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Aufgabenstellung

Problemstellung

* Positive wirtschaftliche Entwicklung in den letzten Jahrzehnten hatte auch Auswirkungen auf den

Dresdner Buaromarkt
-> geschaffener Angebotsiberhang der 1990er Jahre erholte sich

* Urbanisierung: Zunahme der Einwohner

Flachenkonkurrenz zwischen Biro und Wohnen

Zielsetzung
e Erfassung des Buroflachenbestandes und -leerstandes (raumlich und qualitativ)
* Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Biroimmobilienmarkt
e Basisinformationen fir die Stadtentwicklungsplanung
-> Darstellung moglicher Entwicklungsperspektiven

3
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Ergebnisse der Bestandserhebung

Blroflachenbestand (gm BGF)
inkl. Sonderstandort und geschatzte Objekte

BAASNER ~f bulwiengesa

3.779.000 1 ) 246

Blroflachenbestand (gm MFG)
inkl. Sonderstandort und geschatzte Objekte

3.023.000 Objekte erfasst

Leerstande (qm BGF)

Peripherie West
Peripherie Sud
Peripherie Ost

Peripherie Nord

Waldschlésschen
Cityrand Sud
Cityrand Nord
City

Biiroflachenbestand nach Biirolagen (in Tsd. gm BGF)

200 400 600 800 1.000 1.200

Quelle: Erhebung Baasner Stadtplaner 2020

101.922

»

Biroflachen-
bestand streut
relativ stark
uber das
Stadtgebiet

87

Objekte erfasst,
die Leerstand
aufweisen
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Ergebnisse der Bestandserhebung

Biiroflachenerhebung 2020
Landeshauptstadt Dresden

Biiroflaichenbestand
(Datenstand: Q3 2020)

Biroflachenkateqgorie

@  Aligemeine Buroflachen
@ Buroflachen in | Kontext
mit Industrie oder Logistik
®  Sonderbauten der offentlichen Verwaltung
®

Objekte im Bau

ObjektflachengroRe
< aber 10.000
/~\ dber 5.000
(@ dber 2.000

ml

m?-1
mi-
250 m? -

333

0.000
5.000
2,000

BAASNER
STADTPLANER GMBH

Geobasis: WebAtasSN, GeoSN, d-dedy-2.0
Stand: November 2020
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Ergebnisse der Bestandserhebung
Burolagenkarte Dresden

BAASNER
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yt bulwiengesa
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Quelle: bulwiengesa
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Entwicklung des Dresdner Biliromarktes
Angebotssituation: Buroflachenneuzugang

Neuzugang (2000 bis 2020)

»
140
Bautatigkeit im
120 Vergleich mit
1994 - 1999
100 (247.000 gm
i MFG p. a.) sehr
E 80 — — gering
o
2 60 —
= ))
40 —— 4 — — —
Anziehen der
20 M-l A1 —N— -+ 111N 1N I- Fertigstellungen
feststellbar
bbb bbbt bbbk
O o aN NN < 1 O N 00 OO0 O 1 N O < 10D O N 00 O O
O O O O O O 0o 0o O © d ™d «d oA A o o +d o =
o o O O o O O O O O O O O O O o o o
AN AN AN AN AN &N &N &N &N &N AN AN AN AN AN AN NN NN
I Dresden Hannover Nirnberg @ Dresden (2000-20)
Quelle: RIWIS 8
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Entwicklung des Dresdner Biliromarktes
Angebotssituation: Bliroflachenbestand

Biiroflachenbestand* (2000 bis 2020) ))
5
Blroflachen-
bestand von
4 — — rund 3,023 Mio.
gm MFG
o
sS dEddddd ddd el
€
(o
8
S 2
=

A -

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Seit 2018:

W Dresden = Hannover  Nirnberg Anstieg Bestand
i

9
© 2021 bulwiengesa AG — P2003-6434

Quelle: RIWIS
Biroflachenkonzept Ergebnisprasentation — Stand: 22.10.2021




BAASNER ~fjbulwiengesa
: =R GMBH i

Entwicklung des Dresdner Biliromarktes
Angebotssituation: Buroflachenleerstand

Biiroflachenleerstand (2000 bis 2020) »
15%
Leerstand
wurde
12% sukzessive
abgebaut
9%
»
6% .
’ Aktuell mit
2,7 % unterhalb
3% - der sogenann-
- ten Fluktua-
tionsreserve
0%
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
- Dresden Hannover Nirnberg
Quelle: RIWIS 10
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Entwicklung des Dresdner Biliromarktes
Nachfragesituation: Bliroflachenumsatz

Biiroflaichenumsatz (2000 bis 2020)

»
180
Steigende
160 Attraktivitat
140 M S schlagt sich im
Umsatz nieder
O 120 —1— — —— 3
s
g_loo — — 11111
5 80 o | »
E 60 N JEN E—— - L ¢-Umsatz
(2000 - 2010):
40 I - 57.000 gm MFG
20 | p. a.
° @-Umsat
-Umsatz
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 (2011 - 2020):
B Dresden Hannover Nurnberg 87.000 gm MFG
p. a.
Quelle: RIWIS 11
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Entwicklung des Dresdner Biliromarktes
Nachfragesituation: Mietentwicklung

Spitzenmietentwicklung Biiro City (2000 bis 2020)

BAASNER
H

STADTPLANER GMB

20

16

[N
N

(0]

in Euro/qm MFG

0

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

- Dresden Hannover Nirnberg

Quelle: RIWIS

yt bulwiengesa

»

Riickgang des
Leerstandes

(v. a. in der City)
und sehr gute
Umsatzsituation
fihren zu
einem Anstieg
des Spitzen-
mietniveaus

+53 %

seit 2010
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Berechnung der Burobeschaftigten
Grundlagen

* Entwicklung der Blirobeschaftigten als

wichtigste Determinante, um die ___ Konjunktur Abriss
zukiinftige Nachfrage nach Biiroflachen (BIP)
abschatzen zu konnen

* Amtliche Statistiken: Keine Zahlen fur die _-“ i
Blirobeschaftigten : Erwerbsfahige E
-> Schatzung muss vorgenommen werden : Erwerbspersonen _

* Grundsatzlich erfolgt die Berechnung der . . . Ferti
Biirobeschaftigten durch eine Einteilung li»  Erwerbstatige . ertlg-
der sozialversicherungspflichtig (SVP) - Burobeschaftigte - stellungen
beschaftigten Personen nach Berufs- - x Biirofliche je . .

- Biirobeschiftigten = :
grippen - = Buronachfrage .
-> Erarbeitung von berufsgruppengenauen H :
Quoten der SVP-Beschaftigten nach der ", o
Methode von Dobberstein E— . :
-> Auf Basis der berufsgruppengenauen —» Fléichet'n- —>  leerstand — !ﬂmtﬁﬁ
Quoten werden die Bilirobeschaftigten absorption Durchschnittsmiete
berechnet n :
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Berechnung der Biirobeschaftigten
Entwicklung der Bliirobeschaftigten

Entwicklung der Biirobeschaftigten 2000 bis 2030 (ab 2020 Prognose) »
200
FRETRRE Positive Ent-
wicklung der
180

Blrobeschaf-
/ tigten
160

v\/

»

Bis 2030 in

120 .
Dresden wei-
tere Zunahme

100 (+5.815

,—/

in Tsd.
=
o
o

Personen)

80
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

- Dresden =—Hannover Nirnberg

Quelle: RIWIS 15
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Berechnung der Blirobeschaftigten
Entwicklung der Bliirobeschaftigten nach Branchen

Biirobeschaftigte (BB) nach Branchen

»
60 P
rognose .
& Seit 2000: Banken
50 _ & Finanzdienst-
leister mit
Rickgang der BB-
40 -
Zahlen
-9; 30
- ' »
o ! Zunahme in
weiteren Bran-
0 | B _ chen, dabei
stechen
Gesundheit,
0 Medizin &
2000 2010 2019 2020 2030 Soziales sowie
M Banken & Finanzdienstleister ~ m Hochtechnologie Hohere Beratungsunternehmen hohere Beratungs-
m Offentliche Verwaltung Bildung & Wissenschaft Gesundheit, Medizin & Soziales unternehmen
Andere*
hervor
Quelle: RIWIS
* bspw. Klnstler 16

Biroflachenkonzept Ergebnisprasentation — Stand: 22.10.2021 © 2021 bulwiengesa AG — P2003-6434



BAASNER ~ff bulwiengesa

STADTPLANER GMBH

Berechnung der Blirobeschaftigten
Entwicklung der Bliirobeschaftigten - Beamte

Einteilung der Blirobeschaftigten (BB) in

Beamte und SVP-Birobeschaftigte

Dresden als Landeshauptstadt Standort
von Bundes- und Landesbeamten sowie

kommunalen Beamten (besondere
Bedeutung)

2019 insgesamt 12.650 Beamte in Voll-

und Teilzeit, hiervon ca. 5.200 buro-
beschaftigte Beamte

Bis 2025 Riickgang der Beamten und
BB-Beamten (auch im ,,Down-
Szenario®) prognostiziert (Reduktion
durch u. a. Voll- und Teilzeit, Desk-
Sharing)

* Wegzug wie SAB hat kaum
Auswirkungen (keine Beamten)

Quelle: RIWIS

Entwicklung der Beamten 2000 - 2025 (ab 2020 Prognose)

15.000
Prognose
Ladud _\/\/—\/\/\-—
9.000
6.000 _\/_\
”
3.000
0
2000 2005 2010 2015 2020 2025

e Beamte (Voll- und Teilzeit)
== Blrobeschaftigte Beamte

----- Blrobeschaftigte Beamte - D-Sz. 1
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Exkurs: Einfluss der Corona-Pandemie auf die zukiinftige
Flachennachfrage

Geplante Anpassungen im Biirobestand in den nachsten 12 Monaten,

Anteile der Unternehmen in Prozent ))
I I I .
1 bis 49 Beschiftigte - 16,4 Anteil an
’ Homeoffice/
50 bis 249 Beschiftigte 56 24,6 Remote-
Working etc.
v 41,1 . .
Ab 250 Beschaftigte 9,7 steigt gefuhlt
Sonstige Industrie und Bau [— 311 14,3
L - - 19,3
Metall- und Elektoindustrie W -
jedoch nur
Unternehmensnahe Dienstleister 36 24,2 wenige
| Unternehmen
Gesellschaftsnahe Dienstleister ﬁ 6,2 11,7 planen eine
Reduzierung
Gesamt 16,9 .
H 6,4 | | ihrer
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 Biroflachen
Umgestaltung® m Reduzierung**
* Z. B. groRere Abstdande zwischen Arbeitspldtzen, Umwidmung von Gruppen- oder GroRraumbdiros in kleinere Bliroeinheiten.
** Z. B. im Zuge eines Umzuges oder eines neuen Mietvertrags, durch Untervermietung oder Riickgabe an Vermieter.
Quelle: IW Koln, Kurzbericht 6/2021 18
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Prognose der kiinftige Flachennachfrage
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Wesentliche Eckwerte des prognostizierten Bedarfs bis 2030

Blrobeschaftigte (BB)

Bedarf Nebenrechnung

in gm MFG (in gm MFG)

Wachstum der BB
2020 - 2030

5.815 Personen

x 20 gm/BB

116.300

116.300

Ersatzbedarf
Prognose Abgange 2020 - 2030

167.500 gm MFG

+167.500

Leerstand

Leerstand 2020

-81.500 gm MFG

davon strukturell

-24.000 gm MFG

Marktgerechter Leerstand

-57.500 gm MFG

Bestand 2020

davon 3 % bendtigte
Fluktuationsreserve

90.700 gm MFG

Summe marktgerechter
Leerstand und benétigte
Fluktuationsreserve

33.200 gm MFG

+33.200

Gesamtbedarf

Quelle: bulwiengesa

317.000 317.000
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Prognose der zukiinftigen Flachennachfrage
Raumliche Nachfrageverteilung

Raumliche Nachfrageverteilung fuRt auf mehreren Saulen:

* Praferenzen der Branchen bei der Standortwahl

* Buroflachenumsatz (langfristige Betrachtung) -> Synergien
* Biroflachenpotenziale

Vorgehen bei der Verteilung:

* Banken und Finanzdienstleister: Nachfrage nach reprasentativen Flachen in der City (Cityrand Nord), aber auch
Peripherie Ost (Ostsachsische Sparkasse)

* Hochtechnologie: Nachfrage nach Flachen in der Peripherie Nord (ansassige Unternehmen aus Bereich TMT und
Hochtechnologie sowie Flachenpotenziale), Peripherie Siid (Campus TU fiir Synergien mit Unternehmen wie Carl
Zeiss) und City

* Hohere Beratungsunternehmen: City und Cityrand Nord (Reprasentativitat)

Banken und Hoch- Hohere Offentliche Bildung & Gesundheit & Andere Gesamt
Finanzdienst- technologie Beratungs- Verwaltung Wissenschaft Medizin
leister unternehmen

(in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG) (in gm MFG)

City C 4500 ) 24.900 20.400 6.400 2.200 18.700 3.500 71.600
Cityrand Nord @ 10.500 @ 3.700 1.500 9.400 2.100 33.300

Cityrand Sud -700 10.000 3.600 1.800 4.600 7.500 2.600 29.400
Waldschlésschen 0 2.700 2.300 0 500 900 2.100 8.500
Peripherie Nord -2.200 2.500 2.800 2.200 10.300 4.100 66.700
Peripherie Ost 10.000 2.500 1.800 900 32.800 2.400 46.800
Peripherie Std -450 2.500 900 5.500 10.300 2.400 48.000
Peripherie West -450 2.700 2.500 900 900 3.700 2.400 12.700

-14.900 134.700 45.400 18.300 18.300 93.600 21.600 317.000
Quelle: bulwiengesa 20
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Flachenpotenziale

Ubersicht

* Quellen
— Datenbank bulwiengesa (Projekte in der Pipeline, Projektideen etc.)
— Aufnahmen im Rahmen der Begehungen

— Daten der Stadt Dresden (Brachen- und Baullicken-Datenbank)

* Ergebnis
— Ca. 115 grolRere Potenzialflachen
— Potenzial rd. 840.000 gm BGF (rd. 715.000 gm MFG)

22
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Flachenpotenziale

Verteilung der Flachenpotenziale auf die Biirolagen
Blrolage Potenziale Potenziale Anteil

(in gm BGF)* (in gm MFG)*

City 76.000 64.600 9,0%
Cityrand Nord 29.000 24.700 3,4 %
Cityrand Sud 122.500 104.100 14,6 %
Waldschl6sschen 0 0 0,0 %
Peripherie Nord 124.000 105.400 14,7 %
Peripherie Ost 186.000 158.100 22,1%
Peripherie Sud 162.000 137.700 19,2 %
Peripherie West 141.000 120.300 16,8 %
Summe 840.000 715.000 100,0 %

Quelle: Baasner Stadtplaner/bulwiengesa
* Rundungsdifferenzen moglich
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Flachenpotenziale -
Verteilung der Flachenpotenziale auf die Birolagen
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Flachenpotenziale -
Abgleich der Potenziale mit der erwarteten Nachfrage

City »
Cityrand Nord gy Relativ knappes
Flachenangebot
Cityrand Sud in der City und
im Cityrand
Peripherie N o — Nord
P e e O
P e S »
Peripherie West O Nachfrage muss
umgeleitet
Waldschlésschen werden
0 50 100 150 200
ingm MFG

Nachfrage ™ Potenziale

25
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Schlussfolgerungen

* City
— Flachenknappheit wenig tiberraschend, fir Citylagen typisch
— Ggf. zusatzliche Potenziale durch Nachverdichtung

— Umfangreiche Potenziale unmittelbar angrenzend (z. B. im Osten bis Lenné-/ Glintzstral3e in sehr
zentraler Lage rd. 54.000 gm BGF/46.000 gm MFG)

e Cityrand Nord
— Flachenengpasse: Erwartete Nachfrage Gibersteigt Flachenangebot

— Alternativen finden sich angrenzend (Peripherie Nord) oder stidlich der Elbe

e Cityrand Sid
— Flachenpotenziale Gibersteigen die Nachfrage

— Das Gebiet kann eine gewisse Kompensationsfunktion fir die City und den Cityrand Nord
ubernehmen

26
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Schlussfolgerungen

City und Cityrander

In der Summe liegt die erwartete Nachfrage (rd. 135.000 gm MFG) unterhalb der Summe der
bestehenden Potenziale (rd. 193.000 gm MFG)

Dies bedeutet, dass die in diesem Raum bestehenden Potenziale in 10 Jahren zu 70 % erschopft
sein werden

 Waldschlosschen

Die erwartete Nachfrage ist gering
Potenziale bestehen keine

* Peripherie

Das Flachenangebot ist relativ gleichmaRig auf die vier Teilrdume verteilt
Es speist sich v. a. aus Flachen in Gewerbe- und Industriegebieten, wobei weitere
Verdichtungspotenziale bestehen dirften

Die erwartete Flachennachfrage liegt bei rd. 175.000 gm MFG (55 % der Nachfrage) und liegt
deutlich unter dem Flachenangebot (rd. 522.000 gm MFG)

Die hochste Nachfrage wird fur den Teilraum Peripherie Nord erwartet (rd. 67.000 gm MFG), die
geringste fur den Teilraum Peripherie West (rd. 13.000 gm MFG)
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Handlungsbedarf und Empfehlungen

Handlungsbedarf

* Ein konkreter Handlungsbedarf — etwa im Hinblick auf die Verhinderung von Fehlentwicklungen —
besteht aus gutachterlicher Sicht nicht.

 Es steht nicht zu erwarten, dass punktuelle Uberangebote an potenziellen Bauflichen in attraktiven

Lagen wie dem Cityrand Siid zu einem realen Uberangebot und damit verbundenen Leerstidnden
flhren.

Empfehlungen

* Flachensicherung und -entwicklung in zentralen Lagen

— Angesichts des relativ ausgeglichenen Verhaltnisses von Flachenangebot und Nachfrage in den
Lagen City und Rander sollten die hier bestehenden Potenziale gegenliber konkurrierenden
Nutzungen gesichert werden.

-> bspw. sucht die 6ffentliche Verwaltung birgernahe Flachen, die in der angedachten
Groéllenordnung nur schwer zu finden sind

— In der langfristigen Perspektive sollte der Bereich mit Cityqualitaten erweitert werden.

28
Biroflachenkonzept Ergebnisprasentation — Stand: 22.10.2021 © 2021 bulwiengesa AG — P2003-6434




BAASNER ~f bulwiengesa

STADTPLANER GMB

Handlungsbedarf und Empfehlungen

e Starkung der Dienstleistungsfunktion

— Regelmaliiges Monitoring der Bestande und der geplanten Entwicklungen, um Anfragen schnell
steuern zu kdnnen

— Erweiterte Unterstitzung fir Dienstleistungsunternehmen (bspw. Netzwerkveranstaltungen)

* Funktionsmischung: Starkung von Verkehrsachsen

— Die Nahe von Wohnen und Arbeiten fordert urbane Strukturen und damit beide Arten der
Nutzung. Insofern sollten gemischte Gebiete gesichert und weiterentwickelt werden.

— Die Standorte in Dresden sind jedoch verstreut und wenig sichtbar. Dies gilt z. T. auch fir relativ
zentrale Lagen.

— Im Hinblick auf die Ziele Funktionsmischung, Sichtbarkeit und Erreichbarkeit bietet sich eine
Starkung der Blironutzung an wichtigen Verkehrsachsen an. Dies gilt sowohl fiir die Peripherie als
auch fir innerstadtische Lagen (z. B. Budapester Stral3e).

* Mobilitat
— Reduzierung des MIV und entsprechend eine Stiarkung des OPNV und Radverkehrs wird angestrebt

— Der Strukturwandel fiihrt u. a. zu einem Zuwachs der Blrobeschaftigung und damit zu einer
Konzentration auf die Kernstadte in Metropolregionen. Von besonderem Interesse ist hierbei das
Umfeld der regionalen Knoten, allen voran der Hauptbahnhof und der Bahnhof Neustadt.
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Raumliches Leitbild

Biroflachenkonzept
Landeshauptstadt Dresden
2020/21

Réaumliches Leithild

S Buro (ink!. offentiiche Verwaltung) /
W W Hotel / Handel

Kultur / Bildung

Wohnen
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