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Editorial

Veranderte Arbeitsweisen, hybride Arbeits-
modelle und die zunehmende Bedeu-
tung von ESG-Kriterien wandeln den
Bedarf und die Anforderungen an Biiro-
immobilien spirbar. Und auch die glo-
bale Konjunktur und wirtschaftliche Ent-
wicklungen allgemein wirken sich auf
Investitionen am Immobilienmarkt aus.
Dennoch bleiben einer aktuellen Studie
des Fraunhofer-Instituts fir Arbeitswirt-
schaft und Organisation (IAO) zufolge
die Standortqualitat, flexible Nutzungs-
konzepte und wertige Ausstattung die
wesentlichen Faktoren fiir die Attraktivi-
tat von Biroflachen. Eine gute Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
das Vorhandensein von Parkmdoglichkei-
ten und die fullaufige N@he zu Einkaufs-
moglichkeiten sind fiir die Nutzerinnen
und Nutzer ebenfalls von Bedeutung.
Gleichzeitig zeigt die Studie, dass flexib-
le Arbeitsplatzkonzepte an Bedeutung
gewinnen und zusétzliche Serviceange-
bote, wie z.B. eine Ladeinfrastruktur im
Gebaude zunehmend als Entscheidungs-
kriterium betrachtet werden.

Wenngleich sich auch der Wolfsburger
Biromarkt in einem Wandel befindet,
bestatigt der Biiromarktbericht viele der
vorgenannten Studienergebnisse. Wolfs-
burg ist im regionalen Vergleich unter
den Top 5 Stadten in Niedersachsen im
Biroflachenbestand und insgesamt ein
attraktiver Blirostandort, wobei die Unter-
schiede in den Lagen spiirbar zunehmen.
Doch wie sieht es konkret aus?

Die letzte Vollerhebung des Wolfsburger
Biiromarktes liegt nun fiinf Jahre zuriick.
Der Markt sah sich in der Zwischenzeit
verschiedenen Krisen und Veranderun-
gen ausgesetzt, sodass eine neue Voll-
erhebung Aufschluss tber die aktuelle
Marktsituation geben sollte. Das Ziel:
Einen aktualisierten und fundierten Uber-
blick Gber den Biroimmobilienmarkt in
Wolfsburg schaffen, Potenziale identi-
fizieren und Impulse zu zukiinftigen Ent-
wicklungen gewinnen.

Gemeinsam mit der BNP Paribas Real
Estate Consult GmbH haben wir deshalb
eine Vollerhebung angestoRen, die Daten
aktualisiert und ausgewertet. Allen Inter-

essierten geben wir somit einen transpa-
renten Uberblick zur aktuellen Situation
auf dem Wolfsburger Biroimmobilien-
markt an die Hand.

Welche Trends und Entwicklungen zeigt
der Wolfsburger Biiromarkt? Gefragt sind
Biiroflachen in zentraler Lage, sodass sie
sich vermehrt von der Peripherie ins Zen-
trum verlagern. Gleichzeitig beobachten
wir eine Marktspreizung: Mieten in mo-
dernen Gebauden mit guter Erreichbar-
keit steigen, wahrend sie sich fiir Flachen
in Randgebieten und mit weniger hoher
Gebaudequalitat eher verringern. Dabei
liegen die Spitzenmieten fiir neue, ESG-
konforme Flachen in der Innenstadt heute
teilweise bereits jenseits der 20-€-Marke.
Beim Leerstand bewegen wir uns weiter-
hin auf einem durchschnittlichen Niveau.

aus dem produzierenden Gewerbe bewe-
gen uns ohne Frage auch die aktuellen
Entwicklungen in der Automobilbranche.
Denn diese wirken unmittelbar auch auf
den hiesigen Biiromarkt ein und sind da-
her besonders beachtenswert.

Der aktuelle Biiroimmobilienmarktbericht
fir Wolfsburg verhilft zu mehr Transpa-
renz auf dem Immobilienmarkt, bietet
eine Orientierungsgrundlage und besta-
tigt uns mit den ermittelten Bedarfen und
Nachfragen am Markt bei den aktuell ge-
planten Entwicklungen. An dieser Stelle
mochten wir all unseren Interviewpartne-
rinnen und -partnern fiir die persénlichen
Gesprache, ihre Auskunftsbereitschaft
und ihr Vertrauen herzlich danken.

Die zeitnahe Realisierung der Innenstadt-
projekte ist fur die Entwicklung des

Blirostandorts Wolfsburg in mehrfacher
Hinsicht gewinnbringend.

Die geplanten GroRprojekte adressieren
die Nachfrage nach modernen, qualitati-
ven Buroflachen in der Innenstadt.

Die BRAWO Arkaden, die BRAWO City und
das Nordkopfquartier Mitte bieten enor-
mes Entwicklungspotenzial. Als Mixed-
Use-Immobilien sehen die Projekte u.a.
Bironutzungen vor und zahlen auch
malBgeblich auf unser gemeinsames Ziel
ein: Mehr Menschen verbringen mehr
Zeit in der Wolfsburger Innenstadt. Die
zeitnahe Realisierung dieser Innenstadt-
projekte ist somit fiir die Entwicklung des
Biirostandorts Wolfsburg in mehrfacher
Hinsicht gewinnbringend. Mit der Ent-
wicklung von Innenstadt und Hochschul-
standort wird zudem ein erhohter Bedarf
an zentral gelegenen, modernen Biirofla-
chen entstehen.

Als Stammsitz von Volkswagen und mit
der Vielzahl an ansédssigen Unternehmen

Jetzt wiinsche ich Ihnen viel SpalR beim
Lesen! Wenn Sie Fragen zum Wolfsbur-
ger Buromarkt haben, stehen wir lhnen
gerne unterstiitzend zur Seite.

Jens Hofschroer

Wirtschaftsdezernent der Stadt Wolfsburg
Geschéftsfiihrer der
Wolfsburg Wirtschaft und Marketing GmbH
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Der Buroflachenbestand im Wolfsburger Stadtgebiet wurde in 2024 durch die BNP Paribas Real Esta-

te Consult GmbH (nachfolgend BNPP REC) neu erhoben. In diesem Zusammenhang wurden die vor-
liegenden Daten aus 2018/2019 aktualisiert bzw. erweitert und Uberpruft sowie um zwischenzeitlich

neu errichtete BUroobjekte erganzt. HierfUr wurden von der Stadt Wolfsburg zur VerflUgung gestellte
Geodaten, das aktuelle 3D Gebaudemodell der Stadt Wolfsburg, Hauskoordinaten und Liegenschafts-

karten herangezogen.

Darlber hinaus hat BNPP REC Informationen aus Immobilien(recherche)portalen wie Thomas Dai- ”
ly Premium und Webseiten lokaler Marktteilnehmer sowie Zeitungen zusammengetragen, um die
bestmogliche Datenqualitat fur die Gebaudedaten von Blroobjekten in Wolfsburg zu erzielen.

Vorbereitet wurde die anschlieBende Besichtigung aller Wolfsburger BlUroobjekte am Desktop, um
bereits an dieser Stelle wichtige Datenpunkte zu erheben. Mit der Hilfe von Geodaten sowie Karten-
Tools wurden die BUroobjekte analysiert und Gebdaudekennzahlen zusammmengetragen. Das Ziel der
Vor-Ort-Besichtigung war es, die zuvor am Desktop erhobenen Daten vor Ort zu kontrollieren, anzu-
passen, zu erweitern und zu dokumentieren. Imm Nachgang wurden die am Desktop erhobenen sowie
im Zuge der Vor-Ort-Begehung Uberpruften Ergebnisse in einer zentralen Datenbank zusammenge-
tragen, final validiert und letztendlich fur die Analysen ausgewertet.

Foto: Julian Misiek
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Attraktiver Standort

Wirtschafts- und Arbeitsstandort Wolfsburg: Im Spannungsfeld von
Transformationsprozessen in der Automobilindustrie und der Arbeitswelt

Die Entwicklung eines Biiromarktes ist eng verzahnt mit der
Attraktivitat der jeweiligen Stadt als Wohn- und Arbeitsstand-
ort sowie der wirtschaftlichen Prosperitdt der Region. Die
Wirtschaftskraft Wolfsburgs ist seit Jahrzehnten deutlich
uiberdurchschnittlich, allerdings ist sie sehr eng mit dem wirt-
schaftlichen Erfolg des Volkswagen Konzerns verkniipft. Der

Bevolkerungsentwicklung

Seit 2016 verzeichnet Wolfsburg eine gering schwankende Be-
volkerungsentwicklung um einen Wert von rund 124.000 Ein-
wohnern. Rund 63 % der Bevdlkerung zahlt zur Altersgruppe
zwischen 15 und 64 Jahren und ist damit potenziell im erwerbs-
fahigen Alter. Seit 2016 weist die Stadt Wolfsburg tiberwiegend
einen positiven Gesamtsaldo auf, da der Wanderungssaldo, den
seit Jahren leicht negativen natiirlichen Saldo ausgleicht.

Konzern ist die dominierende GrofRe der lokalen Wirtschaft, in
welcher der gesamte Automotive Sektor der Taktgeber ist. Die
Stadt Wolfsburg weifl um die Transformationsprozesse, in der
sich dieser Sektor befindet, und um die Herausforderungen, die
es auf dem Weg in eine digitale, vernetzte und nachhaltige Zu-
kunft zu bewaltigen gilt.

Die Bedeutung Wolfsburgs als Arbeitsstandort und seine
starken Verflechtungen in die Region hinein werden bei der
Analyse der Pendlerstrome besonders deutlich. Begiinstigt
durch den vermehrten Einsatz von mobilen Arbeitsformen und
die gute verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt pendeln taglich gut
77.000 Beschéftigte ein. Damit liegt die Zahl der Einpendler sogar
noch tiber dem doppelt so groRen Braunschweig (ca. 68.800).

Infrastruktur und Buros und Arbeit und
Anbindung Flachen Gewerbe
Flughafen Gesamtflachenbestand (MFG)*

77.097

Hannover 9 2 8 . 0 0 0 m 2 Einpendler?

Entfernung: 8 9 km

Mit dem ICE 30 min bis Hannover

Flughafen 7, 4 m 2

Braunschweig-Wolfsburg

Entfernung: 28 km

Biiroflache pro Einwohner*:

sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte?:

118.877

aktuelle Bevolkerungszahl?:

Biiroflache pro Beschiftigte®:

Weitere ICE-Haltepunkte

1 h bis Berlin
2 h bis Hamburg

Optimale Verkehrsanbindung
Bundesautobahn A2 / A39

~ 90 %

Glasfaserversorgung - Rang 1°

7,9 m?

Potenzialflache: bis zu

370.000 m?

im Rahmen des Masterplan
Heinrich-Nordhoff-Achse in
Zentrumsnahe*
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128.213
158.749 €

je Einwohner/Wirtschaftsstarke (BIP)"

Kaufkraft und
Beschiaftigungssituation

Wolfsburg gehort zu den kreisfreien Stadten mit der hochsten
Kaufkraft in Deutschland. Der Kaufpreisindex je Haushalt no-
tierte 2023 bei 107,3 und liegt damit deutlich tiber dem Bundes-
durchschnitt (100). Die auRerordentlich starke wirtschaftliche
Position der Stadt wird auch anhand des Bruttoinlandproduk-
tes (BIP) je Einwohner deutlich. Das BIP je Einwohner ist in
Wolfsburg rund viermal so hoch wie in Deutschland insgesamt.

Ein GroBteil der Beschiftigten arbeitet in Zukunftsbranchen.
Knapp zwei Drittel (61 %) der Beschaftigten arbeiteten 2020
in Branchen wie der Automobilwirtschaft, dem Maschinenbau
oder der Informations- und Kommunikationstechnik. Dies stellt
im Vergleich zu den deutschen GroRstadten (durchschnitt-
lich 12,9 %) einen sehr hohen Anteil dar. Auf 1.000 Einwohner
kamen 2023 rund 938 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
te in Wolfsburg. Dieser hohe Wert unterstreicht den starken hie-
sigen Arbeitsmarkt im regionalen Vergleich.

Energieversorgung
und Nachhaltigkeit Zukunft

Innovation und

Zudem verzeichnete Wolfsburg 2023 eine vergleichsweise nied-
rige Arbeitslosenquote von 6,1 %. Damit notierte die Stadt deut-
lich unter der von Hannover (7,5 %) und Salzgitter (9,5 %), jedoch
iber der Arbeitslosenquote von Braunschweig (5,4 %).

Wolfsburg wies bei den fertigungstechnischen Berufen mit ei-
nem Anteil von 41 % im Stadtevergleich bereits 2020 die hochs-
te Ingenieursdichte auf (IW Consult 2020). Aktuell kommen auf
100 Beschéftigte 14,9 Ingenieure.'

Wahrend im Dienstleistungssektor pro Beschéftigte 20,7 m?
Buroflache verzeichnet werden, sind es im Produktionssektor
12,7 m2. Werden alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
insgesamt betrachtet, ergibt sich in Wolfsburg eine durchschnitt-
liche Biroflache von 7,9 m? pro Beschéftigten.

Forschung und
Entwicklung

>90 %

Alternative Heizenergien in
aktuellen Neubauten
Rang 1’

Rang 1

Rang 1

der nachhaltigsten deutschen

Rang 118

belegt Wolfsburg im Unternehmensran- je 100.000 Beschaftigte
king mit 26-Top-Unternehmen im guten

Ingenieursdichte:
Von 100 Beschaftigten sind

1 4,9 Ingenieure’

belegt Wolfsburg beim Ranking
beste Zunkunftschancen'®

1.232,2

Patentanmeldungen’

GroRstadte® oberen Mittelfeld (im Vergleich mit 4.079

Standorten)”

TIW Consult, Wirtschaftswoche und Immoscout24 (Stadteranking 2023, Vergleichsstudie 71 deutscher GroRstadte)

2Stadt Wolfsburg, 12/2024

SBREKO, 02/2024

“BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
° Destatis

° Prognos AG, Zukunftsatlas 2022 (Stadteranking, Vergleichsstudie 400 Stadte und Landkreise)

7Die Deutsche Wirtschaft (Standortranking Deutschland, 03/2024)
8 Bundesagentur fiir Arbeit, 06/2024

9 IW Consult, Wirtschaftswoche und Immoscout24 (Stadteranking 2024, Vergleichsstudie 72 deutscher GroRstadte)
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Status quo

Gewerblicher Investmentmarkt

Die Entwicklung des Wolfsburger Investmentmarktes ist, wie
fir Standorte auRerhalb der Top-Markte typisch, als sehr volatil
zu bewerten. Abgesehen von vereinzelten Grof3deals spielt sich
das Marktgeschehen insbesondere im kleinteiligen Segment
ab. Im Office-Segment zeichnet sich hierbei ein klares Investo-

Buroflachenbestand

Der Biiroflachenbestand von rund 928.000 m? Mietflache ver-
teilt sich auf 607 Gebaude, in denen Biiroflaichen von min-
destens 100 m? identifiziert werden konnten. Hierbei wird der
Wolfsburger Biromarkt in sechs Teilmarkte untergliedert: City,
Fallersleben, Cityrand Ost, Biirozentrum Nord/VW Kastorf, Hei-
nenkamp und sonstiges Stadtgebiet. Rund die Hélfte des Bi-
roflaichenbestands befindet sich in Gebauden, die im Zuge
der Bestandserhebung als moderne Biiroobjekte eingestuft
wurden. Dieser hohe Anteil ist vor allem auch auf die ver-
gleichsweise junge Stadtgeschichte zuriickzufiihren. Hierzu
passend machen die beiden jiingsten Baualtersklassen (1991-

renprofil ab: In den letzten zehn Jahren wechselten vor allem
moderne, eher grolRere und vollvermietete Gebdaude mit boni-
tatsstarken Mietern den Eigentiimer. In diesem Zeitraum wurde
bei Einzelhandelsimmobilien mit erganzender Biironutzung in
den Obergeschossen der hochste Investmentumsatz erzielt.

2010 und ab 2011) zusammengenommen mit knapp zwei Drit-
teln das Gros des Biirofldchenbestands aus.

Gemessen an der Anzahl der Biiroobjekte ergibt sich ein deut-
lich niedrigerer Anteil moderner Gebaude von nur knapp einem
Viertel. Es ist festzuhalten, dass moderne Biiroobjekte durch
ihre hohe durchschnittliche FlachengroRe pro Objekt (rund 3.200
m2 ggii. 1.500 m? bezogen auf den Gesamtbestand) einen hohen
Anteil des Flachenvolumens ausmachen, sich gleichzeitig aller-
dings auf relativ wenige Immobilien verteilen.

Gesamtibersicht Gber den Blroflaichenbestand im Wolfsburger Marktgebiet

Buroflachenbestand Wolfsburg Buroflache Anteil Anzahl Anteil
in m? in % Bliroobjekte in %
Flachenbestand insgesamt (MFG) 928.000 WA 607 WA
Flachenbestand insgesamt (BGF) 1.078.000 ./ 607 ./
Durchschnittliche FlachengréBe (ca. in m?) 1.500 VA . WA
Moderner Flachenbestand 473.000 51% 150 25%
Normaler Flachenbestand 395.000 43% 397 65%
Unsanierter Flachenbestand 60.000 6% 60 10%
Multi-Tenant Objekte 439.000 47 % 315 52%
Single-Tenant Objekte 489.000 53% 292 48%
Baualtersklasse bis 1948 23.900 3% 55 9%
Baualtersklasse 1949-1960 77400 8% 97 16%
Baualtersklasse 1961-1975 90.800 10% 83 14%
Baualtersklasse 1976-1990 138.200 15% n7 19%
Baualtersklasse 1991-2010 247500 27% 128 21%
Baualtersklasse ab 2011 349.800 38% 127 21%

8 Buromarktbericht Wolfsburg Status quo

Bulroobjekte nach Flachengré3e und Gebaudestandard

1.1 City

1.2 Fallersleben

1.3 Cityrand Ost

2 Burozentrum Nord / VW Késtorf
3 Heinenkamp

4 Sonstiges Stadtgebiet
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Modern 473.000 51% LA+ 34%der modernen Flachen
'O' befinden sich in nur zehn
NEITE! S25000 Al = Gebauden (mit jeweils mehr
Unsaniert 60.000 6% als 10.000 m? Bestandsflache)
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Wirtschaftsstruktur

Ein pragnantes Charakteristikum des
Wolfsburger Biiromarktes ist die sehr
spezifische Wirtschaftsstruktur der nie-
dersachsischen GroRstadt. Hierbei zeigt
sich die libergeordnete Bedeutung der
Automotive-Branche nicht zuletzt im
Stammsitz von Volkswagen. Dies spie-
gelt sich auch im Biroflachenbestand
wider: Somit machen Single-Tenant
Biiroobjekte, die oftmals als Unterneh-
menszentralen oder Stabstellen genutzt
werden, einen sehr hohen Anteil des
Flachenvolumens auf dem Wolfsbur-
ger Blromarkt aus. In der Regel spielen
Multi-Tenant Biiroobjekte in den Immo-
bilienmarkten von GroRstéadten aufgrund

einer generell dienstleistungsorientier-
ten und diversifizierten Branchenstruktur
eine ubergeordnete Rolle.

In Wolfsburg ist es anders: Hier kom-
men Multi-Tenant Biiroobjekte mit einer
modernen Gebaudequalitat, die vieler-
orts im Fokus der Nachfrage stehen, auf
einen eher geringen Anteil von nur 25 %.
Fir die Neuansiedlung von Unternehmen
kann ein geringer Anteil an Multi-Tenant
Objekten durchaus hinderlich sein, denn
interessierten Firmen stehen dadurch
weniger Optionen zur Anmietung zur Ver-
fiigung. Gleiches gilt fir Unternehmen,
die bereits in Wolfsburg anséssig sind
und kurzfristig neue Flachen suchen.

Insgesamt ist der Biroflachenbestand
im Wolfsburger Marktgebiet als klein-
teilig zu bewerten. Die durchschnittliche
FlachengroRe pro Biiroobjekt liegt bei
rund 1.500 m2. Bezogen auf das Flachen-
volumen dominiert jedoch die mittlere
Flachenkategorie der Gebaude zwischen
2.000 m2 und 10.000 m?, auf die fast die
Hélfte des Bestandes entféllt. Kleintei-
lige Flachen (< 2.000 m?) machen hier
29 % aus. Moderne Objekte sind mit
durchschnittlich ca. 3.500 m? deutlich
groRer als Gebaude im normalen und
unsanierten Zustand. Rund 64 % der mo-
dernen Gebaude verfligen tiber mehr als
5.000 m2 Biiroflache.

Statt Multi-Tenant Blroobjekten machen Single-Tenant
Objekte einen hohen Anteil des Flachenvolumens auf dem
Wolfsburger Buromarkt aus.

Buroflachenbestand nach GréBenkategorien aller registrierten Buroobjekte

Gesamter
Buroflachen-
bestand nach
GréBenklassen
(m2)

B <500m? M 501-1.000m? M 1.001-2.000m> M 2.001-5.000m? M 5.001-10.000 m?

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Pragende Branchencluster

Die vor allem von Volkswagen und dem
Automotivesektor gepragte Wirtschafts-
struktur Wolfsburgs spiegelt sich im Biiro-
flaichenbesatz wider. Rund 70 % aller er-
hobenen Flachen ab 1.000 m? kénnen drei
Branchen-Clustern zugeordnet werden:
»Volkswagen®, ,Engineering, F&E, Automo-
tive“ und ,Stadt, offentliche Verwaltung,
Bildung“. Die Bironutzer, die direkt dem
Volkswagen Konzern zugeordnet werden

10 Buromarktbericht Wolfsburg Status quo

konnen, sind in Gber 40 Objekten (auBer-
halb des Werksgelandes) mit einer Biiro-
mietflaiche von insgesamt 250.000 m?
zu finden. Im Segment der Gebdude mit
einer Biroflache von mehr als 5.000 m?
sind zum Volkswagen Konzern geho-
rige Unternehmenseinheiten dominie-
rend. In dieser Kategorie finden sie sich
in 15 von 41 Gebauden. Zweitstarks-
tes Branchencluster ist ,Engineering,

8%

10.001 -20.000 m> & >20.000 m?

F&E, Automotive” (ohne Volkswagen),
das in fast 50 Objekten mit einer Biiro-
fliche von fast 185.000 m? vertreten ist.
In der Flachenkategorie iiber 5.000 m?
ist es in etwas mehr als zehn Objekten
mit rund 94.000 m? (23 %) zu finden. Die
drittgroBte Nutzerbranche ist die ,Stadt,
offentliche Verwaltung und Bildung” mit
insgesamt 96.000 m2 in 20 Objekten.

Status quo Buromarktbericht Wolfsburg
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Teilmarkte

KREUZHEIDE

KASTORF:

SANDKAMP

WENDSCHOTT

TIERGARTENBREITE

TEICHBREITE

ALT-WOLFSBURG
VORSFELDE

VORSFELDE-SUD

ROTHENFELDE

WOHLTBERG STADTMITTE
HOHENSTEIN

HAGEBERG

FALLERSLEBEN

SULFELD.

EHMEN

Die City verfuigt im Wolfsburger Biiro-
markt tber den groBten Flachenbestand.
Oberhalb der 100.000 m?-Marke ordnen
sich auch Fallersleben (157.000 m?) und
das Burozentrum Nord/Volkswagen Kés-
torf (137.000 m?) ein. Der Biiroflachenbe-
stand der Zonen Heinenkamp und City-
rand Ost liegt auf einem vergleichbaren
Niveau von ca. 95.000 m2.

Der moderne Flachenanteil bezogen auf
den Gesamtbestand erreicht in Fallersle-
ben durch die Volkswagen Landmark-Ob-
jekte im Osten des Teilmarktes mit rund
85 % den mit Abstand hochsten Wert.

12 Buromarktbericht Wolfsburg Buroteilmarkte

LAAGBERG
EICHELKAMP.
KLIEVERSBERG

WESTHAGEN
RABENBERG

MORSE DETMERODE

City

KOHLERBERG

HELLWINKEL
REISLINGEN

STEIMKER BERG REISLINGEN SUD-WEST NEUHAUS

NORDSTEIMKE

Fallersleben

Cityrand Ost

HEINENKAMES) HEINENKAMP I

Burozentrum Nord/Volkswagen Kastorf

Heinenkamp

HATTORF

Oberhalb der 50 %-Marke liegt zudem
auch das Birozentrum Nord/Volkswagen
Késtorf (56 %) wegen der hier angesiedel-
ten modernen Automotive-Headquarter
sowie der Volkswagen IT:City im Nord-
westen. Die Teillage Biirozentrum Nord/
Volkswagen Kastorf ist gleichzeitig auch
mit dem hoéchsten Anteil an unsaniertem
Bestand beteiligt. Die City erzielt mit 42 %
gemessen an ihrer Uberdurchschnittli-
chen Bedeutung einen zu geringen Wert
am modernen Biiroflachenbestand. Im
Heinenkamp ist knapp jede zweite Fla-
che als modern einzustufen und im Be-
reich Cityrand Ost ist es rund jede Dritte.

Den hochsten Anteil an Multi-Tenant Ob-
jekten erzielt die City mit rund 66 %. Sie
hat insgesamt die groRte Bedeutung fir
den Dienstleistungssektor in Wolfsburg.
Der Anteil moderner Multi-Tenant Flachen
ist mit lediglich 27 % hierbei jedoch als
zu gering zu bewerten. In den Teilmark-
ten Cityrand Ost (42 %), Heinenkamp
(40 %) und dem Biirozentrum Nord/Volks-
wagen Kastorf (2 %) dominieren infolge
der Bedeutung von Volkswagen und der
Automotive-Branche Single-Tenant Ge-
baude. Im Teilmarkt Fallersleben halten
sich Multi- und Single-Tenant Objekte mit
49 % zu 51 % die Waage.

City

Standort

zentral

Biiroflachenbestand (MGF)

281.000 m?

Objekte = 3.000 m? (Anteil in %)

195.000 m2 (69 %)

Multi-Tenant 66 %
Single-Tenant 34 %
Durchschnittliche FlachengroRe 2.129 m?

Moderner Flachenbestand (Anteil in %)

119.000 m2 (42 %)

Was pragt die City als
Herzstlicks des Bliromarktes?

« Gute OPNV-Anbindung

« Unmittelbare Nahe zum Hauptbahnhof

. Attraktivste Mikrostandorte der Stadt

- GroRte Flachenvolumen im BUromarkt

- Hohes Zukunftspotenzial

- .r =

'“~1=§1ﬁ
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@ Fallersleben @ Cityrand Ost

Standort Stactgebie Standort cendanCry
Biiroflachenbestand (MGF) 157.000 m2 Biiroflachenbestand (MGF) 95.000 m2
Objekte = 3.000 m? (Anteil in %) 114.000 m? (73 %) Objekte = 3.000 m? (Anteil in %) 55.000 m? (58 %)
Multi-Tenant 49 % Multi-Tenant 42 %
\ Single-Tenant 51 % Single-Tenant 58 % \
Durchschnittliche FlachengroRe 2.243 m? Durchschnittliche FlachengroRe 1.357 m?
F Moderner Flachenbestand (Anteil in %) 134.000 m? (85 %) Moderner Flachenbestand (Anteil in %) 32.000 m2 (34 %)
1:8:@ ﬁ@
LY 0 o LY U o
- O - - O -
Was pragt Fallersleben als = Was pragt den Cityrand Ost =
westlichsten Buromarkt? als Teilmarkt?
(l»//fj - ZweitgroBter Buroteilmarkt - FuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt b
- Gute verkehrliche Erreichbarkeit tiber - Gute Erreichbarkeit durch MIV und OPNV

(P UITe O « Mix aus Buroobjekten, Lager- und

. kleinteiliger altstadtnaher Flachenbestand Handwerksbetrieben

VS ERlES MERIEE el Ci e - Kleinere Objekte mit normaler

- Hohe Aufenthaltsqualitat in der Altstadt Gebaudeausstattung

- Hoher Bezug zu Volkswagen

w
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e Burozentrum Nord/Volkswagen Kastorf e Heinenkamp

Standort Stactgebie Standort Stachgetie
Biiroflachenbestand (MGF) 135.00 m? Biiroflachenbestand (MGF) 94.000 m?
Objekte = 3.000 m? (Anteil in %) 125.000 m? (93 %) Objekte = 3.000 m? (Anteil in %) 38.000 m? (40 %)
Multi-Tenant 2% Multi-Tenant 40 %
% Single-Tenant 98 % Single-Tenant 60 % \
Durchschnittliche Flachengrofe 4.821 m? Durchschnittliche FlachengroRRe 1.541 m2

F Moderner Flachenbestand (Anteil in %) 76.000 m? (56 %) Moderner Flachenbestand (Anteil in %) 46.000 m?2 (49 %) ?

Was pragt das Blirozentrum Nord/ Was pragt den Heinenkamp als
Volkswagen Kastorf als nordlichsten Teilmarkt? stdlichsten Teilmarkt?

b « Nahe zum Volkswagenwerk « Gute verkehrliche Anbindung durch die &9_’_3
A39 und A2

« Dominierende Nutzung durch Volkswagen

und volkswagennahe Unternehmen v HnEr R e e

- Vorherrschende Gebaudequalitaten:

- Moderne Buro-Leuchttirme vs.
modern und normal

unsanierter Bestand
- Haufige Kombination von Hallen- und

- Hohes Potenzial der Verlagerung S R

bestehender Bluronutzung
- Hoher Single-Tenant Anteil

=
=
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o
o
©
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©
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Mietpreisniveau

Der bundesweit zu beobachtende Trend, dass im Windschatten der aktuell schwa-
chelnden Konjunktur und riicklaufiger Biiroflaichenumsatze die Spitzenmieten steigen,
lasst sich auch in Wolfsburg beobachten. Treiber der Entwicklung ist die insgesamt
robuste Nachfrage nach modernen, insbesondere ESG konformen Flachen. Viele Un-
ternehmen fragen hochwertige Flachen nach, um im sog. War of Talents zu bestehen
sowie Mitarbeitende fiir sich und das Arbeiten im Biiro zu begeistern.

Wie in anderen Markten ist die traditionell volatilere Durchschnittsmiete seit 2022 na-
hezu unverandert, jlingst aber leicht unter Druck geraten. Es ist zu erwarten, dass auch
die Durchschnittsmiete von modernen Flachen perspektivisch weiter steigen wird. Ins-
gesamt begriindet sich die derzeit stabile Durchschnittsmiete durch die steigenden
Spitzenmieten in zentralen Lagen bei gleichzeitig sinkenden Preisen fiir Biiroflachen in
Nebenlagen und der Peripherie.

Entwicklung der Spitzen- und Durchschnittsmiete fiir Buroflachen
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=@= Spitzenmiete in €/m? «=@== Durchschnittsmiete in €/m?

Die Betrachtung des Mietpreisniveaus nach Objektqualitat zeigt, dass sowohl fiir gu-
ten als auch fiir normalen Standard steigende Mieten seit 2014 registriert werden. Im
Vergleich zum hoherwertigen Qualitdtssegment ist das Mietpreiswachstum bei Fla-
chen mit normalem Standard ungleich starker ausgefallen. Die Entwicklung des Miet-
niveaus sowohl im normalen, guten wie auch modernen Flachensegment unterstreicht
das nachhaltige Mietpreiswachstum im Wolfsburger Markt, wobei sich der Nachfrage-
schwerpunkt sukzessive in das wertigere Qualitatssegment verschiebt.

Vor dem Hintergrund eines knappen Angebots im Top-Segment und sinkender Bau-
fertigstellungszahlen, aufgrund gestiegener Bau- und Finanzierungskosten, setzt sich
der Trend steigender Spitzenmieten fort. Fiir Premiumflachen werden in Wolfsburg
vereinzelt Mietpreise jenseits der 20,00 €-Marke erzielt.

Die héchste Spitzenmiete im Marktgebiet wird im Teilmarkt City erzielt. Hierfiir sind
nicht nur die zentrale Lage, die sehr gute Erreichbarkeit sowie die iberdurchschnittli-
che Infrastrukturausstattung verantwortlich, sondern allem voran die Top-Biiroobjekte.

Im regionalen Vergleich der RIWIS-Stadtekategorien bewegen sich die Spitzenmieten
einiger D-Stadte, so auch Wolfsburg, auf dem Niveau etablierter C- und sogar B-Stadte,
was ein Indiz fur die Attraktivitat und Wirtschaftskraft eines Standortes ist. So notieren
die Spitzenmieten der C-Stadte Freiburg (19,00 €/m?), Mainz (18,90 €/m?) und Heidel-
berg (17,00 €/m?) aktuell auf dem Niveau von B-Stadten wie Dortmund (17,00 €/m?)
und Leipzig (19,00 €/m?). Die Spitzenmieten in den D-Stadten Esslingen am Neckar
(20,00 €/m?) und Wolfsburg (18,00 €/m?) ziehen mit Freiburg und Mainz gleich. Hier-
fuir verantwortlich sind neben einem knappen Angebot an hochwertigen Biiroflachen
wirtschaftlich Gberdurchschnittlich starke Unternehmen.
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Leerstand

Die Veranderung der Arbeitsweisen, der vermehrte Einsatz von Home-Office und hy-
briden Arbeitsmodellen sowie die aktuell schwachelnde Konjunktur haben nicht nur
zu ricklaufigen Biiroflaichenumsatzen auf den bundesweiten Biiromarkten gefiihrt,
sondern auch zu einem Anstieg des Leerstands. Viele Unternehmen reduzieren ihren
Flachenbedarf, entscheiden sich aber oftmals fiir qualitativ hoherwertige Biiroflachen.
Diesem Trend konnte sich auch der Wolfsburger Biiromarkt nicht entziehen. Wah-
rend die Leerstandsquote im Jahr des Pandemieausbruchs 2020 bei 3,80 % lag, hat
sie 2024 rund 4,50 % erreicht. Damit wird das Niveau des Jahres 2010 von damals
4,80 % weiterhin unterschritten. Im bundesweiten Vergleich der Leerstandsquoten in
B-, C-, und D-Stadten, bewegt sich Wolfsburg im unteren Mittelfeld. In Hannover betragt
die Leerstandsquote derzeit 4,80 % in Salzgitter 4,30 % und in Braunschweig 2,00 %.

Begriindet durch einen hohen Flachendruck wurden in der Vergangenheit periphere
Lagen zu Biirostandorten entwickelt und Bestandsgebdude umgenutzt. Bei diesen
Standorten wird zukiinftig eine Zunahme von Leerstanden erwartet, die jedoch die
Maoglichkeit einer Bestandssanierung und Wiedervermarktung bieten. Bei Leerstanden
des Biirozentrum Nord in Kastorf besteht beispielsweise das Potenzial das Gebaude
der urspriinglichen Wohnnutzung erneut zuzufiihren. Hier kann ein positiver Effekt hin-
sichtlich der Stadtentwicklung aufgezeigt werden.

Entwicklung der Biro-Leerstandsquote im Wolfsburger Marktgebiet
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Potenzialflachen

Am nachhaltigsten ist die Entwicklung und in Wertsetzung bislang untergenutzter,
zentral im Stadtgebiet gelegener Flachen. Zentrale strategische Grundlage stellt der
Masterplan Nordhoff-Achse mit dem Grundkonzept zur raumlichen Entwicklung ent-
lang des Mittellandkanals und der Bahnlinie zwischen Innenstadt und Volkswagen-
werk dar, der insbesondere im Bereich der Biroflachenentwicklung langfristige Stadt-
entwicklungspotenziale aufzeigt. In dem betrachteten Planbereich liegt perspektivisch
ein Gewerbeflachenpotenzial von bis zu 370.000 m? und damit 34 % des aktuellen
Buroflachenbestandes (BGF) vor. Die ErschlieBung der Flachen erfolgt schrittweise
ausgehend von der Innenstadt. In den kommenden Jahren liegt daher der Entwick-
lungsfokus auf dem Nordkopf im dstlichen Bereich des Masterplangebiets. Hier bie-
ten das Nordkopfquartier Mitte und die BRAWO City mit der Entwicklung von Mixed-
Use-Immobilien ein enormes Entwicklungspotenzial.

Im Rahmen der Umnutzung von Brachflachen als auch potenzielle Nachverdichtungs-
und Parkplatzflachen konnten in der Analyse des Biiromarktberichts weitere Flachen-
potenziale von ca. 22.000 m? im Teilmarkt City sowie ca. 80.000 m? im Teilmarkt
Cityrand Ost identifiziert werden. Auch in anderen, weniger zentrumsnahen Biroteil-
markten kdnnen langfristig weitere Potenzialflachen identifiziert werden.

Aktuell liegt der Fokus auf der Entwicklung bedarfsgerechter Biiroflachen in innen-
stadtnahen Lagen, welchen sowohl die kiirzlich fertiggestellten Biirobauprojekte Berli-
ner Haus und Eastgate als auch die in Planung befindlichen Projekte wie BRAWO City
und BRAWO Arkaden unterstreichen.
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Trends und
Zukunftsperspektiven /

ESG

Das Thema ESG hat insbesondere in den letzten Jahren nicht nur auf den Investment-
markten, sondern inzwischen auch auf den Vermietungsmarkten enorm an Bedeutung
gewonnen. Bisher sind lediglich vereinzelte groRere Biiroobjekte in Wolfsburg zerti-
fiziert. Perspektivisch ist allerdings davon auszugehen, dass ESG-Themen auch auf
dem Wolfsburger Biiromarkt weiter in den Fokus von Investoren und potenziellen Mie-
tern riicken.

\/
»>

E = Environmental

Umwelt / Okologie
Dabei zentral Energie / Klima / CO

p

+ CO,reduziertes Bauen
« Energieverbrauch reduzieren

+ Klimaneutrale Gebaude

* Nutzung erneuerbarer Energien

+ Materialeinsatz im Sinne der Kreislaufwirtschaft
+ Ressourcenschonender Betrieb
+ Wasserverbrauch & Miillmengen minimieren
« Biodiversitat durch Freiflaichen erhalten

\

S = Social G = Governanc

3
+ Green Lease/Verbrauchsdate
* Transparenz ggu. Nutzern, Investoren
und staatlichen Organen
+ Aufbau von Aufsichtsstrukturen
und Risikomanagement
+ Einhaltung der Rechen- und Offenlegungspflichten [

+ Gesunde Materialien
» Thermische, akustische und visuelle
Behaglichkeit, Zugfreiheit
* Nachhaltige Mobilitat (OPNV-N&he,
Fahrradfreundlichkeit, Wallboxen...)
« Barrierefreiheit und Benutzerfreundlichkeit

eal Estat
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Was ist Buronutzern wichtig?

1. CO,-FuBabdruck

Hohe Prioritat, insbesondere zur Integration
in Nachhaltigkeitsberichten. Bei Anmietungen
werden zunehmend klimaneutrale Gebaude
bis 2030/2035 oder CO,-Obergrenzen (z. B.
max. 3 kg CO,e/m?*a bis 2035) als Bedingung
flr langfristige Mietvertrage gefordert.

2. Energieeffizienz

Erwartung eines nachhaltigen Energiekon-
zepts mit Obergrenzen fiir den Energiever-
brauch (z. B. max. 70 kWh/m?*a). Erneuerbare
Energien, insbesondere Photovoltaik, gelten
zunehmend als Standard. Offentliche Mieter
fordern teilweise KfW-55-Standard.

3. Gesunde und sichere Arbeitsumgebungen
Hohe Anforderungen an Raumklima, Akustik
und Tageslicht. Wichtige Aspekte sind steu-
erbare Temperaturregelung, gute Beliiftung
sowie schadstoffarme Materialien. Barriere-
freiheit wird als Selbstverstandlichkeit voraus-
gesetzt.

4. Nachhaltige Mobilitat

Gute OPNV-Anbindung, wettergeschiitzte
Fahrradabstellplatze, Ladeinfrastruktur fiir E-
Bikes und E-Autos sowie Dusch- und Schliel-
facher gewinnen an Bedeutung.

5. Nachhaltigkeitszertifikate

Viele internationale Unternehmen mieten aus-
schlieBlich zertifizierte Gebadude (z. B. BREE-
AM, DGNB, LEED) im Einklang mit ihren CSR-
Richtlinien.

Aktuell verfiigen nur sechs Biiroimmobilien in
Wolfsburg lber eine Green Building-Zertifizie-
rung. Den ersten Schritt in die Zertifizierung bei
Buiroimmobilien ist der Volkswagen Konzern
mit seinem Biirogebdude am Park (BT 10) im
Jahr 2014 gegangen. 2016 folgte die EDAG En-
gineering Zentrale. Ab 2019 wurden nahezu in
Jahrestaktung Zertifizierungen vorgenommen.
Bei den Gebauden handelt es sich durchweg
um neue, grol¥flachige und hochwertig ausge-
stattete Immobilien. lhre Eigentimern wissen
um die Bedeutung von Zertifizierungen. Ein
Green Building-Zertifikat ist mittlerweile nahe-
zu unerldsslich um eine Immobilie als markt-
gangiges Investmentprodukt darzustellen.
Dariiber hinaus spielt das gestiegene Anforde-
rungsprofil auf Nutzerseite eine bedeutende
Rolle. Vom internationalen Konzern tber den
deutschen Mittelstand und Start-Ups bis hin zur
offentlichen Hand wachst der Wunsch und die
Notwendigkeit nach hochwertigen ESG-kon-
formen Flachen.




Wissens- und
Innovationsstandort

Ostfalia
Hochschule fiir angewandte
Wissenschaften

Der hohe Anteil ingenieurwissenschaftlicher Tatigkeiten in der
Wolfsburger Wirtschaft, insbesondere im Bereich Fahrzeug-
technik, spiegelt sich auch in der Studienwahl wider: 53 % der
Wolfsburger Studierenden sind in den Ingenieurwissenschaften
eingeschrieben — ein deutlich hoherer Anteil als an den Univer-
sitatsstandorten Braunschweig und Hannover. Neben der Hoch-
schulbildung und -forschung an der Ostfalia Hochschule fiir
angewandte Wissenschaft mit rund 2.280 Studierenden im Som-
mersemester 2024 tragen eine Reihe von Instituten und (Cluster-)
Initiativen zur Ausbildung, Weiterbildung und Forschung bei. Hier-
zu gehort die innovative Programmierschule ,42 Wolfsburg® mit
450 Studierenden (Stand 02/2025), die als weitere wichtige Bil-
dungseinrichtung in Wolfsburg mittels eines kostenfreien An-
gebots mit niedrigen Einstiegsbarrieren am Arbeitsmarkt stark

nachgefragte IT-Fachkrafte ausbildet.

| woLrsaure

@[:]mﬁ OPEN HYBRID
L LABFACTORY

Ein wichtiger Entwicklungsschritt fiir den Standort Wolfsburg
ist auch der geplante Ausbau der Open Hybrid LabFactory
(OHLF) zu einem gemeinsamen Universitdts- und Innova-
tionscampus fiir Circular Economy-Technologien. Dieser in
enger Kooperation zwischen TU Braunschweig, Fraunhofer-
Gesellschaft und der Ostfalia Hochschule fiir angewandte
Wissenschaften geschaffene gemeinsame Campus soll eine
herausragende Bedeutung fiir den Wirtschafts- und Wissen-
schaftsstandort Wolfsburg insbesondere in Bezug auf Techno-
logietransfer und Nachhaltigkeit erlangen.

‘s Technische
£ Universitit

¥ Braunschweig
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~ Fraunhofer

Neben den bereits etablierten Forschungsinstitutionen und Unter-
nehmen gibt es in Wolfsburg und Umgebung einige zukunftswei-
sende Cluster und Initiativen, die vorhandene Potenziale vernetzen
und das Ziel verfolgen, Zukunftsbranchen in ihrer Ansiedlung und
Entwicklung zu unterstiitzen. Forschung und Entwicklung (F&E)
und deren intensive Verzahnung mit der Wirtschaft stehen im Fo-
kus, insbesondere im mobilitatsnahen Segment, aber auch dariber
hinaus. Das Fraunhofer-Institut fiir Fertigungstechnik und An-
gewandte Materialforschung ist dabei passfdhig zu dem starken
Automotive-Fokus in der Stadt und der Region, wahrend das Fraun-
hofer-Zentrum Circular Economy fiir Mobilitat mit dem Fokus auf
Kreislaufwirtschaft ein iber die Automobilindustrie hinausreichen-
des Zukunftsthema besetzt.

AuBerdem besteht zwischen der Stadt Wolfsburg und der Univer-
sitdtsmedizin Gottingen eine Kooperation, die die Einrichtung des
Medizincampus Wolfsburg am Klinikum Wolfsburg initiierte. Stu-
dierende der Medizinischen Fakultat in Gottingen haben seit 2021
die Moglichkeit groRRe Teile ihrer praktischen Ausbildung in Wolfs-
burg zu absolvieren.

KLINIKUM
WOLFSBURG

N \\/
MEDIZINCAMPUS WOLFSBURG DER

UNIVERSITATSMEDIZIN : UMG
GOTTINGEN =

VOLKSWAGEN

AKTIENGESELLSCHAFT

Ein zentraler Motor fiir Forschung und Entwicklung ist auBer-
dem die Volkswagen AG, die ihre F&E-Ausgaben bis 2023
auf fast 22 Mrd. Euro erhohte. Mit Gber 1.000 Patentanmel-
dungen im Jahr 2023 gehorte Volkswagen zu den innova-
tionsstarksten Unternehmen Deutschlands. Im Wolfsburger
Stammwerk forschen die Beschéftigten im Bereich F&E
2024 in den Feldern Elektrifizierung, Digitalisierung und auto-
nomem Fahren.

WOLFSBURG

Wolfsburg ist auf dem Weg zur Smart City und wird dabei vom Bund
im Rahmen des Forderprogramms ,Modellprojekte Smart Cities:
Stadtentwicklung und Digitalisierung” unterstiitzt. Die datengestiitz-
te smarte Stadtentwicklung steht somit im Fokus.
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Zusammenfassung
und Take Aways

Die Bedeutung Wolfsburgs als Arbeits-
standort und die starken Verflechtun-
gen in die Region hinein bestatigt auch
die Auswertung der vorliegenden Daten.
Wenngleich die Stadt nicht Uber die
héchste Einwohnerzahl der Region ver-
fligt, gehort der Wolfsburger Biiromarkt
doch zu den Top 5 in Niedersachsen. Be-
sonders hervorzuheben ist hier die Zahl
der taglich einpendelnden Mitarbeiter
und der damit verbundene Einfluss auf
die Hohe des vorhandenen Biiroflachen-
bestands.

Als Heimatstandort des Volkswagen
Konzerns profitiert die Stadt von dessen
Erfolg. Gleichzeitig weil} die Stadt um die
Transformationsprozesse, in denen sich
der Automotive-Sektor als Treiber der
Wolfsburger Wirtschaft aktuell befindet
und sorgt unter anderem durch den Aus-
bau des Innovations- und Bildungsstand-
orts fir eine Steigerung der wirtschaftli-
chen Resilienz.

Der regionale Vergleich zeigt: auch in
Wolfsburg zeichnen sich unter anderem
durch sich wandelnde Arbeitsmodelle
Veranderungen ab. Wahrend sich die
Nachfrage nach Biroflaichen von der
Peripherie ins Zentrum verlagert, steigt
gleichzeitig durch einen verringerten

Flachenbedarf die Nachfrage nach klei-
neren, gut ausgestatteten, modernen
Flachen. Hier kann insbesondere fiir
den Biiroteilmarkt der Innenstadt ein
Zukunftspotenzial konstatiert werden:
vorhandene Biiroflaichen in Toplagen
konnen bedarfsgerecht modernisiert
oder entsprechende Flachen bei Neubau-
projekten einbezogen werden. Hier set-
zen die eingangs erwahnten Innenstadt-
projekte BRAWO Arkaden, BRAWO City
und das Nordkopfquartier Mitte bereits
an. Eine lebendige und attraktive Innen-
stadt kann entscheidend zur Steigerung
der Lebens- und Wohnqualitat einer Stadt
beitragen. Wolfsburgs Innenstadt verfiigt
mit der Autostadt, dem Science Center
phaeno und den Designer Outlets Wolfs-
burg sowie verschiedenen Kultureinrich-
tungen im Bereich der Porschestralle
liber starke Besuchermagnete. Doch ak-
tuell fehlt ein durchgehend ansprechen-
der Besatz an Einzelhandel, Gastronomie
und Dienstleistungen zwischen diesen
Ankern. Mit dem Entwicklungskonzept
Innenstadt als strategische Grundlage
wird das Stadtzentrum insbesondere mit
den Planungen am Wolfsburger Nord-
kopf nachhaltig aufgewertet und vitali-
siert werden, was die Stadt nicht nur als
Wohn- sondern auch als Arbeitsstandort
attraktiver gestaltet.

Eine lebendige und attraktive
Innenstadt kann entscheidend zur
Steigerung der Lebens- und
Wohnqualitat einer Stadt beitragen.

© STRUCTURELAB G
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Take Aways

i)

Mietpreis:

Treiber der Entwicklung ist die insgesamt robuste Nachfrage nach modernen,
insbesondere ESG-konformen Flachen und zentralen Lagen. Der Nachfrage-
schwerpunkt verschiebt sich sukzessive in das wertigere Qualitatssegment.
Die Betrachtung des Mietpreisniveaus nach Objektqualitat zeigt, dass sowohl
flr guten als auch fiir normalen Standard steigende Mieten seit 2014 regist-
riert werden. Wahrend das Mietpreisniveau in zentralen Lagen steigt, verzeich-
nen periphere Standorte sinkende Mietpreise und eine geringere Nachfrage.
Diese Marktspreizung sorgt fiir eine insgesamt eher stabile Durchschnitts-
miete im Stadtgebiet.

Nutzerstruktur:

Insgesamt ist der Biroflachenbestand im Wolfsburger Marktgebiet als klein-
teilig zu bewerten. Single-Tenant Bliroobjekte, die oftmals als Unternehmens-
zentralen oder Stabstellen genutzt werden, machen einen hohen Anteil des
Flachenvolumens aus. In der Regel spielen Multi-Tenant Biiroobjekte in den
Immobilienmarkten von Grostadten aufgrund einer generell dienstleistungs-
orientierten und diversifizierten Branchenstruktur eine tibergeordnete Rolle.

Sektorenverteilung:

Rund 70 % aller erhobenen Flachen ab 1.000 m? konnen drei Branchen-Clus-
tern zugeordnet werden: ,VW* ,Engineering, F&E, Automotive” und ,Stadt,
offentliche Verwaltung, Bildung”“. Gleichzeitig bietet das Wachstum als Inno-
vationsstandort Potenziale zur Ansiedlung weiterer Branchen.

Innovation:

Forschung und Entwicklung und deren intensive Verzahnung mit der Wirt-
schaft stehen im Fokus, insbesondere im mobilitditsnahen Segment, aber
auch dartiber hinaus. Treibende Akteure sind hier u.a. das Fraunhofer-Insti-
tut fir Fertigungstechnik und Angewandte Materialforschung, das Fraunho-
fer-Zentrum Circular Economy fiir Mobilitédt, die Open Hybrid LabFactory, die
Ostfalia Hochschule fiir angewandte Wissenschaft, die 42 Wolfsburg und die
Volkswagen AG. Dariiber hinaus ist Wolfsburg Smart City Modellstadt.

Potenzialflachen:

Aktuell liegt der Fokus auf der Entwicklung bedarfsgerechter Biiroflachen
in innenstadtnahen Lagen wie die kiirzlich fertiggestellten Biirobauprojekte
Berliner Haus und Eastgate Quartier zeigen. Hier bieten zusatzlich einige we-
nige verbleibende Bauliicken sowie in der Planung befindliche Projekte wie
BRAWO City, BRAWO Arkaden und das Medical Office ein hervorzuhebendes
Potenzial.
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Glossar

Gesamtsaldo

Das Gesamtsaldo errechnet sich aus dem
natirlichen Saldo (bedingt durch Geburten-
und Sterberaten) und dem Wanderungssaldo
(bedingt durch Zu- und Abwanderung).

Fertigungstechnische Berufe

Unter den fertigungstechnischen Berufen
werden Berufe der Maschinenbau- und Be-
triebstechnik, der Mechatronik und Autom-
tatisierungstechnik, der Energie- und Elekt-
rotechnik und der technischen Forschung,
Entwicklung und Konstruktion subsumiert.

Baualtersklassen

Die Kategorisierung nach Baualtersklassen
erfolgt gemaR den Kategorien:

- errichtet bis 1948

- errichtet in den Jahren 1949 bis 1960

« errichtet in den Jahren 1961 bis 1975

« errichtet in den Jahren 1976 bis 1990

« errichtet in den Jahren 1991 bis 2010

« errichtet ab 2011

Gebaudequalitat

Die Kategorien ,unsaniert’, ,normal“ und
»,modern“ wurden eingesetzt, um die Biiro-
flichen nach Geb&udequalitdten zu katego-
risieren.

* Unsaniert:

Die Geb&dudefassade und der dulere Ge-
samteindruck des Objektes sind auf Basis
von Erfahrungswerten in Kombination mit
der Baualtersklasse als sanierungsbediirftig
zu bewerten.

* Normal:

Die Geb&dudefassade und der &duBere Ge-
samteindruck des Objektes sind zwar nicht
als sanierungsbediirftig einzustufen, ent-
sprechen jedoch auch nicht den Anspriichen,
die Nutzer an moderne Biiroflachen stellen.

* Modern:

Die Geb&udefassade und der &duBere Ge-
samteindruck des Objektes sind auf Basis
von Erfahrungswerten in Kombination mit
der Baualtersklasse als modern und nachfra-
gegerecht zu bewerten.

Single- und Multi-Tenant

Eine Kategorisierung nach Flachenqualitaten
erfolgte nicht, da Objektbegehungen nicht
moglich waren. Weiterhin kénnen Flachen-
qualitdten nicht nur von Objekt zu Objekt,

sondern vielmehr auch von Etage zu Etage in
Abhangigkeit der jeweiligen Biironutzung so-
wie Mieter- oder Eigentiimerausbauten stark
variieren.

Dariiber hinaus wurde der Biiroflachenbe-
stand nach Single- und Multi-Tenant Objek-
ten unterschieden:
« Single-Tenant Objekt:

Ein alleiniger Mieter/Eigennutzer
+ Multi-Tenant Objekt:

Mindestens zwei Mieter

GroBenklassen

Bei der Analyse nach GroRenklassen wur-
den die Segmente gewahlt, die sich in der
jahrzehntelangen bundesweiten Biiromarkt-
berichterstattung von BNPP REC bewahrt
haben. Sie bilden das Marktgefiige adaquat
und zielfiihrend ab:

* < 500 m?

+ 501 - 1.000 m?

*1.001 — 2.000 m?

+2.001 - 5.000 m2

+5.001 — 10.000 m?

*10.001 - 20.000 m?

*>20.000 m?

RIWIS Standortklassifikation

A-Stadte

Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler
und z.T. internationaler Bedeutung. In allen
Segmenten groRe, funktionsfahige Markte.
Bsp: Biiroflachenbestand (BGF) liber 7 Mio.
m?, Umsétze im langjahrigen Mittel Gber
150.000 m?, Spitzenmieten im langjahrigen
Mittel mindestens 20 Euro/m?2.

B-Stadte

GroRstadte mit nationaler und regionaler Be-
deutung

Bsp: Biiroflachenbesténde zwischen 2 und 5
Mio. m?, Umsétze i.d.R. Giber 35.000 m?, Spit-
zenmieten im langjahrigen Mittel mindestens
15 Euro/m?2.

C-Stadte

Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und
eingeschrankt nationaler Bedeutung, mit
wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende
Region.

D-Stadte

kleine, regional fokussierte Standorte mit
zentraler Funktion fir ihr direktes Umland;
geringeres Marktvolumen und Umsatz.
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