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nur noch 55.000 Quadratmeter
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VORWORT
Herausgeber

Sehr geehrte Damen und Herren,

als wir, die Altmeppen - Gesellschaft fiir
Immobilienbewertung und -beratung
mbH, vor einem Jahr das Projekt ,,1. Biiro-
immobilienmarktbericht fiir Braun-
schweig" erfolgreich beendet hatten, war
uns klar, dass eine statische Darstellung
des Braunschweiger Biiroimmobilien-
marktes nicht ausreicht. Der Immobili-
enmarkt war schon immer lebendig und
dynamisch! Gepragt von Aufs und Abs.
Die Entwicklungen in den letzten Jahren
haben uns dies eindriicklich vor Augen
gefuihrt. Die Fortschreibung des Markt-
berichts fiir Biiroimmobilien in Braun-
schweig ist somit eine logische und zwin-

Foto: Nina Stiller

Stephan Lechelt

Geschéftsfiihrer gende Konsequenz, der wir uns wieder
gerne gestellt haben.
Der 1. Bliromarktbericht fiir Braunschweig
ist aufgrund der hohen Qualitdt von In-
halt und Design deutschlandweit auf
eine sehr positive Resonanz gestolRen.
Dadurch wurden zusédtzliche Eigentu-
. . mer und Unternehmen ermuntert, uns
Inhaltsverzeichnis bei der Fortschreibung des Berichts mit
ihren Daten zu unterstiitzen. Auch dies-
Vorwort 2 mal konnten wir wieder auf die tatkrafti-
ge Hilfe des Unterstiitzerkreises zahlen,
Bestand 3 .
der in den vergangenen 12 Monaten um
Umsatz 4 weitere Mitglieder gewachsen ist.
ST > Die Erhebungen zum Braunschweiger
Mietpreise 6 Biiroimmobilienmarkt basieren weiterhin
Teilmarkte 3 auf dem von uns erarbeiteten Objekt-
kataster der Biiroflachen. Der Schwer-
Projekte 10 punkt im Rahmen der Fortschreibung
[ - des Berichts lag diesmal auf den dyna-
mischen Daten wie Mieten, Umsatz und
Arbeitsplatze 13 Leerstand. Diese wurden uns zum weit
. tiberwiegenden Teil von den Eigenti-
TR 4 mern ugnd Marktteilnehmern (;gbjekt-
Unterstutzer 15 genau zur Verfiigung gestellt und durch

Altmeppen regioker ist eine Marke der
Altmeppen ¢ Gesellschaft fiir Inmo-

bilienbewertung und -beratung mbH
Frankfurter StraRBe 2 (ARTmax)

38122 Braunschweig

Fon +49 531 80116-80

Fax +4953180116-66
info@altmeppen-regioker.de
www.altmeppen-regioker.de
HRB 9363 — AG Braunschweig

eigene Marktbeobachtungen erganzt.
Um den Bliromarkt der Stadt noch ge-
nauer zu charakterisieren, haben wir die
Untersuchungen um eine pragnante Ab-
handlung zu den Buroarbeitsplatzen er-
weitert.

Da die Kosten fiir den Druck und die Ver-
teilung dieses Buromarktberichts sehr
hoch und von uns allein nicht dauerhaft
zu finanzieren sind, haben wir den Bericht
fur einige Anzeigen gedffnet. Um Beach-
tung wird gebeten! Ein herzlicher Dank
gilt unseren Anzeigenkunden, die es mit
ermoglichen, dass Sie den Biiroimmo-
bilienmarktbericht 2017 flir Braunschweig
in gedruckter Form in den Handen halten
koénnen.

Wir danken wieder unseren Partnern von
der MediaWorld und vom jura:werk so-
wie dem Unterstitzerkreis und den zahl-
losen Datenlieferanten fuir ihre Mithilfe
bei der Fortschreibung dieses Biiroimmo-
bilienmarktberichts fiir Braunschweig!
Wir wiinschen lhnen auf den folgenden
Seiten eine interessante Lektlire zu den
Daten und Fakten rund um die Biiro-
immobilie in unserer Léwenstadt. Nutzen
Sie die Transparenz fiir ein erfolgreiches
Agieren auf dem Braunschweiger Biiro-
immobilienmarkt!

Herzlichst

()
Sfefnm@ d,;:@ééf/
Stephan Lechelt
Geschaftsflihrer

Geschéftsfuhrer:
Dipl.-Ing. Stephan Lechelt
Dipl.-Ing. Hermann Altmeppen
Gestaltung: MediaWorld GmbH
Druckauflage: 25.000 Stiick
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UBER 1.400 BUROOBJEKTE

Eigennutzer dominieren Fertigstellungen der Verteilung liegt daher auf dem Teil-

markt ,,Ubriger Stadtrand“. Die Teilmérk-
te ,Stadt Ost“ und ,,Stadt West“ trugen
jeweils mit etwa 6.000 m? zum Neubau-
volumen bei. In den tbrigen Teilmarkten
waren nur kleinteilige Neubauten bzw.
keine Fertigstellungen zu verzeichnen.

Gesamtflache

Die kontinuierliche Fortschreibung und
Ergdnzung der Primdrdatenerhebung
aus dem letzten Jahr hat ergeben, dass
Braunschweig auch zum Ende des Jahres
2016 lber einen Biiroflichenbestand ge-
maRk der Definition der gif Gesellschaft
fur Immobilienwirtschaftliche Forschung
e. V. von rund 2,1 Mio. m? verfugt. Fur
etliche Objekte konnten in den letzten
12 Monaten die Schatzwerte fir die Miet-
flachen durch genauere Eigentimerdaten
ersetzt werden. Die Abweichungen wa-
ren relativ gering und bestéatigten einmal
mehr die gute Qualitdt der ermittelten
Flachen. Da die Anzahl der Biiroerwerbs-
tatigen stabil bei ca. 9go.000 liegt (siehe
dazu auch das Kapitel ,Buroarbeitsplat-
ze“ auf Seite 12), bleibt es bei einer durch-
schnittlichen Buroflache je Erwerbstati-
gem von rund 23 m2

vergroRert. Dies entspricht bezogen auf
den Gesamtbestand einer Neubauquote
von unter 1,5 %. Bei den fertiggestellten
Objekten handelt es sich nahezu aus-
schlieRlich um Immobilien, die fir die

Auf der Sollseite der Bestands-
erfassung befindet sich u. a. das
Gebdude in der Saar-
briickener StraRe 263,

o
2 welches von der Stadt
1 I O I I l Braunschweig ange-
’ o mietet und als Unter-

kunft fir Fliichtlinge
umgebaut wurde.

Biiroflichen vorhanden

Eigennutzung errichtet wurden. Damit
werden weiterhin rund 6o % aller Biiro-
bestandsflichen im Stadtgebiet von
ihren Eigentiimern selbst genutzt. Das
Angebot auf dem Mietmarkt wurde da-
gegen nicht zusdtzlich tangiert. Dem Ver-
mietungsmarkt stehen daher aktuell rund
900.000 m? Biirofldche zur Verfuigung.

Lagen, GroRen und Baujahre

Mit einem Bestand von rund 480.000 m?
bleibt das ,lbrige Stadtrandgebiet* mit
einem Anteil von 22 % weiterhin der
grolte Teilmarkt. Die ,,Stadt West“ ist un-
verandert der Teilmarkt mit dem gering-
sten Flachenbestand (135.000 m?, 6,5 %).
Die neu erstellten Gebdude fallen im Be-
zug auf die FlachengroRe tiberwiegend in
das stdrkste Marktsegment der Objekte
zwischen 1.000 m? und 5.000 m2. Der Neu-
bauanteil (Objekte mit Baujahr ab 2000)
liegt nahezu unverandert bei ca. 16 %.

Das grolte Einzelobjekt bei den Zugén-
genistdie neue Zentrale der Firma GOM,
welche im siidlichen Stadtrandgebiet mit
einer Birofliche von rund 10.000 m?
errichtet wurde. Der Schwerpunkt bei

Zu- und Abgange

Der erfasste Biiroflaichenbestand hat sich
im Jahr 2016 um 10 Neubauobjekte mit
einer Gesamtflache von rund 30.000 m?




UMSATZ
Vermietungen
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ERNEUTE ERHEBUNG

hohe Marktabdeckung

Flaichenumsatz

Der Umsatz an Biroflachen in Braun-
schweig betrug im Jahr 2016 rund
30.000 m? und wurde wieder auf Grund-
lage von zahlreichen Eigentiimerdaten
und eigenen Marktbeobachtungen be-
lastbar ermittelt. Aufgrund der leicht
hoheren Anzahl an Riickmeldungen bei
der Datenerhebung gehen wir davon aus,
dass die Dunkelziffer

des nicht erfassten Um-

Vermietungen umfasst.

den. Traditionell dominieren die Vermie-
tungen mit Flachengr6Ren bis 1.000 m?
das Marktgeschehen. GroRflachige An-
mietungen von Uber 1.000 m? sind er-
neut nur in sehr geringer Anzahl erfolgt.
Insgesamt wurden {iber 30 Anmietungen
erfasst. Der Schwerpunkt des Umsat-
zes liegt eindeutig im Teilmarkt ,Stadt
Stid*, vor allem durch die umfangreichen

satzes begrenzt ist und 2
groBtenteils kleinteilige °

Daher verzichten wir

Flichenumsatz ermittelt

auch in diesem Jahr auf
einen diesbeziiglichen Schatzwert.

Vermietung und Eigennutzung

Einsignifikanter Unterschied zum Vorjahr
ist, dass der ermittelte Umsatz fast aus-
schlieBlich aus neu vermieteten Flichen
resultiert. Umsdtze von Eigennutzern
konnten am Markt kaum beobachtet wer-

Anmietungen im BraWo-Park und im
2. Bauabschnitt des Kontorhauses.

Stabiles Umsatzniveau?

Der ermittelte Flachenumsatz des Jah-
res 2016 liegt auf Vorjahresniveau. Be-
zogen auf die Fliche des Mietmarktes
von rund 900.000 m? entspricht dies

einer Umsatzquote von 3,3 %. Aufgrund
fehlender historischer Erhebungen kdn-
nen die Werte der vergangenen zwei
Jahre lediglich als Anzeichen fir eine
gewisse Stabilitdt des Umsatzvolumens
gedeutet werden. Wir sind daher sehr
gespannt, ob das Jahr 2017 signifikan-
te Abweichungen beim Flachenumsatz
liefert.

gif-Definition

Die Definition der gif Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftliche Forschung
e. V. zum Umsatz von Birofldchen unter-
scheidet Vermietungsfldchen und eigen-
genutzte Flachen. Die neu vermieteten
Flachen werden beriicksichtigt, wenn
der Vertragsabschluss im Berichtsjahr
liegt, unabhdngig von Einzugsdatum
und Ausbauzustand des Objekts. Bei
den eigengenutzten Flachen erfolgt eine
Beriicksichtigung, wenn der Zeitpunkt
des Baustarts oder der Kaufvertragsab-
schluss im Erfassungszeitraum liegt.

LEERSTANDE
bieten Potential

Die nicht vermieteten Biroflichen wur-
den wie im Vorjahr zum Jahreswechsel
2016/2017 aus den Riickmeldungen der Ei-
gentlimer und aus 6ffentlich zuganglichen
Quellen erhoben. Unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Daten ist davon auszu-
gehen, dass der tatsdchliche Leerstand im
Stadtgebiet leicht hoher ausfdllt als ange-
geben.

Weniger Objekte

und Flache
Insgesamt wurden weniger
als 100 Objekte am Markt

identifiziert, in denen rund

BEGRENZTES ANGEBOT

riicklaufige Entwicklung

Der Gesamtleerstand hat sich somit inner-
halb von 12 Monaten um rund 25.000 m?
verringert. Dies liegt zum Teil auch an der
Erhebungsmethodik nach den gif-Richtlini-
en. So ist z. B. das ehemalige Kreiswehrer-
satzamt an der GriinewaldstraRe mit tiber
10.000 m? aufgrund der geplanten langfris-
tigen Sanierung nicht mehr als Leerstands-
fliche definiert, sondern findet sich in der

.000 M=

leer stehende Flachen

55.000 m? an Biiroflichen

zur Anmietung zur Verfligung gestellt wer-
den. Bezogen auf die Gesamtflache von
2,1 Mio. m? entspricht dies einer Leer-
standsquote von lediglich ca. 2,6 %. Ge-
genliber dem Vorjahr fillt die Quote um
1,2-%-Punkte niedriger aus. Die Leer-
standsquote mit Bezug auf die 900.000 m?
Buroflache auf dem Vermietungsmarkt be-
tragt ca. 6,1 % (Bericht 2016: 8,9 %), damit
hat sich im Vergleich zum Vorjahr die Rela-
tion der Quoten zueinander reduziert.

Pipeline wieder. Aber auch der gute Ver-
mietungsumsatz hat dazu beigetragen, den
Leerstand an Birofldachen zu reduzieren.

Lagen und GréRen

Die Verteilung der leer stehenden Fla-
chen in den einzelnen Lagen ist recht un-
terschiedlich. Die flichenmidRig groften
Angebote mit jeweils gut 15.000 m? gibt
es in den Teilmdrkten ,Innenstadt” und
»Stadt Nord"“. In den tibrigen Teilmarkten

konnten lediglich Leerstdnde von bis zu
5.000 m? erfasst werden. Die absoluten
Leerstandsquoten liegen zwischen ca.
0,7 % (,,Stadt West*) und ca. 6,3 % (,,Stadt
Nord“). Bezogen auf die nicht eigenge-
nutzten Flachen weist nur der Teilmarkt
»Stadt Nord“ eine Quote von uber 15 %
auf. In allen tbrigen Teilmérkten liegt die-
se Quote zwischen ca. 1,3 % und ca. 8,7 %.

Der Gesamtleerstand entfdllt zu Uber
40 % auf Flachen zwischen 500 m? und
2.000 m2 Die kleineren Biiroflichen mit
einer GroRe bis 500 m? machen aber iiber
80 % aller erfassten Leerstandsobjekte
aus. GroRere Fliachen stehen nur in sehr
wenigen Objekten zur Verfiigung.

Der vorhandene Leerstand wird in Um-
fang und Verteilung weiterhin als unkri-
tisch eingestuft. Grundsétzlich benétigt
ein funktionierender Buromarkt aber
eine Angebotsreserve, damit Mieter
tiberhaupt in der Lage sind, sich zu ver-
andern. Eine signifikante Reduktion des
Leerstands wiirde daher den Markt eher
behindern.

Foto: Florian Maul



MIETPREISE
im Uberblick
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STABILE MARKTVERHALTNISSE

interessantes Neuvermietungsniveau

Basis

Die Aussagen zur Mietsituation auf dem
Braunschweiger Biliroimmobilienmarkt
basieren auf den Angaben uber rund
140 Bestandsobjekte, fiir welche die ab-
soluten Mietspannen mit einem Mini-
mal- und Maximalwert sowie die Durch-
schnittsmiete abgefragt wurden. Es
handelt sich sowohl um Bestandsmieten,
die eine Vielzahl von Einzelmietvertragen
reflektieren, als auch um konkrete Mie-
ten von realisierten Neuvermietungen im

7,60€/m?

durchschnittliche Nettokaltmiete

aktuell rund 7,60 €/m? im Monat. Sie ist
im Vergleich zum Vorjahr ebenso stabil
wie die Spanne aller Biromieten, welche
von 2,95 €/m? bis 16,00 €/m? reicht.
Die niedrigen Werte werden in Objekten
mit einfacher Ausstattung in untypischen
Biirolagen erzielt. Die Mieten im oberen
Bereich der Spanne sind in Neubauten
bzw. hochwertig sanierten Bestandsge-
bauden mit einer gehobenen Ausstattung
vorzufinden. Der weit tiberwiegende Teil
der Mieten liegt in einer engeren Spanne
zwischen 5,40 €/m? und
10,40 €/m?, welche sich
durch die gréRBere Daten-
basis leicht nach oben ver-
schoben hat. Das Markt-
segment im Bereich der

Jahr 2016. Gegeniiber der letztjghrigen
Erhebung konnte die Datenbasis deutlich
vergrolRert werden.

Durchschnitts- und Spitzenmiete
Die durchschnittliche Nettokaltmiete
fur Burofldchen in Braunschweig betrigt

Spitzenmiete ist weiter-
hin sehr Giberschaubar.

Lagen

Die Lage hat auch bei Biroflachen in
Braunschweig ihren Preis. Nur in den bei-
den Teilmarkten ,,Innenstadt“ und ,, Stadt
Siid“ werden tberdurchschnittliche Mie-

% '||hru s
,]“ll"“ﬂl |IL' 'l ll' l'“l IM!' I'H e

i i e

ten und die ausgewiesene Spitzenmiete
erzielt, im Mittel etwa 9,40 €/m2 Diese
liegen leicht unterhalb der Vorjahres-
werte, was aus der gréReren Datenbasis
resultiert. Die librigen Teilmdrkte weisen
unverdndert mittlere Mieten von unter
7,00 €/m? auf.

Neuvermietungen

Fiir 25 Objekte mit tiber 20.000 m? wur-
den Mieten erhoben, die 2016 vertraglich
vereinbart wurden. Die durchschnittliche
Miete bei den Neuvermietungen betragt
ca. 8,75 €/m2?, 15 % oberhalb der Braun-
schweiger Durchschnittsbliromiete. Die
mittleren Mieten dieses Segments liegen
zwischen 6,90 €/m? im Teilmarkt ,Stadt
Ost“ und 11,80 €/m? in der ,,Stadt Sud“.

Angebot und Bestand

Die rund 60 erfassten Angebotsmieten
des Jahres 2016 lagen im Mittel mit rund
8,30 €/m? merklich Giber den Bestands-
mieten. Die vereinzelten Abweichungen
auf der Teilmarktebene resultieren aus
dem vorhandenen Angebot.

blsk.de/immobilien

Verkaufen ist einfach!

Wenn man einen
Partner hat, dem man
voll vertrauen kann!

Sprechen Sie uns an:
0531 487-3854

— Braunschweigische
Landessparkasse
Ein Unternehmen der NORD/LB




Raum fur Ihren Erfolg

Wir kennen uns aus mit Biiroflachen - von der
fundierten Bedarfsanalyse bis zur erfolgreichen
Vermietung begleiten Sie unsere Experten von
Engel & Volkers Commercial. Aber auch beim
erfolgreichen Verkauf Ihrer Gewerbe- oder An-
lageimmobilie unterstiitzen wir Sie gerne.
Unsere Experten sind in der Region zu Hause —
und mit den lokalen Marktgegebenheiten bes-
tens vertraut. Wir verkaufen Ihr Objekt zum
bestmoglichen Preis.

Kontaktieren Sie uns — auch wenn Sie sich zu-
nichst nur unverbindlich tber den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie informieren moch-
ten. Wir stehen Thnen jederzeit gerne fiir eine
individuelle Beratung zur Verfligung!

Hannover | Walfsburg

Braunschweig

Engel & Volkers Brauschweig Immeobilien GmbH
Steinweg 28

38100 Braunschweig

Telefon +49-(0)531-213 69 00 - Makler

www.engelvoelkers.com/braunschweigcommercial
Lizenzpartner der Engel & Vélkers Commercial GmbH

ENGEL&VOLKERS
COMMERCIAL

Salzgitter

TEILMARKTE &f
Braunschweig it 2.0 .

Kassel

7 VERSCHIEDENE LAGEN

deutliche Unterschiede

» Gestaltung und Wirtschaftlichkeit
im Einklang! Gern auch als
l Generalplanung aus einer Hand! «

iwb

INGENIEURE

den Teilmarkten mitunter deutlich ver-
andert. Wihrend in den Teilmarkten

Die Differenzierung verschiedener
Lagen und die Definition von Teilméarkten

bleibt der flichenméaRig grofte Teilmarkt
der Stadt und konnte seine Position

war ein wesentliches Ziel fiir die letzt-
jahrige Berichterstattung zum Braun-
schweiger Biiroimmobilienmarkt. Auch in
dieser Ausgabe werden die gewonnenen

sogar leicht ausbauen. Der héchste Ver-
mietungsanteil findet sich weiterhin mit
rund 80 % im Teilmarkt , Stadt Sud“,
wahrend in der ,Stadt Ost“ und im

»Innenstadt“ und ,Stadt West“ die Leer-
stande signifikant abgenommen haben,
ist er in der ,Stadt Nord“ merklich ange-
stiegen.

41981

2017

Die Mieten der Teilmdrkte weisen Y ; o
aufgrund der groReren Datengrundlage : ) i ., T4 AN P ARE
teilweise verdnderte Spannen auf. et ' ' ' ' e
Bei den mittleren Mieten gab es dagegen
nur im Teilmarkt ,,Stadt Stid“ eine leichte

Daten und Kennzahlen fiir die Teilmarkte
getrennt ausgewiesen.

,Ubrigen Stadtrandgebiet* der weit iiber-
wiegende Anteil der Birofldchen durch
die Eigentlimer selbst genutzt wird.

RUNG

Grundsitzlich spiegelt sich auch auf der
Ebene der sieben Teilmdrkte die groRRe
Stabilitat des Biliromarktes in Braun-

Da der Leerstand im Vergleich zum
Vorjahr insgesamt ruickldufig ist, ha-

Ihre Ansprechpartner

schweig wider. Der ,Ubrige Stadtrand“ ben sich auch die Leerstandsquoten in Verdnderung. Jan Laubach
Geschaftsfuhrer
. ARCHITEKTUR
Teilmarkt Innenstadt Stadt Siid Stadt West Stadt Ost Stadt Nord Stadtrand Nord Ubr. Stadtrand iwb Ingenieurgesellschaft mbH
g g
Biiroflichenbestand |  430.000 m? 250.000 m? 135.000 m? 340.000 m? 270.000 m? 195.000 m? 480.000 m? GENERALPLANY N--G - Wendentorwall 16
. . : : : : - TECHNISCHE GEBAUDEAUSRUSTUNG 38100 Braunschweig
Vermietungsanteil 60 % 80 % 60 % 20 % 30 % 40 % 20 % INFRASTRUKTURPLANUNG
Leerstand absolut |  14:000m? 5.000 m? 1.000 m? 5.000 m? 17.000 m? 3.000 m? 10.000 m? BAU-/PROJEKTMANAGEMENT T +49(0)53124361-0
3,3 % 2,0% 0,7 % 1,5 % 6,3 % 1,5 % 2,1% F +49(0)53124361-77
Mietspanne 3’50 €/m? - 5’00 €/m? - 3’05 €/m? - A 3,10 €/m? - 4’30 €/m? - 2,72 €/m? - UNSER LEISTUNGSPROFIL E |Wb@!wb—!ngen!eure.de
P 16,00 €/m 16,00 €/m? 10,56 €/m? U 9,42 €/m? 10,50 €/m? 10,50 €/m? w www.iwb-ingenieure.de
mittlere Miete
(gewichtet) 9,40 €/m* 9,30 £/m?* 6,80 €/m* k-A. 6,60 €/m? 6,50 €/m* 6,15 €/m* BERLIN . BRAUNSCHWEIG . DUSSELDORF . HAMBURG . MAGDEBURG . PINNEBERG




PROJEKTE

Bau + Pipeline

-
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Vermieter erreichen beachtliche
Vorvermietungsleistung

Die rege Neubautdtigkeit der vergange-
nen Jahre schwidcht sich ein wenig ab,
da bereits im Jahr 2016 mehrere Objek-
te fertiggestellt wurden. Im Bau befin-
den sich acht Gebdude mit insgesamt
rund 30.000 m?, die den Bestand in den
nachsten zwei Jahren erweitern werden.
Der groRte Teil mit ca. 20.000 m? soll be-
reits 2017 realisiert werden. Die Flachen
werden nahezu vollstandig fuir den Miet-
markt erstellt. Aufgrund einer sehr hohen
Vorvermietungsquote stehen dem Markt
davon aber nur noch rund 20 % zur An-
mietung zur Verfligung. Fiir 2018 sind die
Fertigstellungen von drei eigengenutzten
Immobilien mit etwa 10.000 m? geplant.

Projekte und Standorte

Die Projektierungspipeline ist mit weni-
ger als 10 Standorten und Objekten tber-
schaubar gefullt. Fir rund 25.000 m? gibt
es konkrete Planungen. Mit den zur Ver-
figung stehenden Standorten besteht
das Potential, dass in mittelbarer Zukunft
weitere moderne Biiroflichen erstellt
werden.

Weitere Informationen erhalten Sie hier:
www.immobilien-regioker.de

Giildenoffice

In der Innenstadt wird mit 5.000 m?
Burofldche ein weiteres Neubauprojekt
realisiert. Der Investor Staake baut fuir
rd. 15 Mio. € ein von KSP Jiirgen Engel
Architekten entworfenes Biiro- und
Wohnhaus. Die Fertigstellung ist fir
Mitte 2017 geplant.

TRIACON PARC

Der TRIACON PARC wird um ein mo-
dernes Blirogebdude erweitert wer-
den. Auf 3 Vollgeschossen mit Staffel-
geschoss werden durch die TRIACON
GmbH rund 2.000 m? Biirofliche ge-
schaffen, die dem Vermietungsmarkt
ab 2018 zur Verfiigung stehen.

Langer Kamp

An der Hans-Sommer-StraBe soll
eine achtgeschossige Biiroimmobilie
mit 4.000 m?2 Bruttogrundflache
entstehen. Die Realisierung soll bis
2018/2019 erfolgen. Entwickler sind
die Volksbank BraWo Projekt GmbH
und die TRIACON GmbH.

Foto: nowo Immobilien

Foto: KSP Jurgen Engel Architekten

Foto: TRIACON GmbH

Foto: Homebase 2 GmbH

ZENTRUM FUR LUFT-, RAUMFAHRT UND MOBILITAT - BRAUNSCHWEIG

Der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg bringt die Region zusammen: Neben dem zentralen
Geschaftsflugverkehr wird hier mit der Entwicklung von Losungsansatzen fur die Zukunft der Luft- und
Raumfahrt sowie innovativen Mobilitatskonzepten ein grundlegender Beitrag zur Forschung in der
Region Braunschweig-Wolfsburg getatigt. Der Forschungsflughafen kristallisiert die hohe Dichte an
Unternehmen und Institutionen zu einem innovativen Wirtschafts- und Wissenschaftscluster mit
weiterhin hohem Entwicklungspotenzial im Bereich der verkehrstrageribergreifenden Mobilitat, sowohl
in der Luftfahrt, der Schiene und im Bereich Automotive.

In Kooperation mit der Forschungsflughafen Braunschweig GmbH und mit Unterstitzung der
Braunschweig Zukunft GmbH ist es Ziel der Volksbank BraWo Projekt GmbH, den Standort gegenuber
dem historischen Ensemble der Empfangsgebaude des Flughafens zu einem innovativen, nachhaltigen
und modernem Forschungsquartier auf internationaler Ebene zu entwickeln. Hierzu sind in den
nachsten Jahren zahlreiche Investitionen in Infrastruktur-, Buro- und Forschungseinrichtungen geplant.
Das Lilienthalhaus als zentrales Gebaude soll dazu nicht nur die hohe Nachfrage nach modernen,
reprasentativen  Buroflachen decken, sondern insbesondere das Kommunikations- und
Veranstaltungszentrum des Forschungsflughafens darstellen.

Auf vier Geschossen mit rund 5.100 m? wird das Lilienthalhaus hochwertige Buroflachen bieten. Das
Herzstuck bilden die modernen und flexiblen Veranstaltungsflachen, deren GroRe und Zuschnitt an
unterschiedliche Events angepasst werden kdnnen. Ein in sich teilbarer Tagungsraum fur etwa 100
Personen kann mit dem angrenzenden, grof3zugigen und lichtdurchfluteten Atrium zu weitrdumigen
Events zusammengesschaltet werden. Neben aktuellen Ausstellungen sowie Seminaren und
Tagungen mit unterschiedlichen Gruppengrof3en sind auch mulitmediale Vortrage zu Forschungs- und
Entwicklungsthemen madglich, welche den Forschungscharakter des Lilienthalhauses eindrucksvoll
untermauern. Im Eingangsbereich wird ein Bistro mit attraktiven Auf3enflachen und Cateringpoint die
Aufenthaltsqualitat mit 60 Platzen am Standort des Forschungsflughafens wesentlich verbessern. Die
Skylounge, ein exklusiver Besprechungsraum auf dem Dach des Gebaudes mit Blick auf die Start- und
Landebahn, ermoglicht Gesprache und Events in gehobener Atmosphare. Auch in der von
ARCHITEKTENRUDIGER gestalteten Architektur zeigt sich der offene, kommunikative Charakter des
Gebaudes. Sinnbildlich 6ffnet sich das Lilienthalhaus mit seinem zweigeschossigen Eingangsbereich
und einer transparenten, energetisch optimierten Fassade aus raumhohen Verglasungen grof3zugig
zum Lilienthalplatz. Der Einsatz von Smart Glass zur elektrischen Tonung der Fassade, die
angestrebte Zertifizierung der Deutschen Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen in Gold sowie der Einbau
eines ETFE-Folienkissendachs uber dem Atrium runden das moderne Gebaude mit nachhaltigen sowie
technologischen Highlights ab und spiegeln die Innovativitat des Standorts Forschungsflughafen wider.

Die Eroffnung des Lilienthalhauses ist fur den Sommer 2017 geplant. Interesse an Anmietungen oder
Veranstaltungn richten Sie bitte an: Lilienthalhaus@vbbrawo.de. Weitere Infos auch unter
www.lilienthalhaus.de

Zur FortfUhrung der Entwicklung und Sicherstellung der notwendigen Infrastruktur soll in enger
Zusammenarbeit mit der Stadt Braunschweig zeitnah ein modernes Parkhaus errichtet werden,
welches den Bedarf des Flughafens, des Forschungsflughafens sowie der weiteren
Standortentwicklung decken soll. Neben einer generellen Aufwertung der Umgebung sind erste Ideen
zu einem Lilienthalhaus Il bereits in konzeptionellen Planungen. Die weitere Entwicklung am
Forschungsflughafen bleibt also spannend.

P a m Volksbank BraWo
Lilienthalhaus == == Projekt GmbH
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INVESTMENT

INTERESSANTE IMMOBILIEN

Renditen mit Potential

Ein begrenzter Markt

Innerhalb des Jahres 2016 wurden laut
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Braunschweig-Wolfsburg im Stadtgebiet
von Braunschweig lediglich sieben Biiro-
gebdude sowie Biro- und Geschifts-
hduser mit einer liberwiegenden Biro-

Investmentkonditionen

Attraktive Renditen in einem begrenz-
ten, aber stabilen Markt kennzeichnen
den Braunschweiger Biiroimmobilien-
markt.

Nettoanfangsrendite

Spanne 76 % -11,2 %

Durchschnitt

9,1%

Rohertragsfaktoren

Spanne 8,9-13,2

Durchschnitt 11,2

nutzung veraulert. Dies sind zwei weni-
ger als im Vorjahr. Der Investmentmarkt
fur Buroimmobilien in Braunschweig
bleibt also weiter recht tibersichtlich.

Das Kaufpreisvolumen ist auf rund
30 Mio. € zurilickgegangen, eine Abnah-
me von 70 % gegeniiber dem Jahr 2015.
Die Gesamtflache hat sich mit 28.000 m?
mehr als halbiert. Im Wesentlichen ist das
Fehlen von groRvolumigen Verkaufen fur
diese Entwicklung verantwortlich. Eine
groRBe Transaktion wurde im Juni 2016
vertffentlicht: der Spezialfonds-Anbieter
Quadoro Doric hat den etwa 15.000 m?
groRBen Campus C3 an der Alten Salzdahlu-
mer StralRe im Stiden der Stadt erworben.

Die gehandelte Gesamtfldche von
28.000 m? fiihrt zu einem durchschnitt-
lichen Preis je Quadratmeter Mietflache
von rund 1.100 € bei Kaufpreisen zwi-
schen 710 €/m? und 1.335 €/m2 Gegen-
tber dem Vorjahr hat sich die Spanne
etwas verkleinert und der Durchschnitts-
preis um rund 20 % reduziert.

Bei den Anfangsrenditen und Kaufpreis-
faktoren spiegelt sich die Spannbreite der
Preise ebenfalls wider. Fiir sechs Immo-
bilien sind die Mieten bekannt, so dass
eine Ableitung der Konditionen méglich
war. Die Anfangsrenditen liegen nahe-
zu unverandert zum Jahr 2015 bei einem
Mittelwert von etwa 9 %, in einer Spanne
von 7,6 % bis 11,2 %. Der daraus resul-
tierende mittlere Kaufpreisfaktor vom
11,2-fachen entspricht exakt dem Vor-
jahreswert.

Chancen

Die Konditionen flir Buroimmobilien in
Braunschweig sind im Vergleich zu den
deutschen Top-Standorten sehr moderat
und haben durch die dortigen Rendite-
kompressionen weiter an Attraktivitat
gewonnen. Durch die eingeschrankte
Fungibilitat aufgrund des bisher sehr be-
grenzten Marktvolumens agieren insti-
tutionelle Investoren weiter sehr zuriick-
haltend.

Durch seine nachweisbare Stabilitdt hat
der Braunschweiger Biiroimmobilien-
markt aber die Chance, von der konstant
hohen Nachfrage in einem schwachen
Zinsumfeld zu profitieren.

oto: Braunschweig Stadtmarketing / Gerald Grote
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ARBEITSPLATZE
ein gewichtiger Faktor

Biiroarbeitspldtze in Braunschweig
Der Buromarkt ist in der heutigen Zeit
mindestens ein so wichtiger Wirtschafts-
treiber wie die produzierende Indus-
trie. Das liegt vor allem an der fort-
schreitenden Digitalisierung, die sich
immer stdrker im Berufs- und Privat-
leben etabliert.

Bei der Untersuchung des Biiroimmo-
bilienmarktes einer Stadt ist der Bestand
an Biroflichen in quantitativer Hin-
sicht eine der bedeutendsten Angaben.
Interessanter ist aber die Kennzahl, wie
viele Biroerwerbstdtige sich diese Fl&-
che teilen, da sich hiermit Riickschliisse
auf kunftige Entwicklungen ziehen
lassen. Laut dem Leitfaden zur Biiro-
marktberichterstattung der gif Gesell-
schaft fur Immobilienwirtschaftliche
Forschung e. V. sind ,Biiroerwerbstati-
ge solche Erwerbstatige, die Schreibti-
scharbeiten verrichten und dabei Biro-
flachen in Anspruch nehmen*.

90.000

Biiroarbeitspldtze in Braunschweig

FUNDIERTE ERMITTLUNG

plausibles Ergebnis

offizielle Statistik, die eine Angabe dazu
liefert. Es werden EinflussgroRen wie die
Anzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (SVP-Beschiftigte) incl.
der geringfuigig entlohnten Beschéftig-
ten benétigt, aber auch Statistiken tiber
Daten zu Beamten und Richtern, Freibe-
ruflern und Selbsténdigen. Letztere sind
aktuell lediglich durch den Mikrozensus
aus dem Jahr 2011 festzustellen. Die ak-
tuellste Statistik tiber Beamte und Rich-
ter in Braunschweig wurde zuletzt Mitte
2014 verdffentlicht und die Anzahl der
SVP-Beschiftigten basiert auf der letz-
ten Erhebung mit Stand Juni 2016.

Im Rahmen seiner Masterarbeit
hat sich André Bohnisch M. Sc.,
Altmeppen GmbH, mit dem Thema
sErstellung eines Marktberichtes*
und damit auch mit der Ermittlung

Die Anzahl der Biroarbeitsplatze ist
nicht so einfach zu ermitteln wie der Be-
stand an Burofldchen, denn es gibt keine

von Biroarbeitspldtzen intensiv
beschdftigt. Seine Recherche ergab,
dass diese tiber eine Ndherungslésung
ermittelt werden kénnen. Dazu werden

die verfligbaren Statistiken als Gesamt-
heit zugrunde gelegt. Die Daten werden
je nach Klassifikation der Berufe mit ei-
ner Blrobeschaftigtenquote versehen,
die nach den jeweiligen Eigenschaften
der Tatigkeit bestimmt und abgeschatzt
wird (s. auch Leitfaden zur Biiromarktbe-
richterstattung der gif). Die Beschafti-
gungsquoten lagen in einer Spanne zwi-
schen 10 % (Landwirtschaft) und 100 %
(z. B. Unternehmensfithrung).

Diese Ndherungsldsung fiihrt fiir uns zu
einem plausiblen Ergebnis: Danach gibt
es rund g9o.000 Biiroarbeitspldtze in
Braunschweig!

Verglichen mit etwa 162.000 Berufstd-
tigen in Braunschweig ist dies ein An-
teil von 56 %. Fiir einen Banken-, For-
schungs- und Dienstleistungsstandort
wie Braunschweig ist das realistisch. Im
Ubrigen stehen jedem Biirobeschéftig-
ten demnach rund 23 m? Biiroflache zur
Verfuigung.
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AUSBLICK

STATUS QUO

und kurzer Riickblick

Die Entwicklungen auf dem Braunschwei-
ger Biiroimmobilienmarkt im Jahr 2016
haben wir lhnen umfassend dargestellt.
Wirkliche Uberraschungen gab es nicht.
Vielmehr hat sich die stabile und positive
Tendenz der Vorjahre fortgesetzt.

Doch was kommt nun, wenn sich der
vermeintliche Neubauboom etwas ab-
schwacht? Welche Folgen haben der Zu-
kunftspakt von Volkswagen, der Brexit
und Prasident Trump fir die Wirtschaft
unserer Stadt?

Im letzten Jahr haben wir die Prog-
nosen gewagt, dass sich die Mieten
tendenziell stabil entwickeln und éltere
Objekte ohne Stellpldtze es schwer ha-
ben werden. Im Riickspiegel betrachtet,
lagen wir damit richtig, wie die Analyse
der Mietpreise und weiterhin unvermie-
tete Objekte bestdtigen. Aufgrund der
soliden wirtschaftlichen Entwicklung
blieb auch die Nachfrage nach Burofla-
chen eher stabil, als dass ein merklicher
Anstieg verzeichnet werden konnte.

Prognose 2017

Neue Arbeitspldtze

Volkswagen bewegt die Region! Daher
sind die Auswirkungen des Zukunftspak-
tes des weltgroRten Autoherstellers fur
den Biromarkt der Stadt von elemen-
tarer Bedeutung. Die Ankiindigung des
Konzerns, neben dem Abbau von Arbeits-
platzen weltweit 9.000 neue Stellen fir
IT- und Entwicklungsspezialisten fiir Digi-
talisierung und Elektromobilitat zu schaf-
fen, bietet fur Braunschweig Chancen.
Wir halten bis zu 2.000 neue Arbeits-
platze bei VW und externen Dienstleis-
tern fir realistisch. Im Rahmen der Un-
tersuchungen zum Stadtbahnausbau wird
ebenfalls von zusdtzlichen Arbeitsplat-
zen bis 2030 ausgegangen. Somit besteht
in den nachsten Jahren grundsatzlich ein
weiterer Bedarf an neuen Biroflachen.

Umwandlung

Die groRe Nachfrage nach Wohnungen
im Stadtgebiet birgt die Chance zur Um-
nutzung kleinerer Biiroobjekte in den
zentralen und bevorzugten Lagen. Durch
die Differenz der Mietniveaus und Nach-

fragerelationen ist eine wirtschaftlich vor-
teilhafte Umwandlung zu Wohnfldchen
derzeit gut moglich. Einige Eigentlimer be-
schéftigen sich bereits mit dieser Thematik.

Chancen und Risiken

Zusétzliche Arbeitsplatze brauchen neue
Buroflachen. Diese Nachfrage wird das
Neubauvolumen weiter stiitzen und bie-
tet fur viele Bestandsimmobilien Aussicht
auf stabile Nachvermietungen. Doch die
politischen Entwicklungen in der Welt
sind mit Sorge zu betrachten und wer-
den in der Weltwirtschaft ihren Nieder-
schlag finden. Dies wird auch an uns nicht
spurlos vorbeigehen, so dass der positi-
ve Trend mit groRer Wahrscheinlichkeit
deutlich abgeschwacht wird. Gleichzeitig
sind viele Investoren auf der Suche nach
Anlagemdglichkeiten, wodurch sich fur
Eigentlimer die Chance auf einen lukrati-
ven Verkauf ihrer Objekte bietet.

RegelmaRige Nachrichten zum Biiromarkt
Braunschweig finden Sie hier:
www.immobilien-regioker.de
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Das Werk einschlieBlich aller sei-
ner Teile ist urheberrechtlich ge-
schiitzt. Jede Verwertung, die
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der vorherigen Zustimmung der
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