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Standorte im Dornroschen-
schlaf — wo entstehen Ber-
hins Bliros von morgen?

Bei Arbeitswegen von wenigen Metern bis zum heimischen Schreibtisch
miissen Unternehmen sich etwas einfallen lassen, um ihre Biirostandorte
attraktiv fiir Arbeitnehmende zu gestalten.

Dabei herrschte schon vor der Corona-Pandemie ein Mangel an attraktiven
Biroflachen in Innenstadtlagen. Dezentrale Standorte in der Berliner Peri-
pherie riickten so in den Fokus. Diese gehen jedoch meist mit einer geringe-
ren Attraktivitdt einher. Im Zuge des Mangels an Fachkraften miissen Unter-
nehmen ihren Beschiftigten ein ansprechendes Biiro bieten, damit diese
nicht am heimischen Schreibtisch verbleiben.

Um die veranderten Erwartungen der Mitarbeitenden an ihr Arbeitsumfeld zu
erftillen, missen Biiros wieder attraktiver werden. Im "War for Talents" sind
Lage, Ausstattung und Aufenthaltsqualitdt der Biirostandorte wichtige Eigen-
schaften.

Erste Tendenzen, dass Firmen wieder zentral anmieten, lassen sich in den
Marktzahlen ablesen. Um Standorte in der Peripherie dennoch zukunftsfdhig
zu entwickeln, bedarf es neben Ankernutzern auch einer Nutzungsvielfalt
bzw. -mischung und gute Mikrostandorteigenschaften.

Berlin verfiigt trotz Flachenknappheit noch tiber einige Entwicklungsareale,
die den Buromarkt von morgen mitgestalten konnen. Der vorliegende Markt-
bericht hat sechs dieser Standorte identifiziert, die sich seit Jahren im
sprichwortlichen Dornréschenschlaf befinden und darauf warten, wachge-
kiisst zu werden. Wie steht es um die Zukunftsfahigkeit der Entwicklungsare-
ale? Welcher Standort erfiillt die aktuellen (Biiro-)Anforderungen und welche
Lage erwacht bereits aus ihrem Schlaf?

Im ersten Teil des Berichtes wird ein Uberblick iiber die wichtigsten Kennzif-
fern des Berliner Biiromarkts gegeben und dabei die Entwicklung seit Anfang
2020 abgebildet.
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Ruhiger Start ins neue Jahr gefolgt von anziehender
Dynamik im zweiten Quartal

Nach einem starken Jahresendspurt im vierten Quartal
verbuchte das Jahr 2021 einen Biroflachenumsatz von
in Summe 840.000 gm MFG. Mit einer Vermietungsleis-
tung (inkl. Baustart von Eigennutzern) von 140.000 gm
MFG ist der Berliner Biiromarkt hingegen ruhig in das
neue Jahr gestartet. Durch eine anziehende Dynamik im
zweiten Quartal konnte eine deutliche Steigerung regist-
riert werden, sodass am Ende ein Wert von insgesamt
rund 390.000 gm MFG steht. Der Umsatz liberschreitet
die ersten Pandemiehalbjahre 2020 und 2021 um bis zu
20 %. Mit 390.000 gm MFG wurde sogar der 10-jahrige
Halbjahresmittelwert von 350.000 gm MFG merklich
Uberschritten. Marktpragend waren besonders die mit-
tel- und kleinvolumigen Abschliisse. Grol3projekte (liber
10.000 gm MFG) bilden weniger als 20 % des Biirofla-
chenumsatzes in Q1 und Q2 2022.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MFG
(Q2/2020-Q2/2022)
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Zu den bedeutendsten Abschliissen des ersten Halbjah-
res gehort mit ca. 40.000 gm MFG der Baustart des Lan-
des Berlin (Eigennutzung) auf dem ehemaligen Areal des
Haus der Statistik. Das Gebaude am Alexanderplatz soll
zukiinftig durch die BIM (Berliner Immobilienmanage-
ment GmbH) und das Finanzamt genutzt werden. Eine
weitere Eigennutzung entfallt auf den Baustart der
neuen Firmenzentrale der Berlin Hyp AG (11.000 gm
MFG) am Berliner Zoo. Dariiber hinaus stellt die Anmie-
tung der Siemens Mobility im Teilmarkt Adlershof
(15.000 gm MFGQ) eine weitere GroBvermietung dar.

Zu den bisher umsatzstdrksten Branchen des laufenden
Jahres zahlt (gemessen am Flachenumsatz) Industrie,
Produktion & Handel mit einem Anteil von etwa 25 %.
Urséachlich hierfir ist u. a. die Anmietung der Siemens
Mobility. Den zweiten Platz bildet die 6ffentliche Verwal-
tung mit etwa 20 % des Flachenumsatzes. Die Eigennut-
zung des ehemaligen Haus der Statistik sowie die Vor-
vermietung der Berliner Waschefabrik (10.000 gm MFQ)

durch das Robert-Koch-Institut tragen ihren Teil dazu
bei. Es folgen die Sektoren TMT (Technologie, Medien,
Telekommunikation) und Dienstleistungen mit Anmie-
tungen in der Lanolinfabrik (9.200 gm MFG) durch das
Fraunhofer-Institut und dem Atrium Tower (4.000 gm
MFGQ) durch Sirius Facilities.

Leerstandsquote steigt durch hohes Fertigstellungs-
volumen weiter an

Wie bereits seit dem zweiten Quartal 2020 zu beobach-
ten ist, steigt die Leerstandsquote trotz teilweise guter
Flachenumsatze auch in der ersten Jahreshalfte 2022

weiter leicht an. So notierte der Leerstand in Q2 2020

noch bei 1,3 % und wuchs im zweiten Quartal 2022 auf
3,5 %. Der Wert liegt damit jedoch weiterhin innerhalb
der marktvertraglichen Fluktuationsrate von 3 bis 5 %.

Hauptgrund fiir den stetigen Leerstandsaufbau in Berlin
bleiben die Fertigstellungszahlen. Das sehr hohe Volu-
men von 840.000 gm MFG im Jahr 2021 (Zehnjahres-Mit-
tel: 810.000 gm MFG) gepaart mit einem weiteren Volu-
men von ca. 140.000 gm MFG im ersten und 250.000 gm
MFG im zweiten Quartal 2022 sorgen hierfr.

Biroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2020-Q2/2022)
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Bis zum Jahresende kann von einem weiteren leichten
Anstieg des Leerstandsniveaus ausgegangen werden. So
werden fiir dieses Jahr Realisierungen von insgesamt
650.000 gm MFG erwartet, die jedoch nicht so zligig wie
in der Vergangenheit vom Markt absorbiert werden kdn-
nen.

Biirospitzenmiete steigt auf 42 Euro/qm MFG

Nach anfanglicher Stagnation der Spitzenmiete mit Ein-
setzen der Pandemie gefolgt von einem leichten Riick-
gang im zweiten Quartal 2021 steigt die Spitzenmiete
seitdem wieder bestédndig an.

Trotz des leichten Leerstandsanstieges bei weiterhin
guter Nachfrage sorgt die Flachenknappheit in Top-
Lagen fiir einen Anstieg der Biirospitzenmiete auf 42
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Euro/gm MFG (Q2/2022).

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gqm MFG
(Q2/2020-Q2/2022)
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Bis zum Jahresende ist vor dem Hintergrund der Fla-
chenknappheit in zentralen Lagen - bei einer weiterhin
guten Nachfragesituation — eine Zunahme der Spitzen-
miete zu erwarten. Insgesamt werden sich die Spitzen-
preise spirbar iber der 40 Euro-Marke bewegen und
dort festigen.

Nettoanfangsrendite (NAR) verldsst ihr Allzeittief

Im Zuge der aktuellen wirtschaftlichen und geopoliti-
schen Unsicherheiten steigt die NAR erstmals seit 2009
wieder an. Im Vergleich mit dem Vorquartal wurde ein
Anstieg um 15 Basispunkte auf 2,65 % registriert. Mit
2,65 % liegt die Bundeshauptstadt damit weiterhin vor
den Metropolen Hamburg (2,7 %), Miinchen (2,7 %) und
Frankfurt am Main (2,8 %).

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2/2020-Q2/2022)
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Zu den bedeutendsten Transaktionen der ersten Jahres-
hédlfte zéhlen der anteilige Verkauf des Sony Centers, das
von Oxford Properties an Norges geht, sowie die Uber-
nahme von alstria office durch Brookfield Properties.
Einzeltransaktionen stellen im aktuellen Finanzierungs-
umfeld hingegen eine Seltenheit dar.

Vom Industrieareal zum schlummernden zukiinftigen
Biirostandort

Das Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage
bestimmt seit vielen Jahren den Berliner Biromarkt,
wenngleich aktuell eine leichte Entspannung eingesetzt
hat. Im Zuge der Flachenknappheit in Citylagen verla-
gerte sich die Nachfrage in der Vergangenheit in peri-
phere Standorte. Nach zwei Jahren Corona-Pandemie
1asst sich jedoch resiimieren, dass es veranderte Rah-
menbedingungen auf dem Biiromarkt gibt, die sich auch
in den Standortanforderungen widerspiegeln. Im "War
for Talents" miissen dezentrale Standorte Gber gute Mik-
rostandorteigenschaften sowie Strukturen verfligen, um
langfristig in einer sich verandernden Arbeitswelt
zukunftsfahig zu sein. Zu diesen dezentralen Standorten
zahlen auch grofflachige Entwicklungsareale mit alter
Industriegeschichte.

Die Industrialisierung sorgte rund um die Jahrhundert-
wende 1900 fir den Aufstieg der Hauptstadt als Indust-
riemetropole. Die Elektrokonzerne AEG und Siemens
sorgten mit riesigen Produktionsstandorten fiir Berlins
Ruf als “Elektropolis”. GrolRe Teile dieser Areale wurden
im Laufe der Jahre stillgelegt oder neuen Nutzungen
zugefuihrt. Weitere Standorte wurde durch die Eisenbahn
genutzt, verloren aber zum Ende des 20. Jahrhunderts in
Folge des Strukturwandels ihren Nutzen.

Viele dieser Standorte befinden sich seit ihrer Stilllegung
oder Nutzungsanderung in einem Dornréschenschlaf.
Trotz jahrelangen Biroflachenmangels in Berlin entfal-
ten die Standorte nicht ihr vermeintliches Nutzungspo-
tenzial. Ungeachtet zahlreicher Konzepte und vermehr-
ter Berichterstattungen schlummern die Areale vor sich
hin.

Mit den Standorten: Johannisthal, Siemensdamm, Ober-
schoneweide, Gleisdreieck, Ferdinand-Schultze-Stral3e
und Gustav-Meyer-Allee werden sechs dieser Entwick-
lungsareale im Zuge dieses Marktberichts ndher
beleuchtet und auf ihre Zukunftsfahigkeit untersucht.
Bei den Standorten: Siemensdamm, Oberschéneweide
und Gustav-Meyer-Allee handelt es sich um ehemalige
Produktionsstatten von Siemens und AEG. Die Areale am
Gleisdreieck und Johannisthal wurden urspriinglich
durch die Eisenbahn genutzt. Bis auf das Gleisdreieck
und Johannisthal befinden sich die Areale aus Biiro-
marktsicht in der Peripherie.
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Was benétigt ein zukiinftiger Biirostandort?

Die aktuellen Abschliisse der ersten Jahreshilfte zeigen,
dass sich Biirovermietungen wieder vermehrt in Rich-
tung der City und des Cityrandes verlagern. Standorte in
peripheren Lagen missen folglich gewisse Eigenschaf-
ten erfiillen, um sich langfristig zu etablieren und
zukunftsfahig zu sein. Anhand von bereits erfolgreich
platzierten Projekten lassen sich vier Bereiche identifi-
zieren, die im Folgenden ndher erldutert werden sollen.

e Mikrostandort: Ein guter Mikrostandort ist ausschlagge-
bend fiir die Qualitdt eines Areals. Hierzu zdhlen eine
gute Erreichbarkeit mittels 6ffentlichem Personennah-
verkehr (OPNV) und motorisiertem Individualverkehr
(MIV). Das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot
tragt dazu bei, die Aufenthaltsqualitdt rund um den
Arbeitsplatz zu erh6hen. Diese profitiert auch von Griin-
anlagen, Wasserndhe, Cafés und Bistros, Fitnessange-
boten sowie Events auf dem Areal, welche die Attraktivi-
tat und AulRenwirkung deutlich erhéhen.

* Nutzungsvielfalt: Ein heterogenes Nutzungskonzept
erhdht die Bandbreite und Attraktivitat fiir potenzielle
Unternehmen. Dies steigert die Chancen auf eine nach-
haltige Etablierung des Standortes und schiitzt vor
Branchenkrisen.

e Ankernutzer: Ein Ankernutzer definiert die inhaltliche
Ausrichtung eines Areals mal3geblich. Der Standort pro-
fitiert durch Stabilitat und Sicherheit. Beispiele fiir Ent-
wicklungsareale mit Ankernutzern sind die Siemens-
stadt mit Siemens oder der Technologiepark Adlershof
mit der Humboldt-Universitat zu Berlin und der Medien-
stadt. Auch die Sparkasse in Johannisthal fungiert als
Anker fiir weitere Anmietungen im Entwicklungsareal.
Hierdurch entstehen Synergien, die wiederum andere
Nutzer anziehen.

Kooperationen und Synergieeffekte durch Universita-
ten, Hochschulen und Forschungseinrichtungen erhé-
hen die Frequenzen und schérfen das Profil eines Stand-
ortes. Dariiber hinaus verbessert die Zusammenarbeit
mit Universitdten, Forschungseinrichtungen und Griin-
derzentren die AuBenwahrnehmung und Akzeptanzin
der Offentlichkeit.

* Branding: Die Ausrichtung zu einem bestimmten Thema
kann die Vermarktungsmdoglichkeiten erhéhen und das
Image eines Areals verbessern. Beispiele sind Mobili-
tdts- und Nachhaltigkeitskonzepte wie am EUREF-CAM-
PUS Berlin, der sich als Symbol der Energiewende ver-
steht.

Berlins Biiros von morgen —langsames Erwachen aus
dem Dornrdschenschlaf

Wie bereits eingangs erwdhnt, sollen nachfolgend Stand-
orte innerhalb der Hauptstadt vorgestellt werden, die
den Dornroschenschlaf langsam verlassen (Siemens-
damm, Johannisthal) und vier, denen das Erwachen noch
bevorsteht.

Das Areal rund um den S-Bahnhof Johannisthal verlasst
mit dem Baubeginn des Biirocampus SQUARE 1 seinen
Dornroschenschlaf und befindet sich im Wandel. Der
Standort liegt, wie der benachbarte Technologiepark
Adlershof, auf der Entwicklungsachse zwischen Berliner
Stadtzentrum und dem Hauptstadtflughafen BER. Seit
2016 verfuigt das Projektgebiet Adlershof-Johannisthal
Uber einen rechtswirksamen Bebauungsplan. In den ver-
gangenen Jahren ist auf der Gleislinse des ehemaligen
Rangierbahnhofs ein Gewerbegebiet mit optimaler
Anbindung an das Verkehrsnetz entstanden. Die
ErschlieBungsstraRen wurden 2020 fertiggestellt und
2021 eine zusétzliche StraBenbahnstrecke erdffnet. Von
dem Potenzial des Standortes lieB sich auch die Berliner
Sparkasse iiberzeugen und mietete im vergangenen Jahr
rund 25000 gm fiir ihren neuen Biirostandort.

Auch der Standort Siemensdamm verldsst den Tiefschlaf.
Das historische Areal rund um den Siemensdamm wird
seit Uber 100 Jahren vom Siemens Konzern genutzt und
verdankt ihm seinen Namen. 2019 kiindigte das Unter-
nehmen die Weiterentwicklung der Siemensstadt zum
Technologie-Campus Siemensstadt? an. Der Siemens-
Campus plant Industrie, Gewerbe, Forschung und Lehre,
Wohnen, Beherbergung und soziale Infrastruktur auf
rund 76 Hektar zu vereinen. Zur verbesserten OPNV-
Anbindung soll die ehemalige S-Bahnstrecke "Siemens-
bahn" bis 2030 reaktiviert werden. Auf dem sogenann-
ten TechnoCampus Berlin sind in den vergangen Jahren
bereits zwei Bironeubauten im erweiterten Umfeld der
zukiinftigen Siemensstadt? entstanden.
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Johannisthal

Historie

Historie

Der Standort rund um den heutigen S-Bahnhof Johannisthal wird seit
tiber 100 Jahren durch die Eisenbahn geprdgt. Das rund 40 Hektar
groRe Geldnde des ehemaligen Rangierbahnhofs Schoneweide wurde
1998 stillgelegt. Der S-Bahnhof Johannisthal trug zu dieser Zeit noch
den Namen Betriebsbahnhof Schoneweide, bevor er Ende 2020 umbe-
nannt wurde. Auf der Gleislinse des ehemaligen Rangierbahnhofs ent-
steht seit 2016 das Gewerbegebiet Adlershof-Johannisthal als
gemeinsames Projekt des Landes Berlin und der Deutschen Bahn AG.

Der Standort rund um den Siemensdamm blickt auf eine tiber 100 jah-
rige Historie zurtick. Durch die Neuansiedlung der Werke von Siemens
& Halske 1897 entwickelte sich in den folgenden Jahren die “Sie-
mensstadt”. Im neuen Stadtteil entstanden neben Produktionsgebé&u-
den auch Wohnsiedlungen, Forschung- sowie soziale und kulturelle
Einrichtungen. Bis zu 70.000 Arbeitskréfte beschdftigte Siemens &
Halske in seiner Bliitezeit am Standort.

Status quo

Status quo

Mikrostandort

Mikrostandort

- Das Gewerbegebiet Adlershof-Johannisthal hat eine Entwicklungs-
flache von ca. 40 ha (12 ha Bestand und Infrastruktur) und liegt im
Bezirk Treptow-Kopenick.

- Die Erreichbarkeit via OPNV ist durch den direkten Zugang zur S-
Bahn-Haltestelle Johannisthal sowie der StraBenbahnlinien ent-
lang des GroRB-Berliner Damms gut. Der Hauptstadtflughafen BER
lasst sich schnell mit der S-Bahn erreichen.

- Die Anbindung fiir den MIV ist dank den nahe gelegenen Auto-
bahnzufahrten StubenrauchstraRBe und Adlershof sehr gut.

- Das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot ist befriedigend,
wird aber im Zuge der Entwicklung an Attraktivitat und Vielfalt

gewinnen.

- Die Aufenthaltsqualitat ist durch die Ndhe zum Landschaftspark

- Der Standort befindet sich im Bezirk Spandau im Westen Berlins
im Stadtteil Siemensstadt.

- Die OPNV-Anbindung ist gut. Anschluss an die U7 besteht iiber die
Stationen PaulsternstraBe und Rohrdamm. Entlang des Rohr-
damms und der Nonnendammallee besteht Anschluss an verschie-
dene Buslinien.

- Die gute MIV-Anbindung profitiert von der groBen HauptstraRe
Nonnendammallee, iiber die eine schnelle Verbindung zur Stadt-
autobahn A100 und A111 besteht.

- Westlich des Standortes befindet sich die Fachmarktagglomera-
tion Siemensstadt Park. Aktuell ist das Versorgungs- und Dienst-

leistungsangebot des Areals unterdurchschnittlich.

- Die Aufenthaltsqualitdt des Standortes ist durchschnittlich.

Johannisthal/Adlershof als gut zu bewerten. Nutzer Siemens
Nutzer Sparkasse (SQUARE 1) Siemensstadt2: Mit Siemensstadt
SQUARE 1:140.000 gm Birocam- Projekte Square entsteht auf tiber 70 ha Fla-
pus in 4 Bauabschnitten mit Kin- che eine moderne und urbane
Projekte derbetreuung, Gastronomie-, Wohn- und Arbeitswelt.

Sport- und Naherholungsangebo-
ten.

Synergieeffekte durch Nahe zu
Deutschlands groBtem Technolo-
giepark Adlershof, Campus der
Humboldt-Universitat zu Berlin und
Medienstadt.

Alleinstellungsmerkmal

Einordnung aus Biiromarktsicht Biirozentrum (Adlershof)

Perspektive

Die Entwicklungsachse zwischen dem Berliner Stadtzentrum und dem
Hauptstadtflughafen BER profitiert von der zunehmenden Flachenver-
knappung in den zentralen Lagen. Als Erweiterungsstandort des Wis-
senschafts- und Technologieparks Adlershof ergibt sich ein gutes Ent-
wicklungspotenzial fiir den Standort.

Traditionsreicher Standort, histori-
scher Nutzer Siemens plant eine
nachhaltige Neugestaltung des
eigenen Standorts zzgl. 6ffentlicher
Einrichtungen.

Alleinstellungsmerkmal

Einordnung aus Biiromarktsicht Peripherie-West

Perspektive

Mit der Siemensstadt? plant Siemens gemeinsam mit der Stadt Berlin
und dem Bezirk Spandau einen Smart Campus der Zukunft. Das Stadt-
quartier soll vom geschlossenen Industrieareal zu einem offenen
Stadtteil entwickelt werden, an dem Forschung, Produktion, Wohnen
und Bildung vereint werden. Im Zuge der Entwicklung wird die S-
Bahnstrecke "Siemensbahn" reaktiviert, mit der die Siemensstadt
Square eine direkte Anbindung an die Ringbahn erhalt.
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Berlins Biiros von morgen — wer ldsst den Dornrés-
chenschlaf zukiinftig hinter sich?

Im Vergleich zu den Arealen Johannisthal und Siemens-
damm befinden sich die Standorte: Oberschéneweide,
Gleisdreieck, Ferdinand-Schultze-StraBe und Gustav-
Meyer-Allee in einem friiheren Entwicklungsstadium.

Die Standorte Oberschéneweide entlang der Spree und
Gustav-Meyer-Allee im Ortsteil Gesundbrunnen weisen
eine lange Historie als Produktionsstandorte des Elekt-
rokonzerns AEG auf. Die Areale wurden gegen Ende des
20. Jahrhunderts neuen Nutzungen zugefiihrt und verlo-
ren an Relevanz. Heute warten die Standorte darauf,
erneut zu alter Starke zu finden und ihr vermeintliches
Entwicklungspotenzial zu entfalten. Beide Areale befin-
den sich nach Birolagenklassifikation von bulwiengesa
in der Peripherie.

Der Standort am Gleisdreieck diente in der Vergangen-
heit als Schnittstelle fiir den Personen- und Giiterver-
kehr. In den vergangenen Jahren wurde die unzugéngli-
che Brachflache in eine Parkanlage umgewandelt.
Ebenso entwickelte sich das Umfeld zu einer beliebten
Wohngegend mit direkter Ndhe zum Potsdamer Platz.
Als zukinftiger Blirostandort bietet das Areal eine hohe
Aufenthaltsqualitat und gute Verkehrsanbindung.

Der Standort an der Ferdinand-Schultze-Stral3e befindet
sich im Nordosten Berlins in einer Gewerbelage des
Bezirks Lichtenberg im Ortsteil Alt-Hohensch6énhausen.
Das Arealist voll erschlossen und wird von verschiede-
nen Betrieben, Lagerhallen und dem angrenzenden
Bezirksamt Lichtenberg genutzt. Der Standort befindet
sich im Biirolagen-Teilraum Peripherie Ost.

Alle vier Standorte vereint der Ruf als Entwicklungsareal.
Es existieren umfangreiche Konzepte und Entwiirfe fiir
zukiinftige Nutzungen der Standorte. Teilweise soll die
OPNV-Anbindung verbessert und damit der Mikrostand-
ort aufgewertet werden. Andere Areale setzen auf eine
erhohte Aufenthaltsqualitat durch Griinflachen und Ent-
siegelung der Bestandsfldachen. Ein Branding als nach-
haltiges und 6kologisches Quartier ist haufig Teil des
Konzepts.

Trotz Entwicklungskonzepten und Biiroflaichenmangel
befinden sich die Areale seit Jahren in einem Dornros-
chenschlaf. Die folgenden Ausfiihrungen sollen Auf-
schluss dariiber geben ob bzw. wann damit zu rechnen
ist, dass die Standorte diesen verlassen.

Oberschoneweide / NalepastraBe

Historie

Der Berliner Ortsteil Oberschoneweide war einst eines der bedeu-
tendsten stadtischen Fabrikquartiere Deutschlands. Der 1883 in Ber-
lin gegriindete Elektrokonzern AEG sorgte rund um die Jahrhundert-
wende mit damals hochmodernen Produktionsanlagen fiir einen wirt-
schaftlichen Aufschwung. In den folgenden Jahren bildete sich ent-
lang der Spree ein industrielles Ballungsgebiet mit Betrieben der
Elektro- und Metallindustrie sowie des Maschinenbaus. In der Zeit des
Ersten Weltkriegs wurde Oberschéneweide zu einem hochrangigen
Zentrum der Riistungsindustrie. Ab 1949 nutzten DDR-Betriebe die
Produktionsstdtten, ehe diese ab 1990 aufgegeben wurden. Im Ver-
lauf des 21. Jahrhunderts siedelten sich neben der Hochschule fur
Technik und Wirtschaft Berlin einige Start-ups in dem Areal entlang
der Spree an.

Status quo

Mikrostandort

Das Areal des ehemalig groRten innerstddtischen Industriestand-
orts der DDR liegt im Entwicklungskorridor Berlin-Stidost.

- Die Erreichbarkeit via OPNV wird durch verschiedene Tramlinien
gewdhrleistet und ist befriedigend.

- Die schnelle Erreichbarkeit der BundesstralRe 96a und der Auto-
bahnen A100 und A113 sorgt fiir eine gute MIV-Anbindung. Der
geplante Bau der Wilhelminenhof-Briicke wird die OPNV- und MIV-
Anbindung verbessern.

- Das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot des Areals ist stark
eingeschrankt.

- Die direkte Nahe zur Spree und der Volkspark Wuhlheide in fullau-
figer Entfernung sorgen fiir eine gute Aufenthaltsqualitét.

HTW, Technologie- und Griinder-

Nutze

utzer zentrum, First Sensor AG
Behrens-Ufer: Gewerbestadtquar-
tier und Innovationszentrum der

Projekte Zukunft.

Nalepaland: Biurocampus neben

dem Funkhaus Berlin.

Hohe Aufenthaltsqualitait durch
Spreelage. Néhe zur HTW und
Mischung aus Bestand und Neubau.

Alleinstellungsmerkmal

Einordnung aus Bliromarktsicht Peripherie-Ost

Perspektive

Der Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort (Ober)Schéneweide ist
einer von 11 Zukunftsorten der Stadt Berlin. Die hohe Dynamik und
geplanten Entwicklungen kénnen das Areal an der Spree zu einem
gefragten Standort machen.
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Ferdinand-Schultze-StraBe

Historie

Historie

Die Geschichte des Gleisdreieck begann, wie der Name vermuten
lasst, als Kreuzungspunkt verschiedener Schienenstrange. Sowohl
Personen- als auch Giiterverkehr des Anhalter und Potsdamer Bahn-
hofs rollte Uber das Gelande. Im Zuge des Zweiten Weltkrieges wurde
das Geldnde stark beschadigt und geriet in Vergessenheit. In den fol-
genden Jahren entwickelte sich auf dem Areal ein fiir Berlin einzigar-
tiges Biotop. Nach iiber 25 Jahren Diskussionen um das Geldnde
wurde 1997 erstmals ein Konzept zur Entwicklung eines Parks vorge-
stellt. 2013 eroffnete nach langer Wettbewerbsphase der letzte Teil
des Parks am Gleisdreieck.

Status quo

Mikrostandort

- Das Areal Gleisdreieck befindet sich im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, ca. 1,5 km siidlich des Potsdamer Platzes.

- Die OPNV-Anbindung ist dank des Kreuzungsbahnhofs Gleisdrei-
eck gut. Neben den U-Bahnlinien U1, U2 und U3 soll bis vsl. 2035
eine Anbindung an die S21 hergestellt werden.

- Die gute Anbindung an den MIV wird durch die BundesstraBen 96
und 1 gewdhrleistet. Das Kreuz Schéneberg (A100/A103) liegt ca.
15 Fahrminuten entfernt.

- Das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot des Standortes ist
eingeschrankt. Perspektivisch soll sich das Einzelhandelsangebot
verbessern.

- Die Aufenthaltsqualitat profitiert durch die Einbettung in den Park
am Gleisdreieck und ist damit sehr gut.

Berliner Verkehrsbetriebe, Deut-

Nutzer (erweitertes Umfeld) )
sches Technikmuseum

Urbane Mitte am Gleisdreieck:
Neues Stadtquartier auf ca. 3 ha mit
rd. 120.000 gm Nutzflache in 7
Hochhdusern u. a. Biiro, Gewerbe,
Gastronomie und Hotel.

Projekte

Lage unweit des Potsdamer Platzes
und Einbettung in Gleisdreieckpark
und Kreuzungsbahnhof.

Alleinstellungsmerkmal

Einordnung aus Biromarktsicht  City-Rand

Das Areal Gewerbegebiet GartnerstraRe/Ferdinand-Schultze-StraRRe
besteht aus 27 Hektar und wird durch einfache Gewerbenutzungen
umgeben von Wohngebieten gepragt. Direkt angrenzend befindet
sich die Gedenkstatte Berlin-Hohenschénhausen. Das Grundstiick ist
voll erschlossen und u. a. mit einem Biirogebdude sowie mehreren
Lagerhallen bebaut. Der Standort wird vermehrt von Autohandlern
und Kfz-Werkstatten genutzt und erfuhr 2004 mit dem Neubau der
Gartnerstral3e eine Aufwertung.

Status quo

Mikrostandort

- Das Areal liegt in Berlin-Lichtenberg, stidlich vom Althohenschén-
hausener Zentrum.

- Die OPNV-Anbindung besteht aus Tram- und Busverbindungen im
Umfeld des Standortes. Das Erreichen des Berliner Stadtzentrums
ist zeitaufwendig.

- Die MIV-Anbindung ist befriedigend bis gut. Die Autobahn A10
und der Alexanderplatz im Zentrum Berlins werden in ca. 20 Fahr-
minuten erreicht.

- Das Versorgungs- und Dienstleistungsangebot des Areals ist stark
eingeschrankt. Einzelhandler, Dienstleister und Gastronomische
Angebote sind im nahen Umfeld nur vereinzelt vorhanden.

- Die Aufenthaltsqualitdt am Standort des Areals ist gering. Der
grundstiickseigene Griinflachenanteil ist niedrig.

Nutzer Autohéandler, Kfz-Werkstdtten
Urbanes gemischtes Quartier “27
ha Méglichkeiten": Wohn- und

Projekte Gewerbefldchen mit 3.500 Woh-

nungen sowie neue Griinflachen
durch Entsiegelung der Fldche.

Umwandlung eines altgewerblichen
Quartiers in ein modernes mischge-
nutztes und 6kologisches Quartier.

Alleinstellungsmerkmal

Einordnung aus Bliromarktsicht Peripherie-Ost

Perspektive

Perspektive

Mit dem Projekt "Urbane Mitte" am Gleisdreieck wird eine Verbindung
der Bezirke Mitte, Schéneberg und Kreuzberg geschaffen, die fiir eine
hohere Frequentierung des Areals sorgt. Die Erweiterung des Berliner
S-Bahn-Netzes um die Nord-Siid-Achse S 21 wird den Standort weiter
aufwerten.

Im Zuge des Projekts "27 ha Mdglichkeiten", welches langfristig aus
dem durch einfache gewerbliche Nutzungen geprédgten Areal ein
Quartier der Zukunft gestalten will, entwickeln sich bereits erste Pro-
jekte am Standort. Eine Ateliermeile fiir Kiinstler und ein Azubi-Hostel
mit Café, Blro- und Praxisflachen markieren den Anfang der Entwick-
lung.
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Gustav-Meyer-Allee

Historie

Ahnlich wie am Standort Oberschéneweide ist die Geschichte des Are-
als am Humboldthain eng mit dem Elektrokonzern AEG verbunden. Ab
1895 errichtete das Unternehmen am Standort innerhalb weniger
Jahre ein gewaltiges Industriegeldnde. Bis 1983 wurden in den Fabri-
ken des Areals durch AEG und spater durch Siemens-Nixdorf Elektro-
geréate produziert. In den Folgejahren entwickelte sich am Standort
Deutschlands erstes Griinderzentrum und Technologie-Park mit Nut-
zern wie der TU Berlin, dem Fraunhofer-Institut und vielen weiteren
Unternehmen. Die ehemaligen Siemens-Nixdorf-Gebdude werden
heute von der Berliner Sparkasse genutzt, die den Standort in Rich-
tung Johannisthal verlasst.

Status quo

Mikrostandort

- Der 25 ha groRe Standort liegt im Ortsteil Gesundbrunnen und
grenzt nordlich an den Volkspark Humboldthain.

- Das Areal liegt zwischen der U-Bahnstation VoltastraBe und dem
S-Bahnhof Gesundbrunnen mit Anschluss an den Regional- und
Fernverkehr. Die OPNV-Anbindung ist dementsprechend gut.

- Die Erreichbarkeit mittels MIV ist durch die Ndhe der Bundesstra-
Ren 96 und 96a befriedigend bis gut.

- Inder angrenzenden Brunnenstral3e befinden sich neben kleinen
Geschdften und Dienstleistern auch Gastronomiebetriebe und
Lebensmittelmédrkte. Das Versorgungs- und Dienstleistungsange-
botist gut.

- Die Aufenthaltsqualitét profitiert von der Ndhe zum Volkspark
Humboldthain. Die grundstiickseigenen Freirdume sowie der
offentliche Raum der Gustav-Meyer-Allee zeigen Verbesserungs-
potenzial.

TU Berlin, Fraunhofer-Gesellschaft,
Berliner Sparkasse, Senatsverwal-

Nutzer
tung fur Umwelt, Verkehr und Kli-
maschutz
Quartier am Humboldthain:
Projekte Gewerbliches Quartier mit einer

Flache von 9 FuBballfeldern.

Ndhe zu bereits etabliertem Teil

Alleinstellungsmerkmal R .
des ehemaligen AEG Quartiers.

Einordnung aus Bliromarktsicht Peripherie-Nord

Perspektive

Der Standort des Technologie-Parks Berlin-Humboldthain zéhlt zu
einem der 11 Zukunftsorte der Bundeshauptstadt. Die rund 150
Unternehmen und ca. 22 Forschungsinstitute am Standort begiinsti-
gen starke Synergieeffekte fiir mégliche zukiinftige Entwicklungen.
Die Ndhe zu den wachsenden Stadtteilzentren Chausseestrale und
Bernauer StraBe werten den Standort weiter auf.

Fazit

Der Berliner Biiromarkt reagiert bisher robust auf die
aktuellen Krisen. Nachholeffekte der Corona-Pandemie
tragen dazu bei, dass der Biiroflaichenumsatz des ersten
Halbjahres 2022 die vergangen ersten Jahreshilften
Uibersteigt. Trotz einer Zunahme der Vermietungsleis-
tung steigt der Leerstand aufgrund von tiberdurch-
schnittlichen Fertigstellungszahlen weiter an. Mit aktuell
3,5 % verbleibt die Leerstandsquote innerhalb der gén-
gigen Fluktuationsreserve. Die Spitzenmiete steigt auf-
grund der hohen Nachfrage nach modernen Fldachen wei-
ter an und festigt sich tiber der 40 Euro/qm MFG-Marke.
Die Nettoanfangsrendite fur Blirogebdude in zentralen
Lagen verzeichnet durch die aktuellen wirtschaftlichen
und geopolitischen Unsicherheiten einen leichten
Anstieg um 15 Basispunkte auf 2,65.

Die Flexibilisierung der Arbeitswelt hat dafiir gesorgt,
dass neben einer modernen Ausstattung des Biiros die
Lage mit guten Standorteigenschaften an Wichtigkeit
gewonnen hat. Hier setzt der aktuelle Marktbericht an,
der sechs solcher zukiinftigen Entwicklungsareale, die
sich teilweise noch im Dornréschenschlaf befinden, iden-
tifiziert und analysiert hat.

Basis fir die Untersuchung waren vier Kategorien, wel-
che wichtige Kriterien fiir groRflachige Entwicklungsare-
ale darstellen. Vier der untersuchten Standorte befinden
sichin peripheren Lagen. Besonders dort entscheiden
der Mikrostandort, die Nutzervielfalt, Ankernutzer und
das Branding daruber, ob der Standort in Zukunft erwa-
chen wird.

Inihrer Entwicklung bereits fortgeschritten sind die
Standorte Johannisthal und Siemensdamm. Die Syner-
gieeffekte zum Technologiepark Adlershof und eine sehr
gute Verkehrsanbindung sorgen fiir eine gute Biiroeig-
nung Johannisthals. Durch den Ankernutzer Siemens,
der den Standort Siemensdamm seit Giber 100 Jahren
nutzt, ist das Areal nie in einen Tiefschlaf verfallen. Die
Entwicklungen des Thelen Technopark, finanziert durch
die Berliner Sparkasse, und des TechnoCampus lauteten
den Beginn der Zukunft im Quartier ein.

Mit guten Synergieeffekten zur HTW und hoher Aufent-

haltsqualitdt durch die Spree erfillt der Standort Ober-

schoneweide/Nalepastral3e bereits zwei der identifizier-
ten Eigenschaften. Durch eine Verbesserung des Mikro-
standortes kann das Areal langfristig wachgekiisst wer-
den.

Der Standort im Park am Gleisdreieck profitiert von sei-
ner attraktiven Lage in Zentrumsndhe mit gutem Mikro-
standort. Das Areal wird seinen Dornréschenschlaf mit-
telfristig verlassen.
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Der Mikrostandort des Areals Ferdinand-Schultze-StraRRe
weist noch Verbesserungspotenzial auf. Die grof3e Fla-
che bietet langfristig viel Platz fiir Nutzervielfalt und
Synergieeffekte.

Das Areal an der Gustav-Meyer-Allee liberzeugt durch
einen guten Mikrostandort und Nutzervielfalt, die den
Standort mittel- bis langfristig erwachen lassen kénnen.

Die folgende Tabelle zeigt noch einmal eine Zusammen-
fassung der untersuchten Standorte.

Zusammenfassung — Standorte im Dornrdschenschlaf

Oberschoneweide

Ferdinand-Schul-  Gustav-Meyer-

Johannisthal Siemensdamm / NalepastraBe Gleisdreieck tze-StraBe Allee
Mikrostandort
Anbindung OPNV gut gut befriedigend gut befriedigend gut
Anbindung MIV sehr gut gut gut gut gut - befriedigend gut - befriedigend

Dremstingsangebot  beedioend  befredigend  °CEERT pefreaigend  ©LEOE gut
Aufenthaltsqualitat gut befriedigend gut sehr gut ausreichend gut
Nutzungsvielfalt
Entwicklungsflichen Biiro, Handt::‘l, Biiro, Wohnen, Biiro, Handgl, Biiro, Handel, Ho- Biiro, Wohnen, Ho- Biiro, Gewerbe
Gastronomie Forschung, Handel Gastronomie tel, Wohnen tel, Gewerbe

Der Standort
Johannisthalist
dabei den Dorn-

zer Siemens, der
den Standort seit
roschenschlaf zu  Gber 100 Jahren
verlassen. Die nutzt, erfiillt das
guten Synergieef- Areal eine wich-
fekte und die sehr tige Vorausset-
gute Anbindung  zung,um

des Areals an MIV  zukunftsfahig zu
und OPNV sorgen
fur eine gute Buro- Siemensstadt
eignung. Mitder  Square sowie die
Berliner Sparkasse Reaktivierung der
wurde ein Anker-  Siemensbahn zei-
mieter gefunden  gen, dass der

und die OPNV- Standort dabei ist
Anbindung durch
die neue Tramlinie chenschlaf zu
verbessert. erwachen.

Perspektive als Biiro-
standort

Mit dem Ankernut- Eine hohe Aufent-
haltsqualitat durch fur die Urbane
die Spree sowie
Synergieeffekte
durch die benach- gute Eignung als
barte Hochschule
zeichnen den
Standort in Ober-
schéneweide aus.
sein. Der geplante Die RedBrick
Industriegebdude
haben einen
besonderen
Charme und wir-
ken positiv auf
Nutzer. Langfristig Dornréschenschlaf ortlangfristig aus auf und wird mit-
aus dem Dornrés- wird auch dieses
Entwicklungsareal lassen wird.
den Dornréschen-

schlaf verlassen.

Insgesamt besteht Zusammenfassend Das Areal am
bietet das Arealin Humboldthain
der Ferdinand- tberzeugt durch
Schultze-StraRRe sein Versorgungs-
mit einer Flache und Dienstleis-
Biirostandort. Das von 45 FulRballfel- tungsangebot
Areal verfligtim dern viel Raum fiir sowie gute OPNV-
Biiromarktkontext Ideen. Erste Pro-  Anbindung. Das
tiber eine Top jekte stehen Entwicklungsge-
Lage vis-a-vis zum bereits in den biet verfligt tiber
Potsdamer Platz.  Startlchern. ein interessantes
Es kann davon Durch eine Ver- Nutzerumfeld. Der
ausgegangen wer- besserung der Standort weil3t
den, dass das Aufenthaltsquali- eine gute Eignung
Gleisdreieck den  tat wird der Stand- als Biirostandort

Mitte bzw. das
Gleisdreieck eine

dem Dornroschen- tel- bis langfristig

schlaf erwachen.  aus dem Dornros-
chenschlaf wach-
gekiisst werden.

mittelfristig ver-

Uber die Marktberichte

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groBter Marktteilnehmer positioniert
und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maRgeschneiderte Fi-
nanzierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte
Europas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit
zu informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der

Impressum

Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: +49 30 869589-50
www.berliner-sparkasse.de/if

Titelbild: shutterstock ArTono

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig naher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tber die tbli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.

bulwiengesa AG
Wallstralle 61

10179 Berlin

Tel.: +49 30 278768-0
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