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5. Bürofl ächenumsatz nach Branchen – 
Gesundheitswirtschaft vorn

Die Gesundheitswirtschaft war 2009 mit einem Anteil von 24 % 
am Gesamtumsatz beteiligt. Der Beschäftigtenzuwachs in dieser 
Branche wirkt sich somit unmittelbar positiv auf den Bochumer Bü-
romarkt aus. Allein durch die Hochschule für Gesundheit erfolgte 
eine Anmietung von rund 4 000 m².  

Die öffentliche Verwaltung stellte mit 17 % einen weiteren Schwer-
punkt des Umsatzes im Jahr 2009 dar, gefolgt von den unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen (Unternehmensberater, Rechts -
anwälte und Steuerberater, Werbung etc.). Auf Banken und 
Ver sicherungen entfi elen 12 % des Gesamtumsatzes. Die Umsatz-
struktur 2009 und auch der letzten Jahre zeigt, dass sich Bochum 
zu einem Büromarktstandort für wissensbasierte Dienstleistung 
entwickelt. Der Bochumer Büromarkt war 2009, trotz der schwie-
rigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, noch so dynamisch, 
dass auch für spekulative Objekte neue Mieter gefunden werden 
konnten.

Bürofl ächenumsatz Bochum nach Branchen 2009 

vita campusGesundheitscampus NRW

Quelle: Erhebungen Georg & Ottenströer
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Der Bürofl ächenbestand lag im Jahr 2009 in Bochum bei rund 
1,47 Mio. m² (1,8 Mio. m² BGF). Das Marktgeschehen 2009 war, 
wie in den Vorjahren, stark nachfrageorientiert und wenig speku-
lativ ausgerichtet. Insgesamt wurde 2009 ein Rekordvolumen von 
rund 53 240 m² fertiggestellt, mit 23 800 m² hat die Sanierung 
des Technischen Rathauses allerdings einen hohen Anteil am Fer-
tigstellungsvolumen. Rund 16 000 m² wurden 2009 neu errichtet. 
Das Fertigstellungsvolumen im Neubau erhöhte sich damit im Ver-
gleich zu 2008 um über 25 %. Ein wesentliches Kennzeichen der 
Angebotsentwicklung auf dem Bochumer Büromarkt in den letzten 
Jahren ist der hohe Anteil an sanierten bzw. revitalisierten Flächen 
an den Fertigstellungen.

Im laufenden Jahr 2010 befi nden sich rund 45 000 m² im Bau (inklu-
sive Umbau und Sanierung, Neubau ca. 35 700 m²). Mit 18 500 m² 
hat das bereits im ersten Halbjahr 2010 realisierte ID-Gebäude der 
Ruhr-Universität einen erheblichen Anteil am  Fertigstellungsvolumen 
des laufenden Jahres. Bedeutende Bauprojekte sind die Erweite-
rung des Polizeipräsidiums und das exzenterhaus bochum mit rund 
5 000 m². Die Vorvermietungen für das exzenterhaus bochum 
sind angelaufen, mit der Fertigstellung wird Ende 2011 gerechnet. 
Dieses spektakuläre Gebäude an der Universitätsstraße ist eines 
der wenigen spekulativen Projekte auf dem Bochumer Immobili-
enmarkt und hat das Potenzial, sich zu einer „architektonischen 
Landmarke“ zu entwickeln.

Fertigstellungen Bochum in 1 000 m²
Kortum-Karree

6. Fertigstellungen – deutlicher Zuwachs

Quelle: RIWIS und Erhebungen Georg & Ottenströer
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Fertigstellungen 2009, Flächen im Bau und in Planung (Stand: Juni 2010)

* N = Neubau, U = Umbau/Nutzungsänderung, S = Sanierung, ** Entspricht m² Büronutzfl äche, nicht enthalten sind sonstige Flächen im Objekt

7. Der Büromarkt Bochum auf einen Blick
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8. Mietentwicklung – 
stabil bis leicht nachgebend

Nach Auswertung der erfolgten Vermietungen und Angaben von 
Maklern sowie Eigentümern lag die Spitzenmiete 2009 in Innen-
stadtlage unverändert bei 11,00 Euro/m² (nettokalt). Vereinzelt 
wurden für besonders hochwertige Flächen höhere Mietpreise 
erzielt. Die Mieten für Flächen von mittlerer bis hoher Qualität in 
Innenstadtlage bewegten sich zwischen 7,50 bis 10,00 Euro/m² 
(nettokalt). Im Teilmarkt Innenstadt-Süd  lag die Spitzenmiete bei 
rund 9,50 Euro/m². Die Mietpreisspanne für mittlere bis hohe Flä-
chenqualitäten liegt hier bei 7,00 bis 9,00 Euro/m².

Spitzenmiete und Leerstand Bochum 

In den Bürozentren zeigt sich ein im Vergleich zu den zentralen 
Lagen leicht abgeschwächtes Mietniveau. Hier liegen die Netto-
kaltmieten im Mittel bei 7,50 bis 8,50 Euro/m². An der Universitäts-
straße beträgt die mittlere Mietpreisspanne ebenfalls 7,00 bis 9,00 
Euro/m² (nettokalt). Für hochwertige Flächen und Objekte werden 
hier aber auch Mieten von über 10,00 Euro/m² erzielt. 

Die Büromarktlage Universitätsstraße-Süd ist durch einen hohen 
Anteil wissensbasierter Dienstleistungen gekennzeichnet. Hier 
werden Bürofl ächen z. T. zusammen mit Werkstatt- und/oder La-
borfl ächen angeboten. Die Mietpreisspanne beträgt 7,00 bis 9,00 
Euro/m². Spitzenmieten von über 10,00 Euro/m² werden meist nur 
in Ver bindung mit Werkstatt- und Laborfl ächen erreicht.

Aufgrund des geringen spekulativen Anteils bei den Neubaufertig-
stellungen ist die Leerstandsquote bis Ende 2009 nur leicht von 
5,6 % auf 5,7 % angestiegen. Der Anstieg ist vor allem auf die be-
schriebenen Flächenumschichtungen in moderne Flächen zurück-
zuführen. Zurzeit stehen schätzungsweise 85 000 m² Bürofl ächen 
leer, wobei ein Teil der Flächen als nicht mehr marktrelevant (oft 
ältere mischgenutzte Gewerbe- und Büroobjekte) eingestuft wird 
und selbst unter deutlichen Mietpreisnachlässen nur sehr schwierig 
vermietbar sein dürfte. Besondere Leerstandsobjekte mit Potenzial 
zur Revitalisierung befi nden sich an der Alleestraße (rd. 10 000 m²) 
und am Willy-Brandt-Platz (rd. 7 000 m²).

Quelle: RIWIS und Erhebungen Georg & Ottenströer 

*Mietpreis für kombinierte Büro-, Labor-/Werkstattfl ächen/ Quelle: Erhebungen Georg & Ottenströer 
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9. Renditen – stabil bis ansteigend

Die Finanz- und Wirtschaftskrise hat sich 2009 deutlich auf das 
Investitionsgeschehen auf dem Bochumer Büroimmobilienmarkt 
ausgewirkt. Transaktionen kamen fast zum Erliegen bzw. es wur-
den eher kleine Deals durch private Investoren getätigt (meist 
mischgenutzte Geschäftshäuser). Eine der größeren Transaktionen 
betraf das ehemalige Hauptzollamt mit rund 1 300 m². 

Die mit der Finanz- und Wirtschaftskrise einhergehenden Unsicher-
heiten haben  2009 die Kaufpreise unter Druck gesetzt und zu stei-
genden Renditen geführt. So stieg die Nettoanfangsrendite nach 
Auskunft von Maklern und Investoren für neue Objekte in zentraler 
Standortlage von 6,6 % auf rund 7,0 % an. Für Bestandsobjekte in 
guter Büromarktlage können Anfangsrenditen bis zu 7,5 % erwartet 
werden. Angesichts des höheren Risikos in den Nebenlagen liegt 
die Nettoanfangsrendite hier bei ca. 8,25 %. Aufgrund der geringen 
Anzahl der Transaktionen sind die Informationen zu den Renditen 
eher als Orientierungswerte zu interpretieren.

Nettoanfangsrenditen Bochum

exzenterhaus bochum

Quartier 100

Quelle: Erhebungen Georg & Ottenströer
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10. Fazit und Ausblick – 
Chancen für Investoren und Mieter

Der Bochumer Büroimmobilienmarkt hat sich auch im Jahr 2009 
hinsichtlich Vermietungsumsatz, Bürofl ächenleerstand und Büro-
mieten erstaunlich stabil gehalten. Das Marktgeschehen ist nach 
wie vor nachfrageorientiert ausgerichtet und es fi nden nur in gerin-
gem Umfang spekulative Projektentwicklungen statt. 

Der Leerstand ist trotz eines Rückgangs des Flächenumsatzes nur 
leicht angestiegen, wobei ein erheblicher Anteil des Leerstandes 
nicht mehr marktrelevante Bürofl ächen betrifft. 

Der Rückgang des Flächenumsatzes (gemessen am Vermie tungs-
Spitzenwert 2008) resultiert aus der allgemeinen schwächeren 
konjunkturellen Entwicklung und ist durch den deutlichen Rück-
gang eigengenutzter Flächen geprägt. Mit einem Umsatz von 
65 700 m² wurde dennoch das drittbeste Ergebnis der letzten 
10 Jahre erzielt. 

Die Spitzenmiete (nettokalt) im Jahr 2009 lag unverändert bei 11,00 
Euro/m². Die Mieten für gut ausgestattete Flächen in Innenstadtla-
ge und im Bereich Innenstadt-Süd haben nur leicht nachgegeben. 
Bei Mietvertragsverlängerungen konnte jedoch ein entsprechender 
Druck auf die Mietpreise festgestellt werden. Die Renditen sind auf-
grund der wirtschaftlichen Unsicherheiten und dem damit einher-
gehenden Druck auf die Kaufpreise angestiegen. 

Insgesamt stellte sich die Marktsituation in Bochum im Jahr 2009 wie folgt dar:

• Relativ geringe Volatilität der Büromarktkennzahlen
• Vergleichsweise stabiler Vermietungsumsatz
• Nachfrageorientierte Angebotsentwicklung (kaum spekulativer Neubau)
• Moderater Anstieg des Leerstands
• Recht geringes Leerstandsniveau (im marktrelevanten Bestand)
• Stabile bis nur leicht nachgebende Büromieten
• Angestiegene Nettoanfangsrenditen

Für die nächsten Jahre kommen spezialisierte und zum Teil spekta-
kuläre neue Objekte auf den Markt. Die Teilmärkte Innenstadt und 
Innenstadt-Süd werden sich durch einige neue Projektentwick-
lungen wie dem exzenterhaus bochum und dem Quartier 100 als 
attraktive Büromarktlagen weiter behaupten. 

In zentralen Lagen bieten sich Chancen insbesondere durch die 
Revitalisierung und Modernisierung älterer leerstehender Bürolie-
genschaften. Die vergleichsweise stabile Entwicklung des Büro-
marktes in Bochum wird bei positiver Konjunktur- und Branchen-
entwicklung auch weiterhin Impulse für neue Büroprojekte geben.

Der Standort Universitätsstraße-Süd wird sich u. a. durch das 
Technologie-Quartier, den Gesundheitscampus NRW, das BioMe-
dizinZentrum Bochum und den BioMedizinPark Bochum zu einem 
Büromarktstandort für wissensbasierte Dienstleistungen mit über-
regionaler Anziehungskraft fortentwickeln und Bochums Position 
als einer der größeren und attraktiven Bürostandorte innerhalb der 
Metropolregion Ruhr weiter festigen. 

Für 2010 ist mit einem leicht sinkenden Fertigstellungsvolumen zu 
rechnen. Die Mieten in den zentralen Lagen, in den Bürozentren 
und im Bereich Universitätsstraße-Süd dürften sich im laufenden 
Jahr als weitgehend stabil erweisen. In den Nebenlagen ist mit ei-
nem weiteren Druck auf die Mietpreise und ansteigendem Leer-
stand zu rechnen.

Der als stabil geltende Bochumer Büromarkt bietet sowohl für In-
vestoren als auch für Mieter außerordentliche Chancen und Pers-
pektiven.
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11. Defi nitionen

.: Flächenbestand
Als Bürofl ächen zählen Dienstleistungsfl ächen und Flächen, die auf dem Büromarkt gehandelt bzw. vermietet werden können. Hierzu zählen 
eigengenutzte und fremdvermietete Flächen in reinen Büroobjekten und mischgenutzten Objekten.

.: Flächenumsatz und Vermietungsleistung
Zum Flächenumsatz zählen Vermietungen (Neuvermietungen und Untervermietungen), jedoch nicht die Verlängerung oder Erneuerung 
von bestehenden Mietverträgen. Eine Ausnahme bildet die Mietvertragsverlängerung, bei der die Bürofl äche größer als die bisher genutzte 
Fläche ist (dann zählt die Differenz als Flächenumsatz). Weiterhin gelten auch der Kauf eines Büroobjektes oder einer Liegenschaft mit dem 
Ziel eigener Büronutzung als Flächenumsatz. Ebenso zum Flächenumsatz gehören Leasingverträge durch eigene Objektgesellschaften.

.: Mieten
Die Mieten sind als Nettomieten/Anfangsmieten (nettokalt) pro m² und Monat angegeben ohne Berücksichtigung von Sondervergünstigun-
gen, Nebenkosten und lokalen Steuern. Bei den Spitzen- und Durchschnittsmieten handelt es sich um grundsätzlich erzielbare Werte (nach 
Objektgüte und Lage).

.: Nettoanfangsrendite
Überwiegend werden unter Nettoanfangsrendite die Nettomieteinnahmen des ersten Jahres ausgedrückt in Prozenten des Objektprei-
ses. Meist werden die „Nettomieten“ vorher von Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie von nicht umlegbaren Betriebskosten 
bereinigt.
 
.: Leerstand
Als Leerstand wird das kurzfristig verfügbare Bürofl ächenangebot verstanden, welches zum Zeitpunkt der Erfassung ungenutzt oder inner-
halb von drei Monaten beziehbar ist. 
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.: Ansprechpartner
Stadt Bochum
Wirtschaftsförderung
Viktoriastraße 10
44787 Bochum

Projektleiter: Ulrich Storch
Telefon + 49 234 910-2214
Telefax + 49 234 910-1620
ustorch@bochum.de

.: Recherche, Text und Layout
Georg & Ottenströer GbR
Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie
Bei den Mühren 70
20457 Hamburg
www.georg-ic.de

.: Bildnachweis
Stadt Bochum
Presse- und Informationsamt

12. Ansprechpartner
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