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Einleitung

Es geht auch ohne =

Biiro-Entwicklungen amBER ™™

i

"

wE g

Air Gate-Entree des BER/Quelle: Pure rendering GmbH, Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

Das Potenzial fur Biiros am Flughafen Berlin Brandenburg
»Willy Brandt“ (BER) ist riesig. Dies haben wir in der Studie zum
Blroimmobilienmarkt am BER gezeigt, die 2017 erstmals den
dortigen Markt fiir Biroimmobilien transparent gemacht hat.
Nun liegt das Update dieser Studie vor. Erneut haben wir die
Entwicklungsgebiete rund um den Flughafen analysiert.

Dabei wird deutlich: die Ero6ffnung des BER ist und bleibt ent-
scheidend fiir einen GroRteil der Projekte und Entwicklungen
vor Ort. Aktuell ist die Inbetriebnahme des GroRflughafens
flir 2020 geplant.
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Trotz der weiter mit Unsicherheiten behafteten Flughafener-
o6ffnung Uberschlagen sich aktuell die Entwicklungen in Neu-
Schonefeld. Nordlich des Flughafenareals und direkt an der
stidostlichen Berliner Stadtgrenze hat sich hier in kirzester
Zeit einiges getan und das ganz ohne Flughafeneroffnung.

Diese Entwicklung ist hochst spannend fiir das bulwienge-
sa-Team und Anlass fiir das Update der vorangegangenen
Studie. Ziel ist dabei eine schlanke Fassung, die die grund-
satzlichen Inhalte auf den neuesten Stand bringt und den
Fokus auf aktuelle Entwicklungen richtet.



Bliroimmobilienmarkt
Berlin

Der Berliner Biroimmobilienmarkt zeigt in den letzten Jah-
ren eine sehr hohe Dynamik. Diese wird getragen durch eine
dukerst rege Biroflachennachfrage, die sich in sinkenden
Leerstanden und steigenden Mieten dokumentiert. Gestutzt
wird diese Entwicklung durch gesunde Fundamentaldaten —
Beschaftigtenzahlen, Wertschdpfung und Lohne steigen, die
Arbeitslosigkeit sinkt entsprechend.

Im Detail stellen sich die Bliromarktparameter wie folgt dar:

Angebotssituation
Hohes Neubauvolumen bis 2022 erwartet

Die Bautatigkeit ist in der vergangenen Dekade einer hohen
Volatilitdt und Dynamik unterworfen. Nach einem verhalte-
nen Fertigstellungsvolumen im Jahr 2017 mit lediglich rund
100.000 gm stieg im Jahr 2018 das Neubauvolumen wieder
deutlich an und erreichte einen Wert von rund 260.000 gm.
Auch fur die kommenden Jahre ist der Trend ansteigend.
Im Durchschnitt werden fiir die nachsten vier Jahre rund
460.000 gm MFG p. a. erwartet, mit Spitzen in den Jahren
2020 und 2021.

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage und des gerin-
gen spekulativen Anteils wird dieses Volumen die aktuell
bestehende Diskrepanz zwischen Angebot und Nachfrage
nur leicht entspannen. Regionale Schwerpunkte fiir geplante
Entwicklungen sind die Mediaspree, Mitte, Adlershof und die
Europacity.

Unter Berlicksichtigung einzelner Blroflachenabgénge
wird sich der Berliner Biroflachenbestand im Jahr 2020
auf rund 20,4 Mio. gm MFG summieren und somit seinen
Bestand um mehr als 1 Mio. gm MFG erhéhen im Vergleich
zu 2018.

Blick auf den Potsdamer Platz/Quelle: Nicolas Felder

Biiroflachenbestand und Fertigstellungen
in Berlin 2006-2018/2022*
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Bestand und Neubauten
im Stadtzentrum konzentriert

Der Berliner Flachenbestand verteilt sich dabei zum grokten
Teil auf Lagen innerhalb des S-Bahn-Rings. Hier befinden
sich mit 12,5 Mio. gm etwa zwei Drittel des Gesamtbestandes.
Etwa ein Drittel enfallt auf periphere Lagen.

Auch hier, abseits der Zentren, sind also einzelne Biiroclus
ter vorhanden. lhre GroRe ist jedoch nicht ausreichend, um
einen eigenstandigen Teilmarkt herauszubilden. Hierfiir ist ent-
sprechend eine kritische Masse an Biroflachenbestand nétig.
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Verteilung des Berliner Biiroflachenbestandes 2018 (%)
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Die einzelnen Teilméarkte (Bliromarkteinteilung nach bulwien-
gesa) weisen dabei enorme Grofkenunterschiede auf. Die zwei
groften Teilmarkte Mitte und Mitte 1a verfligen jeweils lUber
rund 2 Mio. gm MFG. Dem entgegen stehen mit der Europa-
city, Adlershof, Friedrichshain und der Mediaspree Teilméarkte
mit teils deutlich unter 500.000 gm MFG. Diese gehdren auch
zu den jingsten Teilmarkten.

Trotz des geringen Anteils haben diese Lagen in der
jingsten Vergangenheit regelméakig Anteile im zweistelligen
Bereich am Gesamtberliner Neubauvolumen generiert. Dies
verdeutlicht die rege Bautatigkeit und das Entwicklungspo-
tenzial der Standorte.

In Summe lag der Fokus der Bautéatigkeit erneut in den
City- und Cityrandbereichen der Stadt. Rund 81 % der neu-
en Buroflachen der letzten finf Jahre wurden innerhalb des
S-Bahn-Rings realisiert.

Die zwei groten und kleinsten Teilmarkte
des Berliner Biiromarktgefiiges nach Bestand* (2018)

Rang Teilmarkt Biiroflachenbestand
in gm MFG

1 Mitte 2.22 Mio.

2 Mitte 1a, City Ost 2.05 Mio.

13 Adlershof 0.41 Mio.

14 Europacity 0.25 Mio.

Quelle: bulwiengesa; * ohne periphere Teillagen

Biiroflachenleerstand in Berlin 2006—2018/2022* (in %)
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Leerstandsrate bleibt weiterhin
auf niedrigem Niveau

Die hohe Flachennachfrage lie die Leerstandsquote des
Berliner Blroimmobilienmarktes kontinuierlich sinken. Im
Jahresverlauf 2018 fiel diese auf 1,7 %. Mittelfristig ist durch
die enorm hohe Nachfrage auf dem Berliner Bliroimmobilien-
markt trotz steigender Fertigstellungszahlen mit einem wei-
teren Absinken der Leerstandsrate zu rechnen — damit bleibt
der Berliner Biroimmobilienmarkt auch kiinftig weiter ange-
spannt.

Insbesondere die City- und Cityrandteilmarkte weisen
dabei ein Leerstandsniveau auf, welches noch einmal deutlich
geringer ausfallt. Grokflachige Gesuche innerhalb der Innen-
stadt kdnnen daher fast nur noch mit Hilfe von Projektentwick-
lungen realisiert werden.

Durch diese Flachenverknappung in den zentralen Lagen
verlagert sich die Nachfrage sptrbar in dezentrale Bereiche.
Allerdings reduziert sich auch hier das Angebot an groken
zusammenhangenden Flachen zusehends.

© bulwiengesa AG 2019



Nachfragesituation
Biirobeschiaftigung weiterhin auf Wachstumskurs

Die Burobeschaftigtenentwicklung und ihre Struktur ist nicht
nur ein Immobilienmarktindikator, sondern auch ein starker
Trendindikator fiir die regionale Wirtschaftskraft.

Aktuell weist Berlin rund 780.000 Birobeschaftigte auf. In
den vergangenen zehn Jahren verzeichnete die Stadt rund
164.000 Bilirobeschaftigte mehr, was einer Wachstumsrate
von 2,6 % p. a. entspricht.

Motor des Wachstums in den letzten Jahren war der tief-
greifende wirtschaftliche Strukturwandel in Berlin. Uber Jahr-
zehnte wurde die Berliner Birobeschéftigtenstruktur von
der offentlichen Verwaltung dominiert. Trotz der steigen-
den Anzahl an Personal des Bundes in Berlin geht der Anteil
offentlicher Blurobeschéftiger jedoch in den letzten Jahren
stetig zurilick.

Getragen wurde der Birobeschéftigtenanstieg im beson-
deren MaRe durch unternehmensbezogene Dienstleistungen
und das TMT-Segment (Technologie/Medien/Telekommuni-
kation).

Berlin profitiert dabei stark von der zunehmenden Digi-
talisierung der Gesellschaft. Seit 2008 ist laut Berlin Part-
ner jeder 8. Arbeitsplatz in Digitalunternehmen entstanden.
Dabei wirkt sich diese Dynamik nicht allein in den reinen Tech-
nologieunternehmen aus, sondern auch in den klassischen
Branchen wie dem Dienstleistungswesen und dem Handel
(Bsp. Zalando).

Aufgrund der positiven Rahmenbedingungen wird sich
diese Entwicklung weiter fortsetzen. Bis 2022 wird die Zahl
der Blrobeschéftigten nach aktuellen Prognosen weiter auf
knapp unter 850.000 ansteigen.

Als Wachstumsmotor fungieren dabei vor allem vier Bran-
chen:

» Technologie/Medien/Telekommunikation (TMT)

» Beratung

» Sonstige unternehmensorientierte Dienstleistungen
» Gesundheit und Soziales/Bildungswesen

Berliner Biiroflaichenumsatz auf Rekordniveau —
Nachfrage und Angebot im Ungleichgewicht

Das Wachstum der Birobeschéaftigung spiegelt sich auch
in der Nachfrage wider. Hier flihrt der Angebotsmangel auf
dem Berliner Buroimmobilienmarkt zu einem leicht sinkenden
Umsatzniveau von rund 845.000 gm MFG 2018, welches sich
allerdings auf einem weiterhin tiberdurchschnittlichen Niveau
bewegt.

Die Nachfrage konzentriert sich dabei besonders auf
Dienstleister und Digitalunternehmen, insbesondere aus dem
Bereich Technologie, Medien und Telekommunikation (TMT).

Nachfragedruck setzt Preisspirale in Gang
Infolge des anhaltenden Nachfrageiliberhangs stiegen die

Bluromieten in den letzten Jahren stetig an. Wahrend der
Anstieg bis 2015 eher moderat verlief, hat das Wachstum

© bulwiengesa AG 2019

Biirobeschaftigtenentwicklung 2006—2018/2022* (in Tsd.)
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Biiroflaichenumsatz Berlin 2006-2018 (Tsd. qm MFG)
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Biiromiete in Berlin 2006-2018/2022* (Euro/qm MFG)
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gerade in den vergangenen Jahren noch einmal deutlich an
Dynamik gewonnen.

Das Spitzenmietniveau stieg seit 2015 um rund 40 %
von 24 Euro/gm MFG auf 33,5 Euro/gm MFG. Ein derart star-
kes Wachstum hat es seit Jahren nicht mehr gegeben. Das
Mietpreiswachstum erstreckt sich dabei Uber das gesamte
Stadtgebiet und ist sowohl bei Spitzen- als auch bei Durch-
schnittsmieten spurbar.

Der extrem geringe Leerstand und die allgemeine Fl&-
chenverknappung auf dem Berliner Biromarkt werden auch
zukinftig zu steigenden Mietpreisen beitragen.

Begriindet durch diese zunehmende Angebotsverknap-
pung bei anhaltend hoher Nachfrage erscheinen nach den
aktuellen Prognosen von bulwiengesa Spitzenmieten von
deutlich Gber 35 Euro/gm in den kommenden Jahren rea-
listisch. Vereinzelt werden auch jetzt schon Mieten lUber 40
Euro/gm aufgerufen.

Die Mieten werden einhergehend mit der Dynamik in allen
Lagen steigen. Besonders deutlich wird das Mietpreiswachs-
tum in den zentralen Cityrandlagen mit hoher Urbanitat. Die
Teilméarkte Mitte, Kreuzberg und Mediaspree, aber auch die
Peripherie-Nord durch die Szenelage Prenzlauer Berg, sind
besonders bei Start-ups und Digitalunternehmen beliebt und
die Leerstande sind sehr gering.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebaude in Berlin
2006-2018/2022* (in %)
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Biiroinvestmentmarkt
Hohe Nachfrage halt Renditen unter Druck

Deutschlandweit hat sich Berlin in den letzten Monaten zum
Standort mit der groRten Dynamik im Investmentmarkt entw
ckelt. Dies dokumentiert sich nicht nur in einem hohen Inves
mentvolumen, sondern auch in stetig steigenden Preise
Urséchlich ist hier vor allem die anhaltende Niedrigzinspg
tik und die Wahrnehmung Deutschlands im Allgemeinen
Berlins im Speziellen als ,sicherer Investmenthafen®.
Entsprechend stehen die Renditen weiterhin unter D
So liegt die Nettoanfangsrendite derzeit bei nur noch 2,8
In den kommenden Jahren wird u. a. aufgrund der 4
bung des Leitzinses (der Leitzins soll Ende 2019 u
Basispunkte angehoben werden) und der steigende
erwartung in Europa von einem leichten Anstieg des R
niveaus ausgegangen. Bis zum Ende des Prognoseze
2022 ist in Berlin mit einer Nettoanfangsrendite vo
unter 3 % zu rechnen.

— Fazit —

Der Berliner Biuromarkt ist in der jingsten
Vergangenheit durch eine &uRerst groRke
Dynamik gekennzeichnet. Dies dokumentiert
sich in einer sehr hohen Nachfrage, getra-
gen durch ein starkes Biirobeschéaftigten-
wachstum. Besonders marktpragend ist dabei
Berlins Entwicklung zur europdischen Start-
up-Hauptstadt, was sich deutlich in den Nach-
fragestrukturen widerspiegelt.

Da dieser Entwicklung nur eine unzurei-
chende Bautatigkeit gegentibersteht, sinkt der
Leerstand stetig. GroRflachige Gesuche inner-
halb der Innenstadt kénnen fast nur noch mit
Hilfe von Projektentwicklungen bedient wer-
den. Zudem riicken dezentralere Standorte
in den Fokus. Die zunehmende Verknappung
flihrt dabei zu steigenden Mieten in nahezu
allen Lagen des Stadtgebietes.

Perspektivisch ist von einem Anhalten der
derzeitigen Marktdynamik auszugehen. Vor
diesem Hintergrund ist mit weiter sehr nied-
rigen Leerstdnden und steigenden Mieten zu
rechnen.

Von dieser Marktentwicklung kann das
Flughafenumfeld profitieren. Hier bietet sich
die Méglichkeit, als Alternativstandort eine sig-
nifikante Marktrelevanz zu erlangen und sich
tiberregional zu positionieren.

© bulwiengesa AG 2019



Die Biirolage
Schonefeld

Berlin-Brandenburg Airport Center/Quelle: Alexander Obst/Marion Schmieding, Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

Klassische Out-of-town-Markte, wie sie beispielsweise in
Frankfurtin Form von Kaiserlei oder Eschborn existieren, sind
in Berlin bisher noch nicht vorhanden. Die Entwicklung der
Biirolage im Flughafenumfeld stellt daher eine Besonderheit
im Berliner Biromarktgeflige dar, die das Marktumfeld lang-
fristig nachhaltig beeinflussen kann. Vor diesem Hintergrund
wird das Flughafenumfeld in seinen Strukturen nachfolgend
tiefergehend analysiert.

Das derzeitige Bliromarktumfeld in Schonefeld ist dabei
Uberwiegend gepragt durch dltere Bestandsgebaude und nur
wenige Neubauten. Regionale Schwerpunkte befinden sichin
Waltersdorf, im Umfeld des alten Terminals und am BER selbst.

Auf dieser Basis wurden von bulwiengesa Teilmarktgren-
zen festgelegt, die auch Entwicklungsgebiete mit entspre-
chendem Biroflachenpotenzial beriicksichtigen.

Die Teillage umfasst daher neben dem Flughafenareal
selbst auch Areale ohne Sichtbezug zum Flughafen. Die
Marktgrenzen verlaufen dabei grob entlang:

» der Flughafengrenze im Stiden

» der stiddstlichen Berliner Stadtgrenze
» der Ortsgrenze Schonefeld im Westen
» der Autobahnen A 117/A 113 im Osten

Bestandsvolumen noch kleiner als in der Europacity

In den definierten Grenzen weist die Teillage einen Burofl&-
chenbestand von knapp 140.000 gm MFG auf. Im Berliner
Marktkontext wéare dies aktuell noch der kleinste Teilmarkt,
noch deutlich hinter der Europacity mit ca. 250.000 gm MFG.
Mit der néher riickenden Eréffnung des Flughafens BER wird
ein Anziehen der Bautatigkeit erwartet, welches sich bereits
im Flughafenumfeld abzeichnet.

© bulwiengesa AG 2019

Kleinere Cluster innerhalb des Teilmarktes bilden dabei:

p die Mittelstrake im Kernbereich Schonefeld

» der Lilienthalpark in Waltersdorf

» der Flughafenbereich im Umfeld des neuen Terminals
» der Flughafenbereich in Selchow

» Neu-Schonefeld

Bestand gepragt durch Gebaude der
1990er und 2000er

Der Biiroflachenbestand am BER unterscheidet sich hinsicht-
lich der Baualtersstrukturen deutlich vom Berliner Gesamt-
markt. Gebdude mit Baujahren vor 1980 sind nicht existent.
Die Baualtersklassen konzentrieren sich auf Objekte aus den

Biiroflachenbestand nach Baualter (in %)

Baualtersgruppen Berlin Teilmarkt
BER-Airport
ab 2015 4,3 12,9
2010-2014 3,5 31,5
2005-2009 29 6,9
2000-2004 V5] 0,3
1995-1999 14,6 23,4
1990-1994 41 19,8
vor 1990 63,1 5,0

Quelle: bulwiengesa



Biroteilmarkt BER-Airport, Neu-Schonefeld

{c] OpenStrestblap CC-BY-SA, bubsiengesa AG
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1990er Jahren mit 43 % und Bauten mit Fertigstellung nach
dem Jahr 2000 mit 52 %.

In den 1990er Jahren lag der Entwicklungsschwerpunktim
Lilienthalpark und an der Mittelstrake. In den 2000er Jahren
entstanden Neubauten fast ausschlieRlich im Zuge der Ent-
wicklung des Flughafens im Terminalumfeld.

Wieder ansteigende Bautatigkeit

Die Ausrichtung auf den neuen Flughafen wird in den Neu-
bauten auch darin deutlich, dass mit fast 40.000 gm MFG ein
GroRteil des Neubauvolumens im Jahr 2012 fertiggestellt wur-
de, dem urspriinglichen Er6ffnungstermin des Hauptstadt-
flughafens.

Fertigstellungen BER-Umfeld 2009-2018 (Tsd. gm MFG)
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Besonders hervorzuheben sind hierbei

> das ?BAC Berlin Brandenburg Airport Center
» das Sozialgeb&dude der Bodenverkehrsdienste
» das Verwaltungsgebdude der Sicherheitsdienste

Das 2BAC, unmittelbar am Terminal gelegen, weist eine Nutz-
flache von rund 17.700 gm MFG auf und ist bis heute das
einzige moderne Blirogebdude, welches dem klassischen
Vermietungsmarkt zugeftihrt wurde. Es ist nahezu voll vermie-
tet und Sitz von Airlines, zahlreicher weiterer flughafenaffiner
Nutzer und einigen Dienstleistern.

In den vergangenen Jahren lag der Schwerpunkt auf Biro-
und Logistikentwicklungen wie dem Air Link Park und dem
Segro Airport Park, die neben Gewerbeflachen auch relevan-
te Biroanteile aufweisen.

Mit einer starken Steigerung der Bautatigkeit ist erst mit
bzw. nach der Flughafenerdffnung zu rechnen. Einzige Aus-
nahme stellt derzeit das Entwicklungsgebiet Neu-Schonefeld
dar, wo aktuell bereits zahlreiche Projekte realisiert werden.

Kaum Leerstand in modernen Gebauden

Bilirogebdude mit Baujahr nach 2000 weisen in Schonefeld
mit aktuell rund 8.300 gm MFG bzw. 5,9 % einen sehr gerin-
gen Leerstand auf.

Zudem ist zu beachten, dass im Vergleich zum Jahr 2017
der Leerstand aufgrund der Insolvenz von Air Berlin hier spiir-
bar gestiegen ist. So steht das Technikzentrum von Air Berlin
(Baujahr 2016) mit 7.700 gm MFG seitdem leer. Kleinere Leer-
stdnde sind auch im ?BAC und im SEGRO Airport Park Berlin
zu verzeichnen. Hier kam es allerdings in den letzten Monaten
zu einigen Vermietungsabschliissen, sodass der dritte Bauab-

© bulwiengesa AG 2019



Biiroflachenleerstand BER-Airport 2018 (Tsd. qm MFG)
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Quelle: bulwiengesa; Stichtag 31.12.2018

schnitt des Gewerbeparks derzeit bereits zu 90 % vermietet
ist. Auch die ehemalige Air-Berlin-Flache im SEGRO Airport
Park Berlin konnte bereits nach weniger als finf Monaten voll-
standig nachvermietet werden.

Insgesamt stehen derzeit rund 33.000 gm MFG innerhalb
der Teilmarktgrenzen leer. Dies entspricht einer Leerstands-
quote von 24,0 % und liegt damit deutlich Uiber dem Leer-
standsniveau der Berliner Teillagen. Dabei handelt es sich
allerdings hauptsachlich um &ltere Bestandsgebdude, die
insbesondere fur aktuelle Buroprojektierungen im Teilmarkt
keine Wettbewerbsrelevanz darstellen.

Industrie, Transport und Handel dominieren
Nutzerstruktur

Die Nutzerstruktur wird in Schonefeld stark von dem Bereich
Industrie, Transport und Handel gepragt. Knapp die Half-
te der Flachen entféllt auf diese Branchen. Davon lasst sich
der GroRteil der Transportunternehmen dem flughafenaffi-
nen Segment (Personen- und Frachtfluggesellschaften) oder
Logistikern zuordnen.

Nutzerprofil Schonefeld (Stand 2018) in % *

. Banken, Finanzdienstleister
B Dienstleister
Technologie, Medien, Telekomm.
. Industrie, Transport, Handel
Offentliche Hand
Andere

Quelle: bulwiengesa, * gewichtet nach Flache
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Auch bei den Dienstleistungsunternehmen spielen flughafen-
affine Nutzer wie Betreibergesellschaften und Sicherheits-
dienste eine wesentliche Rolle. Gleichzeitig haben sich
insbesondere in Waltersdorf auch die klassischen Dienstleis-
tungsstrukturen mit Beratern, Medizinern, Anwélten und Inge-
nieuren etc. herausgebildet.

Die offentliche Hand generiert ihren Anteil vor allem
durch Verwaltungsfunktionen am Flughafen (Bundespolizei,
Zoll, Luftfahrtbehorde) sowie die Rathduser der Gemeinden
Schoénefeld und Waltersdorf.

Spitzenmietniveau durch ?BAC definiert

Die Bestandsstrukturen in Schénefeld schlagen sich auch in
den zu erzielenden Mietniveaus nieder. Fir die &lteren Be-
standsgebdaude liegt die Spanne der Mietpreise zwischen
6,50 und 13,50 Euro/gm MFG. Die hochsten Preise werden
dabei in der Mittelstralke erzielt.

Fir Neubauten werden aktuell zwischen 13,90 und 16,00
Euro/gm aufgerufen. Die Spitzenpreise werden dabei jedoch
ausschlieklich am Willy-Brandt-Platz im 2BAC unmittelbar am
Terminal erreicht.

Mit dem dort 2012 errichteten 2BAC existiert aktuell nur ein
Blirogebédude, welches hohere Mietpreise generiert. Bereits
im Jahr 2010, zwei Jahre vor Fertigstellung, zog das erzielba-
re Spitzenmietniveau aufgrund einiger Vorvermietungen im

2BAC deutlich an. Dieses wird seitdem mit rund 16,00 Euro/gm
MFG definiert, wobei kleinteilig im Objekt auch hohere Preise
erzielt wurden.

Die anderen Mikrolagen in Schénefeld weisen aktuell ein
Mietniveau noch leicht darunter auf. Aktuelle Angebote in
Neu-Schonefeld liegen zwischen 13,00 und 14,50 Euro/gm
MFG, in Alt-Schonefeld bei 12,00 bis 13,50 Euro/gm MFG und
in Waltersdorf im Bereich von 8,00 bis 11,00 Euro/gm MFG.

Durch seine Nahe zu Berlin bietet sich zudem ein Ver-
gleich zum angrenzenden Teilmarkt Peripherie-Sid an. Die
Spitzenmiete liegt derzeit bei 17,50 Euro/gm MFG. Nur in Ein-
zellagen, mit hoher Urbanitét in Landmark-Objekten in Neu-
koélIn, z. B. in der Alten Post oder am Landwehrkanal, werden
Mieten im Bereich von 20 Euro/gm erzielt.

Erzielbares Spitzenmietniveau am BER-Airport
2008-2018 (Euro/qm MFG)
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Ausgewdhlte Angebote fiir Biiroobjekte im Teilmarkt BER-Airport 2018

StraRe Eigentiimer Status Fertigstellung Mietflache Kaltmiete
(gm MFG) (Euro/qm)
Willy-Brandt-Platz 2 HCI Capital Fertig 2012 364 16,00
Hans-Grade-Allee _ in Planung _ 1.062 14,50
MittelstraRe 5a Alpine Finanz Bau GmbH Fertig 1999 430 13,50
Hans-Grade-Allee 3-3a n/a im Bau 2021 7.230 13,00
Mittelstrake 9 CREO Fertig 1988 250 - 2.850 12,50

Mittelstrake 7

Quelle: Immoscout November 2018
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Alpine Finanz Bau GmbH Fertig 1994 190 - 290 12,00
Savills |

Zeppelinstrake 1, 3 avills Investment Fertig 1994 430 11,00
Management

— Fazit —

Auf Basis der Bestandsstrukturen und der relevan-
ten Entwicklungsgebiete wurden von bulwiengesa
Teilmarktgrenzen definiert. Innerhalb dieser verfiigt
das Flughafenumfeld tiber 138.000 gm MFG Biirobe-
standsflache, die liberwiegend in den 1990er Jahren
und nach 2000 entstanden ist. Reine Biironeubau-
ten sind aktuell noch die Ausnahme und konzentrie-
ren sich auf das direkte Flughafenumfeld. Diverse
Neubauten sind jedoch im Teilmarkt geplant.

Der Leerstand der Teillage fallt mit rund 24 %
vergleichsweise hoch aus. Zu berlicksichtigen ist
aber, dass in Gebauden mit Baujahren nach 2000
kaum Vakanzen vorhanden sind und aktuell ledig-
lich durch die zuvor von Air Berlin genutzten Flachen
tiberhaupt ins Gewicht fallen. Die belegten Fléachen
werden dabei v. a. von Nutzern mit Flughafenaffini-
tat gemietet. Diese sind liberwiegend aus den Berei-
chen Transport, Dienstleistungen und 6ffentliche
Hand.

Die Spitzenmieten werden aktuell ausschlief’-
lich im ?BAC unmittelbar am Terminal realisiert. Mit
16,00 Euro/gm MFG wird das Niveau etablierter Ber-
liner Cityrandteilmarkte erreicht.

Derzeitiger Entwicklungsschwerpunkt ist Neu-
Schonefeld. Hier zeichnet sich aktuell die hochste
Dynamik in Form von konkreten Projektentwicklun-
gen und ansteigenden Mieten ab.

© bulwiengesa AG 2019




Perspektivisches Marktumfeid
am Flughafen BER

H N = F
N

Businesspark Berlin/Quelle: biinck+fehse visualisierung und animationsdesign GmbH, Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

Der Flughafen Schonefeld wird im Zuge des Ausbaus zum
BER um eine Flache von 970 Hektar erweitert. Insgesamt wird
der neue Airport 1.470 Hektar (rund 2.000 Fukballfelder) grok
sein. Das ist geringfligig weniger als die 1.618 ha des Miinch-
ner Flughafens — einem der grofkten Luftfahrt-Drehkreuze
Europas.

Das Marktumfeld fir Blroimmobilien endet auch in
Schonefeld nicht mit den Grenzen des Airports. So umfasst
das Flughafenumfeld Entwicklungsgebiete, die sowohl auf
dem Areal des Flughafens als auch auflkerhalb liegen. Auf-
grund der Ausdehnung und der unterschiedlichen Verkehrs-
anbindung differieren die Standortqualitdten im Detail sehr
stark.

Eine Eigenheit des Gesamtareals ist die Grenzlage auf
den Gemeindegebieten von Berlin und Schoénefeld. Die hier
prasentierten Standorte befinden sich liberwiegend in der
Gemeinde Schonefeld.

Mit Umsetzung der vielfdltigen Planungen im Flughafen-
teilmarkt wird sich das dortige Marktumfeld komplett veran-
dern. Die grokflachigen Projektierungsflachen bieten Platz
fur diverse Nutzungen und verfligen lber sehr heterogene
Eigenschaften, Entwicklungskapazitdten und potenzielle
Standortprofile.

Nachfolgend werden in Steckbriefform die Grokenord-
nungen, Entwicklungspotenziale und Eigentumsverhéltnisse
der besonders buromarktrelevanten Areale aufgefiihrt und
anschliekend zusammengefasst und bewertet.

Im Detail werden folgende Entwicklungsgebiete dargestellt:
» Airport City

» AirTown

» Business Park Berlin inkl. Segro Airport Park Berlin

» Business Park WaRmannsdorf und Umgebung

» Biro- und Gewerbepark Schénefelder Kreuz

© bulwiengesa AG 2019

» Gatelands
» Midfield Expo Gardens/Airgate
» Neu-Schoénefeld

Neben den aufgefiihrten Entwicklungsgebieten befinden sich
noch weitere Projekte in der Ideenphase, sind aber zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht konkret quantifizierbar. Diese befin-
den sich unter anderem in Waltersdorf, Selchow und Grof
Kienitz.

Heterogene Eigenschaften und Zeitrahmen

Die untersuchten Entwicklungsareale unterscheiden sich in
ihren Eigenschaften teils erheblich. Mit ihren unterschiedli-
chen Voraussetzungen hinsichtlich Lage, Grékenordnung
und Eigentimerzusammensetzung gehen zudem unter-
schiedliche Entwicklungshorizonte einher. So kénnte auf eini-
gen Arealen sofort losgebaut werden, auf anderen steht der
B-Plan noch aus.

Die derzeit konkretesten Buroentwicklungen konzentrie-
ren sich im Rahmen von Quartiersentwicklungen Uberwie-
gend auf Neu-Schdnefeld, u. a. mit den Sonnenhdéfen und der
MizarstraRe. Entwicklungsaktivitdten gibt es zudem im Busi-
ness Park Berlin, inkl. Segro Airport Park. Hierbei handelt es
sich aber eher um Gewerbe-/Logistikflachen mit Bliroanteilen.
Klassische Biiroobjekte befinden sich auch dort noch im Pla-
nungsstadium.

Teilweise sind Projekte bezuglich der Umsetzung noch
wenig konkret, das betrifft insbesondere Entwicklungen in
Terminalnéhe, die stark von der Er6ffnung des Flughafens
abhangig sind. Hier sind sehr hohe Volumina méglich. Die
Grundstiicke befinden sich Giberwiegend in 6ffentlicher Hand.
Erst 2025 werden diese voraussichtlich in die Vermarktung
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gehen, dadurch bleibt viel Zeit fir die Entwicklung anderer
Gebiete.

Das klassische Modell von Flughafenstandorten mit einer
Airport City als Zentrum, ergdnzt um Businessparks mit aus-
gepragter Mischnutzung, l&sst sich anhand der einzelnen Ent-
wicklungsareale auch am BER bereits identifizieren.

Eigentumsverhéltnisse sehr vielschichtig

Die Besitzverhdltnisse in den einzelnen Entwicklungsge-
bieten unterscheiden sich erheblich und reichen von einem
Eigentiimer bis zu mehr als einem Dutzend.

Den nah am Terminal verorteten Arealen ist dabei gemein,
dass sie von der Abteilung Liegenschaften der Flughafen Ber-
lin Brandenburg GmbH, also der 6ffentlichen Hand, verwaltet
werden. Investoren kdnnen hier Grundstlicke erwerben und
diese entwickeln, wie dies in der Airport City bereits umge-
setzt wurde. Hier hat Fay Projects das Berlin Brandenburg
Airport Center (2BAC) entwickelt und an den geschlossenen
Fonds HCI Berlin Airport Center verkauft. In der Nachbar-
schaft hat die ECE ein Vier-Sterne-Superior-Hotel realisiert.
Vier Parkhduser und ein Mietwagencenter ergdnzen das
Umfeld.

Andere Grundstiicke befinden sich bereits seit Langerem
in der Hand privater Investoren. Teilweise wurden die Grund-
stiicke einzelner Entwickler aufgrund der rdumlichen Zusam-
menhénge zu einem Entwicklungsgebiet zusammengefasst
—so geschehenin Neu-Schénefeld. Hier existiert eine Vielzahl
von Baufeldern, die unterschiedlichen Investoren gehdren.
Besonders aktiv zeigen sich hier die Projektentwickler Bona-
va und die DIE AG, welche das Erscheinungsbild von Neu-
Schonefeld auch zuktinftig nachhaltig mit pragen werden.

Entwicklungsgebiete im Uberblick

Business Park
WaRmannsdorf und

g

Viel Bauland vorhanden

Die betrachteten Grundstlicke vereinen eine bebaubare
Grundstticksflache von deutlich mehr als 400 Hektar auf
sich. Hinzu kommen weitere Areale unter Verwaltung der
Flughafen Berlin Brandenburg GmbH. Private und &ffentliche
Flachen summieren sich somit auf mehrere 100 Hektar bebau-
bare Grundstiicksflache im unmittelbaren Flughafenumfeld.

Die Grokenordnungen der Entwicklungsgebiete liegen
dabei in einer Spanne von sieben bis 150 Hektar. In Ver-
bindung mit den Lageeigenschaften, der Nutzung und den
Eigentumsverhaltnissen wirkt sich dies auf die Entwicklungs-
horizonte aus.

Kleinere Areale weisen dabei bessere Perspektiven fir
eine Entwicklung des Gesamtbereiches auf, gerade wenn
diese fur die jeweilige Nutzungsart gut gelegen sind. Fir die
groReren Entwicklungsgebiete ist davon auszugehen, dass
sich diese erst sukzessive fiillen werden und zunachst die
Bereiche mit besonderen Lagequalitaten entwickelt werden.

Diversifiziertes Nutzungsprofil

Das vielfaltige Spektrum der Nutzungsprofile der einzelnen
Lagen reicht von logistisch und infrastrukturell orientierten
Standorten Uber hochwertige Gewerbelagen bis zu Misch-
quartieren. Die moéglichen Blronutzungen variieren dabei
zwischen hochwertigen Lagen und erganzenden Ausweichs-
standorten fur die Verwaltungen groRker Unternehmen.

So sind die unter Verwaltung der Flughafen Berlin Bran-
denburg GmbH befindlichen Service Areas South und North
sowie die Maintenance Area und das Westgate vor allem auf
luftverkehrsnahe Bereiche ausgerichtet. Neben Flughafenin-
frastruktur und technischen Dienstleistungen sind hier auch

Neu-Schénefeld

t Business Park Berlin inkl.
' SEGRO Airport Park Berlin

Umgebung -
. -
.

Airtown

N\
s Airgate
s =~ 4 Biiro- und Gewerbepark

/. Schénefelder Kreuz |
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Quelle: bulwiengesa nach Flughafen Berlin Brandenburg
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Dienststellen einzelner Sicherheits- und Infrastrukturbereiche
angesiedelt.

In unmittelbarer N&he der Service Areas schlieken sich
hochwertige Gewerbelagen an. Lagen wie die Airport City,
Midfield Expo Gardens, Airgate, Airtown und Gatelands sind
als Biro- und Hotelstandorte konzipiert, die durch Gastrono-
mie- und Konferenzbereiche ergénzt werden. Der Biiroanteil
kann hier durchschnittlich mit rund 80 % beziffert werden.

Entferntere Areale mit guter infrastruktureller Anbindung
sind hingegen eher als Buro- und Logistikstandorte ausge-
richtet, zum Teil ergdnzt um leichtindustrielle Nutzungen und
Hotelbetriebe. Blironutzungen konzentrieren sich hier auf die
hochwertigen Lagen in ,1. Reihe“ bzw. ergdnzende Backof-
fice-Bereiche innerhalb der Areale.

Eine Besonderheit stellt der Kernbereich der Gemeinde
Schonefeld an der Hans-Grade-Allee dar (Neu-Schdnefeld).
Im Vergleich zu den weiteren Entwicklungsgebieten rund um
den BER weist Neu-Schonefeld aktuell die héchste Dynamik
auf, auch weil sich die Relevanz des Entwicklungsgebietes
schon ohne Flughafen zeigt. Hier entwickelt sich bereits ein
gemischtgenutztes Quartier, welches auch relevante Biro-
nutzungen beinhaltet.

Geringer Biiroflachenbestand

In den Entwicklungsarealen wurden bis dato nur eingeschrankt
Projekte umgesetzt. Diese konzentrieren sich auf infrastruktu-
relle Einrichtungen am Flughafen und Logistiknutzungen.

Logistikflachen wurden in Neu-Schonefeld vor allem im
westlichen Teil umgesetzt, wo sich Nutzer wie Dachser, Parxel,
Unitax und die Deutsche Post niedergelassen haben. Anna-
hernd 200.000 gm wurden hier realisiert. Ein zweiter regiona-
ler Schwerpunktist der Segro Airport Park Berlin. Hier wurden
bis jetzt drei Bauabschnitte des Citylogistikparks umgesetzt
und sind nahezu voll vermietet. Weitere Abschnitte sind in Pla-
nung bzw. Bau.

Auch einige Hotels wurden bereits realisiert. Neubauten
befinden sich in der Airport City (Steigenberger), unweit des
alten Terminals (Intercity), in den Gatelands (B&B) sowie im
Business Park Berlin (Meininger).

Blick auf das Bauprojekt Sonnenhéfe in Neu-Schonefeld

i
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Quelle: bulwiengesa 2018
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Biiroflachen sind bis dato unterreprasentiert. Innerhalb der
definierten Teilmarktgrenzen verfiigt das Flughafenumfeld
Uber rund 140.000 gm MFG. Hierbei handelt es sich jedoch
Uberwiegend um Bestandsobjekte der 1990er und 2000er
Jahre, auRerhalb der analysierten Entwicklungsflache.

Blroneubauten stellen bisher eine Ausnahme dar. Einzi-
ge Neubauprojekte im Flughafenumfeld sind das *BAC, die
Sozial- und Verwaltungsgebdude der Bodenverkehrs- und
Sicherheitsdienste sowie das Technikzentrum von Air Berlin
im Westgate. Letzteres steht nach der Insolvenz der Fluglinie
leer. Einzig das Entwicklungsgebiet Neu-Schonefeld weist
bereits zahlreiche Projekte in Bau bzw. konkrete Projektent-
wicklungen auf, die das Gebiet nachhaltig weiterentwickeln.

Dazu kommt, dass hier in den letzten Jahren auch schon
einige Wohnprojekte realisert wurden, bspw. das Quartier am
Park und die Reihenh&user an der Christa-Wolf-Stralke der
Bonava Deutschland GmbH. Auch der erste Block der Theo-
dor-Fontane-Hofe, welcher durch die DIE AG entwickelt und
von der Becker & Kries Unternehmensgruppe schlisselfertig
Ubernommen wird, ist bereits bezugsfertig.

Mehr als 1,8 Mio. gm Biiroflache moéglich

Da sich ein Grofteil der Areale noch in einem friihen Pla-
nungsstadium befindet, sind die tatsdchlichen Volumina und

Flachenpotenzial der Entwicklungsgebiete am BER

Entwicklungsgebiet Gesamtpoten- davon Biiro
zial in qm BGF* in gm BGF*
Airport City 210.000 ca.160.000
Airtown 240.000 ca. 190.000
Business Park Berlin
>500.000 .75.000
(inkl. Segro Airport Park) cd
Business Park WaRmanns-
>1.000.000 .250.000
dorf und Umfeld e
Biiro- und Gewerbepark >200.000 ca. 50.000
Schonefelder Kreuz
Gatelands 290.000 ca. 230.000
Midfield E Gardens/
L 2RSS 635.000 ca. 500.000
Airgate
Neu-Schoénefeld >1.000.000 ca. 300.000
Weitere Areale* >400.000 ca.100.000
Summe >4.500.000 >1.850.000

Quelle: bulwiengesa, * zum Teil geschéatzt



Airport City (Quelle: Flughafen Berlin Brandenburg GmbH)

Standort
Gesamtgrofke
Bestand
Potenzial

Nutzungsprofil

Investoren
Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

Unmittelbares Terminalumfeld

Rd. 10 ha

17.770 gm Biiroflache, 20.000 gm Hotelflache

210.000 gm BGF (75 % Biiro)

Biro, Hotel, Gastronomie, Handel, Konferenz

Deutsche Anlagen-Leasing, ECE, HCI Capital,
Fay Projects, 6ffentliche Hand

BAB 113/117

Diverse S- und Fernbahnanschliisse (S9, S45
RE 7 etc.); Bus (X7, X11, 263, 736, 741 etc.)

3 AirTown (Quelle: Airtown KapHag)

Standort
GesamtgroRe
Bestand
Potenzial
Nutzungsprofil

Investoren
Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

An der Flughafen-Zufahrtsstrake gelegen

Rd. 10 ha

240.000 gm BGF (80 % Biiro)

Biiro, Hotel, Gastronomie, Konferenz

KapHag Immobilien Holding GmbH, Max Bégl

BAB 113/117

Bus (734, 735, 736, 738, 741)

2 Business Park Berlin inkl. SEGRO Airport Park

(Quelle: eigene Aufnahme)

Standort

Gesamtgrofike

Bestand

Potenzial
Nutzungsprofil

Investoren

Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

Airportnah in Berlin und Schénefeld

Rd. 109 ha (rd. 41 ha SEGRO)

120.000 gm Logistikflache (inkl. 11.000 gm Biiro)
7.500 gm Hotelflache

>500.000 gm BGF (15 % Biiro)

Biiro, Logistik, Light Industrial, Hotel

SEGRO, ANH Hausbesitz, PROJECT
Immobilien, 6ffentliche Hand

B 96a, BAB 113/117

S-Bhf. Griinbergallee, Bus (163)

4 Business Park WaRmannsdorf und Umgebung
(Quelle: eigene Aufnahme)

Standort
GesamtgroRe
Bestand
Potenzial
Nutzungsprofil

Investoren

Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

Nordlich des Flughafengeldndes an der B 96a

Rd. 150 ha (davon Alpine: 8 ha)

> 1 Mio. gm BGF (25 % Biiro)

Biiro, Logistik, Light Industrial, Hotel

Alpine Finanz Bau, SEGRO, Freiberg &
Partner, diverse private Eigentiimer

B 96a

S-Bhf. WaRmannsdorf/Schénefeld-Flughafen,
Bus (742)

© bulwiengesa AG 2019



5 Biiro- & Gewerbepark Schonefelder Kreuz
(Quelle: eigene Aufnahme)

Standort Siidl. Airport (Kiekebusch) an BAB 113
GesamtgroRe Rd. 37 ha

Bestand =

Potenzial >200.000 gm BGF (20 % Biiro)
Nutzungsprofil Biiro, Logistik

Investoren Offentliche Hand

Anbindung MIV

L BAB 113, L 402
perspektivisch

Anbindung OPNV

Bus (741
perspektivisch us (741)

Midfield EXPO Gardens/Airgate
(Quelle: GRAFT/Flughafen Berlin Brandenburg GmbH)

6 Gatelands (Quelle: eigene Aufnahme)

Standort
Gesamtgrofke
Bestand
Potenzial
Nutzungsprofil

Investoren

Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

Nahe der Flughafen-Zufahrtsstrake gelegen
Rd. 10 ha

7.000 gm Hotelflache

290.000 gm GF (80 % Biiro)

Biiro, Hotel

OFB Projektentwicklung GmbH, Kolb und
Partner, Vastint

BAB 113/117

Bus (734, 735, 736, 738)

By
El'ﬁi_.

—

it
Neu-Schonefeld
(Quelle: DIE AG)

Standort An der Flughafen-ZufahrtsstraRe gelegen
Gesamtgrofe Rd. 10/14 ha

Bestand -

Potenzial 360.000/275.000 gm BGF (80% Biiro)
Nutzungsprofil Biiro, Hotel, Gastronomie, Konferenz

Investoren Offentliche Hand

Anbindung MIV

. BAB 113/117
perspektivisch

Anbindung OPNV  Bus (734, 735, 736, 738), zukiinftig
perspektivisch Shuttle-Service zum Terminal

© bulwiengesa AG 2019

Standort
Gesamtgrofke
Bestand
Potenzial
Nutzungsprofil

Investoren

Anbindung MIV
perspektivisch

Anbindung OPNV
perspektivisch

Nordlich der S-Bahntrasse, direkt an der
stidostlichen Berliner Stadtgrenze

Rd. 60 ha

185.000/22.000/10.000/10.000/30.000 gm
Logistik, Hotel, Biiro, Handel und Wohnen

>1 Mio. gm BGF

Logistik, Wohnen, Biiro, Hotel,

Light Industrial, Einzelhandel

DIE AG, Hawridge, Segro, Verdion,
Deutsche Post, Daimler, Bonava etc.

B 96a, BAB 113

S-Bhf. Schénefeld-Flughafen, Bus (741/742);
Dresdner Bahn, Regio, Verlangerung der U7



Nutzungszuordnungen nur schwer konkret zu identifizieren.
Im Vergleich zur Studie aus dem Jahr 2017 sind in diesem
Jahr allerdings schon mehr Vorhaben bekannt, wodurch das
mogliche Volumen im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen
ist. Auf Basis der Grundstiicksgroken, moglicher Dichten und
einer angenommenen Nutzungsstruktur lassen sich zusatzlich
grobe Orientierungen zu den Flachenpotenzialen ableiten.

So ist auf dieser Grundlage in den analysierten Lagen ein
Gesamtvolumen von rund 4,5 Mio. gm BGF mdglich. Davon
entfallen mehr als 1,85 Mio. gm auf Biroflachen. Getrieben
wird dies vor allem von den Arealen, die direkt am Flughafen
liegen. Allein an der Zufahrt und im Eingangsbereich zum Ter-
minal sind mehr als 1 Mio. gm Buroflachen realisierbar.

Die Spanne an mdéglichen Birovolumina reicht in den ein-
zelnen Lagen des Teilmarktes von knapp 50.000 gm bis zu
mehr als 500.000 gm BGF. Durch den hohen Anteil in den ter-
minalnahen Teilmarktbereichen handelt es sich vor allem um
Lagen mit hoher Standortqualitat. Diese wird getragen von
der guten Anbindung mittels Pkw, der Mdglichkeit der hohen
Verdichtung und dem représentativen Charakter durch die
sehr guten Sichtbeziehungen.

Die anderen Areale mit hohem Logistikanteil sind in Teilen
anders einzustufen. Auch hier liegen zum Teil sehr gute Biiro-

— Fazit —

Das zukiinftige Marktumfeld am Flughafen
zeichnet sich durch sehr unterschiedliche
Lagen mit heterogenen Eigenschaften und
Strukturen aus.

Auf mehreren 100 Hektar Bauland sind in
Summe mehr als 4,5 Mio. gm BGF moglich.
Mehr als 1,85 Mio. gm sind in Form von Biirofla-
chen realisierbar.

Aufgrund der Vielzahl an Entwicklungs-
gebieten ist von einer ansteigenden Wett-
bewerbsintensitat auszugehen. Ein hohes
Fertigstellungsvolumen birgt dabei das Risiko
eines Angebotsiiberhangs im Teilmarkt.

Regionaler Schwerpunkt bildet dabei der
Eingangsbereich zum Flughafen. Allein hier
sind mehr als 1 Mio. gm Biiroflache mdglich.
Dies definiert entsprechend auch die Qualita-
ten der Biuirolagen nachhaltig mit, die in diesen
Lagen sehr hochwertig ausfallen.

Erganzt werden die Lagen um Areale mit
hohem Logistikanteil. Hier werden sehr gute
Birolagen mit Backoffice-Qualitdten kombi-
niert.

Die Entwicklung eines gemischtgenutz-
ten Quartiers mit Wohn- und Biironutzung im
Kernbereich Schonefeld raumt dem Entwick-
lungsgebiet Neu-Schoénefeld langfristig eine
Sonderstellung mit besonderer Positionierung
im Teilmarktgefiige ein.

Airgate Areal Simulation

Quelle: Pure rendering GmbH/Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

lagen in der ,1. Reihe” vor. Innerhalb der Gebiete ge
Qualitdten in die von Backoffice-Standorten ber m
und Zielgruppen aus den Bereichen Corporates, fl
fine Finanzdienstleistungen und Transport.
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Aktueller Entwicklungs-
schwerpunkt: Neu-Schoénefeld
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Eine der dynamischsten Regionen Deutschlands liegt nord-
lich des Hauptstadtflughafens Berlin Brandenburg ,Willy
Brandt“ (BER) und grenzt direkt an den Siiden der Metropo-
le Berlin. Schonefeld, insbesondere das Entwicklungsgebiet
Neu-Schonefeld, befindet sich momentan im Aufbruch. In den

Die Gemeinde Schoénefeld

SCHOMEFELD
Ist eine Gemeinde im brandenburgischen Landkreis Dahme-Spreewald.

Am 26.10.2003 wurden die Ortsteile
Schanefeld, GroBziethen,
Kigkebusch, Selchow, Waltersdorf
und Wallmannsdorf zur Gemeinde
Schénefeld muwsammengeschlossen,

MEL-
SCHOMEFELD

-y Y

BERLIN

BERLIN

OT GROSSZIETHEN

OT WALTERSDORF

OF KIEKEALSCH

ERANDENBURG

Quelle: paulichwewerke.de
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Biironeubau Mizarstrae/Quelle: DIE AG

kommenden Jahren werden hier enorme Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzzuwédchse erwartet. So entstehen zwischen der
Stadtgrenze und dem neuen GroRflughafen in Schonefeld
aktuell und kiinftig Quartiere fir Tausende neuer Bewohner
und Arbeitnehmer — ein wahrer Bauboom und die Nachfrage
wird steigen.

Vom Logistikstandort zum urbanen Quartier
zum Wohnen, Arbeiten und Leben

Lange Zeit erschien die Entwicklung in Neu-Schénefeld
abseits von Logistikhallen undenkbar. Neu-Schénefeld schien
ausschlieRlich fir die Logistikunternehmen wie Dachser und
die Deutsche Post pradestiniert — ein vollkommen falscher
Ansatz, wie sich aktuell zeigt. Heute ist die Entwicklung hin
zum urbanen Quartier bereits unaufhaltsam vorangeschritten.
Den Startschuss gab die Bonava Deutschland GmbH, die mit
ihrem Quartier am Park bereits mehr als 200 Mietwohnungen
und rund 50 Eigentumswohnungen in Neu-Schonefeld fertig-
gestellt hat. Ergénzt wird das Angebot durch weitere 105 Rei-
henh&user, die ebenfalls durch die Bonava errichtet und 2015
bzw. 2018 fertiggestellt wurden. Ein weiterer Bauabschnitt mit
140 Eigentumswohnungen samt Tiefgarage wird derzeit vor-
bereitet.

Die Eroffnung des City Centers Schonefeld, eine Einkaufs-
passage mit rund 3.000 gm Verkaufsflache, ergdnzt die Nut-
zungsstrukturen des Entwicklungsgebiets weiter. Das Joint
Venture hat hier bereits erfolgreich verkauft, wodurch die
Akzeptanz des Standorts fir Investments noch deutlich unter-
strichen wird.

2017 wurde zudem der Grundstein fir die Theodor-Fonta-
ne-Hofe im sogenannten Dichterviertel gelegt. Hier werden
durch die DIE Deutsche Immobilien Entwicklungs AG (DIE AG)
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Zukunftsperspektive Sonnenhoéfe in Neu-Schonefeld

Quelle: DIE AG

zwolf Mehrfamilienhduser mit mehr als 300 Mietwohnungen
und tber 22.000 gm Wohnflache errichtet.

Nur wenig spéter folgte der Startschuss fiir die Sonnen-
hofe, siidostlich des Holiday Inn Hotels. Fir dieses Projekt
hat sich die DIE AG in einem Joint Venture mit der EYEMAXX
Real Estate AG zusammengeschlossen. Geplant sind rund
560 Wohnungen. Hinzu kommen Biroflachen, die das rund
11.000 gm grofe Quartier positiv ergdnzen werden.

Und ein weiteres groRvolumiges Immobilienprojekt steht
bereits in den Startléchern: das Komponistenviertel. Auch
hier will die EYEMAXX Real Estate AG ein Wohn- und Biiro-

Quartiersentwicklung Neu-Schoénefeld im Zeitraffer

ab 2020

e

Biironeubau Mizarstralke

2019

4

Theodor-Fontane-Hofe

_

City Center Schonefeld

2010

Holiday Inn
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Immobilienprojekt im Rahmen von rund 170 Mio. Euro reali-
sieren. Dabei sollen 17 Geb&ude mit 450 Wohneinheiten und
einer Wohnfldche von tiber 29.300 Quadratmetern errichtet
werden. Darliber hinaus sind Biroflachen von ca. 23.400
Quadratmetern sowie rund 690 Stellplatze geplant. Fir
einen Teil des Projekts liegt bereits ein Bebauungsplan vor.
Die Fertigstellung des ersten Abschnitts ist fir das Friihjahr
2022 vorgesehen. Mit einem Abschluss des Gesamtprojek-
tes kann 2024 gerechnet werden.

Auch die Bonava Deutschland GmbH realisiert weitere
Projekte am Standort. Aktuell befinden sich die ,Stadthduser
am Park* in konkreter Planung. Weitere 140 Wohnheiten wer-
den das Gebiet Neu-Schoénefeld bald bereichern.

Somit konkretisieren sich am Standort auch zukiinftig wei-
tere Wohn- und Biroentwicklungen, die das Erscheinungsbild
Neu-Schonefelds von Grund auf verdndern werden.

Eine Entwicklung hin zum prosperierenden Quartier,
das sowohl die Vorteile eines landlichen Idylls als auch
die der pulsierenden Grofstadt verbindet, ist bereits abzu-
sehen. In Kombination mit der dynamischen Entwicklung
Berlins und dem noch zu er6ffnenden Hauptstadtflugha-
fen erscheinen somit die Perspektiven fiir Neu-Schénefeld
sehr positiv.

Zur detaillierten Betrachtung Neu-Schénefelds werden
die Mikrostandortqualitdten des Entwicklungsgebietes im Fol-
genden dargestellt und zusammen mit den weiteren Arealen
im Umfeld des BER verglichen.

Sonnenhofe

2017

Quartier Wohnen am Park
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Ausgewadhlte Entwicklungen mit hoher Standortpragung fiir Neu-Schénefeld
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Ausgewadhlte Entwicklungen fiir die Quartiersentwicklung in Neu-Schoénefeld

Nr. Name

Holiday Inn Berlin
Schonefeld

Reihenhauser
Bonava

Quartier Wohnen am
3 Park
1. - 3. Bauabschnitt

a City Center
Schonefeld

5 Theodor-Fontane-
Hofe

6 Stadthauser am Park

(WA 1) 1. BA

7 Biironeubau

8 Sonnenhofe

9 Hotelneubau + Biiro

10 Rathausquartier

Entwicklungsgrund-

1"
stiick

Komponistenviertel/

12 i
Vivaldi-Hoéfe
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Adresse Nutzung
Hans-Grade-Allee 5 Hotel
Rudower Chaussee Wohnen
Rudower Chaussee/ Wohnen
Bertolt-Brecht-Allee
Hans-Grade-Allee/ Handel/Ho-
Rudower Chaussee tel/Wohnen
Theodor-Fontane-
Allee/Rudower Wohnen
Chaussee
Bertolt-Brecht-Allee/ Wohnen
Alfred-Doblin-Allee
Mizarstrake Biiro
Hans-Grade-Allee/

Wohnen/
Angerstrake/Alde- .
Biiro
baranstrae
Hans-Grade-Allee Hotel/Biiro
Woh
Hans-Grade-Allee ° "nen/
Biiro
Mischnut-
Hans-Grade-Allee isennu
zung
Hans- -All

?ns.Grade ee/ Wohnen/

Nordliche Rand- "
Biiro

stralke

Investor

n/a

Bonava Deutschland GmbH
(ehem. NCC)

Industria Wohnen/Bonava
Deutschland GmbH (ehem.
NCC)

ANTAN RECONA Invest-
ment GmbH

DIE Deutsche Immobilien
Entwicklungs AG

Bonava Deutschland GmbH
(ehem. NCC)

DIE Deutsche Immobilien
Entwicklungs AG

EYEMAXX Real Estate AG
DIE Deutsche Immobilien
Entwicklungs AG

ReiR & Co. Real Estate
GmbH

Argon GmbH/GW-K

Grundwert-Konzept GmbH

n/a

EYEMAXX Real Estate AG

Groflke
ingm

22.350

9.700

7.545

3.800

22.404

11.200

18.600

51.700

20.000

38.790

52.700

Status

Fertiggestellt

Fertiggestellt

Fertiggestellt

Fertiggestellt

Teilfertig-
stellung

Planung
konkret

Planung
konkret

Im Bau

Planung
konkret

Planung
konkret

ldeenphase,
Wettbewerb

Planung
konkret

Jahr der
Fertigstellung

2010

2015

2017

2019

2019

2020

2021

2022

2021

2021

2024

2024

Quelle: bulwiengesa
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Neu-Schonefeld: ein Standort zwischen
landlichem Idyll und urbanen Strukturen

Neu-Schonefeld wird durch seine gewachsene Natur und den
direkten Grofstadtanschluss definiert. Einzelne Wohnent-
wicklungen habenin jiingster Vergangenheit eine Umgebung
geschaffen, welche in Kombination mit Lage und Anbindung
bereits urbane Strukturen aufweist. Im direkten Umfeld des
Rathauses der Gemeinde Schdnefeld sind fiir die unbebauten
Flachen weitere Entwicklungen geplant und teilweise in Bau,
die zu einer Verstdrkung der urbanen Infrastruktur beitragen
werden.

Momentan in Bau befindet sich eine grofte Kita mit tGber
500 Platzen. Hinsichtlich des angenommenen Bevdlke-
rungswachstums sind bereits weitere Kindertagesstatten in
Planung. Darunter auch eine 24/7-Kita mit bilingualem Profil.
Die soziale Infrastruktur wird zudem durch zwei Gymnasien,
ebenfalls mit mehrsprachiger Profilierung, ein Arztehaus, eine
Seniorenresidenz und das ,City Center” als Nahversorgungs-
zentrum an der Hans-Grade-Allee erganzt. Ein grofker Spiel-
platz wird die Standortqualitat fir junge Familien zukinftig
weiter verbessern.

Attraktivitat durch gute Anbindung

Neu-Schoénefeld grenzt direkt an die Grofkstadt Berlin an, so
kann das Zentrum Berlins bereits innerhalb von 30 Minuten
erreicht werden. Dementsprechend gut gestaltet sich auch
die Anbindung von und nach Neu-Schénefeld.

Die sehr gute OPNV-Anbindung Neu-Schénefelds ist
dabei von besonderer Relevanz — insbesondere da ein Grof%-
teil der Fluggéste in Zukunft mit den 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln zum Flughafen anreisen wird. So sollen zukiinftig rund
zwei Drittel der Fluggéste den 6ffentlichen Nahverkehr zum
Flughafen nutzen.

Neu-Schonefeld kann Uber mehrere Buslinien, den
Flughafenbahnhof mit den S-Bahnlinien S9 (Spandau/Flug-
hafen Berlin-Schonefeld), S45 (Bhf. Stidkreuz/Flughafen
Berlin-Schonefeld) sowie den Regionalbahn-Anschluss nach
Berlin und in das Umland (Airport Express) erreicht werden.
Hinzu kommt der neue ICE-Bahnhof direkt im Flughafentermi-
nal mit Verbindungen nach Berlin, Hamburg, Hannover, Bres-
lau, Krakau und Amsterdam.

Innerhalb von 25 Minuten kénnen so das Berliner Ostkreuz,
in 30 Minuten der Bahnhof Siidkreuz sowie der Hauptbahnhof
mit Anschluss an die Zuge des Regional- und Fernverkehrs
erreicht werden. In etwas mehr als einer Stunde bringt die S9
Fahrgéaste direkt nach Berlin-Spandau.

Neben dem Bahnhof wird Neu-Schénefeld auch liber ein
Busliniennetz angebunden. Von der Bushaltestelle ,Hans-
Grade-Allee” verkehren die Buslinien 741 (Karlshof/S-Bhf.
Berlin Schonefeld) und 742 (Buckow Siid/Schénefeld Nord)
wochentags im Stundenrhythmus.

Auch der Ausbau der Dresdner Bahn wird viel Nutzen
mit sich bringen: Der Flughafen Berlin Brandenburg (BER)
und auch Neu-Schdnefeld sind so noch besser angebun-
den. Denn nur Uber die Dresdner Bahn kann der geplante
Flughafen-Shuttle im 15-Minuten-Takt zwischen dem Berliner
Hauptbahnhof und dem BER in einer Fahrzeit von 20 Minuten
verkehren. Die Fertigstellung ist fur 2025 geplant.
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Die néachstgelegene U-Bahn-Haltestelle Rudow (U7) liegt ca.
3,5 km entfernt und ist via Bus an die 1,8 km entfernte Hal-
testelle ,Waltersdorfer Chaussee“ angebunden. Die Erweite-
rung der U7 von der jetzigen Endhaltestelle Rudow bis nach
Schonefeld wird derzeit geplant, was Neu-Schonefeld noch
besser an Berlin und auch den Flughafen anbinden wird. So
beschlossen die Teilnehmer des Dialogforums ,Airport Ber-
lin Brandenburg® Anfang des Jahres 2018 die schrittweise
Verlangerung der U7. Demnach soll zundchst der Liicken-
schluss zwischen dem U-Bahnhof Rudow und dem S-Bahnhof
Schonefeld umgesetzt werden.

Die Autobahnausfahrt Schonefeld-Nord, die Autobah-
nen A 113 und A 10 sowie die Bundesstralken B 96 und B 96a
garantieren eine sehr gute MIV-Anbindung des Entwicklungs-
gebietes, sowohl an das Berliner Stadtgebiet als auch an das
Berliner Umland. Die Autobahnauffahrt Schénefeld-Nord zur
A 113 liegt 2 km entfernt. Von dortistin ca. 9,2 km das Schéne-
felder Kreuz zu erreichen. Der Anschluss an den Berliner
Ring (A 10) und die A 13 wird ebenfalls so gewahrleistet. Die
Fahrzeiten in die &stliche und westliche Berliner Innenstadt
betragen rund 30 Minuten. Perspektivisch soll die Autobahn
ausgebaut werden, was die Erreichbarkeit Neu-Schonefelds
noch einmal deutlich verbessern wird. Die nérdlichen Berliner
Stadotteile sind tiber die Bundesstrake 96a erreichbar.

Steigende Frequenzen

Die Sichtbarkeit und damit einhergehende Werbewirksamkeit
ist im Entwicklungsgebiet Neu-Schonefeld durchaus gege-
ben. Ausschlaggebend hierfir ist der Quartierscharakter in
Neu-Schonefeld mit dem hohen Wohnanteil und dem ent-
sprechenden Zielgruppenspektrum.

Um die Hans-Grade-Allee entwickelt sich derzeit ein Quar-
tier, welches bereits Frequenzsteigerungen durch die Wohn-
nutzungen im dstlichen Bereich verzeichnen kann. Zukiinftige
Bilrogebdude werden zur Komplettierung des Quartierscha-
rakters beitragen. Zudem kdénnen sie als Larmriegel fungieren.
Perspektivisch wird die durch den Strakenverkehr hervor-
gerufene Larmemission aufgrund einer weiteren geplanten
Autobahnabfahrt an der B 96 weiter abnehmen.

Angebot an Einzelhandels- und
Dienstleistungsangeboten wachst

In Neu-Schonefeld werden derzeit im Rahmen der Projekt-
entwicklungen ,Sonnenhéfe” und ,City Center® Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote geschaffen. Supermarkte
wie Lidl und ein Angebot an Waren des periodischen als auch
aperiodischen Bedarfs sind norddstlich des Standortes in
einem Umkreis von ca. 2,5 km zu erreichen.

In Waltersdorf (ca. 10 Fahrminuten) gibt es eine Vielzahl
an Einzel- und GroRhandlern wie beispielsweise IKEA, Media-
markt, Metro und Hoffner. Cafés, Restaurants und Schnellim-
bisse befinden sich in Altglienicke sowie an der Mittelstrake
und am Bahnhof Schénefeld.

Es ist zu erwarten, dass das aktuelle Angebot mit der Rea-
lisierung der entsprechenden Infrastruktur in Neu-Schone-
feld sowie nach Flughafeneroffnung erweitert wird, da durch
die erwarteten Zuziige der Bedarf steigt. Aufgrund der Nut-
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zungsmischung mit Hotels, Biros und Wohnen wird sich in
Neu-Schonefeld eine ansprechende Versorgungsstruktur
etablieren.

In Neu-Schonefeld ist trotz der Nahe zum Flughafen nur
eine geringe Larmbelastung durch den Flugbetrieb zu erwar-
ten. Neu-Schoénefeld liegt aukerhalb der Flugrouten bzw.
aulkerhalb der Ein- und Ausflugschneisen. Auch hinsichtlich
der Bahn und des MIVs befinden sich die Emissionen auf
einem sehr niedrigen Niveau.

Neu-Schonefeld mit sehr guten
Entwicklungsperspektiven

Wahrend Neu-Schoénefeld noch vor zehn Jahren vornehmlich
durch Projektentwicklungen des gewerblichen Segments
gepragt wurde, entwickelt sich das Gebiet zunehmend zu
einem gemischtgenutzten Quartier zum Leben, Wohnen und
Arbeiten. Die Entwicklung eines gemischtgenutzten Quartiers
mit Wohn- und Biironutzung im Kernbereich Schénefeld rdumt
dem Umfeld der Hans-Grade-Allee eine Sonderstellung mit
besonderer Positionierung im Teilmarktgeflige ein. So bie-
tet Neu-Schonefeld sehr gute Voraussetzungen zur ziigigen
Biroflachenentwicklung.

Forderlich fur die Vermarktung wirkt sich fir das Flugha-
fenumfeld auch die geringere Gewerbesteuer in der Gemein-
de Schonefeld aus, die relevanten Einfluss fur Nutzer aller Art
hat. Projektentwicklungen im Marktumfeld, die sich auf Ber-
liner Stadtgebiet befinden, weisen hier Wettbewerbsnachtei-
le auf, die teilweise auch den Vermarktungserfolg signifikant
beeinflussen.

In der folgenden Ubersichtstabelle werden die dargestell-
ten Mikrostandortqualitdten von Neu-Schénefeld mit denen
der weiteren Entwicklungsgebiete rund um den neuen Haupt-
stadtflughafen verglichen. Im Rahmen der Gegeniiberstellung
wird sowohl auf das aktuelle als auch das perspektivische
Standortumfeld nach der Flughafeneroffnung eingegangen.

Vergleich zu anderen Entwicklungsgebieten
rund um den BER

Auch im Vergleich zu den anderen Entwicklungsgebieten, die
rund um den zukiinftigen Grokflughafen BER in den Start-
|6chern stehen, schneidet Neu-Schoénefeld aktuell und per-
spektivisch gut ab. Dies wird auch durch den Blirgermeister
von Schonefeld, Dr. Haase, untermauert:

-Neu-Schonefeld hat gegeniiber allen anderen Standorten
in der ndheren und weiteren Umgebung eine Lagegunst, die
von konkurrierenden Flachen schwer Gibertroffen werden kann.“

So profitiert Neu-Schénefeld bei seinen Lagequalitdten
bereits von der vorangeschrittenen Quartiersentwicklung
und den entstehenden urbanen Strukturen. Der Standort ver-
bindet l&ndliche sowie grokstadtische Strukturen. So ist bspw.
die OPNV- und MIV-Anbindung nach Berlin bereits als gut zu
bewerten. Zukiinftig wird sich diese durch zahlreiche Infra-
strukturmaRnahmen noch deutlich verbessern.

Ebenfalls verbessern wird sich zuklinftig die Versorgungs-
struktur durch die Integration in das urbane Quartier.

Auch die Belastung durch Emissionen gestaltet sich
wesentlich geringer als in den anderen Entwicklungsgebieten.
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Die Lage abseits der Flugrouten sowie durch die Entfernung
zur stidlich verlaufenden Bahntrasse und der B 96a sprechen
hier fuir das Entwicklungsgebiet Neu-Schénefeld.

Einzig die Grundsticke in direkter Ndhe zum neuen Ter-
minal schneiden insbesondere perspektivisch aufgrund ihrer
Anbindung und Sichtbeziige/Werbewirksamkeit etwas besser
ab. Daraus ergeben sich besondere Zielgruppenprofile fur
Neu-Schonefeld, um sich im Bliromarkt erfolgreich zu posi-
tionieren.

— Fazit —

Neu-Schonefeld liegt direkt an der siidostlichen
Berliner Stadtgrenze und profitiert so bereits von
der dynamischen Entwicklung Berlins. Durch die
N&he zum neuen Flughafen BER wird kiinftig
mit einer weiteren, spiirbaren Aufwertung des
Standortes gerechnet.

Die Anbindung an den OPNV ist mit dem
S-Bahnhof Flughafen Berlin-Schénefeld als
gut einzustufen und wird sich aber durch eine
geplante ICE-Verbindung sowie der vorgesehe-
nen Verlangerung der U7 von Rudow bis nach
Schonefeld noch drastisch verbessern. Fiir den
MIV ist Neu-Schoénefeld liber Autobahnen und
Bundesstraken sehr gut zu erreichen.

Die Versorgungssituation mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben sowie gesund-
heitlicher Infrastruktur ist im Vergleich zu den
anderen Entwicklungsgebieten und auch hin-
sichtlich der neuen Einkaufspassage ,,City Cen-
ter Schonefeld“ als gut einzuordnen. Es ist zu
erwarten, dass sich auch hier das Angebot mit
der Realisierung der entsprechenden Infrastruk-
tur in Neu-Schonefeld sowie nach der Inbetrieb-
nahme des Flughafens noch deutlich verbessern
wird.

Forderlich fiir die Vermarktung wirkt sich fiir
das Flughafenumfeld auch die geringere Gewer-
besteuer in der Gemeinde Schonefeld aus, die
relevanten Einfluss fiir Nutzer aller Art hat. Pro-
jektentwicklungen im Marktumfeld, die sich auf
Berliner Stadtgebiet befinden, weisen hier Wett-
bewerbsnachteile auf, die teilweise auch den
Vermarktungserfolg signifikant beeinflussen.

Insgesamt handelt es sich bei dem Entwick-
lungsgebiet Neu-Schoénefeld bereits jetzt um
einen sehr dynamischen Standort. Die Lagequa-
litaten erlauben die Etablierung eines urbanen
Gebiets mit heterogenen Nutzungsstrukturen,
ein Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben.

Diese Qualitat wird sich perspektivisch sogar
noch weiter verbessern und von positiven Impul-
sen im Zuge der BER-Er6ffnung profitieren. Eine
Entwicklung hin zum urbanen Quartier ist aber
auch ohne Flughafeneré6ffnung moglich, wie
bereits beobachtet werden kann.



Uberblick der Mikrostandortqualitdten der Entwicklungsgebiete heute und perspektivisch

Airport City AirTown Business Business Biiro- und Gatelands Midfield Neu-
Park Berlin Park Gewer- Expo Schonefeld
inkl. Segro WaRmanns-  bepark Gardens/
Airport Park  dorf und Schonefel- Airgate
Umgebung der Kreuz

Heute + 0 (0] - - 0 0

Perspektivisch ++ ++ + + 0 ++ ++

Heute ++ ++ aF aF -- ++ ++
Perspektivisch T A AF + ++ ++ ++

Heute (0] - 0 0 == o 0
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Perspektivisch

Perspektivisch

Perspektivisch

++sehrgut | +gut | O durchschnittlich | - unterdurchschnittlich | -- stark unterdurchschnittlich
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Zusammenfassung
und Fazit

Neu-Schoénefeld, noch vor wenigen Jahren eine Brache, ist
eine Erfolgsgeschichte. ,Nirgendwo sonst wird so rasant eine
komplette Stadt fiir circa 25.000 Menschen hochgezogen®,
schrieb die Méarkische Zeitung im Juli 2018.

Und sie hat recht: Es vergehe keine Woche, stellt auch
Landrat Stephan Loge fest, in der in Schénefeld nicht der
ndchste Grundstein gelegt, ein Spatenstich oder Richtfest
gefeiert wiirde (maz-online 24.07.18).

Der langjéhrige Blirgermeister von Schonefeld, Dr. Udo
Haase, begleitet und erlebt so intensiv wie sicher kaum
jemand sonst die Entwicklung. Im Interview mit bulwiengesa
sagte Dr. Haase, dass die weiteren Schul- und Kitastandor-
te, Sport-und Freizeiteinrichtungen und vor allem die U7-Ver-
langerung von Berlin-Rudow nach Schoénefeld konsequent
umgesetzt werden missen. Nur so kdnne mit den Wohn- und
Biroentwicklungen vor Ort mitgehalten werden.

Neu-Schonefeld mit sehr guten Perspektiven

Als Birostandort hat Neu-Schénefeld aus verschiedenen
Griinden positive Perspektiven:

» Eine sehr hohe Nachfrage in Berlin trifft auf sehr geringes
Buroflachenangebot auf dem Berliner Biiroimmobilienmarkt

» Die Anzahl der Burobeschéftigten in Berlin wachst, daher
wird die Nachfrage auch zukiinftig anhalten

» Das Neubauvolumen in Berlin ist weiterhin nicht ausrei-
chend, um die derzeitige Diskrepanz zwischen Angebot
und Nachfrage zu entspannen

» Der Leerstand in Berlin ist insbesondere in den gefragten
Innenstadtlagen sehr niedrig

» Neu-Schénefeld hat eine sehr gute MIV- und gute OPNV-
Anbindung
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Zukunftsperspektive Sonnenhéfe in Neu-Schonefeld/Quelle: DIE AG

» Samtliche Biroflachen haben Neubauqualitdten

» Die neuen Biros sind gut eingebunden in ein Gesamt-
quartier mit Wohnnutzungen

» Auch in Zukunft wird sich die Urbanitat im Entwicklungs-
gebiet weiter verbessern

» Die Anbindung an den zukiinftigen GroRkflughafen ist
schnell

Entwicklung auch ohne Flughafeneréffnung moglich

Die Vielzahl an Entwicklungsgebieten wird dazu fiihren, dass
sich die Wettbewerbsintensitat des Teilmarktes BER-Airport
zukinftig stark erhdht. Ein hohes Fertigstellungsvolumen birgt
dabei das Risiko eines Angebotsiiberhangs im Teilmarkt. Daher
ist es wichtig, die einzelnen Teillagen mit ihren unterschiedli-
chen Standortqualitédten richtig zu positionieren. Nur so kann
eine genaue Zielgruppenansprache gewdéhrleistet werden.

In Neu-Schonefeld wird aktuell ein gemischtgenutztes
Quartier realisiert. Das Gebiet nimmt deshalb eine Sonder-
stellung im Marktgefiige ein. In keinem anderen Entwick-
lungsgebiet des Teilmarktes werden zukinftig Biro- und
Wohnnutzungen in diesem Umfang miteinander verknipft.
Daraus entwickeln sich urbane Strukturen, die die Standort-
qualitaten perspektivisch deutlich verbessern werden. Auch
ist das City-Center als einer der Versorgungsschwerpunkte
bereits eréffnet — ein wichtiger Schritt zur Etablierung eines
urbanen Quartiers. Dariiber hinaus werden hier bereits Bau-
vorhaben realisiert oder sind bereits erfolgreich abgeschlos-
sen —ein ungemeiner Standortvorteil fiir Neu-Schonefeld, das
den weiteren Entwicklungsgebieten bereits jetzt weit voraus
ist. Das beweist, dass die Entwicklung von Neu-Schdnefeld
auch ohne die Flughafeneroffnung voranschreitet und erfolg-
reich abgeschlossen werden kann.
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Flughafenstandort: wenn, dann jetzt

Das beschriebene Marktumfeld bietet derzeit glinstige Vor-
aussetzungen, um auf den Entwicklungsarealen Projekte zu
realisieren. Ein Flughafenstandort mit den aufgezeigten Qua-
litdten wird dem Markt eine Lage hinzufligen, wie sie bisher
nicht existiert.

Perspektivisch wird das Mietniveau im Gesamtmarkt
BER-Airport steigen; nicht nur, wenn der neue Grolkflughafen
eroffnet und etabliert ist, sondern auch mit fortschreitender
Fertigstellung der Entwicklungsgebiete im Teilmarkt. Davon
wird Neu-Schoénefeld profitieren, sodass langfristig von einer
hohen Werthaltigkeit ausgegangen werden kann. Optimis-
tisch dauRert sich auch Birgermeister Dr. Udo Haase gegen-
Uber bulwiengesa: ,,Die Nachfrage nach Wohnungen und
Buroflachen wird weiter steigen und die Preise, Mieten etc.
werden ebenfalls in die Hohe getrieben®

Wie eingangs gesagt, stehen die Entwicklungsgebiete im
Wettbewerb mit zentralen stddtischen Lagen und profitieren
von der dortigen zunehmenden Verknappung — die Rahmen-
bedingungen fur Investoren sind grundsétzlich gut, um im
Flughafenumfeld einzelne Projekte umzusetzen. Giinstige Vor-
aussetzungen also fiir die Etablierung eines Birostandortes.

Neu-Schonefeld weist wie kein anderes Entwicklungsge-
biet rund um den neuen GroRkflughafen einen derart
fortgeschrittenen Entwicklungsstatus auf. Durch die Projekt-
realisierungen der letzten Jahre ist hier bereits ein Quartier ent-
standen, das in den kommenden Jahren gewissermafen nur
noch erganzt werden muss. Andere, weniger fortgeschrittene
Entwicklungsgebiete, kdnnen den derzeitigen Boom auf dem
Berliner Biroimmobilienmarkt daher nur wenig fur sich nutzen.

Ausweichstandort fiir die Verwaltungen
groRer Unternehmen

Die klinftigen Standort- und Objektqualitdten wirken sich
nicht nur auf die Positionierung, sondern auch auf das Ziel-
gruppenspektrum aus. Denkbar sind hier Ansiedlungen bzw.
Anmietungen von Verwaltungen groker Unternehmen aus
den Branchen Industrie, Handel und Transport.

Betrachtet man den Gesamtmarkt BER-Airport, ist das Ent-
wicklungsgebiet Neu-Schénefeld die urbane Ergdnzung zu
Berlin und positioniert sich als vergleichsweise preiswerter
Standort mit relevantem Flachenvolumen.

SWOT-Analyse Biiroimmobilienmarkt Neu-Schonefeld

STATUS QUO

STARKEN

Flughafennahe
Geringer Gewerbesteuerhebesatz

Marktsituation spricht fiir Neu-Schonefeld als Ent-
wicklungsgebiet

Gute bis sehr gute Anbindung

Nahe zum Berliner Bliroimmobilienmarkt
Sehr starkes Bilirobeschaftigtenwachstum
Hohe Flachennachfrage

Sehr geringer Blroflachenleerstand

Dynamischer Anstieg der Mieten in jingster Ver-
gangenheit

SCHWACHEN

Hohe Wettbewerbsintensitat bei der Grund-
stlicksakquise

Periphere Lage im Berliner Marktkontext

PERSPEKTIVE

CHANCEN

Biroflachen mit Neubauqualitaten

Vermarktung der terminalnahen Bereiche erst ab
2025

Weiterer Anstieg der Einwohnerzahl in Neu-
Schonefeld

Zukunftig urbane Strukturen

24

RISIKEN

Kinftig steigende Wettbewerbsintensitat durch
Vielzahl an Entwicklungsgebieten mit unter-
schiedlichen Eigentiimern

Hohes Volumen in anderen Entwicklungebieten
birgt Risiken eines Angebotsiiberhangs

Hohe Auslastung des Baugewerbes birgt Risiken
fir die geplanten Entwicklungshorizonte
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Urheberrechtlicher Hinweis

Die in dieser Studie vorgelegten Ermittlungen und Berech-
nungen sowie die durchgefiihrten Recherchen wurden nach
bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage
vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugéanglicher Quel-
len erarbeitet. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit wird
nur fur selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten
im Rahmen der lblichen Sorgfaltspflicht ibernommen. Eine
Gewahr fiir die sachliche Richtigkeit fiir Daten und Sachverhal-
te aus dritter Hand wird nicht ibernommen.

Die Ausfertigungen dieser Studie bleiben bis zur vollstan-
digen Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum.
Die Studie ist urheberrechtlich geschiitzt und bei der bulwien-
gesa AG registriert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt,
den Marktbericht oder Ausziige davon (diese jedoch nur mit
Quellenangabe) fur die gemak Angebot/Auftrag vereinbarte
Zweckbestimmung weiterzugeben. Vervielfaltigungen, Verof-
fentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte in jegli-
cher Form sind grundsé&tzlich nur mit vorheriger schriftlicher
Genehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der
Originalquelle gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung
der Studie oder Teile davon fiir Vermarktungsprospekte, hier
ist ausnahmslos die vorherige schriftliche Einwilligung der bul-
wiengesa AG einzuholen.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungs-
tatigkeit.
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