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Die Botschaft des ersten Immobilienberichtes zur Metro-
pole Ruhr, den wir vor einem Jahr veröffentlicht haben, hat
sich auch im Geschäftsjahr 2008 bestätigt: Die Metropole
Ruhr ist ein unterschätzter Investmentmarkt und: Dieser
Markt hat Vorteile, die sich auch in der aktuellen Wirt-
schaftskrise ausgesprochen bewähren.

Investitionen in die Metropole Ruhr sind stabile Investitio-
nen, sie sind nicht den Risiken der A-Standorte ausge-
setzt, und sie sind von daher gerade in den kommenden
Jahren ausgesprochen attraktiv.

Wir haben den Ansatz der regionalen Berichterstattung für
die gesamte Metropole Ruhr und der Vorstellung ihrer Teil-
märkte beibehalten. 

Mit dem zweiten Bericht konnten wir ein jährliches Monito-
ring beginnen und die Marktveränderungen abbilden. Ei-
nen besonderen Blick haben wir im Property Guide 2008/
2009 daher der Investitionsentwicklung, den Renditen und
Total Returns, den Investments in Spezialimmobilienmärk-
ten, den Wohnungsmarktinvestments und den Einzelhan-
delsimmobilieninvestments in der Metropole Ruhr gewid-
met. 

Mit großem Interesse verfolgen wir auch in der Krise die
aktuelle Entwicklung der Wirtschaftsentwicklung und ihre
Auswirkungen auf den internationalen, nationalen und re-
gionalen Markt. 

Die Städte und Kreise der Metropole Ruhr sind sich darin
einig, dass hierfür die geeigneten Monitoringinstrumente
entwickelt und eingesetzt werden sollen. Deshalb haben
die Wirtschaftsförderer der Städte die wmr beauftragt, die
Immobilienberichterstattung dauerhaft zu etablieren und
jährlich fortzuschreiben. Ein Auftrag, den wir gerne umset-
zen.

Mülheim an der Ruhr, April 2009

Hanns-Ludwig Brauser

Vorwort



Auftraggeber und Problemstellung

Die BulwienGesa AG wurde von der Wirtschaftsförderung
metropoleruhr GmbH mit der Erarbeitung eines umfassen-
den Immobilienmarktberichtes in Form eines Property Gui-
des beauftragt. Die Metropole Ruhr wird umfassend in al-
len seinen Teilräumen und Immobilienmärkten abgebildet
und in einen nationalen Vergleich gestellt. 

Untersuchungsinhalt

Teil I enthält Eingangsinformationen über den Status des
Strukturwandels in der Metropole Ruhr als Gesamtmarkt.

Teil II analysiert die regionalen Teilmärkte und Immobilien-
segmente der Metropole Ruhr.

Teil III untersucht die Assets des Ruhrgebiets im Standort-
Rating anhand vergleichender Benchmarks anderer deut-
scher Investitionsregionen sowie einer Positionierung des
Ruhrgebiets im fachlichen Gesamtkontext. 

Die Immobilienmarktdaten basieren zum großen Teil auf
der laufenden Marktbeobachtung für das Regionale Immo-
bilienWirtschaftliche InformationsSystem RIWIS
(www.riwis.de). Diese Übersicht ist in Deutschland in die-
ser Form einzigartig. Die Europäische Zentralbank hat
deshalb den BulwienGesa-Index, der auf diesen Marktda-
ten fußt, als offiziellen Immobilienmarktindikator für inter-
nationale Vergleiche festgelegt.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der BulwienGesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Bera-
tungstätigkeit.

1. Vorbemerkung
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Die Metropole Ruhr zählt zu den größten Städteagglome-
rationen Europas. Die zentrale Lage zu den Absatzmärk-
ten Kontinentaleuropas macht die Metropole Ruhr nach
Jahren des Strukturwandels zu einem exzellenten Stand-
ort für unternehmerisches Engagement. Der regionale Im-
mobilienmarkt profitiert hiervon.

Der unterschätzte Investmentmarkt der Metropole
Ruhr

Die Finanzmarktkrise hat 2008 zu großen Einbrüchen im
Investmentvolumen geführt, hiervon war auch die Metro-
pole Ruhr betroffen, die mit 2,3 Mrd. Euro nicht mehr an
das hohe Investitionsvolumen im Jahr 2007 anknüpfen
konnte. Vor allem die Investments im gewerblichen Immo-
bilienmarkt sind 2008 gegenüber 2007 von ca. 2,4 Mrd.
Euro um 75 % auf 605 Mio. Euro zurückgegangen. Die In-
vestitionen in den Wohnungsmarkt blieben hingegen weit-
gehend stabil. Wohnungsverkäufe machten 74 % des
Transaktionsvolumens aus. Die Metropole Ruhr spielt im
Investmentmarktgeschehen zwar eine untergeordnete
Rolle, reiht sich aber auch in Krisenphasen in die Volumi-
na der deutschen A-Städte ein.

Für 2009 ist für Deutschland und die Metropole Ruhr von
einem angespannten Marktumfeld auszugehen, was zu ei-
ner Neudefinition der Käufergruppen und Anlageobjekte
führen wird. Angesichts der hoch volatilen Aktienmärkte
besinnen sich jedoch viele eigenkapitalstarke Investoren
wieder auf die Vorzüge der vergleichsweise wertstabileren
Assetklasse Immobilie. Hierbei hat insbesondere der deut-
sche Markt und der regionale Immobilienmarkt der Metro-
pole Ruhr mit seinen stabilen Rahmenbedingungen und
einem guten Rendite-Risiko-Verhältnis hohe Potenziale.

Büroimmobilienmarkt mit hohem Total Return

Im Renditevergleich – also dem Ertrag-Wert-Verhältnis –
liegen Immobilien in B-Städten wie Essen und Dortmund
erkennbar über dem Niveau der A-Städte wie Frankfurt,
München und Berlin. Daraus resultiert, dass B-Standorte
zumeist ein günstigeres Return-at-Risk-Verhältnis (Anla-
geerfolg in Bezug zum Risiko) aufweisen als A-Standorte,
wo das starke Schwanken der Marktmieten gleichzeitig ein
bedeutendes Risiko darstellt. Für die Metropole Ruhr ist
das Rendite-Risiko-Verhältnis im Standortvergleich beson-
ders gut ausgeprägt. Für die Akteure des nationalen und
internationalen Investmentmarktes bietet die Metropole
Ruhr daher einen attraktiven Investitionsraum, der auf-
grund seiner stabilisierenden Eigenschaften innerhalb von
Immobilienportfolios langfristige Mieterträge (cash flows)
sichert. 

Für die nächsten beiden Jahre geht die BulwienGesa AG
aufgrund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
deutschlandweit von einem negativen Total Return1 aus.
Die Metropole Ruhr wird durch ihre traditionell geringe Vo-
latilität im Vergleich zu den A-Standorten eine voraussicht-
lich bessere Entwicklung aufweisen.

Potenziale mit großen Wohnportfolios

Mit dem Verkauf des LEG NRW Portfolios an Whitehall
Funds (Goldman Sachs) wurde der vermutlich letzte große
Wohn-Portfoliodeal der zurückliegenden Aufschwungpha-
se getätigt. Bereits zuvor wurden innerhalb der beteiligten
Unternehmenstypen strukturelle Verschiebungen ersicht-
lich. Während die großen Transaktionen der ersten Jahre
und schwerpunktmäßig 2004/2005 von internationalen Fi-
nanzinvestoren wie Fortress, Cerberus/Goldman Sachs,
Blackstone oder Morgan Stanley getätigt wurden, kamen
zwischenzeitlich kleinere Beteiligungsgesellschaften und
börsennotierte Immobilienunternehmen hinzu. 

Derzeit herrscht aufgrund der Subprime-Krise eine erhebli-
che Unsicherheit hinsichtlich des Wertes von Wohnungs-
portfolios, sodass konkrete Kaufabsichten an unterschied-
lichen Preisvorstellungen scheitern. Zum anderen wirken
sich die nunmehr restriktive Kreditvergabe und die teilwei-
se geringe Eigenkapitalverfügbarkeit hemmend auf Portfo-
lioverkäufe aus. In den nächsten zwölf Monaten steht zu
erwarten, dass sich der Trend zur Transaktion von kleine-
ren Wohnungspaketen fortsetzt. In der Metropole Ruhr
werden Paketverkäufe mit mehr als 1.000 Wohnungen
vorerst als Ausnahme gelten. Das Preisniveau wird sich
ebenso auf niedrigem Niveau stabilisieren. Für die Zukunft
bietet das große Volumen an Wohnungsbeständen in der
Metropole Ruhr dennoch weiterhin zahlreiche Investitions-
möglichkeiten und Potenziale.

Mega-Malls und andere Innovationen im Einzelhandel

Den Einzelhandelsstandort Metropole Ruhr kennzeichnet
ein hohes Kundenvolumen mit entsprechend hoher Kauf-
kraft aus. Aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten
Verkehrsanbindung verfügt die Metropole Ruhr zudem
über ein weiträumiges Einzugsgebiet, das kaufkräftige ex-
terne Kunden anzieht. Das vielfältige Einzelhandelsange-
bot umfasst Shopping Center, Malls und innovative Kon-
zepte wie das Forum Duisburg und den Limbecker Platz
Essen. Die vergleichsweise geringe Shoppingcenter-Flä-
che pro Kopf bietet weiteres Entwicklungs- und Investiti-
onspotenzial.

1 Immobilienrendite aus laufendem Mietertrag und Wertveränderung

2. Management Summary
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Die gefragteste Innenstadtlage für den Handel in der Me-
tropole Ruhr ist Dortmund, wo die Spitzenmiete im Einzel-
handel binnen 8 Jahren um rund 20 % zugelegt hat.

Spezialisierte Logistik- und Technologieparks

Der Technologie- und Logistikstandort Metropole Ruhr
zeichnet sich durch eine zentrale Lage und sehr gute Er-
reichbarkeit aus. Nicht nur die breite Menge an Gewerbe-
flächen, sondern auch konzentrierte Standorte wie der log-
port Duisburg, die MST.factory, das TechnologieZentrum
Dortmund oder der geplante BioMedizinPark-Ruhr können
die Nachfrage vielfältig und individuell binden. Die Metro-
pole Ruhr verfügt über ein hohes und durch die dichte
Hochschullandschaft qualifiziertes Arbeitskräftepotenzial.
Technische Kompetenz ist darüber hinaus einer der we-
sentlichen harten Standortfaktoren der Metropole Ruhr,
die sich im Zuge des Strukturwandels etabliert hat.

8 Property Guide
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Die Metropole Ruhr bietet aufgrund ihrer polyzentrischen
Struktur Investitionsmöglichkeiten in einem sehr breiten
Spektrum von Branchen und Immobilienmarktsegmenten.
Räumlich setzen die Teilmärkte von Duisburg über Essen,
Bochum und Dortmund Akzente. Geographischer Mittel-
punkt der polyzentrischen Region ist Essen, stellvertre-
tend für die Metropole Ruhr als Kulturhauptstadt Europa
2010.

Seit Mitte der 90er Jahre verzeichnet die Metropole Ruhr
einen deutlichen Bevölkerungsrückgang (-3,8 %) auf aktu-
ell 5,2 Mio. Einwohner. Bis 2020 wird ein Rückgang von
weiteren -6,2 % prognostiziert. Die Entwicklung der Haus-
halte ist seit Mitte der 90er Jahre von einem starken An-
stieg insbesondere der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte
gekennzeichnet, die derzeit ca. 75 % aller Haushalte aus-
machen.

Wirtschaft und Beschäftigung

Seit 1990 ist die Zahl der SVP-Beschäftigten um -12,4 %
auf derzeit 1,5 Mio. gesunken. Im gleichen Zeitraum ist
dagegen die Zahl der Bürobeschäftigten bei einer stabilen
Erwerbstätigenentwicklung um +9,8 % auf ca. 694.000 ge-
stiegen. Die Bürobeschäftigtenquote liegt mit 30,4 % unter
dem Bundesdurchschnitt von 32,0 %.

Während die Finanz- und Versicherungsbranche in der
Metropole Ruhr seit Ende der 90er Jahre Verluste hinneh-
men musste, konnten Beratungsunternehmen und Firmen
aus dem Bereich Technologie, Medien und Telekommuni-
kation einen Beschäftigungszuwachs von +4,4 % ver-
zeichnen. Enormen Zuwachs hatten die SVP-Beschäftig-
ten bei den höherwertigen unternehmensorientierten
Dienstleistungen mit +42 %.

Bürobeschäftigte

Als Gesamtmarkt ist die Metropole Ruhr überwiegend
durch Bürotätigkeit in den Bereichen des Produzierenden
Gewerbes, der öffentlichen Verwaltung, des Sektors für
Gesundheit und Soziales sowie des Handels geprägt, die
über 53 % der 546.000 sozialversicherungspflichtigen
(SVP-) Bürobeschäftigten ausmachen. Weiterhin profitie-
ren die Bereiche des Finanzwesens, Rechts-, Steuer- und
Unternehmensberatungen und der Technologie und Kom-
munikation zunehmend vom Strukturwandel und fallen mit
insgesamt 23 % ins Gewicht.

Kaufkraft

Zwar stieg die absolute Kaufkraft pro Einwohner in der
Metropole Ruhr seit dem Jahr 2000 bis heute auf 18.200
Euro an, im bundesdeutschen Vergleich ist die Kaufkraft-
kennziffer der Metropole Ruhr seit Mitte der 90er Jahre je-
doch rückläufig. Überdurchschnittliche Kaufkraft weisen
seit Jahren die Städte Mülheim (Ruhr) und Essen sowie
der Ennepe-Ruhr-Kreis und der Kreis Wesel auf. 

Arbeitsmarkt und Leitunternehmen

Der Strukturwandel in der Metropole Ruhr hat sich in den
letzten Jahren sichtlich fortgesetzt. Wurden 1991 noch
59 % der Bruttowertschöpfung durch Dienstleistungen er-
bracht, sind es derzeit bereits 71 %. Die Beschäftigten-
struktur wird inzwischen positiv von den Wachstumsbran-
chen meist in Klein- und Mittelunternehmen dominiert,
wenngleich die altindustriellen Strukturen insbesondere an
den großen Arbeitgebern der Region noch deutlich er-
kennbar sind. 

Die zunehmende Tertiärisierung kann die Beschäftigten-
verluste aus dem industriellen Sektor jedoch noch nicht
ausgleichen. Positive Ansätze der Arbeitsplatzentwicklung
und Beispiele von Unternehmensansiedlungen kommen
aus den Zukunftsbranchen Information und Kommunikati-
on, Informationstechnologie, Mikro- und Nanotechnologie,
Biomedizin und Logistik. Diese müssen intensiviert wer-
den, um den Standort Metropole Ruhr weiter zu attraktivie-
ren. 

Voraussetzung dafür ist die Entwicklung von Immobilien in
einem attraktiven Umfeld. Positive Beispiele für neue
Stadtteile sind u. a. der Innenhafen Duisburg, der Zu-
kunftsstandort Phoenix und die Stadtkrone Ost in Dort-
mund oder die Weststadt in Essen, die neben modernen
Gewerbeimmobilien entsprechenden Wohnraum in Verbin-
dung mit Kultur- und Freizeitangeboten schaffen.

3. Teil I: Strukturwandel und Immobilienmarkt
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Auswahl einiger großer Leitunternehmen in der Metropole Ruhr

Ort

Essen

Unternehmen

Aldi Einkauf GmbH & Co. oHG (Aldi Nord)

Branche

Handel

Mitarbeiter gesamt

100.000

ARCANDOR Aktiengesellschaft 

RWE Aktiengesellschaft 

Handel

Energie

Schenker Aktiengesellschaft 

ThyssenKrupp Technologies AG 

Logistik

Industrie

86.244

65.645

54.905

54.762

Dortmund

HOCHTIEF Aktiengesellschaft 

Evonik Industries AG 

Bau

Industrie

WAZ-Gruppe

WILO SE 

Medien

Maschinenbau

AOK Westfalen-Lippe 

KHS AG 

Versicherung

Maschinenbau

PEAG Personalentwicklungs- und Arbeitsmarktagentur GmbH

Uhde GmbH 

Dienstleistungen

Industrie

52.449

41.073

16.000

6.000

5.400

5.100

4.517

4.100

Duisburg 

SIGNAL Krankenversicherung a.G. 

Franz Haniel & Cie. GmbH 

Versicherung

Industrie

ThyssenKrupp Steel AG 

Klöckner & Co SE 

Industrie

Industrie

Bochum

Xella International GmbH 

Alltours Flugreisen GmbH

Industrie

Dienstleistungen

Deutsche BP AG

GEA Group Aktiengesellschaft 

Industrie

Maschinenbau

2.389

57.000

30.647

10.581

7.650

1.018

5.705

18.924

Mülheim (Ruhr)

Deutsche Rentenversicherung Knappschaft-Bahn-See

Ruhr-Universität Bochum 

Versicherung

Bildung

Tengelmann Warenhandelsgesellschaft KG 

Aldi Einkauf GmbH & Co. oHG (Aldi Süd)

Handel

Handel

Herne 

Plus Warenhandelsgesellschaft mbH 

Brenntag Holding GmbH 

Handel

Industrie

RAG AKTIENGESELLSCHAFT 

Schwing GmbH 

Bergbau

Maschinenbau

15.834

6.627

116.447

100.000

27.300

10.000

30.327

3.374

weitere

Heitkamp BauHolding GmbH 

Douglas Holding AG 

Bau

Handel

EDEKA Handelsgesellschaft Rhein-Ruhr mbH

ALTANA Aktiengesellschaft 

Handel

Industrie

Deutsche Edelstahlwerke GmbH 

Bilfinger Berger Power Services GmbH 

Industrie

Bau

ROLLER GmbH & Co. KG Handel

1.000

24.000

5.500

4.586

4.200

3.702

3.000

Quelle: BulwienGesa AG, Hoppenstedt
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Transaktionsvolumen

In der Metropole Ruhr wurden seit Mitte der 90er Jahre
Transaktionen mit einem jährlichen Gesamtvolumen von
durchschnittlich rund 5 Mrd. Euro verzeichnet. Der Anteil
von Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 60 % den
überwiegenden Anteil. Steigende Gesamtumsätze kenn-
zeichnen den Immobilienmarkt, die zuletzt mit 6,4 Mrd.
Euro ihren historischen Höchststand verzeichneten, was
vor allem auf den gestiegenen Verkauf von Wohnimmobili-
en zurückzuführen ist. Mit 29.600 Verträgen erreichten die
Verkaufsfälle in 1998 ihren Höhepunkt, an den im Jahr
2005 wieder angeknüpft werden konnte. Die Wohnungs-
transaktionen, sowohl bei Neubau als auch beim Bestand,
bewegen sich seit vielen Jahren auf einem hohen und sta-
bilen Niveau (durchschnittlich 26.300 Wohnungsverkäufe
p. a.). 

Büromarkt

Die Metropole Ruhr hat den Vorjahresrekord durch verrin-
gerte Büroflächenumsätze in Duisburg, Dortmund und Es-
sen nur knapp verpasst. Insgesamt wurden 467.300 qm
Mietfläche vermittelt, nur -6 % weniger als im Vorjahr.

Das Marktgeschehen ist gleichzeitig von geringen Baufer-
tigstellungen und sinkenden Leerständen (Leerstandsrate
4,7 %) geprägt. Der Büroflächenbestand der Metropole
Ruhr umfasst derzeit 12,1 Mio. qm MF-G und gehört damit
nach Berlin, Hamburg und München zu den größten Büro-
immobilienmärkten Deutschlands.

Mit einem Plus von 12 % gegenüber dem Vorjahr ist die
Spitzenmiete auf einen neuen Höchststand von aktuell 14
Euro/qm gestiegen. Die Durchschnittsmieten liegen unver-
ändert bei 8,40 Euro/qm. 

Zu den wichtigsten im Jahr 2008 fertig gestellten Büropro-
jekten gehören u. a. das RWE Plan H in Essen, das Quar-
tier H in Dortmund, das BioMedizinZentrum-Ruhr in Bo-
chum sowie das InHaus 2 in Duisburg. Derzeit befinden
sich rund 258.300 qm Büroneubaufläche im Bau, darunter
die Konzernzentrale E.ON und das Headquarter Thyssen-
Krupp in Essen sowie der Westfalentower in Dortmund.

Einzelhandel

Von ca. 5,7 Mio. qm Gesamtverkaufsfläche in der Metro-
pole Ruhr befinden sich rund 530.200 qm in Shopping
Centern, d. h. 615.800 qm GLA (Gross Lettable Area). 

Neben den derzeit in Bau befindlichen Shopping Centern
mit insgesamt 116.700 qm GLA sind noch rund 188.800
qm GLA in Planung. 

In den 1a-Lagen der Metropole Ruhr werden bis zu 185
Euro/qm (City Dortmund) erzielt, was einer Steigerung von
5,7 % gegenüber dem Vorjahr entspricht. Die Durch-
schnittsmieten liegen bei 51,30 Euro/qm.

Wohnungsmarkt

In der Metropole Ruhr sind vor allem die Wohngebiete ent-
lang der Wasserlagen bzw. in den aufgelockerten und
durchgrünten, meist südlich gelegenen Stadtteilen wie
Mülheim Witthausbusch, Essen Bredeney oder Stadtwald,
Duisburg Neudorf oder Bochum Stiepel sehr gefragt. Auch
innenstadtnahe Viertel mit attraktiver Bausubstanz wie Es-
sen Rüttenscheid, Bochum Ehrenfeld, Stadtpark oder
Recklinghausen Nordviertel genießen hohe Priorität. 

Die Mieten im Neubau/Erstbezug liegen bei 8,50 Euro/qm
in der Spitze, im Durchschnitt werden 6,60 Euro/qm er-
zielt. Die Kaufpreise für Eigentumswohnungen im Neubau/
Erstbezug liegen 2007 bei 2.900 Euro/qm in der Spitze,
der Durchschnitt liegt bei 1.850 Euro/qm.
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42,2

41,4

42,2

70,1

40,4

94,8

12,2

57,2

66,5

21,7
46,9

Finanz, Kredit, Versicherung

Technologie, Medien, 
Telekommunikation

Rechts-, Steuer-, 
Unternehmensberatung

Öffentliche Verwaltung

sonstige HUDL*

Produzierendes Gewerbe

Logistik

Groß- und Einzelhandel

Kfz-Handel, Tankstellen

Land-, Forstwirtschaft,
Fischerei

Gesundheit, Soziales

Erziehung, Bildung

Gastgewerbe

Sonstige

SVP-Bürobeschäftigtenstruktur 2007 in 1.000 – Metropole Ruhr

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS  * sonstige höherwertige unternehmensorientierten Dienstleistungen
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Gesundheit, Soziales

Öffentliche Verwaltung
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Veränderung der SVP-Bürobeschäftigtenzahl zwischen 2003 und 2007 – Metropole Ruhr

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Teil II analysiert die Metropole Ruhr als Gesamtmarkt so-
wie ihre regionalen Teilmärkte und Immobiliensegmente.

Die Auswahl der Teilmärkte innerhalb der Metropole Ruhr
erfolgt anhand der RIWIS-Klassifikation der BulwienGesa
AG. Dabei wurden insgesamt 125 deutsche RIWIS-Stand-
orte von der BulwienGesa AG nach funktionaler Bedeu-
tung für den internationalen, nationalen, regionalen oder
lokalen Immobilienmarkt in vier Klassen unterteilt.

Das Büromarktgeschehen der letzten Jahre in der Metro-
pole Ruhr zeigt Dynamik, so dass sich Bochum im Ran-
king der Büromarktstandorte der BulwienGesa AG im Ver-
gleich zum Vorjahr nunmehr den Status einer B-Stadt er-
langt hat.

A-Städte

• Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. in-
ternationaler Bedeutung. In allen Segmenten große,
funktionsfähige Märkte.

• Büroflächenbestand (BGF) über 5 Mio. qm, Umsätze im
langjährigen Mittel über 100.000 qm

B-Städte

• Großstädte mit nationaler und regionaler Bedeutung
• Büroflächenbestände zwischen 1,5 und 4 Mio. qm, Um-

sätze i. d. R. über 35.000 qm.

C-Städte

• Wichtige deutsche Städte mit regionaler und einge-
schränkt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrah-
lung auf die umgebende Region.

D-Städte

• Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler
Funktion für ihr direktes Umland, geringeres Marktvolu-
men und Umsatz.

RIWIS-Standortzuordnung Metropole Ruhr
der BulwienGesa AG

Stadt

Essen

Dortmund
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Mülheim an der Ruhr

Kategorie

B

B

B
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D

D

D

D
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D

D

D

D

Hamm D

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

4. Teil II: Die Immobilienteilmärkte im Profil
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Essen ist mit ca. 582.000 Einwohnern eine der größten
Städte des Ruhrgebiets und gehört zu den zehn größten
deutschen Städten. Als Dienstleistungs- und Kulturmetro-
pole (Kulturhauptstadt 2010) ist Essen zudem geographi-
scher Mittelpunkt der Metropole Ruhr, die nach London
und Paris den drittgrößten Ballungsraum in Europa dar-
stellt. Seit Mitte der 90er Jahre verzeichnet Essen einen
deutlichen Bevölkerungsrückgang (-5,3 %). Bis 2020 wird
ein weiterer deutlicher Rückgang der Bevölkerung (-5,5%)
erwartet. Parallel dazu ist die Zahl der Haushalte stark an-
gestiegen, insbesondere der kleinen Haushalte mit bis zu
zwei Personen, die ca. 77 % der Haushalte ausmachen.

Wirtschaft und Beschäftigung

Die Wirtschaftsstruktur Essens wurde bis in die zweite
Hälfte des vergangenen Jahrhunderts wesentlich von der
Montanindustrie bestimmt. Seit Anfang der 90er Jahre ist
die Zahl der SVP-Beschäftigten um rund -13.000 Beschäf-
tigte (-5,8 %) auf aktuell 209.400 zurückgegangen und
verdeutlicht den anhaltenden Strukturwandel zu einer mo-
dernen Handels- und Dienstleistungsmetropole. Zu den
wichtigsten Branchen gehören die Energie- und Wasser-
wirtschaft, Umwelttechnologie, Medizin, Gesundheit sowie
die Informations- und Kommunikationstechnik. Essen gilt
darüber hinaus als bedeutende Messestadt und Standort
namhafter Konzernzentralen (Arcandor AG, E.ON Ruhr-
gas AG, Evonik Industries AG, RWE AG, Thyssen-Krupp
etc.).

Bürobeschäftigte

Essen zählt aktuell rund 90.600 SVP-Bürobeschäftigte
und hat gegenüber dem Vorjahr eine Zunahme um +4 %
erfahren. Die Bürobeschäftigten verteilen sich schwer-
punktmäßig auf das Produzierende Gewerbe, unterneh-
mensbezogene Dienstleistungen, Handel und Gesund-
heitswesen. Den größten Anteil an Bürobeschäftigten gibt
es, bedingt durch die Ansiedlung großer Konzernzentralen
wie Thyssen-Krupp oder Evonik Industries AG, im Bereich
der Verwaltung im Produzierenden Gewerbe. 

Insgesamt ist die Zahl der SVP-Bürobeschäftigten in den
vergangenen fünf Jahren um ca. -150 Arbeitsplätze ge-
sunken. Vor allem im Produzierenden Gewerbe (-1.300)
und im Handel (-960) sind signifikante Rückgänge zu ver-
zeichnen. Weiterhin verzeichneten v. a. Beratungsunter-
nehmen (Unternehmensberatungen, Rechtsanwälte, Steu-
erprüfungsgesellschaften, Marketing- und Medienberatun-
gen) einen Rückgang von insgesamt ca. -950 Büroarbeits-
plätzen.

Den größten Zuwachs mit ca. +1.800 Arbeitsplätzen in der
Bürobeschäftigung erreichten die sog. Sonstige Bereiche,
die keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen sind.
Dies spiegelt die breit gestreute und vom Wandel geprägte
Wirtschaftsstruktur von Essen wieder. Auch die Bereiche
Gesundheit/Soziales und Technologie, Medien und Tele-
kommunikation konnten in den vergangenen fünf Jahren
ein Plus ca. +560 bzw. +540 Büroarbeitsplätzen verzeich-
nen. 

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt zudem allmählich
eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein. Extreme
Schwankungen, vor allem als Verluste, wie in den Jahren
zuvor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Essen wurden seit Mitte der 90er Jahre Transaktionen
mit einem jährlichen Gesamtvolumen von durchschnittlich
rund 930 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von Wohnim-
mobilien bildet mit durchschnittlich 63,5 % den überwie-
genden Anteil. Steigende Gesamtumsätze kennzeichnen
den Essener Immobilienmarkt, die im Jahr 2003 mit 1,7
Mrd. Euro ihren historischen Höchststand verzeichneten,
was vor allem auf den Verkauf von Gewerbeimmobilien
zurückzuführen ist. Mit 5.200 Verträgen erreichten die Ver-
kaufsfälle in 2005 ihren Höhepunkt, was u. a. mit dem
Auslaufen der Eigenheimzulage Ende 2005 zu erklären
ist. Die Wohnungstransaktionen, sowohl bei Neubau als
auch beim Bestand, bewegen sich seit vielen Jahren auf
einem hohen und stabilen Niveau (durchschnittlich 4.000
Wohnungsverkäufe p. a.). 

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Essen zu-
letzt auf 16,1 %.

Büromarkt

Das Marktgeschehen in Essen ist von gestiegenen Flä-
chenumsätzen bei gleichzeitig geringen Baufertigstellun-
gen und weiterhin sinkenden Leerständen (Leerstandsrate
5,0 %) geprägt. In 2008 wurde mit Umsätzen von 152.100
qm das Rekordergebnis aus dem Vorjahr weitgehend be-
stätigt. Erneut hatte ein großer Eigennutzerdeal von
40.000 qm (E.ON Ruhrgas) maßgeblichen Anteil. Neben
einem Eigennutzeranteil von 39 % kommen einzelne
Großverträge z. B. mit 9.000 qm (EDS Itellium) und eine
gestiegene Nachfrage nach Flächen bis zu 1.000 qm zum
Tragen.

5. Essen
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Mit einem Büroflächenbestand von 2,79 Mio. qm (MF-G)
stellt Essen neben Dortmund den bedeutendsten Büro-
markt in der Metropole Ruhr dar. Mit 32,5 % bestimmt Es-
sen den größten Anteil am Büroflächenumsatz innerhalb
der Region.

Die Spitzenmieten in Essen liegen bei 13,50 Euro/qm im
Bürozentrum Rüttenscheid/Bredeney und bleiben weiter-
hin auf ansteigendem Kurs. Die derzeitige Zurückhaltung
der Investoren hat in Essen zu leicht steigenden Renditen
geführt. Die Nettoanfangsrenditen in zentralen Lagen lie-
gen aktuell bei 5,9 %.

Die wichtigsten in den vergangenen Jahren realisierten
Büroobjekte sind das RWE Plan H, Westside der Neubau
der Staatsanwaltschaft, S05 in der Weststadt, das Büroob-
jekt RWTÜV sowie das Dietrich-Oppenberg-Haus. Unter
den im Bau befindlichen Projekten sind u. a. die Konzern-
zentrale E.ON Ruhrgas sowie das Headquarter Thyssen-
Krupp von besonderer Bedeutung.

Einzelhandel

Essen fungiert neben Köln, Düsseldorf und Dortmund als
eines der vier großen Oberzentren in Nordrhein-Westfa-
len. Im Vergleich zu den übrigen Oberzentren innerhalb
der Metropole Ruhr ist die Zentralität von Essen relativ
stark ausgeprägt (121,2). Der Filialisierungsgrad ist mit
74,8 % relativ hoch. Die Kaufkraft liegt mit 100,8 Punkten
knapp über dem Bundesdurchschnitt.

Essen weist mit 885.000 qm die höchste Zahl an Ver-
kaufsflächen in der Metropole Ruhr auf. Die gesamte Me-
tropole Ruhr verfügt über ein Volumen an Verkaufsfläche
von rund 5,7 Mio. qm. Essen hat daran einen Anteil von
15,3 %.

Seit Mitte der 90er Jahre sind die Spitzenmieten im Han-
del in den 1a-Lagen überdurchschnittlich gesunken (-
35 %). Mit den im Bau befindlichen Shopping Center am
Limbecker Platz und der künftigen Rathaus Galerie wer-
den neue Akzente für den innerstädtischen Einzelhandel
gesetzt. 

In den Essener 1a-Lagen werden bis zu 110 Euro/qm in
der Spitze erzielt und liegt fast 60 % unter der Spitzenmie-
te von 185 Euro/qm in der Metropole Ruhr (Dortmund).
Die Nettoanfangsrenditen sind gegenüber dem Vorjahr
leicht gestiegen und liegen aktuell bei 6,0 % in 1a-Lagen.

Wohnungsmarkt

Die zentralen Lagen innerhalb des Ruhrgebiets und der
zunehmende Anteil an zukunftsweisenden Branchen be-
dingen einen attraktiven Wohnstandort. Zusätzlich profi-
tiert Essen von guten und sehr guten Wohnlagen mit ei-
nem hohen Freizeitwert im Umfeld, wie z. B. in Lagen an
der Ruhr (Bredeney) und Am Stadtwald. 

Bei der Neubautätigkeit dominiert der zunehmend belebte
Eigenheimmarkt den Geschosswohnungsbau, der seit
Jahren rückläufige Fertigstellungen aufweist, deutlich.
Dies ist auf einzelne Großprojekte in großflächigen Neu-
baugebieten zurückzuführen. Zuletzt sind Genehmigungen
im Geschosswohnungsbau wieder gestiegen.

Die maximalen Kaufpreise für Eigentumswohnungen wei-
sen seit Ende der 90er Jahre ein stabiles Niveau auf und
liegen im Neubau bei 2.900 Euro/qm, während im Bestand
bis zu 2.400 Euro/qm erzielt werden können. Die Spitzen-
mieten liegen aktuell im Neubau bei 8,50 Euro/qm, im Be-
stand bei 7,00 Euro/qm und beschreiben einen der bevor-
zugten Wohnstandorte innerhalb der Metropole Ruhr.
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Mit knapp 587.000 Einwohnern ist Dortmund die größte
Stadt in der Metropole Ruhr und gehört zu den zehn größ-
ten Städten im Bundesgebiet. Die Stadt ist ein wichtiges
Oberzentrum und bedeutender Verkehrsknotenpunkt in
der östlichen Metropole Ruhr. Dortmund ist Technologie-
und Forschungsstandort mit einem nach wie vor industriel-
len Kern. Die Bevölkerungsentwicklung ist in Dortmund
seit Mitte der 90er Jahre relativ stabil verlaufen und durch
einen Rückgang von lediglich -0,1 % gekennzeichnet. Für
die Stadt wird bis 2020 allerdings ein Bevölkerungsrück-
gang (-5 %) prognostiziert. Die Haushaltsentwicklung ist in
Dortmund entgegen dem allgemeinen Trend in den Groß-
städten seit Jahren stagnierend.

Wirtschaft und Beschäftigung

Die Wirtschaft Dortmunds war über viele Jahrzehnte hin-
weg von der Schwerindustrie geprägt. Mit dem einsetzen-
den Strukturwandel hat sich das Wirtschaftsprofil deutlich
geändert: Dortmund zählt ca. 189.000 SVP-Beschäftigte,
seit Anfang der 90er Jahre ist die Zahl der Beschäftigten
um rund 20.000 Beschäftigte (-9,5 %) zurückgegangen.
Dortmund, Stadt des Mittelstands, hat sich seither zuneh-
mend zu einem modernen Industrie-, Technologie- und
Forschungsstandort mit den Schwerpunkten IT, Software,
E-Commerce, Telekommunikation, Mikrosystemtechnik
sowie Biomedizin und Molekularbiologie entwickelt.

Bürobeschäftigte

Dortmund zählt aktuell ca. 77.300 SVP-Bürobeschäftigte
und hat gegenüber dem Vorjahr eine Zunahme um +1 %
erfahren. Die dominanten Branchen bei den Bürobeschäf-
tigten sind die öffentliche Verwaltung, das Finanzierungs-,
Kredit- und Versicherungswesen (z. B. AOK Westfalen-
Lippe, Volkswohl-Bund Lebensversicherung) und der Be-
reich der Technologie, Medien und Telekommunikation (z.
B. TechnologieZentrumDortmund, twenty4help Knowledge
Service AG).

Die Zahl der SVP-Bürobeschäftigten ist in den vergange-
nen fünf Jahren um etwa -200 Büroarbeitsplätze gesun-
ken. Insbesondere im Handel (-600) sind Arbeitsplätze
verloren gegangen, aber auch der Bereich Erziehung und
Bildung (-350) verzeichnet Verluste. 

Profitiert haben dagegen bei fortschreitender Tertiärisie-
rung die unternehmensnahen Dienstleistungen (Unterneh-
mensberatungen, Rechtsanwälte, Steuerprüfungsgesell-
schaften, Marketing- und Medienberatungen) mit einem
Zuwachs um insgesamt rund +880 Büroarbeitsplätze.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Dortmund, wie
auch in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem all-
mählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein.
Extreme Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten,
wie in den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu ver-
zeichnen.

Transaktionsvolumen

In Dortmund wurden seit Mitte der 90er Jahre Transaktio-
nen mit einem jährlichen Gesamtvolumen von durch-
schnittlich rund 885 Mio. Euro verzeichnet. Obwohl zuletzt
nur rund die Hälfte des Umsatzvolumens auf den Wohn-
sektor entfiel, bilden Wohnimmobilien mit einem langjähri-
gen Anteil von durchschnittlich 74 % einen deutlichen
Schwerpunkt. Den Dortmunder Immobilienmarkt kenn-
zeichnen stabile Gesamtumsätze, wenngleich die Zahl der
Verkaufsfälle sank, bedingt durch das Auslaufen der Ei-
genheimzulage Ende 2005. Dass das Transaktionsvolu-
men dennoch weiter stieg, liegt vor allem in den großen
Paketverkäufen der letzten Jahre begründet, wo in weni-
gen Deals hohe Umsätze erzielt wurden.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Dortmund
zuletzt deutlich auf 17 %.

Büromarkt 

Das Marktgeschehen ist derzeit von steigenden Flächen-
umsätzen und anhaltend niedrigen Neubaufertigstellungen
geprägt. Gleichzeitig ist der Leerstand weiter rückläufig
(Leerstandsrate aktuell 3,8 %). Die Flächenumsätze bei
Büroimmobilien haben sich seit Mitte der 90er Jahre posi-
tiv entwickelt, wenngleich 2008 das Rekordergebnis des
Vorjahres nicht wiederholt werden konnte. Maßgeblichen
Anteil am Umsatzergebnis hatte eine Großvermietung von
13.000 qm an ein Unternehmen aus dem Gesundheitsbe-
reich sowie der Eigennutzeranteil von 23 %. Insgesamt
hat die Etablierung moderner Technologie- und Dienstleis-
tungsunternehmen aus Zukunftsbranchen in den vergan-
genen Jahren für eine lebhafte Entwicklung auf dem Büro-
markt gesorgt. 

Bei einem Büroflächenbestand von 2,4 Mio. qm (MF-G)
und einem Flächenumsatz von 68.000 qm stellt Dortmund
einen der wichtigsten Büromärkte innerhalb der Metropole
Ruhr dar. Mit 14,6 % ist der Anteil am Büroflächenumsatz
in der Region jedoch leicht gesunken.

6. Dortmund
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Die Mietentwicklung ist in den vergangenen Jahren wenig
volatil verlaufen. Die Spitzenmieten bleiben jedoch auf
steigendem Kurs und liegen aktuell bei 13,00 Euro/qm.
Die Nettoanfangsrendite ist aktuell auf 6,6 % gestiegen.

Der RWE-Tower, das Märkische Tor, der OPR Office Park,
das BioMedizinZentrum sowie das Bürogebäude Brau und
Brunnen sind die wichtigsten Großprojekte, die in jüngster
Vergangenheit fertig gestellt worden sind. Mit dem Westfa-
lentower, der Hauptverwaltung der VOLKSWOHL BUND
Versicherungen und der Verwaltung der kassenärztlichen
Vereinigung Westfalen-Lippe sind bereits weitere großflä-
chige Büroprojekte in Bau. 

Einzelhandel

Dortmund fungiert neben Köln, Düsseldorf und Essen als
eines der vier großen Oberzentren in Nordrhein-Westfa-
len. Im Gegensatz zu anderen Oberzentren ist die zentrale
Bedeutung Dortmunds weniger stark ausgeprägt (Zentral-
itätskennziffer 114,9). Die Entwicklung in der Innenstadt ist
in den vergangenen Jahren von einer zunehmenden Filia-
lisierung geprägt, die mit 79 % bereits sehr hoch liegt. Die
Kaufkraft bewegt sich mit 93,9 Punkten unter dem Bun-
des- und Landesdurchschnitt. 

Mit einem Anteil von 15,6 % an der gesamten Verkaufsflä-
che in der Metropole Ruhr ist Dortmund der größte Stand-
ort im Bereich des Handels. Dies entspricht einem realen
Wert von 870.000 qm Verkaufsfläche.

In Dortmund werden die höchsten Einzelhandels-Spitzen-
mieten (1a- Lagen) in der Metropole Ruhr erzielt. Mit einer
Spitzenmiete von aktuell 185 Euro/qm hält der Aufwärts-
trend weiter an. Die Nettoanfangsrendite ist leicht auf
5,8 % in 1a-Lagen gestiegen und spiegeln die derzeitige
Zurückhaltung der Investoren wider (+0,2 Prozentpunkte
gegenüber dem Vorjahr).

Mit der in Planung befindlichen Stadtgalerie Thier-Center
wird die Einzelhandelslandschaft in Dortmund zusätzliche
Impulse erhalten.

Wohnungsmarkt

Als Universitätsstandort sowie Standort für Unternehmen
aus Zukunftsbranchen ist Dortmund als Wohnstandort ge-
fragt. Eine relativ niedrige Kaufkraft beschränkt allerdings
den Eigentumsmarkt. Die Bautätigkeit in den vergangenen
Jahren weist einen starken Rückgang beim Geschoss-
wohnungsbau bei gleichzeitiger Belebung des Häuser-
marktes auf. In den vergangenen zwei Jahren zog die
Bautätigkeit bei Mehrfamilienhäusern aufgrund der gestie-
genen Nachfrage insbesondere im mittleren Preissegment
wieder an.

Die Preisentwicklung bei Wohnungen belegt diesen Trend:
die maximalen Kaufpreise im Neubau/Erstbezug sind wei-

ter leicht gestiegen und liegen aktuell bei 2.550 Euro/qm.
Im Bestand erreichen sie 1.900 Euro/qm in der Spitze. Die
Spitzenmieten sind bis auf 7,50 Euro/qm bei Neubauob-
jekten seit Mitte der 90er Jahre um gut einen Euro gesun-
ken. Nach einem Tief bei den Bestandsmieten können ak-
tuell wieder 6,80 Euro/qm in der Spitze erzielt werden, bei
Neubaumieten aktuell 7,50 Euro/qm.
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Duisburg ist mit knapp 497.000 Einwohnern bedeutendes
Industrie- und Technologiezentrum in der Metropole Ruhr
und Europas größter Stahlstandort. Seit Mitte der 90er
Jahre verzeichnet Duisburg einen deutlichen, unverändert
anhaltenden Bevölkerungsrückgang um bislang -7 %. Bis
2020 wird ein weiterer Rückgang auf ca. 460.000 Einwoh-
ner (-7,2 %) prognostiziert. Die Entwicklung der Haushalte
ist typisch für die meisten Ballungsräume: Sie ist gekenn-
zeichnet von einem starken Anstieg insbesondere der Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte, die ca. 76 % der Haushal-
te ausmachen.

Wirtschaft und Beschäftigung

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung sowohl im
Straßen-, als auch im Schienen- und Wasserverkehr
(größter Binnenhafen Europas) ist Duisburg eine wichtige
Logistikdrehscheibe (z. B. Imperial Logistics International,
ABX Logistics, Lehnkering GmbH). Zudem gilt Duisburg
als führender Stahlstandort in Europa (ThyssenKrupp
Steel AG). Trotz Strukturkrise und Konsolidierungsprozes-
sen im Bereich von Kohlebergbau und Stahl – die Zahl der
SVP-Beschäftigten ist seit Anfang der 90er Jahre um
32.400 Beschäftigte (-17,5 %) zurückgegangen – prägen
die produzierenden Unternehmen die Branchenstruktur.
Im Zuge des noch andauernden Strukturwandels haben
sich in den vergangenen Jahrzehnten zunehmend Unter-
nehmen aus zukunftsorientierten Branchen, schwerpunkt-
mäßig aus den Bereichen Mikroelektronik und Systeman-
wendung in Duisburg angesiedelt.

Bürobeschäftigte

Duisburg zählt aktuell rund 54.600 SVP-Bürobeschäftigte
und hat gegenüber dem Vorjahr eine Zunahme um +3 %
erfahren. Die größten Anteile an Bürobeschäftigten halten
das Produzierende Gewerbe mit knapp 22 % (z. B. Franz
Haniel & Cie. GmbH), die öffentliche Verwaltung, Gesund-
heit und Soziales (z. B. Kliniken) sowie das Finanz-, Kre-
dit- und Versicherungsgewerbe (z. B. Sparkasse Duis-
burg). 

In den vergangenen fünf Jahren ist die Zahl der SVP-Bü-
robeschäftigten in Duisburg um rund 1.400 Bürobeschäf-
tigte (+2,7 %) gewachsen. Mit rund +770 zusätzlichen Bü-
roarbeitsplätzen hat vor allem der Bereich Finanz-, Kredit-
und Versicherungswirtschaft zugenommen, da hier insbe-
sondere der Bereich telefonische Kundenbetreuung (Call
Center) von einigen Banken und Versicherungen (z. B. Ci-
tibank, Dresdner Direktservice, BKK etc.) ausgebaut wur-
de. Auch die öffentliche Verwaltung zählt mit einem Zu-
wachs um rund +600 Büroarbeitsplätze zu den stärksten

Gewinnern. Verluste mussten dagegen vor allem der Bil-
dungssektor (-460), aber auch der Handel (-600) hinneh-
men.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Duisburg, wie
auch in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem all-
mählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein.
Extreme Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten,
wie in den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu ver-
zeichnen.

Transaktionsvolumen

In Duisburg wurden seit Mitte der 90er Jahre Transaktio-
nen mit einem Gesamtvolumen von durchschnittlich rund
690 Mio. Euro p. a. verzeichnet. Der Anteil von Wohnim-
mobilien liegt bei 45,5 %, das Transaktionsvolumen ist
überwiegend vom Gewerbeimmobilienmarkt geprägt.
Schwankende Gesamtumsätze kennzeichnen den Duis-
burger Markt, der 2007 erstmals die Schallgrenze von 1
Mrd. Euro überschritten hat. Durch den vergleichsweise
schwachen Eigenheimmarkt hatte das Auslaufen der Ei-
genheimzulage Ende 2005 keine Auswirkungen auf das
Umsatzvolumen. 

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Duisburg
zuletzt deutlich auf 16,4 %.

Büromarkt 

Die Entwicklung der Büroflächenumsätze Duisburgs sind
von einer außerordentlich positiven Entwicklung gekenn-
zeichnet, auch wenn 2008 das Rekordergebnis aus dem
Vorjahr verfehlt wurde. Dabei hatten Eigennutzer an dem
Umsatz einen Anteil von nur 3,4 %. Dass sich der Umsatz
auf eine Vielzahl kleiner Mietverträge statt einer Großver-
mietung stützt, spiegelt die Diversität der Duisburger Büro-
marktes wider. Schwankende Neubaufertigstellungen auf
niedrigem Niveau stehen für einen wenig spekulativen und
eigennutzerorientierten Büromarkt. Damit hat Duisburg im
Vergleich der vier größten Büromärkte in der Metropole
Ruhr das geringste Flächenangebot (Leerstandsrate
3,0 %), so dass die Nachfrage nach Büroflächen derzeit
kaum noch bedient werden kann.

Mit ca. 1,5 Mio. qm (MF-G) zählt Duisburg zu den bedeu-
tendsten Büromärkten innerhalb der Metropole Ruhr. Mit
einem Umsatz von zuletzt 73.000 qm ist der Anteil Duis-
burgs am gesamten Büroflächenumsatz der Metropole
Ruhr leicht auf 15,6 % gesunken.

7. Duisburg
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Die Spitzenmieten in Duisburg sind aktuell auf 14 Euro/qm
gestiegen (Spitzenwert innerhalb der Metropole Ruhr). Vor
allem bei Büroflächen mit gehobener Ausstattung im In-
nenhafen wird bei gleichzeitig verschärfter Angebots-
knappheit die Spitzenmiete wirksam und in Einzelfällen
sogar überschritten. Die Nettoanfangsrendite in zentralen
Lage ist leicht auf 6,9 % gestiegen und spiegelt die derzei-
tige Zurückhaltung der Investoren wider.

Die wichtigsten in den vergangenen Jahren realisierten
Objekte sind mit den Five Boats, dem Hitachi Power Office
MCR Medical Center Ruhrort und dem Pier Eins überwie-
gend auf den Innenhafen konzentriert. Auch die gegen-
wärtig im Bau befindlichen großflächigen Projekte haben –
mit Ausnahme des ARGE-Neubaus – Hafenbezug: H2-Of-
fice und Looper im Innenhafen.

Einzelhandel

Mit einer Zentralitätskennziffer von 104,4 Punkten ist die
Bedeutung von Duisburg als Einzelhandelsstandort gerin-
ger ausgeprägt als bei den übrigen Ruhrgebietsstädten.
Die Innenstadt Duisburgs ist einem sich verschärfenden
Einzelhandelswettbewerb in der Metropole Ruhr ausge-
setzt. Ihre Entwicklung ist in den vergangenen Jahren
zwar von einer zunehmenden Filialisierung geprägt, der
Filialisierungsgrad liegt mit ca. 60 % jedoch unter dem ver-
gleichbarer Metropolen. Die Kaufkraft bewegt sich mit 88,3
Punkten weit unter dem Bundes- wie Landesdurchschnitt,
sowie dem Durchschnitt der Metropole Ruhr.

Mit einem Anteil von 10,8 % an der Verkaufsfläche in der
Metropole Ruhr ist Duisburg im mittleren Bereich anzusie-
deln. Dies entspricht einem Wert von 646.200 qm.

Die Spitzenmieten in 1a-Lagen sind seit Mitte der 90er
Jahre deutlich zurückgegangen (-23 %) und spiegeln die
angespannte Situation des innerstädtischen Handels wi-
der, wenngleich sich das Mietniveau zuletzt leicht erholte.
Mit 75 Euro/qm liegen Spitzenmieten fast 60 % unter dem
Spitzenwert der Metropole Ruhr. Die Nettoanfangsrenditen
halten sich seit Mitte der 90er Jahre konstant bei 6 %.

Mit dem 2008 fertig gestellten Shopping-Center Forum
Duisburg (57.000 qm GLA) und der geplanten Königsgale-
rie (19.200 qm GLA) werden neue Akzente für die Bele-
bung des innerstädtischen Einzelhandels gesetzt.

Wohnungsmarkt

Als Standort für Unternehmen aus Zukunftsbranchen so-
wie als Universitätsstandort ist Duisburg als Wohnstandort
gefragt. Die niedrige Kaufkraft beschränkt den Eigentums-
markt. Eine wichtige Bezugsgröße stellt der Mietwoh-
nungsmarkt bei Bestandsgebäuden, vor allem im mittleren
Preissegment, dar. Die Bautätigkeit in den vergangenen
Jahren weist einen starken Rückgang zunächst beim Ge-

schosswohnungsbau, mittlerweile jedoch auch beim Häu-
sermarkt auf.

Die maximalen Kaufpreise für Eigentumswohnungen wei-
sen seit Mitte der 90er Jahre vor allem im Neubau ein sta-
biles Niveau auf und liegen bei 2.400 Euro/qm, während
im Bestand bis zu 1.900 Euro/qm erzielt werden können.
Die Spitzenmieten sind im Neubau auf 8,20 Euro/qm und
im Bestand auf 7,20 Euro/qm gestiegen.
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Bochum ist eines der vier Oberzentren in der Metropole
Ruhr und gehört mit rund 381.500 Einwohnern zu den
größten Städten Nordrhein-Westfalens. Mit sechs Hoch-
schulen, darunter die Ruhr-Universität Bochum (RUB) mit
über 30.000 Studierenden, ist Bochum eine der bedeu-
tendsten Universitätsstädte Deutschlands. Nach einem
Bevölkerungsanstieg bis Mitte der 90er verzeichnet Bo-
chum seither einen deutlichen Bevölkerungsrückgang. Bis
2020 wird ein weiterer Rückgang um -4,8 % bis 2020
prognostiziert. Die Haushaltsentwicklung zeigt einen deut-
lichen Anstieg der Haushalte seit Mitte der 90er Jahre.
Dieser resultiert vor allem aus dem überdurchschnittlichen
Anstieg der kleinen Haushalte mit bis zu zwei Personen,
die einen Anteil von rund 79 % erreichen.

Wirtschaft und Beschäftigung

Mit dem beginnenden Strukturwandel in den 60er Jahren
setzte Bochum mit dem Bau des Opel-Werks einerseits
weiterhin auf das Produzierende Gewerbe andererseits
mit Gründung der RUB auf Forschung und Technologie.
Die Zahl der Beschäftigten ist jedoch seit Anfang der 90er
Jahre um ca. 16.800 Beschäftigte (-12 %) auf etwa
123.700 zurückgegangen. Die Ansiedlungen der Haupt-
verwaltungen von Unternehmen wie z. B. Deutsche BP,
mg technologies/GEA und Deutsche Annington Immobilien
GmbH verdeutlichen innerhalb der Metropole Ruhr die
wachsende Rolle als Wirtschaftsstandort. 

Bürobeschäftigte

Bochum zählt aktuell rund 45.000 SVP-Bürobeschäftigte
und hat gegenüber dem Vorjahr eine Zunahme um etwa
1 % erfahren. Die Bürobeschäftigten verteilen sich
schwerpunktmäßig auf die öffentliche Verwaltung (19 %),
das produzierende Gewerbe (14 %) und Gesundheit und
Soziales (11 %).

Entsprechend zählt die öffentliche Verwaltung mit einem
Zuwachs um 1.100 Arbeitsplätze zu den Gewinnern der
vergangenen fünf Jahre, wenngleich die sich Bürobe-
schäftigung insgesamt in Bochum um rund 250 Büroar-
beitsplätze reduziert hat. So konnte der Verlust von mehr
als 1.300 Büroarbeitsplätzen im Produzierenden Gewerbe
weitgehend aufgefangen werden.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Bochum, wie
auch in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem all-
mählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein.
Extreme Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten,
wie in den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu ver-
zeichnen.

Transaktionsvolumen

In Bochum wurden seit Mitte der 90er Jahre Transaktionen
mit einem jährlichen Gesamtvolumen von durchschnittlich
rund 479 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von Wohnim-
mobilien bildet mit durchschnittlich 68 % einen Schwer-
punkt. Der Bochumer Immobilienmarkt ist von schwanken-
den Gesamtumsätzen gekennzeichnet und erreichte 2007
mit einem Gesamtumsatz jenseits der 650 Mio. Euro sei-
nen vorläufigen Höhepunkt. Gleichzeitig sank die Zahl der
Verkaufsfälle, bedingt auch durch das Auslaufen der Ei-
genheimzulage Ende 2005. Dass der Umsatz dennoch
weiter stieg, liegt neben einem starken Gewerbeimmobili-
enmarkt auch in den großen Paketverkäufen begründet,
wo in wenigen Deals große Umsätze erzielt wurden.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Bochum
zuletzt auf 10,2 %.

Büromarkt 

Das Marktgeschehen in Bochum ist nachfrageorientiert
und daher wenig spekulativ ausgerichtet. Die Zahl der
Neubaufertigstellungen ist daher von starken Schwankun-
gen bei gleichzeitigem Ansteigen der Leerstände (Leer-
standsrate 5,6 %) geprägt. Mit einem Flächenumsatz von
81.700 qm wurde das Vorjahresergebnis um fast 40 %
übertroffen. Für das Ansteigen der Flächenumsätze sind
mehrere größere Eigennutzer verantwortlich, darunter die
Ruhr-Universität mit dem ID-Gebäude (18.500 qm). Neben
den Eigennutzern zählt die Vorvermietung von 6.900 qm
im Büropark Trimonte an die Bundesknappschaft zu den
größten Verträgen.

Bochum liegt mit 1,5 Mio. qm Flächenbestand (MF-G) un-
ter den vier größten Büromärkten der Metropole Ruhr. Mit
einem Umsatz von zuletzt 81.700 qm in Bochum ist der
Anteil am gesamten Büroflächenumsatz der Metropole
Ruhr auf 17,5 % gestiegen.

Insgesamt stellt sich der Büromarkt Bochum als ein wenig
volatiler Markt dar, was durch ein seit Ende der 90er Jahre
stabiles Mietniveau bei den Spitzenmieten sowie konstan-
te Renditen in den zentralen Lagen unterstrichen wird. Die
Spitzenmieten in den zentralen Lagen belaufen sich auf 11
Euro/qm und liegen damit 19 % unter der Spitze in der
Metropole Ruhr. Die Nettoanfangsrenditen in zentralen La-
gen liegen bei 6,8 %.

Bedeutende großflächige Büroobjekte der letzten Jahre
sind das Headquarter des BP-Konzerns mit 24.000 qm
Nutzfläche, das Stadtarchiv Bochum, das Jahrhundert-

8. Bochum
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haus sowie das BioMedizinZentrum-Ruhr. Mit dem Rat-
haus-Center, dem ID-Gebäude und dem Trimonte Park –
Gebäude 1 sind weitere großflächige Projekte in Bau

Einzelhandel

Bochum gehört zu den 16 Oberzentren in Nordrhein-West-
falen. Die Zentralität ist mit 117,8 Punkten hoch, der Filial-
isierungsgrad ist mit 65,7 % vergleichsweise niedrig, liegt
aber über dem Duisburgs. Das Kaufkraftniveau liegt mit
97,9 Punkten unter dem Bundes- und Landesdurchschnitt
(bei gleichzeitig steigender Kaufkraft pro Einwohner).

Mit einem Anteil von 11,4 % an der Verkaufsfläche in der
gesamten Metropole Ruhr, ist Bochum hinter Essen und
Dortmund der drittgrößte Einzelhandelsstandort in der Re-
gion. Dies entspricht einem realen Wert von 615.000 qm
Verkaufsfläche.

Seit Mitte der 90er Jahre sind die 1a-Spitzenmieten in Bo-
chum insgesamt um 4,3 % angestiegen. Zwar gingen die
Mieten nach einer Hochphase in 2000/2001 kontinuierlich
zurück, doch ist zuletzt wieder ein positiver Trend zu ver-
zeichnen. Mit 80 Euro/qm liegen 1a-Spitzenmieten in Bo-
chum jedoch 57 % unter dem Spitzenwert von 185 Euro in
der Metropole Ruhr.

Mit der Stadtbadgalerie, dem Gertrudiscenter und insbe-
sondere mit dem Kortum-Karee (Ankermieter Saturn) sind
in den vergangenen Jahren großflächige Einzelhandels-
projekte realisiert worden, die das Einzelhandelsgesche-
hen beleben und Bochum als Einzelhandelsstandort deut-
lich aufwerten.

Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in Bochum ist wie in den meisten
Großstädten seit 2000 von einem Rückgang der Bautätig-
keit, vor allem im Geschosswohnungsbau, geprägt. Die
geringe Kaufkraft beschränkt zudem die Nachfrage im Ei-
genheimmarkt. Bei Eigentumswohnungen ist ein weitge-
hend stabiles Preisniveau im Neubausektor zu erkennen,
der Bestand jedoch von Preisrückgängen betroffen. Diese
basieren vor allem auf den in 2003/04 erfolgten Privatisie-
rungen großer Wohnungsbestände. Die maximalen Kauf-
preise im Neubau liegen bei 2.400 Euro/qm, bei Bestands-
wohnungen bei 1.900 Euro/qm. Die Nachfrage auf dem Ei-
genheimmarkt ist zwar gering, aber beständig, so dass die
Preise in den kommenden Jahren stabil bleiben werden.

Die Spitzenmieten im Neubau liegen aktuell bei 7,50 Euro/
qm. Im Bestand dagegen nimmt Bochum mit 7,40 Euro/
qm den Spitzenrang innerhalb der Metropole Ruhr ein.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Mülheim an der Ruhr zählt mit knapp 169.000 Einwohnern
zu den Mittelzentren der Metropole Ruhr. Seit Mitte der
90er Jahre verzeichnet Mülheim einen vergleichsweise
geringen, kontinuierlichen Bevölkerungsrückgang um etwa
-4,3 %. Bis 2020 wird ein weiterer Rückgang der Bevölke-
rung prognostiziert um -6,7 %.

Aufgrund der strategisch günstigen Lage an Ruhr und
Hellweg sowie der verkehrlichen Anbindung ist die Mülhei-
mer Wirtschaft traditionell auf Handel und Dienstleistun-
gen ausgerichtet. Rund 75 % der Beschäftigten sind im
Dienstleistungssektor tätig. Im Bereich der Industrie liegen
die Schwerpunkte auf dem Kraftwerks- und Röhrenbau
und in der Energie- und Wasserwirtschaft. In Mülheim ist
die Zahl der Beschäftigten seit Anfang der 90er Jahre um
ca. -10.400 Beschäftigte (-16 %) signifikant zurückgegan-
gen und verdeutlicht den noch anhaltenden Strukturwan-
del von einem ehemaligen Industrie- zu einem modernen
Dienstleistungsstandort. Mülheim zählt ca. 53.000 sozial-
versicherungspflichtige (SVP-) Beschäftigte.

Bürobeschäftigung

Mülheim an der Ruhr zählt aktuell rund 19.000 SVP-Büro-
beschäftigte. Die größten Anteile an Bürobeschäftigten
können die allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzie-
renden Gewerbe (z. B. Siemens Power Generation, RWE
Aqua, Mannesmannröhren-Werke), Handel (TENGEL-
MANN-Gruppe, ALDI Süd) sowie in Beratungsunterneh-
men (Unternehmensberatungen, Rechtsanwälte, Steuer-
prüfungsgesellschaften, Marketing- und Medienberatun-
gen) verzeichnen. 

In den vergangenen fünf Jahren ist die Zahl der SVP-Bü-
robeschäftigten in Mülheim um ca. -180 Büroarbeitsplätze
gesunken, das entspricht einer Reduzierung um -1 %. Die
größte Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit etwa -200 bei
den unternehmensbezogenen Dienstleistungen verloren
gegangen. Danach folgen Handel und Großhandel mit ei-
nem Rückgang von ca. -170 Büroarbeitsplätzen. Profitie-
ren konnte dagegen insbesondere der Bereich Technolo-
gie, Medien und Telekommunikation mit einem Wachstum
um etwa +130 Büroarbeitsplätze. Insgesamt sind die Ver-
änderungsquoten in Mülheim jedoch vergleichsweise ver-
halten.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Mülheim, wie
auch in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem all-
mählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein.
Extreme Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten,
wie in den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu ver-
zeichnen.

Transaktionsvolumen

In Mülheim wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 322 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 74 % einen
deutlichen Schwerpunkt. Nach insgesamt leicht steigen-
den Gesamtumsätzen von maximal 329 Mio. Euro in 2005
markiert das Jahr 2006 mit einem Spitzenumsatz von 761
Mio. Euro eine Sondersituation. Die Zahl der Verkaufsfälle
ist leicht ansteigend und lag 2006 bei 1.516 Verträgen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr halbierte sich der Anteil von
Mülheim zuletzt auf 6,2 %.

Büromarkt

Innerhalb eines sehr starken regionalen Wettbewerbs und
mit einem teilweise nicht mehr zeitgemäßen Büroflächen-
bestand verzeichnet Mülheim vergleichsweise geringe Flä-
chenumsätze. Nach Rekordumsätzen in 2005/06, die
durch TENGELMANN und ALDI-Süd vor allem eigennut-
zermotiviert waren, waren die Umsatzzahlen zuletzt erneut
rückläufig. Dass sich der Umsatz auf einer Vielzahl kleiner
Mietverträge stützt, spiegelt die Diversität der Mülheimer
Büromarktes wider. 

Mit einem Umsatz von zuletzt rund 33.000 qm in Mülheim
ist der Anteil am gesamten Büroflächenumsatz der Metro-
pole Ruhr auf 7,1 % gesunken.

Einzelhandel 

Mülheim verfügt über rund 297.400 qm Verkaufsfläche.
Davon entfallen allein rund 85.000 qm Verkaufsfläche auf
die zwei wichtigsten Shopping-Center: das Rhein-Ruhr-
Zentrum (73.200 qm GLA) und das Forum City Mülheim
(28.000 qm GLA).

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Mülheim hat daran
einen Anteil von 5,2 %.

9. Mülheim an der Ruhr
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Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen in Mülheim liegen mit
8,50 Euro/qm etwa 39 % unter dem Spitzenniveau von 14
Euro/qm (Duisburg). Sie sind seit 2000/2001 deutlich zu-
rückgegangen und verlaufen seither stabil, aber auf anhal-
tend niedrigem Niveau.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren realisierten
bzw. in der Realisierung befindlichen Objekte mit Rele-
vanz für den Büromarkt sind das Technologie- und Grün-
derzentrum in der Wiesenstraße, die TENGELMANN Un-
ternehmenszentrale in der Wissollstraße und die Unter-
nehmenszentrale von ALDI-Süd in der ehemaligen Leder-
fabrik Rühl. Insgesamt sind im Kontext der Ruhrbania-
Ruhrpromenade bis 2014 rund 25.000 qm Bürofläche ge-
plant.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Mülheim werden
aktuell Spitzenmieten von 30 Euro/qm erzielt, wobei das
Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich sinkt.
Das Niveau in Mülheim liegt damit rund 84 % unter der
Spitzenmiete von 185 Euro/qm (Dortmund). Dies zeigt,
dass die Mülheimer City als Einzelhandelsstandort eine
relativ geringe regionale Bedeutung innerhalb der Metro-
pole Ruhr hat.

Als Wohnstandort genießt Mülheim in der Metropole Ruhr
einen hohen Stellenwert. Entsprechend hoch ist das Miet-
niveau bei einer Spitzenmiete für Neubauwohnungen
(Erstbezug) mit 8 Euro/qm. Mülheim liegt damit nur etwa
11 % unter der höchsten Neubaumiete, die in der gesam-
ten Metropole Ruhr (8,50 Euro/qm in Essen) aufgerufen
wird.

Für Bestandswohnungen werden Mieten von bis zu 7,30
Euro/qm aufgerufen. Im Teilmarkt der Bestandswohnun-
gen liegt Mülheim knapp unter dem höchsten Mietniveau
in der Metropole Ruhr, das mit 7,40 Euro/qm in Bochum
erzielt wird.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Oberhausen ist mit etwa 217.000 Einwohnern die fünft-
größte Stadt in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der 90er
Jahre verzeichnet Oberhausen einen kontinuierlichen,
aber vergleichsweise geringen Rückgang der Bevölke-
rungszahl um -3,2 %. Bis 2020 wird sich der Einwohner-
verlust um rund -5,5 % fortsetzen.

Die Wirtschaftsstruktur von Oberhausen wurde bis zum
Einsetzen des Strukturwandels maßgeblich von der Mon-
tanindustrie bestimmt. Neben der Stahlverarbeitung, der
Energie- und Umwelttechnik hat sich Oberhausen mit der
Neuen Mitte Oberhausen u. a. als Einzelhandels-, Kultur-
und Freizeitstandort (z. B. CentrO, Gasometer) etabliert.
In Oberhausen sind aktuell rund 55.200 sozialversiche-
rungspflichtige (SVP-) Beschäftigte erfasst. Nach einem
Anstieg Ende der 90er Jahre, bedingt u. a. durch die Eröff-
nung des CentrO und angegliederter Freizeit- und Dienst-
leistungseinrichtungen, war die Zahl der SVP-Beschäftig-
ten zunächst deutlich rückläufig. Im Vorjahr wurden jedoch
erstmals wieder steigende Beschäftigungszahlen ver-
zeichnet. Diese Entwicklung dokumentiert eine langsame
Stabilisierung des Umstrukturierungsprozesses, in dem
sich – wie die gesamte Metropole Ruhr – auch Oberhau-
sen befindet.

Bürobeschäftigung

Oberhausen zählt aktuell rund 18.500 SVP-Bürobeschäf-
tigte. Die größten Anteile an Bürobeschäftigten können die
allgemeinen Verwaltungsberufe im Produzierenden Ge-
werbe (z. B. MAN Turbo AG, GHH FAHRZEUGE GmbH
u. a. als Nachfolgegesellschaften der Gutehoffnungshüt-
te), Handel (z. B. KODi Diskontläden GmbH) sowie im Be-
reich Gesundheit/Soziales (u. a. durch Verbände, Kliniken,
Pflegedienste) verzeichnen. 

In den vergangenen fünf Jahren ist die Zahl der SVP-Bü-
robeschäftigten in Oberhausen um ca. -570 Büroarbeits-
plätze gesunken, das entspricht einer Reduzierung um -
3 %. Die größte Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit mehr
als -550 in den unternehmensnahen Dienstleistungen (Un-
ternehmensberatungen, Rechtsanwälte, Steuerprüfungs-
gesellschaften, Marketing- und Medienberatungen) verlo-
ren gegangen. Daneben zählen die sog. sonstigen Berei-
che, die keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen
sind, zu den großen Verlierern (ca. -390). Dies spiegelt die
breit gestreute und vom Wandel geprägte Wirtschafts-
struktur Oberhausens wieder.

Ein Wachstum ist dagegen vor allem im Bereich Technolo-
gie, Medien und Telekommunikation um mehr als 400 Bü-

roarbeitsplätze eingetreten. Insbesondere im inneren Ge-
werbegürtel des CentrO entstanden seit 2000 moderne
Dienstleistungsarbeitsplätze. Erfolgsstories schreiben z. B.
das Fraunhofer-Institut UMSICHT und der Computerspie-
le-Entwickler Funatics Software.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt auch in Oberhau-
sen allmählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäfti-
gung ein. Extreme Schwankungen, wie in den Jahren zu-
vor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Oberhausen wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobili-
entransaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 295 Mio. Euro verzeichnet. Wohnimmobili-
en nehmen mit durchschnittlich rund 54 % einen ver-
gleichsweise geringen Anteil ein. Nach sehr umsatzstar-
ken Jahren 2005 und 2006 ist der Umsatz zuletzt wieder
auf das Niveau des langjährigen Durchschnitts gefallen.
Die Zahl der Verkaufsfälle lag mit rund 1.340 Verträgen
unter dem langjährigen Durchschnitt von rund 1.660 Ver-
trägen. 

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Oberhau-
sen zuletzt auf 4,3 %.

Büromarkt

Auf dem Büromarkt wurden zuletzt Umsätze von etwa
15.000 qm erzielt. Das Marktgeschehen ist bedarfsorien-
tiert und daher wenig spekulativ ausgerichtet. Der Flä-
chenumsatz basiert vor allem auf der Vermietung kleinteili-
ger Büroflächen. Dies beruht einerseits auf einer schwä-
cheren Nachfrage, andererseits auf der z. T. schwierigen
Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemäßer Büroflächen inner-
halb eines sehr starken regionalen Wettbewerbs.

Mit einem Umsatz von zuletzt rund 15.000 qm in Oberhau-
sen ist der Anteil am gesamten Büroflächenumsatz der
Metropole Ruhr auf 3,2 % gesunken. Nach den großen
Städten Essen, Dortmund, Bochum und Duisburg zählt
Oberhausen damit mit erheblicher Differenz bereits zu den
kleineren und weniger bedeutsamen Büromärkten in der
Region.

10. Oberhausen
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Einzelhandel 

Oberhausen verfügt über rund 367.300 qm Verkaufsflä-
che. Davon entfallen allein rund 84.000 qm GLA auf das
prestigeträchtigste Shopping-Center der Region, das Cen-
trO, das in den nächsten Jahren um 30.000 qm GLA er-
weitert wird.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Oberhausen hat da-
ran einen Anteil von 6,5 %.

Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 10,50 Euro/
qm 25 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm (Duis-
burg). Das Spitzenmietniveau betrifft Bürozentren und ist
seit Jahren kontinuierlich rückläufig. In der City liegt das
Mietniveau deutlich darunter, verhält sich jedoch erheblich
stabiler. Hier werden ohne nennenswerte Verluste in den
vergangenen Jahren in der Spitze 8,50 Euro/qm erzielt.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren realisierten
bzw. in der Realisierung befindlichen Objekte mit Rele-
vanz für den Büromarkt sind in der Neuen Mitte Oberhau-
sen (z. B. Marina mit ca. 5.000 qm BGF) angesiedelt. Die
geplante Erweiterung der Neuen Mitte („Zukunftspark
O.VISION“) ist aufgrund der ungesicherten Finanzierung
unklar.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Oberhausen wer-
den aktuell Spitzenmieten von 42 Euro/qm erzielt, wobei
das Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich
sinkt. Das Mietniveau in Oberhausen liegt damit rund
77 % unter der Spitzenmiete von 185 Euro/qm in Dort-
mund. Dies zeigt, dass die Oberhausener City als Einzel-
handelsstandort eine relativ geringe regionale Bedeutung
innerhalb der Metropole Ruhr hat. Von Relevanz als Ein-
zelhandelsstandort in Oberhausen ist lediglich das CentrO
mit einer Fläche von etwa 84.000 qm GLA.

Die Wohnungsmieten in Oberhausen liegen im Neubaube-
reich (Erstbezug) mit 7,20 Euro/qm etwa 14 % unter dem
regionalen Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen
aufgerufen wird. Für Bestandswohnungen werden Mieten
von bis zu 6,50 Euro/qm aufgerufen. Im Vergleich dazu:
bei Wiedervermietungen werden die höchsten Mieten in
Bochum mit 7,40 Euro/qm erzielt. Oberhausen liegt etwa
12 % darunter.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, ist die Differenz zu den großen Städten Essen, Duis-
burg, Dortmund und Bochum vergleichsweise gering, so
dass Oberhausen durchaus zu den gefragten Wohnstand-
orten zählt.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Gelsenkirchen zählt mit ca. 265.000 Einwohnern zu den
zehn größten Städten in Nordrhein-Westfalen. Seit Mitte
der 90er Jahre verzeichnet Gelsenkirchen einen kontinu-
ierlichen Rückgang der Bevölkerung um mehr als -9 %.
Bis 2020 wird sich der Einwohnerverlust um ca. -11,0 %
fortsetzen.

Bis in die achtziger Jahre des 20. Jahrhunderts war Gel-
senkirchen stark von der Montanindustrie geprägt. Mit
dem bereits in den 60er Jahren einsetzenden Struktur-
wandel verlor dieser Industriezweig zunehmend an Be-
deutung. In der Folge gewannen in Gelsenkirchen der
Dienstleistungs-, der Technologie- und der Forschungsbe-
reich an Bedeutung. Entsprechend haben sich Institutio-
nen wie der Wissenschaftspark Rheinelbe, das Institut für
Arbeit und Technik, das Hygieneinstitut Ruhrgebiet, das
Institut für biologische und chemische Informatik und das
Fraunhofer-Institut für Solare Energiesysteme in Gelsen-
kirchen etabliert.

Gelsenkirchen weist aktuell rund 68.200 sozialversiche-
rungspflichtig (SVP-) Beschäftigte auf. Die Zahl der SVP-
Beschäftigten ist in den vergangenen Jahren deutlich zu-
rückgegangen. Diese Entwicklung dokumentiert den noch
anhaltenden Strukturwandel. Mittlerweile sind rund 75 %
der Beschäftigten im Dienstleistungssektor tätig.

Bürobeschäftigung

Gelsenkirchen zählt aktuell rund 23.800 sozialversiche-
rungspflichtige Bürobeschäftigte. Die größten Anteile an
Bürobeschäftigten können die allgemeinen Verwaltungs-
berufe im Produzierenden Gewerbe (z. B. Masterflex AG,
Küppersbusch Gruppe), im Bereich Gesundheit/Soziales
(z. B. Hygiene-Institut des Ruhrgebiets, Kliniken, Pflege-
dienste) sowie in der Öffentlichen Verwaltung (z. B. Fach-
hochschule für öffentliche Verwaltung) und im Handel (z.
B. Roller Möbel-Discount) verzeichnen. 

In den vergangenen fünf Jahren ist die SVP-Bürobeschäf-
tigung in Gelsenkirchen um ca. -860 Arbeitsplätze gesun-
ken, das entspricht einer Reduzierung um -3,5 %. Die
größte Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit mehr als -370 im
Produzierenden Gewerbe verloren gegangen. Weiterhin
verzeichneten die sog. Sonstige Bereiche, die keinem
Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen sind, einen Rück-
gang von -220 Büroarbeitsplätzen. Dies spiegelt die breit
gestreute und vom Wandel geprägte Wirtschaftsstruktur
von Gelsenkirchen wieder.

In den Bereichen Technologie, Medien und Telekommuni-
kation, z. B. mit der SBI Ruhr GmbH (IT-Services) und der
Tectum Group (Call Center) und Gesundheit/Soziales ist
ein Wachstum um insgesamt rund 260 Büroarbeitsplätze
eingetreten. 

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Gelsenkirchen,
wie auch in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem
allmählich eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung
ein. Extreme Schwankungen, vor allem in Form von Ver-
lusten, wie in den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu
verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Gelsenkirchen wurden seit Mitte der 90er Jahre Immo-
bilientransaktionen mit einem jährlichen Volumen von
durchschnittlich rund 346 Mio. Euro verzeichnet. Wohnim-
mobilien nehmen mit durchschnittlich rund 60 % einen ver-
gleichsweise hohen Anteil ein. Nach insgesamt relativ
gleichbleibenden Gesamtumsätzen lag der Umsatz zuletzt
leicht unterdurchschnittlich bei rund 343 Mio. Euro. Die
Zahl der Verkaufsfälle lag mit rund 1.550 Verträgen unter
dem langjährigen Durchschnitt von rund 1.700 Verträgen. 

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Gelsenkir-
chen zuletzt auf 5,3 %.

Büromarkt

Auf dem Büromarkt wurden zuletzt Umsätze von etwa
10.000 qm erzielt und das Vorjahresergebnis deutlich
übertroffen. Die Flächenumsätze in Gelsenkirchen zeigen
damit nach zwischenzeitlich sehr schwachen Jahren er-
neut einen Aufwärtstrend. 

Mit rund 4.600 qm entfällt jedoch ein erheblicher Anteil des
getätigten Umsatzes auf den Neubau des Polizeigebäu-
des am Wildenbruchplatz (Eigennutzung). Im Übrigen ba-
siert der Flächenumsatz - wie auch in schwachen Jahren
zuvor - vor allem auf der Vermietung kleinteiliger Büroflä-
chen. Dies beruht einerseits auf einer schwächeren Nach-
frage, andererseits auf der z. T. schwierigen Vermietbar-
keit nicht mehr zeitgemäßer Büroflächen innerhalb eines
sehr starken regionalen Wettbewerbs.

11. Gelsenkirchen
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Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichen die Flächenumsätze in
Gelsenkirchen einen Anteil von lediglich 2,1 %. Damit
zählt Gelsenkirchen zu den kleineren und weniger bedeut-
samen Büromärkten in der Region.

Einzelhandel 

Gelsenkirchen verfügt über 384.800 qm Verkaufsfläche.
Davon entfallen 12.000 qm GLA auf das Bahnhofs-Center,
7.000 qm Verkaufsfläche auf das WEKA-Karree und wei-
tere 17.800 qm Verkaufsfläche auf das Fachmarktzentrum
Dahlbusch.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Gelsenkirchen hat
daran einen Anteil von 6,8 %. Im Vergleich zur Nachbar-
stadt Oberhausen hat Gelsenkirchen damit einen wesent-
lich höheren Anteil innerstädtischer Einzelhandelsflächen
aufzuweisen.

Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 8,50 Euro/
qm etwa 38 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 90er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen, ver-
laufen seither aber mit geringen Schwankungen auf anhal-
tend niedrigem Niveau.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren realisierten
Objekte mit Relevanz für den Büromarkt sind im Nord-
sternpark und im Wissenschaftspark (z. B. Innova-Haus)
angesiedelt. Planungen konzentrieren sich aktuell auf den
Gewerbe- und Landschaftspark Nordstern in Gelsenkir-
chen-Horst und den Umbau des Hans-Sachs-Hauses in
der Altstadt.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Gelsenkirchen
werden aktuell Spitzenmieten von 62 Euro/qm erzielt, wo-
bei das Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich
leicht sinkt. Das Mietniveau in Gelsenkirchen liegt damit
etwa 66 % unter der Spitzenmiete von 185 Euro/qm (Dort-
mund). Dies zeigt, dass die Gelsenkirchener City als Ein-
zelhandelsstandort eine relativ geringe regionale Bedeu-
tung innerhalb der Metropole Ruhr hat.

Die Wohnungsmieten in Gelsenkirchen liegen im Neubau-
bereich (Erstbezug) mit 6,70 Euro/qm etwa 20 % unter
dem regionalen Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in
Essen aufgerufen wird. Für Bestandswohnungen werden
in Gelsenkirchen Mieten von bis zu 5,00 Euro/qm aufgeru-
fen. Bei Wiedervermietungen liegt Gelsenkirchen damit
immerhin 32 % unter der höchsten Bestandsmiete der Me-
tropole Ruhr von 7,40 Euro/qm (Bochum).

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, ist die Differenz zu den großen Städten Essen, Duis-
burg, Dortmund und Bochum vergleichsweise groß – und
im Bestandswohnen gegenüber dem Vorjahr sogar weiter
angewachsen, so dass Gelsenkirchen bereits zu den we-
niger gefragten Wohnstandorten zählt.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Die Stadt Recklinghausen gehört mit knapp 120.500 Ein-
wohnern zu den Mittelzentren in der Metropole Ruhr. Seit
Mitte der 90er Jahre verzeichnet Recklinghausen einen
Einwohnerrückgang um -5,3 %. Bis 2020 wird sich der
Einwohnerverlust um rund -7,2 % fortsetzen.

Die Wirtschaftsstruktur in Recklinghausen kennzeichnet
sich durch erhebliche Vielfalt und einen Branchenmix aus
Elektrotechnik, Baugewerbe, Handel, Kredit- und Versi-
cherungs- sowie Gesundheitswesen. Die seit Anfang der
90er Jahre deutlich rückläufige Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig (SVP-) Beschäftigten spiegelt den noch an-
haltenden Strukturwandel wieder. Mit rund 25 % stellt das
Verarbeitende Gewerbe den größten Beschäftigungsbe-
reich, allerdings nimmt der Anteil der Beschäftigten im
Dienstleistungsbereich deutlich zu. Hier sind Erziehung/
Gesundheit sowie Handel die Kernbereiche.

Transaktionsvolumen

In Recklinghausen wurden seit Mitte der 90er Jahre Immo-
bilientransaktionen mit einem jährlichen Volumen von
durchschnittlich rund 193 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil
des Teilmarktes Wohnen erreicht mit durchschnittlich 104
Mio. Euro einen Anteil von rund 54 %.
Zuletzt wurde ein Gesamtumsatz von rund 208 Mio. Euro
erzielt. Im Teilmarkt Wohnen lag der Umsatz bei rund
120,3 Mio. Euro. Gegenüber dem Vorjahr fiel der Gesamt-
umsatz zwar deutlich geringer aus, gleichzeitig konnte der
Anteil der Wohnimmobilien auf 58 % gesteigert werden. 
Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Reckling-
hausen zuletzt auf 3,2 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Recklinghausen lag zuletzt bei
etwa 4.000 qm. Die Flächenumsätze in Recklinghausen
sind seit Ende der 90er Jahre kontinuierlich rückläufig
bzw. stagnieren auf niedrigem Niveau. Insbesondere nach
einem kurzen Zwischenhoch sind deutlich geringere Ver-
mietungen von Büroflächen feststellbar, die zudem vor al-
lem kleinteilige Büroflächen betreffen. Dies beruht einer-
seits auf einer schwächeren Nachfrage, andererseits auf
der z. T. schwierigen Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemä-
ßer und häufig sehr kleinteiliger Büroflächen innerhalb ei-
nes sehr starken regionalen Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichen die Flächenumsätze in

Recklinghausen einen Anteil von lediglich 0,9 %. Damit
zählt Recklinghausen zu den kleinsten Büromärkten in der
Region.

Einzelhandel 

Recklinghausen verfügt über 254.600 qm Verkaufsfläche,
durch den Bau von Trends ist die Verkaufsläche um
25.000 qm gestiegen. Es entfallen rund 20.400 qm GLA
auf das Löhrhof-Center in der Recklinghauser City, das
nach einem Neubau 38.600 qm GLA umfassen wird.
Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Recklinghausen hat
daran einen Anteil von lediglich 4,0 %.

Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 7,50 Euro/
qm etwa 46 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 90er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen, je-
doch nach 2000 in gleichem Maße gesunken.

Nennenswerte Fertigstellungen von Büroobjekten in Reck-
linghausen waren in den vergangenen Jahren nicht zu
verzeichnen. Dies ist ebenso wie das rückläufige Mietni-
veau ein Indiz für die geringe Bedeutung von Recklinghau-
sen als Bürostandort.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Recklinghausen
werden aktuell Spitzenmieten von lediglich 45 Euro/qm er-
zielt, wobei das Mietniveau seit Beginn der 90er Jahre
kontinuierlich gesunken ist und sich zuletzt etwas stabili-
siert hat. Mit einer Spitzenmiete, die etwa 76 % unter dem
höchsten, in der Metropole Ruhr erzielbaren Mietniveau
von 185 Euro/qm (Dortmund) liegt, wird deutlich, dass die
Recklinghausener City als Einzelhandelsstandort eine
sehr geringe regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Recklinghausen liegen im Neu-
baubereich (Erstbezug) mit 6,50 Euro/qm etwa 23 % unter
dem regionalen Spitzenniveau von 8,50 Euro/qm in Es-
sen. Für Bestandswohnungen werden in Recklinghausen
Mieten von bis zu 5,80 Euro/qm aufgerufen. Hier liegt
Recklinghausen etwa 20 % unter der mit 7,40 Euro/qm
(Bochum) höchsten Spitzenmiete in der Region.

Die Spanne zwischen Neubau- und Bestandsmieten ist in
den vergangenen Jahren deutlich geschrumpft, was auf
einer seit 2001 relativ stabilen Mietentwicklung im Be-
standsbereich bei gleichzeitig rückläufigen Neubaumieten
beruht.

12. Recklinghausen
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in Teileigentum; Wohnen = bebaute Wohngrundstücke sowie Eigentumswoh-
nungen in Teileigentum
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Wirtschaft und Beschäftigung

Herne gehört mit rund 168.500 Einwohnern zu den Mittel-
zentren in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der 90er Jahre
verzeichnet Herne einen kontinuierlichen, aber vergleichs-
weise mäßigen Rückgang der Bevölkerung um -6,4 %. Bis
2020 wird sich der Einwohnerverlust um -7,3 % fortsetzen.

Die Wirtschaftsstruktur in Herne ist traditionell vom Berg-
bau und der chemischen Industrie geprägt. Der Sitz der
Hauptverwaltung der Deutschen Steinkohle AG dokumen-
tiert den noch immer hohen Stellenwert des Bergbaus im
Wirtschaftsgefüge. Dennoch wandelt sich auch Herne zu
einer stärker dienstleistungsorientierten Wirtschaft. Herne
hat aktuell rund 44.600 sozialversicherungspflichtig (SVP-)
Beschäftigte. Bereits rund 70 % der SVP-Beschäftigten
sind im Dienstleistungssektor tätig und vor allem in den
Bereichen Gesundheit/Erziehung, unternehmensbezoge-
ne Dienstleistungen sowie Handel. Im Bereich des Verar-
beitenden Gewerbes bilden die Branchen Maschinenbau,
Logistik, Engineering und Recycling die Schwerpunkte. 

Bürobeschäftigung

Herne zählt aktuell rund 16.000 sozialversicherungspflich-
tige Bürobeschäftigte. Die größten Anteile an Bürobe-
schäftigten haben Beratungsunternehmen (z. B. Donald-
sons Deutschland GmbH), allgemeine Verwaltungsberufe
im Produzierenden Gewerbe (z. B. Deutsche Steinkohle
AG, Evonik Degussa GmbH, Sasol Germany GmbH), der
Bereich Gesundheit/Soziales (v. a. Kliniken und Pflege-
dienste) und als Sonstige klassifizierte Unternehmen. Als
Sonstige werden durch die BfA all jene Bürobeschäftigten
gelistet, die keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuord-
nen sind, wie z. B. der bundesweit größte Busreiseveran-
stalter Anton Graf GmbH Reisen & Spedition.

In den vergangenen fünf Jahren ist die SVP-Bürobeschäf-
tigung in Herne um ca. -2.200 Büroarbeitsplätze gesun-
ken, das entspricht einer Reduzierung um -12 %. Die
größte Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit -1.980 im Produ-
zierenden Gewerbe verloren gegangen. Weiterhin ver-
zeichneten v. a. Beratungsunternehmen (Unternehmens-
beratungen, Rechtsanwälte, Steuerprüfungsgesellschaf-
ten, Marketing- und Medienberatungen) einen Rückgang
von Büroarbeitsplätzen.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Herne, wie auch
in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem allmählich
eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein. Extreme
Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten, wie in
den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Herne wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 243 Mio. Euro verzeichnet. Der Teilmarkt
der Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich rund 171
Mio. Euro und einem Anteil von rund 70 % einen deutli-
chen Schwerpunkt. 

Zuletzt lag der Umsatz von rund 286 Mio. Euro erneut ein
überdurchschnittliches Ergebnis. Im Teilmarkt Wohnen lag
der Umsatz bei 181 Mio. Euro. Der Anteil der Wohnimmo-
bilien lag wie bereits im Vorjahr bei unterdurchschnittlichen
rund 64 %.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr sank der Anteil von Herne ge-
ringfügig auf 4,4 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Herne lag zuletzt bei etwa
4.500 qm. Die Flächenumsätze in Herne bewegen sich
seit Mitte der 90er Jahre und insbesondere seit 2003 auf
anhaltend niedrigem Niveau. Dies beruht einerseits auf ei-
ner schwächeren Nachfrage, andererseits auf der z. T.
schwierigen Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemäßer und
häufig sehr kleinteiliger Büroflächen innerhalb eines sehr
starken regionalen Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichen die Flächenumsätze in
Herne einen Anteil von lediglich 1 %. Damit zählt Herne zu
den kleineren und weniger bedeutsamen Büromärkten in
der Region.

Einzelhandel 

Herne verfügt über 200.000 qm Verkaufsfläche. Davon
entfallen allein rund 11.500 qm GLA auf das City-Center in
der Herner Innenstadt. Mit der Fertigstellung des geplan-
ten Fachmarktzentrums Stadttor-Center wird sich die Ver-
kaufsfläche um 7.900 qm erhöhen.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Herne hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 1,8 %.

13. Herne
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Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 8,00 Euro/
qm etwa 43 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Das langjährig (entgegen dem allgemeinen
Trend) stabile Mietniveau in Herne zeigt derzeit erstmals
einen Einbruch in der Mietentwicklung. Zwar profitierte
Herne bislang erheblich von der Nähe zu Bochum, die
jüngsten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, vom No-
kia-Rückzug aus Bochum bis hin zur aktuellen Finanzkri-
se, bewirken eine negative Mietentwicklung nunmehr auch
in Herne.

Nennenswerte Fertigstellungen von Büroobjekten in Herne
waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeichnen. In
2009 ist jedoch mit der Fertigstellung des Stadttor-Centers
zu rechnen, wo u. a. etwa 1.900 qm Bürofläche (Netto-
Nutzfläche) errichtet werden.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Herne werden
aktuell Spitzenmieten von lediglich 31 Euro/qm erzielt, wo-
bei das Mietniveau seit Beginn der 90er Jahre kontinuier-
lich gesunken ist. Mit einer Spitzenmiete, die 83 % unter
dem höchsten in der Metropole Ruhr erzielbaren Mietni-
veau von 185 Euro/qm (Dortmund) liegt, wird deutlich,
dass Herne als Einzelhandelsstandort geringe regionale
Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Herne liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 6 Euro/qm fast 30 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen aufgerufen
wird. Für Bestandswohnungen werden in Herne Mieten
von bis zu 5,50 Euro/qm gezahlt. Hier liegt Herne etwa
26 % unter der mit 7,40 Euro/qm (Bochum) höchsten Spit-
zenmiete in der Region.

Die Spanne zwischen Neubau- und Bestandsmieten ist
deutlich geschrumpft, was auf einer relativ stabilen Miet-
entwicklung im Bestandsbereich bei gleichzeitig rückläufi-
gen Neubaumieten beruht. Die deutliche Distanz, vor al-
lem zu den benachbarten Großstädten, verdeutlicht die
geringe Attraktivität von Herne als Wohnstandort.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Witten zählt mit rund 99.600 Einwohner zu den Mittelzen-
tren in der Metropole Ruhr und ist eine Große kreisange-
hörige Stadt des Ennepe-Ruhr-Kreises. Seit Mitte der 90er
Jahre verzeichnete Witten einen kontinuierlichen, aber
vergleichsweise mäßigen Einwohnerrückgang um 4,9 %.

Die Wirtschaftsstruktur in Witten ist geprägt von Stahlin-
dustrie, Maschinenbau und chemischer Industrie. In den
1970er Jahren wurde eine Entwicklung als Standort für die
Elektronikindustrie forciert. Der subventionierten Ansied-
lung eines Siemens-Werkes folgten jedoch nicht die ge-
wünschten Standorteffekte. Aktuell prägen im Produzie-
renden Sektor Unternehmen wie Bosch Rexroth AG, Deut-
sche Edelstahlwerke GmbH und Pilkington Automotive
den Standort Witten. Im Dienstleistungssektor zählt die
Ostermann GmbH zu den wichtigsten Arbeitgebern in Wit-
ten. Zudem ist die Stadt Sitz der Universität Witten/Herd-
ecke. Witten zählt aktuell rund 28.100 sozialversiche-
rungspflichtig (SVP-) Beschäftigte. 

Transaktionsvolumen

In Witten wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 124 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht mit durch-
schnittlich 88 Mio. Euro rund 70 %.

Zuletzt wurden ein Rekordumsatzvolumen von 200,3 Mio.
Euro erreicht. Die Umsätze bei Wohnungsverkäufen er-
reichten mit 118,3 Mio. Euro ebenfalls Spitzenniveau. An-
gesichts des derart stark gesteigerten Gesamtvolumens
lag der Anteil des Teilmarktes Wohnen jedoch lediglich bei
59 %.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Witten ge-
ringfügig auf 3,1 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Witten lag zuletzt bei etwa
4.000 qm. Die Flächenumsätze in Witten bewegen sich im
gesamten Betrachtungszeitraum auf anhaltend niedrigem
Niveau. Dies beruht einerseits auf einer schwächeren
Nachfrage, andererseits auf der z. T. schwierigen Vermiet-
barkeit nicht mehr zeitgemäßer und häufig sehr kleinteili-
ger Büroflächen innerhalb eines sehr starken regionalen
Wettbewerbs.

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichen die Flächenumsätze in
Witten einen Anteil von lediglich 0,9 %. Damit zählt Witten
zu den kleinsten und weniger bedeutsamen Büromärkten
in der Region.

Einzelhandel 

Witten verfügt über 175.000 qm Verkaufsfläche. Davon
entfallen rund 16.000 qm GLA auf die Stadtgalerie in der
Wittener City.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Witten hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 3,1 %.

Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 6,00 Euro/
qm etwa 57 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 90er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
seither jedoch anhaltend gesunken und verharren seit
2006 auf niedrigem Niveau.

Nennenswerte Fertigstellungen von Büroobjekten in Wit-
ten waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeich-
nen. Dies ist ebenso wie das rückläufige Mietniveau ein
deutliches Indiz für die geringe Bedeutung von Witten als
Bürostandort.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Witten werden
aktuell Spitzenmieten von lediglich 33 Euro/qm erzielt, wo-
bei das Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich
leicht gesunken ist. Das Mietniveau in Witten liegt damit
fast 82 % unter der Spitzenmiete von 185 Euro/qm (Dort-
mund). Dies zeigt, dass Witten als Einzelhandelsstandort
keine regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Witten liegen vor allem im Neu-
baubereich (Erstbezug) mit 6,60 Euro/qm etwa 22 % unter
dem regionalen Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in
Essen aufgerufen wird. Für Bestandswohnungen werden
in Witten Mieten von bis zu 5,60 Euro/qm erzielt. Bei Be-
standswohnungen liegt Witten damit etwa 24 % unter dem
höchsten Mietniveau, das mit 7,40 Euro/qm in Bochum
aufgerufen wird.

In beiden Marktsegmenten konnte das kurze Anziehen der
Mieten nicht stabilisiert bzw. fortgesetzt werden, so dass
das Mietniveau in zuletzt wieder leicht absank.

14. Witten
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Gesamt = bebaute und unbebaute Grundstücke sowie Eigentumswohnungen
in Teileigentum; Wohnen = bebaute Wohngrundstücke sowie Eigentumswoh-
nungen in Teileigentum
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Wirtschaft und Beschäftigung

Bottrop gehört mit rund 119.000 Einwohnern zu den Mittel-
zentren in der Metropole Ruhr. Die Einwohnerentwicklung
verlief seit Mitte der 90er Jahre relativ stabil, die Stadt ver-
lor bislang lediglich 1,7 % ihrer Einwohner. Bis 2020 wird
sich der leichte Einwohnerrückgang um rund -5,4 % fort-
setzen.

Der Wirtschaftsstandort Bottrop wird von einer vielfältigen
Branchenstruktur mit vorwiegend mittelständischen Unter-
nehmen geprägt. Zu den wichtigsten Branchen gehören
die Verpackungsindustrie, Recycling, Logistik, das Ver-
lagswesen, Automotive, der Landschafts- und Gartenbau
und die Lebensmittelherstellung. Seit Beginn der 90er
Jahre setzt Bottrop mit dem Filmpark im Stadtteil Kirchhel-
len zunehmend auf die Freizeitindustrie. Die Zahl der sozi-
alversicherungspflichtige (SVP-) Beschäftigten zeigt seit
Anfang der 90er Jahre eine insgesamt konstante Entwick-
lung. Etwa ein Drittel der Beschäftigten sind im industriel-
len Bereich tätig. Der Dienstleistungssektor hat in den Be-
reichen Erziehung/Gesundheit sowie Handel seine
Schwerpunkte.

Bürobeschäftigung

Bottrop zählt aktuell rund 10.300 sozialversicherungs-
pflichtige Bürobeschäftigte. Die größten Anteile an Büro-
beschäftigten sind noch immer in Bereichen, die keinem
Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen sind, zu verzeich-
nen. Daneben zählen die allgemeinen Verwaltungsberufe
im Produzierenden Gewerbe (z. B. Deutsche Steinkohle
AG mit dem Bergwerk Prosper-Haniel, Brabus GmbH,
Nadler Feinkost GmbH), im Sektor Gesundheit/Soziales
(v. a. Kliniken und Pflegedienste) sowie in Beratungsunter-
nehmen die größte Zahl an Bürobeschäftigten.

In den vergangenen fünf Jahren ist die SVP-Bürobeschäf-
tigung in Bottrop um ca. +840 Büroarbeitsplätze gestie-
gen, das entspricht einem Zuwachs von +8,9 %. Im Be-
reich "Sonstige" sind rund 170 Büroarbeitsplätze verloren
gegangen, weitere Verluste sind vor allem im Produzieren-
den Gewerbe zu beobachten. Deutliche Zugewinne von
Bürobeschäftigten v. a. in Beratungsunternehmen mit ca.
+660 Büroarbeitsplätzen, aber auch im Dienstleistungs-
und Technologie-, Medien- und Telekommunikationsbe-
reich haben die Verluste aus den eher traditionellen Berei-
chen kompensiert. 

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Bottrop, wie auch
in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem allmählich
eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein. Extreme
Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten, wie in
den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Bottrop wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 170 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 124 Mio. Euro
und einem Anteil 73 % einen deutlichen Schwerpunkt. 

Zuletzt wurde ein Gesamtumsatz von 178 Mio. Euro er-
zielt. Die Zahl der Verkaufsfälle war erneut leicht rückläufig
und erreichte einen vorläufigen Tiefpunkt von 813 Verträ-
gen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Bottrop
geringfügig auf 2,8 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Bottrop lag zuletzt bei etwa
4.500 qm und verharrt auf anhaltend niedrigem Niveau.
Dies beruht einerseits auf einer schwächeren Nachfrage,
andererseits auf der z. T. schwierigen Vermietbarkeit nicht
mehr zeitgemäßer und häufig sehr kleinteiliger Büroflä-
chen innerhalb eines sehr starken regionalen Wettbe-
werbs. 

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichen die Flächenumsätze in
Bottrop einen Anteil von lediglich 1,0 %. Damit zählt Bot-
trop zu den kleineren und weniger bedeutsamen Büro-
märkten in der Region.

Einzelhandel 

Bottrop verfügt über 183.700 qm Verkaufsfläche. Mit Fer-
tigstellung des Fachmarktzentrums am Berliner Platz
steigt der Bestand um 6.000 qm Verkaufsfläche mehr als
im Vorjahr.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Bottrop hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 3,1 %.

15. Bottrop
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Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 9 Euro/qm
etwa 36 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 90er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen, ha-
ben sich jedoch seit Ende der 90er Jahre relativ stabil und
ohne Schwankungen entwickelt.

Das wichtigste derzeit in der Realisierung befindliche Vor-
haben mit Relevanz für den Büromarkt ist die Neubebau-
ung des Berliner Platzes mit u. a. rund 6.000 qm Büroflä-
che (BGF). Die Fertigstellung ist für 2009 geplant. Des
Weiteren befinden sich der Energie- und Technologiepark
Welheimer Mark und der Dienstleistungspark A 52 in der
Planungs- bzw. Ideenphase

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Bottrop werden
aktuell Spitzenmieten von lediglich 41 Euro/qm erzielt. Ins-
gesamt ist ein leichter und kontinuierlicher Rückgang der
Spitzenmieten zu verzeichnen. Das Niveau in Bottrop liegt
damit rund 78 % unter der Spitzenmiete von 185 Euro/qm
(Dortmund). Dies zeigt, dass die Bottroper City als Einzel-
handelsstandort nur lokale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Bottrop liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 7 Euro/qm etwa 18 % unter dem regiona-
len Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen aufge-
rufen wird. Für Bestandswohnungen werden in Bottrop
Mieten von bis zu 6,40 Euro/qm bezahlt. Bottrop liegt da-
mit rund 14 % unter der mit 7,40 Euro/qm (Bochum)
höchsten Bestandsmiete, die in der Metropole Ruhr aufge-
rufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, ist die Differenz zu den Mieten in den großen Städ-
ten Essen, Duisburg, Dortmund und Bochum vergleichs-
weise gering, so dass Bottrop durchaus zu den gefragten
Wohnstandorten zählt. 
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Wirtschaft und Beschäftigung

Moers zählt mit 107.200 Einwohnern zu den Mittelzentren
in der Metropole Ruhr und ist eine Große kreisangehörige
Stadt des Kreises Wesel. Die Einwohnerentwicklung ver-
läuft in Moers seit Mitte der 90er Jahre sehr stabil und
ohne die in der Region typischen Verluste.

Die Wirtschaftsstruktur in Moers war traditionell stark vom
Bergbau geprägt. Nach der Schließung der letzten Zeche
2001 ist lediglich das Bergamt Moers als Verwaltungsstel-
le der Landesregierung verblieben. Der Rückzug des
Bergbaus hatte eine Neustrukturierung des Wirtschafts-
standortes Moers zur Folge. Gegenwärtig prägen vor al-
lem mittelständische Unternehmen (z. B. Onken, Dr. Oet-
ker) mit jeweils weniger als 500 Beschäftigten den Stand-
ort. Moers zählt aktuell rund 28.400 sozialversicherungs-
pflichtig (SVP-) Beschäftigte. 

Transaktionsvolumen

In Moers wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 172 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien bildet mit durchschnittlich 118 Mio. Euro
und einem Anteil von 69 % einen deutlichen Schwerpunkt. 

Zuletzt wurde ein unterdurchschnittlicher Gesamtumsatz
von 145,1 Mio. Euro erzielt. Die Zahl der Verkaufsfälle ist
mit 842 Verträgen ebenfalls unterdurchschnittlich.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr stieg der Anteil von Moers ge-
ringfügig auf +2,3 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Moers umfasste wie auch im
Vorjahr etwa 3.500 qm. Die Flächenumsätze in Moers sind
seit Jahren kontinuierlich rückläufig und bewegen sich auf
niedrigem Niveau. Dies beruht einerseits auf einer schwä-
cheren Nachfrage, andererseits auf der z. T. schwierigen
Vermietbarkeit nicht mehr zeitgemäßer und häufig sehr
kleinteiliger Büroflächen innerhalb eines sehr starken regi-
onalen Wettbewerbs. 

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von 467.300 qm erreichten die Flächenumsätze in
Moers einen Anteil von lediglich 0,7 %. Damit zählt Moers
zu den kleinsten und am wenigsten bedeutsamen Büro-
märkten in der Region.

Einzelhandel 

Moers verfügt über 181.200 qm Verkaufsfläche. Mit dem
geplanten Shopping-Center Moers Arcaden am Königli-
chen Hof werden voraussichtlich weitere 18.000 qm GLA
entstehen.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Moers hat daran ei-
nen Anteil von lediglich 3,2 %.

Mieten in den Immobilienteilmärkten

Nach rückläufiger Mietentwicklung vor allem seit Ende der
90er Jahre ist in den derzeit eine Erholung der Büromieten
zu verzeichnen. Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen
mit 8,50 Euro/qm etwa 39 % unter der Spitzenmiete von
14 Euro/qm (Duisburg).

Nennenswerte Fertigstellungen von Büroobjekten in Mo-
ers waren in den vergangenen Jahren nicht zu verzeich-
nen.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Moers werden
aktuell Spitzenmieten von lediglich 45 Euro/qm erzielt, wo-
bei sich das Mietniveau derzeit in einer Erholungsphase
befindet und leicht ansteigt. Mit einer Spitzenmiete, die
76 % unter dem höchsten Mietniveau von 185 Euro/qm
(Dortmund) liegt, wird jedoch deutlich, dass Moers als Ein-
zelhandelsstandort keine regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Moers liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 7,30 Euro/qm etwa 14 % unter dem regio-
nalen Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen auf-
gerufen wird. Für Bestandswohnungen werden in Moers
Mieten von bis zu 6,00 Euro/qm aufgerufen. Moers liegt
damit rund 19 % unter der mit 7,40 Euro/qm (Bochum)
höchsten Bestandsmiete, die in der Metropole Ruhr aufge-
rufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, ist die Differenz zu den Mieten in den großen Städ-
ten Essen, Duisburg, Dortmund und Bochum sehr gering,
so dass Moers trotz zuletzt leicht rückläufiger Mieten
durchaus zu den gefragten Wohnstandorten zählt. 

16. Moers
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Wirtschaft und Beschäftigung

Hagen gehört mit ca. 197.000 Einwohnern zu den Mittel-
zentren in der Metropole Ruhr. Seit Mitte der 90er Jahre
verzeichnet Hagen einen kontinuierlichen Bevölkerungs-
rückgang um -7,2 %. Bis 2020 wird ein weiterer Rückgang
der Einwohnerzahl um -10,2 % prognostiziert.

Die Wirtschaftsstruktur in Hagen war traditionell von der
Schwerindustrie geprägt. Heute sind klein- und mittelstän-
dische Industriebetriebe aus der Metallverarbeitung, der
Elektroindustrie, des Maschinen- und Fahrzeugbaus für
den Standort bestimmend. Mit der FernUniversität in Ha-
gen, der FH Südwestfalen und der FH für öffentliche Ver-
waltung bietet zudem der Bereich Forschung/Lehre ein
wichtiges Beschäftigungspotenzial. Hagen zählt aktuell
rund 65.000 sozialversicherungspflichtige (SVP-) Beschäf-
tigte. Seit Anfang der 90er Jahre ist ein deutlicher Be-
schäftigungsverlust eingetreten. Zunehmende Bedeutung
gewinnt der Dienstleistungssektor, wo mittlerweile rund
65 % der Beschäftigten tätig sind.

Bürobeschäftigung

Hagen zählt aktuell ca. 22.200 sozialversicherungspflichti-
ge Bürobeschäftigte. Die größten Anteile an Bürobeschäf-
tigten können die allgemeinen Verwaltungsberufe im Pro-
duzierenden Gewerbe (z. B. Brandt Zwieback-Schokola-
den GmbH, Funcke & Hueck), in der Öffentlichen Verwal-
tung (Bezirksregierung Arnsberg, vormals Staatliches Um-
weltamt), im Bereich Gesundheit/Soziales (v. a. Kliniken,
Pflegedienste) sowie im Handel (z. B. Douglas Holding
AG, NORDWEST Handel AG) verzeichnen. 

In den vergangenen fünf Jahren ist die SVP-Bürobeschäf-
tigung in Hagen um ca.  -350 Büroarbeitsplätze gesunken,
das entspricht einer Reduzierung um -1,6 %. Die größte
Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit mehr als -130 in Berei-
chen, die keinem Wirtschaftszweig eindeutig zuzuordnen
sind, verloren gegangen. Dies spiegelt die breit gestreute
und vom Wandel geprägte Wirtschaftsstruktur von Hagen
wieder. Weiterhin verzeichneten v. a. die Bereiche Erzie-
hung/Bildung, Technologie/Medien und die Finanz- und
Versicherungswirtschaft einen Rückgang von insgesamt -
280 Büroarbeitsplätzen. Demgegenüber ist in den Berei-
chen Gesundheit/Soziales, der Öffentlichen Verwaltung,
den unternehmensbezogenen Dienstleistungen sowie im
Produzierenden Gewerbe ein Zuwachs von ca. +840 Bü-
robeschäftigte eingetreten.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Hagen, wie auch
in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem allmählich
eine Stabilisierung der Bürobeschäftigung ein. Extreme

Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten, wie in
den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Hagen wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 249 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht mit durch-
schnittlich 141 Mio. Euro rund 57 %.

Zuletzt wurde mit einem Gesamtumsatz von 297,3 Mio.
Euro der bislang höchste Umsatz überhaupt erzielt. Bei
Verkäufen von Wohnimmobilien wurden 165,7 Mio. Euro
umgesetzt. Die Zahl der Verkaufsfälle war zuletzt weitge-
hend stabil und erreichte zuletzt leicht unterdurchschnittli-
che 1.189 Verträge.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr und rund 300 Mio. Euro in Ha-
gen stieg der Anteil von Hagen geringfügig auf 4,6 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Hagen lag zuletzt bei etwa
9.000 qm. Die Flächenumsätze in Hagen erreichen ein
insgesamt niedriges Niveau, das in den vergangen Jahren
nahezu kontinuierlich weiter rückläufig war. Dies beruht ei-
nerseits auf einer schwächeren Nachfrage, andererseits
auf der z. T. schwierigen Vermietbarkeit nicht mehr zeitge-
mäßer und häufig sehr kleinteiliger Büroflächen innerhalb
eines sehr starken regionalen Wettbewerbs. 

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von zuletzt 467.300 qm erreichen die Flächenumsät-
ze in Hagen lediglich einen Anteil von 1,9 %. Damit zählt
Hagen zu den kleineren und weniger bedeutsamen Büro-
märkten in der Region.

Einzelhandel 

Hagen verfügt über 332.000 qm Verkaufsfläche. Davon
entfallen allein 27.300 qm GLA auf die Volme-Galerie in
der Hagener City.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Hagen hat daran ei-
nen Anteil von 5,8 %.

17. Hagen
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Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 10,00 Euro/
qm etwa 29 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Entgegen dem allgemeinen Trend sind in Ha-
gen seit Ende der 90er Jahre z. T. deutlich steigende Bü-
romieten zu verzeichnen, wenngleich die Mietentwicklung
zuletzt stagnierte.

Die wichtigsten, in den vergangenen Jahren fertig gestell-
ten Objekte mit Relevanz für den Büromarkt sind das
Graf-von-Galen-Carré/Rathaus II und die Volme-Galerie.
Zudem wurde 2008 der Umbau des Blauen Hauses been-
det und das Haus unter seinem neuen Namen Mirador
wieder eröffnet.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Hagen werden
aktuell Spitzenmieten von 60 Euro/qm erzielt, wobei das
Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich gesun-
ken ist. Mit einer Spitzenmiete, die 68 % unter dem höchs-
ten Mietniveau von 185 Euro/qm (Dortmund) liegt, wird
deutlich, dass Hagen als Einzelhandelsstandort nur eine
geringe regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Hagen liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 6,40 Euro/qm 25 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen aufgerufen
wird. Für Bestandswohnungen werden in Hagen Mieten
von bis zu 5,50 Euro/qm aufgerufen. Hagen liegt damit
26 % unter der mit 7,40 Euro/qm (Bochum) höchsten Be-
standsmiete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, verdeutlicht die relativ geringe Differenz zu den Mie-
ten in den großen Städten Essen, Duisburg, Dortmund
und Bochum vor allem im Neubaubereich die Attraktivität
des Wohnstandortes.
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Wirtschaft und Beschäftigung

Die kreisfreie Stadt Hamm zählt mit derzeit rund 181.000
Einwohnern zu den Mittelzentren in der Metropole Ruhr.
Die Einwohnerentwicklung verläuft in Hamm seit Mitte der
90er Jahre sehr stabil und ohne die in der Region typi-
schen Verluste. Bis 2020 werden jedoch auch in Hamm
geringfügige Einwohnerverluste um -2,8 % prognostiziert.

Die Wirtschaftsstruktur wird traditionell vom Bergbau und
der Stahlindustrie geprägt, ist jedoch infolge des Struktur-
wandels, z. B. um chemischen Industriebereiche, Autozu-
lieferer und Logistiker (Plus, Edeka, Trinkgut), gewachsen.
Mit Arbeitsgruppen wie LogSite, der Logistikinitiative Östli-
ches Ruhrgebiet und der Bildungskooperation für die
Fachrichtung Logistik (Friedrich-List-Berufskolleg) zeigt
sich Hamm bestrebt, den Logistikstandort weiter aufzu-
werten. Zudem hat die öffentliche Hand (Oberlandesge-
richt Hamm, Rechtsanwalts- und Notarkammer für den
Oberlandesgerichtsbezirk Hamm) einen erheblichen Stel-
lenwert in Hamm.

Nach einem deutlichen Anstieg Anfang der 90er Jahre ist
die Zahl der SVP-Beschäftigten seither leicht rückläufig.
Aktuell zählt Hamm rund 49.000 sozialversicherungspflich-
tige (SVP-) Beschäftigte, von denen mittlerweile rund
75 % im Dienstleistungssektor tätig sind.

Bürobeschäftigung

Hamm zählt aktuell rund 16.900 sozialversicherungspflich-
tige Bürobeschäftigte. Die größten Anteile an Bürobe-
schäftigten können die allgemeinen Verwaltungsberufe im
Produzierenden Gewerbe (z. B. Hella KG, Hesse GmbH,
Brökelmann Oelmühle GmbH), im Bereich Gesundheit/So-
ziales (v. a. Kliniken, Pflegedienste) und in der öffentlichen
Verwaltung (v. a. Oberlandesgericht Hamm) verzeichnen. 

In den vergangenen fünf Jahren ist die SVP-Bürobeschäf-
tigung in Hamm um ca. -160 Büroarbeitsplätze gesunken,
das entspricht einer Reduzierung um -0,9 %. Die größte
Zahl an Büroarbeitsplätzen ist mit ca. -250 bei Beratungs-
unternehmen sowie im Finanz- und Versicherungsgewer-
be verloren gegangen. Demgegenüber ist allein im Be-
reich Gesundheit/Soziales ein Zuwachs um +160 Bürobe-
schäftigte eingetreten. Daneben konnten auch der Bereich
Logistik (z. B. Rhenus AG, Oiltanking Deutschland GmbH)
und das Produzierende Gewerbe einen Zuwachs an Büro-
beschäftigten verzeichnen.

Bei fortschreitender Tertiärisierung tritt in Hamm, wie auch
in den anderen Metropole Ruhr-Städten, zudem allmählich
eine Stabilisierung in der Bürobeschäftigung ein. Extreme

Schwankungen, vor allem in Form von Verlusten, wie in
den Jahren zuvor sind derzeit nicht mehr zu verzeichnen.

Transaktionsvolumen

In Hamm wurden seit Mitte der 90er Jahre Immobilien-
transaktionen mit einem jährlichen Volumen von durch-
schnittlich rund 220 Mio. Euro verzeichnet. Der Anteil von
Wohnimmobilien am Gesamtumsatz erreicht durchschnitt-
lich rund 56 % und liegt damit im regionalen Vergleich
sehr niedrig. 

Nach insgesamt relativ schwankenden Gesamtumsätzen
wurde zuletzt ein überdurchschnittlicher Umsatz von rund
265,2 Mio. Euro erzielt. Die Zahl der Verkaufsfälle war zu-
letzt leicht rückläufig und lag zuletzt bei 1.235 Verträgen.

Bei einem Transaktionsvolumen von insgesamt 6,4 Mrd.
Euro in der Metropole Ruhr und rund 265 Mio. Euro in
Hamm stieg der Anteil von Hamm zuletzt auf 4,1 %.

Büromarkt

Der Büroflächenumsatz in Hamm lag wie auch in den ver-
gangen Jahren bei 5.000 qm. Das anhaltend niedrige Ni-
veau beruht einerseits auf einer schwächeren Nachfrage,
andererseits auf der z. T. schwierigen Vermietbarkeit nicht
mehr zeitgemäßer und häufig sehr kleinteiliger Büroflä-
chen innerhalb eines sehr starken regionalen Wettbe-
werbs.

Bei einem Gesamtbüroflächenumsatz in der Metropole
Ruhr von zuletzt 467.300 qm erreichen die Flächenumsät-
ze in Hamm einen Anteil von lediglich 1,1 %. Damit zählt
Hamm zu den kleineren und weniger bedeutsamen Büro-
märkten in der Region.

Einzelhandel 

Hamm verfügt über 204.500 qm Verkaufsfläche. Davon
entfallen 25.200 qm GLA auf das Allee-Center und 6.000
qm Verkaufsfläche auf die City-Galerie.

Die gesamte Metropole Ruhr verfügt über ein Volumen an
Verkaufsfläche von rund 5,7 Mio. qm. Hamm hat daran ei-
nen Anteil von 5,0 %.

18. Hamm
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Mieten in den Immobilienteilmärkten

Die Spitzenmieten für Büroflächen liegen mit 8,20 Euro/
qm etwa 41 % unter dem Spitzenniveau von 14 Euro/qm
(Duisburg). Sie sind bis in die Mitte der 90er Jahre dem
allgemeinen Trend folgend zwar deutlich angestiegen,
nach einem deutlich Absinken des Niveaus jedoch mittler-
weile weitgehend stabil.

Das wichtigste, in den vergangenen Jahren fertig gestellte
Objekt mit Relevanz für den Büromarkt war das Verwal-
tungs- und Dienstleistungsgebäude der Bankaktiengesell-
schaft BAG in 2001. Langfristig bieten die Entwicklungsge-
biete CityKAI und Bahnhof-West die größten Flächenpo-
tenziale in Hamm für Dienstleistungs- und Gewerbean-
siedlungen.

Für Einzelhandelsflächen in 1a-Lagen in Hamm werden
aktuell Spitzenmieten von lediglich 35 Euro/qm erzielt, wo-
bei das Mietniveau seit Mitte der 90er Jahre kontinuierlich
gesunken ist. Mit einer Spitzenmiete, die 81 % unter dem
höchsten Mietniveau von 185 Euro/qm (Dortmund) liegt,
wird deutlich, dass Hamm als Einzelhandelsstandort keine
regionale Bedeutung hat.

Die Wohnungsmieten in Hamm liegen im Neubaubereich
(Erstbezug) mit 7,00 Euro/qm 18 % unter dem regionalen
Spitzenniveau, das mit 8,50 Euro/qm in Essen aufgerufen
wird. Für Bestandswohnungen werden in Hamm Mieten
von bis zu 5,70 Euro/qm aufgerufen. Hamm liegt damit
23 % unter der mit 7,40 Euro/qm (Bochum) höchsten Be-
standsmiete, die in der Metropole Ruhr aufgerufen wird.

Insgesamt, d. h. bezogen auf die gesamte Metropole
Ruhr, verdeutlicht die relativ geringe Differenz zu den Mie-
ten in den großen Städten Essen, Duisburg, Dortmund
und Bochum die Attraktivität von Hamm als Wohnstandort. 
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19.1. Anhaltend hohe Investitionen im Jahr 2007

Gesamtinvestment 2007

In der Metropole Ruhr lagen die Immobilieninvestments im
Jahr 2007 bei 4,3 Mrd. Euro. Trotz Subprime-Krise konnte
das nach 2006 höchste Investitionsvolumen erreicht wer-
den. Der Rückgang ist überwiegend den Verkäufen von
Wohnungsportfolios geschuldet, die 2007 nur noch 45 %
des Transaktionsvolumens ausmachten. Dahinter lagen
die Büro- (850 Mio. Euro Umsatz) und Einzelhandelsim-
mobilien (680 Mio. Euro). Bundesweit gestreute Portfolios,
die in Teilen auf die Metropole Ruhr entfallen, erzielten
2007 rund 500 Mio. Euro.

Beteiligt am Gesamtinvestment waren zu gleichen Teilen
sowohl deutsche Käufer als auch ausländische Fonds. Bei
den deutschen Käufern dominierten mit 45 % v. a. Immo-

bilien AGs wie DIC Deutsche Immobilien Chancen AG,
IVG, Adler Real Estate sowie Projektentwickler, z. B.
Häusser-Bau. Die Käuferstruktur Ausland setzte sich aus
privaten Investoren und Asset Managern für Private Equity
und Opportunity Funds zusammen, z. B. DB RREEF
Funds Management (A), GPT Halverton Real Estate In-
vestment Management (AUS), EQT Partners A/S (S).

Gewerbeinvestment 2007

2007 lag der Anteil der Gewerbeinvestments der Metropo-
le Ruhr im bundesweiten Vergleich bei 3,7 % (rund 2,4
Mrd. Euro) und war damit vor Köln (2,8 %; 1,8 Mrd. Euro)
und Stuttgart (2,8 %; 1,8 Mrd. Euro), bzw. auf gleichem Ni-
veau wie Düsseldorf (3,8 %; 2,5 Mrd. Euro). In Deutsch-
land wurden in 2007 rund 64 Mrd. Euro im Gewerbeimmo-
bilienmarkt umgesetzt.

19. Teil III: Unterschätzter Investmentmarkt

Deutschland 
79,9 Mrd. Euro

Metropole Ruhr
4,3 Mrd. Euro

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

43,4 %

19,5 %

16,8 %

15,9 %

5,4 %

3,6 %

18,3 %

45,1 %

16,1 %

4,4 %
Büro

Einzelhandel

Logistik

Wohnen

Sonstige

Anteil Portfolios*

Investmentvolumen nach Segmenten 2007

Quelle: BulwienGesa AG * Anteil an bundesweit gestreuten Gewerbeportfolios

Geschlossene Fonds

Spezialfonds

Sonstige

Projektentwickler

Ausländische Fonds

Immobilien AG/Reit

Investment (4,4 Mrd.) nach Käuferstruktur 2007 – Metropole Ruhr

Quelle: BulwienGesa AG

Property Guide 127



11 %
4 %

12 %

8 %
3 %

10 %3 %4 %
18 %

8 %

9 %
11 %

Berlin

Düsseldorf

Frankfurt

Hamburg

Köln

München

Stuttgart

Metropole Ruhr

B-Städte*

C-Städte*

D-Städte*

Sonstige

Gewerbeinvestmentvolumen (64 Mrd. Euro) 2007 – Metropole Ruhr im bundesweiten Vergleich

Quelle: BulwienGesa AG * B-, C- und D-Städte ohne Metropole Ruhr

128 Property Guide



19.2. Anhaltend hohe Investitionen im Jahr 2008

Gesamtinvestment 2008

Aufgrund der Finanzmarktkrise kann die Metropole Ruhr
2008 mit 2,3 Mrd. Euro nicht mehr an das hohe Investiti-
onsvolumen aus 2007 anknüpfen. Vor allem die Invest-
ments im gewerblichen Immobilienmarkt sind 2008 gegen-
über 2007 von ca. 2,4 Mrd. Euro um 75 % auf 605 Mio.
Euro zurückgegangen. Die Investitionen in den Woh-
nungsmarkt blieben hingegen weitgehend stabil. Woh-
nungsverkäufe machten 73,5 % des Transaktionsvolu-
mens aus, dies entspricht etwa 1,68 Mrd. Euro. Dahinter
folgen Büroimmobilien mit 212 Mio. Euro, Logistikimmobili-
en mit 177 Mio. Euro sowie Handelsimmobilien mit 162
Mio. Euro. Damit setzen in der Metropole Ruhr Investoren
entgegen dem bundesdeutschen Trend verstärkt auf
Wohnimmobilien.

Am Gesamtinvestment waren ausländische Investoren mit
78,4 % (1,79 Mrd. Euro) die mit Abstand wichtigste Käu-
fergruppe vor den Immobilien AGs/REITs (88 Mio. Euro).

Wohninvestments 2008

Innerhalb der Wohninvestments 2008 lag der Anteil der
ausländischen Käufer bei 94 %. Dies ist im Wesentlichen
auf die Großtransaktion im Volumen von 1,4 Mrd. Euro mit
39.000 Wohnungen durch Whitehall Funds/Goldman
Sachs zurückzuführen. Als deutsche Käufer taten sich die
Kommunale Wohnen AG sowie Häusser-Bau hervor. Ver-
käufer waren überwiegend staatlich bzw. kommunal, aber
auch privat, wie DAWAG Deutsche Angestellten-Woh-
nungsbau-Aktiengesellschaft oder THS Wohnen.

Deutschland 
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2,3 Mrd. Euro
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Quelle: BulwienGesa AG
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Gewerbeinvestments 2008

Bei den Gewerbeinvestments waren 2008, anders als im
Vorjahr, deutlich stärker deutsche Käufer vertreten. Bei
den deutschen Käufern dominierten mit 63 % vor allem
Bauträger/Projektentwickler wie KPE Projektentwicklung,
Multi Development und OMD Objekt-Marketing & Develop-
ment AG. Die Käuferstruktur des Auslands setzte sich
ebenfalls aus Projektentwicklern, wie ProLogis (US) und
Euro Ejendomme A/S (DK) sowie Assetmanagern, wie Dy-
namique Hotels CBRE Investors (US) zusammen.

Im Jahr 2008 ist der Anteil der Gewerbeinvestments der
Metropole Ruhr im Vergleich der A-Städte leicht von 6,9 %
auf 6,2 % zurückgegangen. Das absolute Volumen ist von
2,4 Mrd. Euro auf gut 600 Mio. Euro gefallen. Dies ent-
spricht der bundesdeutschen Entwicklung 2008. Damit
liegt die Metropole Ruhr vor Stuttgart (500 Mio. Euro),
aber hinter den übrigen A-Standorten. Das stärkste Invest-
mentvolumen konnte 2008 in Hamburg mit gut 1,9 Mrd.
Euro realisiert werden. In den deutschen A-Standorten
wurden 2008 rund 9,8 Mrd. Euro im Gewerbeimmobilien-
markt umgesetzt. Die Metropole Ruhr spielt dabei eine
zwar untergeordnete Rolle, reiht sich aber dennoch in die
Volumina der deutschen A-Standorte ein.

Gewerbeinvestments 2008 (Auswahl)

Käufer
1st Red AG

Typ
Asset Manager

Nationalität
DE

3C REAL ESTATE AG/Apollo Real Estate Advisors
Antan Gruppe
ApS Corp Nordic A/S
AXA Immosolutions

Asset Manager
Projektentwickler/Bauträger

DE
DE

Immobilien AG
Offener Fond

DK
DE

Bau- und Liegenschaftsbetrieb des Landes Nordrhein-Westfalen
Bepro Blech & Profilstahl GmbH & Co. KG
Bernhard Goldkuhle GmbH & Co. KG
Brack Capital Group

Öffentlich/Staatlich
Eigennutzer

DE
DE

Privat
Assetmanager

DE
US

Deutsche Annington Immobilien Gruppe
Dynamique Hotels CBRE Investors
Euro Ejendomme A/S
Freiherr von Meydell GmbH

Wohnungsbaugeselllschaft
Assetmanager

DE
US

Immobilien AG
Projektentwickler/Bauträger

DK
DE

Garbe Logistic AG
German Retail Reit (GRR)
Hafen Duisburg-Rheinhausen GmbH
Hanzevast Capital (Deutschlandfonds 3)

Projektentwickler/Bauträger
Immobilien AG

DE
DE

Öffentlich/Staatlich
Geschlossener Fond

DE
NL

Häusser-Bau
Hellmich Unternehmensgruppe
HGA Colonia CareConcept I
Hochtief Construction AG

Immobilien AG
Projektentwickler/Bauträger

DE
DE

Geschlossener Fond
Projektentwickler/Bauträger

DE
DE

Immobiliengruppe Thelen
Komunale Wohnen AG (KWG)
KPE Projektentwicklung
KS-Logistic & Services GmbH & Co. KG

Projektentwickler/Bauträger
Immobilien AG

DE
DE

Projektentwickler/Bauträger
Eigennutzer

DE
DE

Küttner GmbH & Co. KG
Multi Development
OMD Objekt-Marketing & Development AG
ProLogis

Eigennutzer
Projektentwickler/Bauträger

DE
DE

Projektentwickler/Bauträger
Projektentwickler/Bauträger

DE

US
Property Vision

REWE Deutschland

RGA Rheinische Gesellschaft für Anlagen GmbH
Tectum 37. Vermögensverwaltungs GmbH

Asset Manager

Eigennutzer
DK

DE
Asset Manager
Privat

DE

DE
WestInvest TargetSelect Logistic

WGF Westfälische Grundbesitz und Finanzverwaltung AG

Whitehall Funds/Goldman Sachs

Spezialfonds

Immobilien AG
DE

DE
Bank/Anlagegesellschaft US

Quelle: BulwienGesa AG
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Entwicklung der Büro-Nettoanfangsrenditen

Der nationale Vergleich der Büronettoanfangsrenditen und
der zwischen 2003 und 2005 einsetzende Yield Shift ver-
deutlicht das gesteigerte Investmentinteresse an der Me-
tropole Ruhr und den Vergleichsstandorten in den letzten
Jahren. Auffällig bei Essen und Dortmund ist die geringe
Volatilität der Renditen auf einem relativ hohen Niveau.
Für Investoren ist dies eines der ausschlaggebenden Kri-
terien für die zunehmende Fokussierung der Investment-
strategien auf deutsche B-Standorte. Im Zuge der Finanz-
marktkrise sind die Renditen 2008 wieder deutlich gestie-
gen.

Gesamtinvestment Deutschland 

Das Investmentvolumen im gewerblichen Immobilienmarkt
Deutschlands ist gegen Ende 2008 im Vergleich zu den
ersten drei Quartalen weiter zurückgegangen. Die Preis-
vorstellungen auf Angebots-/Nachfragerseite liegen derzeit
noch stark auseinander. 2008 lag das Investmentvolumen
bei 19,6 Mrd. Euro und damit deutlich unterhalb den 65,3

Mrd. Euro aus 2007. Durch die Finanzmarktkrise ist die In-
vestmentaktivität in den letzten Monaten des Jahres 2008
beinahe zum Erliegen gekommen. Jedoch darf das sehr
geringe Transaktionsvolumen nicht als mangelndes Inte-
resse von Investoren am deutschen Immobilienmarkt ge-
wertet werden. Hauptgründe sind viel mehr Kreditverknap-
pungen und eine Zurückhaltung durch unsichere Miet- und
Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt 2009.

2008 wurden etwa 65 % des Investmentvolumens in Ein-
zeldeals und etwa 7 Mrd. Euro in Portfolios investiert. Bei
Einzeldeals fokussieren Investoren zu je etwa 30 % auf
Büro- und Einzelhandelsimmobilien in Coremärkten. Der
große Einzelhandelsanteil resultiert in hohem Maße aus
dem Verkauf des Arcandor-Portfolios mit über 2 Mrd. Euro. 

Büroimmobilien

Die Nettoanfangsrenditen für Büroimmobilien in den A-
Städten stieg im Zeitraum 2007 bis 2008 um 20 bis 60 Ba-
sispunkte. Aktuell sind die Nettoanfangsrenditen in den A-
Städten alle oberhalb 5,0 %. Für 2009 ist bei A-Class Bü-
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roimmobilien in guten Lagen noch ein leichtes Ansteigen
der Renditen zu erwarten, andere Objekte oder Lagen
werden mit signifikanten Risikoaufschlägen eingepreist.
Prognosen des Investmentniveaus für 2009 streuten stark
und veränderten sich häufig in den letzten Wochen. Es ist
jedoch zu erwarten, dass nur wenige A-Class Büroobjekte
gehandelt werden. Als Resultat aus sinkenden Zinsen und
staatlichen Finanzhilfen kann in zentralen Lagen ein An-
steigen der Nettoanfangsrenditen um weitere 70 Basis-
punkte erwartet werden. Sollten die Banken wieder weni-
ger restriktiv bei der Kreditvergabe sein und Offene Fonds
sowie starke Private Equity Investoren auf den deutschen
Markt zurückkehren, könnte von einem positiven Jahres-
verlauf 2009 ausgegangen werden.

Einzelhandelsimmobilien

Bei Einzelhandelsimmobilien konnten schon in der ersten
Jahreshälfte 2008 Preisreduktionen registriert werden. In
1a-Lagen von großen Städten konnten hingegen im Jah-
resverlauf sogar leicht steigende Preise verzeichnet wer-
den. Die Nettoanfangsrenditen in den A-Städten bewegen
sich zwischen 4,9 und 5,2 %. In peripheren Lagen sanken
die Vervielfacher für Fachmärkte bereits am Jahresanfang,
aktuell wird das 13- bis 14-fache gezahlt; 2007 war noch
das 15- bis 16-fache der Jahresmiete üblich. 2008 zeigte
ein wachsendes Interesse von Investoren an Fachmärkten
mit starken Ankermietern und langen Mietlaufzeiten. Für
2009 ist wenn nur noch von einer marginalen Preissen-
kung oder sogar stabilen Preisen in 1a-Lagen sowie ei-
nem steileren Abwärtstrend in peripheren Lagen und ein-
facheren Objekten auszugehen.

Logistikimmobilien

Die Nachfrage nach Logistikimmobilien blieb 2008 weitge-
hend stabil. Auch für 2009 ist von einer gesunden Nach-
frage nach Logistikimmobilien auszugehen, so dass eine
weitgehend konstante Preisentwicklung wahrscheinlich er-
scheint. Die Nettoanfangsrenditen bewegen sich zwischen
7,0 und 8,5 %.

Wohnportfolios

Mit dem Verkauf des LEG NRW Portfolios an Whitehall
Funds (Goldman Sachs) wurde der vermutlich letzte große
Wohn-Portfoliodeal getätigt. Insgesamt wurden 94 Wohn-
portfolios (>100 Wohneinheiten) mit insgesamt etwa
135.000 Wohnungen verkauft. Auch wenn bis zur Leh-
man-Pleite Anfang September 2008 alle Zeichen auf eine
Erholung des Wohninvestmentmarktes hindeuteten, bra-
chen die Transaktionszahlen im vierten Quartal 2008 ein.
Momentan werden nur kleinere Bestände zwischen 100
und 500 Wohneinheiten mit deutlich unter 100 Mio. Euro
gehandelt. Institutionelle Investoren hingegen fokussieren
auf deutlich größere Einheiten bzw. Volumina. Der Trend
zu kleineren Portfolios ist auch für 2009 anzunehmen, die

Preise werden sich bei etwa 800 Euro pro qm stabilisie-
ren.

Fazit

• Der Investmentmarkt Metropole Ruhr hat eine relevante
Größe und gliedert sich in die Reihe der A-Standorte
ein. 

• Die Metropole Ruhr bietet für die sogenannten Big Play-
er einen attraktiven und dynamischen Investitionsraum.

• Die Finanzmarktkrise hat 2008 zu großen Einbrüche im
Investmentvolumen geführt; hiervon war auch die Metro-
pole Ruhr betroffen.

• Für 2009 ist für Deutschland und die Metropole Ruhr
von einem angespannten Marktumfeld auszugehen,
was zu einer Neudefinition der Käufergruppen und Anla-
geobjekte führen wird.

• Angesichts der hoch volatilen Aktienmärkte besinnen
sich jedoch viele eigenkapitalstarke Investoren wieder
auf die Vorzüge der vergleichsweise wertstabileren As-
setklasse Immobilie. Hierbei hat insbesondere der deut-
sche Markt mit seinen stabilen Rahmenbedingungen
und einem guten Rendite-Risiko-Verhältnis gute Chan-
cen.
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In der Immobilienbranche hängt die Bewertung der Kredit-
risiken stark vom bestehenden Marktumfeld ab. Märkte, in
denen eine hohe Nachfrage besteht, stellen in der Regel
ein geringeres Risiko als bei angebotsüberhängenden
Märkten dar. Des Weiteren stellen Märkte in einer Ab-
schwungphase ein höheres Risiko dar. Zur Marktbewer-
tung ist das Verhältnis von Angebot und Nachfrage und
der daraus ableitbare Immobilienzyklus von zentraler Be-
deutung.

Bei der Wahl des richtigen Standortes, der auch ein gro-
ßes Risikopotenzial birgt, gilt es zu beachten, dass Ent-
scheidungen in Hinblick auf die Wahl des Standortes gro-
ßen Einfluss auf die Ratingergebnisse haben. Zu den
zentralen Elementen bei der Standortbewertung zählen
die Lage, mit diversen Standortfaktoren wie Nachbar-
schaft, Synergiepotenziale und Erreichbarkeit, und der
Preis. Der Preis einer Liegenschaft ergibt sich nicht zuletzt
aus den Mietpreisen, die für das jeweilige Objekt verlangt
werden können. 

Immobilienmärkte sind im Vergleich zu anderen Asset-
Klassen wenig volatil, daher gelten Immobilienanlagen ge-
nerell als risikoabsichernd. Um Risiken zu minimieren, ist
es nötig, das Risiko innerhalb eines Immobilienportfolios
räumlich zu streuen. Dies kann zum einen bedeuten, nicht
mehr nur in ein Segment zu investieren und zum anderen
in unterschiedliche Regionen zu investieren. Diese Kom-
ponente spielt auch bei den Ratings der Banken eine zent-
rale Rolle, da nicht nur Märkte, sondern auch Regionen
geratet werden.

Büroimmobilien der Metropole Ruhr in Indizes

Die Städte innerhalb der Metropole Ruhr sind als B- und
D-Standorte charakterisiert. In Bezug auf die Volatilität, die
ein zentraler Faktor im Risikoportfolio ist, ist dies ein Vor-
teil. Wie der Büroimmobilienindex verdeutlicht, sind A-
Städte volatiler als B-Städte. Verursacht wird dies in den
A-Standorten vor allem durch einen hohen Anteil internati-
onaler Nutzer aus schwankungsanfälligen Branchen wie
beispielsweise Banken und IT sowie ausgeprägte Bau-
und Investitionszyklen. Prinzipiell gilt: je geringer die Vola-
tilität, desto geringer das Risiko. Für die Eigenkapitalunter-
legung von Banken im Rahmen von Basel II führt dieser
positive Faktor zu einer niedrigeren Eigenkapitalunterle-
gung, da das Risiko in Bezug auf die Volatilität geringer
ist. 

Da die vergleichsweise geringere Transparenz und Liqui-
dität in den B-Standorten durch die stärkere Volatilität und
die höheren Leerstände an den A-Standorten ausgegli-
chen wird, konzentrieren sich Immobilieninvestments nicht
mehr nur auf die klassischen Bürohochburgen. B-Standor-
te stellen innerhalb eines Immobilienportfolios einen stabi-
lisierenden Faktor bei der Risikobeurteilung dar. Der Büro-
immobilienindex Metropole Ruhr zeigt im Vergleich eine
besondere Stabilität innerhalb der Marktzyklen. Vor allem
in den letzten Jahren konnte die Metropole Ruhr die sta-
bilste Mietentwicklung sowohl gegenüber den A-Standor-
ten als auch den übrigen B-Standorten vorweisen. 

Das gesteigerte Investmentinteresse lässt sich an dem so-
genannten „Yield-Shift“ (Absinken der Immobilienrenditen)
ablesen, der in den A-Standorten am stärksten ausfällt. Im
Renditevergleich liegen die B-Städte daher immer noch
weit über dem Niveau der A-Städte. Daraus resultiert,
dass B-Standorte ein deutlich günstigeres Return at Risk-
Verhältnis aufweisen als A-Standorte. Für die Metropole
Ruhr ist das Rendite-Risiko-Verhältnis besonders gut aus-
geprägt.

Der German Property Index (GPI) (= Total Return) der Bul-
wienGesa AG ist ein Immobilien-Performance-Index, der
sich aus der Summe von Capital Growth und Cash Flow
ergibt. Der vorliegende GPI beruht auf den Marktdaten bis
2007 sowie dem Prognosewert 2008 der BulwienGesa
AG. In die Berechnung fließen folgende immobilienwirt-
schaftlichen Markt- und Planungsinformationen ein: Für
 den Büromarkt sind es Flächenbestand, Leerstand, Fer-
tigstellungen, Spitzenmiete sowie Spitzenrenditen, darü-
ber hinaus weitere Variablen aus Wirtschaft und Beschäfti-
gung. Einflüsse von Fremdfinanzierungen auf die Perfor-
mance werden nicht berücksichtigt. Für die Berechnung
setzt die BulwienGesa AG aufgrund ihrer Marktkenntnisse
Annahmen für die Verwaltungs-, Instandhaltungs-, sowie
den sonstigen nicht umlagefähigen Betriebskosten inner-
halb der verschiedenen Marktsegmente voraus.

Der GPI der Metropole Ruhr ist im gesamtdeutschen Ver-
gleich seit 1991 als stabil zu bezeichnen. Auch in den Ab-
schwungphasen des Immobilienzyklus liegt der GPI im
Gegensatz zu den A-Standorten Köln und Stuttgart im po-
sitiven Bereich. Für die kommenden zwei Jahre geht die
BulwienGesa AG aufgrund der wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen deutschlandweit von abnehmenden Total
Return-Werten aus. Die Metropole Ruhr wird durch ihre
geringe Volatilität im Vergleich der A-Standorte voraus-
sichtlich weniger von dieser Entwicklung betroffen sein.

20. Renditen und Total Returns
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Damit steht einem in etwa gleichen Marktrisiko an A- und
B-Standorten eine höhere Rendite in den B-Standorten,
sowohl gemessen als Netto-Anfangsrendite als auch als
Total Return, gegenüber. Des Weiteren bedeutet dies,
dass B-Standorte, darunter speziell die Metropole Ruhr,
aufgrund ihrer stabilisierenden Eigenschaften innerhalb
von Immobilienportfolios langfristig stabile Mieterträge si-
chern.

Fazit

• Die Metropole Ruhr bietet als B-Standort Attraktivität
durch Stabilität.

• Langfristige Portfoliostrategien erfordern Investitionsan-
lagen in der Metropole Ruhr, um das Risiko zu minimie-
ren und Erträge zu sichern.

• Der Büroimmobilienindex zeigt für die Metropole Ruhr
eine bessere Performance als für die Vergleichsräume.

• Für die Metropole Ruhr ist das Rendite-Risiko-Verhältnis
besonders gut ausgeprägt.

• Für die kommenden zwei Jahre wird aufgrund der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ein deutschlandweit
abnehmender Total Return prognostiziert. Die Metropole
Ruhr wird dabei voraussichtlich weniger betroffen sein
als die entsprechenden Vergleichsräume.
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Berechnung des Total Returns der BulwienGesa AG

Mieteinnahmen

Jahresmiete Euro/qm

RIWIS©

 - Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung Euro/qm

Verwaltung

sonst. nicht umlagefähige Betriebskosten

Euro/qm

Euro/qm

Annahmen

 - Leerstandskosten

= Jahresmiete bereinigt (= Reinertrag)

Miete Leerstand Euro/qm

Betriebskosten Leerstand Euro/qm

Netto(anfangs)rendite

Gesamtkaufpreist (= Reinertragt / Nettorenditet)

Capital Growtht (= [Gesamtkaufpreist / Gesamtkaufpreist-1] - 1)

Cash Flowt (= Reinertragt / Gesamtkaufpreist-1)

RIWIS©

RIWIS©

Total Returnt (= Capital Growtht + Cash Flowt)

Quelle: BulwienGesa AG
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Logistikzentren und Verflechtungsachsen in Deutsch-
land

Der Logistikmarkt Deutschland ist regional in sechs Teilre-
gionen aufgeteilt, die unabhängig von Landesgrenzen zu
ziehen sind. Die Nähe zu Verdichtungsräumen wird wegen
steigender Transportkosten zwar grundsätzlich ge-
wünscht, sollen mehrere Verdichtungsräume gleichzeitig
bedient werden, erscheinen Standorte „zwischen den Zen-
tren“ oftmals wichtiger. Aus diesem Grund ist die Region
um Kassel als das bedeutendste Zentrum der deutschen
Logistikbranche zu sehen und bildet den Verteiler für die
anderen Teilregionen. 

Die europäische West-Ost-Verschiebung verhilft dem
Ruhrgebiet zu steigender Bedeutung im Logistikmarkt. Die
Achse Köln-Frankfurt-Stuttgart-München ist seit jeher eine
der Hauptschlagadern der deutschen Logistik mit den drei
der vier wichtigsten deutschen Frachtflughäfen (Frankfurt,
Köln/Bonn, München; zusätzlich Leipzig) und sehr hohem
Frachtaufkommen auf den Autobahnen. Hamburg mit sei-
nem Seehafen und Hannover als Verteiler im Norden sind
ebenfalls wichtige Zentren der deutschen Logistik. Nürn-
berg hat mit der Lage auf der Achse Berlin-München eine
Umschlagbedeutung. Von den ostdeutschen Regionen ha-
ben lediglich Erfurt und Leipzig sowie Dresden mit Ab-
schlägen einen gewissen Stellenwert.

Logistische Bedeutung der Metropole Ruhr

Die Metropole Ruhr liegt im Zentrum von Europa und be-
sitzt eine ausgezeichnete Verkehrsinfrastruktur. Das leis-
tungsstarke und engmaschige Autobahn-, Straßen- und
Schienennetz ist führend in Europa. Neben expandieren-
den Frachtflughäfen (Dortmund) verfügt die Metropole
Ruhr mit dem Rhein und seinen Häfen (Duisburg) über
eine strategisch sehr bedeutende Wasserstraßenverbin-
dung mit etwa 230 km Binnenschifffahrtswegen. Die trimo-
dale Anbindung sowie die Nähe zu den ARA-Häfen (Ams-
terdam-Rotterdam-Antwerpen) rechtfertigen die Bedeu-
tung als einer der wichtigsten europäischen Warenum-
schlagplätze. Autobahnen mit überregionaler Bedeutung
und zahlreichen Anschlussstellen queren die Region in
Ost-West- und Nord-Süd-Richtung. Sie ermöglichen eine
Anbindung an die transeuropäischen Netze. Insgesamt
kreuzen ca. 600 km Autobahn die Metropole Ruhr. Die
Metropole Ruhr verfügt über ein dichtes, weit verzweigtes
Schienennetz mit einer Vielzahl von Güterverkehrszentren
bzw. Gewerbegebieten mit Gleisanschluss, wie beispiels-
weise in Gelsenkirchen, Herne und Dortmund.

Am Niederrhein sind neben dem Rhein als Schlagader der
Region (Häfen von Emmerich über Wesel nach Duisburg)
eine Vielzahl von Kontraktlogistikern ansässig. Die mittlere
Metropole Ruhr (Herne/Herten/Gelsenkirchen) ist bevor-
zugter Standort der „last mile logistik“. In der östlichen Me-
tropole Ruhr, bestehend aus den Städten Dortmund, Unna
und Hamm, ist das Zentrum der deutschen Handelslogistik
sowie mit dem Fraunhofer IML auch das bedeutendste
Forschungsinstitut für Logistik in Europa ansässig.

Logistikmieten in der Metropole Ruhr 2008

Im Vergleich mit ähnlich großen Logistikmärkten in Europa
weist die Metropole Ruhr ein unterdurchschnittliches Spit-
zenmietniveau für Logistik- und Lagerflächen auf. Auffällig
ist die geringe Volatilität der Logistikmieten in der Metropo-
le Ruhr sowie die klare Hierarchie zwischen teuren Städ-
ten wie Dortmund oder Duisburg mit 5,00 Euro/qm und
günstigen Standorten wie Hamm und Recklinghausen mit
3,00 Euro/qm. Gerade diese diversifizierte Struktur unter-
streicht die Investmentattraktivität der Metropole Ruhr.

Die Kaufpreise für Gewerbegrundstücke streuen in der
Metropole Ruhr stark. Spitzenpreise von rund 280 Euro/
qm werden in Dortmund gezahlt, in Herne kosten dagegen
Gewerbegrundstücke maximal nur 40 Euro/qm. Durch-
schnittlich werden in der Metropole Ruhr zwischen 60 und
80 Euro/qm gezahlt. Im Vergleich zu anderen westdeut-
schen B-Standorten sind die Preise relativ niedrig; dort ist
ein durchschnittlicher Kaufpreis von 114 Euro/qm anzu-
nehmen. Dies ermöglicht geringe Markteintrittsbarrieren
für Investoren in den Logistikmarkt Metropole Ruhr.

Die Metropole Ruhr ist ein wichtiger Logistikmarkt in
Deutschland. Insbesondere in Recklinghausen, Dortmund
und Duisburg sind große Logistikflächenbestände konzen-
triert. Zwischen der Marktgröße und den Kaufpreisen für
Gewerbegrundstücke besteht keine Korrelation.

Deutliche Unterschiede gibt es derzeit in der Metropole
Ruhr bei den Nettoanfangsrenditen für Lagerhallen. Ne-
ben einigen sehr renditeträchtigen Städten, wie Hagen
und Bottrop mit mehr als 10,0 % existieren sicherheitsori-
entierte Standorte mit einem geringen Investitionsrisiko
wie Dortmund und Essen mit etwa 8,3 bis 8,5 %. Im Ver-
gleich mit anderen großen Logistikstandorten in Deutsch-
land bietet die Metropole Ruhr ein attraktives Chancen-Ri-
siko-Profil mit hervorragenden Investmentmöglichkeiten.

21. Investments in Spezialimmobilienmärkte
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Innerhalb des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen konzen-
trieren sich 31 % aller SVP-Beschäftigen in der Logistik-
branche (rund 54.000 SVP-Beschäftigte) auf die Metropo-
le Ruhr. Insbesondere die Städte Duisburg, Dortmund und
Herne sowie der Landkreis Unna verzeichnen einen über-
durchschnittlichen Besatz an SVP-Beschäftigten in der
Logistikbranche.

Technologiezentren

In den vergangenen zwanzig Jahren sind im Ruhrgebiet
mehr als vierzig Technologie- und Gründerzentren
entstanden, die sich aktiv für technologieorientierte, inno-
vative Unternehmen und eine verstärkte Zusammenarbeit
zwischen Wissenschaft und Wirtschaft engagieren. Allein
in Nordrhein-Westfalen gibt es zurzeit 63 Technologiezen-
tren mit insgesamt 1.800 Unternehmen und rund 14.300
Beschäftigten. Ziel der Einrichtung von Technologiezen-
tren ist es, die Zusammenarbeit von innovationsfreudigen
Unternehmen und Existenzgründern mit wissenschaftli-
chen Einrichtungen zu fördern.

Innerhalb der Metropole Ruhr gibt es derzeit 23 Technolo-
giezentren, wovon als Highlights das TechnologieZentrum-
Dortmund, die MST.factory Dortmund und das BioMedizin-
Zentrum Ruhr in Bochum zu nennen sind. Die Zahl der Ar-
beitsplätze in allen Technologiezentren der Metropole
Ruhr beträgt ca. 9.200. Eine Besonderheit in der Metropo-
le Ruhr sind Technologiezentren, die sich auf ehemaligen
Produktionsstätten der Montanindustrie niedergelassen
haben, wie das Technologiezentrum Umweltschutz in
Oberhausen. Die Zentren unterscheiden sich in ihren je-
weiligen Schwerpunkten, wie Medizintechnik, Energietech-
nik, Mikroelektronik oder Umwelttechnologie.

Knapp 2/3 aller Arbeitsplätze in Technologiezentren in
Nordrhein-Westfalen, aber nur etwa 1/3 aller Technologie-
zentren selbst, konzentrieren sich auf die Metropole Ruhr.
Dies verdeutlicht, dass gerade die besonders leistungs-
starken und beschäftigungsintensiven Technologiezentren
in der Metropole Ruhr situiert sind.

Investments in Spezialimmobilienmärkten in der Me-
tropole Ruhr

In den 7A-Städten und der Metropole Ruhr gab es 2008
Investments im Wert von 2.177 Mio. Euro in den Spezial-
immobilienmärkten. Investitionen in Logistikimmobilien
summierten sich auf 731 Mio. Euro, in etwa doppelt so viel
wurde mit 1.446 Mio. Euro in die sonstigen Spezialimmo-
bilienmärkte investiert. Bezogen auf den Logistikmarkt
konnte die Metropole Ruhr hinter Hamburg (185 Mio.
Euro; 25,3 %) den zweiten Rang mit einem Investmentvo-
lumen von 177 Mio. Euro (24,2 %) einnehmen.

In den anderen Spezialimmobilienmärkten wurden in der
Metropole Ruhr hingegen nur 54 Mio. Euro investiert; da-
mit ist das Investmentvolumen im Vergleich zu den 7A-

Städten deutlich niedriger und macht nur etwa 3,7 % des
gesamten Investmentvolumens in die sonstigen Spezial-
immobilien aus. Ein ähnliches Verhältnis ist sonst nur in
Hamburg, einem traditionell ebenfalls sehr wichtigen Log-
istikmarkt zu beobachten.

Der mit Abstand wichtigste Markt, München, nimmt einen
Anteil von 18,9 % (411 Mio. Euro) am Gesamtvolumen
ein, die Metropole Ruhr rangiert mit 10,6 % (231 Mio.
Euro) auf Rang 6.

Fazit

• Der Technologie- und Logistikstandort Metropole Ruhr
zeichnet sich durch eine zentrale Lage und sehr gute
Erreichbarkeit aus.

• Nicht nur die breite Menge an Gewerbeflächen, sondern
auch konzentrierte Standorte können die Nachfrage viel-
fältig und individuell binden.

• Die Metropole Ruhr verfügt über ein hohes und durch
die dichte Hochschullandschaft qualifiziertes Arbeitskräf-
tepotenzial.

• Technische Kompetenz ist einer der wesentlichen harten
Standortfaktoren der Metropole Ruhr, die sich im Zuge
des Strukturwandels etabliert hat.
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Technologiezentren Metropole Ruhr

Nr. Technologiezentrum Nr.

1

2

BioMedizinZentrum Ruhr

Technologie- und Gründerzentrum Wattenscheid

13

14

3

4

5

6

Technologiezentrum Ruhr

Technologie-Zentrum Wollschläger-Group

15

16

Bottroper Gründer- und Technologie-Zentrum

MST. factory Dortmund 

17

18

7

8

9

10

TechnologieZentrumDortmund

TECTRUM Technologiezentrum für Duisburg

19

20

Essener Technologie- und Entwicklungs-Centrum

ZukunftsZentrumZollverein Triple Z

21

22

11

12

Wissenschaftspark Gelsenkirchen

Innovationszentrum Wiesenbusch Gladbeck

23

Technologiezentrum

Technologie- und Gründerzentrum Hagen

Hammer Technologie- und Gründerzentrum

Innovationszentrum Herne

ZukunftsZentrum Herten

Technopark Kamen

Technologie- und Chemiezentrum Marl

Technologiepark Eurotec Rheinpreussen

Technologiezentrum Umweltschutz Oberhausen

TechnoPark + Wirtschaftsförderung Schwerte

Innovations- und Technologiezentrum Unna

Forschungs- und Entwicklungs-Zentrum Witten

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Wichtigste Einzeldeals in Spezialimmobilienmärkten 2008 in der Metropole Ruhr

Objekt

Logistik Center Duisburg-
Nord

Stadt

Duisburg

Käufer

ProLogis

Verkäufer

Adler Real Estate / THG Real
Estate

qm

60.000

Logistik

Pflegewohnstift Rodenberg-
tor

Garbe Logistikcenter

Logistik

Schwerte

Dortmund

WestInvest TargetSelect Log-
istic

Euro Ejendomme A/S

Dortmund

Duisburg

Garbe Logistic AG

Hafen Duisburg-Rheinhau-
sen GmbH

Habacker Holding GmbH

Big Bau

30.200

5.000

ThyssenKrupp (Westfalen-
hütte Dortmund)

aurelis Real Estate GmbH &
Co. KG

15.000

15.000

Außenhandelszentrum

Logistikobjekt Johnson &
Johnson

Ophoff-Seniorenheim für De-
menzkranke

Erweiterung Bepro; ehem.
Schachtanlage Consol

Marl

Schwerte

n/a

KS-Logistic & Services
GmbH & Co. KG

Dortmund

Gelsenkirchen

HGA Colonia CareConcept I

Bepro Blech & Profilstahl
GmbH & Co. KG

Logistikzentrum der Konsum-
genossenschaft Dortmund
Kassel

Dortmund REWE Deutschland

n/a

Johnson & Johnson

15.000

14.100

Carat Grundstücks-Entwick-
lungsgesellschaft mbH

RAG Montan Immobilien
GmbH

4.840

10.000

Kenmore Property Group 14.285

Quelle: BulwienGesa AG
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22.1. Der Wohnungsbestand in Deutschland

Die Anbieterstruktur des Mietwohnungsbestandes von
rund 23,7 Mio. Mietwohnungen in Deutschland wird durch
einen Anteil von ca. 42 % (rund 9 Mio. WE) an gewerbli-
chen Vermietern gegenüber ca. 58 % (rund 14,5 Mio. WE)
an privaten Kleinvermietern gekennzeichnet. 

Rund 80 % der Wohnungen professioneller Bestandshal-
ter unterliegen der Bewirtschaftung durch Genossenschaf-
ten, Wohnungsgesellschaften mit kommunaler Mehrheits-
beteiligung und privatwirtschaftlichen Wohnungsunterneh-
men.

Zur Besonderheit des deutschen Wohnungsmarktes zählt,
dass nahezu die Hälfte des gesamten Wohnungsbestan-
des in der Wiederaufbauphase der 1950er bis 1970er Jah-
re errichtet wurde. Vor dem Hintergrund der Alterung die-
ses Bestandes, der Erfordernis der energetischen Sanie-
rung, aber auch des Wandels moderner Lebensstile gelten
etwa 20 bis 30 % dieser Wohnungen als nicht mehr sanie-
rungsfähig. Für Bestandshalter großer Portfolios bedeutet
dies einen Abwägungsprozess, der teilweise aufwendige
Bestandspflegemaßnahmen oder aber Neubauinvestitio-
nen zur Folge hat. Institutionelle Investoren zeigen jedoch
angesichts des prognostizierten Bevölkerungsrückganges
eine insgesamt geringe Bereitschaft zu Neubauinvestitio-
nen.

Das Interesse internationaler Investoren seit Ende der
90er Jahre galt zunächst vor allem dem Erwerb von
Werkswohnungsbeständen, zunehmend dann auch von
kommunalen Wohnungsunternehmen. Unternehmen, in
der Regel Mischkonzerne, verkaufen Bestände mit dem
Ziel der Konzentration auf ihr Kerngeschäft sowie zur Li-
quiditätssteigerung. Kommunen und Länder dagegen zie-
len mit den Verkäufen ihrer Wohnungen auf die Sanierung
des Haushaltes und Erhalt der Handlungsfähigkeit ab. 

Beispielhaft dafür steht der Verkauf der Landesentwick-
lungsgesellschaft NRW und ihrer 93.000 Wohnungen (da-
von ca. 39.000 in der Metropole Ruhr) im 2. Quartal 2008
an Whitehall, den Immobilienfonds der amerikanischen In-
vestmentbank Goldman Sachs. Das Kernziel der LEG,
günstigen Wohnraum für Familien in mittelmäßigen bis
schlechten Lagen der Länder zu schaffen, in denen es für
private Großinvestoren unwirtschaftlich war zu investieren,
war damit obsolet.

Die Übernahme der LEG war vorerst die letzte große
Transaktion durch die vorwiegend angloamerikanischen
Investmentbanken, bis in Folge der Subprimekrise das In-
vestmentklima hinsichtlich deutscher Wohnungsportfolios
deutlich abkühlte. Bereits zuvor wurden innerhalb der Käu-

fergruppe strukturelle Verschiebungen ersichtlich. Wäh-
rend die großen Transaktionen der ersten Jahre und
schwerpunktmäßig 2004/2005 von internationalen Finanz-
investoren wie Fortress, Cerberus/Goldman Sachs,
Blackstone oder Morgan Stanley getätigt wurden, kamen
zwischenzeitlich kleinere Beteiligungsgesellschaften und
börsennotierte Immobilienunternehmen hinzu. 

22.2. Vergleich der Wohnungsverkäufe

Mit ihren klar aufgeteilten, großen Wohnungsbeständen
standen die Städte des Ruhrgebietes bei den wichtigsten
Transaktionen der vergangenen Jahre im Fokus des Inte-
resses. Wesentliche unternehmensverbundene Bestände,
z. B. die früheren Werkswohnungen des ThyssenKrupp-
Konzerns, liegen aufgrund der industriellen Geschichte
des Ruhrgebietes in der Region. 

Nach Schätzungen wurden in der Metropole Ruhr seit
2000 mehr als 250.000 Wohnungen mehrheitlich in Portfo-
lioverkäufen, aber auch im Rahmen von Mieterprivatisie-
rungen, veräußert. Zudem liegen Teile der ehem. Bestän-
de der Gagfah, Viterra und der Landesentwicklungsgesell-
schaft NRW in der Metropole Ruhr, sind jedoch detailliert
nicht zu quantifizieren. Die Differenzierung erfolgt nicht an-
hand von Erst- und Weiterkäufen, Transaktionen werden
pro Vertrag erfasst.

Mit einem Volumen von rund 93.000 Wohnungen markiert
der Verkauf der LEG NRW die vorerst letzte Transaktion
eines großen zusammenhängenden Wohnungsportfolios.
Derzeit herrscht aufgrund der Subprime-Krise eine erhebli-
che Unsicherheit hinsichtlich des Wertes von Wohnungs-
portfolios, sodass konkrete Kaufabsichten an unterschied-
lichen Preisvorstellungen scheitern. Zum Anderen wirken
sich die nunmehr restriktive Kreditvergabe und die teilwei-
se geringe Eigenkapitalverfügbarkeit hemmend auf Portfo-
lioverkäufe aus.

Die Entwicklung der Zahlen gehandelter Wohnungen in
Paketverkäufen verdeutlicht den Verlauf der Kreditkrise
nachvollziehbar. Dabei hat Anfang September der Zusam-
menbruch der Investmentbank Lehman Brothers dazu ge-
führt, dass am Ende eines ohnehin schwachen Jahres die
Umsätze weitgehend einbrachen. 

Ohne den Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft
NRW (89.400 WE in NRW) beläuft sich die Zahl der in
Portfolios gehandelten Wohnungen 2008 auf rund 42.000
Wohnungen. Damit ist bereits wieder die Dimension aus
den Jahren vor dem massiven Eintritt ausländischer Inves-
toren auf den deutschen Markt erreicht.

22. Wohnungsmarktinvestments
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Auffällig ist in der Metropole Ruhr nicht nur der drastische
Rückgang von Paketverkäufen, sondern die geringe Grö-
ße der gehandelten Wohnungspakete. Im Jahr 2007 hat-
ten die Portfolios noch ein durchschnittliches Volumen von
etwa 1.000 Wohnungen, Pakete umfassten teilweise mehr
als 5.000 Einheiten. Derzeit finden Paketdeals in Größen-
ordnungen von bis zu 600 Wohnungen statt, im Durch-
schnitt beinhalten die Pakete etwa 260 Wohnungen.
Gleichzeitig hat sich das Preisniveau von durchschnittlich
68.000 Euro pro Wohnung innerhalb eines Jahres nahezu
halbiert.

Die Kaufpreisvolumina von Wohnungspaketen in der Me-
tropole Ruhr liegen damit zumeist deutlich unter 20 Mio.
Euro und sind für eine breite Käuferklientel finanzierbar.
Für klassische Finanzinvestoren sind diese Volumina da-
gegen zu klein und nicht interessant.

In den nächsten zwölf Monaten ist zu erwarten, dass sich
der Trend zu kleineren Wohnungspaketen fortsetzt. In der
Metropole Ruhr werden Paketverkäufe mit mehr als 1.000
Wohnungen vorerst als Ausnahme gelten. Das Preisni-
veau wird sich ebenso auf niedrigem Niveau stabilisieren.

Fazit

• Das große Volumen an Wohnungsbeständen in der Me-
tropole Ruhr bietet weiterhin zahlreiche Investitionsmög-
lichkeiten und Potenziale.

• Die Sanierung von Wohnungsbeständen innerhalb der
Portfoliostrategie sichert die Wertsteigerung der Immobi-
lien.

• Public-Private-Partnership-Projekte sichern die soziale
und städtebauliche Qualität von Wohnraum innerhalb
der Metropole Ruhr.

• In der Metropole Ruhr sind zwei Trends zu erkennen,
die einen vitalen Markt charakterisieren: Nicht nur kom-
munale Bestände werden verkauft, sondern auch städti-
sche Unternehmen kaufen Wohnungsbestände auf.

Die wichtigsten überregionalen Wohnungsbestandshalter in der Metropole Ruhr (Auswahl)

Name
Deutsche Annington

Wohnungsbestand
rund 190.000 WE

Lage
bundes-
weit

GAGFAH Group

Whitehall/ Goldman
Sachs

Evonik Wohnen
GmbH
(vormals RAG Immo-
bilien)

THS TreuHandStelle
GmbH 

rund 170.000 WE

rund 93.000 WE
(davon rund 39.000 WE 
in der Metropole Ruhr)

bundes-
weit
landes-
weit

rund 60.000 WE

rund 76.000 WE 
(rund 60.000 WE in der
Metropole Ruhr inkl.
Ostwestfalen)

landes-
weit

landes-
weit

Immeo Wohnen

Die wichtigsten regionalen Wohnungsbestandshalter in der Metropole Ruhr (Auswahl)

Allbau AG, Essen
Dogewo21, Dortmund

rund 47.000 WE landes-
weit

rund 18.000 WE
rund 16.000 WE

Essen
Dortmund

Gebag, Duisburg
VBW Bauen und Woh-
nen GmbH, Bochum

rund 14.200 WE
rund 12.700 WE

Duisburg
Bochum

Gesellschaften/Beteiligungen
2001: ca. 64.000 ehem. Eisenbahner-Wohnungen (BEV)
2003: ca. 10.000 WE nach Übernahme der BIG-Heimbau
AG, Kiel
2004: ca. 4.500 WE von RWE übernommen
2005: ca. 138.000 WE der ehemaligen Viterra
GAGFAH, NILEG, Acquisition 1, WOBA Dresden

ehem. LEG NRW mit 13 Gesellschaften, z. B.
–  LEG Wohnen GmbH, Düsseldorf
–  Ruhr-Lippe Wohnungsgesellschaft mbH, Dortmund
–  GeWo mbH, Castrop-Rauxel
Tochtergesellschaften, u. a.
–  Rhein Lippe Wohnen, Kamp-Lintfort
–  Wohnbau Westfalen, Dortmund, Hamm
–  Wohnbau Auguste Victoria, Marl
–  Bauverein Glückauf, Ahlen
5 Gesellschaften, z. B.
–  VMW GmbH, Recklinghausen
–  Glückauf GmbH, Lünen
–  VWG mbH, Herne
Schwerpunkt Rhein-Ruhr-Region

Dortmunder gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mbH
Duisburger gemeinnützige Baugesellschaft AG
Hauptgesellschafter Stadtwerke Bochum (49,1 %), weiter
u. a. Deutsche Annington, Eurohypo und Evonik Wohnen

Quelle: BulwienGesa AG, Öffentlichkeitsarbeit der Gesellschaften
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Anmerkung: Für die Metropole Ruhr sind die Verkäufe der GAGFAH mit 82.000 WE an Fortress Investment Group
(2004) und der Viterra mit 138.000 WE an Deutsche Annington (2005) nicht berücksichtigt, da die Bestände bundes-
bzw. landesweit verstreut und somit nicht regional zuzuordnen sind.
Quelle: BulwienGesa AG

Die wichtigesten Portfolioverkäufe in der Metropole Ruhr seit 2000 (Auswahl)

Jahr

2000

2000

2004

2004

2004

Volumen
in WE

9.000

Standort

Essen

6.200

48.000

Herne

Essen, Mülheim, Oberhau-
sen, Gelsenkirchen u. a.

27.000

4.500

Dortmund, Bochum, Gel-
senkirchen u. a.
Raum Essen

2005

2005
2005

2005

13.500

4.300

Ruhrgebiet

Ruhrgebiet
3.450

3.000

Rhein-Ruhr-Region

Bochum, Essen, Dort-
mund, Gelsenkirchen u. a.

2006

2007
2007
2007

40.000 Rhein-Ruhr-Region (wei-
terhin Düsseldorf)

5.660
4.300

Ruhrgebiet u. a.
Rhein-Ruhr-Region (und
Berlin)

2007

2008

3.000

89.400

Essen, Dortmund (weiter-
hin Berlin und Hamburg)
Nordrhein-Westfalen

Deal/Verkäufer

Bund/Bundeseisenbahn-
vermögen

Käufer

Deutsche Annington Immobilien
GmbH, Bochum

Verkaufspreis 
in Euro
2,1 Mrd.

Bund/Bundeseisenbahn-
vermögen
Übernahme der Thyssen
Krupp Immobilien

THS TreuHandStelle, Gelsenkir-
chen
Morgan Stanley und Corpus Im-
mobiliengruppe

Viterra AG, Essen

Übernahme ehemaliger
RWE-Werkswohnungen

Mira Grundstücksgesellschaft,
Grünwald
Deutsche Annington Immobilien
GmbH

k. A.

2,1 Mrd.

550 Mio.

225 Mio.

DAL Deutsche Anlagen
Leasing
LEG NRW

Babcock & Brown

GAGFAH Group, Essen
Mira Grundstücksgesell-
schaft, Grünwald
Verkauf aus Privatbesitz

Häusser-Bau GmbH, Bochum u.
a.
Cerberus Capital Management
L.P.

605 Mio.

k. A.
k. A.

k. A.

Morgan Stanley Foncière Développement Log-
ements (FDL)

Vivacon AG, Köln
k. A.

Institutioneller Investor
BGP Investment S.à r.l.

2,1 Mrd.

220 Mio.
k. A.

Janssen & Helbing,
Dorsten
Land NRW

Suse Property GmbH, Beckum

Whitehall Funds/Goldman Sachs

k. A.

3,7 Mrd.

Quelle: BulwienGesa AG
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Werthaltigkeit von Einzelhandelsimmobilien Nettoan-
fangsrendite

Das gesteigerte Investmentinteresse der Jahre 2006 und
2007 lässt sich an dem so genannten „Yield-Shift“ (Absin-
ken der Immobilienrenditen) ablesen, der in den A-Stand-
orten am stärksten ausfiel. Im Renditevergleich liegen die
B-Städte daher immer noch weit über dem Niveau der A-
Städte. Zum Vergleich: in den internationalen Vergleichs-
städten Barcelona und Mailand liegen die Nettoanfangs-
renditen in zentralen Lagen zwischen 4,3 % und 5 %. Da-
raus resultiert, dass B-Standorte ein deutlich günstigeres
Return at Risk-Verhältnis aufweisen als A-Standorte. Für
die Metropole Ruhr ist das Rendite-Risiko-Verhältnis be-
sonders gut ausgeprägt.

In der Konsequenz sind an B-Standorten wie den Metro-
pole Ruhr-Städten bei geringeren Schwankungen höhere
Renditen, sowohl als Anfangsrendite als auch als Total
Return, erzielbar. Das bedeutet, dass B-Standorte, darun-
ter speziell die Metropole Ruhr, aufgrund ihrer stabilisie-
renden Eigenschaften innerhalb von Immobilienportfolios,
langfristig stabilere Mieterträge sichern.

Werthaltigkeit von Einzelhandelsimmobilien German
Property Index

Der GPI der Metropole Ruhr ist im gesamtdeutschen Ver-
gleich seit 1991 durchschnittlich und verläuft auch in Ab-
schwungphasen positiv. Bezogen auf die Vergleichsstadt
Köln zeigt der GPI der Metropole Ruhr einen vor allem in
den Abschwungphasen des Immobilienzyklus geringfügig
günstigeren Verlauf. Starke Jahre mit überdurchschnittlich
hohem Total Return wie in Stuttgart sind weder in der Me-
tropole Ruhr noch in Köln eingetreten. Für die kommen-
den zwei Jahre geht die BulwienGesa AG aufgrund der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen deutschlandweit
von einem abnehmenden Verlauf des Total Return aus.
Die Metropole Ruhr wird durch ihre geringe Volatilität im
Vergleich der A-Standorte voraussichtlich weniger von die-
ser Entwicklung betroffen sein.

Spitzenmieten in 1a-Lagen in der Metropole Ruhr

Die Entwicklung der Spitzenmieten in den 1a-Lagen zeigt
seit 2000 den Bedeutungsverlust aufgrund des zunehmen-
den regionalen Wettbewerbs der Städte in der Region so-
wie der fortschreitenden Shopping Center-Entwicklung.
Mit Ausnahme von Dortmund, wo die Spitzenmiete um 21
% gestiegen ist, sind die Mieten in der gesamten Region
rückläufig.

Mittels der Zentralitätskennziffer ist es möglich, die Attrak-
tivität der Städte in der Metropole Ruhr als Einzelhandels-
standort zu beschreiben. Die Zentralitätskennziffer be-
misst sich aus dem Verhältnis des Einzelhandelsumsatzes
zur Kaufkraft. Werte über 100 kennzeichnen Städte mit ei-
nem höheren Kaufkraftzufluss aus dem Umland, das Aus-
gabevolumen liegt über der ansässigen Kaufkraft. Werte
unter 100 stehen für Standorte, in denen das Ausgabevo-
lumen unter der ansässigen Kaufkraft liegt – hier fließt
Kaufkraft an andere Standorte ab. Zu beachten ist, dass
der hohe Zentralitätswert für Oberhausen nicht aus der
besonderen Anziehungskraft der Innenstadt resultiert, im
Gegenteil: Die Stadt verfügt mit dem CentrO über eines
der größten Shopping-Center bundesweit mit ca. 84.000
qm GLA, das bis 2011 noch einmal um 30.000 qm erwei-
tert werden soll.

In den Städten der Metropole Ruhr gibt es 19 Shopping-
Center mit einer Gesamtmietfläche von rund 673.700 qm
GLA. Allein die drei größten Center in Bochum, Oberhau-
sen und Mülheim (Ruhr) umfassen rund 283.000 qm GLA. 

Weitere Center mit 127.500 qm Mietfläche befinden sich
derzeit im Bau, außerdem liegen Planungen für 151.600
qm Shopping-Center Fläche bereit.

Im Vergleich mit den A-Städten Köln und Stuttgart und den
Metropolen Mailand und Barcelona zeigt sich in der Metro-
pole Ruhr eine geringe Pro-Kopf-Versorgung bei Shop-
ping-Centern. Vor allem Stuttgart wird voraussichtlich eine
überdurchschnittliche Versorgung nach Realisierung der
derzeitigen Planungen aufweisen. Aufgrund der über-
durchschnittlichen Kaufkraft der Region (Stuttgart: 112,6
Punkte, Köln: 109,2 Punkte, Metropole Ruhr: 96,1 Punkte,
Bundesdurchschnitt: 100 Punkte) ist auch zukünftig von
einer hohe Nachfrage auszugehen.

Aufgrund aktuell umfangreicher Neubauvorhaben und Pla-
nungen wird die Versorgung je Einwohner in der Metropo-
le Ruhr jedoch künftig ein durchschnittliches Niveau errei-
chen.

Die Shopping-Center-Landschaft in der Metropole Ruhr
weist u. a. mit dem CentrO in Oberhausen sehr innovative
Einzelhandelskonzepte mit Entertainment und Gastrono-
mie auf. Daneben zählt das 2009 fertig gestellte Center in
Essen (Limbecker Platz) zu den derzeit wichtigsten Einzel-
handelsprojekten.

Weitere Projekte in Essen (Essen Arkaden), Duisburg
(multi casa) und Dortmund (3Do) mit insgesamt rund
151.000 qm Mietfläche wurden zwischenzeitlich verwor-
fen. Diskussionspunkt war u. a. der potenzielle Wettbe-
werb zu den Innenstadtlagen mit der Folge eines weiteren

23. Einzelhandelsimmobilien als Investment 
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Bedeutungsverlustes der Innenstädte. 

Positiv zu bewerten ist dagegen der Bau des Forums
Duisburg, der mit dem City Palais aufgrund der Lage mit-
ten in der Haupteinkaufsstraße zu einer enormen Aufwer-
tung der Duisburger Innenstadt geführt hat. 

Investments im Einzelhandelsimmobilienmarkt in der
Metropole Ruhr

In den 7 A-Städten und der Metropole Ruhr wurden 2008
Einzelhandelsinvestments im Wert von 2.582 Mio. Euro
umgesetzt. Die Metropole Ruhr lag mit einem Investment-
volumen von 162 Mio. Euro (6,3 %) vor Frankfurt (149
Mio., 5,8 %) auf dem vierten Rang. Die wichtigsten Märkte
Berlin (671 Mio. Euro) und Hamburg (661 Mio. Euro) neh-
men jeweils einen Anteil von 26 % am Gesamtvolumen
ein.

Fazit

• Der Einzelhandelsstandort Metropole Ruhr zeichnet sich
durch ein hohes Volumen an Kunden und dadurch einer
absolut gesehen hohen Kaufkraft aus.

• Aufgrund der zentralen Lage und der sehr guten Ver-
kehrsanbindung, verfügt die Metropole Ruhr über ein
großes Einzugsgebiet, das zudem kaufkräftige externe
Kunden anzieht. 

• Die vielfältige Einzelhandelsstruktur ist durch Shopping
Center, Malls und innovative Konzepte gekennzeichnet. 

• Die vergleichsweise geringe Shoppingcenter-Fläche pro
Kopf bietet ein hohes Entwicklungs- und Investitionspo-
tenzial.
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Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Shopping-Center (> 10.000 qm GLA) – Metropole Ruhr im nationalen und internationalen Vergleich

qm GLA
Bestand im Bau in Planung

qm je 1.000 EW
aktuell inkl. Planung/Abriss

Metropole Ruhr

im nationalen Vergleich

Köln
Stuttgart

673.750 127.500

178.000
103.500

–
–

151.600 129

11.000
77.000

179
173

179

179
252

im internationalen Vergleich

Barcelona
Mailand

753.000 25.200
823.000 57.000

33.600 209
85.800 236

225
277

Quelle: BulwienGesa AG, euroPROMIS/PMA

Entwicklung der Spitzenmieten in 1a-Lagen in den Großstädten der Metropole Ruhr 2000 bis 2008

Dortmund
2000 (Euro/qm)

153,4
2008 (Euro/qm)

185,0
2000 bis 2008 (Anteil)

20,6 %
Essen
Bochum
Duisburg
Gelsenkirchen

148,3
86,9

110,0
80,0

81,8
71,6

75,0
64,0

-25,8 %
-8,0 %
-8,3 %

-10,6 %
Hagen
Moers
Recklinghausen (Stadt)
Oberhausen

66,5
56,2

60,0
45,0

58,8
51,1

45,0
42,0

Bottrop
Hamm
Witten
Herne

46,0
46,0

41,0
35,0

33,2
40,9

33,0
31,0

-9,7 %
-20,0 %
-23,5 %
-17,9 %
-10,9 %
-23,9 %

-0,7 %
-24,2 %

Mülheim (Ruhr) 63,9 30,0 -53,1 %

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS

Vergleich der Zentralitätskennziffern in den Großstädten der Metropole Ruhr 2000 und 2009

Oberhausen
2000
129,4

2009
139,2

Mülheim (Ruhr)
Hagen
Essen
Bochum

112,7
111,8

110,8
124,6

108,5
116,3

121,2
117,8

Gelsenkirchen
Dortmund
Hamm
Bottrop

111,1
108,7

122,1
114,9

111,0
91,4

105,7
98,1

Duisburg
Herne
Nordrhein-Westfalen

97,7
92,7

104,4
96,3

99,2 102,2

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Shopping-Center (> 10.000 qm Mietfläche) in der Metropole Ruhr

Fertig-
stellung

Name Investor Centerverwaltung Standort qm GLA

Bestehende Shopping-Center

1964/
2001

1996

1973/
2001

2008

Ruhr Park

CentrO

Rheinisch-Westfälische Im-
mobilien-Anlagegesell-
schaft Fonds 47 Dr. Paul
Spelsberg KG
Redevco Germany, Neue
Mitte Oberhausen Projekt-
entwicklungs GmbH & Co.
KG

Rhein-Ruhr-
Zentrum

Forum Duis-
burg

Merrill Lynch/ECE

Multi Development Ger-
many

EPM Assetis GmbH

CentrO Management
GmbH

Bochum

Ober-
hausen

Gutav Geschäftsbesor-
gungs GmbH

Multi Mall Management
Duisburg GmbH

Mülheim
an der
Ruhr
Duisburg

Am Einkaufszen-
trum

Centroallee

126.000

84.000

Humboldtring 13

Königstraße 46 -
48

73.200

57.000

1974

1979/
2009

1974/
1994

1960/
2003

Marler Stern

City Center
Essen (Rat-
haus Galerie)

WELI Liegenschaftsverwal-
tung & Co. KG

CS Euroreal

Forum City
Mülheim

Volme Galerie

DG AG/JP Morgan

SEB ImmoInvest

1992

2000

2001

2008

Allee-Center
Hamm
Shopping Ar-
kaden
Bochholt

Deutsche Euroshop AG

ITG Shopping Arkaden Bo-
cholt

Allee-Center
Essen-Al-
tenessen
Limbecker
Platz 1. BA

KG Klosterstern

UniImmo: Europa

Center Management
Buschmann GmbH MAR-
LER STERN
EPM ASSETIS GmbH

Marl

Essen

Pirelli RE Property Mana-
gement Deutschland
GmbH
sec Strategisches Einzel-
handels- und Centermana-
gement. 

Mülheim
an der
Ruhr 
Hagen

Bergstraße 228

Porscheplatz 67

48.100

30.000

Hans-Böckler-
Platz 1-19

Friedrich-Ebert-
Platz 1-3

28.000

27.300

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG
CIV City-immobilien Ver-
waltungsgesellschaft mbH
& Co. Betreuungs KG

Hamm

Bocholt

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG

Essen

Essen

Richard-Matt-
haei-Platz 1
Willy-Brandt-
Straße 10 / Berli-
ner Platz 2

25.200

25.000

Altenessener
Straße 411

Berliner Platz /
Limbecker Stra-
ße

24.000

24.000

1984/
1994

1995

2002

2005

Drehscheibe/
City Point Bo-
chum
Uni-Center

Deka-ImmobilienEuropa

Dakota Investments S.A.,
Luxemburg

Löhrhof-Cen-
ter

Gertrudiscen-
ter

German Shopping Centre
Fonds aus mfi Manage-
ment für Immobilien AG
und Henderson Global In-
vestors
Hanseatische Grundbesitz-
und
Vermögensverwaltungsge-
sellschaft mbH & Co. KG

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG

Comer Immobilienmanage-
ment GmbH &Co

Bochum

Bochum

mfi management für Immo-
bilien AG

Hanseatische Grundbesitz-
und
Vermögensverwaltungsge-
sellschaft mbH & Co. KG

Reck-
linghau-
sen

Bochum

Kortumstraße
85-100

Querenburger
Höhe 280

20.500

18.000

Kaiserwall 37/
Löhrhof

Alter Markt 1

16.950

12.500

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Shopping-Center (> 10.000 qm Mietfläche) in der Metropole Ruhr

Fertig-
stellung

Name Investor Centerverwaltung Standort qm GLA

2002

1973

1983

Im Bau befindliche Shopping-Center

Stadtbad-Ga-
lerie 
City-Center
Herne

DIC Asset AG

Vail Retail und Ashdown
Capital 

Bahnhofs-
Center

Property Gelsenkirchen
S.a.r.l., Luxemburg

DIC Onsite GmbH

Donaldsons Deutschland
GmbH & Co. KG

Bochum

Herne

Hochtief Property Manage-
ment 

Gelsen-
kirchen

Massenbergstra-
ße 9 - 13
Bahnhofstraße
7A

12.000

11.000

Bahnhofsvorplatz
5

11.000

2009

2011

2009

2009

Limbecker
Platz

CentrO (Er-
weiterung)

UniImmo: Europa

Redevco Germany, Neue
Mitte Oberhausen Projekt-
entwicklungs GmbH & Co.
KG

StadtGalerie
Witten

Reschop
Carrée

Concepta Projektentwick-
lung GmbH / Westdeut-
sche Immobilienbank als
Joint Venture Stadtgalerie
Witten GmbH
Dawnay Day Treveria PLC

In Planung befindliche Shopping-Center

2011

2011

2011

Recklinghau-
sen Arcaden -
Löhrhof-Cen-
ter / Löhrhof II

German Shopping Centre
Fonds aus mfi Manage-
ment für Immobilien AG
und Henderson Global In-
vestors

Stadtgalerie
Thier-Center

Quartier am
Markt

Cremer Grundstücks- und
Beteilungsges. mbH & Co.
KG, ECE
Multi Development Ger-
many

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG

CentrO Management
GmbH

Essen

Ober-
hausen

StadtGalerie Witten GmbH 

Reschop Carré Hattingen
GmbH

Witten

Hattin-
gen

Berliner Platz/
Limbecker Stra-
ße
Centroallee

70.000

30.000

Poststraße /
Humboldplatz

Am Reschop

16.000

11.500

mfi management für Immo-
bilien AG

Reck-
linghau-
sen

ECE Projektmanagement
G.m.b.H & Co. KG

Multi Mall Management

Dort-
mund

Reck-
linghau-
sen

Kaiserwall 37/
Löhrhof

38.600

Westenhellweg

Am Markt 16

33.000

25.800

2010

2010

2012

Königsgalerie

Moers Arca-
den am Kö-
niglichen Hof

Multi Development Ger-
many
mfi Management für Immo-
bilien AG / OMD Objekt-
Marketing & Development
AG

Rathaus-Ga-
lerie

GEDO Grundstücksent-
wicklungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH &
Co. KG

Multi Mall Management

mfi Management für Immo-
bilien AG

Duisburg

Moers

Hagen

Sonnenwall 14-
20, Kuhstraße 33
Uerdinger Straße
/ Kautzstraße /
Homberger Stra-
ße 10

19.200

18.000

Rathausstraße /
Potthofstraße /
Mittelstraße

17.000

Quelle: BulwienGesa AG, RIWIS
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Investments im Einzelhandelsimmobilienmarkt 2008 (in Mio. Euro)

Quelle: BulwienGesa AG

Die wichtigsten Einzeldeals im Einzelhandelsimmobilienmarkt 2008 in der Metropole Ruhr

Objekt Stadt Käufer Verkäufer qm
SB-Warenhaus
Fachmarktzentrum

Büro- und Geschäftshaus

Hagen n/a
Bottrop

Hagen

3C REAL ESTATE AG /
Apollo Real Estate Advi-
sors
Freiherr von Meydell
GmbH

Deka-ImmobilienFonds 14.100

n/a 

Deka Immobilien GmbH

12.400

10.000

Einkaufszentrum
Büro/Handel

Büro- und Geschäftshaus
Handel

Herten
Hagen

Hutley Investment Ltd.
Privatinvestor

Bochum
Schwerte

n/a
ApS Corp Nordic A/S

Wohn- und Geschäftshaus
Büro/Handel/Wohnen

Büro- und Geschäftshaus

Geschäftshaus

Dortmund
Hagen

Property Vision
n/a

Essen

Oberhausen

Antan Gruppe

Privat

FALK-FONDS 71
Mirador Projektentwick-
lungs GmbH

8.000
5.500

n/a
n/a

2.800
2.800

n/a
Aachener Grund-Fonds Nr.
1

2.000
1.800

Unimo Real Estate Holding
AG
Privat

1.800

1.000

Geschäftshaus Gelsenkirchen IVG Innoreal Immobilien-
fonds OIK Nr. 30

900

Quelle: BulwienGesa AG
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