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Vorwort

Offenbach am Beginn eines neuen Investitionsschubs

Der hier vorgelegte Flachenreport 2001 ist gepragt durch
zwei wesentliche Entwicklungen, die das Gesicht der Stadt
bereits stark gepragt haben bzw. in der nachsten Zukunft
noch stark pragen werden. Diese Entwicklungen erganzen
sich und werden den Standort Offenbach weiter starken.

Die erste Entwicklung lasst sich mit geringen Leerstanden,
steigender Nachfrage, anziehenden Mietpreisen sowie
guter Investitions- und Vermietungstatigkeit umschreiben.
Hier hat sich die Tendenz der letzten Jahre fortgesetzt.

Offenbach ist als Investitions- und Ansiedlungsstandort im
Rhein-Main-Gebiet zu einer akzeptierten und sichtbaren

Grolke geworden. Um diese Tendenz weiter zu fordern, ist
es notwendig weitere Investitionschancen zu eroffnen. Fol-
gerichtig ist die zweite wichtige Entwicklung die Nutzbarmachung neuer Bauflachen.

Hier sind es zwei Gebiete, die die Grundlage einer weiteren Wirtschaftsentwicklung
in Offenbach bilden: das neue (sudwestliche) Kaiserlei und der Hafen.

Im Kaiserlei, auf der Grenze zu Frankfurt am Main, ist inzwischen der erste Bebau-
ungsplan erstellt und die Erschlielungsmalnahmen sind in Arbeit. Das erste grol3e
Neubauprojekt wurde begonnen, das zweite ist in der abschliellenden Planung. Im
nachsten Schritt kdnnen nun weitere Bebauungsplane erstellt und damit weitere Ge-
werbeflachen baureif gemacht werden.

Im Hafengebiet sind ebenfalls die ersten Planungsschritte erfolgt. Die Mainviertel
Offenbach GmbH ist gegrundet und betreibt mit Nachdruck die weitere Gebietsent-
wicklung. Das Baurecht wird momentan erarbeitet. Danach soll mit privaten Projekt-
partnern die konkrete Entwicklung und Vermarktung erfolgen. Erste Buroneubauten
kdnnen dann im Laufe des Jahres 2004 realisiert werden. Neues Kaiserlei und Hafen
mit zusammen ca. 300.000 gm Grundstucksflache sind die Garanten fur eine weitere
Entwicklung des Buro- und Dienstleistungsstandorts Offenbach.

Die Investoren, die den Mut und die Weitsicht haben, sich hier in Offenbach zu en-
gagieren, werden von dieser Entwicklung profitieren. Daher méchte ich allen Investo-
ren, die diesen Report in den Handen halten, zurufen: Seien Sie bei dieser Entwick-
lung dabei und testen Sie uns, als Investitionsstandort und als Stadt!

Ich bin Uberzeugt, es lohnt sich. Offenbach steht am Beginn eines neuen Investiti-
onsschubs.

(o

erhard Grandke
berburgermeister
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1 Ausgangslage

1.1 Flachenreport 2001

Der Flachenreport 2001 hat - wie seine Vorganger - das Ziel, das Angebot, die
Nachfrage, die Leerstandsrate, das Preisniveau, die Verteilung und weitere Para-
meter der Gewerbeflachen in Offenbach darzustellen und zu bewerten. Er soll In-
vestoren, Firmen, die einen neuen Standort suchen und Maklern eine Daten- und
Informationsquelle sein, Interesse fur den Standort Offenbach wecken und dazu
auffordern, mit der Wirtschaftsférderung Offenbach in Kontakt zu treten.

Grundlage des Flachenreports sind die Daten der Flachendatei des Amtes fur Wirt-
schaftsférderung und Liegenschaften sowie dessen permanente Marktbeobachtun-
gen. Neben der Bereitstellung von Daten und Fakten zur Gewerbeflachenentwick-

lung in Offenbach hat der Report eine weitere wichtige Funktion: Er soll Investoren
und ansiedlungswillige Firmen darauf hinweisen, welche Investitionschancen in Of-
fenbach bestehen.

Dabei spricht der Flachenreport 2001 ein kurzfristiges und ein langerfristiges Kalkul
an: Fur potentielle Investoren und Nutzer kurzfristig relevant sind die heutigen
Marktchancen, das heif3t die Chancen einer Investition, die Ende 2001 begonnen
und 2003/4 durch Vollendung des Baus bezugsfertig sein wird. Dies ist vor allem vor
dem Hintergrund interessant, dass heute im ganzen Rhein-Main-Gebiet ein geringer
Leerstand herrscht und viele Neuinvestitionen diskutiert werden, von denen viele erst
2004/5 fertig gestellt sein werden.

Daraus folgt, dass ein frUher Markteintritt von Investitionen, die jetzt geplant werden,
enorme Vermarktungsvorteile bringt. Und genau da liegen die enormen Standort-
vorteile in Offenbach:

¢ Projektplanungen werden von der Wirtschaftsférderung koordiniert und beschleu-
nigt,

e Baugenehmigungszeiten unter 3 Monaten sind die Norm,

e fur frihen Baubeginn werden Teilbaugenehmigungen erteilt.

Gleichzeitig waren die Rahmenbedingungen flr eine Investition in Offenbach selten
so gut wie jetzt:

e geringer Flachenleerstand,

e gute Nachfrage nach Mietflachen,

e keine Vermarktungsprobleme bei Neubauten,

e gunstiges Grundstuckspreisniveau bei gestiegenen Mieteinnahmen,
e verbessertes Standortimage Offenbachs.

Diese fur jede Investition glnstigen Fakten werden im Folgenden genauer herausge-
arbeitet und dargestellt.

Das langerfristige Kalkul des Flachenreports 2001 zielt auf Investoren ab, die an
einer frlihen und umfassenden Einbindung in eine neue Flachenentwicklung interes-
siert sind. Eine besondere Herausforderung - aber auch Chance - liegt in der Ent-
wicklung des Offenbacher Hafens. Die Entwicklung eines eigenstandigen, attraktiven
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und hochwertigen Buro- und Wohnstandorts erfordert einen Investorentypus, der be-
reit ist, eine Entwicklung von der Planungsphase bis zur endgultigen Realisierung mit
zu gehen. Auch das wird im Folgenden noch naher dargestellt.

1.2 Flacheninformationssystem der Wirtschaftsférderung

Seit 1992 fuhrt die Wirtschaftsforderung eine sogenannte Flachendatei. Sie enthalt -
von wenigen Ausnahmen abgesehen - alle in Offenbach fur einen Verkauf, eine Ver-
pachtung oder eine Vermietung angebotenen Grundsticke, Gewerbeobjekte, Biuro-,
Laden-, Produktions- und Lagerfléachen (vgl. Abb. 1).

Die Datei wird kontinuierlich von einem Mitarbeiter der Wirtschaftsforderung betreut.
Dadurch sind die Angebote in der Datei immer aktuell und enthalten alle Informatio-
nen, die fur einen potentiellen Nutzer relevant sind. Alle der Wirtschaftsforderung zu-
ganglichen Informationen Uber Flachen und Objekte werden eingearbeitet. Der Mit-
arbeiter steht in regelmafligem Kontakt zu allen in Offenbach tatigen Maklern, In-
vestoren, Banken und Vermietern. Zudem werden die Tageszeitungen ausgewertet
und die Angebote vor Ort in Augenschein genommen.

Mit dieser Flachendatei ist die Wirtschaftsforderung in der Lage, jede Anfrage nach
gewerblichen Flachen oder Grundsticken in Offenbach innerhalb weniger Stunden
kompetent und umfassend zu beantworten. Das heil3t, jeder, der in Offenbach eine
Gewerbeflache sucht, bekommt, wenn er die Wirtschaftsforderung kontaktiert, um-
fassend, ubersichtlich und vor allem unentgeltlich alle passenden Objekte vorgestellt.

Insgesamt kdnnen drei Merkmale definiert werden, die es rechtfertigen, von einem
geregelten Flacheninformationssystem der Wirtschaftsforderung zu sprechen:

e Es existiert eine allumfassende Struktur und Systematik in der Flachendatei.

e Der Ablauf und die Sicherheit im Umgang mit den Daten sind geregelt. Der ge-
samte Ablauf ist zudem zertifizierter Bestandteil der Wirtschaftsforderung nach
DIN EN I1SO 9002.

¢ Die Orientierung an den Winschen der Kunden zahlt zu den obersten Maximen
und daran ist das gesamte System ausgerichtet.

Die Flachendatei mit ihren Daten stellt auRerdem die Grundlage fur den hier vorlie-
genden Flachenreport 2001 und seiner umfassenden Analyse des Flachenangebots
dar. Prazise und detaillierte Informationen, die Uber den Gewerbeflachenmarkt in
Offenbach existieren, finden auf diese Weise Eingang in den Report. Er ist damit die
genaueste und kleinteiligste Information, die Uber den Offenbacher Gewerbefla-
chenmarkt existiert.
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Flicheninformationssystem der Wirtschaftsforderung der Stadt Offenbach
( N ( N
Hinweisquellen Makler Investoren
iiber b i Bauherren b i
Tages- Bestands-
Leerstinde zeitungen erhebungen
taglich
—_ =
( N ( N
Priifung Grundstiicke Biiroflachen
und b ~ | Produktions- | >
Lagerflichen flachen Ladenflidchen
Aufschliisselung
taglich
—_ =
L ‘ [ GroB
Spezifikation ase ) . rove
Preise Qualitat
der . >
Ausstattung Verfiigbarkeit
Angebote | . ~
Ansprechpartner Bilder & Prospekte
bedarfs- . e .
bezogen monatlich jahrlich
N
Informationswege bei
Flichennachfrage 4 ) 4 )
Brief/Email .
e md Statistische Erstellung des
Exposé
Auswertung Flachenreports
Fax
Telefon - / S /

Abb. 1: Struktur und Verwendung der Flachendatei der Wirtschaftsférderung

Quelle: Eigene Darstellung
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Die bereits bei den voran gegangenen Flachenreports gewahlte Zoneneinteilung der
Stadt (vgl. jAbb. 2) wurde auch hier beibehalten, damit die Vergleichbarkeit der Daten
mit den Reports der vergangenen Jahre gewahrleistet bleibt.

R v A, i A ¥ S,

Zone | Siidl. Grenze Bahnstrecke Hanau/Offenbach/Frankfurt

Ostl. Grenze WaldstraBe, Marktplatz, SchloRstraRe
Zone Il Siidl. Grenze  Bahnstrecke Hanau/Offenbach/Frankfurt

Westl. Grenze WaldstraBe, Marktplatz, SchloRstraRe
Zone lll  Nordl. Grenze Bahnstrecke Hanau/Offenbach/Frankfurt

Ostl. Grenze ~ WaldstraRe

Zone IV Nordl. Grenze Bahnstrecke Hanau/Offenbach/Frankfurt
Westl. Grenze WaldstraRe

Zone V Offenbach Bieber/Waldhof

Abb. 2: Untersuchungszonen in Offenbach am Main

Quelle: Eigene Darstellung
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2 Entwicklungstendenzen

Die bereits im Jahr 2000 festgestellte positive Stimmung hat sich in Offenbach fort-
gesetzt. Dies zeigt sich an vielen wirtschaftlichen Kennziffern:

e Die Bruttowertschépfung in Offenbach belief sich 1998 auf 6.941 Mrd. DM (Be-
rechnungsstand Sept. 2000). Bleibt die Umstellung der Berechung einmal unbe-
achtet, stieg die Wertschopfung gegenuber 1996 um uber 300 Mio. DM.

e Die erwarteten Gewerbesteuereinnahmen fur das laufende Jahr 2001 liegen auf
einem ahnlich hohen Niveau wie im vergangenen Jahr. Erwartet werden Einnah-
men in Hohe von knapp 146 Mio. DM.

e Das jungste, relativ starke Wachstum der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Offenbach geht einher mit den Beobachtungen der Wirtschaftsférderung
in den letzten Jahren. Wurden fur 1999 noch 44.903 Beschaftige gezahlt, so
sprang die Anzahl der Beschaftigten im Jahr 2000 (jeweils 30.06.) geradezu auf
47.655. Dies ist vor allem auf das Wachstum im Bankensektor zurtick zu fuhren.
Damit kdnnte — wie bereits im letzten Berichtsjahr vermutet — der Abbau der Be-
schaftigten gestoppt sein. Sogar im Produktionssektor ist — erstmals seit Uber
zehn Jahren — ein leichter Anstieg zu verzeichnen (vgl. Abb. 3).

e Die Erwerbslosigkeit in der Stadt Offenbach wies im September 2001 eine Quote
von 9,7 % (bezogen auf alle abhangigen zivilen Erwerbspersonen) auf. Das ent-
spricht 5.079 Erwerblosen. Damit wurde das Vorjahrestief und die psychologische
Schwelle von 10 % unterboten. Eine noch niedrigere Erwerbslosenzahl wurde
zuletzt im Sommer 1994 registriert.

e Beim Thema Fremdenverkehr wurde mit 450.000 Ubernachtungen eine neue
Hochstmarke erreicht. Offenbach liegt im 2. Quartal 2000 mit mittlerweile 2.308
Betten bei einer Bettenauslastung von durchschnittlich tber 47 %. Einzelne Ho-
tels melden auch Auslastungen von 50 bis Uber 60 %. Hier nimmt Offenbach im
Vergleich zu anderen Stadten und Gemeinden in der Region Rhein-Main eine
Spitzenstellung ein.

e Die Kalﬁkraft der Offenbacher ist im Vergleich zum vergangenen Jahr wieder ge-
stiegen™ 2001 betrug sie 34.649 DM pro Einwohner (2000: 32.432 DM), die Kauf-
kraftkennziffer betrug 109,5 (2000: 108). Damit liegt Offenbach mit seiner Kauf-
kraft 9,5 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

Auch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die alle zwei Jahre erhoben wird, stieg
gegenuber 1999 mit 10.948 DM pro Einwohner auf 11.168 DM pro Einwohner im
Jahr 2001. Dabei sank die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer nur leicht
von 106,6 auf nun 105,1, das heil3t Offenbach bleibt deutlich Gber dem Bundes-
durchschnitt.

! Angaben stammen von der GFK Marktforschung
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Die positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Offenbach lasst sich aber auch im
Stadtbild wahrnehmen. Der Umbau des Kerns der Fullgangerzone ist abgeschlos-
sen, Frankfurter Stral3e und GrofRe Marktstral’e sind neu gestaltet. Dies, in Verbin-
dung mit umfangreichen Um- oder Neubaumaf3inahmen in den Haupteinkaufslagen,
hat dazu gefuhrt, dass die Stadt bei den Kunden neu wahrgenommen wurde. Die
Fertigstellung von Blroneubauten, die bereits seit ein bis zwei Jahren genutzt wer-
den, tat ein Ubriges.

Offenbach hat sich aber auch im Fokus der Investoren behaupten kénnen. Dies wird
deutlich an den Neubauten, die momentan errichtet werden. Hier sind insbesondere
der Neubau des City-Towers in der Innenstadt, die Fertigstellung des Burogebaudes

27.385
25.000 - 22.474
25.341
23.235 23.216 23.161 23.450 24.408 24.362 24.149
20.000 - 22.344
17.659
20.071 18.600 17.139
15.000 - ==f==Djenstleistung 13.964
==jil==Produktion
=—t==Handel 13.433
10.000 -
7113 7.128
0_"\‘@3 |6.489 5950  5.787 5988  6.153
5.000 - 6.276 ‘ ‘ “" ‘ '
5.364
0
AN R ol LU L I

Abb. 3: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in Offenbach am Main

Quelle: Stadt Offenbach am Main, Amt fur Arbeitsférderung und Statistik, Angaben jeweils Juni. Eige-
ne Darstellung.

am Cinemaxx-Komplex in der Berliner Stral’e und des B.U.G. an der Bieberer Stra-
Re, der Neubau der Commerzbank am Biising-Park (vgl. [Abb. 4), der Baubeginn des
Alpha Hauses der OFB im Kaiserlei sowie die Fertigstellung des Blrogebaudes
Goethering 58 sichtbare Zeichen des Vertrauens der Investoren in den Standort Of-
fenbach.
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Dieses Vertrauen, oder
besser gesagt die positive
Einschatzung der Stand-
ortgegebenheiten durch
die Investoren, wird auch
in den Gesprachen der
Wirtschaftsférderung mit
Projektentwicklern und
Investoren deutlich. So
werden momentan Ge-
sprache gefuhrt bzw. Pla-
nungen erstellt, die, wenn
sie realisiert werden soll-
ten, in den nachsten Jah-
ren mehr als 100.000 gm
Buroflache entstehen las-
sen wurden. Interessant
dabei ist, dass ein Groteil  Abb. 4 Neubau der Commerzbank, Berliner StraRe

dieser Projekte fir Endnut- Quelle: Amt fir Wirtschaftsférderung und Liegenschaften

zer geplant werden, die

bereits Vorentscheidungen

fur den Standort Offenbach getroffen haben. Auch wenn erfahrungsgemal} diese
Grol3nutzer immer mehrere Alternativen in der Endauswahl haben, ist die Vorent-
scheidung doch ein deutliches Zeichen fur die gestiegene Wertschatzung des Stand-
orts Offenbach.

In dieser Situation, in der Offenbach sich als Standortalternative bei Investoren und
Nutzern etabliert hat, ist es von enormer Wichtigkeit, die Anforderungen dieser Grup-
pen auf Dauer zu erfullen. Das heil3t, die Qualitat der Projektumsetzung, die die In-
vestoren in der Stadt Offenbach kennen und schatzen gelernt haben - darunter vor
allem:

e schnelle Baugenehmigungen,

e kurze und verlassliche politische Entscheidungswege,
e zentrale Betreuung durch die Wirtschaftsférderung -
muss gesichert oder gar noch verbessert werden.

Gleichzeitig muss es Aufgabe der Wirtschaftsférderung sein mit Nachdruck daftr
einzutreten, dass auch die Nachfrage - also potentiell ansiedlungswillige Firmen - in
Offenbach ein entsprechend gro3es Angebot an gewerblichen Flachen (Grundstlicke
und Objekte) vorfinden.

In dieser Situation wird klar, dass die Wirtschaftsforderung darauf ausgerichtet sein
muss zu helfen, brachfallende Gewerbegrundsticke wieder zu nutzen, vorhandene
Flachen den Investoren nahe zu bringen und neue Gebiete schnellstméglich bis zur
Baureife zu entwickeln.

Gerade heute, bei geringen Leerstanden und steigender Nachfrage, ist es unabding-
bar, kurz- und langerfristig das Angebot zu erhdhen. Dies bedeutet kurzfristig Neu-
bauprojekte zu initiieren und langerfristig neue Gebiete baureif zu entwickeln. Das
Konzept der Stadt, verdichtete Buronutzung entlang der S-Bahn und gewerbliches
Flachenrecycling in den anderen Gewerbestandorten, ist richtig und wird fortgesetzt.
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Zwischen Kaiserlei und Ostbahnhof gibt es noch Flachen, auf denen hochwertige
BlUrogebaude erstellt werden kdnnen. Auch wenn Uber einige solche Projekte bereits
erste Gesprache geflhrt werden, ist es notwendig, diese Flachen in den Fokus der
Investoren zu bringen. Selbst wenn dadurch der Leerstand kurzfristig steigen kann,
ist es notwendig neue Burogebaude zu bauen, um der Nachfrage ein entsprechen-
des Angebot entgegen zu stellen.

Hier zielen die Aktivitaten der Wirtschaftsférderung klar auf Investorenwerbung ab.
Die hervorragende Lage der Stadt Offenbach zur City Frankfurts, die Anbindung an
den Flughafen, an die Messe Frankfurt und zu den Zentren der Bankenwelt sowie

der Autobahnanschluss direkt im Kaiserlei sind klare Standortvorteile. Sicher ist es

Abb. 5: Lage der Hafenentwicklungsflache im Offenbacher Stadtgebiet
Quelle: Mainviertel Offenbach GmbH & Co. KG

so, dass bei geringen Leerstanden im ganzen Rhein-Main-Gebiet in vielen Stadten
neue Projekte geplant werden. Doch gibt es Vorteile fur eine Investition in Offenbach.

Der Investor, der jetzt in Offenbach zlgig plant und mit dem Bau beginnt, kann Ende
2003/Anfang 2004 sein Objekt an den Markt bringen. Dieser Zeitplan, den die Stadt
Offenbach garantieren kann, ist weitestgehend konkurrenzlos in der Region. Das
heif3t, der schnell entschlossene Investor hat mit seinem Projekt in Offenbach einen
zeitlichen Vorsprung vor anderen Vorhaben, die zeitgleich in der Region geplant
werden. Offenbach bietet einen Vorsprung, der sich bei der Vermarktung auszahlen
wird. Alle Investoren sind aufgerufen sich diesen Vorsprung zu sichern.

Aber Offenbach braucht fur die Zukunftssicherung noch eine weitere Art von Inves-
tor. In den nachsten Jahren wird es eine Hauptaufgabe sein, das Neue Kaiserlei und
den Hafen zu entwickeln. Hier ist es nicht damit getan ein Grundstick zu bebauen.
Es ist vielmehr notwendig komplexe Entwicklungs- und Vermarktungsprojekte zu re-
alisieren, bei denen Konzeptentwicklung, Baurecht, ErschlieBung, Grundstucksent-
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wicklung, Vermarktung und Bebauung in Kooperation mit der Stadt und einem oder
mehreren Projektpartnern abgestimmt und gemeinsam umgesetzt werden sollen.

Zwei Beispiele fur solche Projekte der nachsten Zukunft sind die Entwicklung des
Hafens sowie der Umbau des Kaiserleikreisels und die Bebauung der dadurch frei-
werdenden Flachen. Diese Projekte haben enorme Zukunftschancen, brauchen aber
auch eine entsprechende Vorlaufzeit und Vorfinanzierung. Dabei ist die Stadt bereit,
auch neue Kooperationsformen mit den Investoren zu diskutieren und zu erproben.

Momentan werden solche Kooperationsformen gepruft, um sie anschlie3end auf den
malfdgeblichen Immobilienmessen mit Investoren zu besprechen. In diesen Projekten
— Neues Kaiserlei und Hafen — stecken die grof3ten und besten Entwicklungspotenti-
ale Offenbachs. Sie stellen aber gleichzeitig eine groRe Herausforderung fur die
nachsten Jahre dar.
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3 Flachenentwicklung

3.1 Uberblick

Bei der Betrachtung des Flachenangebots in den Segmenten Buro-, Lager-/ Produk-
tions- und Ladenflachen zeichnet sich ab: Seit 1998 ist eine Tendenz sichtbar, dass
die Angebote an Buro- und Lager-/Produktionsflachen abnehmen und das Angebot
an Ladenflachen auf einem niedrigen Niveau verharrt. Auch wenn einzelne kurzfristi-
ge Ausschlage eine vollig gleichmaliige Entwicklung verhindern, steht am Ende so-
mit eine recht positive Entwicklung.

Neubauprojekte und nach Renovierung neu auf den Markt gekommene Objekte ha-
ben nicht zu einer starken Zunahme der Leerstande gefuhrt, sondern wurden sofort
vom Markt angenommen und vermietet. Im Burobereich ist die leichte Zunahme an
Flachen im September 2001 auf ein grof3eres Objekt zurlck zu fuhren, das ein Nut-
zer fast vollstandig anmieten wollte. Nach Abschluss aller Gesprache hat dieser sich
dann aber auf Weisung der Konzernspitze fir ein anderes Objekt aul3erhalb Offen-
bachs entschieden.

In der Folge musste der Investor erneut mit der Mietersuche beginnen. Dies brachte
eine Verzogerung der Vermietung um zwei bis drei Monate und eine Zunahme der
verfugbaren Buroflachen zum Stichtag 30.09.2001. Inzwischen ist das Objekt wei-
testgehend vermietet, so dass aus heutiger Sicht - zumal die Nachfrage nach Buro-
flachen weiter besteht - von einer weiteren Abnahme der Leerstande im Burobereich
auszugehen ist.

Im Lager- und Produktionsbereich ist eine starke Abnahme an vermietbaren Flachen
festzustellen. Produktionsflachen und gréere Lagerkapazitaten, die zum Ende 2000

69.605 ==/==Biiroflachen

==Omm| adenflichen

60.000 + == J=| ager-/Produktionsflachen
50.670
50.000 - 46.817
42.231
40.000 -
30.000E

28.479 28.356 30.245 26.667
20.000 - '

8.741 9.947 9.475
10,000, 8.027

7.047 8.970 9.421 9.458

O T T T
21.02.1998 26.09.1998 27.02.1999 25.09.1999 25.02.2000 23.09.2000 25.02.2001 30.09.2001

Abb. 6: Struktur und Verlauf des Flachengesamtangebots
Quelle: Eigene Darstellung. Angegeben sind die jeweiligen Stichtage der Erhebung.
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1997 1998 1999 2000 (bis 30.09) 2000 2001 (bis 30.09.)I
Anzahl gm [Anzahl] gm |Anzahl qm Anzahl| gm [Anzahl gqm IAnzahl qm
Biiro- 31 22.691 36 | 22.761 33 61.070 36 55.170 | 47 58.580 36 | 61.280
flachen
Lager-/ 33 31.360 [ 21 26.160 30 107.345 25 53.630 28 55.090 39 | 85.740
Produkti-
onsflachen
Laden- 20 17490 | 26 9.940 12 3.220 10 22.750 12 23.850 12 7.410
flachen
Grund- 60 |[719.700| 50 ([732.200| 64 |1.233.900 | 59 |[797.600 | 61 875.100 39 |506.750
stiicke
Gesamt 144 (791.241| 133 [791.061| 139 |1.405.535| 130 [929.150| 146 |1.011.520| 126 |661.180

Tab. 1: Strukturelle Entwicklung der Flachennachfrage

Quelle: Eigene Darstellung

frei geworden sind, konnten im Laufe des Jahres 2001 wieder vermietet werden.

Dies ist ein sehr positives Zeichen, zeigt es doch, dass die Wiedernutzung brachfal-
lender Gewerbeflachen sehr gut funktioniert und im Segment der gewerblichen Pro-
duktion weiterhin eine Nachfrage nach Gewerbeflachen besteht. Dies bestatigt die
Politik der Stadt Offenbach, freiwerdende Gewerbeflachen nicht durch Einzelhan-
delsketten oder andere, nicht gewerbliche Nutzungen belegen zu lassen, sondern
diese, wenn moglich, flr das Produzierende Gewerbe zu sichern.

Bei den Ladenflachen ist eine leichte Zunahme auf konstantem Niveau zu verzeich-
nen. Hier ist wie im letzten Jahr fest zu stellen, dass es in den sehr guten Lagen eine
gute Nachfrage und daher geringe Leerstande gibt. Grofere und auch teilweise
schwerer zu vermietende Leerstande sind in den Randlagen und Lagen mit geringer
Passantenfrequenz zu verzeichnen.

Eine Ausnahme stellen Spezialimmobilien wie das ehemalige McDonald‘s Restau-
rant und die Kinoimmobilien in der Innerstadt dar. Diese sind auf Grund ihrer sehr
speziellen baulichen Voraussetzungen ohne umfangreiche Investitionen nur aul3erst
schwer am Markt zu platzieren.

Insgesamt zeigt die Analyse der Flachendatei eine weiterhin sehr stabile Nachfrage
nach Buroflachen, die sogar noch Uber derjenigen der letzten Jahre liegt. Die Nach-
frage nach Produktions- und Lagerflachen ist ebenfalls, gemessen am Vorjahr, ge-
stiegen. Hier wird deutlich, dass Offenbach als Standort fur Burodienstleister und
Produzierendes Gewerbe weiter an Bedeutung gewonnen hat. Der Standort ist und
bleibt sehr gefragt.

Bei den Ladenflachen ist die Situation uneinheitlich. Einer nach wie vor hohen Nach-
frage nach besten Lagen steht ein Nachfragerickgang nach Ladenflachen im restli-
chen Stadtgebiet gegenuber. Allerdings gibt es bei der Wirtschaftsférderung weiter-
hin Anfragen von SB-Warenhausbetreibern, die wissen mochten, ob und wenn ja,
wann es moglich ware, in Offenbach neben dem Ringcenter ein weiteres Fachmarkt-
zentrum zu errichten. Diese Anfragen werden nicht in [Tab. 1]aufgefiinrt.

Die Anzahl der Anfragen fur bebaubare Grundstlcke ist 2001 zurick gegangen. Die
Flachennachfrage (nach gm) wird allerdings nahezu die Hohe des Jahres 2000 errei-
chen.
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3.2 Biiroflachen

Die Tendenz des Jahres 2000 mit
e hoher Nachfrage,

e abnehmenden Leerstanden und
e steigenden Preisen

hat sich auch 2001 fortgesetzt.

Das Buroflachenangebot in Offenbach sank seit dem letzten Flachenreport von
41.661 gm zunachst auf 39.123 gm, stieg dann aber, zum Stichtag 30.09.2001, auf
42.231 gm. Dieser Anstieg ist auf die Fertigstellung eines Burogebaudes im Sommer
2001 zuruck zu fuhren, das bislang erst teilvermietet ist. Hintergrund dafur war das
Abspringen eines potentiellen Mieters nach langen Verhandlungen. Zum momenta-
nen Zeitpunkt ist auf Grund recht vielversprechender Gesprache mit potentiellen
Nutzern davon auszugehen, dass die Flachen kurzfristig komplett vermietet sein
werden.

Biiroflachen: Leerstande in Offenbach und Frankfurt 1998-2001
10,0%

8,0%
6,70%
6,0%
5,90%
4,50%
4,0% 3,47%
2,0% 2,50%
0,0%
1998 1999 2000 2001

B Offenbach am Main B Frankfurt am Main (Bandbreite durch Angaben verschiedener Quellen)

Abb. 7: Biroflachen: Leerstandsquoten im Vergleich

Quelle: Eigene Darstellung. Frankfurt: CB Richard Ellis: Frankfurter Biiromarkt, Frihj. 2000 und Frihj.
2001; FAZ v. 16.04.98; Miiller International Immobilien: FR v. 28.08.98, City Report 2000-
2001, Office Market Report 2001; DTZ Zadelhoff: FAZ v. 09.10.98 u. 12.01.99 u. HB v.
04./05.08.00; J. L. LaSalle: FAZ v. 16.07.99; Aengevelt-Research: City-Report Region Frank-
furt Rhein-Main XII 1999/2000 und XIV 2001/2002; IMMOBILIEN MANAGER Nr. 9 2000, S.
14 u. 20

Ein Leerstand von 42.231 gm entspricht bei einer Basis von ca. 1,25 Mio. gm Buro-
flachen in Offenbach der sehr geringen Leerstandsquote von 3,38 %. Dies ist, auch
im Vergleich zu den letzten Jahren und im Verhaltnis zu anderen Buroflachenmark-
ten in der Region ein sehr geringer Wert und abermals ein Ruckgang gegenuber

dem Vorjahr (vgl. zu Frankfurt Abb. 7).
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Der geringe Leerstand zeigt, dass Offenbach weiterhin ein eigenstandiger, erfolgrei-
cher Buroflachenmarkt ist, bei dem Neubauten und neu renovierte Objekte sofort
vermietet werden kénnen. Er fuhrt aber auch dazu, dass der Nachfrage zum Teil kein
geeignetes oder nur ein sehr geringes Angebot entgegen gesetzt wird. Daraus resul-
tiert ein weiterer Anstieg der durchschnittlichen Mietpreisforderungen in all denjeni-
gen Zonen, in denen noch neue, moderne Buroobjekte angeboten werden.

1997 (1) 1998 (2) 1999 (3) 2000 (4) 2001 (5)
Zone | 17,50 20,50 21,50 24,50 25,00
Zone ll 13,60 15,50 16,00 16,50 17,50
Zone Il 11,50 16,50 16,50 17,50 19,00
Zone IV 12,00 14,50 14,50 14,50 13,50
Zone V 12,50 13,50 13,50 14,00 15,00

Tab. 2: Biroflachen: Durchschnittl. Mietentwicklung nach Teilrdumen 1997-2001

Quelle: Angaben in DM/gm (ohne MwSt. und Nebenkosten), (1) Flachenreport 1997/98, (2) Flachen-
report 1998, (3) Flachenreport 1999, (4) Flachenreport 2000, (5) Eig. Berechn. 30.09.2001

Dies gilt insbesondere in den Zonen |, Il und Ill, in denen die Mehrzahl der Buroob-
jekte entlang der S-Bahn liegen. Der Ruckgang der durchschnittlichen Mietforderun-
gen in der Zone |V ist dadurch begrindet, dass hier kaum neue, moderne Flachen
am Markt angeboten werden (vgl. Tab. 2).

Zone ll Zone lll Zone IV

12,00-33,00 12,50-20,00 10,00-22,00 11,50-15,00 13,00-15,50

18,00-33,00 12,50-26,00 12,00-25,00 12,50-21,00 14,00-21,00

2000 18,00-33,00 12,50-24,00 15,00-23,00 12,50-21,00 13,00-17,50

Tab. 3: Biiroflachen: Mietpreisspannen nach Teilraumen 1999-2001

Quelle: Eigene Erhebungen. Angaben sind Durchschnittspreise in DM/gm

Tab. 3|zeigt die Preisspanne bei Mietflachen in den Biiroflachenangeboten der Fla-
chendatei der Wirtschaftsforderung, verteilt auf die einzelnen Zonen der Stadt.

Die Wirtschaftsforderung hat daruber hinaus in intensiven Gesprachen mit Maklern,
Investoren und Mietern versucht heraus zu arbeiten, welche Preisspannen fur welche
Art Objekt als marktgangig und damit realisierbar angesehen werden konnen. Da-
nach ergibt sich folgendes Bild:
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e neue, modern ausgestattete Buros in guter Lage zur S-Bahn und Autobahn kos-
ten zwischen 24,00 DM und 33,00 DM/gm,

e renovierte, gut ausgestattete Buros in guter und neue Buros in Randlagen kosten
zwischen 15,00 DM und 26,00 DM/gm.

Hier ist allerdings deutlich herauszustellen, dass Kriterien wie Anforderungen des
Mieters, besondere Ausstattungen, absolute Spitzenlagen usw. auch héhere Preise
am Markt ermoglichen.

Dennoch kann festgehalten werden, dass der Buromarkt in Offenbach in der Konkur-
renz der Region hervorragende Lage mit sehr konkurrenzfahigen Preisen verbindet.
Das sogenannte Preis-Leistungs-Verhaltnis ist nach Aussage vieler Mieter in Offen-
bach ein wichtiges Ansiedlungsargument.

Der geringe Leerstand bzw. das Fehlen eines grolden Angebots an Buroflachen ist
inzwischen auch bei Investoren erkannt worden. Die Commerzbank Grundbesitz In-
vestment GmbH (kurz: CGl) und die OFB Bauvermittlungs- und Gewerbebau-GmbH
(kurz: OFB) haben daher ihre Planungen vorangetrieben und mit dem Bau von Buro-
gebauden begonnen.

Der City-Tower der CGl, in der Innenstadt gelegen, wird auf 33 Etagen ca.
23.000 gm Buroflache haben. Er wird die Innenstadtbebauung abrunden und ein
neues markantes Zeichen des Dienstleistungsstandorts Offenbach werden.

Das AlphaHaus der OFB mit rd. 22.500 gm Blroraum im ersten Bauabschnitt ist das
erste sichtbare Zeichen der Entwicklung des Neuen Kaiserlei.

Beide Objekte werden ihren Markt finden und Offenbach als Buro- und Dienstleis-
tungsstandort noch starker als bislang sichtbar werden lassen. Diese beiden Investi-
tionen kdnnten der Start eines neuen Investitionsschubs in Offenbach sein, da sie
verstarkt das Augenmerk von Investoren und Nutzern auf Offenbach lenken. Es ist
daher notwendig, mit Nachdruck an der weiteren ErschlielBung des Kaiserlei und des
Hafens zu arbeiten.

3.3 Ladenfldachen

Nachdem in den letzten Jahren die FuRgangerzone neu gestaltet wurde, hat sich in
der Innenstadt eine Qualitatsverbesserung eingestellt. Der Einzelhandel spricht gro-
Rere Kundenschichten an und die Kundenfrequenz hat sich verstarkt. Im Ergebnis
haben sich die Fluktuation und der Leerstand in der Innenstadt verringert.

Es ist aber fest zu stellen, dass sich eine starkere Polarisierung ergeben hat: Flachen
in den Randlagen der Innenstadt zeigen eine hohere Fluktuation und sind teilweise,
wenn Grofle und Zuschnitt nicht optimal sind, nur schwer an den Markt zu bringen.
Die Nachfrage nach solchen Flachen besteht entweder aus Spezialgeschaften, die
mit Angebot und Service an den Kunden gehen, oder aus solchen Geschaften, die
uber den Preis ihre Kunden ansprechen.
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Insgesamt ist im Bereich der Innenstadt jedoch nur ein geringer Leerstand festzu-
stellen. Allerdings gibt es in der Innenstadt drei Spezialimmobilien, die in der jetzigen
Form nur schwer zu vermieten sein werden. Dies sind zwei ehemalige Kinos sowie
ein ehemaliges Schnellrestaurant. Diese Objekte sind mittelfristig wohl nur durch
Umbauten mit hohen Investitionen oder durch Abbruch und Neubau auf den Markt zu
bringen.

Insgesamt hat sich die positive Entwicklung in der Innenstadt fortgesetzt. Zwei Neu-
bauten in der Frankfurt Stral3e - einer in der Ful3gangerzone, einer etwas auf3erhalb -
werden ebenso zur weiteren Aufwertung beitragen wie mehrere Renovierungspro-
jekte in der FuRgangerzone, die momentan kurz vor der Realisierung stehen.

Diese Verbesserungen haben bewirkt, dass es nach wie vor eine grolde Nachfrage
nach Flachen in der 1a-Lage gibt und die Spitzenmieten in der Frankfurter Stral3e
weiter deutlich Gber 100 DM/gm liegen.

Vom Leerstand betroffen sind in der er-
weiterten Innenstadt 36 Geschafte, da-
von liegen ca. 80 % in C-Lagen. Dies
sind sieben Leerstande (bzw. 16 %) we-
niger als im letzten Jahr.

Die Nachfrage nach Ladenflachen be-
trug im Jahr 2001 insgesamt 7.410 gm.
Dem stand ein Angebot von 9.458 gm
gegenuber. Fest zu stellen ist, dass die
Nachfrage nach Laden in der 1a-Lage
sowie nach grof3eren Ladengeschaften
in den Stadtteilen nicht befriedigt werden
konnte. Das Angebot kann die Groen-
oder Lageanforderungen moderner Ein-
zelhandelsgeschafte zum Teil nicht de-
cken.

Nach der Etablierung des Ringcenters

und der Aufwertung der Innenstadt sind
im Laufe des Jahres 2001 Anfragen und
Hinweise fast aller Handelsketten, die

Fachmarktzentren betreiben, eingegan-
gen. Diese machen deutlich, dass nach
deren eigenen Marktanalysen die Stadt

. . Abb. 8: Neues Kaufhaus in der Frankfurter Str. 6
Offenbach zwar in geringerem Mal3e als (z.Z. in Bau)

vor der Realisierung des Ringcenters, Quelle: Bumiller

aber noch immer messbar Kaufkraft ver-

liert. Daraus leiten die Handelsketten ab,

dass die Stadt Offenbach noch immer einen Bedarf an neuen Markten hat.

Um dies zu Uberprifen, wird die Wirtschaftsforderung eine neue Marktanalyse
erstellen lassen. Erst dann kann entschieden werden, wie mit der Frage neuer Ver-
kaufsflachen umzugehen ist.
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3.4 Produktions- und Lagerflachen

Die Produktions- und Lagerflachenkapazitaten, die im Laufe des Jahres 2000 an den
Markt kamen, sind inzwischen zum Grolteil wieder genutzt. Der Leerstand hat sich
dabei um ca. 30 % von 38.374 gm im Jahr 2000 auf nunmehr 26.667 gm verringert.

Zone IV
1999 7,00-16,00 8,00-9,00 11,50-12,00 12,00 7,00-11,00
UV 3.00-16,00 8,00-10,00 11,50-12,00 12,00 7,00-11,00
2001 8,00-16,00 9,00-10,00 5,00-12,00 8,00-12,00 6,00-12,00

Tab. 4: Lager- und Produktionsflachen: Mietpreisspannen nach Teilraumen 1999-2001

Quelle: Eigene Berechnung. Angaben sind Durchschnittspreise in DM/gm

Gleichzeitig ist die Nachfrage nach solchen Flachen deutlich gestiegen. Dabei ist fest
zu halten, dass sowohl Offenbacher Betriebe expandiert haben als auch neue Be-
triebe (wie die Firma FlexLink, vgl. nach Offenbach umgesiedelt werden
Eonnten. Die Preise fur dieses Flachensegment blieben insgesamt stabil (vgl.

).

Es wird deutlich, dass bestehende Produktions- und Lagerflachen oder Gewerbe-
parks in Offenbach auch von jungen zukunftsorientierten Betrieben stark gesucht
sind. Spezialinvestoren, die darauf spezialisiert sind solche Objekte zu erwerben, zu
renovieren

und dann L o <

gunstig an den ot a1 -

Markt zu brin- i [ i

gen, erzielen Ll o
durchweg sehr T R L ’
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deutung noch Abb. 9: Neuer Produktionsstandort der Firma FlexLink, Schumannstr. 155

&5

zunehmen. Quelle: Behre und Partner
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4 Fazit und Ausblick

Der vorliegende Flachenreport 2001 zeigt deutlich, dass der Standort Offenbach eine
von Investoren und Nutzern geschatzte feste Grole im Flachenmarkt des Rhein-
Main-Gebietes geworden ist. Daraus ergeben sich zwei Handlungsfelder:

Erstens:

Die Nachfrage nach Buro- und Produktions-/Lagerflachen Ubersteigt zum wiederhol-
ten Mal das Angebot deutlich und die Leerstandsrate bei Buroflachen ist mit gerade
mal 3,38 % nahe an der Schwelle zur Vollvermietung.

Dies haben einige Investoren erkannt und so entstehen momentan ca. 50.000 gm
neue Buroflachen, die im Jahr 2003 bezugsfertig sein werden. Weitere ca.

100.000 gm werden momentan fur Endnutzer projektiert. Wenn hier die Entschei-
dungen gefallen sind, kdnnte innerhalb von drei Monaten ebenfalls mit dem Bau be-
gonnen werden. Das ware, zusammen mit den bereits begonnen Projekten, ein neu-
er, enormer Investitionsschub in Offenbach.

Vorteilhaft ist, dass diese Investitionen direkt fir Endnutzer geplant werden und da-
mit, wenn sie in die Realisierung gehen, nicht den Mietmarkt belasten. Von daher
gibt es fur Investoren, die sich heute fur Offenbach interessieren, optimale Aus-
gangsbedingungen:

e sehr geringer Leerstand,

e hohes Interesse von Nutzern,

e die Garantie der Stadt mit einem Projekt im Jahr 2004 an den Markt kommen zu
kdonnen,

e wenige Konkurrenzprojekte fur diesen Fertigstellungstermin,

e eine hohe Sichtbarkeit der Stadt durch interessante Fertigstellungen und Ver-
mietungen im Jahr 2003.

Zweitens:

Da das Interesse von Investoren und Nutzern an Offenbach nach wie vor grof} ist,
muss daflur gesorgt werden, dass auch mittelfristig ein Flachenpotential vorhanden
ist. Die Gesprache mit Investoren und Nutzern zeigen, dass bereits heute ein grol3es
Interesse am Neuen Kaiserlei und am Hafen besteht. Um dieses Interesse zu nutzen
und weiter auszubauen, mussen beide Gebiete zligig weiterentwickelt werden.

Projekt Neues Kaiserlei

Im Neuen Kaiserlei ist inzwischen die ErschlieBung in Arbeit. Die OFB hat dartber
hinaus mit ihrem AlphaHaus, als erstem Bau ihres Projekts im neuen Teil des Kai-
serlei, begonnen. In zwei Bauabschnitten werden hier ca. 45.000 gm BGF entwickelt.
Daneben plant die Firma Viterra Gewerbeimmobilien GmbH ebenfalls den Bau von
ca. 45.000 gm BGF. Im nachsten Schritt werden dann weitere Teile des Kaiserlei in
westlicher Richtung entwickelt.

Die mittelfristig interessanteste Herausforderung wird aber der Umbau des Kaiser-
leikreisels und der Bau von vier Burogebauden im Bereich des heutigen Kreisels
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sein. Dabei soll der Kreiselumbau durch die Vermarktung der Baugrundstiicke fir
diese Gebaude finanziert werden (vgl. Abb. 10).

Dies erfordert eine Kooperation mit
Investoren, die bereit und in der
Lage sind, einen Projektablauf mit
der Abfolge:

Kreiselumbau,

ErschlieRung,

Bebauung,

Vermarktung,
mit zu begleiten.

Hier werden erste Gesprache ge-
fuhrt. Die Komplexitat der Aufga-
benstellung wird allerdings keine
ganz kurzfristige Realisierung zu-
lassen.

Abb. 10: Geplanter Umbau des Kaiserlei-Kreisels

Quelle: Architekten Dannehl, Dietrich, Dreysee

Projekt Hafenentwicklung

Weitere grolde Entwicklungschancen werden von Investoren und Nutzern dem Ha-
fengebiet eingeraumt. Dort kdnnen auf 200.000 gm Grundstucksflache Biro- und
Wohnflachen entstehen. Dabei ist es sowohl denkbar, einzelne Grundstlicke mit In-
vestoren zu entwickeln als auch Investoren an der neuen Hafenentwicklungsgesell-
schaft ,Mainviertel Offenbach GmbH & Co. KG* zu beteiligen und das Projekt insge-
samt partnerschaftlich voran zu treiben.

In der nachsten Zeit soll das Projekt auf Immobilienmessen Investoren vorgestellt
und mit diesen diskutiert werden. Wenn die Investorengesprache erfolgreich abge-
schlossen sind bzw. eine Entscheidung gefallen ist, ob sich Investoren an der Main-
viertel Offenbach GmbH & Co. KG beteiligen oder ob nach einer Projektplanung Ein-
zelfalle vermarktet werden, kann im Jahr 2004 mit den ersten Bauvorhaben begon-
nen werden.

Zusammenfassend lasst sich sagen, Offenbach bietet Investoren kurz- und mittel-
fristig herausragende Mdglichkeiten und Chancen. Diejenigen, die sie bereits erkannt
und hier investiert oder Flachen angemietet haben, nutzen die Chancen bereits sehr
erfolgreich und sind die besten Botschafter des Standorts Offenbach.

Dennoch steht Offenbach erst am Anfang eines neuen Investitionsschubs, der fur die
Mutigen, die die Mdglichkeiten erkennen und handeln, noch grol3e Potenziale bietet.
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Amt fur Wirtschaftsforderung und Liegenschaften
Herrnstr. 61

63012 Offenbach am Main

Telefon: (069) 8065-3206

Fax.:  (069) 8065-2054

E-mail: wirtschaftsfoerderung@offenbach.de
Internet: www.offenbach.de/wirtschaft

Uber 0.g. Adresse oder (iber die Homepage der Stadt Offenbach kann der Flachen-
report 2001 bezogen werden.

Titelblatt: Geplanter Buroneubau auf dem Gelande des ehemaligen Schlachthofes.
Quelle: JHD Beteiligungs GmbH & Co. KG.
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