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Biliroflachenmarkt Bonn 2011

Der Bliroimmobilienstandort
Bonn

Der Wandel Bonns zu einem dynamischen Dienstleistungs-
standort, von dem aus groBe Weltkonzerne und mittelstan-
dische Unternehmen erfolgreich agieren, hat sich im ver-
gangenen Jahr fortgesetzt. Mitte 2010 konnten insgesamt
90,8 % aller Bonner Beschaftigten dem sogenannten Terti-
aren Sektor zugeordnet werden. Bonn nimmt mit diesen
Werten einen Spitzenplatz im Vergleich mit allen Kreisen
und kreisfreien Stadten in Nordrhein-Westfalen ein.

Der starke Zuwachs an Arbeitsplatzen im Dienstleistungs-
sektor in Bonn hat in den letzten Jahren zu einer erhebli-
chen Nachfrage nach Biroraum gefihrt. In der Stadt Bonn
werden ca. 3,7 Mio. gm als Biroflache genutzt. Der Biroim-
mobilienmarkt der Stadt Bonn zeichnet sich entsprechend
durch eine ausgepragte Stabilitat auf einem hohen Vermie-
tungsniveau aus. Bonn zahlt somit als B+ Standort zu den
zehn attraktivsten Immobilienstandorten in Deutschland.

Flache (Stand: 27.12.2010)
Uberbaute Flache (Stand: 27.12.2010)

141,22 km2

Bevolkerung (Stand: 31.12.2010) 324 899
Bevolkerungswachstum im Zeitraum

01.01.2010 bis 31.12.2010 +1,58 %
Arbeitslosenquote im Stadtgebiet Bonn,
Jahresdurchschnitt 2010 7,0 %

Beschaftigte im Dienstleistungssektor
zum 30.06.2010 ohne o&ffentliche
Verwaltung Beschaftigten
Beschiéftigte im Dienstleistungssektor
zum 30.06.2010 mit offentliche

Verwaltung

Beschaftigte,

Beschaftigungswachstum im Zeitraum
01.01.2010 bis 31.12.2010

Zuwachs von + 1,6 %

Allgemeine Kaufkraft 113,0

+ 2.495 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte, das entspricht einem

Mit der Deutschen Telekom AG, der Deutschen Post DHL
AG, der IVG Immobilien AG und der SolarWorld AG sind vier
Bonner Unternehmen in den DAX-Indizes gelistet. 99,7 %
aller Unternehmen und etwa zwei Drittel der Gesamtbe-
schaftigten sind dem Mittelstand zuzuordnen. Bonn ist
zugleich die einzige deutsche UNO-Stadt mit 18 Sekretari-
aten und Organisationen.

GroBe Buroflachen und -immobilien wurden in den letzten
Jahren von Konzernen sowie von offentlichen Einrichtungen
nachgefragt. Kleine und mittelstandische Unternehmen
suchen ublicherweise FlachengroBen unter 500 gm. Dabei
handelt es sich haufig um wissensbasierte unternehmensna-
he Dienstleister, die hoch qualifiziertes Personal bendtigen
und aus den Branchen Informations- und Kommunikations-
dienste, Bildung und Erziehung oder der Gesundheitswirt-
schaft stammen. Gerade diese qualifizierten Fach- und Fuh-
rungskrafte wahlen Bonn wegen seines hohen Freizeitwerts,
der besonderen Bildungslandschaft und der guten Uberregi-
onalen Anbindung an die Flughafen Kdln/Bonn, Disseldorf
und Frankfurt auch bevorzugt als Wohnort.

63,82 km2=—ca.45%

122.194 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte, das entspricht 79,4 % aller

139.669 sozialversicherungspflichtig

das entspricht 90,8 % aller Beschaftigten

Abbildung 1:

Kennzahlen Bonn 2010

Quelle: Statistikstelle der Stadt Bonn,
IT NRW, Bundesagentur fiir Arbeit,
Gesellschaft fiir Konsumforschung



Dieser Bericht gibt Einblicke in diese Standortvorteile von
denen der Bonner Biroflachenmarkt profitiert. Ausfuhrli-
chere Informationen zum Wirtschaftsstandort Bonn sind in
den Publikationen ,Jahreswirtschaftsbericht 2011“ sowie
~Wirtschaftsstandort Bonn 2011“ der Bonner Wirtschafts-
forderung enthalten.

Das Vermietungsgeschehen
im Jahr 2010

Vermietungsleistung

Die Bonner Wirtschaftsforderung hat fiir das Jahr 2010 ins-
gesamt 136 Anmietungen von Biroeinheiten beobachtet.
Dabei wurden ca. 89.500 gm Biiroflache vermietet. Damit
sind die Vermietungsleistungen im Vergleich zum Vorjahr
leicht gestiegen.

Im 5-Jahres Zeitraum von 2006 bis 2010 konnte die hochste
Vermietungsleistung im Jahr 2007 mit 117.000 gm erreicht
werden. Im Jahr 2006 wurden 84.000 gm registriert. Im
Mittelwert uber fUnf Jahre ergibt sich ein Wert von 93.320
gm. Der Birostandort Bonn gilt damit als sehr solide.
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Abbildung 2:

Vermietungsleistung des Bonner Biiroflachenmarktes
2006 - 2010
Quelle: Immobilienservice der Wirtschaftsforderung

Branchen

Den groBten Anteil an den vermieteten Flachen machen
mit knapp 26 % Unternehmen aus, die im Bereich der sons-
tigen und unternehmensnahen Dienstleistungen arbeiten.
Weitere 15,2 % entfallen auf Unternehmen, die zum Sektor
Transport und Logistik gehoren. Rund 14 % des Flachenum-
satzes waren im Jahr 2010 den offentlichen Dienstleistun-
gen zuzurechnen. Eine groBe Flache wurde im Teilmarkt
~Bonner Norden“ durch eine Bundesbehdrde bezogen.
Zuriickgegangen ist das Nachfrageverhalten der Unterneh-
men aus der IT- und Kommunikationsbranche. lhr Anteil ist
im Vergleich zu Vorjahren mit rund 12 % in 2010 tendenziell
stark gesunken.

Gesundheits- und Sozialwesen

Wissenschaftiche Dienstleistung und
Forschungseinrichtungen

Sonstige
Interessenvertretungen und Verbande
Marketing und Marktforschung
Bildung, Aus- und Weiterbildung

IT und Telekommunikationsdienste 11,8%
Offentliche Dienstleistungen 14,3%
Post und Giiterzustellung 15,2%‘
‘ ‘ ‘ 25,6%
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Sonstige und unternehmensnahe Dienstleistungen

GroBenstruktur

Die GroBenstruktur der einzelnen Vermietungen weist einen
nicht unerheblichen Anteil an Abschlissen uber kleinflachi-
ge Buroeinheiten auf. Allerdings sank der Anteil derVermie-
tungsfalle von Biroeinheiten, die kleiner als 500 gm waren,
von ca. 82 % im Vorjahr auf rund 65 % im Jahr 2010. Insge-
samt machen diese 19,6 % des Flachenumsatzes aus.

Uber die Hélfte aller Vertrige werden in Bonn iiber Biiros
abgeschlossen, die kleiner als 300 gm sind (ca. 53 %). Es
handelt sich dabei meist um kleine und mittlere Unterneh-
men aus dem Dienstleistungssektor, die einen ausschlieB-
lichen Buroflachenbedarf haben.
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Abbildung 4: Vermietungen 2010 nach gqm-Klassen
Quelle: Immobilienservice der Bonner Wirtschaftsforderung

Im Buroflachenteilmarkt ,Bundesviertel® wurde auch im
Jahr 2010 der groBte Anteil am Gesamtflachenumsatz re-
gistriert. Mehr als ein Drittel (35,2 %) der Buroflachen wur-
den hier vermietet. Die meisten Vermietungsfalle (36,8 %)
wurden im Buroflachenteilmarkt ,,Zentrum und Sidstadt®
gezédhlt obwohl diese lediglich 17,2 % des gesamten Fla-
chenumsatzes ausmachten. Hier betrug die durchschnitt-
liche gm-Zahl pro Vermietung ca. 300 gm, im ,,Bundesvier-
tel“ dagegen 1.260 gm.

Flache m?  Lage Wirtschaftszweig
8.000 Norden Bundeseinrichtung
4.800 Zentrum Transport und
Logistikunternehmen
4.500 Bundesviertel unternehmensnahe
Dienstleistungen
4.000 Bundesviertel Kreditinstitut
3.900 Bundesviertel Transport und
Logistikunternehmen
3.800 Bundesviertel Transport und
Logistikunternehmen
Abbildung 5:

Beispiele Vermietungen 2010
Quelle: Immobilienservice der Wirtschaftsférderung

Mietpreise

Die Mietpreise unterliegen mit Rickblick auf die letzten
Jahre kaum Veranderungen und sind bestandig. Die hochs-
ten Mietzinse wurden im Bonner Bogen und im Bundes-
viertel erreicht, gefolgt vom Zentrum und der Sudstadt.

Biiroflachenteilmarkt Mietpreis in Euro pro gm

zzgl. Mwst. und Nebenkosten

Bonner Norden und Westen 5,50 - 10,00
Duisdorf und Hardtberg 5,50 - 9,00
Zentrum und Sidstadt 7,50 - 12,50
Bundesviertel 10,50 - 15,00
Bad Godesberg 6,00 - 12,50
Beuel 6,00 - 10,00
Bonner Bogen > 16,50

Abbildung 6:
Mietpreise tabellarisch
Quelle: Immobilienservice der Wirtschaftsférderung



Buroflachenangebot

Leerstand

Anfang 2011 verzeichnete der Immobilienservice etwa
164.800 gm freistehende Biroflache, die in Bonn zur Ver-
mietung angeboten wurden. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von ca. 4,5 %, die im interregionalen Vergleich
sehr gering ist. Davon fielen ca. 64.000 gm in den ,struk-
turellen Leerstand®, Flachen, die mehr als 24 Monate auf
dem Vermietungsmarkt angeboten wurden.

Hierbei handelt es sich haufig um nicht mehr genutzte
Standorte von Bundesbehdrden und Botschaften oder um
Flachen, bei denen die Gebaudeinfrastruktur nicht mehr
den Anforderungen und Ablaufen einer modernen Biro-
nutzung entspricht.

Projekte

Erganzt wird dieses Angebot durch projektierte Bauvorha-
ben, bzw. durch im Bau befindliche Birogebdude. Im Bau
sind ca. 12.000 gm Biroflache im Bundesviertel. Zusatzlich
konnten weitere Projekte bis Ende 2012 im Bonner Bogen,
im Bundesviertel und im Bonner Norden einige 10.000 gm
zusatzliche Buroflache schaffen.

Baugrundstiicke NRW.Urban

Es stehen im Bereich des Bundesviertels noch drei Bau-
grundstlicke mit einer Grundstiicksflache von mindes-
tens 2.800 gm fir weitere Burobauten zur Verfugung.
Nahere Informationen hierzu erhalten Sie bei der NRW.
Urban.

Guido EBer

NRW.Urban

Telefon: 0228.76 38 27 40

E-Mail: guido.esser@nrw-urban.de

BonnProfits - Das Griindungszentrum

Seit Januar 2011 bietet die Stadt Bonn im Bundesviertel
das BonnProfits Grindungszentrum an. Zielgruppe sind
Existenzgrinderinnen und -griinder aus den wissensba-
sierten Dienstleistungen und nationale und internationale
Ansiedlungen. Dort stehen bis zu 32 kleinflachige Vermie-
tungseinheiten ab 11 gm zur Verfigung.

Ansprechpartner zum Grundungszentrum ist
Markus Heinen

Wirtschaftsforderung der Stadt Bonn
Telefon: 02 28.77 20 36

E-Mail: markus.heinen@bonn.de

Biiroflachenteilmarkte

Bundesviertel

Das Bonner Bundesviertel, das ehemalige Regierungsvier-
tel, ist von einer anspruchvollen stadtebaulichen Umset-
zung mit etlichen architektonischen Highlights, allen voran
die Landmarke fiir das neue Bonn - der 162,5 m hohe Post-
tower - gepragt. Im Bundesviertel konzentrieren sich inzwi-
schen ca. 41.000 Buroarbeitsplatze. Entsprechend liegt
hier der Schwerpunkt des Bonner Biroflachenmarktes.
Vor allem die DAX-notierten Unternehmen Deutsche Tele-
kom und Deutsche Post DHL wie auch einige der in Bonn
ansassigen Bundesbehorden (z. B. Bundesministerium
fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung, Ei-
senbahnbundesamt) sind groBe Nachfrager nach Biro-
flachen im Bundesviertel. In ihrem Umfeld hat sich eine
groBe Zahl von unternehmensnahen Dienstleistern (z. B.
Deutsche Gesellschaft fur Internationale Zusammenarbeit
GmbH, Bombardier Transportation) wie auch Verbénde (z.
B. Fairtrade Labelling Organizations International, Deut-
sche Stiftung Denkmalschutz) und Forschungseinrich-
tungen (Stiftung caesar) angesiedelt. Auch die Vereinten
Nationen sind hier mit 18 Sekretariaten vertreten, ebenso
wie die Deutsche Welle und international tatige Organisa-
tionen wie das Internationale Paralympische Komitee und
die Nationale Anti-Doping Agentur Deutschland. Moderne
Birobauten, die Nahe zum Rhein und Rheinauenpark und
die gute Erreichbarkeit sorgen fur ein effizientes und ange-
nehmes Arbeiten im Bundesviertel.

Aktuell werden mit dem Projekt ,brandelf ca. 12.000 gm
neue Biroflache auf dem ehemaligen Gelénde der Landes-
vertretung Baden-Wirttemberg geschaffen. Weitere funf
Bauvorhaben mit einem Volumen von 67.000 gm Gesamt-
flache werden derzeit vermarktet.



Bonner Bogen

Mit hochwertigen Biroflachen setzt der Bonner Bogen auf
dem sudlichen rechtsrheinischen Rheinufer einen weiteren
wichtigen Schwerpunkt im Bonner Biroflachenmarkt. Ziel
der Investoren ist es, auf dem gesamten Areal eine Bruttoge-
schossflache von 150.000 gm mit Schwerpunkt Bironutzung
zu realisieren. Dabei wird Platz fiir ca. 4.000 Arbeitsplatze
geschaffen in einem lebendigen Quartier mit Biiros, Wohnun-
gen, Gastronomie, Praxen, Hotel bis hin zum Kindergarten.

In den bereits bestehenden Buroimmobilien des Bonner Bogens
mit rund 57.000 gm oberirdischen Nutzflache nahmen in den
letzten Jahren etliche international tatige Firmen der Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien, der Logistikbranche
sowie der Gesundheitswirtschaft ihren Sitz. Mit dem Campus
Rheinwerk 3 werden derzeit weitere rund 20.000 gm Burofla-
che projektiert, die auch kleinteilig angemietet werden konnen.

Im Juni 2011 hat die Investmentgesellschaft KGAL das Bu-
rogebaude Rheinwerk 2 fiir einen Spezialfond erworben.
Im Dezember 2010 hat die Deka Immobilien GmbH die Di-
rektorenvilla mit dem verbundenen Birokomplex fiir das
Sondervermogen eines Immobilienfonds ubernommen.
Bereits im Jahr 2008 hat die DIC Asset AG das Gebaude
Rheinwerk 1 mit 11.000 gm Nutzflache erworben.

Bereits im November 2009 er6ffnete das mehrfach preis-
gekronte Life & Style-Hotel Kameha Grand am Bonner Bo-
gen mit seiner groBen, sich zum Rhein hin 6ffnenden glas-
uberdachten Eventhalle. Es verfigt tber 254 Zimmer und
bietet Veranstaltungsbereiche fiir 2.500 Personen.

Zentrum und Siidstadt

Das Bonner Zentrum ist von der stadtebaulich attraktiven In-
nenstadt mit hohem Einzelhandels- und gastronomischen Er-
lebniswert gekennzeichnet. Die Buronutzung ist durch Dienst-
leistungen aus dem offentlichen Sektor, u. a. die Universitat
Bonn und die Stadt Bonn sowie dem privaten Sektor, z. B. Ver-
sicherungen, Immobiliendienstleister, freie Berufe sowie ver-
brauchernahe Dienstleistungen. Die Biroeinheiten, die diese
Firmen beanspruchen, sind in der Regel deutlich kleiner als
die im Bundesviertel; entsprechend ist hier das Angebot auf
kleine und mittelgroBe Buroflachen ausgerichtet. So sind nur
verhaltnismaBig wenige groBe Flachen im Zentrum verfligbar.

6

In der Bonner Stidstadt, einem der groBten erhaltenen Grin-
derzeitviertel Deutschlands, mischen sich die Funktionen
Wohnen, Nahversorgung und Buro. In vielen der oft liebevoll
restaurierten, denkmalgeschitzten Hauser finden sich im
Hochparterre Biroflachen, die besonders bei den flexibel
arbeitenden wissensbasierten Branchen und den verbrau-
chernahen Dienstleistern (z. B. bei Rechtsanwalten, Finanz-
beratern) begehrt sind. Sie sind haufig kleiner als 200 gm.

Bad Godesberg

Bad Godesberg teilt sich ahnlich auf wie der Bereich ,Zent-
rum und Sudstadt®: In der Innenstadt Bad Godesberg uber-
wiegen Einzelhandel und Dienstleistungen als Nutzung. An-
ders als im Zentrum besteht aber am Rande der Innenstadt
Bad Godesbergs durchaus ein Angebot an groBflachigen
Buroeinheiten.

Im Villenviertel mit seinem griinderzeitlichen Ambiente da-
gegen finden sich eher kleine Biroeinheiten. Ausnahmen
sind viele ehemals durch Botschaften genutzte Geb&ude
desVillenviertels: Die meisten von ihnen wurden durch neue
Eigentimer als gesamtes Gebaude in groBere Biroeinheiten
umgewandelt oder anderen Nutzungen zugefihrt.

Beuel

Neben Einzelhandel und Wohnen kennzeichnen eher klein-
flachige Biiros das Zentrum Beuels. Im Beueler Osten und
Slden befinden sich Blronutzungen insbesondere der In-
formations- und Kommunikationstechnologien sowie von
Bundesbehorden. Eine bedeutende und architektonisch
anspruchsvolle Bironutzung der Deutschen Telekom (ehe-
mals der T-Mobile Campus) befindet sich im Stden Beuels.
Der Bonner Bogen ist Teil des Stadtbezirks Beuel, wird hier
jedoch aufgrund seiner besonderen Bedeutung als eigener
Buroflachenteilmarkt beschrieben.

Duisdorf und Hardtberg

Neben seiner Funktion als Zentrum des Stadtbezirks Hard-
tberg ist dieser Teilmarkt durch den Sitz von Bundesmi-
nisterien gekennzeichnet (Bundesministerium der Vertei-
digung, Bundesministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, Bundesministerium fiir Gesund-
heit). Den Ministerien nachfolgend ist Duisdorf auch ein
Standort fiir Verbande (z. B. Verband der Arbeitnehmer der
Bundeswehr) und affine Dienstleister (z. B. aid infodienst).



Norden und Westen

Entlang der AusfallstraBen und im Umfeld des Verteiler-
kreises Potsdamer Platz wurden in den 1990er Jahren Bii-
rohauser erbaut, um die Bedarfe der Deutschen Telekom
und von Bundesbehorden zu decken. Im Bonner Hafen
befinden sich hochwertig sanierte denkmalgeschitzte Bu-
roflachen auf dem Areal der ehemaligen Getreidemiihle
»Auer®. Im Westen entwickelt ein Anbieter die Aufbauten
einer Industriebrache zu Blocks mit kleinen Biiroeinheiten
und Hallenflachen. Weitere Biiroflachen in diesem Teil-
markt sind handwerklichen und produzierenden Betrieben
zugeordnet, die je nach Auslastung aberauch dem Burofla-
chenmarkt zur Verfligung stehen.

Immobilienservice

Der Immobilienservice halt engen Kontakt zu Anbietern
von Biroflachen, gleichermaBen zu Eigentimern wie zu
Maklerunternehmen. Anfragen mietinteressierter Firmen
und Einrichtungen konnen zielgerichtet beantwortet wer-
den. Die auf diese Weise im Immobilienservice standig
flieBenden Informationen sind in den hier veroffentlichten
Daten zusammengefasst.

Kontakt:

Jenny Eidam

Immobilienservice
Wirtschaftsforderung der Stadt Bonn
Telefon: 0228.77-3924

E-Mail: jenny.eidam@bonn.de
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Abbildung 7:
Lage der Biiroflachenteilmérkte im Stadtgebiet
Quelle: Immobilienservice der Wirtschaftsforderung




