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Vorwort

Der Immobilienmarkt der Region Frankfurt RheinMain
stellt sich im Jahr 2005 auf3erst vielfaltig dar. Es gibt
Flachen in allen Lagen, in allen Preiskategorien, in
jeder erdenklichen Ausstattung und fir jede denkbare
Nutzung. Nachfrager haben die Chance, sich geeigne-
te Flachen zu guten Konditionen zu sichern oder sie
erhalten von den Vermietern gute Zusatzleistungen.

Vermieter haben das Problem, dass sie sehr viel tun
mussen, um neue Mieter zu finden oder ihre bisheri-
gen Mieter zu halten.

Dennoch sind die Zeit und die Lage auf dem Immobilienmarkt auch fur Investoren
interessant. Es gibt viele Miet- und Nutzungsinteressenten, die auf der Suche nach
neuen Standorten sind. Die Investoren missen aber, um hier erfolgreich zu sein, ei-
nen umfassenden Uberblick tiber den Immobilienmarkt besitzen und sich vor allem
auf herausragende Standorte konzentrieren.

Der hier vorliegende Flachenreport stellt die Offenbacher Immobiliensituation kom-
pakt und Ubersichtlich dar. Er ist daher ein Medium sowohl fir Investoren, die mdgli-
che Projekte suchen oder bereits projektierte Vorhaben in Offenbach mit den vor-
handenen Marktdaten abgleichen wollen, als auch fur Mietinteressenten, die sich
einen Uberblick tiber den Offenbacher Immobilienmarkt verschaffen wollen. Der Re-
port zeigt, dass die Stadt Offenbach Uber ausgezeichnete Marktchancen fur Investo-
ren und Nutzer verfiigt und als Standortalternative aul3erst attraktiv ist.

Die Stadt ist fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung sehr gut gerustet.

Gerhard Grandke

Oberbiurgermeister
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1. Ausgangslage

1.1 Flachenreport 2005

Der letztjahrige Flachenreport zeigte eine verhalten optimistische Grundstimmung.
Diese beruhte auf der Erwartung einer leichten Erholung der deutschen Wirtschaft im
Jahr 2004, wie sie vor allem von der Arbeitsgemeinschaft deutscher wirtschaftswis-
senschaftlicher Forschungsinstitute vorhergesagt war.

Allerdings war von diesen Instituten auch deutlich gemacht worden, dass das Tempo
der Erholung im Vergleich friherer Aufschwiinge geringer ausfallen wirde. Im Jah-
resabschluss hat sich dann ein Wachstum des Bruttoinlandsproduktes gegenuber
dem Vorjahr von 1,7 % eingestellt’. Fiir das Jahr 2005 ist ein noch geringeres
Wachstum von ca. 0,7 %? prognostiziert. Diese Situation findet natirlich auch ihren
Niederschlag in der Immobilienbranche.

So ist fur das Jahr 2005, wie auch bereits 2004, eine verhalten positive Tendenz der
Nachfrage nach Miet- und Eigentumsimmobilien festzustellen. Dennoch ist es fir
Immobilienbesitzer bei leicht zunehmender Nachfrage potenzieller Nutzer nicht ein-
facher geworden, ihre Objekte zu fillen. Es ist noch immer so, dass der Immobilien-
markt momentan ein Mietermarkt ist, bei dem potenzielle Mieter von den Eigenti-
mern weitgehende Zugestandnisse bei Mietpreisen oder/und Zusatzleistungen er-
warten und haufig auch bekommen.

Aber neue, moderne Blrobauten im Offenbacher Kaiserlei und in der Innenstadt so-
wie die verfugbaren Gewerbeflachen in den Gewerbegebieten haben erneut zu einer
leichten Nachfragezunahme und zu steigenden Zahlen der Neuvermietung gefthrt.

Der Flachenreport 2005 erscheint somit in einer Zeit leicht verbesserter Grundstim-
mung und soll mit dazu beitragen, Mietinteressenten und Immobilienbesitzern einen
detaillierten Marktiberblick zu verschaffen und Investoren die Chancen des Standor-
tes Offenbachs deutlich zu machen.

Dass dies nun im dreizehnten Jahr in Form eines kompakten Flachenreports ge-
schieht, hat sich bewahrt und ist heute wichtiger als noch vor einigen Jahren. Der
Grund daftr liegt auch in der Verbreitung von Flachenangeboten im Internet.

! Statistisches Bundesamt (Januar 2005): Bruttoinlandsprodukt fiir Deutschland 2004.
? Institut fur Weltwirtschaft, Kieler Kurzberichte, September 13/05.
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Als 1991 der erste Flachenreport erschien, stellte er zum ersten Mal das Flachenan-
gebot Offenbachs kompakt und umfassend dar. Er schuf damit eine Transparenz des
Marktes, die neu war, und bot dem interessierten Leser die erstmalige Chance, sich
Uber das Immobilienangebot zu informieren. Der Flachenreport war damals eine in
der Form einzigartige Informationsquelle.

Schaut man heute ins Internet, so gibt es unzahlige Portale, die Immobilienangebote
zusammenfassen. Leider ist die Vielzahl aber so untbersichtlich, dass es nahezu
unmaglich ist eine Gesamtschau fir die Flachensituation einer Stadt zu erhalten.

Diese Mdglichkeit bietet fur Offenbach nur der inzwischen jahrlich erscheinende Fla-
chenreport der Wirtschaftsforderung der Stadt Offenbach, der hier erneut vorgelegt
wird. Er ermdglicht es den Interessenten, wie in den Vorjahren auch, in kurzer Zeit
einen umfassenden Uberblick Giber den Gewerbestandort Offenbach zu erhalten,
ohne umfassend eigene Recherchen anstellen zu missen.
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1.2 Flachendatei der Wirtschaftsférderung

Der hier vorgelegte Flachenreport basiert, wie seine Vorganger, auf der Flachendatei
der Wirtschaftsforderung.

Die Flachendatei ist die einzige aktuelle, differenzierte, umfassende und damit aus-
sagekraftige Zusammenfassung aller in Offenbach angebotenen Gewerbeimmobilien
und Gewerbeflachen. Sie beinhaltet stadtische Flachen ebenso wie private Flachen,
vom Eigentimer angebotene ebenso wie von Maklern, Banken oder Beratern ange-
botenen Flachen. Da ein Mitarbeiter der Wirtschaftsforderung sich ausschlief3lich mit
der Kontaktaufnahme zu Eigentimern, Maklern, Banken usw. sowie der Flachen-
vermittlung beschaéftigt, sind in dieser Datei nahezu alle Angebote in Offenbach ent-
halten.

Die Flachendatei ist damit

ein ausgezeichnetes Medi- \ I / —
um der Flachenvermittlung

ebenso wie der Analyse
und Beschreibung des Ge-
werbeflachenmarktes in
Offenbach. Uber den Auf-
bau der Flachendatei in-
formiert Abb. 18 im Anhang
auf Seite 34.

L FRANKFURT

133 qualifizierte Anfragen h,gxééﬂ-’&a}_
wurden 2005 (bis zum 5 :
Stichtag 30.09.) mit Hilfe
der Flachendatei bearbei-
tet. Dies zeigt, dass die
Datei als Informationsme-
dium sehr geschatzt wird.
Jeder, der in Offenbach ein

Gewerbeobjekt sucht, kann Zone |: Kaiserlei/Hafen
Zone ll: Innenstadt

mit Hilfe der Flachendatei Zone lIl: Buirgel/Rumpenheim

.. . p“ ) g. . Zone V: Bieber/Waldhof

ubersicht far seine indivi- Zone VI: Lauterborn/Rosenhéhe/Tempelsee
duelle Anfrage bekommen.

Er muss sich nicht durch Abb. 1: Untersuchungszonen in Offenbach

viele Internetseiten klicken, Quelle: Eigene Darstellung
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sondern kann im personlichen Gesprach oder schriftlich seine Anforderungen formu-
lieren und bekommt ein auf seine Belange zugeschnittenes Angebot. Er kann seine
Winsche auch per e-mail auRern (Adresse: Uwe.Wagner@ Offenbach.de) und be-
kommt dann das auf seine Anforderungen zugeschnittene Angebot innerhalb kirzes-
ter Zeit per e-mail geschickt.

Auf Wunsch begleitet die Wirtschaftsforderung ihn auch bei Besichtigungen, Gespra-
chen mit Vermietern und bei allen erforderlichen Gangen durch die Verwaltung. Die
Analyse der Offenbacher Immobiliensituation ist eine wichtige Funktion der Flachen-
datei.

Um hier Aussagen uber Marktsituation, Preise, Preisspannen, Nachfragesituationen
usw. machen zu kénnen, wurde die Stadt in Untersuchungszonen eingeteilt
(vgl. Abb. 1).

Die Zonen sind so gewahlt, dass Lagequalitat und Struktur innerhalb der Zonen sehr
homogen sind, um so verallgemeinerbare Aussagen machen zu kénnen. Da die Zo-
neneinteilung mit der Einteilung der letzten Jahre identisch ist, sind auch Aussagen
bzw. Vergleiche zur Entwicklung der letzten Jahre moglich. Die im Flachenreport ge-
troffenen Aussagen zu Durchschnittspreisen, Preisspannen usw. sind damit fur jede
Zone so homogen, dass sie fur Mieter, Vermieter, Investoren, Kaufer und Verkaufer
gleichermalRen Anhaltspunkte fur ihre Immobilienentscheidung liefern kénnen.

Es wird dadurch mdglich, Qualitaten und Preise eines Objekts mit dem Durchschnitt
und den Bandbreiten der Preise ahnlicher Objekte in gleicher Lagequalitat zu ver-
gleichen.


mailto:Uwe.Wagner@Offenbach.de
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2. Entwicklungstendenzen

2.1 Allgemeine Entwicklung

Der Standort Offenbach weist eine konstante wirtschaftliche Stabilitat mit leicht
wachsenden Tendenzen auf. Dies macht sich nicht nur im Produzierenden Sektor
bemerkbar, wo sich beispielsweise die Branchen Maschinenbau, Fahrzeugbau, An-
lagenbau und Foérdertechnik in schwierigen Markten behaupten, teilweise sogar ex-
pandieren kdnnen. Auch im Dienstleistungsbereich Giberwiegt das Erscheinungsbild,
dass sich auf Basis einer stabilisierenden Marktlage eine Prosperitat und daran ver-
knUpft eine grol3e Standortver-
bundenheit entwickelt.

Dies &ul3ert sich insgesamt
auch in einem anhaltenden
Flachenwachstum sowohl fur
den Produzierenden als auch
fur den Dienstleistungssektor.
Damit gehen automatisch eine
Modernisierung des Flachen-
angebotes und eine Qualitats-
steigerung des Wirtschafts-
standortes Offenbach insge- Abb. 2: Justizzentrum Offenbach
samt einher. Quelle: Eigene Darstellung

Als Beispiele fir den Dienstleistungsbereich kdnnen angefihrt werden

e die im Sommer vollzogene Konzentrierung nahezu aller Justizstandorte im neuen
Justizzentrum in der Innenstadt (vgl. Abb. 2),

e das Beschéftigungswachstum und der Riickgang des Flachenleerstandes im
Handel,

e die Zusammenlegung vieler bislang verstreut liegender stadtischer Amter im neu-
en Stadthaus, das nach seinem Umbau vom ehemaligen Kreishaus in Kirze vor
seiner Vollendung steht (vgl. Abb. 3),

e der Beginn des Neubaus des Deutschen Wetterdienstes an der Frankfurter Stra-
e,
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Abb. 3: Neubau Stadthaus, Berliner
Strale
Quelle: Eigene Darstellung

die weitere Modernisierung der in der
Innenstadt liegenden Hochschule fir
Gestaltung mit Mitteln des Landes Hes-
sen,

das Stadtische Klinikum Offenbach, das
mit zwolIf Fachkliniken die grofite Klinik
der drei Offenbacher Kliniken ist und das
fir 140 Mio. Euro einen modernen Neu-
bau erhalt und damit seinen Beitrag leis-
tet, die 1.500 Betten umfassende Klinik-
landschatft in Offenbach auf einem hohen
Qualitatsniveau zu sichern,

die Entwicklung eines Griindercampus in
der Innenstadt (Herrmann-Steinhauser-
Stral3e) durch die stadtische Gemeinniit-
zige Baugesellschaft Offenbach.

Im Produzierenden Sektor konnen beispielhaft angefiihrt werden

e der Umzug der Kraftwerkshersteller Siemens Power Generation und Framatome
ANP von der Berliner Stral3e in einen Neubau bzw. in ein Bestandsobjekt im sel-
ben Stadtteil (Kaiserleistral3e), womit die Standortbindung unterstrichen wurde
und Neuentwicklungen auf dem bisherigen Grundstiick mdglich werden,

e der begonnene Neubau
der Hyundai Motor Europe
GmbH am Kaiserlei-
Kreisel. Hier wird im Juni
2006 aus Russelsheim die
neue Europazentrale des
siebtgro3ten Autoherstel-
lers einziehen und punkt-
lich zur FuRBballweltmeis-
terschaft mit den Berei-
chen Vertrieb, Marketing
und After Sales ihre Pfor-
ten 6ffnen (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Geplanter Neubau Europazentrale Hyundai
Motor Europe, Kaiserlei
Quelle: Hyundai Motor Europe GmbH
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Der Standort Kaiserlei ist im Ubrigen ein Dienstleistungsstandort, der gegen den all-
gemeinen Trend in den letzten Jahren zwar langsam, aber stetig gewachsen ist. Mit
seinen Uber eine viertel Million gm Buroflache bietet er heute von gewachsenen Be-
standsflachen mit glinstigen Durchschnittsmieten Gber modernste Neubauflachen
wie im AlphaHaus oder im MainOffice | bis hin zu derzeit in Bau befindlichen Vorha-
ben wie von Hyundai Motor Europe und projektierten Vorhaben wie das MainOffice Il
alles, was einen attraktiven Dienstleistungsstandort mit einer lebhaften Mischung
verschiedener Nutzungen interessant macht.

Die Zukunft des Kaiserlei liegt also auf der einen Seite in Flachenentwicklungen fir
Gro3mieter wie beispielsweise Siemens PG, Framatome ANP oder fur Investitionen
wie von Hyundai Motor Europe. Auf der anderen Seite werden kleine und mittelgrol3e
Flacheneinheiten mit einem hohen Grad an Nutzungsdiversitat vermietet. Dies erhoht
den Wettbewerbsvorteil des Standortes, weil keine Abhangigkeit von nur wenigen
Flachennutzern entsteht und die Leerstandsrate im langfristigen Mittel niedrig gehal-
ten wird. Ein gutes Beispiel hierfur ist das AlphaHaus, das sich sehr friihzeitig ge-
genuber einer sehr heterogenen Flachennachfrage getffnet hat und in dem sich heu-
te Vertreter der Datenverarbeitung, der Banken, der Verbandslandschaft, der Autozu-
lieferproduktion, des Einzelhandels und der Medizin befinden. Eine der jingsten
Vermietungen ging an eine hochmoderne radiologische Praxis.

Nattrlich wird, wie das Beispiel AlphaHaus ebenfalls zeigt, die Vermietung fur die
Objektanbieter aufwandiger, weil diese die Binnenstruktur eines Objektes den vielen
verschiedenen Nutzern anpassen mussen. Aber dasselbe Beispiel zeigt auch, dass
es sehr wohl gute Moglichkeiten gibt, diese Nutzungsvielfalt zu realisieren.

Der Stadtteil wird zudem durch die hochwertige Nutzermischung insgesamt attrakti-
ver: Zum einen werden mit einer eher heterogenen Tagesbevdélkerung die vorhande-
ne Standortinfrastruktur und das Standortangebot insgesamt effektiver genutzt. Zum
anderen werden weitere potenzielle Ausbau- oder Expansionsabsichten wahrschein-
licher, wenn sich aufgrund der Attraktivitat die Nachfrage nach dem konkreten Stand-
ort Kaiserlei weiter positiv entwickelt.

Eine weitere interessante Entwicklung kénnte sich im Bereich des Einzelhandels,
und hier speziell im Lebensmittelhandel, anktindigen. Wahrend die Entwicklung auf
dem ehemaligen Thorer-Gelande mittlerweile im Bebauungsplanverfahren ist, womit
die Realisierung eines Verbrauchermarktes zusammen mit einem Bau- und Garten-
center fUr die dstlichen Stadtteile in greifbare Nahe gerickt ist, gibt es auch an ande-
ren Standorten Bewegung, die den Einzelhandelsstandort Offenbach weiter voran-
bringen kénnten:
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e Wahrend in den letzten Jahren das Segment der Discounter mit seiner Ex-
pansion begann, suchen zunehmend auch Nahversorger mit einem umfas-
senden Angebot, hohem Frischeanteil und biologischen Sortimenten einen
Standort. Hierzu gibt es Anfragen in vielen Stadtteilen.

e Auch die Innenstadt gerat zunehmend wieder in den Fokus des Lebensmittel-
handels. Discounter und Vollversorger suchen hier mégliche Standorte wie
beispielsweise auf dem ehemaligen Gelande der Offenbach-Post oder in der
Passage am Markt. Auch Flachen am Rand der Innenstadt werden nachge-
fragt.

Ein Thema, das die Qualitat des Wirtschaftsstandorts Offenbach aus heutiger Sicht
insgesamt nachhaltig beeinflussen wird, ist die Herausstellung Offenbachs als geeig-
neter Standort fur junge und kreative Unternehmen. In den letzten Jahren hat sich im
Umfeld der Hochschule fur Gestaltung, aber auch in den Gewerbeparks der Stadt
wie z.B. in der Heyne-Fabrik oder in der Hassia-Fabrik, eine Szene hochkreativer
Klein- und Mittelbetriebe entwickelt, die mehr und mehr in der Stadt Offenbach, aber
auch Uberregional sichtbar werden. Dies sind u.a. Designburos, Werbeagenturen,
Kommunikationsbiros, EDV-Betriebe, Filmstudios, Tonstudios, Produktentwickler,
Photographen usw., die hochspezialisierte Produkte flr einen sehr anspruchsvollen
internationalen Kundenstamm produzieren.

Die Forderung dieses unternehmerischen Potenzials ist zur Zeit eines der vielver-
sprechenden Ziele der Wirtschaftsforderung. Damit verbunden und verflochten sind
notwendige Profilierungen der entsprechenden sogenannten weichen Standortfakto-
ren wie beispielsweise Kultur, Kunstszene, Freizeitangebot und Wohnungsmarkt.

Im Bereich von Kultur und Kunst zeigt sich eine Aufbruchstimmung. Mit der Etablie-
rung des Kulturkarrees, das sich durch die raumliche Nahe von Kulturverwaltung und
Kultureinrichtungen wie dem Haus der Stadtgeschichte, dem Klingspormuseum, der
Stadtbibliothek, der Hochschule fiir Gestaltung sowie dem Capitol als neuem Sitz der
Neuen Frankfurter Philharmonie definiert, ist bereits ein wichtiger Schritt in Richtung
Transparenz ansassiger Ressourcen und Potenziale geleistet worden. Untersttitzt
wird diese Linie von der Hochschule fiir Gestaltung, die in der Offentlichkeit zuneh-
mend prasent ist. Sie tritt durch Aktionen in der Innenstadt, Tage der offenen Tur o-
der Veranstaltungen auf dem eigenen Campus sowie mit Initiativen und Engagement
in Forder- und Ausbauprojekten verstarkt in Erscheinung.

Ganz besonders hervorzuheben sind die sogenannten Spin-Offs der Hochschule. Sie
entstehen auf zwei Arten. Zum einen ist es im Kreativbereich durchaus Ublich, dass
Studierende bereits wahrend des Studiums wirtschaftlich tatig werden und einzelne
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Auftrage oder Projekte bearbeiten. Ist diese erste Unternehmung in Offenbach ge-
grindet, bleiben die Absolventen spater meistens hier. Zum anderen nutzen die
Hochschulabsolventen, aber auch die Hochschule und die dort im Umfeld geknipften
Kontakte, indem sie nach Studienabschluss eine Existenzgriindung in der unmittel-
baren Nahe vornehmen. Von beidem profitiert die Stadt Offenbach.

Daneben stehen den anséassigen, aber auch den standortsuchenden kreativen Un-
ternehmen mit den Absolventen der Hochschule fur Gestaltung hochqualifizierte Ar-
beitskrafte zur Verfigung. Die Wirtschaftsforderung und die Hochschule fur Gestal-
tung kooperieren auf diesem Gebiet, um potenzielle Ausgriindungen zu férdern und
um den Grunderinnen und Grindern bei der Suche nach Mietobjekten und Kontakten
zu helfen.

2.2 Statistische Entwicklung

Die Stadt Offenbach verzeichnet laut Melderegister Ende Juni 2005 118.526 Ein-
wohner. Damit ist die Wohnbevélkerung verglichen mit dem Vorjahr (118.552) kon-
stant geblieben. Die amtlichen Zahlen des statistischen Landesamtes Hessen weisen
mit 119.616 Einwohnern fur den Juni 2005 einen leicht hoheren Stand als im Vorjahr
(119.533) aus.

Der Anteil der Nichtdeutschen liegt nach Auswertungen des Melderegisters zum
Stichtag 30. Juni mit 31,2 % leicht unter dem Vorjahresniveau (31,4 %).

Offenbach ist nach Angaben des Statistischen Landesamtes eine von 4 kreisfreien
Stadten und Landkreisen®, die nach dem ersten Halbjahr 2005 einen natiirlichen Be-
volkerungsgewinn aufweisen kénnen*. Diese Beobachtung unterstiitzt die bereits im
letzten Flachenreport genannte Aussage der Bevolkerungsprognose der For-
schungs- und Entwicklungsgesellschaft Hessen, nach der Offenbach zu den wach-
senden Kommunen bis 2020 zahlen wird>.

In der Entwicklung der Beschaftigung in Offenbach bis September 2004 setzt sich
die Tendenz eines leichten Rickgangs seit 2001 fort. Aber der Riickgang hat sich
stark abgeschwéacht. Gemessen an der Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-

® unter 25 kreisfreien Stadten und Landkreisen insgesamt.
* D.h., es gab mehr Geburten als Todesflle.

® Vgl. Forschungs- und Entwicklungsgesellschaft Hessen (2004): Bevélkerungsvorausschatzung fiir
die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte bis 2050. Wiesbaden: FEH (FEH-Report Nr. 672).
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schaftigten reduzierte sich die Beschaftigung gegentber dem Vorjahr lediglich um
221 Personen auf 45.612 Beschaftigte im September 2004°. Noch im Jahr davor be-
trug der Rickgang gegentiber dem Vorjahr 2002 1.334 Beschaftigte (-2,8 %), 2002
sogar 2.313 Beschaftigte (-4,5 %). Somit kann der Beschaftigungsrickgang gemes-
sen an den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten als nahezu gestoppt und die
Beschaftigungslage als stabilisiert gelten.

Wird die Entwicklung hingegen an der Zahl der Erwerbstétigen’ gemessen, zeigt sich
ein etwas anderes Bild. Denn die Zahl der Erwerbstétigen sinkt nicht in dem Mal3e
wie die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschatftigten sinkt. Die durchschnittli-
che Erwerbstatigenzahl im Jahr 2003® sank gegeniiber 2002 um etwa 1.200 Perso-
nen (-1,8 %) auf nun etwa 63.000.

Wenn die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten starker sinkt als die
Zahl der Erwerbstatigen insgesamt, bedeutet dies, dass der Anteil der Selbststandi-
gen, Beamten, geringflgig Beschéftigten und mithelfenden Familienangehdrigen an
allen Erwerbstétigen relativ gewachsen ist (von 24,3 % im Jahr 2000 auf 27,3 % im
Jahr 2003).

Damit wird deutlich, dass in Offenbach ein Ruckgang der sozialversicherungspflichti-
gen Beschéaftigungsverhaltnisse nicht automatisch ein Absinken der Gesamtbeschaf-
tigung zur Folge hat, sondern dass ein Teil der Beschaftigung zunehmend als nicht-
sozialversicherungspflichtige Erwerbstatigkeit wie Selbststandigkeit oder geringfugi-
ge Beschaftigung stattfindet.

Diese Kompensationsfahigkeit ist ein Plus fir den Offenbacher Arbeitsmarkt. Denn in
Offenbach gab es bereits zum damaligen Zeitpunkt (September 2003) eine Erwerbs-
losenquote von 13,2 % (bezogen auf alle abhéngigen zivilen Erwerbspersonen),
eine im hessischen Vergleich (8,7 %) hohe Quote. Heute, im September 2005, gibt
es 9.012 erwerbslos gemeldete Personen (Erwerbslosenquote: 15,2 %, Hessen hin-
gegen 9,6 %). Gegenuber dem September des Vorjahres stieg die gemeldete Er-
werbslosigkeit um 1,3 Prozentpunkte (Hessen: 0,7 Prozentpunkte)®.

® Dies sind die jingsten vorliegenden Zahlen.

’ Sie enthalten neben den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten auch alle anderen Erwerbsta-
tigen wie Selbststandige, Beamte, geringfligig Beschéaftigte und mithelfende Familienangehdrige.

® Dies sind die aktuellsten verfligharen Angaben des Arbeitskreises ,Erwerbstatigenrechnung des
Bundes und der Lander".

° Dies ist hauptsachlich der gednderten Definition von Erwerbslosigkeit geschuldet: Seit Januar 2005
werden auch erwerbsfahige Hilfebedurftige, die bis Ende 2004 noch Sozialhilfeempfanger waren, zu
den Erwerbslosen gezahlt.
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Abb. 5: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftsbereichen

Quelle: Stadt Offenbach am Main/Amt 81, eigene Darstellung. Jeweils September

Bei einer Betrachtung der Beschaftigungsentwicklung nach Wirtschaftsberei-
chen ist festzustellen, dass sich der Beschaftigungsriickgang sowohl im Produzie-
renden Sektor als auch im Dienstleistungssektor abgeschwécht hat (vgl. Abb. 5). Der
Ruckgang im Produzierenden Sektor betrug 2004 gegenuber dem Vorjahr nur -1,4 %
(gegentber -7 % im Vorjahreszeitraum).

Der Riuckgang im Dienstleistungssektor betrug 2004 gegeniber dem Vorjahr nur ge-
ringe -0,5 % (gegenuber -2 % im Vorjahreszeitraum), hauptséachlich verursacht durch
einen Beschaftigungsrickgang im Bereich ,Kredit und Versicherungen*, der gegen-
uber dem Vorjahreszeitraum etwa 100 Beschéftigte verlor.

Nach starkeren Riuckgéangen in den vergangenen Jahren ist hier also eine Stabilisie-
rung der Beschaftigung im Produzierenden und Dienstleistungssektor festzustellen.

Der Bereich Handel ist sogar wie im Vorjahr eine nennenswert wachsende Branche

und weist wiederholt einen Gewinn von tber 100 Beschatftigten (+2 %) auf.

Gestiegene Beschaftigtenzahlen im Handel auf der einen Seite und eine geringe
Leerstandsrate bzw. eine hohe Vermietungsaktivitat bei Ladenflachen (vgl. hierzu
Kapitel 3.4, S. 26) auf der anderen Seite korrespondieren sicherlich mit der gestiege-
nen Zentralitat Offenbachs. Offenbach hat eine Kaufkraftbindungsquote von
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108,1%°. D.h., die Zentralitat Offenbachs liegt 8,1 % tiber dem Bundesdurchschnitt
aller Kaufkraftbindungen (zugleich eine Steigerung von +1,2 Prozentpunkten gegen-
Uber 2003).

Eine positive Entwicklung fand auch bei der Zahl der Arbeitsstatten (Gewerbebe-
trieben) statt (vgl. Abb. 6). Gegenuiber dem Vorjahr wuchs deren Gesamtzahl bis
zum Juni 2005 um 1.248 auf nun 7.112. Das Wachstum von uber 21 % wurde aus-
schlie3lich im Bereich ,Dienstleistungen und sonstige Branchen* generiert (+1.289
Arbeitsstatten). Alle anderen Bereiche stagnierten oder nahmen leicht ab.

Die Zahl der Arbeitsstétten ist ein wichtiger Indikator fur die Flacheninanspruchnah-
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Abb. 6: Entwicklung der Arbeitsstatten in Offenbach
Quelle: Stadt Offenbach am Main/Amt 81, eigene Darstellung. Jeweils Juni

19 kaufkraftbindungsquote (Zentralitatskennziffer) = Relation zwischen Umsatzkennziffer und einzel-
handelsrelevanter Kaufkraftkennziffer.
Umsatzkennziffer: Umsatz in Offenbach bezogen auf den Bundesdurchschnitt aller anderen raum-
bezogenen Umsétze.
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: Der Teil des Einkommens, den Bewohner fur den Ein-
zel- und Versandhandel ausgeben, bezogen auf den Bundesdurchschnitt der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft aller anderen Raume.
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me. Die Zunahme der Arbeitsstatten korrespondiert mit der Beobachtung der Wirt-
schaftsférderung, dass verstarkt kleinere Flacheneinheiten nachgefragt wurden. Un-
ter deren Interessenten befinden sich viele Existenzgrinderinnen und Existenzgrin-
der, die u.a. von der Wirtschaftsforderung, von der Zentrale fur Existenzgrindungen
und von anderen Einrichtungen in Offenbach unterstiitzt werden®'.

Eine letzte Kennziffer betrifft den Tourismus (bzw. die Geschéftsreisen). Hier wei-
sen verschiedene Indikatoren auf einen Aufwartstrend hin. So ist die Zahl der zum
Ende des zweiten Quartals 2005 zur Verfiigung stehenden Hotels, Pensionen und
Gaststatten mit Ubernachtungsmaoglichkeiten auf 27 und damit auf einen neuen
Hochststand gestiegen. Einher ging eine Steigerung der vorhandenen Bettenkapazi-
tat auf einen Hochststand von 2.841 Betten.

Auch die im zweiten Quartal 2005 angekommenen Gaste ubertrafen mit 59.222 den
bis dato giiltigen Hochststand von 2002 (58.381 Gaste). Die Zahl der Ubernachtun-
gen Ubertraf mit 102.944 den Wert des Vorjahresquartals.

Trotz der gestiegenen Bettenzahl gibt es weiteres Interesse von Hotelbetreibern am
Standort Offenbach. Ob dieses Interesse tatsachlich zu weiteren Hotelprojekten in
Offenbach fuhrt bleibt abzuwarten.

Insgesamt untermauert eine Betrachtung der genannten Kennziffern den im vorlie-
genden Bericht beschriebenen und beobachteten Entwicklungsverlauf des Wirt-
schaftsstandorts Offenbach, der von einer konstanten wirtschaftlichen Stabilitat mit
Ansatzen eines leichten Wachstums gekennzeichnet ist. Der Produzierende Sektor
zeigt sich stabil und der Dienstleistungsbereich entwickelt eine Prosperitat, die sich
nicht so sehr im Beschéaftigungswachstum niederschlagt, sondern eher mit einer
strukturellen Veranderung (z.B. in Form von mehr Gewerbebetrieben) einhergeht.
Eine plausible Erklarung hierfir kbénnte die nachhaltige Existenzgrindungsférderung
in der Stadt sein. Auf jeden Fall zeigt sich der Offenbacher Arbeitsmarkt flexibel ge-
nug, mit Beschaftigungsschwankungen im Dienstleistungssektor umzugehen.

vgl. hierzu z.B
http://www.offenbach.de/Themen/Standort_Offenbach/Wirtschaft/Amt_fuer_Wirtschaftsfoerderung_u
nd_Liegenschaften/Existenzgruendung/


http://www.offenbach.de/Themen/Standort_Offenbach/Wirtschaft/Amt_fuer_Wirtschaftsfoerderung_und_Liegenschaften/Existenzgruendung/
http://www.offenbach.de/Themen/Standort_Offenbach/Wirtschaft/Amt_fuer_Wirtschaftsfoerderung_und_Liegenschaften/Existenzgruendung/
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3. Flachenentwicklung

3.1 Uberblick zu Angebot und Nachfrage

Auf den ersten Blick (vgl. Abb. 7) scheint die Entwicklung im Buroflachenangebot
die eingangs im Flachenreport angesprochene leicht positive Grundstimmung zu wi-
derlegen. Nachdem der Buroflachenleerstand 2003 mit ca. 131.000 gm einen
Hochststand erreicht hatte, ging der Leerstand bis 2004 auf ca. 100.000 gm zuriick.
Zum Stichtag 30.09.05 ist der Leerstand wieder auf ca. 115.000 gm angestiegen.

Hinter diesem Anstieg verbirgt sich vor allem eine einzige Grol3flache, die in diesem
Jahr freigeworden ist, als die Landesversicherungsanstalt Hessen ihre Aktivitaten in
Frankfurt konzentriert und die voribergehend im Offenbacher Kaiserlei angemieteten
Flachen wieder gerdumt hat. Daneben gab es mehrere kleinere Flachenaufgaben
von jeweils einigen hundert Quadratmetern Grél3e, die in der Summe dann den ge-
nannten Anstieg des Leerstandes verursacht haben.

Gleichzeitig wurden aber weitere Flachen neu vermietet. Die bereits in Offenbach
ansassigen Firmen Framatome ANP und Siemens PG haben expandiert und Fla-
chen dazugemietet. Mit den Firmen Hochtief Projektentwicklung, der CreditPlus AG
sowie mehreren mittelgroRen EDV und Beratungsfirmen haben sich neue Unterneh-
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131.147
120.000 - 114 8021 120.000
106.786  106.652 A\
102.657
99.613 02.6
100.000 + 100.000
—/—Biroflachen
80.000 1 —{1—Lager-/Produktionsflachen T 80.000
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Abb. 7: Entwicklung des Angebots in allen Flachensegmenten

Quelle: Eigene Darstellung
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men in Offenbach angesiedelt und mit ihrer Ansiedlung den Buroflachenleerstand
verringert.

Insgesamt stand einer summierten Erhéhung des Buroflachenleerstandes um

ca. 23.000 gm eine Neuvermietung von ca. 8.000 gm gegenuber. Daraus ergibt sich
dann die Zunahme des Biiroflachenleerstandes von September 04 zu September 05
um ca. 15.000 gm.

Interessant dabei ist, dass es neben den seit einigen Jahren Ublichen Anfragen nach
grof3en Flachen eine deutlich gestiegene Anzahl von Anfragen nach Flachen um
500 gm gibt, die auf schnelle Einzugsmdglichkeit und gute Lage bzw. hochwertige
Objekte abzielen.

Dies zeigt, dass der Burostandort Offenbach an Attraktivitat weiter zunimmt und sei-
ne Vorzige:

. exzellente Erreichbarkeit

. gunstiges Preis-/Leistungsverhaltnis
. wirtschaftsorientierte Verwaltung

. hervorragendes Flachenangebot

inzwischen nicht nur von gréReren, sondern auch von Klein- und Mittelbetrieben ge-
schatzt und nachgefragt werden.

Gerade vor diesem Hintergrund geht die Wirtschaftsforderung davon aus, dass es
gelingen wird, die Leerstdnde im Alpha-Haus, im Omega-Haus (Kaiserlei) und im
City-Tower (Innenstadt) im Laufe des nachsten Jahres weiter zu verringern.

Im Segment Produktions-/Lagerflachen ist eine sehr deutliche Verringerung des
Leerstandes zu verzeichnen. Hier zeigt sich, dass es im Laufe des Jahres gelungen
ist, einzelne Gewerbeflachen zu verkaufen und weitere leer stehende Lagerflachen
zu vermieten. Wie bereits 2004 war auch 2005 bislang ein Jahr, in dem Produktions-
firmen, die eine gute Auftragssituation und eine positive Geschaftsentwicklung hat-
ten, eine gute und ginstige Auswahl an Produktionsflachen vorfanden. So wurden
Produktionsflachen im Gewerbegebiet Waldhof an expandierende Unternehmen ver-
kauft.

Aber auch Lagerflache (z.B. das ehemalige Lager der Fa. Danfoss im Gewerbege-
biet Waldhof) konnte vermietet werden.
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Fir 2006 wird im Bereich Produktions-/Lagerflachen mit weiteren Verkaufen bzw.
weiteren Vermietungen gerechnet, da hierzu bereits sehr intensive Gesprache ge-
fuhrt werden. Insgesamt war die Nachfrage nach Produktions-/Lagerflachen mit
ca. 70.000 gm auf dem héchsten Stand seit 2001.

Das Angebot an Ladenflachen ging im Laufe des letzten Jahres von ca. 11.000 gm
auf ca. 7.500 gm zuruck. Hinter diesem Rickgang verbergen sich verschiedene Ent-
wicklungen.

Eine groRRere Flache von 1.200 gm, die auf Grund der Lage und der Stellplatzsituati-
on nicht mehr an eine Lebensmittelkette vermietet werden konnte, wurde aus der
Vermarktung genommen. Dort entstehen Wohnungen.

Ein weiterer Leerstand von ca. 1.400 gm wurde wieder vermietet. Daneben gab es
weitere Vermietungen wie z.B. das ehem. Kino in der Gro3en Marktstral3e, in dem
jetzt, nach entsprechendem Umbau, die Firma Ernstings Family einen Laden eroffnet
hat.

In der Innenstadt und den Stadtteilzentren hielten sich die Zahl der aufgegebenen
Laden und die Neuvermietung die Waage. Besonders in der Innenstadt blieb der
Leerstand auf sehr niedrigem Niveau, so dass hier fast von Vollvermietung gespro-
chen werden kann.

2001 2002 2003 2004 2004 (bis 30.09.)J2005 (bis 30.09.
IAnzahll  gm JAnzahl gqm lAnzahll  gm IAnzahll| gm lAnzahll gm JAnzahl gqm

Broflachen 44 |64.380 | 67 85.035 52 | 34.730| 57 | 25.785| 46 | 21.445| 46 | 66.930

Produktions- 49 |[90.540 | 39 72.760 24 | 38500| 26 | 44590 21 | 41.440| 19 | 69.750

NLagerflachen

Ladenflachen 21 | 15.410| 18 26.590 13 | 5.985 34 | 31.885] 26 | 23.655 22 | 19.800

Grundsticke | 46 |546.550| 70 |1.497.170| 51 |668.388] 49 |409.950| 37 |372.900| 46 (605.400

Gesamt 160 (716.880| 194 [1.681.555| 140 | 747.603] 166 |512.210| 130 |[459.440] 133 |761.880

Tab. 1: Entwicklung der Flachennachfrage in allen Segmenten

Quelle: Eigene Darstellung

Betrachtet man die Nachfrage im vergangenen Jahr, so lasst sich auch daran die
positive Tendenz ablesen (siehe Tab. 1). Die Anzahl der Anfragen insgesamt lag mit
133 auf dem gleichen Niveau wie im Vorjahr, die Summe der gesuchten Flachen al-
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lerdings lag mit ca. 760.000 gm auf sehr hohem Niveau. Interessant dabei ist, dass
dieses Bild, mit Ausnahme der Ladenflachen, in allen Segmenten festzustellen ist. Es
werden durchweg bei vergleichbarer Anzahl der Anfragen gré3ere Flachen gesucht.

Im Segment der Buroflachen wurden bei 46 Anfragen (wie im Vergleichszeitraum des
Vorjahres) mehr als dreimal soviel Flache nachgefragt. Hier gab es eine stabile hohe
Nachfrage nach Flachen unter 1.000 gm, aber, anders als in 2004, auch wieder An-
fragen nach grél3eren Flachen. Dies ist ein Punkt, der fur 2006 weitere Ansiedlungen
erwarten lasst.

Auch die Nachfrage nach Lager- und Produktionsflachen ist sehr stark und es sieht
SO aus, als kdnnte bis zum Jahresende der Hochststand an Anfragen von 2001 wie-
der erreicht werden.

Der Bereich der Ladenflachen zeigt einen leichten Rickgang an Anfragen im Ver-
gleich zum gleichen Zeitraum des Vorjahres. Der Rickgang ist jedoch in einer Gro-
Benordnung, die sicher noch als normale Schwankung bezeichnet werden kann und
aus der keine Entwicklung abzulesen ist. Wichtig ist, dass bei stabiler Einzelhandels-
lage in der Innenstadt und in den Stadtteilen der Leerstand insgesamt abgenommen
hat.

Dagegen ist bei den Anfragen nach unbebauten Grundstiicken wieder eine deutliche
Zunahme der Anfragen und der gesuchten Gro3en zu verzeichnen. Ob daraus eine
Erhohung der Investitionen resultiert, bleibt anzuwarten.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass die Nachfrage nach dem Wirtschaftsstandort Of-
fenbach nach einem etwas schwacheren Jahr 2004 wieder merklich zugenommen
hat.
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3.2 Buroflachen

Nachdem sich der Leerstand im Bereich Buroflachen seit dem Hoéchststand im Feb-
ruar 2003 (131.000 gm) kontinuierlich verringert hatte, stieg er von September 04 bis
zum Stichtag September 05 um ca. 15 % auf nun ca. 115.000 gm an (vgl. Abb. 7,

S. 16).

Dies entspricht einer um ca. 1,2 Prozentpunkte gestiegenen Leerstandsquote von
9,18 %.

Damit liegt die Leerstandsquote Offenbachs noch immer deutlich unter der Leer-
standsquote Frankfurts (vgl. Abb. 8) und am unteren Rand der Werte im Rhein-Main-
Gebiet.

Die Zunahme des Leerstandes konnte dadurch begrenzt werden, dass im Jahr 2005
zwar ca. 23.000 gm freigeworden sind, ca. 8.000 gm insgesamt aber neu vermietet
wurden. Interessant dabei ist, dass es im Verlauf des Jahres 2005 wieder Anfragen
nach Flachen Gber 2.000 gm ebenso gab wie eine Vielzahl von Anfragen nach Fla-
chen unter 1.000 gm.
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16,0%
14.0% 14,00%

4,10%
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10,0% - 9,18%
8,0% -

6,0% -
4,0%
2,0% -

0,0% -~

2002 2003 2004 2005

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

Abb. 8: Vergleich der Buroflachen-Leerstdnde in Offenbach und Frankfurt

Quelle: Eigene Darstellung. Quellen Frankfurt: Halbjahresbericht DIP (Deutsche Im-
mobilien-Partner), ATIS REAL Muller International, apollo real estate AG & CO.
KG, Schon & Lopez Schmitt GmbH, Jones Lang LaSalle, Frankfurter Rund-
schau vom 12.07.05, 14.07.05 und 13.08.05
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Daran ist zu erkennen, dass der Burostandort Offenbach nach wie vor konkurrenzfa-
hig und gesucht ist. Aber es muss auch an dieser Stelle deutlich gesagt werden,
dass die Vermietung von Buroflachen schwieriger geworden ist. Die potenziellen
Kunden bekommen viele gute Angebote und haben damit einen deutlich besseren
Marktiberblick als in den vergangenen Jahren. Sie nutzen diesen, um die Objekte,
die in die engere Wahl kommen, mehrfach ,nach zu verhandeln®. Ergebnis ist, dass
haufig Preisreduktionen oder Sonderleistungen durch den Vermieter zugestanden
wurden.

Ein Blick auf die Tabelle der durchschnittlichen Mietpreise zeigt, dass die Durch-
schnittspreise in den sehr prominenten Zonen (Zone | — Kaiserlei, Zone Il — Innen-
stadt) leicht gesunken sind (vgl. Tab. 2). In den anderen Zonen kann man dagegen
von einem relativ stabilen Preisniveau ausgehen. In diesen Bereichen ist, was Neu-
bau oder Neuvermarktung angeht, relativ wenig Bewegung festzustellen, da die Bu-
rogebaude in diesen Zonen mehrheitlich eigengenutzt sind. Die gesunkenen Durch-
schnittspreise in den Zonen | und Il missen jedoch etwas genauer betrachtet wer-
den.

2002 L 11,50 7,00 8,00 7,50 9,00
ZUSCR 1100 9,50 6,50 7,00 6,50 8,50
2004 11,00 9,50 6,00 6,50 6,50 7,50
ﬂ 10,00 8,50 6,00 5,50 5,00 7,50

Tab. 2: Biroflachen: Durchschnittliche Mieten in Teilraumen
Quelle: Eigene Berechnung 30.09.2005, in €/gm (ohne MWST/Nebenkosten)

Die Lagen der Zonen | und Il sind die am meisten nachgefragten Blirogebiete Offen-
bachs. Dort gibt es auch die neuesten und modernsten Flachen (z.B. Alpha-Haus,
Omega-Haus, City-Tower). Im Preis haben sie nur wenig nachgegeben. Diese Ob-
jekte liegen in der Hand von Investoren, die intensiv nach Nutzern suchen. Es gibt
aber in diesen Gebieten auch &ltere, weniger gut ausgestattete Buroobjekte, die in
der Vergangenheit, auf Grund der sehr guten Lage, noch immer zu hohen Preisen
angeboten und vermietet wurden. Diese Objekte sind heute, trotz guter Lage, nur
noch mit entsprechenden Preisnachlassen zu vermieten. Hier missen die Vermieter
bisweilen bis an die Schmerzgrenze nachgeben.
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2002

2003

2004

2005

Zone |

5,00-16,50

Zone ll

4,50-19,00

Zone lll

5,00-7,00

Zone lV ZoneV | Zone VI

7,00-9,00

4,50-10,00

500-11,50 |

5,00-13,00

5,00-18,00

6,00-7,00

6,00-8,00

5,00-7,50

4,00-11,50 |

5,00-12,00

3,50-18,00

5,00-7,00

4,00-7,50

5,00-7,50

5,00-9,00

5,00-12,00

3,00-17,00

5,00-7,50

4,00-7,50

4,00-7,50

5,00-9,50

Tab. 3:
Quelle: Eigene Erhebungen. Durchschnittspreise in €/gm (ohne MWST/Nebenkosten)

Buroflachen: Mietpreisspannen in TeilrAumen

Die Mietpreisspannen in den einzelnen Gebieten (vgl. Tab. 3) sind zwar weitestge-
hend gleich geblieben, innerhalb der Preisspannen ist aber, vor allem in den Zonen |
und 11, eine Polarisierung festzustellen.

Objekte, die bisher zu Preisen zwischen 5 und 8 Euro angeboten wurden, sind ten-
denziell billiger geworden. Das Angebot an Buroflachen in der Preislage zwischen
10 und 12 Euro sowie die absoluten Hochstforderungen sind dagegen tendenziell
stabil geblieben.

Bei einer Analyse der Einzelangebote in der Flachendatei wird deutlich sichtbar, dass
inzwischen die Mehrzahl der Flachenanbieter sehr realistische und angemessene
Mietpreisforderungen erhebt, so dass mit weiteren nennenswerten Rickgangen nicht
mehr zu rechnen ist.

Das Angebot an Mietflachen im Blrosegment ist in allen Lagen und Qualitaten gut,
so dass jede Anfrage befriedigt werden kann. Hier liegt ein grofRer Vorteil des Stand-
orts Offenbach, da jeder Mietinteressent das fiir ihn passende Angebot findet und
auch zeitnah einziehen kann.

Es ist inzwischen festzustellen, dass Investoren wieder starker die weiteren Mdglich-
keiten in Offenbach sondieren. Hintergrund ist, dass auch bei diesen deutlich wird,
dass die Nachfrage langsam wieder besser wird. Gleichzeitig ist es aber auch fir
Investoren immer wichtiger geworden, friihzeitig Objekte zu projektieren, die in Uber-
schaubarer Zeit bezogen werden kénnen. Hier sind diejenigen im Vorteil, die fertige
Objekte besitzen oder diese kurzfristig erstellen konnen. Geschwindigkeit ist fur alle
Partner, Vermieter und Mieter, gleichermaf3en wichtig.
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Und gerade in diesem Feld ist Offenbach sehr gut aufgestellt. Baugenehmigungen in
unter drei Monaten Bearbeitungszeit ist ein Argument, das fur Investoren, Mieter und
Eigentimer immer wichtiger wird.

Offenbach hat seine gute Position als attraktiver Burostandort auch in der konjunktu-
rell schwierigen Zeit 2003, 2004 und 2005 halten kénnen und wird diese Position in
Zukunft weiter ausbauen. Dass die Chancen sehr gut sind, wird auch daran deutlich,
dass auf der grof3ten deutschen Immobilienmesse, der EXPO REAL, Makler und In-
vestoren das Gesprach mit der Wirtschaftsférderung suchten und wieder deutlich
mehr als im Jahr 2004 an den Offenbacher Moglichkeiten interessiert waren.

3.3 Produktions- und Lagerflachen

Im Bereich der Produktions- und Lagerflachen hat sich bis zum Stichtag 30. Septem-
ber 2005 eine bemerkenswerte Entwicklung ergeben (vgl. Abb. 7 auf S. 16). Zum
einen ist das Angebot mit ca. 21.600 gm auf einen so niedrigen Stand wie zuletzt
1997 gesunken. Gegenuber dem Vorjahr hat sich das Angebot gar nahezu halbiert.
Ursache hierfur waren Vermietungen bzw. Verkaufe hauptsachlich in Bieber-Waldhof
und im Hafen. Und zum anderen reduzierte sich gleichzeitig die Anzahl der noch ver-
fugbaren Objekte um ein Viertel.

Bei einer Verknappung des Angebots wére nun zu erwarten gewesen, dass die Miet-
preise steigen wirden. Doch die Mietpreise blieben auf dem Niveau von 2004 oder
sanken in einigen Gebieten sogar leicht (vgl. Tab. 4). Dabei sind teurere Objekte auf
den Markt gekommen und giinstigere Objekte vermietet worden, so dass sich das
untere Preisniveau der Mietpreisspannen in einigen Gebieten auch erhdhte.

Dies sind zusammen genommen Entwicklungen, die darauf hindeuten, dass in allen

Zonel Zonell Zonelll ZonelV ZoneV Zone VI

pie[0 4,00-8,00| 2,50-450 | 4,00-5,00 | 3,00-6,00 | 550-6,00 | 3,00-6,00

P[0 2 00-7,50| 2,50-5,50 | 3,50-4,00 | 3,00-6,00 | 4,00-5,00 | 3,00-6,00

pielozam 2 00-7,00| 2,50-6,00 | 3,50-4,00 | 1,00-550 | 4,00-5,00 | 3,50-4,00 |

pAe[olsam 4,00-7,00| 2,50-550 | 3,00-4,00 | 3,00-550 | 3,50-4,00 | 2,50-3,00

Tab. 4: Lager- und Produktionsflachen: Mietpreisspannen in Teilrdumen
Quelle: Eigene Berechnung. Durchschnittspreise in €/gm (ohne MWST/Nebenkosten)
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Qualitatskategorien und in allen Gebieten die Angebote ihre jeweilige Nachfrage fin-
den konnen. Qualitativ hochwertige Objekte mit ihren relativ hGheren Mietpreis-
forderungen haben ihre Marktfahigkeit bewiesen und auch preiswerte Mietobjekte mit
einem geringeren Standard wurden vom Markt angenommen. Insgesamt scheint ein
unteres Preislimit erreicht worden zu sein.

Als Hochstpreise werden im Bereich Kaiserlei 7 Euro aufgerufen, die gunstigsten Fla-
chen in Offenbach stehen nun fur 2,50 Euro zur Verfiigung. Eine leichte Bewegung
der Mietpreisforderungen nach unten hat es vor allem in den Gebieten Bieber/
Waldhof (Zone V) und Sprendlinger Landstral3e/ Rosenhdhe/ Lauterborn gegeben
(Zone VI). Stagnierende Hochstpreise lassen sich in den Gebieten Kaiserlei/ Hafen
(Zone 1) und Offenbach-Ost (Zone IV) feststellen. Stagnierende bis leicht fallende
Hochstpreise finden sich in den Gebieten Innenstadt (Zone I1) und Burgel/
Rumpenheim (Zone Il1).

Ein Vergleich zur Flachennachfrage lasst eine weitere Entwicklung erkennen

(vgl. Tab. 1, Seite 18). Bis zum Stichtag 30. September wurden bereits knapp
70.000 gm Lager- und Produktionsflache nachgefragt. VolumenmaRig ist dies ein
mehr als 50 %-iger Zuwachs gegenuber dem Vorjahr und es ist zu erwarten, dass
das Gesamtergebnis fur 2005 héher ausfallt als in den letzten drei Jahren.

Bei einer gleichzeitig relativ geringeren Anzahl der Nachfragen wird deutlich, dass es
sich um Nachfragen nach gré3eren Flachen handelte. Offenbar erwarten potenzielle
Nutzer heute grof3ere Flachen zu gunstigen Konditionen zu bekommen und der
Markt scheint ihnen Recht zu geben. Expandierende Betriebe, die in Flachenexpan-
sion investieren mochten, finden zurzeit gute Bedingungen vor.

Bewegung gibt es auf dem ca. 1 ha grof3en ehemaligen Gelande des Maschinen-
bauzulieferers MABEG an der Arthur-Zitscher-Stral3e: Es steht als Produktionsflache
nun definitiv nicht mehr zur Verfigung. Hier hat eine Kirche einen Teil des Grund-
stucks fur einen Neubau gekauft und fir den verbliebenen Grundsticksteil gibt es
sehr aussichtsreiche Gespréache.

Die Zukunft des Geldndes des Werkes | der Firma MAN Roland in der Innenstadt
(Christian-Plel3-Stral3e) ist hingegen noch ungewiss. Es wurde mittlerweile vom
Druckmaschinenhersteller aufgegeben und die Produktion wurde auf das Werk Il an
der Mihlheimer Stral3e konzentriert. Damit steht nun die ca. 3 ha grof3e Gewerbefla-
che des Werkes | prinzipiell fir eine Wiedernutzung zur Verfigung. Momentan wird
mit den Eigentiimern Uber die Art der stadtebaulichen und stadtstrukturell passenden
Nutzung geredet.
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Als Beispiel fur eine erfolgrei-
che Vermarktung von grofie-
ren Gewerbeflachen kann der
Verkauf der letzten verfugba-
ren Flache auf der ehemaligen
Rowenta-Flache an der Wald-
stral3e angesehen werden. Auf
dieser 5.600 gm Flache wird
Mitte 2006 der Technische
Uberwachungsverein Hessen
einen Neubau beziehen und
zeitgleich seinen alten Pruf-
stral3en-Standort am Ostbahn-
hof aufgeben kdnnen.

Abb. 9: Neubau Abschleppdienst Offenbach,
Sprendlinger Landstralie
Quelle: Eigene Darstellung

Und auch andere ehemalige Produktionsflachen, wie z.B. die ehemalige Kesselfabrik
Philipp Loos GmbH an der Sprendlinger Landstral3e, werden erfolgreich vermarktet

(vgl. Abb. 9).

Abb. 10: Neuer Standort Hartmann Forderanla-
gen GmbH
Quelle: Eigene Darstellung

Ein weiteres Beispiel flr eine ge-
lungene Umsiedlung eines altein-
gesessenen Offenbacher Produk-
tionsunternehmens ist die Hart-
mann Forderanlagen GmbH. Die-
ses Unternehmen zog im Som-
mer 2005 vom Kaiserlei in ein
Bestandsobjekt in Bieber-Waldhof
(vgl. Abb. 10 und Abb. 17, S. 32),
baute dieses umfangreich um und
errichtete zuséatzliche Gewerbe-
flache.

Die sehr gute Angebotssituation

im Segment Produktions- und Lagerflachen, und zwar auch speziell bei den hierfur
vorgesehenen Grundsticken, besteht fort.
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3.4 Ladenflachen

Auch in diesem Jahr gab es wieder zahlreiche stadtebauliche Investitionen in der
Innenstadt sowohl von stadtischer als auch von privater Seite, die das Erschei-
nungsbild der City positiv verandert haben. Die stadtische Initiative wird sicherlich am
deutlichsten sichtbar am Rickbau der Zweiten Ebene am Marktplatz. Dazu wurde
auch ein Grof3teil des ,Feldherrnhlgels”, Berliner Stral3e, abgetragen und die Flache
neu gestaltet. Besuchern der Innenstadt, die Gber die Berliner Straf3e oder die
SchloR3stral3e in die Innenstadt gelangen oder per S-Bahn am Marktplatz ankommen,
bietet sich eine ganz neue, freundliche, helle und tbersichtliche Eingangssituation,
die das Stadtbild sehr positiv beeinflusst.

Auch der Aliceplatz als wichtiger
innerstadtischer Platz und Verbin-
dung der Ful3gdngerzone mit der
Grol3en Marktstraf3e wurde um-
gebaut. Die dort bislang verblie-
benen Parkplatze, die einen regen
Parksuchverkehr auf den Platz
gezogen hatten, wurden entfernt
und der Platz wurde mit einheitli-
chem Pflasterbelag versehen. Er
stellt heute eine gute Verbindung
zum Parkhaus Mittelseestral3e her
und wird im nachsten Sommer mit
Aul3engastronomie zum Verweilen
einladen.

Neben den ger'1annten stadtischen Abb. 11: 1A-Lage Frankfurter Stral3e
Maf3nahmen sind es aber vor al- Quelle: Eigene Darstellung

lem die vielen Privatinvestitionen,

die im Laufe des letzten Jahres

sehr bemerkenswert waren. Hier ist es gerade die Vielzahl von Einzelinvestitionen in
Ladenumbau, Fassadengestaltung und Renovierung, die in der Summe zu einer
neuen und modernen Eindruck des Innenstadtbereichs beitragen:

o Direkt angrenzend an den Hugenottenplatz hat das Kaufhaus M. Schneider eine
neue rickwartige Fassade inklusive kleiner Grunflache installiert.
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e  Einige Meter weiter auf der
Frankfurter Stral3e wurde der
T-Punkt Laden komplett reno-
viert.

o Ebenfalls in der A-Lage auf der
Frankfurter Stral3e hat Saturn
den Auszug von Modemarkt
Adler genutzt sich zu erweitern
und die wichtige Erdgeschoss-
flache mit zu nutzen.

e  Galeria Kaufhof hat nach der
grof3en Fassadenrenovierung
im letzten Jahr nun grol3e
Summen in neue Aufziige und
Rolltreppen investiert.

Abb. 12: Renovierte Fassade Frankfurter StralRe

Quelle: Eigene Darstellung

e  Auf der Frankfurter Stral3e Richtung Kaiserstral3e wurde die Fassade des Welt-
bild Plus-Ladens und eines Schmuckladens renoviert (vgl. Abb. 12).

e  Auch Sportsline hat aufwandig renoviert und damit diesen Teil der Frankfurter
Stral3e aufgewertet (vgl. Abb. 13). Bei Sportsline wurde gleichzeitig der Tatsa-
che Rechnung getragen, dass wieder vermehrt auch kleinere Ladenflachen in
guten Lagen nachgefragt wurden; aus einem Ladengeschaft wurden hier drei
gemacht.

e Als erfreuliche Entwicklung
ist auch die vollstandige La-
denvermietung im ehemali-
gen Kino in der Grol3en
Marktstral3e anzufihren,
das lange Zeit leer stand
(vgl. Abb. 14).

e Auch die Bewegung in der
deutschen Drogeriemarkt-
landschaft hat in Offenbach
zu einer Aufwertung der La-
den gefiuhrt. Kd wurde von

Abb. 13: Renovierte Fassade Frankfurter Strale Rossmann gekauft und die-

Quelle: Eigene Darstellung ses Unternehmen hat die
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Ladenflache auf der Frankfur-
ter Stral3e umgebaut sowie hell
und modern gestaltet.

o Dm hat idea gekauft und damit
einhergehend die Filiale an der
Berliner StralR3e, Hohe S-Bahn-
Station Marktplatz, komplett
renoviert.

Die beste Geschéftslage Offen-
bachs ist mit diesen Investitionen
weiter aufgewertet und verbessert
worden. In diesem Bereich werden
leer werdende Flachen schnell wie-
der vermietet. Und einige Handels-
geschéfte haben die Mdoglichkeit genutzt, aus Rand- in bessere Lagen umzuziehen
bzw. eine zusatzliche Filiale zu erdffnen.

Abb. 14: Neues Geschaft: Ernsting's Family
Quelle: Eigene Darstellung

Als Beispiel ist der Umzug des Schuhgeschafts Sky Tower Shoes, Buffalo auf die
Frankfurter Stral3e zu nennen und der Umzug des etablierten Friseurgeschéfts (Ve-
nus) an den Aliceplatz. Eine zweite Filiale eroéffnete der Inhaber des Jeansgeschéftes
Koppschuss direkt neben der Parfimerie Douglas (vgl. Abb. 15). Vor dem Einzug hat
der Inhaber des Geschéfts die Flache umfangreich und sehr hochwertig umgebaut,
so dass an dieser Stelle eine sehr ansprechende Warenprasentation entstanden ist.

Die weitere Entwicklung der City
findet auch uber die Bereitstellung
vollig neuer Ladenflachen statt.
Mehrere neue Ladenflachen sind
bereits auf das Interesse von Filia-
listen gestol3en, weil sie an expo-
nierter Stelle in der City liegen:

o Im nahezu fertig gestellten
Stadthaus, friilher Kreishaus,
an der Ecke Berliner Stral3e/

\ ‘ Marktplatz gibt es ca. 600 gm

Abb. 15: Neue Filiale eines Jeans-Ladens neue Ladenflachen, die auf-

Quelle: Eigene Darstellung grund der guten Lage sicher-
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lich bald vermietet sein dirf-
ten (vgl. Abb. 3, S. 8).

o In der Kaiserstral3e wurden
durch den Neubau des Jus-
tizzentrums (vgl. Abb. 2,

S. 7) neue Ladenflachen im
Erdgeschoss geschaffen

(ca. 500 gm). Die Konzentra-
tion der Justizbehdrden in
dem Neubau hat im Ubrigen
bereits dazu gefiihrt, dass
auch gegenuber in der Kai-
serstralRe 33 eine hochwerti-
ge Gastronomie ertffnet hat
(vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Neue Café-Bar, Kaiserstralie

Quelle: Eigene Darstellung

e  Weitere Erstvermietungen im Segment Ladenflachen sind dartber hinaus bei-
spielsweise noch madglich in der Berliner Stral3e im City Tower und im gegen-
Uber liegenden Kubus.

Bei Betrachtung der Bewegungen auf dem Flachenmarkt ist in diesem Jahr auffallig,
dass fast ausschliel3lich sehr gute Lagen angefragt wurden. Freiwerdende A-Lagen
wurden sofort wieder belegt und es ist dort entsprechend kein einziger Leerstand zu
verzeichnen. Auch gab es in der A-Lage zwei kleinere Wechsel unter Filialisten und
Saturn hat die freigewordene Flache von Adler-Moden genutzt, sich noch grol3er zu
prasentieren, und verfiigt nun tber 4.000 gm Flache in bester A-Lage.

Auch in B-Lagen ist die Situation sehr gut, es gibt dort so gut wie keine Leerstande.
Sowohl fiir A- als auch fur B-Lagen ist eine stabile Nachfrage nach Ladenflachen zu
verzeichnen.

Weniger glnstig sieht es in den C- und Randlagen aus. Hier ist die Situation immer
noch schwierig. In einigen Fallen ist dort auch auf langere Sicht keine Besserung
abzusehen, dies gilt insbesondere bei nicht zeitgemaliem Zustand der Immobilie.

Insgesamt ist aber ein positiver Trend bei den Ladenflachen zu beobachten. So ist
das Angebot an Ladenflachen in Offenbach im Vergleich zum Vorjahr von knapp
11.000 gm auf etwa 7.500 gm zurtickgegangen (vgl. Abb. 7, S. 16). Dies liegt neben
Vermietungen mehrerer kleinerer Flachen auch daran, dass zum einen eine am
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Rand der Innenstadt liegende 1.400 gm grol3e Flache fur den Lebensmitteleinzel-
handel vermietet wurde. Zum anderen wurde eine aul3erhalb der Innenstadt liegende
ca. 1.200 gm groRRe Ladenflache fir Wohnungsbau genutzt.

In der gesamten City (A, B, C-Lagen und Randlagen) hat sich das Angebot an freien
Ladenflachen um 300 gm gegeniber dem Vorjahr auf nun 5.000 gm reduziert (nach
6.518 gm in 2003 und 6.924 gm in 2002).

Auch die Anzahl der leer stehenden Objekte im Ladenbereich ist gegeniiber dem
Vorjahr von 30 auf 25 Objekte weiter gesunken. Diese Leerstande befinden sich wie-
derum fast ausschlie3lich in C-Lagen oder Randlagen und setzen den Trend der Vor-
jahre fort, in dem geringe Leerstande im Innenstadtkern und eine héhere Zahl in
minder attraktiven Lagen zu verzeichnen waren. Zuséatzliche Ladenflachen werden in
Kirze im Stadthaus auf den Markt kommen. Hier geht die Wirtschaftsforderung aber
aufgrund der guten Lage von einer schnellen Vermietung aus.

Die Anzahl der Nachfragen nach Ladenflachen ist im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum leicht zuriickgegangen (vgl. Tab. 1, S. 18), es wurden daflr wieder mehr klei-
nere Laden nachgefragt, was im Vorjahr kaum der Fall war. Dies resultierte in einer
leicht geringeren Flachengesamtnachfrage von 19.800 gm gegeniber 23.655 gm im
Vorjahr. Der Unterschied ist jedoch relativ gering, sodass daraus eine weiterhin gute
Nachfragesituation abgelesen werden kann.

Die Spitzenmieten haben sich wie in den Vorjahren bei 50 Euro/gm gehalten. Als
recht stabil sind auch die Ladenmieten in den guten A- und B-Lagen zu bezeichnen.
Bei C-Lagen und Randlagen ist nach wie vor festzustellen, dass sie relativ schwer
und nur mit preislichen Zugestandnissen zu vermarkten sind.
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4. Fazit und Ausblick

Die Stadt Offenbach und der Immobilienmarkt der Stadt haben sich in der konjunktu-
rell schwierigen Phase seit 2003 gut behauptet. In 2005 haben die Vermietungen und
Verkaufe sowohl im Biro- als auch im Produktions-/Lagerflachenbereich zugenom-

men. Die heute bereits laufenden Gesprache zu Flachenentwicklungen und Neubau-
vorhaben lassen erwarten, dass in 2006 weitere Projekte umgesetzt werden kdnnen.

Auch die bei der Wirtschaftsférderung eingegangenen und eingehenden Anfragen
deuten darauf hin, dass Offenbach auch bei nur leicht anziehender Konjunktur weite-
re Ansiedlungen verzeichnen wird.

Die Leerstandsrate bei Buroobjekten liegt mit ca. 9,2 % zwar hoher als im Vorjahr,

die Steigerung ist aber relativ gering und reprasentiert vor allem einige hochwertige
Objekte. Mehr als die Halfte des Leerstandes sind hochwertige Buroobjekte, deren
Vermietung mittelfristig mit Sicherheit gelingen wird.

Dass diese hochwertigen Objekte in Offenbach vorhanden sind, zeigt das Vertrauen
tatkraftiger und international tatiger Investoren in Offenbach. Das Beispiel der Hoch-
tief Projektentwicklung und der Realgrund AG, die beide Biiroobjekte gebaut und
schnell voll bzw. nahezu vollstandig vermietet haben, zeigt, dass der Standort den
Investoren sehr gute Chancen bietet.

Diese Beispiele zeigen aber auch, dass es — um erfolgreich zu sein — umfangreicher
Vorarbeiten und der Risikobereitschaft bedarf Geld zu investieren, bevor man einen
grof3en, potenten Mieter hat. Beide Investoren bzw. Projektentwickler haben sich &u-
Berst intensiv mit dem Standort beschéftigt und umfangreiche Vorplanungen (bis zur
Baugenehmigung) erstellt. So waren sie in der Lage, den Interessenten zeitliche und
preisliche Garanten zu geben und diese fir ihr Objekt zu gewinnen. Dies bestatigt
die Aussagen in den Flachenreports der letzten Jahre, dass Projektentwickler und
Investoren heute deutlich mehr tun mussen als in der Vergangenheit, um Nutzer zu
finden und erfolgreich zu sein.

Die Voraussetzungen der Stadt Offenbach, sich auch in den nachsten Jahren wirt-
schaftlich gut zu entwickeln, sind hervorragend:

= 114.800 gm verfugbare Buroflache

= ca. 21.600 gm verfugbare Produktionsflache
= ca. 7.500 gm verfugbare Ladenflache

= stabile Mietpreise flr gute Objekte
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= glnstige Angebote in besten Lagen (vgl. auch Abb. 19 im Anhang auf S. 35)
= geringe Leerstandsquote
= starke Nachfrage.

Auch die Projekte, die momentan im Bau oder in Planung sind, wie

= der Neubau der Firma Hyundai Motor Europe

»= die Umnutzung des ehemaligen Thorer-Gelandes

» die Neubebauung des ehemaligen Mabeg-Gelandes

» die weitere Bebauung des ehemaligen Schlachthof-Gelandes
= die Entwicklung des Hafens

werden die Stadt weiter aufwerten und den Fokus weiter auf Offenbach lenken.
Auch wenn die hier dargestellten Daten und Projekte die Entwicklung Offenbachs in

den nachsten Jahren sicherstellen, ist es doch unabdingbar, weiter in die Zukunft zu
sehen.

Die weitere Entwicklung des Kaiserleis mit der Neubebauung vorhandener Flachen-
potenziale und der Umnutzung/Umstrukturierung aller Objekte (wie z.B. das ehema-

Abb. 17: Gewerbegebiet Bieber-Waldhof
Quelle: Stadt Offenbach am Main
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lige KWU-Hochhaus) sowie die Entwicklung von Hafen und Ostbahnhof werden die
Bemuhungen der Wirtschaftsforderung in den nachsten 10 Jahren pragen. Hier gilt
es, gemeinsam mit Investoren und Nutzern die Grundsteine fir die zukinftige (Wei-
ter-) Entwicklung der Stadt Offenbach zu legen.

Dabei mussen die bisherigen Starken der Stadt wie:

= schnelle Baugenehmigungen

= Unterstitzung der Investoren und Eigennutzer

» intensive Betreuung von vorhandenen und ansiedlungswilligen Unternehmern
= Dienstleistungsorientierung der Verwaltung

weiter ausgebaut und im Kontakt mit den Kunden unter Beweis gestellt werden.

Offenbach ist im Fokus von Investoren und Nutzern eine der besten Standortalterna-
tiven in der Region Frankfurt RheinMain und muss diese Position stets neu beweisen
und festigen.

Erganzend dazu muss aber auch der Wohnstandort und der Einkaufsstandort Offen-
bach starker in die Vermarktung einbezogen werden. Es wird daher in den n&chsten
Jahren wichtiger werden, gute Wohngebiete im Hafen, in den Stadtteilen und innen-
stadtnah zu entwickeln und in der Vermarktung des Wirtschaftsstandorts herauszu-
stellen.

Nachdem Offenbach inzwischen bei Investoren und Firmen einen guten Namen hat,
wird es immer bedeutsamer, diesen Imagewandel auch der Bevolkerung der Region
gegenuber deutlich sichtbar zu machen. Wohnen und Arbeiten, Einkaufen und Erle-
ben sind dabei die Schlagworte der Zukunft. Damit muss die Stadt auf die zuneh-
mende Zahl von Arbeitsstétten, die steigende Zahl an Existenzgrindungen und das
gestiegene Interesse der Investoren reagieren.

Die Wirtschaftsférderung wird dies zusammen mit den anderen Amtern der Stadt-
verwaltung tun. Die nach DIN EN ISO zertifizierte Verwaltung wird dabei alle, die sich
in Offenbach engagieren und hier investieren wollen, unterstitzen.

Wenn Sie nun mehr dber die Chancen in Offenbach wissen méchten: Die Wirt-
schaftsforderung der Stadt Offenbach berat Sie gerne. Auch fur individuelle Einzel-
fragen steht Ihnen die Wirtschaftsforderung zur Verfigung und ist gerne bereit, wei-
tere Auswertungen fir Sie zu erstellen (Kontaktmdglichkeiten siehe Impressum auf
Seite 37).
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Anhang

Flacheninformationssystem der W irtschaftsférderung der Stadt O ffenbach
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Abb. 18: Flachendatei der Wirtschaftsforderung — Struktur und Verwendung

Quelle: Eigene Darstellung
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Abb. 19: Ansiedlungsmoglichkeiten in Gewerbe- und Industriegebieten
Quelle: Eigene Darstellung
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6. Impressum

Magistrat der Stadt Offenbach am Main
Wirtschaftsférderung und Liegenschaften
Herrnstr. 61

63065 Offenbach am Main

Telefon: 069 8065-3206

Fax.: 069 8065-2054

E-Mail:  wirtschaftsfoerderung@offenbach.de

Internet: www.offenbach.de/Themen/Standort_Offenbach/Wirtschaft/

Uber o.g. Adresse oder (iber die Homepage der Stadt Offenbach kann der Flachen-
report 2005 im pdf-Dateiformat bezogen werden. Aus Kostengriinden wird auf eine
kostenlose Verteilung einer Hardcopy-Version des Flachenreports verzichtet.

Titelblatt: Geplanter Neubau der Europazentrale der Hyundai Motor Europe GmbH
Quelle:  Hyundai Motor Europe GmbH

Die Wirtschaftsforderung der Stadt Offenbach dankt allen, die ihr Bildmaterial fir die-
se Veroffentlichung zur Verfigung gestellt haben.

© Alle Rechte vorbehalten. Nachdruck und Vervielféaltigung, auch teilweise, nur mit
Genehmigung der Stadt Offenbach, Wirtschaftsférderung und Liegenschaften.

1. Auflage Oktober 2005
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