbaumcity, fiir Hamburg das Schanzenviertel oder fiir London das
Westend. Insbesondere bei Unternehmensneugriindungen sowie in der frithen Wachstums-
phase kommt der kleinteiligen Flachennachfrage dieses Unternehmenstyps eine erhdhte
Bedeutung zu.

City Services

Fiir den Unternehmenstyp City Services ist der hohe Anteil von Biirobeschdftigten in unter-
nehmensorientierten Dienstleistungen im Wesentlichen auf kleine Rechts- und Steueran-
waltskanzleien sowie Versicherungs- und Immobilienmakler zuriickzufiihren. Demnach wird
fiir diesen Unternehmenstyp die stdrkste Flachennachfrage im kleinteiligen Segment gese-
hen. Insbesondere kleinere Bestandsimmobilien, auch an weniger zentralen Standorten, sind
bei den City Services nachgefragt. Hier wirkt sich auch die hdufige Tatigkeit der City Services
fiir private Haushalte aus. Auch fiir die Prognose der Flichennachfrage wird angenommen,
dass ein Grof3teil der Beschdftigten der City Services aber auch eine hohe Anzahl and Selbst-
stdndigen sich in kleineren Bestandsimmobilien an weniger zentralen Standorten einmieten.
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6.2 Zukunftige (raumliche) Nachfrage-
strukturen

In der Zusammenschau unterschiedlicher Prognosen und Teilbetrachtungen wird bis 2029
ein Biiroflaichenneubedarf in der GroBenordnung von rd. 1,1 Mio. gqm BGF erwartet. Dieser
zukiinftige Flichenneubedarf setzt sich im Wesentlichen aus drei Elementen zusammen:
dem Zuwachs der Biirobeschdftigten, dem Ersatzbedarf aufgrund von Biiroflachenabgangen
(z. B. Abriss/Neubau oder Umnutzungen zu Wohnen) und dem Leerstand.

Die Prognose geht von einem Zuwachs der Biirobeschdftigten in der Grofenordnung von
24.500 Personen aus. Fiir diese zusdtzlichen Biirobeschiaftigten wird eine Flachenkennziffer
von 20 gqm MFG angenommen, so dass sich hieraus ein zusdtzlicher Bedarf von 4£90.000 gm
MFG ergibt. Fiir die grofen Flachenbestdnde wird angenommen, dass sich der Biirofldchen-
bedarf je Biirobeschdftigten nur geringfiigig andert’, so dass sich hieraus keine wesentlichen

Effekte ergeben. >>

Rund ein Drittel der abgegangenen Biirofldche der letzten zehn Jahre wurde umgenutzt und .

war somit fiir den Biiromarkt nicht mehr attraktiv. Gutachterlich wird nicht davon ausge- Flachenneube-
gangen, dass die restlichen 70 % vollstdndig ersetzt werden miissen. Stattdessen wird ge- darf setzt sich
schdtzt, dass rd. 50 % der Biiroflichenabgdnge (rd. 1,2 Mio. gqm MFG) als Ersatzbedarf ange- .
nommen werden kénnen (rd. 558.000 qm MFG), was u. a. auf die erhohte Flacheneffizienz aus drel
im Neubau zuriickzufiihren ist. Dies betrifft zu nicht unerheblichen Teilen Objekte, von de- Elementen
nen bereits jetzt bekannt ist, dass ein Abbruch vorgesehen ist. Diese Objekte sind aus syste-

matischen Griinden nicht mehr in den Bestandswerten enthalten, so dass ihr Ersatz rechne- ZUusammen
risch als eine Erh6hung des Bestands gewertet wird.

In die Bedarfsprognose fliefit auch ein, dass ein Teil des Bedarfs iiber nachfragegerechte
Leerstdnde im Bestand gedeckt werden kann. Der Leerstand im Frankfurter Stadtgebiet be-
tragt Ende 2019 rd. 660.000 qm MFG. Zu beriicksichtigen ist jedoch der strukturelle Leer-
stand, also Biiroflachen mit strukturellen Problemen wie z. B. altmodischer Technik, welche
den aktuellen Marktanforderungen nicht mehr gerecht werden, schon ldngere Zeit leerste-
hen aber noch zur Vermietung angeboten werden. Gutachterlich wurde anhand der
Bestandsliste eine Quote von rd. 40 % fiir den strukturellen Leerstand abgeleitet. Zudem
benétigt der Markt eine Fluktuationsreserve, um schnell und effektiv auf dynamische Anfor-
derungen des Marktes reagieren zu konnen. Kurzfristige Steigerungen der Nachfrage konnen
so abgedeckt, aber auch Spielrdume fiir Modernisierungen gewdhrleistet werden. Allgemein
anerkannt und im Markt akzeptiert wird eine Quote von rd. 2-3 %, in dieser Studie wird mit
2,5 % gerechnet. Unter Beriicksichtigung des strukturellen Leerstands und der Fluktuations-
reserve verbleibt eine Fldache von rd. 140.000 gqm MFG, die zur Deckung des zusdtzlichen
Bedarfs angesetzt wird.

" S0 sank die Flachenkennziffer in Frankfurt seit der letzten Studie vor rd. 18 Jahren um lediglich 1 gm auf jetzt 26 gm MFG.
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Tab. 6.7 Wesentliche Eckwerte des prognostizierten Biiroflachen-
bedarfs bis 2029

iirobeschifti Bedarf in
Biirobeschaftigte qm MFG
Wachstum der Biirobeschaftigten (BB) +24.500 x20gm/BB +490.000
Veranderung des Flachenbedarfs je BB im Bestand geringfugig
Ersatzbedarf 1 1 M °
Blirofldchenabgénge der letzten 10 Jahre 1.116.000 gm ) I o °
Zusatzlicher Ersatzbedarf (Schatzung) 50 % +558.000 q m BG F
Leerstand

erwarteter

Leerstand Ende 2019 - 660.000 .. ..
darunter struktureller Leerstand (Schdtzung) 660.000 40 % +264.000 Buroflachen-
darunter Fluktuationsreserve (Annahme) 10,2 Mio. * 2,5% + 255,000
Summe -141.000 beda rf
Summe 907.000
Umrechnung (Faktor BGF zu MFG 0,8) BGF
Summe 1.133.750
Summe gerundet 1.100.000

Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung, * Flachenbestand in gqm MFG Ende 2019

>> Quantitative Verteilung der zukiinftigen Nachfrage nach Unternehmenstypen

Die obige Nachfrageprognose geht von einer zusdtzlichen Gesamtnachfrage in der Gréf3en-
ordnung von 0,9 Mio. gm MFG aus, dies entspricht rd. 1,1 Mio. gqm BGF. Im Hinblick auf
raumliche und qualitative Aspekte ist die Zuordnung dieser zusdtzlichen Nachfrage nach der
Typologie der Unternehmen von erheblicher Bedeutung. Die Prognose geht von einem Be-
schdftigungszuwachs bei allen Unternehmenstypen aus, wobei dies jedoch recht unter-
schiedlich ausfallt.

Insbesondere beim Typ Global Player wird ein nur verhaltenes Wachstum erwartet, was v.a.
auf den hohen Anteil der Finanzwirtschaft zuriickzufiihren ist, die kaum weitere Beschafti-
gung aufbaut. Entsprechend wird der Unternehmenstyp Global Player kiinftig an Bedeutung
verlieren. Zuwdchse werden bei den Unternehmenstypen New Economy, Local Dinosaurs so-
wie den City Services, d. h. den v.a. auf den lokalen / regionalen Markt orientierten privaten
Dienstleistern erwartet.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die erwartete Nachfrage:

2 m Folgenden werden die Flachen als Geschossflachen (BGF) ausgewiesen, um diese mit den erfassten Potenzialflachen abgleichen zu

konnen.
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Tab. 6.8 Erwartete Flachennachfrage nach Unternehmenstypen bis

2029
Erwartete Nachfrage bis 2029  zym vergleich

Unternehmenstyp Flache (BGF) Anteil Anteil 2019
Global Player 202.000 gm 18,4 % 28,8 %
Business Community 360.000 gm 32,7 % 32,0 %
New Economy 143.000 gm 13,0 % 10,1 %
Local Dinosaurs 162.000 gm 14,7 % 10,6 %
City Services 233.000 gm 21,2 % 18,4 %
Summe 1.100.000 qm 100 % 100 %

Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung

>> Erwartete raumliche Verteilung der Nachfrage

Die Unterteilung der Unternehmenstypen kniipft u.a. am Selbstverstdndnis der jeweiligen
Unternehmen an, das sich auch im Standortverhalten spiegelt. Die Global Player legen — was
v. a. den Sitz des Unternehmens betrifft — Wert auf reprasentative, hochwertige Standorte.
Fiir nachgelagerte Bereiche (Back-Offices) wie auch fiir Vertriebsniederlassung werden je-
doch haufig deutlich einfachere Standorte gewahlt, z. B. in Biirozentren. Demgegeniiber
zeichnet sich der Unternehmenstyp Local Dinosaurs (6ffentliche Verwaltung, Verbdnde)
durch ein nahezu durchgangig preissensibles Verhalten aus. Hochpreisige Standorte werden

nur in Ausnahmefallen gewdhlt, Fragen des Standortprestiges sind i. d. R. nachrangig.

Die erwarteten Bewertungen der Unternehmenstypen werden in der nachfolgenden Matrix

dargestellt.’ Dieser Matrix liegt eine Auswertung zahlreicher Mietvertrdage zugrunde.

3

nen Burolagen direkt zugeordnet.

Anders als in der Studie aus dem Jahr 2003 wird auf die Bildung von ‘Standorttypen’ verzichtet und die Praferenzen werden den einzel-

>>

Global Player
werden an
Bedeutung

verlieren
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Tab. 6.9 Erwartete Standortpraferenzen der Unternehmen

Biro- _ . . Global Business New Local City
Buiroteilraum . . .
lage Player = Community Economy Dinosaurs  Services
Flache 202000  360.000  143.000  162.000  233.000
(qm BGF)
Bahnhofs- + ++ +++ ++ ot
viertel
Bankenviertel AFAFrar +++ SISt + ++
> Bockenheim - AF + - + >>
G Europaviertel/ .
Messe o o i e * Muster in den
Westend + ++ ++ + ++ Standort-
praferenzen
Innenstadt ++ ++ A ++ +++
erkennbar
- City-West + AF ++ + i
5
'; Ostend + + + + ++
-l
(©] o
Sachsen P . " P "
hausen
§ Flughafen ++ A + 4F +
=
@  Mertonviertel - T - ++ -
e
=1
@  Nijederrad ++ A + = -
Peripherie + ++ A ++++ +++
Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung
Auch wenn die Standortpraferenzen auch innerhalb der einzelnen Unternehmenstypen
streuen, so lassen sich doch einige Muster erkennen. Ausgehend von den oben dargestellten
Priaferenzen und der prognostizierten Flachennachfrage ldsst sich das raumliche Nachfrage-
verhalten simulieren.
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Tab. 6.10 Erwartete raumliche Verteilung der Nachfrage bis 2029

Business

Local

Buroteil- Global ¢ mu New Dino- City Summe  Anteil
raum Player . Economy Services
nity saurs
AEEE 202.000 360.000 143.000 162.000 233.000 1.100.000
(qm BGF)
Anteil 184% 327%  130% 147% 212% 100 %
af;t';'c’fs' 10100 36000 21450 16200 34950 118700 10,8 %
LR 50500  54.000 14300 8100 23300 150200 13,7 %
viertel
Bockenheim : 18.000 7.150 ; 11.650  36.800  3,3%
Europavier- — ,)-00 36000 14300 24300 23300 118.100 10,7 %
tel/Messe
Westend 10100  36.000 14300 8100  23.300 91.800  83% >>
Innenstadt 20200  36.000 14300 16200 23300  110.000 10,0 %
. o
ity 56.9% Uber 50 % der
Nachfrage

City-West 20200  18.000 7150 16200  11.650 73200 6,7 % konzentriert die
Ostend 10100 18000 14300 8100  23.300 73.800 6,7 % City auf sich
Sl 10.100  18.000 7.150 8100  11.650  55.000 50 %
hausen
City-Rand 18,4 %
Flughafen ~ 20200  18.000 7.150 - 11.650  57.000 52 %
Merton- . 18.000 - 16.200 - 34200 31%
viertel
Niederrad 20200  18.000 7.150 8100  11.650 65100 59 %
Buro- 142 %
zentren
Peripherie 10100  36.000 14300 32400 23300 116100 10,6 %
Kontroll- 0,000 360.000 143.000 162.000 233.000 1.100.000 700 %
summe
Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung

Die Aufstellung zeigt eindrucksvoll die hohe Attraktivitdt der City insgesamt, die deutlich

iber 50 % der Nachfrage auf sich konzentrieren kann. Spitzenreiter ist das Bankenviertel,

allerdings dicht gefolgt von anderen innerstadtischen Quartieren wie dem Europa- oder dem

Bahnhofsviertel.
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>> Abgleich von Nachfrage und Flachenpotenzialen nach Biirolagen

Die differenzierte Betrachtung der erwarteten Nachfrage erlaubt einen ebenfalls sehr diffe-
renzierten Abgleich mit den bestehenden Fldchenpotenzialen.

Es zeigt sich, dass — bezogen auf die einzelnen Biirolagen - Flachenangebot (Potenziale) und
Nachfrage in etwa ausgeglichen sind, wobei sich fiir die innerstadtischen Lagen leichte und
fiir den City-Rand deutlichere Engpdsse abzeichnen. Im Bereich der City stehen in der Sum-
me der erwarteten Nachfrage von rd. 600.000 gm BGF ein Flachenangebot in der GroRenord-
nung von 540.000 gm BGF gegeniiber. Am City-Rand bestehen summarisch gesehen groflere
Flachenengpdsse, was v. a. dem Umstand geschuldet ist, dass es weder in Sachsenhausen
noch in der City-West nennenswerte Potenziale gibt. Allerdings bieten die Biirozentren —
hier insbesondere Niederrad — z. T. vergleichbare Qualitdten. Im dufleren Stadtgebiet (Biiro-
zentren und Peripherie) besteht in der Summe ein Uberangebot an Flachen.

>>

Abb. 6.7 Gegeniiberstellung der erwarteten Nachfrage und der Poten-

ziale in den einzelnen Biiroteilraumen Eng passe
Frankfurt, 2020 bis 2029 in der City
500.000 und im
400,000 City-Rand
O
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e
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Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung
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Tab. 6.11 Gegeniiberstellung der erwarteten Nachfrage und der Poten-
ziale in den einzelnen Biirolagen

Burolage Biroteilraum Potenziale Nachfrage Potenziale Nachfrage
qm BGF gm BGF qm BGF qm BGF
Bahnhofsviertel 54.092 118.700
Bankenviertel 238.686 150.200
~ Bockenheim 8.288 36.800 >
-s 538.560 625.600
Europaviertel/Messe 116.875 118.100
Westend 1.694 91.800 Burozentren
Innenstadt 118.925 110.000 mit .hOChSten
: Flachen-
S City-West 12.000 73.200 .
5 potenzialen
‘; Ostend 107.869 73.800 124.219 202.000
S
< Sachsenhausen 4.350 55.000
g  Flughafen 494.343 57.000
)
§ Mertonviertel 0 34200  688.320 156.300
o
S
= Niederrad 193.977 65.100
Peripherie 332.605 116.100 332.605 116.100
Stadtgebiet Frankfurt 1.683.704  1.100.000 1.683.704 1.100.000
Quelle: bulwiengesa/Baasner Stadtplaner GmbH 2019, eigene Berechnung
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Teil 7
Trends und Unwagbarkeiten
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7.1 Digitalisierung

Mit dem Begriff "Digitalisierung" wird die Umwandlung bzw. Vernetzung von nahezu allen
Bereichen der Wirtschaft und Gesellschaft verstanden. Standartisierte Prozesse und Produkte
sollen mit Hilfe moderner Technologie verbessert und optimiert werden. In Folge dessen
konnen jedoch auch Arbeitsplatze durch Rationalisierung und Automatisierung verloren ge-
hen. Durch die Digitalisierung halten aber auch neue Geschdftsmodelle, wie PropTechs oder
FinTechs, in den Biiromarkt Einzug.

>> FinTechs / PropTechs

Als PropTech Unternehmen (Property Technology) werden meist junge (Startup) Unterneh-

men verstanden, die mit moderner Technologie Dienstleistungen und Prozesse in der Immo-

bilienbranche verbessern wollen. PropTech Unternehmen sind in fast allen Bereichen der
Immobilienwirtschaft vertreten, sei es beim Property Management, um die Verwaltung von

Immobilien zu vereinfachen, bei Facility Management, um beispielsweise die Nachhaltigkeit

von Objekten zu iiberpriifen oder beim Portfolio Management, beispielsweise in Form von >>
Crowdfunding Plattformen.

FinTech Unternehmen (Financial Technology) haben sich auf die Anwendung moderner Frankfurt mit
Technologie im Bereich der Finanzdienstleistungen spezialisiert und verfolgen unterschiedli- nur ge rin ger
che Geschiftsmodelle, von alternativen Bezahlverfahren bis automatisierte Finanzportfolio- Anziehunes-
verwaltungen. Es handelt sich dabei meist um eigenstdndige Unternehmen, die nicht dlter g
als 10 Jahre sind oder um ein innovatives Produkt eines etablierten Unternehmens. Wahrend kra ft

die Bankenbranche im Zuge der Digitalisierung immer mehr Stellen abbauen muss, boomt

die FinTech-Branche und steht in vielen Bereichen der Wertschépfungskette in direkter Kon-

kurrenz zu Banken, sei es bei der Finanzierungsvermittlung, Darlehensvertrage oder allg.

Dienstleistungen und Produkte, die zunehmend in den virtuellen Raum verlagert werden.

Zentrum der FinTech-Branche in Deutschland ist Berlin. Frankfurt hat es in den letzten Jah-
ren trotz direkten Zugang zu Banken und Beratungsgesellschaften nicht geschafft, seine
Standortvorteile zu nutzen. Dies ist u. a. in den spezifischen Standortkriterien der Branche zu
begriinden. Neben einer sehr guten (digitalen) Verkehrsinfrastruktur bendétigen Startups
passende und flexible Arbeitsraume mit kiirzeren Vertragslaufzeiten. Auch die rdaumliche
Néhe zur Griinderszene spielt eine grofe Rolle, da es sich bei FinTech Unternehmen meist
um junge Startups handelt, fiir die der Austausch und das Netzwerken mit anderen Unter-
nehmen hdéchste Prioritdt hat. Dies geht meist einher mit (6ffentlichen) Beratungsangeboten.
Mitarbeiter von Startups sind ebenfalls meistens sehr jung, kommen oft aus verschiedenen
Landern und legen daher groferen Wert auf Internationalitdt, Urbanitdt und einem hohen
Maf an Lebensqualitdt, verbunden mit giinstigen Lebenserhaltungskosten. Da fiir FinTechs
Themen wie Datenschutz und Regulierungen eine besondere komplexere Rolle spielen, ist die
Ndhe zu Regulierungsinstitutionen wie sie in Frankfurt ansdssig sind, von Vorteil, da regel-
magige Abstimmungen notwendig sind. Da viele FinTech Unternehmen Berlin den Vorzug
geben, scheint dieser Standortvorteil von geringer Bedeutung zu sein als die weichen Stand-
ortkriterien.

FinTech Unternehmen erscheinen auf dem Biiromarkt meist als Mieter von Flexible Work-
spaces, da die Unternehmen meist noch sehr jung und noch nicht etabliert sind und dement-
sprechend nur iiber ein begrenztes Budget verfiigen und kiirzere Vertragslaufzeiten bevorzu-
gen. Viele Startups agieren auch aus Privatwohnungen heraus und sind daher fiir den profes-
sionellen Biiromarkt nicht greifbar. Bei eigenstandigen Anmietungen spielt fiir viele Startups
neben dem Mietniveau, der zentralen Lage sowie der sehr guten verkehrlichen Anbindung
auch eine kreative und inspirierende Standortatmosphdre eine grofe Rolle, weshalb sie oft in
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alten Gewerbelofts anmieten. Frankfurt verfiigt, im Gegensatz zu Berlin, nur in einem be-
grenzten Umfang iiber solche Flachen, da der Biiromarkt Frankfurt grundsatzlich durch
hochwertige oder sanierte bzw. modernisierte Flachen definiert wird. Startup Unternehmen
sind in Frankfurt besonders in den Biiroteilrdumen Ostend und im Bahnhofsviertel zu finden.
Im Biirohochaus Pollux hat sich zudem seit 2016 ein FinTech-Zentrum etabliert, mit einem
umfangreichen Serviceangebot wie beispielsweise Eventfldchen fiir Produkteinfithrungen.

> Virtuelle Wahrungen

Durch die Digitalisierung riicken auch Digitalwahrungen, sogenannte Kryptowahrungen wie
beispielsweise Bitcoins oder Libra, immer wieder in den Fokus, wenn es um neue Zahlungs-
formen bzw. -mittel geht. Es ist zu erwarten, dass sich eine mégliche Etablierung von digi-
talen Wahrungen auch auf die Bankenwelt und damit in der Folge auch auf deren Biirofla- >>
chennachfrage auswirken wird. Der Bitcoin, welcher auf der gleichnamigen Open-Source-

Software ba.siert.,. ste%lt die derze‘it wohl b‘ekannteste virtuelle Wéihrung dar. Die Bit‘coin—Soft— Etablierun g von
ware ist frei zugdnglich und basiert auf einer Peer-to-Peer-Technologie, also auf einer Quer-

kommunikation der verschiedenen, gleichberechtigten Nutzer. Innerhalb dieses Wahrungs- Kl’yptO‘
netzx'/verk('es konne.n die Nut?er Dlgnste in Anspruch nehmen' oder auch zur Yerfugung‘stfller'l. wahrun gen m it
Es gibt ein gemeinsames Offentliches Buchungssystem, die sogenannte "Blockchain", die .

eine Liste von Datensitzen darstellt, welche kontinuierlich erweitert wird und in der alle negativen
Tran§ak.tionen im. NetzyveFk verschliiss“elt gefpeichert Werden.. Die Transaktionen Werd‘en Au swirkungen
dabei nicht von einer einzigen Person iiberpriift und protokolliert, sondern durch die Mit- f di

glieder des entsprechenden Netzwerkes, also der Blockchain selbst. Visiondres Ziel des Bit- au 1€

coin ist ein von Staaten und Banken unabhdngiges, neues globales Zahlungssystem, welches Bankenbranche
durch seine Nutzer verwaltet wird und jeder Person zur Verfiigung steht — einzige Vorausset- verbunden
zung: ein Internetzugang. Weitere Kryptowahrungen sind Etherum, Litecoin oder Ripple.
Auch der Internetriese Facebook plant mit Libra derzeit eine eigene Kryptowdhrung.

Die Meinungen zu virtuellen Wahrungen sind kontrar. Thre Anhdnger fiihren als Vorteile u. a.
die leichte Zuganglichkeit, stark reduzierte Finanztransaktionskosten sowie eine duflerst
schnelle Zahlungsabwicklung innerhalb weniger Minuten an. Gegner befiirchten machtige
Schattenwdhrungen ohne staatliche Kontrolle, warnen vor einer sehr hohen Volatilitat und
kritisieren die anonymen Zahlungswege.

Fiir die Finanz- bzw. Bankenwelt wiirde die Etablierung von Kryptowahrungen mit einem
hohen Bedeutungs- und Umsatzverlust einhergehen, der nicht zuletzt auch viele Arbeiten,
wie Buchungsprozesse oder die klassische Sachbearbeitung obsolet machen konnte. Damit
wadren auch negative Auswirkungen auf die Verwaltungsabteilungen von Banken und Finanz-
instituten, und damit ein reduzierter Biiroflachenbedarf wahrscheinlich. Diese Entwicklung
wiirde Frankfurt als Bankenhauptstadt besonders treffen.

Derzeit steht der Handel mit digitalen Wahrungen bzw. Bitcoins noch am Anfang. So sind
beispielsweise Bitcoins derzeit kein alltagstaugliches Geldmedium, fiir viele Menschen diirfte
das Konzept einer virtuellen Wahrung noch zu ungewohnt sein. Auf den Biiroimmobilien-
markt sind demnach bisher keine Einfliisse erkennbar. Erste Anzeichen einer zunehmenden
Etablierung von Kryptowdhrungen diirften sich erwartungsgemdfl auch weniger auf dem
Biiroimmobilienmarkt als vielmehr auf dem Logistikimmobilienmarkt mit einer erhéhten
Nachfrage in der Assetklasse Rechenzentren aufgrund eines erhdhten Bedarfs an Block-
chain-Technologie und damit Datenvolumen erkennbar sein.
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>> Home / Shared-Office / Smart Office

Neben den oben beschriebenen neuen Geschdftsmodellen pragt auch ein sich dnderndes

Arbeitsverhalten den Biiromarkt. Aufgrund von Digitalisierung und Homeoffice-Modellen

gewinnen Konzepte wie Shared-Office bzw. Share-Desks an Bedeutung. Arbeitspldtze miis-

sen nicht mehr unbedingt im Biiro sein, sondern konnten theoretisch {iberall da sein, wo ein

Internetanschluss zur Verfiigung steht. Beim Prinzip des Desk Sharing werden Arbeitsplatze

von verschiedenen Mitarbeitern genutzt und kénnen beispielsweise morgens noch von

zuhause oder auf dem Weg zur Arbeit mittels einer App gebucht werden. Besonders in Bran-

chen, in denen viele Mitarbeiter den Grofteil ihrer Arbeitszeit im Auflendienst, im Vertrieb, >>

in einer Auflenstelle oder bei Kunden sind, wie es bei Beratern, IT-Dienstleistern und Wirt-

schaftspriifern der Fall ist, werden diese Smart-Office-Lésungen eingesetzt. Sie sind somit

nur unregelmdgig oder voriibergehend an ihrem Arbeitsplatz, weshalb dieser einen Grofiteil D|g ita | isieru ng

. . B ] o . i )
leer stehen wiirde. Laut der Studie von Art-Invest bleibt gut 40 % der Arbeitszeit der Ar aI s Basis neuer

beitsplatz ungenutzt. .
Biroformen

Smart-Office-Losungen mit flexiblen Arbeitspldtzen und projektbezogenen Raumfunktiona-
litdten nehmen somit zu. In der Folge weicht die Zahl der verfiigbaren Biiroarbeitspldtze oft-
mals von jener der Mitarbeiter ab. Diese Flachenreduktion wird jedoch zumindest in Teilen
durch den wachsenden Bedarf an '"'neuen Flachen" wie Lounges, Ruhezonen, Besprechungs-
moglichkeiten etc. aufgefangen. Einerseits werden Arbeitspldtze immer smarter und effizi-
enter gestaltet, andererseits gewinnt die Aufenthaltsqualitdt am Arbeitsplatz immer mehr an
Bedeutung. Moderne Biiroflichen werden zukiinftig immer weniger nur auf ihre Funktiona-
litdt reduziert, sondern miissen auch anderen Anspriichen gerecht werden. Dieser Vorgang
wurde auch im Rahmen der durchgefiihrten Interviews von den meisten Experten bestatigt.

>> Auswirkungen auf Frankfurt

Die Digitalisierung hat sich in Frankfurt in den letzten Jahren z. B. durch die Entwicklung
neuer Geschdftsmodelle, wie Fin- und Proptechunternehmen, bemerkbar gemacht. Neue
Biirokonzepte sind entstanden, Arbeitspldtze im Bankensektor sind durch Rationalisierungs-
prozesse verloren gegangen. Da es Frankfurt in den letzten Jahren jedoch nicht geschafft hat,
sich trotz des direkten Zugangs zur Banken- und Finanzbranche, als Hauptstandort fiir Fin-
und PropTechs zu etablieren, sind die Auswirkungen auf den Biiromarkt bislang kaum spiir-
bar. Die Fin- und Proptechbranche kann aber dennoch als Chance gesehen werden, da durch
eine Etablierung wegfallender Biiroflachenbedarf ausgeglichen werden kann. Im Moment ist
dies aber noch nicht der Fall.

Die Auswirkungen von Digitalwdhrungen auf den Frankfurter Biiromarkt sind ebenfalls
schwer abschitzbar, da es sich dabei eher um einen lingerfristigen Trend handelt. Ahnlich
verhdlt es sich mit den neuen Biiroformen. Im Moment sind noch keine konkreten Auswir-
kungen, wie z. B. auf den Flachenverbauch pro Kopf, zu beobachten, da die Flachenreduktion
aufgrund des Desk-Sharings durch den wachsenden Bedarf an neuen Fldchen wie Lounges
oder Ruhezonen bislang aufgefangen wird.
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7.2 Neue Burokonzepte

Am Biiromarkt kénnen derzeit mehrere Trends beobachtet werden. Neben neuen Biirokon-
zepten wie Home-, Shared- oder Smart Offices gewinnen Co-Working Spaces immer mehr
an Bedeutung. Die Nachfrage nach flexiblen und kurzfristig anmietbaren Biiroflachen wachst
seit Jahren. Viele Vermieter kdnnen diese Wiinsche im eigenen Objekt nicht bedienen, wes-
halb in den letzten Jahren immer mehr Co-Working-Anbieter auf dem Markt in Erscheinung
getreten sind. Zu den Vorteilen von Co-Working-Fldchen gehdren u. a. flexible Vertragslauf-
zeiten, ein grofles Serviceangebot und die Ndhe zu anderen Firmen. In Deutschland ist Berlin
der grofte Anbieter von Co-Working-Flachen. Dies ist neben dem generellen konjunkturel-
len Aufschwung, der ausbreitenden Digitalisierung und den neuen Lebens- und Arbeitsfor-
men, auch auf die dortige Startup-Szene und das Image Berlins als trendige, weltoffene und
noch bezahlbare Groflstadt zuriickzufiihren.

>> Flexible Workspaces — Definition >>
Unter Fiem im.allté'iglichfen "Sprachgebrauch oftmzflls verwendete'n Begriff "Co—Workir}g“ wer- Business Center
den mittlerweile die drei Biirokonzepte Co-Working Space, Businesscenter und Hybridmodell . .
verstanden, welche sich zwar alle u. a. durch ihre hohe Flexibilitdt auszeichnen, teilweise Smd dle am
aber auch stark unterscheiden. Dies macht eine Definition und Abgrenzung der einzelnen |éngsten
Begrifflichkeiten bzw. Konzepte notwendig. In der vorliegenden Studie werden die drei Biiro- .
formen unter dem Sammelbegriff Flexible Workspaces zusammengefasst. etablie rte

. flexible Blro-
Abb. 7.1 Flexible Workspaces — Die Biirokonzepte im Uberblick form

Co-Working

Businesscenter Hybridmodell
Space

- Hoher Grad an Privatsphdre - Einzel- und Teamburos vor- - Offene Raumstrukturen
durch Einzel- und Teambuiros  rangig - Hauptsachlich Gemein-

- Businessorientiertes Umfeld - Gemeinschaftsbereiche zum schaftsburos
(Blroservices, standardisierte  Austausch und Netzwerken  _ Hot-Desk-Prinzip (flexible
Ausstattung) - Moderne Ausstattung Arbeitsplatze) vorrangig

- Professionelle Betreiber (wie  _ Bijroservices und professio- - GroRziigige Gemeinschafts-
z. B. Regus) nelle Betreiber (wie z. B. We- bereiche zum Austausch

- Austausch zwischen den Mie-  work oder Design Offices) und Netzwerken
tern steht nicht im Fokus - Lokale Betreiber

Quelle: Abbildung nach Mona Hofmann 2018

Der Begriff Business Center ist bereits sehr etabliert und stammt aus den 1960er Jahren.
Business Center werden meist professionell betrieben und verfiigen iiber ein serioses Busi-
ness-Umfeld mit vielen Services und standardisierter Ausstattung (Moblierung, Internet,
Drucker, etc.). Der Fokus liegt auf Privat- und Teambiiros, die Zielgruppe sind konventionelle
Biironutzer aus einem klassischen Businessumfeld. Der Austausch zwischen den einzelnen
Mietern steht bei dieser Biiroform nicht im Vordergrund, stattdessen soll ein hoher Grad an
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Privatsphdre gewahrt werden. Einer der gréfiten Business Center Betreiber ist die Internatio-
nal Workplace Group (IWG), die in Deutschland unter Regus, Regus Express, Excellent Busi-
ness Center und plug and work firmiert. Weitere grofle Betreiber sind Agendis Business Cen-
ter, Satellite Office, ecos office Center und ABC Business Center.

Co-Working Spaces verfiigen iiber einen hohen Anteil an Open Spaces und Gemeinschaftsfla-
chen. Open Spaces meint damit meist groflere Raume mit einer Vielzahl an Schreibtischen.
Feste Arbeitspldtze gibt es meist nicht, stattdessen werden im "Hot-Desk-Prinzip" die Ar-
beitspldtze flexibel vergeben. Neben den Arbeitspldtzen wird auch die entsprechende Infra-
struktur (Netzwerk, Scanner, Drucker, etc.) zeitlich befristet zur Verfiigung gestellt. Der Fo-
kus bei dieser Biiroform liegt auf einem hdchstmoglichen Grad an Kommunikation und Koo-
peration. Das Netzwerken und der Gemeinschaftscharakter steht dabei im Vordergrund, oft
werden auch gemeinsame Veranstaltungen, Workshops und sonstige Aktivitditen angeboten.
Co-Working Spaces richten sich besonders an junge Kreative, Startups und Freelancer und
verfiigen meist iiber ein trendiges Design. Entstanden ist diese Biiroform erst Anfang des
Jahrtausends im Silicon Valley.

Aufgrund der anhaltend sehr hohen Nachfrage nach flexiblen Biiroeinheiten entstanden in
den letzten Jahren die ersten Hybridmodelle. Dabei werden die professionellen Betreiberkon-
zepte der Business Center mit dem trendigen Design und modernen Charme der Co-Working
Spaces kombiniert. Die Einrichtung der einzelnen Anbieter ist meist an allen Standorten
dhnlich designt, um einen hohen Wiedererkennungseffekt zu genieren. Es werden sowohl
Privat- und Teambiiros angeboten, als auch kleinere Open Spaces sowie Gemeinschaftsfla-
chen, Restaurants, Cafés, Lounges, Bars und Bibliotheken. Dabei wird eine groe Zielgruppe
angesprochen, deren Schwerpunkt auf Grofunternehmen liegt. Bekannte Betreiber dieser
Hybridmodelle sind WeWork, Rent24, Spaces, TOG The Office Group, Tribes, Knotel oder
Design Offices.

>> Flexible Workspaces — Struktur am Frankfurter Biiromarkt

Auch auf dem Frankfurter Biiromarkt konnte in den letzten Jahren eine zunehmende Bedeu-

tung von Flexible Workspaces registriert werden. Insbesondere in den letzten drei Jahren ist

die Flachennachfrage dieser Branche stark angestiegen. So wurden zwischen 2017 und 2019 >>

im Mittel rd. 38.700 gqm MFG p. a. durch diese Nachfragegruppe umgesetzt, dies entspricht

einem Anteil von durchschnittlich knapp 7 % am Frankfurter Gesamtumsatz. Noch in den . .
Jahren 2014 bis 2016 iiberschritt dieser Wert kaum die 1.500 gqm MFG- bzw. 0,5 %-Marke. Zu GroBter An Stleg
den fiihrenden Flexible Workspaces Anbietern in Frankfurt zdhlen Spaces (ein Tochterunter- in den letzten

nehmen von Regus) mit einem Anteil am aggregierten Flaichenumsatz der letzten 10 Jahre 3 J ahren zu
von rd. 23,7 %, WeWork mit einem Anteil von rd. 22,9 %, Regus mit rd. 13,6 % und Design
Offices mit rd. 7,5 %. beobachten

Auch die Struktur der Flexible Workspaces verdanderte sich in diesem Zeitraum. Der Markt
wurde zunehmend professionalisiert. Die kleineren, meist klassischen Co-Working-Anbieter
verlieren an Bedeutung, wihrend das Hybridmodell dominiert. Uber 80 % der seit 2017 von
Flexible Workspace-Anbietern in Frankfurt angemieteten Biirofldchen ist mit Hybridmodel-
len belegt.
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Abb. 7.2 Anteil Flachenumsatz Flexible Workspaces am Gesamtumsatz
Frankfurt, 2010-2019, Abschllsse ab 1.000 gm MFG

100 % > >
80 %
Flexible
60 %
Workspaces
40 % V. a. in Hoch-
hausern zu
20 % .
: finden
0%
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
- Sonstige Wirtschaftszweige |:| Flexible Workspaces
Quelle: bulwiengesa, Stand Ende 2019
Die grofite Anmietung in Frankfurt wurde 2017 mit geschatzt 10.000 gqm MFG von WeWork
getdtigt. Der niederldndische Co-Working-Anbieter und Tochterunternehmen von Regus
"Spaces" hat drei der fiinf grofSten Anmietungen der letzten 10 Jahre getdtigt, alle drei in
Hochhdusern (Global Tower, Tower One, Omniturm). Im Rahmen der Experteninterviews
wurde angemerkt, dass der Anteil von Co-Working Flachen in einem Hochhaus nicht mehr
als 10-12 % iibersteigen sollte. Alle drei Hochhausanmietungen liegen {iber diesem Anteil,
der Anteil im Global Tower betrdgt sogar rd. 32 %.
Tab. 7.1 Die grofiten Vermietungen von Flexible Workspaces der letz-
ten 10 Jahre in Frankfurt
" . Biiro- Biiroteil- Flache* in Vertrags- Hoch-
Mieter Objekt form raum Lage gm MFG abschluss haus
WeWork UpperZeil Hybrid Innenstadt City 10.000 2017 nein
Spaces Global Tower Hybrid B'anken- City 9.200 2018 ja
viertel
. Europavier- . .
Spaces Tower One  Hybrid tel/Messe City 6.900 2019 ja
TOG The . . .
Gifies Gras Oper46 Hybrid  Westend City 6.500 2018 nein
Spaces Omniturm Hybrid B.anken- City 6.500 2018 ja
viertel
Quelle: RIWIS; * teilweise geschatzt
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>> Flexible Workspaces — Raumliche Verteilung in Frankfurt

Bei der Betrachtung der rdumlichen Verteilung von Flexible Workspace anhand der Anmie-
tungen der letzten 10 Jahre wird sichtbar, dass die héchsten Umsdtze dieser Branche im Ban-
kenviertel registriert wurden. Weitere beliebte Teilrdume stellen die Innenstadt, das Westend
und das Europaviertel dar. Flexible Workspace-Anbieter in Frankfurt praferieren damit zent-
rale, sehr gut angebundene Standorte in Citylage. Biirozentren in Randlagen wie das Merton-
viertel oder Niederrad sind hingegen weniger attraktiv. Der Flughafen als ebenfalls dezentra-
ler Teilraum stellt aufgrund seiner Eigenschaft als multimodaler Verkehrsknotenpunkt eine >>
Ausnahme dar. Damit unterscheiden sich die Standortprdferenzen der Co-Working Nachfra-
ger beispielsweise von denen in Berlin. Dort werden neben den klassischen zentral gelegenen

Biirolagen auch urbane Lagen in Wohnquartieren und in Szenevierteln in relevanten Umfang Cltyl agen m It
bevorzugt. hochster
Nachfrage

Abb. 7.3 Flachenumsatz von Flexible Workspaces nach Teilraumen
Frankfurt, 2010-2019, in gm MFG, Abschlusse ab 1.000 gm MFG

Bankenviertel
Innenstadt
Westend
Europaviertel/Messe
Bahnhofsviertel
Flughafen
Ostend
Mertonviertel
City-West
Sachsenhausen
Niederrad
Peripherie

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 >>

Flexible

Workspaces
>> Flexible Workspaces — Zukiinftige Entwicklung zuklinfti g fester

Quelle: bulwiengesa, Stand Ende 2019

Flexible Workspaces diirften auch zukiinftig ein fester Bestandteil des Frankfurter Biiro- Bestandteil
marktes bleiben. Ein weiterer Anstieg der Nachfrage wird jedoch nicht erwartet. Vielmehr der Buroland-
wird mit einer konstanten bis leicht riickldufigen Entwicklung der Nachfrage gerechnet,

die zumindest in Teilen auch auf eine Konsolidierung derzeit stark expansiver Anbieter zu- schaft
riickzufiihren sein wird. Gespeist wird diese Nachfrage auch weiterhin sowohl durch Unter-

nehmen unterschiedlichster Grof3en als auch durch ein breites Branchenspektrum. Insbeson-

dere die hohe Flexibilitdt hinsichtlich Nutzungsdauern und Standorten macht die vergleichs-

weise teuren Flexible Workspaces zu einem attraktiven Produkt. Flexible Workspace als er-

ganzendes Angebot in einem Hochhaus kann beispielsweise die Flacheneffizienz der {ibrigen

Hochhausnutzer verbessern, indem sporadisch benétigte Konferenzraume nicht mehr Teil

der Mietfldache des klassischen Biironutzers sind, sondern als Flexible Workspace angeboten

werden. Zudem bespielen Betreiber von Flexible Workspaces oft auch Erdgeschossfldchen,

beispielsweise in Form eines Cafés, einer Bar oder eines Aufenthaltsraums.
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Zur quantitativen Abschdtzung der zukiinftigen Nachfrage nach Flexible Workspaces dient
der durchschnittliche Flaichenumsatz der letzten 3 Jahre von rd. 38.700 gqm MFG p. a. als Ba-
sis. Zu beriicksichtigen ist, dass zukiinftig mit einer konstanten bis leicht riickldaufigen Nach-
frage gerechnet wird. Fiir die kommenden 5 Jahre wird daher eine Flachennachfrage nach
Flexible Workspaces von insgesamt rd. 50.000 - 75.000 MFG bzw. 10.000 - 15.000 qm MFG
p. a. geschdtzt. Hierbei wird von einer Konsolidierung derzeit stark expansiver Anbieter aus-

gegangen. >>

Aufgrund der hohen Intransparenz des Flexible Workspace Markts ist die Flachenabsorption
je Blirobeschaftigte kaum abzuschdtzen. Auslastungszahlen werden von den Betreibern nicht Intransparenter
veroffentlicht, dariiber hinaus kann die Arbeitsplatzdichte aufgrund der hohen Fldchenflexi- P

bilitdt abhangig von den Wiinschen des Endnutzers stark variieren. Laut der Studie von Art Markt

Invest ist fiir einen wirtschaftlichen Betrieb einer Fldche eine Auslastung von mindestens

60 % notwendig.

Die Kosten je Arbeitsplatz zu schdtzen ist ebenfalls schwierig. Bekannt ist, dass die Mieten,
die von den Betreibern gezahlt werden, oftmals {iberdurchschnittlich hoch sind. Betreiber
sind durchaus in der Lage, die ortsansdssige Spitzenmiete zu zahlen, sind aber, wie bereits
erwdhnt, auf eine hohe Auslastungsquote angewiesen. Bei den Endnutzermieten wird in der
Regel bei Hybridmodellen von drei verschiedenen Arten von flexiblen Arbeitspldtzen unter-
schieden. Arbeitspldtze ohne feste Zuordnung (Flexdesk), feste Arbeitspldtze (Fixdesk) und
Privatbiiros. Laut der Studie von Art-Invest wird in Deutschland ein Flexdesk fiir 100 bis 250
Euro/Monat angeboten, ein Fixdesk fiir 200 bis 470 Euro/gm und ein Privatbiiro fiir 300 bis
1.000 Euro/Monat, wobei der Preis abhdngig von der Lage, der Etage, der Auslegung und der
ExKklusivitdt der Flache ist. Eine Auswertung von beispielhaften Mietangeboten fiir Flexible
Workspaces in Frankfurt ergibt eine Durchschnittsmiete fiir Flexdesks von rd. 230 Euro/
Monat, fiir Fixdesk von rd. 370 Euro/qm und fiir Privatbiiros von rd. 610 Euro/Monat. >>

Tab. 7.2 Beispielhafte Mietangebote von Flexible Workspaces in Uberdurch-
Frankfurt | ” schnittlich
Anbieter CheRa e Flexdesk Fixdesk Buroraum 1P. hOhe N\ieten

in Euro/Monat in Euro/Monat in Euro/Monat

) : Westend Carrée /
Design Offices GervinusstraRe 15-17 ab 290 ab 490 ab 590

K-1 Business Club Zeil 109 ab 249 ab 299 ab 590
Docks A+B /

Spaces LindleystraRe 8 ab 226 ab 254 ab 417
Omniturm / Neue Main-

Spaces ser StraRe 40-42 ab 226 ab 396 ab 648

WeWork Ly ab 200 ab 300 ab 620

Taunusanlage 8

Durchschnitt ab 230 ab 370 ab 610

Quelle: eigene Recherche via Skepp, workthere, wework, Spaces, Design Office, K-1 Business Club, Stand Marz 2020
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7.3 Abgange und Umnutzungen von Buro-
flachen

>> Abgdnge von Biirofldchen

Vor dem Hintergrund einer steigenden Umnutzungstdtigkeit, wurde seit 2012 damit begon-

nen die Biiroabgdnge objektscharf zu erfassen. Rund 923.000 qm MFG Biirofldche sind in

diesem Zeitraum abgerissen und/oder umgewandelt worden. Darunter fallen auch Grofob- 2 O O 0 O
jekte wie die Gebdude auf dem sogenannten ehemaligen Deutsche Bank Dreieck im Banken- 9 o

viertel oder die ehemalige Oberpostdirektion im Westend.

gm MFG Buro-
Abb. 7.4 Abgange von Biiroflachen und Leerstandsrate flache wurde
Frankfurt, 2012-2019 .
seit 2012
200.000 16 % vom N\arkt
150.000 - 12% genommen
O —~=
= —
= 100.000 .
o
=
50.000 4%
0 0%
12 13 14 15 16 17 18 19
- Abgange Leerstandsrate
Quelle: bulwiengesa, Stand Ende 2019
Nicht zuletzt fiihrte auch dieses hohe Volumen an Biirofldchenabgdngen zu einem deutli-
chem Leerstandsabbau auf dem Frankfurter Biiromarkt sowie zwischen den Jahren 2015 und
2018 zu einer negativen Entwicklung des Biiroflichenbestands. Bemerkenswert hierbei ist,
dass in keiner anderen A-Stadt eine derartige Bestandsentwicklung beobachtet wurde. >>
>> Umnutzungen von Biiroflichen - Struktur Rund ein Drittel

der abgegan-

Rund 313.200 gqm MFG Biirofldche wurden seit 2012 umgenutzt und damit knapp ein Drittel

der abgegangenen Fldche. Damit sind ausschlieflich umgewandelte Biiroflichen gemeint, genen Flache
keine Fldachen, die durch Abriss und Neubau entstanden sind. Bei der Umnutzung von Biiro- wurde
flichen stand besonders die Schaffung von Wohnraum im Fokus. Fast zwei Drittel der seit

2012 umgenutzten Biirofliche wurde zu Wohnen umgewandelt. In der Theorie entspricht umgenutzt

dies bei einer durchschnittlichen Wohnungsgréfie von 75 qm rd. 2.400 Wohneinheiten. Diese
Wohnfldchen lassen sich in Eigentumswohnungen, Mietwohnungen und die Wohnsonder-
form Apartmentwohnungen gliedern. Von den insgesamt also rd. 181.700 qm Wohnfldche, die
durch Umwandlungen ehem. Biiroobjekte seit 2012 entstanden sind, entfdllt der gréfite An-
teil (45 %) auf Eigentumswohnungen. Mietwohnungen machen rd. 36 % aus. Rd. 19 % bzw.
rd. 34.100 qm MFG ehemalige Biiroflache wurde zu Apartmentwohnungen, womit sowohl
Studentenapartments als auch Businessapartments gemeint sind, umgenutzt.

Rund ein Viertel der umgenutzten Biirofliche wurde einer Hotelnutzung zugefiihrt. Weitere
rd. 3 % der umgenutzten Flichen wurden in Handels-/Gastronomieflichen umgewandelt,
die sich in fast allen Fdllen in den Erdgeschossflaichen von Wohn- oder Hotelgebduden be-
finden. Der 8 %-ige Anteil von sonstigen Fldchen resultiert aus Umnutzungen zu kleineren
Rechenzentren, Fliichtlingsheimen, Kitas etc..
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Abb. 7.5 Umnutzungen von Biiro zu...
Frankfurt, in gm MFG, 2012 - 2019

>>

3,3 % .
/8% Kngpp zwel
Bl wohnen Drittel der
[ ] Hotel Flachen wurden
|:| Handel zu Wohnen
|:| Sonstige umgenutzt

Quelle: bulwiengesa, Stand Ende 2019

>> Umnutzungen von Biiroflichen - rdumliche Verteilung

Die raumlichen Schwerpunkte der Umnutzungsaktivititen im Allgemeinen liegen auf den
zentralen, innerstddtischen Teilrdumen Westend, Bahnhofsviertel und Innenstadt. Dabei
wird deutlich, dass nicht alle Nutzungen in allen Teilrdumen entstanden sind. So sind in den
Teilraumen Europaviertel sowie Bankenviertel ausschliefllich Hotelfldchen entstanden, keine
Wohn- oder Einzelhandelsflachen. Diese unterschiedliche raumliche Verteilung ist u. a. auf
die lageabhdngigen Ertragsaussichten sowie die bauliche Struktur und Substanz der Teil-
raume zuriickzufiihren. So ist beispielsweise eine Umnutzung von Biiro zu Wohnen im Ban-
kenviertel aufgrund der hohen erzielbaren Biiromieten dort i. d. R. nur wenig attraktiv fiir
Entwickler bzw. Investoren.

Im Fokus der Umnutzung zu Wohnen steht neben den Teilraumen Westend, Bahnhofsviertel
und Innenstadt auch der Teilraum Niederrad. In der ehemals durch hohe Leerstdnde gekenn-
zeichneten Biirostadt Niederrad bzw. dem heutigen Lyoner Viertel wurden - stadtplanerisch
gelenkt — nahezu ausschliefllich Wohnfldchen realisiert. Das einst monostrukturierte Biiro-
zentrum wurde zu einem gemischt genutzten, stadtischen Quartier umgewandelt, mit einem
hohen Anteil an Wohnen sowie einem erweiterten Dienstleistungsangebot. Neben Miet- und
Eigentumswohnungen ist das Wohnungsangebot dhnlich zum Biirozentrum Mertonviertel
auch von Apartmentobjekten gepragt.

Weiterhin fanden auch in der Peripherie diverse Umnutzungen zu Wohnen statt. Zu den
Grof3projekten zdhlen u. a. die Apartmentwohnprojekte auf dem Geldnde der ehemaligen
Torpedo-Werke in Rodelheim mit rd. 10.000 gqm MFG abgegangener Biirofldche und im Hau-
sener Weg mit einem Biirofldchenabgang von rd. 5.000 gqm MFG. Schwerpunkte der Umbau-
tatigkeiten stellen hierbei Rodelheim/Sossenheim/Hausen und das Gallusviertel bzw. der
Frankfurter Westen dar Der Anteil an sonstiger Nutzung in der Peripherie ist besonders
hoch. Dies ist insbesondere auf die Umnutzungen leerstehender Biirogrof3projekte zu Fliicht-
lingsunterkiinften zuriickzufiihren, wie u. a. das Nielsen-Biirohaus in der Ludwig-Land-
mann-Strafle mit rd. 16.500 qm MFG abgegangener Biirofliche und der ehemalige Drucke-
rei- und Biirokomplex des Bischoff-Verlags in der Gutleutstrafle mit einem Biirofldchenab-
gang von rd. 5.000 gqm MFG.
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Abb. 7.6 Umgenutzte Flachen nach Teilraumen
Frankfurt, 2012-2019, in gm MFG
Westend
Bahnhofsviertel
Innenstadt
Niederrad
Ostend
Sachsenhausen
Mertonviertel
Europaviertel/Messe

Bankenviertel

Peripherie

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80.000

- Wohnen |:| Hotel |:| Handel |:| Sonstiges

Quelle: bulwiengesa, Stand Ende 2019
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7.4, Auswirkungen des Brexits

2016 entschieden sich die Biirger und Biirgerinnen des Vereinigten Konigreichs in einem
Referendum mit 51,9 % fiir den Ausstieg aus der Europdischen Union (EU). Am 31. Januar
2020 erfolgte nach mehreren Verzogerungen der offizielle Austritt. Bis Ende 2020 herrscht
eine Ubergangsfrist, in der ein Freihandelsabkommen vereinbart werden soll.

Die Konsequenzen des Brexit fiir die Wirtschaft wurden in den letzten Jahren von zahlreichen
Instituten und Unternehmen immer wieder untersucht. Viele Folgen sind nach wie vor nicht
absehbar. Sollte sich das Vereinigte Konigreich und die EU auf kein Freihandelsabkommen
einigen kdnnen, wiirde das u. a. weitreichende handelspolitische Auswirkungen mit sich zie-
hen. Von London aus konnten mit dem Austritt keine Finanzgeschafte mehr mit der EU getd-
tigt werden. Das sogenannte "financial passporting" innerhalb der EU wadre fiir Banken mit
Hauptsitz (oder grofer Niederlassung) in London dann nicht mehr moglich. Kurz nach dem
Referendum kursierten Annahmen iiber eine 5-stellige Arbeitsplatzverlagerung von London
als groftem Finanzplatz der EU nach Dublin, Paris, Luxemburg, Amsterdam und Frankfurt,
was positive Folgen fiir die jeweiligen Biiromdrkte mit sich ziehen wiirde. 2018 wurde vom
Bundesverband der deutschen Banken ein Kurziiberblick iiber alternative Finanzpldtze inner-
halb der EU 27 veroffentlicht.

Tab. 7.3 Kurziiberblick alternativer Finanzplatze innerhalb der EU 27
(Auswahl)

GFCI Index* Amts-

Vorteile u. a.
Nr. 23 sprache

- Sitz der Europaischen Zentralbank,
- Sitz der Bankenaufsicht

- Gute Infrastruktur

- Zentrale Lage in Europa

Frankfurt 20 deutsch

- GroRter Finanzplatz der Eurozone

- LCH Niederlassung

- Versicherungsstandort

- Sitz der Europaischen Bankenaufsichtsbehérde

Paris 24 franzosisch

- Steuervorteile
- Europaische Technologiehauptstadt

Quelle: Bundesverband deutscher Banken (Marz 2018), eigene Recherchen;
* GFCI = Global Finance Centres Index; veroffentlicht von Z/Yen Gruppe im Mérz 2018

Dublin 31 englisch

Fiir die strategische Standortwahl nach dem Brexit weisen die Finanzinstitute unterschiedli-
che Entscheidungskriterien auf. Eine Rolle spielen neben internen Griinden, die Organisati-
onsform, sowie die weichen und harten Standortfaktoren des Zielorts, die von der internati-
onalen Anbindung, dem Bildungsangebot bis zur Konzentration von Asset Managements
oder FinTechs reichen. Laut Bundesverband deutscher Banken weist Frankfurt vor diesem
Hintergrund u. a. folgende Standortvorteile auf:

» Frankfurt ist Banken- und Finanzplatz der Euro-Zone und leistungsfahiger Borsen-
platz.

» Frankfurt ist Standort der EZB, der SSM (Einheitlicher Bankenaufsichtsmechanismus)
und der EIOPA (Europdische Aufsichtsbehorde fiir das Versicherungswesen und die be-
triebliche Altersvorsorge) und damit der wichtigste Platz der Geld-, Wahrungs- und Fi-
nanzmarktpolitik.

» Frankfurt verfiigt {iber eine stark finanzmarktbezogene Forschung und Lehre sowie
eine gute Infrastruktur fiir Verkehr und Digitalisierung; die Lebenshaltungskosten und

>>

Brexit Anfang
2020 erfolgt

>>

Frankfurt
neben Paris,
Luxemburg,
Amsterdam
und Dublin
alternativer

Finanzplatz zu
London
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Immobilienpreise sind im europdischen Vergleich niedrig - auch bei kurzfristiger Ver-
fligbarkeit.

» Die hohe Innovationskraft wird durch eine aktive FinTech-Szene mit dem TechQuartier
im nationalen Digitalisierungshub unterstiitzt.

» Deutschlands stabile politische Verhdltnisse, die Verldsslichkeit des Rechtsstaats mit
funktionierendem Rechtsschutz sowie die Garantie fiir Rechtsicherheit und einer funk-
tionierenden Verwaltung in Deutschland sind wesentliche Standortfaktoren fiir den
Finanzplatz Frankfurt.

Vier Jahre Jahre nach dem Referendum kann festgehalten werden, dass der erwartete bzw.

erhoffte Brexit-induzierte Boom auf den Frankfurt Biiromarkt nicht stattgefunden hat. Laut >>
einer Studie der HeLaBa aus September 2019 haben 31 Banken Frankfurt als Alternativstand-
ort zu London gewahlt. Paris wdhlten dagegen nur 11 Banken, Dublin neun, Luxemburg acht

und Amsterdam fiinf. 20 Finanzdienstleister haben von der Finanzaufsicht Bafin eine Lizenz Der erwartete

erhalten. 1.500 Stellen sind damit neu entstanden. Diese Zahl liegt damit deutlich unter der Boom a Uf dem
anfangs noch erwarteten 5-stelligen Arbeitsplatzverlagerung. Frankfurter
Bei den Kreditinstituten, die sich fiir einen Standort in Frankfurt entschieden haben, handelt Bliromarkt

es sich besonders um Banken aus den USA, Japan, Groflbritanien, aber auch aus China, Tai- durch den
wan und der Schweiz. Vier der fiinf japanischen Grofbanken haben im Zuge des Brexits . .
Frankfurt als Standort gewdhlt. Dabei sind nicht immer neue Adressen entstanden, viel mehr Brexit blieb
sind Erweiterungen von bestehenden Insituten oder Umwandlungen in eine Rechtsform zu Weitestgehend

beobachten. So hat z. B. Goldmann Sachs die Goldman Sachs Europe SE mit 300 Beschdftig-
ten gegriindet oder Morgan Stanley die Morgan Stanley Europe SE. Im Zuge dessen zog
Goldman Sachs 2019 vom Messeturm in den neu errichteten Marienturm und mietete dort
rd. 9.700 gqm MFG. Morgan Stanley mietete rd. 10.200 gqm MFG im ebenfalls neu errichteten
Omniturm im Bankenviertel und mdchte von dort das Sales-und-Trading-Geschdft fiir die
restliche EU ansiedeln. Auch die US-Grof3bank Citigroup mochte in Frankfurt weiter expan-
dieren und verldngerte ihren Mietvertrag iiber rd. 8.900 gqm MFG im Biirogebdude die Welle
2015. Sumitomo, eine japanische Bank, mietete aufgrund des Brexits rd. 1.700 qm MFG im
Maintower an. JP Morgan mdchte im Zuge des Brexits das Investmentgeschdft in Frankfurt
ansiedeln und mietet dafiir fiir weitere 200 Mitarbeiter Flichen im Taunusturm (dort ansds-
sig waren schon 450 Mitarbeiter). Weiterhin eréffnete die schweizerische Credit Suisse 2016
im Taunusturm ihre neue Deutschlandzentrale.

aus

Es zeigt sich, dass eine Vielzahl an Banken auch schon vor dem Brexit in Frankfurt vertreten
waren und im Zuge des Brexits Fldchen erweitert oder neu gemietet bzw. Abwanderungs-
ideen verworfen haben. Eine Auswahl an Brexit-initiierten Anmietungen zeigt die folgende
Tabelle:
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Tab. 7.4 Auswahl an Brexit-initiierten Anmietungen in Frankfurt

. . Buroteil- Flache in Vertrags-
Mieter Objekt Branche raum ag qm MEG abschluss Status
Morgan Omniturm B.anken, B.anken- City 10.200 2017 Flachen-
Stanley Finanz-DL viertel verlagerung >>
Goldman Marienturm B'anken, B.anken- Gy 9.700 2019 Flachen-
Sachs Finanz-DL viertel verlagerung
" . Banken, g Flachen- _
Citigroup  Die Welle Fnang.p. \Vestend City  8.900 2015 verlagerung Nel?en Neu
Credit  raunusturm  Banken. - Banken- g oy 00 o1 Flachen- ansiedlungen
Suisse Finanz-DL viertel verlagerung vieIe brexit—
Bardays Taunusturm Conken.  Banken- . 3.600 2016 New HSRCEE
y Finanz-DL viertel y ) ansiedlung INnitilerte
JP Morgan Taunusturm B.anken, B.anken- City  2.200 2017 Flachen- Flachen-
Finanz-DL viertel verlagerung ,t
; - erwelterungen
Sumitomo Maintower B.anken, B.anken City 1.700 2017 Neg g
Finanz-DL viertel ansiedlung
Mizuho Taunusturm B.anken, B.anken- G 1.600 2015 Flachen-
Bank Finanz-DL viertel verlagerung
Standard Banken,  Banken- Flachen-

mainBuilding City 1.200 2018

Charteres Finanz-DL viertel
Quelle: bulwiengesa; eigene Recherche

verlagerung

Bei den genannten Standortwahlen ist zu erkennen, dass Banken Ihre Zentralen und Invest-
mentabteilungen bevorzugt im Bankenviertel ansiedeln. Angesichts diverser Projektierungen
sowie Flachenpotenziale im Bankenviertel kann diese Premiumnachfrage auch zukiinftig
bedient werden. Es wird erwartet, dass in den kommenden zwei Jahren weitere brexitbe-
dingte Beschadftigungsimpulse und Anmietungen zu beobachten sein werden. Die HeLaBa
geht in ihrer Studie von etwa 3.500 Stellen aus, die insgesamt durch den Brexit bis Ende 2021
neu entstehen werden. Einige sind aufgrund des urspriinglichen Brexittermins Anfang 2019
bereits geschaffen worden. Bei einer Flacheninanspruchnahme von 25 qm MFG pro Stelle
bzw. Mitarbeiter entsprache dies einem Fldachenbedarf von rd. 87.500 qm MFG. Zum Ver-
gleich: Der Messeturm weist eine Biirofldche von rd. 62.000 gqm MFG auf. Dabei ist darauf
hinzuweisen, dass einige Stellen aufgrund des urspriinglichen Brexit-Termins bereits ent-
standen sind.
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Teil 8

Handlungsbedarf und
Empfehlungen
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8.1 Schlussfolgerungen

» Frankfurt hat seine Sonderrolle im deutschen Biiromarkt weitgehend verloren. Die Stadt
nimmt nach Berlin, Hamburg und Miinchen die vierte Position bezogen auf den Biirofld-
chenbestand ein. Die friithere Sonderrolle etwa hinsichtlich des Mietniveaus oder des Fld-
chenumsatzes hat sich relativiert. Frankfurt weist mit 41,00 Euro/gm MFG weiterhin die
hochste Spitzenmiete unter den sieben A-Stddten auf, Miinchen und Berlin haben sich
jedoch mit 39,50 bzw. 39,00 Euro/gm MFG deutlich angendhert. Im Hinblick auf die
Bedeutung von Hochhdusern fiir den Biiroflichenmarkt nimmt Frankfurt jedoch unverdn-
dert eine Sonderstellung ein.

» Im Zusammenhang mit allgemeinen Urbanisierungsprozessen, zunehmenden Fldchen-
konkurrenzen und deutlichen Mietpreissteigerungen im Wohnungssektor ist die Biironut-
zung nicht mehr per se die wirtschaftlich durchsetzungsfdhigere Nutzung. Der Abgang
von Biirofldchen zugunsten von Wohnraum und Hotelnutzungen in den letzten Jahren mit
einer in der Folge negativen mehrjahrigen Bestandsentwicklung unterstreicht dies deut-
lich. Zukiinftig wird jedoch nicht mehr mit solchen starken Umnutzungsprozessen ge-
rechnet.

» Die Prognose geht von einer relativ moderaten Entwicklung des kiinftigen zusdtzlichen
Biirofldchenbedarfs in Hohe von 1,1 Mio. gqm BGF bis 2030 aus. Nachhaltige Effekte auf-
grund von Verdnderungen des Finanzplatzes London (Brexit), neuen Geschaftsmodellen,
wie Fin- oder Proptechunternehmen, der Entwicklung von Digitalwdhrungen oder auf-
grund der wirtschaftlichen Auswirkungen der derzeitigen Pandemie werden nicht erwar-
tet.

» Dass zukiinftig ein deutlich geringerer Fldachenbedarf aufgrund neuer Biiroformen, wie
Home / Shared oder Smart Offices besteht, wird derzeit nicht angenommen. Die Fldachen-
reduktionen, z. B. aufgrund von Desk-Sharing, werden durch einen wachsenden Bedarf an
neuen Fldachen wie Besprechungsraumen, Ruhezonen oder Lounges aufgefangen.

» Bei einer rein quantitativen Betrachtung ist festzuhalten, dass im Hinblick auf den erwar-
teten Flachenbedarf ausreichende Potenziale bestehen. Dies gilt fiir den Prognosehorizont
2030 und auch dariiber hinaus. Bei einer differenzierteren Betrachtung, die die erwartete
Standortorientierung der Nachfrage einschliet, zeigt sich, dass die Stadt Frankfurt auch
auf dieser Ebene gut aufgestellt ist. Bezogen auf die Standortqualitdten ist festzuhalten,
dass die bestehenden Flachenpotenziale im Wesentlichen der erwarteten Struktur der
Nachfrage entsprechen, auch wenn die nicht in allen Details der Fall ist. Dies gilt nach
derzeitigem Stand jedoch nur fiir den hier betrachteten Zeitraum bis 2030.

» Es ist wenig iiberraschend, dass sich ein sehr grofler Teil der Nachfrage der Biironutzer auf
innerstidtische Standorte richtet. Uberaus bemerkenswert ist jedoch der Umstand, dass
Frankfurt auch in zentralen Lagen iiber erhebliche Flachenpotenziale verfiigt. Dies ist v. a.
ein Ergebnis der Hochhausplanung in der Innenstadt, in der sich durch Nachverdichtung
(Abriss/Neubau) Potenziale ergeben, die in vergleichbaren Stadten wie z. B. Koln oder
Miinchen nicht bestehen. Anders formuliert: Der Standort Frankfurt zeichnet sich u. a.
dadurch aus, dass Neubaupotenziale in sehr zentralen Lagen tiberhaupt bestehen.

» Welchen Einfluss die Covid-19 Pandemie auf die Entwicklung des Frankfurter Biiroimmo-
bilienmarkts haben wird, bleibt abzuwarten und ldsst sich aufgrund der Unsicherheiten
iiber den Fortgang der Pandemie schwer vorhersehen. Die in dieser Studie benutzten
Daten stammen alle aus 2019 (Halbjahr und Ende des Jahres). Erste Auswirkungen der
Corona-Pandemie und eine Prognose zu den Biiromarktkennziffern sind jedoch im fol-
genden Kapitel ,,Exkurs Covid-19 Pandemie und ihre Auswirkungen* zu finden.

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 168



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

8.2 Handlungsfelder

>> Flachenvorsorge und Flachensicherung

Die Analyse zeigt, dass bis 2030 Fldchenangebot und Flachennachfrage in etwa ausgeglichen
sind, auch in einer angemessenen raumlichen Differenzierung. Insofern besteht kein akuter
Handlungsbedarf. Allerdings werden bereits wdhrend des Betrachtungszeitraums bis 2030
leichte Flachenengpasse erwartet, die sich nicht nur aus den Hochrechnungen ergeben, son-
dern auch aus dem Umstand, dass ein Flichenpotenzial nur ein potenzielles Baugrundstiick
ist, dessen Entwicklung von unterschiedlichen Faktoren abhdngt. Insofern ist ein begrenztes
Uberangebot hilfreich.

Dieses relativ ausgeglichene Verhdltnis bedeutet zugleich, dass Flachenbestdnde wie auch
Fliachenpotenziale gesichert werden sollten. Das Uberangebot und die damit verbundenen
hohen Leerstdnde der 2010er Jahre sind weitgehend abgebaut. Die Umwandlung von Biirofla-
chen zu Wohnen sollte eingegrenzt werden. Eine strategische Marktbereinigung ist nicht
erforderlich. Punktuelle Umwandlungen zur Verbesserung rdaumlicher Strukturen kdnnen
sinnvoll sein. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass groflere Eingriffe in Bestande oder Potenzi-
ale ausgeglichen und auch preiswerte Altbestdnde erhalten werden sollten.

Die Analyse zeigt jedoch auch, dass Flachenpotenziale auch nach 2030 zur Verfiigung stehen
werden. Nach gegenwartigem Stand wird sich dieses Angebot sehr einseitig entwickeln. Die
Schwerpunkte liegen dann am Flughafen, in Niederrad, im Ostend und an vereinzelten
Standorten in der Peripherie. An den innerstddtischen Standorten diirften sich weitere (Ver-
dichtungs-) Potenziale kaum noch finden. Auch die Potenziale an den anderen stddtischen,
urbanen Standorten werden weitgehend erschopft sein.

Hinsichtlich der langfristigen Entwicklung {iber das Jahr 2030 hinaus kénnen folgende
innerstadtische bzw. innenstadtnahe Raume von besonderer Bedeutung sein:

- Ostend
- Bahnhofsviertel (Nachverdichtung)
- Gallusviertel / vordere Mainzer Landstrae (S-Bahntrasse als Trennlinie)

Im Hinblick auf lange Planungsvorldufe sollte ein Monitoring entwickelt werden, in dem in
ca. fiinf Jahren die Ansdtze der prognostizierten Nachfrage und der Potenziale iiberpriift
werden. Bei unveranderten Rahmenbedingungen und der anhaltenden Einengung der Fla-
chenpotenziale auf wenige Standorte (Flughafen, Niederrad, Ostend) sind planerische Vor-
kehrungen zu treffen, um fiir den Zeitraum nach 2030 ein qualitativ breites Flachenangebot
bereitstellen zu kénnen.

>> Breites Biiroflachenangebot

Um die Biirofdchennachfrage vollumfanglich befriedigen zu kénnen, sollten sowohl der mit-
tel- bis grofRfldachige Bedarf als auch kleinteilige Flichengesuche abgedeckt werden kénnen.
Flexible Objektstrukturen bieten hier ein nachhaltiges Flichenangebot und sollten insbeson-
dere bei Kernsanierungen und Neubauvorhaben im Fokus der Stadt sein. Neben Neuentwick-
lungen sollte das Flichenangebot im Bestand mit entsprechend niedrigerem Mietniveau
nicht auler Acht gelassen werden. Ggf. sind Bereiche vorzusehen, in denen Nachverdichtun-
gen und Umnutzungen zu Wohnen eingegrenzt werden, um den Verwertungsdruck zu min-
dern und ein Angebot an relativ preiswerten Flachen zu sichern.
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Der Biiroflachenbestand in Frankfurt zeichnet sich durch eine Dominanz sehr grofler Ge-
bdude aus, beispielhaft seien hier The Squaire oder das Lurgihaus genannt. Der Schatzwert
fiir kleinteilige Flachen unterhalb der Erhebungsgrenze von 500 gqm BGF ist so gering wie in
keiner anderen vergleichbaren Stadt. Insofern sollte die Stadt — soweit sich die Mdglichkeit
bietet und die Standorte geeignet sind — darauf hinwirken, dass auch relativ kleinfldchige
Objekte (z. B. bis ca. 2.000 gqm BGF) entwickelt werden, die Angebote fiir kleine Nutzungs-
einheiten bereitstellen.

Im Sinne einer moglichst hohen Diversifikation der Biironutzer, welche auch ein deutlich
geringeres Risiko in Krisenzeiten mit sich bringt, sollten attraktive Standortbedingungen fiir
neue(re), potenziell wachstumsstarke Branchen wie die Startup-Szene geschaffen werden.
Beispielhaft konnen hier FinTechs/PropTechs oder die Gaming-Szene genannt werden. Im
Vergleich zum ,normalen* Biironutzer weist diese Zielgruppe deutliche Unterschiede hin-
sichtlich ihrer Standortanforderungen auf. Insbesondere das Ambiente und Milieu als
Voraussetzung fiir eine hohe Kreativitdt bei gleichzeitig attraktivem Preisgefiige und klein-
teiligem Flachenangebot mit entsprechenden Expansionsmoglichkeiten steht im Vorder-
grund. Als ,,Stadt der kurzen Wege" mit der Ndhe zu potenziellen Investoren sollte Frankfurt
hier versuchen, die bisherigen Defizite im Vergleich zu Standorten wie Berlin, Miinchen oder
Koln zu verringern.

In diesem Zusammenhang sollte gepriift werden, inwieweit zusdtzliche Flichenangebote wie
z. B. themenbezogene Griinderzentren, ggf. auch mit kommunaler Forderung sinnvoll sind.

>> Mobilitat

Die Bedeutung des oOffentlichen Nahverkehrs wdchst. Insbesondere die hohe Konzentration
von Biirobeschdftigten im Bankenviertel und seinem Umfeld ist ohne einen leistungsfahigen
OPNV nicht méglich. Entsprechend sollte sich die weitere Entwicklung auf sehr gut erschlos-
sene Standorte konzentrieren. Dies sind insbesondere Standorte an Knoten des schienenge-
bundenen Nahverkehrs bzw. an von diesen Knoten aus gut erreichbaren Standorten. Zudem
wachst die Bedeutung des Radverkehrs. Die Bedeutung des MIV nimmt ab. Eine gute Anbin-
dung an das iibergeordnete StraBennetz kann eine suboptimale Anbindung an den OPNV
nicht kompensieren. Dieser Bedeutungsverlust des MIV hat den Nebeneffekt, dass der Bedarf
an Stellpldtzen sinkt.

Im Hinblick auf die hohen Pendlerzahlen und die z. T. erheblichen Entfernungen kommt den
Regionalbahnhofen eine besondere Bedeutung zu. Dies sind neben dem Hauptbahnhof und
dem Flughafen auch die Bahnhofe Ost, Siid und West, die zugleich gut in das OPNV-Netz
eingebunden sind. Die hohe Verkehrsgunst gilt nicht nur fiir das unmittelbare Umfeld der
entsprechenden Bahnhdfe sondern auch fiir Standorte, die von hier aus ziigig iiber den
schienengebundenen OPNV erreicht werden kénnen.

Die geplante Ergdnzung des S-Bahn-Streckennetzes wird Auswirkungen auf die Standort-
gunst haben. So steht zu erwarten, das mit der Realisierung der nordmainischen S-Bahn der
Teilraum Ostend weiter an Attraktivitdt gewinnt. Die Realisierung der Regionaltangente West
wird die Anbindung des Industrieparks Hochst verbessern. Inwieweit die hiermit verbundene
Starkung des Knotens Frankfurt-Hochst und dessen unmittelbare Anbindung an den Flug-
hafen die Attraktivitdt dieses Raum fiir Biironutzungen nachhaltig erhoht, bleibt abzuwarten.
Frankfurt ist eine Stadt der kurzen Wege, eine Qualitdt, die in dieser Form in kaum einer
anderen vergleichbaren Grof3stadt besteht. Diese Qualitat gilt es zu bewahren und weiterzu-
entwickeln. Dies gilt auch im Hinblick auf den Ausbau des Radverkehrs.
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>> Urbanitat

Der Biiroarbeitsplatz ist heute als Standard-Arbeitsplatz anzusehen. Der Anteil der Biirobe-
schiftigten liegt in Frankfurt bei 51,6 %. Selbst in Regionen, die weniger durch Biiroarbeit
geprdgt sind, nehmen die Biirobeschdftigten einen groflen Anteil ein. Zugleich hat sich in
den letzten Jahrzehnten die Struktur der Beschdftigung massiv verdndert. Die Schreibsile
gehoren ebenso der Vergangenheit an wie das "Frdaulein vom Amt". Das Qualifikationsniveau
ist gestiegen, die Unternehmen befinden sich in einem Wettbewerb um Talente, insbesondere
um hoch qualifizierte, relativ junge Talente.

Nicht zuletzt in Zeiten, in denen eine ausgeglichene Work-Life-Balance an Wichtigkeit zu-
nimmt, tun sich monostrukturierte Biirogebiete schwer. Konzepte von einem Arbeitsplatz
"im Griinen" sind iiberholt. Gefordert wird ein urbanes Umfeld, das verschiedene Aktivititen
im Umfeld des Arbeitsplatzes erlaubt. Dies betrifft gastronomische Angebote, aber auch wei-
tere Freizeitaktivitdten wie z. B. Sport / Fitness / Wellness, Shopping oder kulturelle Ange-
bote und - wenn mdglich - eine relative Nahe zum Wohnort. Monostrukturierte Standorte
erweisen sich zunehmend als problematisch. Das Beispiel Niederrad zeigt, dass das Aufbre-
chen von Monostrukturen wesentlich zu einer Revitalisierung beitragen kann. Es sind v. a.
diese Qualitdten, mit denen sich die Frankfurter Standorte deutlich von den Biirostandorten
in den Umlandgemeinden abheben.

>> MagBstdblichkeit und Mischung

Urbanitdt erwdchst i. d. R. aus der Mischung unterschiedlicher Funktionen bei hoher bauli-
cher Dichte. Die unterschiedlich gelagerten Anforderungen der Nutzer tragen z. B. Versor-
gungsinfrastrukturen, die bei Monostrukturen kaum mdglich sind.

Aufgrund der geringen Emissionen ist die Biironutzung praktisch fiir eine Mischung mit
Wohnen prddestiniert. Trotzdem fiihren derartige Mischungen durchaus zu stadtebaulich
unbefriedigenden Situationen. Eine wesentliche Ursache liegt in der MafRstdblichkeit. Die
Nutzungseinheiten der Biiros sind i. d. R. deutlich grofler als Wohneinheiten und haufig gilt
dies auch fiir die Gebdude selbst. Hieraus ergeben sich erhebliche Diskrepanzen. Geplante
Mischungen erreichen hdufig nur den Charme von Gemengelagen, so z. B. in der City West
oder auch im neuen Europaviertel. Hieraus sollte der Schluss gezogen werden, grof3volumige
Biirogebdude moglichst punktuell zu konzentrieren, so dass sich die Mischung aus der Kom-
bination mit einem anders gearteten "Hinterland" ergibt oder — im Fall einer geplanten
Mischung - sollten die Biiroobjekte von den Maf3stdben des Wohnungsbaus nicht wesentlich
abweichen. In keiner anderen deutschen Stadt ist die Kornigkeit der Biirogebaude so grob,
was nicht allein den Hochhdusern geschuldet ist. Insofern konnte — wo dies stadtebaulich
angemessen ist — bei einzelnen Entwicklungen auf kleinteilige Strukturen gedrungen wer-
den, z. B. Objekte in der Gr63enordnung von 1.000 — 5.000 qm BGE.

Wesentlich ist zudem die Herstellung von wechselseitigen Beziigen, etwa in der Form, dass
Erdgeschosszonen durch Einzelhandel, Gastronomie oder kulturelle Einrichtungen genutzt
werden oder dass hoch gelegene Geschosse oder Dachterrassen 6ffentlich genutzt werden
konnen.
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>> Hochhduser

Die anspruchsvolle Hochhaus-Architektur Frankfurts ist deutschlandweit einzigartig. Wdh-
rend z. B. in K6ln und Miinchen der Bau von Hochhdusern sehr eingeschrankt ist, pragen in
Frankfurt die Hochhduser ganz maggeblich das Stadtbild. Frankfurt sollte den Standortvor-
teil durch seine schon bestehende Skyline weiterentwickeln, auch im Hinblick auf internatio-
nale Biironutzer und deren Anspriiche an reprdsentative Biiroflachen.

Die Hochhduser pragen nicht nur die einzigartige Skyline der Stadt, sie pragen auch ganz
wesentlich die Strafenrdume in ihrer unmittelbaren Umgebung. Wahrend sich die dlteren
Hochhduser zum Straflenraum hdufig kaum stddtisch prasentieren und die Erdgeschosszone
zu groflen Teilen durch wenig einladende technische Einrichtungen wie z. B. Tiefgaragenein-
fahrten belegt sind, prdsentieren sich die aktuellen Vorhaben dem 6ffentlichen Strafenraum
deutlich zugewandter. Diese Entwicklungen, wie sie z. B. an der Neuen Mainzer Strafle zu
beobachten sind, sollten kiinftig weiter gestdrkt werden. Es ist nicht nur im Interesse der
Stadtgesellschaft, dass zentrale Orte belebt und interessant gestaltet sind, es ist auch im
Interesse der Biironutzer selbst, wenn der angrenzende Strafenraum Vielfalt und Anregun-
gen bietet. Hochhduser, die am stddtischen Geschehen teilnehmen, sind fiir die urbane Ent-
wicklung interessanter als solche, die sich auf ihr Grundstiick zuriickziehen wie z. B. die EZB.

Die Silhouette der Stadt verweist zugleich auf die aulerordentliche Kompaktheit der Innen-
stadt, die ohne einen leistungsfihigen OPNV nicht méglich wire. Die hohe Dichte grenzt die
Moglichkeiten fiir Stellpldtze drastisch ein, so dass jede weitere Verdichtung faktisch zu einer
Stiarkung der OPNV-Nachfrage fiihrt.

>> Nachhaltigkeit

Das Themenfeld “Nachhaltigkeit" ist — wie auch andere Themenfelder — nicht frei von Ziel-
konflikten. Fiir Frankfurt fdllt insbesondere der Konflikt Erhalt / langfristige Nutzung vs.
Verdichtung / Umstrukturierung auf, welche nur im Einzelfall zu entscheiden sind.

- Aus 6kologischer Sicht spricht einiges dafiir, bestehende Bausubstanz méglichst langfris-
tig zu nutzen.

- Andererseits fiihren insbesondere Abriss und Ersatz i. d. R. zu Verdichtung und einer
intensiveren Nutzung der Ressource Boden und immer zu moderneren Gebduden mit zeit-
gemaler Technik.

Grundsatzlich kritisch sind jedoch Projektentwicklungen zu werten, die auf einen spezifi-
schen Nutzer zugeschnitten sind und deren Drittverwertung nicht bedacht ist. Verldsst der
urspriingliche Mieter das Objekt, ergeben sich z. T. erhebliche Probleme in der Nachnutzung,
die Objekte sind mitunter bereits nach 10 — 20 Jahren kaum mehr vermietbar. Es handelt sich
hier hdufig um relativ grofflachige, raumgreifende Gebdude, deren Unterteilung fiir kleintei-
ligere Nutzer aufgrund der Gebdudestruktur — und hdufig auch des Standorts — kaum mog-
lich ist. Die Standorte derartiger Problemfille liegen hdufig im Frankfurter Umland, aber
auch innerhalb des Stadtgebiets, so z. B. im Mertonviertel.

Soweit Einflussmdglichkeiten bestehen, sollte von Seiten der Stadtplanung darauf geachtet
werden, dass die Standorte und insbesondere auch die Gebdaudestrukturen (Zugdnge, interne
Erschliefung) Drittverwertungen zulassen. Drittverwertung bedeutet i. d. R. eine hohe Nut-
zungsflexibilitat wie z. B. eine Nachnutzung durch deutlich kleinere Nutzungseinheiten.
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8.3 Hinweise zu einzelnen Standorten

City-Lagen
>> Bankenviertel

Das Bankenviertel befindet sich z. Zt. in einer erneuten Phase der Transformation. Neben den
aktuellen Bauvorhaben befinden sich diverse weitere Projekte in der Pipeline, so dass trotz
der hohen Dichte weiterhin Entwicklungspotenziale bestehen. Die aktuelle Entwicklung wird
v. a. durch schlanke Hochhduser gepragt, die sich nicht als isolierte Solitdre, sondern als Teil
eines sehr stadtischen Umfelds prdsentieren — "Manhattan-Style". Wahrend bei den dlteren
Gebduden die Erdgeschosszonen hdufig durch Abwendung vom Strafenraum oder durch
wenig attraktive Technikbereiche geprdgt werden, werden diese Zonen bei den Neubauten
zunehmend von Einzelhandel, Gastronomie oder vergleichbaren Nutzungen eingenommen.
Allein durch die hohere Attraktivitdt der Erdgeschosse verliert das Bankenviertel schrittweise
seinen Charakter als Fremdkorper innerhalb der City.

Die sukzessive Neuausrichtung betrifft neben der EG-Zone auch die Struktur der Biiromieter.
Unabhdngig hiervon bleibt das Bankenviertel ein monostrukturell ausgerichteter Bereich,
was angesichts der geringen raumlichen Ausdehnung des Gebiets als stadtebaulich unprob-
lematisch eingeschdtzt wird und zur Profilbildung beitragt. Aus gutachterlicher Sicht sollte
der eingeschlagene Weg fortgesetzt werden.

>> Westend

Das Westend ist aufgrund seiner zentralen Lage und seinem Profil fiir unterschiedliche Nut-
zer interessant. Flachenpotenziale im Sinne von ungenutzten Grundstiicken sind nicht mehr
vorhanden. In Randbereichen zum Bankenviertel und entlang der Bockenheimer Landstrafle
ist punktuell eine Arrondierung der dortigen Strukturen denkbar. Ansonsten konzentrieren
sich die Potenziale eher auf kleinflichige Biiroentwicklungen oder Kernsanierungen. Das
Westend war in der Vergangenheit einer der Schwerpunkte der Umnutzungsaktivititen in
Frankfurt. Zahlreiche Umnutzungen von Biiro zu Wohnen sind in den letzten Jahren zu
beobachten gewesen. Dieser Trend hielt bis 2019 an. Ein Handlungsbedarf besteht aus gut-
achterlicher Sicht nicht.

>> Innenstadt

Die Innenstadt ist durch eine hohe Heterogenitdt gekennzeichnet. So ist das Nordend stark
durch Wohnen gepragt, Biironutzung kommt hier nur punktuell eine erhéhte Bedeutung zu,
wdhrend der zentrale Bereich der Innenstadt einen attraktiven Standort fiir Biironutzer dar-
stellt. Insbesondere die Nihe zum Bankenviertel, die gute OPNV-Anbindung sowie die gute
Versorgungsinfrastruktur beeinflussen dies. Der Fokus wird auch zukiinftig weiter auf den
zentralen Bereichen der Innenstadt wie der Stephanstrafle, Bleichstrafle oder dem Eschen-
heimer Tor liegen. An den ({ibrigen) Hauptverkehrsstraen wird Potenzial fiir (kleinere)
Biirogebdaude und Praxen und dhnliches gesehen. Die Maf3stablichkeit ist hierbei zu bertick-
sichtigen. Insbesondere die dortige hohe Verkehrsbelastung mit entsprechend negativen
Auswirkungen auf eine Wohnnutzung macht diese Lagen fiir eine Biironutzung attraktiv.
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>> Europaviertel

Es besteht kein Handlungsbedarf, das Gebiet befindet sich zu Teilen noch in Entwicklung,
alle wesentlichen bauplanungsrechtlichen Entscheidungen sind getroffen.

>> Bahnhofsviertel

Das Bahnhofsviertel setzt sich aus sehr unterschiedlich gepragten Teilen zusammen. Meh-
rere Bereiche sind — zumindest stddtebaulich — als sehr stabil einzuschdtzen. Dies gilt vor
allem fiir den neu entwickelten Westhafen und auch fiir das eigentliche Bahnhofsviertel,
trotz bestehender Gentrifizierungstendenzen.

Ostlich der Baseler Strafe finden sich zwischen GutleutstraBe und Main sehr heterogene
stadtebauliche Strukturen. Aus gutachterlicher Sicht wird angeraten, die bestehenden Mog-
lichkeiten einer Neuordnung und der hiermit verbundenen Verdichtungspotenziale zu prii-
fen. Ein aktueller Handlungsbedarf aus gesamtstddtischer Sicht besteht nicht, der Bereich
kdnnte jedoch fiir Entwicklungen nach 2030 interessant werden.

>> Bockenheim

Bockenheim hat mit dem Umzug der Universitdt ins benachbarte Westend fiir forschungs-
und universitdtsnahe Nutzungen an Bedeutung verloren. Als klassischer Biirostandort wird
Bockenheim nicht wahrgenommen, obwohl punktuell eine hohe Dichte zu finden ist. Pro-
jekte werden meist durch Abrisse dlterer gewerblicher Strukturen erschlossen, wie z. B. das
ehemalige Geldnde um den ehemaligen AfE-Turm, dass zukiinftig durch einen Nutzungsmix
aus Wohnen, Biiro und Hotel geprdgt sein wird. Bockenheim ist bereits stadtebaulich entwi-
ckelt, weitere Entwicklungen in Richtung Biiro sind nur noch punktuell, z. B. entlang der
Senckenberganlage moglich. Im Bereich der Hamburger Allee ist dagegen nur noch wenig
Spielraum iibrig.

City-Rand
>> Ostend

Das Ostend erlebt eine dynamische Entwicklung und damit auch eine wachsende Bedeutung
fiir die Biiroentwicklung der Gesamtstadt. Die Entwicklung beruht im Wesentlichen auf der
Uberformung ehemals gewerblich/industrieller Strukturen, insbesondere entlang der Ha-
nauer Landstrafle. Ein wesentlicher Impulsgeber ist die Ansiedlung der EZB auf dem Areal
des ehemaligen Grof3markts.

Aus den gewerblich / industriell geprdgten Umfeld resultieren zumindest in Einzelfdllen
Nutzungskonflikte im Hinblick auf parallele Entwicklungen im Sektor Gewerbe. Dieses Um-
feld schrankt faktisch auch die Entwicklung von Wohnnutzungen und damit von urbanen
Mischstrukturen ein.

Im Hinblick auf langfristige Entwicklungen sollten jedoch Monostrukturen vermieden wer-
den. Entwicklungspotenzial besteht hier neben der vorderen Hanauer Landstrale besonders
im Bereich um den Ostbahnhof als Mischgebiet sowie um die Lindleystrale. Bereits in der
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Entwicklung befindet sich aktuell das Hafenparkquartier, grofitenteils abgeschlossen sind die
Entwicklungen an der Ferdinand-Happ-StraRe.

Da sich die Potenziale in der Innenstadt reduzieren, steht zu erwarten, dass das Gebiet auch
fiir den Zeitraum nach 2030 von erheblicher Bedeutung sein wird.

>> Sachsenhausen

Die Biirolage Sachsenhausen weist eine sehr stabile stadtebauliche Situation auf. Die Dyna-
mik ist gering, Flachenpotenziale sind kaum vorhanden, in Einzelfdllen mogen Verdich-
tungspotenziale bestehen.

Der Standort zeichnet sich primadr als ein citynahes, attraktives Wohngebiet mit einer gerin-
gen Biiroaffinitat aus. Die Entwicklungspotenziale sind gering, ein Handlungsbedarf besteht
aus gutachterlicher Sicht nicht.

> City-West

Es besteht kein Handlungsbedarf, das Gebiet befindet sich zu geringen Teilen noch in der
Entwicklung, alle wesentlichen bauplanungsrechtlichen Entscheidungen sind getroffen. Im
Hinblick auf die Attraktivitdt des Standorts sollten jedoch urbane Qualitdten gestdrkt werden.

Biirozentren
>> Mertonviertel

Das Mertonviertel wurde in den 1980er / 1990er Jahren als gemischtes Quartier entwickelt,
wobei die Mischung bei diesem in der nordlichen Peripherie gelegenen Standorts sehr grob-
kornig ausfdllt. Nordlich der zentralen Achse Lurgiallee finden sich ausschliellich Biironut-
zungen, siidlich dieser Achse gemischte Strukturen, v. a. jedoch Wohnen. Stddtebaulich wird
der Standort durch sehr grofmafstabliche Gebdaude mit durchgriinten Zwischenrdaumen
geprdgt. Ebenerdige Stellplatzanlagen und das Fehlen einer urbanen Infrastruktur verstarken
den suburbanen Charakter.

Es sollte gepriift werden, inwieweit eine Nachverdichtung durch Wohnen und damit eine
stdrkere Durchmischung und ein Briickenschlag zum Riedberg moglich ist. Zumindest Teile
des Standorts miissten in diesem Zusammenhang voraussichtlich neu geordnet werden.
Auch wenn das Gebiet einen hohen Leerstand aufweist, sollte ein Riickbau von Biiroflaichen
nur begrenzt verfolgt.

>> Niederrad / Lyoner Viertel

Im Zuge der Umstrukturierung von der Biirostadt Niederrad zu einem durchmischen Quartier
mit einer deutlich verbesserten Versorgungsinfrastruktur konnte die Attraktivitdt auch als
Biirostandort deutlich erhoht werden. Nicht zuletzt aufgrund des Riickbaus von Biiroflachen
ist der Leerstand deutlich gesunken und hat ein moderates Mag erreicht.
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Durch Neuordnungen und Verdichtungen bestehen Flichenpotenziale, die voraussichtlich
iiber das Jahr 2030 hinausreichen und fiir die langfristige Flachenvorsorge aus gesamtstadti-
scher Sicht von Bedeutung sind.

>> Flughafen

Das Gebiet befindet sich noch in der Entwicklung und weist erhebliche Potenziale auf. Die
wesentlichen Entscheidungen sind getroffen und befinden sich in der Umsetzung bzw. sind
abgeschlossen, so z. B. die Anbindung von Gateway Gardens an die S-Bahn. Derzeit besteht
kein Handlungsbedarf.

Peripherie

In der Peripherie, also in allen Bereichen der Stadt, die nicht zu den Biirolagen City, City-
Rand und Biirozentren gezdhlt werden, sind punktuell Entwicklungspotenziale vorhanden,
so beispielsweise in Sossenheim. In vielen Bereichen ist oftmals eine starke Nutzungskon-
kurrenz mit Wohnen vorhanden. Da die Peripherie im Wettbewerb zu vergleichbaren Stand-
orten im Umland steht, insbesondere zu den gut erschlossenen Gewerbegebieten wie Esch-
born-Siid und Offenbach-Kaiserlei, sollte bei Neuentwicklungen der Fokus u. a. auf eine gute
OPNV-Anbindung, eine entsprechende Mafstiblichkeit und Drittverwendungsfihigkeit lie-
gen.

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 176



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

~J bulwiengesa

Exkurs

Covid-19 Pandemie und ihre
Auswirkungen

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111 Seite 177



BAASNER

STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019

Covid-19-Pandemie und ihre Auswirkungen

>> Konjunktureller Ausblick

Im Madrz 2020 begann fiir die deutsche und internationale Volkswirtschaft infolge der Covid-
19-Pandemie und eines gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Lockdowns ein massiver
Abschwung. Erstmals wurden wichtige o6ffentliche Einrichtungen geschlossen und das of-
fentliche Leben signifikant eingeschrankt - ein bis dahin unvorstellbares Szenario in
Deutschland. Erinnerungen an die Finanzkrise 2008/09 mit dem Kollaps von Lehman Bro-
thers und das Platzen der US-Immobilienblase und seinen gravierenden Auswirkungen auch
auf Europa und Deutschland wurden wach.

Bereits drei Monate spdter hat die Rezession Deutschland und die Welt fest im Griff. Als
Exportnation ist Deutschland trotz umfangreicher staatlicher Hilfsmafnahmen fiir Wirt-
schaft und Biirger wie Kurzarbeit und Steuersenkungen sowie Unterstiitzung der Notenban-
ken von der weltweiten Pandemie in besonderem Maf3e betroffen. Auch die Lockerungen der
letzten Wochen und erste vorsichtig optimistische Einschdatzungen von Unternehmen fiihren
bei weitem noch zu keiner Erholung auf Vorkrisenniveau. So wird gemdfR hauseigener Kon-
junkturprognose (Stand Friihjahr 2020) fiir 2020 ein Riickgang der Wirtschaftsleistung um >>
5,8 % deutschlandweit erwartet. Fiir 2021 wird mit einer verhaltenen Erholung gerechnet
und ein Wirtschaftswachstum von 3,8 % erwartet. Das Niveau des realen BIP vor der Krise

wird erst Ende 2021 bzw. Anfang 2022 erreicht werden. Massiver
Abschwung fur

Eckwerte der nationalen Prognose die deutsche

2015 bis 2024 (Prognose ab 2020) Und internatio_

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Bruttoinlandsprodukt, nale Wirtschaft

Verdnderung zum Vorjahr in Fo|ge der
Erwerbstatige Inland (Mio.) 43,12 43,66 44,25 44,85 4525 44,90 45,16 4539 45,52 45,57 Covid-1 9-
Erwerbstatige Inland,
Verdnderung zum Vorjahr
Arbeitslose (Mio.)
(nationale Abgrenzung)

1.7% 22% 25% 15% 06% -58% 3,8% 33% 14% 1,2%

09% 12% 14% 14% 09% -08% 06% 05% 03% 0,1% pandemie

280 269 253 234 227 256 246 234 232 230

Arbeitslosenquote,
(nationale Abgrenzung,
bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen)

64% 61% 57% 52% 50% 56% 54% 52% 51% 50%

Verbraucherpreise (VPI),

9 9 9 ) 9 9 9 9 9 9
Verdnderung zum Vorjahr 05% 05% 15% 18% 14% 10% 15% 1.7% 1.9% 20%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit * Prognose 2020 - 2024 bulwiengesa AG (Berechnungsstand April 2020)

Die Auswirkungen auf den deutschen Arbeitsmarkt differieren stark nach Branche und
Beschaftigungsverhdltnis. So sind insbesondere die Gastronomie sowie der Bereich Touris-
mus, Hotellerie und Veranstaltungs-/Eventmanagement neben den geringfiigig Beschaftig-
ten stark negativ betroffen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass das vom Shutdown be-
troffene Arbeitsvolumen teils iiber den Abbau von Beschaftigung (d. h. durch ausbleibende
Einstellungen, Auslaufen von befristeten Vertrdgen, aber auch Entlassungen), teils iiber ver-
schiedene Mafinahmen zur Reduktion der durchschnittlichen Arbeitszeit der verbliebenen
Arbeitnehmer wie Kurzarbeit oder den Abbau von Guthaben auf Gleitzeitkonten aufgefangen
wird. Welcher dieser beiden Kandle starker genutzt werden wird, bleibt angesichts fehlender
historischer Erfahrungen mit Wirtschaftskrisen infolge einer Pandemie abzuwarten. Es kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass Unternehmen - dhnlich wie wahrend der Finanz-
krise 2008/09 - versuchen werden ihre Beschdftigten weitestgehend zu halten.
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Eckwerte der nationalen Arbeitsmarktbilanz
2015 bis 2024 (Prognose ab 2020)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 >>
Erwerbstétige Inlander (Mio.) 43,04 43,55 44,13 44,71 4510 44,75 4501 4524 4536 4541
Selbststandige (Mio.) 441 434 427 422 415 400 398 398 398 3,97 A "
Arbeitnehmer (Mio.) 38,72 39,31 39,98 40,63 41,10 40,90 41,18 41,42 41,54 41,59 uswirkungen
darunter: auf den deut-
(S‘Z\Cmeggcg‘:';t'gte Mio) 30,77 31,44 3217 32,87 3341 33,51 3374 3396 34,07 34,12 schen Arbeits-
AusschlieBlich geringfugig markt dlfferle_

Beschaftigte (Mio.) 4,85 480 4,74 4,67 457 435 438 439 438 438

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fiir Arbeit * Prognose 2020 - 2024 bulwiengesa AG (Berechnungsstand April 2020)

ren stark nach
Branche

Die Unsicherheit iiber den Fortgang der Pandemie und (dem Erfolg) der Einddmmungsmaf3-
nahmen ist weiterhin immens. Einschdtzungen zur Entwicklung von Wirtschaft und Arbeits-
markt konnen daher nur unter Annahmen getroffen werden, die mit hoher Unsicherheit be-
haftet sind. Entscheidend ist daher nicht nur die Dauer der ersten Phase der Einddimmungs-
mafinahmen, sondern auch deren weiterer Verlauf. Fiir die in diesem Kapitel vorliegende
Prognose wird die Grundannahme getroffen, dass die Offnung Schritt fiir Schritt bis zum
Jahresende 2020 erfolgt. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Ausbreitung des Virus da-
durch hinreichend unter Kontrolle gehalten werden kann, um eine neuerliche Shutdownpha-
se zu vermeiden, aber Auflagen wie das Abstandsgebot fortbestehen.
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>> Biiroimmobilienmarkt — Erste Auswirkungen der Corona-Pandemie

Die Auswirkungen der Rezession werden sich insbesondere bei den prekdr Beschaftigten und
Selbststandigen zeigen. Das Gros der Biirobeschdftigten wird jedoch gemdR bulwiengesa
Friihjahrsprognose 2020 auch nach der Krise weiterhin in Anstellung sein. Bereits in der
Wirtschafts- und Finanzkrise in den Jahren 2008/2009 hat sich das Instrument der Kurzar-
beit als wirksames Mittel gegen Arbeitsplatzabbau insbesondere bei den Angestelltenverhalt-
nissen erwiesen. Die noch weitgehendere Ausgestaltung der derzeitigen Regelungen wird in
der jetzigen Krise zusatzlich absichernd wirken.

Prognose Biirobeschaftigtenentwicklung
Frankfurt, 2010-2029, ab 2020 Prognose

420
390 e 392
) 369 >>
©
2 360
= .
/ Auswirkungen
330 .
__— werden sich
0 insbesondere
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 bei den prekar
Quelle: eigene Berechnung; Datenstand: Ende 2019, Friihjahrsprognose 2020 BeSC h aft| gte n
- ) , , , _ und Selbst-
So wird gegeniiber der Herbstprognose 2019 sowie der Szenarioanalyse (vgl. Kapitel 1.2) im s ndi
10-Jahres-Vergleich keine wesentlich negativere Entwicklung erwartet. Die Biirobeschaftig- stan Igen
tenzahl fiir das Jahr 2029 fallt gemdfR aktueller Friihjahrsprognose mit rd. 392.000 Personen zeigen

lediglich um rd. 1.800 Personen bzw. 0,5 % geringer aus als noch im Herbst 2019 erwartet.
Insbesondere fiir die Jahre 2020 und 2021 wird im Vergleich zur Herbstprognose jedoch ein
deutlich abgeschwdchtes Wachstum prognostiziert. In den darauffolgenden Jahren wird mit
einer Erhohlung der Wirtschaft und damit auch erneut einem stirkeren Wachstum gerech-
net.

Die Entwicklung des Frankfurter Biiroimmobilienmarktes ist aufgrund der Unsicherheiten
iber den Fortgang der Pandemie, insbesondere im Hinblick auf eine zweite Welle der Pande-
mie im Winter, weiterhin schwer vorhersehbar. Nachfolgend wird auf die Biiromarktkennzif-
fern aus dem zweiten Quartal eingegangen sowie ein Ausblick auf die kommenden fiinf Jahre
bis 2024 gegeben.

Das zweite Quartal 2020 ist deutlich von Verunsicherungen geprdgt, was sich nicht zuletzt
im geringen Flichenumsatz widerspigelt. So summiert sich der Flichenumsatz auf rd.
40.500 gm MFG und ist damit deutlich eingebrochen. Groflanmietungen blieben gdnzlich
aus. Lediglich in der Finanzkrise 2009 bewegte sich der Umsatz auf dhnlich niedrigem
Niveau. Verglichen mit dem Durchschnittswert auf Quartalsebene sowohl der letzten zehn als
auch der letzten 15 Jahre fillt der Flichenumsatz in Q2 2020 um knapp zwei Drittel niedriger
aus. Trotz moglicher Erholungseffekte zum Jahresende wird auch fiir das Gesamtjahr 2020
ein stark unterdurchschnittliches Umsatzergebnis erwartet. Dennoch wird sich die Nachfrage
- basierend auf dem erwarteten Biirobeschaftigtenwachstum- mittelfristig wieder stabilisie-
ren. Der Zeitpunkt hdangt dabei sehr vom weiteren Pandemieverlauf ab.
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Biiroflachenumsatz
Frankfurt, 2006-2020, in Quartalen
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Verunsicherun-

Quelle: bulwiengesa, Stand Q2 2020

Neben der Zahl der Biirobeschdftigten ist jedoch auch der Flachenverbrauch pro Kopf fiir die

zukiinftige Nachfrage relevant. Hier zeichnen sich vor dem Hintergrund der Corona-Pande- gen am Buro-
mie zwei diametral verlaufende Entwicklungen ab: Einerseits wird die Relevanz von Home- markt Spie gel n
Office Regelungen in der Arbeitsorganisation zunehmen, was sich grundsatzlich komprimie- sich besonders
rend auf den Verbrauch auswirkt. Andererseits werden neue Arbeitsplatzkonzepte mehr Ab- -

stand der Mitarbeiter zueinander vorsehen, um nicht zuletzt auch hygienische Standards zu am Flachen-

gewdhrleisten. Zusdtzlich wachst der Bedarf an "neuen Fldchen", wie Lounges oder Ruhezo-
nen. Es bleibt abzuwarten, wie stark diese beschriebenen Entwicklungen auf den Flachenbe-
darf wirken und ob sie sich letztendlich nivelieren werden.

umsatz wider

Hinsichtlich des Mietniveaus zeigen sich im Q2 2020 noch keine Auswirkungen. Spitzen-
und Durchschnittsmiete blieben stabil bei 41,00 Euro/qm MFG bzw. 21,00 Euro/gqm MFG.
Auch gemag 5-Jahres-Prognose wird eine weitestgehend stabile Entwicklung mit einer Spit-
zenmiete Ende 2024 von rd. 41,40 Euro/qgm MFG erwartet. Lediglich fiir Ende 2020 wird ein
leichter Riickgang auf 40,90 Euro/gm MFG prognostiziert.

Ende Q2 2020 summiert sich das Leerstandsvolumen auf rd. 662.000 qm MFG. Gegeniiber
dem Vorquartal blieb der Leerstand damit nahezu unverandert. Bis zum Jahresende wird
jedoch von einem Anstieg auf rd. 748.000 gm MFG ausgegangen. Neben einer abgeschwdch-
ten Nachfrage wird insbesondere ein hohes Volumen an Neubaufertigstellungen hierzu bei-
tragen. Ein weiterer Leerstandsanstieg bis zum Ende des Prognosezeitraums in fiinf Jahren
wird nicht erwartet. Einerseits zeigen sich hier die Auswirkungen der Krise auf den Projekt-
entwicklungsbereich (insbesondere Bauvorhaben mit ungesicherter Finanzierung und gerin-
gen Vorvermietungsquoten diirften zuriickgestellt werden), was zu einem geringeren Anga-
bot an neuen Fldchen fiihren wird. Anderseits wird wie beschrieben kein anhaltender Ein-
bruch der Nachfrage erwartet, wodurch die Flachenabsorbtion auch zukiinftig auf einem
robusten Niveau liegen diirfte.
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>> Allgemeines

Klassifikation der Standorte:

Die 125 RIWIS-Standorte wurden von der bulwiengesa AG nach funktionaler Bedeutung
fiir den internationalen, nationalen, regionalen oder lokalen Immobilienmarkt in vier
Klassen unterteilt.

A-Stddte

Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. internationaler Bedeutung. In allen
Segmenten grofle, funktionsfahige Markte.

Bsp: Biiroflichenbestand (BGF) iiber 7 Mio. gqm, Umsdtze im langjdhrigen Mittel iiber
150.000 gm.

B-Stddte
Grof3stadte mit nationaler und regionaler Bedeutung.
Bsp: Biiroflaichenbestand zwischen 2 und 5 Mio. gqm, Umsatze i. d. R. iiber 35.000 qm.

C-Stddte
Wichtige deutsche Stddte mit regionaler und eingeschrdankt nationaler Bedeutung, mit
wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region.

D-Stddte
Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fiir ihr direktes Umland; ge-
ringeres Marktvolumen und Umsatz.

>> Biirosegment

Fldchenbestand

Als Biirofldchenbestand gilt die Gesamtfldche der fertiggestellten Biiroflichen zuziiglich
der in Bau befindlichen Biirofldchen, die innerhalb der ndchsten drei Monate bezugsfdhig
sein konnen. Der Fldchenbestand wird in Form der Nettonutzfliche (MFG nach gif) als
Netto-Flachenbestand dargestellt. Nachrichtlich wird gelegentlich auch die Brutto-
Grundfldche (BGF) als Brutto-Flachenbestand erwdahnt.

Fldchenneuzugang

Als Biiroflachenneuzugang werden jene Biiroflichen verstanden, die im Neubau (inkl. Erwei-
terungen und Umnutzungen) fertiggestellt wurden. Kernsanierungen oder Modernisierungen
werden dabei nicht beriicksichtigt.

Flachenumsatz

Der Flaichenumsatz ist als Jahressumme definiert. Er beschreibt hauptsachlich durch Ver-
mietung umgesetzte Biiroflachen, beinhaltet jedoch auch Eigennutzer-orientierte Projekt-
entwicklungen. Zeitpunkt des Flichenumsatzes ist der Abschluss des Vertrages bei Ver-
mietungen und der Baubeginn bei Eigennutzungen.
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Flexible Workspaces

Unter dem im alltdglichen Sprachgebrauch oftmals verwendeten Begriff '"Co-Working" wer-
den mittlerweile die drei Biirokonzepte Co-Working Space, Businesscenter und Hybridmodell
verstanden, welche sich zwar alle u. a. durch ihre hohe Flexibilitdit auszeichnen, teilweise
aber auch stark unterscheiden. Dies macht eine Definition und Abgrenzung der einzelnen
Begrifflichkeiten bzw. Konzepte notwendig. In der vorliegenden Studie werden die drei Biiro-
formen unter dem Sammelbegriff Flexible Workspaces zusammengefasst.

Leerstand

Leerstand ist die Summe aller Biirofldchen, die zum Erhebungszeitpunkt zur Vermietung,
zur Untervermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) zur Verfiigung
stehen und innerhalb von drei Monaten bezugsfdhig sein konnen. Flachen, die zum Erhe-
bungszeitpunkt ungenutzt sind, aber nicht zur Vermietung/zum Verkauf angeboten wer-
den (i. d. R. Flichen in Gebduden, die fiir eine Sanierung oder Abriss vorgesehen sind),
werden aus dem Bestand ausgebucht und zdhlen daher nicht zum Leerstand.

Fluktuationsreserve

Um die Funktionsfdhigkeit des Marktes gewadhrleisten zu konnen, benétigt es eine Fluktu-
ationsreserve, damit sich der Biiromarkt schnell an konjunkturelle Veranderungen anpas-
sen kann. Als allgemein anerkannte und im Markt akzeptierte Quote werden 2-3 % ange-

setzt.

Struktureller Leerstand

Unter strukturellem Leerstand werden Biirofldchen verstanden, die schon ldngere Zeit
leerstehen aber als unvermietbar gelten. Diese Fldchen entsprechen nicht den aktuellen
Marktbediirfnissen, beispielsweise aufgrund ihrer Ausstattungsmerkmale (niedrige
Deckenhohe, altmodische Technik, etc.) oder ihrer Lagedefizite und finden daher keine
Abnehmer. Da diese Fldchen aber weiterhin dem Markt zur Verfiigung stehen, zdhlen sie
zum Leerstand dazu.

Leerstandsquote
Die Leerstandsquote gibt das Verhdltnis des Leerstandes zum Flachenbestand an.

MFG - Mietfldche fiir gewerbliche Rdume

Die von der gif erstellten Richtlinien zur Berechnung der Mietfldche fiir gewerblichen
Raum (MFG) werden hdufig zur Bestimmung der Mietflachen herangezogen. Die Mietfla-
che ergibt sich in der Regel aus den Mafen zwischen den ortsgebundenen Wanden in Fuf3-
bodenhéhe, wobei FuBlleisten oder Schrammborde unberiicksichtigt bleiben. Ortliche An-
oder Einbauten wie beispielsweise Heizkdrper werden nicht in die Ermittlung der Mietfld-
che einbezogen. Nichttragende, also ortsungebundene Wande werden iibermessen. Keine
Mietfldchen sind zum Beispiel Treppenldufe, Aufziige oder Installationsschdchte, die der
vertikalen Erschliefung des Gebdudes dienen.

Mieten

Die Biiromieten werden in Euro/qm Mietflache (MFG nach gif) ausgewiesen und gelten fiir
Biiroflichen im marktfdhigen Zustand (technisch/rdumlich) mit guter Ausstattung und
kleinteiliger bis mittlerer Vermietungsgrofle. Die angegebenen Mieten sind Nominalwerte.
Die Nominalmiete ist die im Vertrag ausgewiesene Anfangsmiete, ohne Beriicksichtigung
von Incentives, Nebenkosten und lokalen Steuern.
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Die Ausweisung erfolgt in Spitzenmiete und Durchschnittsmiete jeweils fiir die drei Lagen
(Teilmadrkte) City, City-Rand und Peripherie sowie bei einigen Stddten fiir die Lage Biiro-
zentrum. In den A-Stddten werden zudem teilmarktscharfe Mieten ausgewiesen. Die Spit-
zenmiete umfasst das — bezogen auf das jeweilige Marktgebiet — oberste Preissegment
mit einem Marktanteil von 3 % - 5 % des Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in
den abgelaufenen zwolf Monaten und stellt hieraus den Median dar. Es sollten zumindest
drei Vertragsabschliisse einbezogen werden. Sie entspricht nicht der absoluten Top-Miete
(als Ausreiler definiert). Zur Berechnung der Durchschnittsmiete werden die einzelnen
Mietpreise aller im definierten Zeitraum neu abgeschlossenen Mietvertrage mit der je-
weils angemieteten Fldche gewichtet und ein Mittelwert errechnet.

Die angegebenen Mieten beziehen sich auf Neuabschliisse, sowohl in Neubauten als auch
in marktfahigen Bestandsgebduden.

Netto-Zugang

Als Netto-Zugang wird die Differenz zwischen Neuzugdngen und Flachenabgdngen (Umnut-
zungen, Abrisse) verstanden. So hat beispielsweise — auf Jahresebene betrachtet — ein nega-
tiver Netto-Zugang, d. h. das Flachenvolumen an Abgdngen ist groler als jenes der Neuzu-
gange, eine negative Bestandsentwicklung zur Folge.

SVP-Beschdftigung

Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte (SVP) werden bei der Bundesagentur fiir Arbeit ge-
zihlt. Im Laufe der Jahre gab es immer wieder Anderungen in der Methodik der Zuordnung
der Beschdftigten zu den einzelnen Wirtschaftszweigen. Die aktuell giiltige Systematik WZ08
(Revision August 2014) bietet derzeit Zahlen ab 2008. Eine Riickrechnung weiter in die Ver-
gangenheit ist von der Bundesagentur derzeit nicht erhdltlich, aber lt. der Bundesagentur fiir
Arbeit angedacht.
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>> Abkiirzungsverzeichnis

Ubersicht der in der Studie verwendeten Abkiirzungen

BA Bauabschnitt

BauNVO Baunutzungsverordnung

BB Biirobeschaftigte

BGF Bruttogeschossflache

CBD Central Business District

DB Deutsche Bahn

DFB Deutscher Fuflball-Bund e. V.

DL./Dienstl. Dienstleistung

EG Erdgeschoss

EU Europdische Union

EZB Europdische Zentralbank

FAZ Frankfurter Allgemeine Zeitung

FinTech Financial Technology

GG-Areal Gateway Gardens-Areal

HR Human Resources

IT Informationstechnik

KMU Kleine u. mittelstandische Unternehmen

MFG Mietfldche nach gif

MIV Motorisierter Individualverkehr

0G Obergeschoss

OPNV Offentlicher Personennahverkehr

PropTech Property Technology

Q Quartal

RIWIS Regiqnales Immobilienwirtschaftliches Informationssystem der
bulwiengesa

RTW Regionaltangente West

Sz. Szenario

VGF Verkehrsgesellschaft Frankfurt am Main

2. WK 2. Weltkrieg
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Leitfragen Experteninterview

1. Wie schdtzen Sie den Status quo und die zukiinftige Entwicklung des Frankfurter Biiro-
marktes ein (Bautdtigkeit, Nachfrage etc.)? Raumliche Schwerpunkte?

2. Was sind die aktuellen Hot Spots der Biirofldchennachfrage? Sind dies auch die Zukiinfti-
gen?

3. Welche Auswirkungen hat die zunehmende Digitalisierung auf die Biiroflichennachfrage?
4. Wie stufen Sie das Thema Co-Working ein?

5. Wie beeinflussen neue Nachfragegruppen wie zum Beispiel Co-Working-Anbieter den
Frankfurter Biiromarkt? Wird es weitere neue Nutzergruppen geben?

6. Welche Erfolgs- und Risikofaktoren sehen Sie bei der Projektentwicklung von Biirohoch-
hdusern?

7. Wie sehen die Anforderungen moderner Biironutzer an ihre Flichen aus?

8. Welche zukiinftigen Entwicklungstrends sehen Sie hinsichtlich des Baus von Biirohoch-
hiusern?

9. Sind Hybrid-Tiirme die Zukunft?
10. Welche regionalen Entwicklungstrends sehen Sie in den kommenden Jahren?

11. Welche Bedeutung hat das Umland fiir den Frankfurter Biiromarkt aktuell und zukiinftig?
In welchem Verhdltnis stehen diese beiden Mdrkte zueinander?

12. Was unterscheidet den Frankfurter Biiromarkt von den {ibrigen Top-6-Markten?

13. Glauben Sie, dass der Brexit, wenn er denn kommt, einen Einfluss auf den Frankfurter
(bzw. RheinMain) Biiromarkt haben wird und wenn ja welchen?

14. Glauben Sie, dass der Frankfurter Biiromarkt seine europdische Wettbewerbsfahigkeit
behalten/steigern/verringern wird?
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Zusammenfassung der Experteninterviews

Zusammenfassung Experteninterviews zum Thema Biiromarkt Frankfurt®
* Gegensatzliche Aussagen sind in kursiv dargestellt

Kategorie Experten

1. Rdumliche Entwicklung Biiromarkt

Frankfurt

1.1 Status quo (Nachfrage/Bautatigkeit) Projektentwickler

+ ,Bluromarkt boomt”

« Gute Nachfrageentwicklung

+ Sinkende Leerstandsrate

+ Dynamischer Markt
+ Abschwachende Konjunktur macht sich im Flachengesuch bemerkbar
+ Grol3gesuche werden weniger
* Unternehmen investieren in Qualitat

+ Objekte mit kleinteiliger Struktur erfahren gute Nachfrage

+ Die Suche nach groRen Ankermietern wird immer schwieriger

Investoren

+ Frankfurt zahlt derzeit zu den Gewinnern: ,gerade eine ganz wunderbare Zeit"

+ Sinkende Leerstandsrate

+ Steigende Nachfrage in zentralen Lagen (CBD), hier jedoch monostrukturelle Pra-
gung durch den Finanz-/Bankensektor

« Im CBD eher Neubau als Nachvermietung

+ Derzeit gestreute Nachfrage durch Branchenvielfalt

*+ Rucklaufige Nachfrage im Bankensektor (Gegenbewegung durch leichten Ein-
fluss vom Brexit)

Sonstige

+ Aktuell eine grof3e Nachfrage im Segment bis 20 Euro/gm (KMU)

« Allgemein hohe Nachfrage nach Biiroflachen, aber das entsprechende Angebot
ist nicht gegeben

1.2 Zukunftige Entwicklung Projektentwickler
(Nachfrage/Bautatigkeit) « Weiterhin positive wirtschaftliche Entwicklungen beeinflussen Nachfrage positiv
Konjunktur und damit verbundene Nachfrage nicht absehbar, aber mafgeblich fir
Zukiinftige Entwicklungen
+ Fraglich, ob sich Angebot und Nachfrage zukuinftig die Waage halten
+ Keine neuen Projekte zu erwarten, da Grundstlicke fehlen: ,Es ist nicht mehr viel
im Markt, was kommen kann”
« AuBer im Bankensektor kein groRRer Flachenzuwachs zu erwarten
« Leerstande bleiben gering, Spitzenmieten bleiben stabil
* Hohere Dynamik in der Kernstadt als in den Randlagen zu erwarten

Investoren
+ Zukunftig Angebotsverknappung durch sinkende Fertigstellungsvolumina

Sonstige
+ Kein konjunktureller Abschwung zu erwarten
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1.3 Aktuelle und zukunftige Hot Spots der
Nachfrage (1/2)

Entwicklung in Frankfurt

Projektentwickler

+ Hohe aktuelle/zukunftige Nachfrage im Ostend (EZB als Initialzindung)

+ Ostend soll zukinftig auch Gber attraktive Verkehrsanbindung durch unterirdi-
sche S-Bahnstation am Danziger Platz verfligen (in der Planung)

+ Im Westend kein Angebot an grol3flachigen Burogebauden vorhanden

+ GroRer Gap von Spitzenmieten im Innenstadtbereich

+ Hohe Nachfrage im Innenstadtbereich

« Hanauer Landstral3e/perspektivisch Mainzer Landstral3e:
+ Unternehmen mieten hier aufgrund der Aufholeffekte fuir 20 - 21 Euro/gm an
« Lagequalitat in Randbereichen wertet sich immer mehr auf

* Niederrad als Standort fur preissensible Mieter, die im CBD mit Hochhausprei-
sen nicht hinterher kommen
+ Diese Lagen werden jedoch perspektivisch aufgrund fehlender Urbanitat

unter Druck geraten

+ Gateway Gardens zukunftig evtl. Konkurrenzstandort zu Niederrad

+ ,Gateway Gardens ist stark im Kommen, insbesondere durch den direkten S-
Bahn Anschluss”, welcher Standorte wie Eschborn und Niederrad ein wenig "ver-
blassen lasst"

Investoren

* Neue Mainzer Stral3e/Innenstadt als Hot Spot
+ Auch hier zukunftig Nachverdichtung

+ Ostend als attraktiver Blurostandort (Umfeld hat durch EZB als Treiber Aufwer-
tung erfahren)

+ Europaviertel: Bironutzung funktioniert, nach Etablierung der Wohnnutzung, mit
zukinftiger OPNV-Anbindung auch nachhaltig in der Zweit-/Drittvermietung

+ Niederrad besticht durch gute Verkehrsinfrastruktur, nicht unbedingt durch
Quartierscharakter (,nur Pendlerwohnen”)

* Niederrad als No-Go der Vergangenheit entwickelt sich mit Quartiersgedanken
weiter, aber: Zukunft mit Fragezeichen, da zu viele Micro-Apartments
+ Gateway Gardens zukunftiger Konkurrenzstandort hinsichtlich der Anbindung

und moderneren Burogebauden?

+ Leerstandsabbau durch Konversion

+ Gateway Gardens: Pionierprojekte oftmals problematisch aufgrund der infra-
strukturellen Anbindung; ,wird aber kommen und sich entwickeln”

Sonstige

+ Aktuell starke Nachfrage im Europaviertel, aber hier zuklnftig kaum mehr ver-
flgbare Entwicklungsflachen

+ Niederrad: attraktiver Standort aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung
und der bezahlbaren Preise fir KMUs

Entwicklung im Umland

Projektentwickler

+ Vordertaunusgemeinden (Kronberg, Oberursel) entwickeln sich rtcklaufig

+ Deutliche Dynamik in Eschborn (Abriss/Neubau) vs. verhaltene Dynamik in Neu-
Isenburg (Uberalterte Bausubstanz und Mietangebote)

« Lyoner Quartier attraktiver als Kaiserlei, da dort eine gréRere Durchmischung ist,
Kaiserlei ist noch eher monostrukturell gepragt
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1.3 Aktuelle und zukunftige Hot Spots der
Nachfrage (2/2)

Neu-Isenburg bendtigt dringend Regionaltangente West

,Niederrad, Eschborn, Mertonviertel keine richtigen Bliromdrkte”

Heute andere Anforderungen an ein Arbeitsumfeld (Urbanitat)

Investoren

Eschborn erlebt ebenfalls eine Renaissance und stdtzt sich nicht nur auf Gewerbesteuer-
vorteile

Nahe zum Taunus bietet Arbeitnehmern kurze Wege, aber Verkehrsinfrastruktur
ist ausbaufahig

Kaiserlei wird kommen, Offenbach wird als Blrostandort an Bedeutung verlieren

Sonstige

Dezentrale Teilmarkte spielen im Buromarkt nicht mehr so die Rolle wie friher
Quartiersentwicklung fur bestehende Mieter von Vorteil

Leicht periphere, aber gut angebundene Standorte entwickeln sich gut
Eschborn wird seine Position halten

Bad Homburg als Traditionsstandort

Neu-Isenburg, Dreieich, Langen: ,der Trend ist lange vorbei”

Kaiserlei - ausgenommen der monostrukturellen Pragung - ein attraktiver
Standort

Entwicklungsvoraussetzungen

Projektentwickler

Regionaltangente West ist perspektivisch

Frankfurt und die Randgebiete werden irgendwann komplett vermietet sein und
dann muss es Ausweichstandorte geben

Besserer Ausbau der Standorte rund um Bahnhofe (RTW-Achse)
OPNV-Anbindung wird zukiinftig aufgrund der Umwelt-/Klimaproblematik noch
mehr an Bedeutung gewinnen als heute

Kommunen dirfen Fokus nicht nur auf Gewerbesteuersatz legen und damit
BlUronutzungen bevorzugen

+ Keine Balance ohne Mischnutzung

24 h Quartiere zukunftsweisend, Mischnutzung aus Gastronomie, Handwerkern
und Dienstleistungen

Ambiente/Milieu wird immer wichtiger

Investoren

OPNV- /MIV-Anbindung ausschlaggebend fiir Standortentwicklungen
Regionaltangente West wird viele Standorte im Umland zukdiinftig attraktiver
machen

Sonstige

OPNV- und MIV-Anbindung auch bei zukiinftigen Blrostandorten ausschlag-
gebend (Frankfurt ist Pendlerstadt)

Zukunftig integrierte Stadtentwicklung und Quartiersentwicklung im Fokus
(,kurze Wege")

Monostrukturelle Gebiete nicht zukunftsweisend, Trend geht hin zur Nutzungs-
durchmischung
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2. Die Digitalisierung und ihre Auswirkungen
auf den Buromarkt

Frankfurt im Wettbewerb als FinTech Standort

Projektentwickler

« Frankfurt hat es nicht geschafft den Bankenstandort in der Digitalwirtschaft so
zu festigen, dass er zukunftig auch FinTech Standort ist

» Gefahr, dass Unternehmen sich an anderen Konkurrenzstandorten ansiedeln

+ Berlin interessanter fir FinTechs, da Vernetzung im Rhein-Main-Gebiet fehlt

Investoren
+ Stellenabbau im Finanzsektor wird durch FinTechs aufgefangen werden
+ Winschenswert, wenn FinTechs in Frankfurt ihre Heimat finden (Tech-Quartier)
+ Im Vergleich mit Berlin, Miinchen und Hamburg kann Frankfurt in Sachen
Startup nicht mithalten
* FinTechs sind an Standorte gebunden, die Banken beheimaten (Zusammen-
fuhrung)
+  Wirtschaftsférderung hat hinsichtlich FinTechs und PropTechs Zeit verschlafen
+ Hype ist an Berlin gegangen

Sonstige

* Frankfurt hat im Bereich Fin-Tech einen Standortvorteil, da Bankenhauptstadt
Deutschlands

+ Evtl. neue Nutzergruppen durch Fin-Techs

+ Verschiebung innerhalb der Finanzdienstleistungsbranche oder ,Nullsummen-
spiel” durch Stellenabbau

3. Co-Working Spaces und ihre
Auswirkungen auf den Biiromarkt

3.1 Prasenz von Co-Working

Projektentwickler

* Nutzermode, die Sinn macht

«  Der Markt ist gesdttigt

* Intransparenter Markt

+ Marktanteil von 10-15 %

¢ In Frankfurt ist die Nachfrage nach Co-Working-Flachen bspw. verhaltener als in
Berlin

+ Der Anteil von 10-12 % an Co-Working-Flachen sollte nicht Uberstiegen wer-
den, ,am Ende holt man sich noch die eigene Konkurrenz ins Haus"

+ Esist nicht sinnvoll, dass z. B. WeWork 15.000 - 20.000 gm MFG in einem Objekt
anmietet

+ Funktioniert nur, wenn der Anbieter "eine groBe Marke" ist

Investoren
»Daseinsberechtigung” aufgrund der Flexibilitat der Nutzer

Sonstige

«  War ein Hype, allerdings fir KMU zu teuer

« Durch WeWork ein Trend, der sich wieder etabliert und in den Big 7 eine wichtige
Rolle spielt (Berlin an der Spitze)

+ Ausweichmdglichkeit, wenn kurzfristig Flachen gesucht werden
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3.2 Der Einfluss von Co-Working auf den
Buromarkt

Projektentwickler

Wird ein Nischenprodukt bleiben

Gutes Produkt, wenn eigene Raumlichkeiten keine ,Atmungsflachen” bieten
Bei groRflachigen Projekten ist es eher wichtig, Co-Working Spaces anzubieten
Kein Co-Working nétig, wenn man ein Geschoss selbst flexibel managen kann
Co-Working wird den Frankfurter Biromarkt so lange bestimmen, wie Flachen-
knappheit vorhanden ist

Zukunftig keine Grenze zwischen Co-Working und klassischer Vermietung
Vermieter werden sich Expertise von Co-Workern einkaufen

Bedarf bleibt mittel- bis langfristig bestehen

Bei gewisser BetreibergréRe macht eigener Betrieb Sinn, aber extrem teuer:
Personal muss vor Ort sein; wie kann man dieses Problem mit Gebdaudeautoma-
tion l6sen?

Investoren

Mischnutzung von Co-Working Flachen und normalen Buroflachen zukunfts-
weisend

Co-Working zukunftig in Tirmen vorstellbar (10-15 %)

Der Co-Worker wird jedoch auch zukunftig nicht der ,klassische” Nachfrager am
Markt sein

Der Fokus liegt hier immer noch auf dem flexiblen Office Space (viel Flache
nur Uber kurze Mietzeitraume attraktiv)

Businesscenter gab es auch friiher schon, aber Wandel von Adressbildung hin
zur Teambildung

Fangt Spitzennachfragen der groRRen traditionellen Unternehmen ab
Co-Worker zuklnftig nur noch Mietpartner?

Dann Uberlegung auch aus eigenem Bestand heraus Co-Working anzubieten

Sonstige

Kein nachhaltiges Produkt in Anbetracht der Anzahl der angemieteten Quadratmeter
Durch Entwicklung neuer Arbeitsformen wird Co-Working dauerhaft bendtigt
werden

4. Trends am Buromarkt hinsichtlich der
Nachfrage und zukunftigen Projekt-
entwicklungen

4.1 Anforderungen moderner Biironutzer an
ihre Flachen (1/2)

Projektentwickler

Hohere 6kologische Anforderungen (Zertifizierungen)

+ Greta-Effekt": je junger die Mitarbeiterstruktur, desto groRer die Nachfrage
nach Nachhaltigkeit

Neue energetische Anspriiche: Kihl-/Heiztechniken

Investor stellt sich auf Mieternachfrage ein

Flexibilitat der Flachen

Mehrere Standorte (Co-Working)

Arbeitsplatz als Erlebnisort

Neue Logistische Anspriiche: DHL Postboxen

Vermieter heute eher Service- als Flachenanbieter

Der Trend in Deutschland geht derzeit zu ,GroRBraumburos”, insbesondere in

internationalen Unternehmen
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4.1 Anforderungen moderner Biironutzer an

ihre Flachen (2/2)

Fraglich, ob neue Konzepte nachhaltig sind

+ Geringe Effizienz

+ Soziale Unzufriedenheit

+ In Homeofficezeiten mussen Arbeitgeber ihren Mitarbeitern fernab vom
Gehalt etwas bieten

* Fldche pro Mitarbeiter wird nicht zurtickgehen

* der Arbeitsplatz wird sich um 50 % reduzieren, aber die Bruttofldche nur um 5 oder
10 %, da Serviceflichen grofser werden

Investoren

Rlickgang des Fldchenverbrauchs pro Kopf

Modell des Desk-Sharings wird sich langfristig nicht durchsetzen
Flexibilitat der Flachen

Zunahme der Bedeutung von Serviceleistungen

Vom Flachenanbieter zum Serviceanbieter

Kommunikationsorte werden an Bedeutung zunehmen

Klimaeffizienz, Nebenkosten spielen eine Rolle

Smarte Lichtkonzepte/Kihl- und Warmedammung von Bedeutung
Zukunftsmodell Homeoffice fraglich: Studien belegen, dass 70 % der Erwerbs-
tatigen gerne im Buro arbeiten

Steigende Zahl der Single-Haushalte: man méchte hier eine Kommunikati-
onsflache haben

Trend zu Desk-Sharing bisher Uberschaubar

Nachhaltigkeit als Anforderung der HR Abteilungen (Bsp: Google)

Sonstige

Glasfaser

Klimazertifizierung

Kantine, Sportangebot, Ruckzugsorte

Berufseinsteiger haben heute andere Anspriiche ans Arbeits- und Biiroumfeld
und die Rahmenbedingungen

Birofldchenanspruch der Mieter wird zuriickgehen

4.2 Zertifizierungen (1/2)

Mietersicht
Projektentwickler

Leitbild (Work-Life-Balance andert sich), hier hat Frankfurt Nachteile

Mieter fragen nach Okostrom, aber ein Trugschluss zu glauben, dass die Neben-
kosten sinken

Mieter sind heute bereit fiir Nachhaltigkeit mehr Miete zu bezahlen

Forderung nach guten Internetverbindungen

Agiles Arbeiten gewinnt an Bedeutung (Tech-Quartier)

Burostrukturen mussen flexibler werden und dem Nutzer zukunftig einen Mehr-
wert gegeniiber dem Homeoffice bieten

Buro wird als ,Melting Pot" bestehen bleiben

Investorensicht
Projektentwickler

Zertifizierungen haben flr internationale Investoren groRere Bedeutung als
fir nationale Investoren
Fur den Verkauf reicht Gold-Status, Versicherungen wollen Platin-Status

© bulwiengesa AG, BAASNER Stadtplaner GmbH 2019 - P1812-5111

Seite 203



BAASNER

STUDIE BUROFLACHENSTUDIE FRANKFURT AM MAIN, 2019 STADTPLANER GMBH

) bulwiengesa

4.2 Zertifizierungen (2/2)

Investoren

« Zertifikate vorrangig von Bedeutung fir Investoren

« Bspw. in Australien keine mietfreien Zeiten mehr, sondern Baukostenzuschisse
an die Mieter; Wertschépfung des Portfolios geht nach oben und somit auch die
Attraktivitat des Mieters

4.3 Erfolgs- und Risikofaktoren / Entwick-
lungstrends beim Bau von Birohochhau-
ser

Erfolgsfaktoren

Projektentwickler

+ Guter Standort

+ Gut geschnitten

+ Marktgerechtes Angebot
« Einsparung von Flachen
+ Verdichtung

Investoren

« Skyline fur Frankfurt stadtbildpragend

« Koénnen bei hybrider Nutzung Leben in die Stadt bringen

+ Zuganglichkeit hat Akzeptanz von Hochhausern wesentlich gesteigert (,Magic")

Risikofaktoren

Projektentwickler

+ Hohere Kosten aus Sicht des Projektentwicklers

« Volumen generiert Risiko

« Mehr Aufwand und mehr Risiko

+ Bautechnisch schwieriger umzusetzen

* Nachbarschaftsrechtliche Risiken

+ Spitzenmiete erreicht irgendwann einen Deckel

+ Lage ist wesentlich, weil Hochhauser ansonsten aufgrund der Baukosten und der
Flacheneffizienz unwirtschaftlich sind

+ 5-6 Euro/gm mehr gibt es eher in Top-Lagen

Investoren

« Burotirme bringen direkt sehr viel Flache auf den Markt und sind etagenweise
autark

+ Kommunikation Gber Etagen hinweg im Fokus

+ Keine Einschrankung bei der Flexibilitat der Flachen

4.4 Sind Hybridturme die Zukunft? (1/2)

Projektentwickler
+ Aus technischer Sicht ein schwieriges Produkt
*+ Flacheneffizienz/ErschlieBungskerne
+ Wenn Standards geschaffen werden, die fur alle verbindlich sind, kann der
Markt das auch regeln
+ Streuung des Risikos aus Investorensicht
+ Bringen leben in die Stadt
* Fraglich ob Durchmischung im Gebdude selbst ein Muss oder ob es reicht
durch benachbarte Gebdude den Eindruck einer Durchmischung zu erzielen
+ Hybridtirme als Loésung eines verworfenen Quartiersgedanken?
* Nicht fur alle Nutzungen sinnvoll
+ BuUro/Wohnen: nein
+ Wohnen/Hotel: ja
+ Hotel/Buro: ja
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4.4 Sind Hybridtirme die Zukunft? (2/2)

+ Bei der Mischung von Wohnen und Gewerbe kdnnen keine bezahlbaren Woh-
nungen hergestellt werden und schwierig aufgrund der WEG-Frage, ob der
Kapitalmarkt ein passendes Produkt hierfir findet

Investoren

+ Schwieriges Produkt

« Buro/Wohnen funktioniert aufgrund der ErschlieBung nur schwierig
« Antwort auf Monostrukturen und endliche Flachen

+ Streuen aus Investorensicht das Risiko

+ Kurze Wege sind heute erwilinscht

Sonstige

* Mehr Lebhaftigkeit durch Nutzungsdurchmischung

+ Effizientere Raumnutzung/Verdichtung

+ Einzelhandel wird besonders im Hybrid funktionieren
+ Kurze Wege als Vorteil

+ Diversifikation fur Investor als Vorteil

5. Der Frankfurter Buromarkt hinsichtlich
seiner regionalen, nationalen und internatio-
nalen Wettbewerbsfahigkeit

5.1 Die Bedeutung des Umlands fir den
Frankfurter Buromarkt

Projektentwickler

+ Seit Einsetzen der Globalisierung immer starkere Konzentration auf Hot Spots
(die glinstig zur Kernstadt liegen)

*+ Evtl. zukinftig sogar eine groRBere Nachfrage in gut angebundenen Umlandmark-
ten mit Quartierscharakter als im CBD, wo alte Gebdaude dominieren

+  Wie werden sich Birogebaude im CBD aus den 90er Jahren zukunftig gegentber
dem Umland behaupten, wenn Nachfrage der Banken zurtickgeht?

+ Entwicklungsgebiete sind abhangig von der Nahe zu Frankfurt

Investoren
« Umland spielt bei Buroinvestments keine Rolle mehr
+ Liquiditat ist im Exit geringer
+ Schwierig internationalen Investoren zu erklaren, wieso man ins Umland
geht
« Firinternationale Investoren ist Transparenz in peripheren Lagen eine ganz
andere
+ Die Innenstadt gilt als ,Reprasentanz”, ,draufl3en eher das operative Arbeiten”

Sonstige
« Adressbildung im Fokus

5.2 Der Frankfurter Biiromarkt im Vergleich
zu den Ubrigen Top 6 Markten (1/2)

Projektentwickler

« Frankfurt ist ein sehr transparenter Markt

+ Geringe Standorttreue

*+ Berlin am dynamischsten

+ Berlin und Hamburg als einzige Markte, die nicht in einer Metropolregion liegen
und nicht vom Umland befruchtet werden

+ Bei Kapitalanlegern erste deutsche Adresse

+ Anteil der Privatanleger in Miinchen héher

+ Berlin hat hohen spekulativen Charakter
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5.2 Der Frankfurter Buromarkt im Vergleich
zu den Ubrigen Top 6 Markten (2/2)

Frankfurt liegt vorne

+ Hohe Dichte an Buroflachen

+ Hoher Buroflachenbestand

+ EZB zieht viele Banken an

* Gutes Preisniveau

Frage nach dem Nutzer: In Frankfurt keine wachsenden Industrien
Frankfurt sollte weniger Bestandspflege betreiben, sondern neue Unternehmen
ansiedeln

Investoren

Frankfurt als nachhaltigster Markt

* Fille an Investitionsmoglichkeiten

+ Transparenter Markt

« Markt mit groRer internationaler Investmentnachfrage

+ Gute Mietwachstumsimpulse in richtigen Teilmarkten

Volatilster Markt in der Historie

+ Sollte Finanzwirtschaft als Treiber an Bedeutung verlieren, trotzdem Chance
durch Volatilitat

Berlin hat im Vergleich zu Frankfurt einen sehr hohen Mietpreisanstieg

Im Vergleich zu Berlin hat Frankfurt einen sehr hochwertig orientierten Biro-

markt und hochwertig orientierte Kunden

Berlin hat eine breitere Mieterklientel: Fldchen, die in Frankfurt leer stehen,

sind in Berlin komplett vermietet

Frankfurt fehlt im Vergleich zu Berlin oder Miinchen ein breiterer Branchenmix

In Frankfurt ist bautechnisch (architektonisch) viel méglich

* Mdunchen hingegen ist hier begrenzt

+ Karten werden in Frankfurt neu gelegt

+ Leerstandsabbau

+ Alte Gebaudesubstanz kann heute durch gute Zinslage abgerissen werden

Munchen, Hamburg und Berlin voll vermietet

Frankfurt ist eine Pendlerstadt, hier missen noch Lésungen gefunden werden

Sonstige

In Deutschland der internationalste Standort

Gute Verkehrsanbindung durch den Flughafen

Aus Mietersicht gibt es nur Banken- und Finanzdienstleistungszentren und keine
Alternative

5.3 Der Frankfurter Bliiromarkt im internatio-
nalen Wettbewerb (1/2)

Projektentwickler

Vom Image fallt Frankfurt hinter Paris und Amsterdam ab
+ Oder weniger ein Imageproblem, sondern eher eine Frage des Angebots
Das Image Frankfurts bessert sich
Skyline ist in Europa einzigartig
CBD muss dahingehend weiter gestarkt werden

Klare Ausweisungen, ob Blro- oder Wohnturm, damit kein , Einheitsbrei” entsteht
Frankfurt Gberzeugt nicht durch seine weichen Standortfaktoren
Frankfurt ist wettbewerbsfahig (nicht provinziell), jedoch ohne Perspektive nach
oben zu klettern
Weltoffen und global denkend
In Bezug auf das Unternehmenssteuerrecht leidet Frankfurt im internationalen
Vergleich
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5.3 Der Frankfurter Bliromarkt im internatio- « Politik muss sich Imagekritik annehmen

nalen Wettbewerb (2/2)

« Image konnte durch Bauprojekte aufgebessert werden, aber sozialvertrag-
liche Auflagen erschweren dies
L+Entwickler im CBD mal machen lassen”

Investoren
* Internationale Bekanntheit durch Drehkreuzfunktion
+ Stabil im Gegensatz zu anderen globalen Markten
+ Im Vergleich gegenuber Paris, New York, London oder Madrid ein sehr kleiner
und Uberschaubarer Markt
+  Wird im nationalen und internationalen Vergleich seine Stellung als Finanzmetro-
pole bewahren
*+ Frankfurt hat hinsichtlich des Images viel Nachholbedarf
+ Positive Entwicklung von der ,Schlafstadt zur Biirostadt”
+ Heute ein durchaus positives Feedback von Arbeitnehmern
+ Lebenswerte Umgebung
+ Starker Wirtschaftsraum
+ Der OPNV ist ausbhaufahig
« Von allen Stadten hat Frankfurt die meisten Méglichkeiten
+ Hamburg lebe zum Beispiel von der Substanz aus der Vergangenheit
« In Berlin ist nachhaltige, wirtschaftliche Entwicklung fraglich, wenn 45 % der
Menschen im Osten Berlins Sozialhilfe beziehen

Sonstige
+ Im internationalen Vergleich gut aufgestellt
+ Finanzplatz
* Internetknoten
+ Flughafen
+ Polyzentralitat des Rhein-Main Gebiets von Vorteil
*+ Zukunftsaufgabe:
+ Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
* Regionale Zusammenarbeit
+ Kann im europaischen Wettbewerb schon mithalten, aber Paris und London sind
weiterhin die Topstandorte
+ Image ist ausbaufahig
+ Gastronomie und Kultur

5.4 Einfluss des Brexits auf den Bliromarkt

Projektentwickler
+ Uberschaubare Auswirkungen
+ Kein Boom, wenn minimal steigende Nachfrage
« Frankfurt im Gegensatz zu Paris und Amsterdam nicht gut in der Akquise

Investoren

+ Keine bis Uberschaubare Auswirkungen feststellbar

+ ca. 10.000 Arbeitspldtze die nach Frankfurt kommen, aber das verdaut der Markt ein-
fach so mit

+ bei deutschen Banken ist davon auszugehen, dass eher die Back-Office-Beschaf-
tigten nach Frankfurt Ubersiedeln

Sonstige
+ Keine Auswirkungen durch den Brexit
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