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TRANSPARENZ MACHT MARKTE

MEHR VERMARKTUNGSCHANCEN

VORWORT

7l

Rasmus C. Beck
Geschaftsfihrer (Vorsitzender)
Business Metropole Ruhr GmbH

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

die anhaltende Niedrigzinsphase befligelt die deutschen Immobilienmarkte, die Nachfrage nach Anlage-
moglichkeiten bleibt hoch. Auch die Metropole Ruhr - mit 5,1 Millionen Einwohnern Deutschlands gréBte
Stadt - profitiert davon.

Der Run auf das Betongold hat das Angebot an Core-Objekten in den sogenannten A-Lagen und A-Stadten
in den vergangenen Monaten weiter abschmelzen lassen. ,Gute Anlageobjekte sind kaum noch zu haben®,
klagen Profi-Investoren Uber alle Assetklassen hinweg.

Nicht so in der Metropole Ruhr, die immer noch einige attraktive Investmentopportunitaten bereithalt. Vor
allem kédnnen konservative Investmentstrategien ebenso bedient werden wie opportunistische, und das zu
einem Rendite-Risiko-Profil, das Anleger in den A-Stadten kaum noch finden kénnen.

Nicht jeder Immobilienmarktwinkel in Deutschlands einwohnerstarkstem Ballungsraum ist heute schon
komplett ausgeleuchtet, nicht jede Anlagechance klar zu erkennen.

Aus diesem Grund haben wir in Zusammenarbeit mit der bulwiengesa AG die Datenbasis fur den dies-
jahrigen, inzwischen 3. Immobilienmarktbericht Ruhr, deutlich erweitert und dazu gezielt Daten, Zahlen,
Deals sowie Experteneinschatzungen aus der Region in die Auswertung einflieBen lassen. In einigen der
kleineren Kommunen haben wir erstmalig Grundlagen fUr die standardisierte, professionelle Marktbeob-
achtung insbesondere bei Bliroimmobilien geschaffen. Diese Daten werden - wie in den groBen Stadten
seit langem Ublich - in den kommenden Jahren weiter fortgeschrieben und dadurch die Markttransparenz
in der Metropole Ruhr und flr alle Beteiligten weiter erndhen.

Die verbesserte Sichtbarkeit des Angebotes und nicht zuletzt die GroBe des Marktes sprechen flur sich.
Allein 16,7 Millionen Blroguadratmeter sind in der Metropole Ruhr angesiedelt. Damit ist die Region
zwischen Marl und Duisburg nach Berlin der zweitgréBte Blromarkt Deutschlands. Grund genug fur uns,
dieser Assetklasse im diesjahrigen Report einen besonderen Schwerpunkt zu widmen.

Und das nicht etwa nur in den BUrohochburgen Essen und Dortmund, sondern auch an den bisher eher
opportunistischen Standorten wie Marl, Bottrop oder Gelsenkirchen.

Aber auch in den Ubrigen Assetklassen - Handel, Logistik, Unternehmensimmobilien - hat sich in den
vergangenen Monaten viel getan, wie die vorliegende Auswertung eindrucksvoll zeigt.

Die aktuelle Standortmarketingkampagne ,Metropole Ruhr - Stadt der Stadte”, mit der wir national und
international Investoren, Unternehmer, junge Berufstatige und Studierende, fUr unsere Region gewinnen
wollen, unterstreicht unseren Anspruch, einer der attraktivsten Standorte in Deutschland zu sein.

Die Business Metropole Ruhr GmbH ist als regionale Wirtschaftsférderung lhr erster Ansprechpartner fur
Investitions- und Standortfragen in der ,Stadt der Stadte”. Als Dienstleister sind wir fUr Sie da, damit Sie
in einem der spannendsten Immobilienmarkte der Republik investieren kdnnen.

Ich freue mich, Sie bald in der Metropole Ruhr begrtf3en zu dirfen und wiinsche eine aufschlussreiche und
informative LektUre!

Ihr
Rasmus C. Beck

N\ VORWORT
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DETAILKERN:

BOCHUM - MARK 51°7

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO, LAGER, PRODUKTION, AUSSTELLUNGS- UND
WERKSTATTFLACHEN INVESTMENTSTRATEGIE: CORE+/VALUE ADD

Die Entwicklungsgesellschaft Bochum Perspektive 2022
GmbH wandelt das ehemalige Opelwerk in den Gewerbe-
und Industriestandort MARK 51°7 um. Das Potential des
Areals im Stadtteil Laer ist gewaltig: 680.000 m? Flache
stehen flr neue Nutzungen zur Verflgung. Davon kdnnen
allein 455.000 m? gewerblich und industriell genutzten
werden. MARK 51°7 sorgt somit fUr einen willkommenen
Flachennachschub fur den unter Angebotsknappheit
leidenden Industrie- und Gewerbeflachenmarkt der
Metropole Ruhr.

Ein groBBes Einzugsgebiet sowie eine exzellente Anbindung
an das Autobahnnetz (A 40, A 43, A 44/A 45, ab 2017: A
448) zahlen zu den Lagevorteilen des Entwicklungsgebiets,
das mit MARK 51°7 einen ungewdhnlichen Namen erhalten
hat: Er steht sowohl flur die geografischen Koordinaten
51 Grad nérdliche Breite und sieben Grad 6stliche Lange,
aber auch fur die Entwicklungsfortschritte technischer Pro-
dukte gerade im englischen Sprachraum. Durch die Lage
im unmittelbaren Einzugsgebiet von Wissenschaft und For-
schung sollen vor allem Unternehmen angesprochen wer-
den, die an einer vernetzten und flexiblen Industrie-, For-

schungs- und Ausbildungskultur interessiert sind.

Die Reaktivierung des einstigen Produktionsstandortes
lauft bereits auf Hochtouren. Der erste der insgesamt vier

Bauabschnitte wurde in Rekordzeit fertiggestellt und erste
Grundstlcke werden noch in diesem Sommer baureif an
die Investoren Ubergeben.

DIENACHFRAGE NACH DEN
GRUNDSTUCKENIST HOCH:
ALLE GEWERBEFLACHEN
DES ERSTEN BAUAB-
SCHNITTS HABEN SICH
NAMHAFTE INVESTOREN
GESICHERT BZW. RESER-
VIERT. UBER 50% DER GE-
SAMTEN VERFUGBAREN
INDUSTRIE-UNDGEWERBE-
FLACHEN AUF DEM AREAL
KONNTEN BEREITS VER-
MARKTET WERDEN.

Als erster Ankermieter erwarb die Deutsche Post AG /
DHL ein Grundstiick im ersten Bauabschnitt, um dort ein
High-Tech-Paketzentrum flr das Ruhrgebiet zu errichten.
Neben der Harpen Immobilien GmbH, die im vierten Bau-
abschnitt eine moderne Buroimmobile fUr Planungsbulros
errichtet, wird die Ruhr-Universitat Bochum mehrere Pro-

jekte auf MARK 51°7 realisieren: Darunter befindet sich ein
High-Tech-Forschungszentrum fur das Engineering Smar-
ter Produkt-Service-Systeme (ZESS). Die verbleibenden
Flachen des ersten Bauabschnittes wurden im Juni far
weitere Interessenten reserviert.

Zusétzlich bietet MARK 51°7 eine echte Landmarke: Das
ehemalige Verwaltungsgebdude des Opel-Werks. Als
Lhistorischer Zeitzeuge™ unter vorlaufigen Denkmalschutz
gestellt, ist es mit knapp 12.000 m? Burofldche auf 5 Etagen
der Blickfang im Westen des Gelédndes und wird umfassend
durch die Landmarken AG revitalisiert. Das zusammen mit
RKW Architektur erarbeitete Nutzungskonzept sieht fur
das O-Werk eine Nutzungsmischung aus BUro-, Werkstatt-,
Ausstellungs- und Lagerflachen vor. Ergénzt werden kann
das Konzept durch ansprechende Gastronomie, Hotel und
Boardinghouse sowie eine KiTa.

Die Mischung aus unterschiedlich groBen Gewerbe- und
Industrieansiedlungen macht den Standort einzigartig: Ob
im denkmalgeschltzten Blrogebaude oder auf den indi-
viduellen Flachenbedarf zugeschnittenen grof3- oder klein-
teiligen Grundstlcken. MARK 51°7 bietet den angesiedelten
Unternehmen nachhaltige Standortvorteile. Vernetzte Un-
ternehmen sowie das Mit- und Nebeneinander von Wirt-
schaft und Wissenschaft an einem Ort - das ist das Erfolgs-
konzept von MARK 51°7.

REAL ESTATE FACTS

MARK 51°7

N\ Zentral gelegen im drittgréBRten
Ballungsraum Europas

N\ Kurze Wege zum Kunden und far
die Mitarbeiter

9 Universitaten im direkten
Einzugsgebiet

Direkte Anbindung an die BAB
(A 40/A 43/A 44/A 45/A 448)

Dicht erschlossenes Nahverkehrs-
netz mit StraBenbahn und Bus

Sehr gute Schienen-, Flug- und
Kanalanbindung

Industrie- und Gewerbeflachen:
455.000 gm

Verflgbare Grundstucksflachen
ab 3.000 gm

50% der verfligbaren Industrie-

und Gewerbeflachen sind bereits
verkauft/reserviert. Ubergabe weiterer
baureifer Flachen ab Mitte 2019

Zuschnitt der Grundstlcke nach
Kundenwunsch

R

e T

REAL ESTATE FACTS
Immobilienmarkt Bochum
N\ Flachenumsatz in modernen Logis-

tikimmobilien in Bochum 2016 Uber
150.000 gm

72.000 gm NF in Logistik-
immobilien im Zeitraum von
2012 bis 2016 realisiert

Flachenumsatz auf dem Bochumer
BUromarkt 2016 92.300 gm

\\\\\\ ZEHN VITALE KERNE DER REGIONALEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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DETAILKERN:

DORTMUND - i
HAFENENTWICKLUNG SUDLICHE UND
NORDLICHE SPEICHERSTRASSE

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO, GASTRONOMIE, EMISSIONSARMES GEWERBE
INVESTMENTSTRATEGIE: CORE+ / VALUE ADD

Seit April 2017 ist es beschlossene Sache: Die Stadt Dort-
mund und die Dortmunder Hafen AG werden das Areal
am Dortmunder Hafen in ein gemischt genutztes Hafen-
quartier mit Platz fur Gewerbe, Kreativwirtschaft, Gast-
ronomie und BUros umwandeln. Ziel der Entwicklung ist
es, den Hafen ndher an die Stadt zu rtcken und unter
Erhaltung hafentypischer Merkmale ein urbanes Quartier
am Wasser zu etablieren. Die Aufgaben haben sich die
beiden Projektpartner aufgeteilt: Wahrend sich die Stadt
mit der Entwicklung der stdlichen SpeicherstrafBe be-
fasst, ist die Dortmunder Hafen AG fir den nérdlichen Ab-
schnitt der SpeicherstraBe verantwortlich. Im zeitlichen
Verlauf wird zundchst der stdliche Teil, fir den bereits
der Rahmenplan verabschiedet wurde, entwickelt. Das
stadtebauliche Konzept beinhaltet die Aufwertung der
offentlichen Freiflachen, StraBen- und Platzraume sowie
eine Umgestaltung der Bestandsgebdude. Ein besonderes
Augenmerk liegt auf einer einheitlichen Neugestaltung
der Hafenpromenade, die als Bindeglied zwischen der
stdlichen SpeicherstraBe mit ihrem hafentypischen Be-
stand und der nérdlichen Speicherstra3e mit einer neuen
baulichen Struktur fungieren soll.

Der Grundungscampus der Stadt Dortmund wird nach

dem Umbau in das Gebaude in der SpeicherstraBe 10-12
ziehen.

DER CAMPUS SOLL DIE ENT-
WICKLUNG DES HAFENS ZU
EINEM DIGITALQUARTIER
ANSCHIEBEN UND DAZU BEI-
TRAGEN, IM UMFELD UNTER-
NEHMEN AUS DEN BEREI-
CHEN NEUE TECHNOLOGIEN,
DER GRUNDER- UND INNOVA-
TIONSSZENE, DER DIGITAL-
UND KREATIVWIRTSCHAFT
SOWIE DIENSTLEISTUNGS-
ANBIETER ANZUSIEDELN.

Nachbar wird das Bildungs- und Begegnungszentrum
,Heimathafen“ in der SpeicherstraBe 15 sein. Auch von
der Nachbarschaft zum e-port-dortmund, dem Grin-

dungs- und Kompetenzzentrum fur Logistik und Infor-
mationstechnologie, soll der neue Hafenstandtort profi-
tieren.

Perspektivisch erfolgt in einem nachsten Schritt die Ent-
wicklung der nérdlichen SpeicherstraBe. Zunachst soll
die nordliche SpeicherstraBe in Richtung Osten verlagert
werden, um auf der zur Wasser liegenden Seite groBere
Flachen fur den Bau von modernen Bilro- und Gewer-
beimmobilien zu gewinnen. Flachennutzer kénnten aus
Bereichen Industrie, Handel, Dienstleistung und Bildung
kommen. Das stadtebauliche Konzept sieht zudem die
Ansiedlung von Gastronomiebetrieben vor. Entlang des
Kanals ist eine Hafenpromenade geplant, die durch den
Zugang zum Wasser die Erlebnisqualitat des Dortmunder
Hafens fur alle Nutzer steigert. AuBerdem verbindet sich
die Hafenpromenade mit den StraBen und den Radwegen
der Umgebung und foérdert damit die Verzahnung des
Hafens mit der Nordstadt und seiner Bevolkerung Dar-
Uber hinaus soll im nérdlichen Teil des Hafenquartiers das
Projekt Port Tower am Tankweg realisiert werden. Hier
kénnten Gber 40.000 gm MFG Buroflache entstehen. Mit
allen Vorhaben soll ein Beitrag zum Nordwarts-Projekt
geleistet und der Dortmunder Hafen optisch weiter auf-
gewertet werden.

Hafenentwicklung siidliche und
nordliche SpeicherstraBe

N\
N\

Stadtteil: Nordliche Innenstadt

Adresse: Speicherstral3e,
44147 Dortmund, 2 km zur Stadtmitte

Gesamtfldche: ca. 3 ha

Eigentiimer: Stadt Dortmund, Hafen AG,
DE Infrastruktur GmbH

Zielgruppe: Kreativwirtschaft, Grinder,
Gastronomie sowie bUroaffine Branchen
mit digitalem Schwerpunkt.

Lage: Ca. 2 km zur Stadtmitte. Direkt
am Hafenbecken: Anleger des Aus-
flugschiffs Santa Monika, Eventschiff
Herr Walter, Szenegastronomie Tyde,
Altes Hafenamt. In unmittelbarer Nach-
barschaft: e-port-dortmund, Grindungs-
und Kompetenzzentrum flr Logistik- und
Informationstechnologie.

Gebietsausweisung: FNP: SO Hafen.

Planrecht: Kein B-Plan vorhanden.
Rahmenplan wird aktuell erstellt. Das
Areal ,,Quartier Speicherstrae” soll sich
hinsichtlich der baulichen Entwicklung/
Gestaltung in die Umgebung einflgen
(834 BauGB).

\\\\\\ ZEHN VITALE KERNE DER REGIONALEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT 13

REAL ESTATE FACTS REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Dortmund

N\

N\

Spitzenmiete in BUrozentren bis zu
13,50 Euro/gm

Nettoanfangsrenditen von 5,0 % zentral
bis 6,3 % dezentral

Leerstandsquote 5,0 %

Flachenumsatz von ca. 90.000 gm MFG
im 5-Jahresschnitt

Positive Entwicklung der Blrobeschaf-
tigtenzahl bis 2021

Spitzenmiete Einzelhandel 1b-Lage bis
75,00 Euro/gm

Mallinckrodes: r.]{-

Tl felifar B ke .7,

yapuns

Hdim:_k rodisiralis

DORTMUND

Port-Tower
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DETAILKERN:

DUISBURG -

DIGITALKONTOR AM SCHWANEN-
TORUFER, DUISBURG INNENHAFEN

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: GASTRONOMIE

Der Innenhafen Duisburg ist eine beliebte und belebte
Adresse fir Arbeiten, Wohnen und Freizeit. Uberregional
bedeutende Unternehmen wie der Kraftwerksbauer
Mitsubishi Hitachi Power Systems Europe, der Logistik-
Konzern Imperial, der Stahlhandel SPAETER, die Volks-
bank Rhein-Ruhr, der Novitas BKK, der Wirtschaftsprtfer
PKF Fasselt Schlage und der Reiseveranstalter Schau-
insland haben hier ihren Sitz. Mehrere Museen, eine ab-
wechslungsreiche Gastro-Szene sowie eine Reihe von
Events im und rund um das Wasser locken regelmafig
tausende von Besuchern an. Die Miet- und Eigentums-
wohnungen sudlich des Hafenbeckens zahlen zu den
begehrtesten und darum auch teuersten der Stadt. Eine
Reihe von Bauprojekten sind geplant oder schon in der
Entwicklung: Derzeit wird an der Erweiterung des Muse-
ums KlppersmuUhle nach Planen des international renom-
mierten ArchitekturbUlros Herzog & de Meuron gearbeitet.
Bis Ende 2018 entstehen 2.500 gm neue Ausstellungs-
flache flr eine der wichtigsten Sammlungen deutscher
Kunst nach 1945. Das Vorhaben wird durch das gro3e En-
gagement der privaten MKM-Stiftung méglich, die von
den Sammlern Sylvia und Ulrich Stréher gegrindet wur-
de und den Erweiterungsbau vollstandig finanziert. Auch
auf dem letzten noch freien Wassergrundstlck sollen
sich bald Krane drehen. Der Dusseldorfer Enwickler ,Die

Developer” hat sich das einstige ,Eurogate”“-Grundstlck
gesichert und will dort einen Mischkomplex mit Buros,
einem Hotel mit 250 Betten und rund 100 Wohnungen
bauen. Die Mieteransprache fur ,The Curve® lauft.

Konkreter sind bereits die Plane fur neue Buroflachen
am Schwanentorufer im Westteil des Innenhafens. Das
Duisburger IT- und Beratungsunternehmen Krankikom
bekennt sich zum Standort Duisburg und wird an der
feinsten Blroadresse der Stadt eine neue Firmenzen-
trale errichten. Der spektakulare Neubau soll das an
dieser Stelle noch fehlende stadtebauliche Scharnier
zwischen Innenstadt und Innenhafen sein und auf einer
Nutzflache von 4.500 gm BGF auf sieben Etagen Platz
fr 120 Mitarbeiter bieten. Der Baubeginn flir den neuen
Heimathafen von Krankikom soll noch 2017 erfolgen.
Der Name des Gebaudes - ,Digitalkontor” - ist zugleich
Programm: Krankikom-Geschaftsfihrer Alexander Kranki
plant eine ,,Ausstellung neuer Arbeitswelten®, die sich mit
den technischen Veranderungen im Zeitalter der Industrie
4.0 beschéaftigt und neue Arbeitsweisen aufzeigt. Geplant
ist ein sogenanntes ,smart Office®, also kein klassisches
Buro mit Zellenstruktur und geschlossenen Tiren, sondern
ein agiles BUro mit einem digitalen RUckgrat, das sich an ver-
andernde Arbeitsbedingungen und -weisen anpassen kann.

INVESTMENTSTRATEGIE: CORE+

DIE MODERNITAT IM INNERN
DES GEBAUDES WIRD WEIT-
HIN SICHTBAR SEIN: DIE FAS-
SADE SOLL NACH AUSSEN
LEUCHTEN.

Im Inneren des neuen Duisburger ,Hightech-Hauses*” soll
vieles digital sein, etwa die Steuerung von Licht, Tempera-
tur oder den Stand der Jalousien per Handy-App. Zugleich
willFirmenchef AlexanderKrankieinHochstmafRan Aufent-
haltsqualitat far die kreativen Mitarbeiter schaffen. So ist
im Erdgeschoss nach bisherigen Planungen ein Café vor-
gesehen, das auch Innenhafen- und Altstadtbummlern
offensteht.

Auf dem Nachbargrundstlick ist ein weiterer Neubau
geplant. Die chinesische Plateno Gruppe errichtet hier
flr eine Ihrer Marken, 7 Days Premium, ein Hotel. Baube-
ginn fur die 169 Zimmer auf acht Etagen ist 2018.

REAL ESTATE FACTS

Digitalkontor am Schwanentorufer

N\ Bulroneubau mit 4.500 gm BGF
rund 3.800 gm MFG

Neuer Heimathafen fur 120 Mitarbeiter
Investitionsvolumen: 10 Mio. Euro

Architekten: Koschany + Zimmer
Architekten GmbH (KZA)

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Duisburg

N\ Buroflachenbestand Duisburg
2.172.000 gm MFG

N\ Buroflachenbestand Innenhafen
Duisburg rund 210.000 gm MFG

Spitzenmiete Blro 2016 bei
13,60 Euro/gm MFG

Flachenneuzugang 2016: ca.
19.000 gm MFG

Flachenumsatz 2016: 90.000 gm MFG

Potenzielle Kaufpreisfaktoren fur
Neubauobjekte bis zum 17-fachen

Leerstandsquote Buro: 2,4 %

Schwanentorufer

x\\\\\ ZEHN VITALE KERNE DER REGIONALEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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DETAILKERN:

ESSEN -

LIVING & WORKING:
NEUER STADTTEIL ESSEN 51

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO, GEWERBE, HANDWERK, TECHNOLOGIE, WOHNEN
INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD

Das thyssenkrupp-Quartier und der westlich angrenzende
Krupp-Park, der den Stadtteil Altendorf wieder starker
mit der Essener Stadtmitte zusammenrlcken Iasst,
bilden das Herzstlick des Krupp-Gurtels, der nun weiter
wachsen soll. Im nérdlichen Bereich des Krupp-GuUrtels
plant und entwickelt die Thelen-Gruppe mit Essen 51 auf
einer Flache von rund 52 Hektar ein neues Stadtvier-
tel far Arbeiten, Handel, Technologie, Handwerk, Freizeit
und Wohnen. Den baulichen Startschuss soll in der ersten
Jahreshélfte 2018 der Neubau eines lkea-Einrichtungs-
hauses im nérdlichen Bereich des Areals an der Bottroper
StraBe bilden. Ostlich angrenzend besteht auf einer Flache
von ca. 4,5 ha Potenzial fur gewerbliche Nutzungen. Ge-
plant ist eine drei- bis sechsgeschossige Bebauung mit
Flachen fur Biros, Gewerbe-, Handwerks- und Techno-
logiebetriebe. Das Planungsrecht fir diese Teilflache der
Quartiersentwicklung Essen 51 besteht bereits.

Mit dem Berthold-Beitz-Boulevard, dem dritten Stadt-
ring, ist bereits eine Achse geschaffen worden, die den
Krupp-Gurtel und mit ihm das neue Quartier erschlief3t.

Das raumliche Zentrum des neuen Stadtviertels wird
ein grosszUgiger Park mit offen gestalteter Wasserland-
schaft sein. Die 3,2 Hektar groBe Grin- und Erholungs-

flache soll den Stadtraum in sUdwestlicher Richtung mit
dem kUnstlich angelegten und erst 2014 eingeweihten Nie-
derfeldsee im Stadtteil Altendorf verbinden. Im stdlichen
Bereich von Essen 51 soll auf einer Flache von 10,5 ha ein
weiterer Wohnschwerpunkt mit rund 1.250 Wohnungen,
einer Kita, einem Quartierszentrum sowie groBzlgigen
Grunflachen entstehen. Gebauderiegel mit weiteren
BUro-, Gewerbe- und Dienstleistungsflachen sollen das
Wohnareal von den benachbarten Verkehrsachsen abschir-
men. Fir diese Areale mit einer GréBe von insgesamt rund
30 Hektar muss entsprechendes Planungsrecht noch ge-

schaffen werden.

Die durch den Masterplan unterstltzte strategische Ge-
samtentwicklung ermaéglicht die Umsetzung eines innova-
tiven und intelligenten Entwasserungskonzeptes. So soll
das Regenwasser der neuen Gebaude nicht in die Kanali-
sation, sondern das zentrale, neu angelegte Gewasser ge-
speist werden. Auf diese Weise sind neueste technische
Loésungen, gringestalterische Elemente und 6konomische
Vorteile, wie die Ersparnis von Infrastrukturkosten, im
noérdlichen Krupp-Gurtel eng miteinander verknupft. Das
Verkehrskonzept fUr Essen 51 sieht zudem den sechsspuri-
gen Ausbau der Bottroper StraRe, den Neubau einer wei-

teren vierspurigen StraBe innerhalb des Quartiers und eines

Kreisverkehrs vor.

IM UMFELD DES NEUEN
STADTQUARTIERS BIETET
DER KRUPP-GURTEL EINE
REIHE VON ZUSATZLICHEN
ENTWICKLUNGSPERSPEK-
TIVEN.

Mit dem modernen Kronenberg-Center und dem ,,Quar-
tier West" sind bereits zwei Zentren mit Handel, Dienst-
leistungen, Hotel und Gastronomie entstanden oder
befinden sich derzeit in der Realisierung. Unweit des
Quartiers West entsteht ein hochwertiges Wohngebiet
mit ca. 500 Wohnungen unter dem Motto ,Wohnen am
Krupp-Park*.

Im unmittelbaren Umfeld des thyssenkrupp-Quartiers
bieten zudem zwei Grundstiicke Potenzial fUr groBvolu-
mige BUroentwicklungen. Auf einer weiteren Flache am
Berthold-Beitz-Boulevard im ndrdlichen Bereich entsteht
eine hochwertige Gewerbeimmobilie, die ein Autohaus fur

sich errichten lasst.

REAL ESTATE FACTS b

Essen 51

N\
N\

Gesamtflache ca. 52 Hektar

Bis zu 150.000 gm MFG BUlro- und
Gewerbeflachen im Teilmarkt moglich

Erwartete Spitzenmiete Blro bei
12,50 - 13,50 Euro/gm MFG

Potenzial fUr bis zu 6.000
neue Arbeitsplatze

Bis zu 1.800 neue Wohnungen

Neubau IKEA Einrichtungshaus und
Neubau Autohaus vor Realisierung

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Essen

N\ Buroflachenneuzugang bis 2021

durchschnittlich 30.000 gm MFG p. a.

Buroflachenumsatz im 5-Jahresmittel
ca. 111.000 gm MFG

Burobeschaftigtenwachstum bis 2021
insgesamt rund 10.000 Beschéftigte
bzw. durchschnittlich 1,4 % p. a.

Mieten flr Ausstellungs- und Service-
flachen von 4,40 bis zu 6,30 Euro/gm

Zentralitatskennziffer: 114,1

Umsatzkennziffer: 114,6
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DETAILKERN:

GELSENKIRCHEN -
SCHALKER VEREIN

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: GEWERBE, LOGISTIK, PRODUKTION, WOHNEN
INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD/OPPORTUNISTISCH

Unweit des Gelsenkirchener Hauptbahnhofes liegt die der-
zeit groBte Entwicklungsflache der Stadt: das 100 Hektar
grofRRe Areal des ehemaligen Huttenwerkes Schalker Verein.
Davon stehen rund 63 Hektar derzeit zur Neunutzung an.
Wo Uber Jahrzehnte Stahl erzeugt und weiterverarbeitet
wurde, sollen nun neue Quartiere mit Platz fur Industrie,
Gewerbe und Wohnungen entstehen. Das Entwicklungsge-
biet teilt sich auf in einen westlichen Bereich (Gewerbepark
Schalker Verein) und in einen &stlichen Bereich (Industrie-
park Schalker Verein). FUr den Westteil des Entwicklungs-
areals sieht der Bebauungsplan 13 ha Grundsttcksflachen
mit GréBen zwischen 1.000 und 35.000 gm fur gewerbliche
Nutzungen, drei ha Mischgebietsflachen u.a. fir mehrge-
schossige Bauten sowie zwei ha Wohnbauflache vor.

Eine Teilflache von rund 37 ha werden NRW-Urban und die
Stadt Gelsenkirchen in ein neues Stlck Innenstadt mit Pro-
duktions-, Gewerbe- und Wohnflachen verwandeln. Stad-
tebaulich wird sich der neue Standort in die umliegenden
Stadtviertel eingliedern und Uber griine Achsen mit ihnen
verbunden sein.

Der ehemalige Erz-/Kokshochbunker auf dem Gelan-
de hat seine neue Bestimmung bereits gefunden: ein
privater Investor hat den weithin sichtbaren Solitér in ein
Solarkraftwerk umgebaut.

AUF EINER FLACHE VON
RUND 5.000 GM IST HIER EI-
NES DER GROSSTEN SOLAR-
KRAFTWERKE GELSENKIR-
CHENS MIT EINER LEISTUNG
VON 355 KILOWATT PEAK
(KWP) INSTALLIERT WORDEN.

Das von Saint-Gobain PAM Deutschland in Kooperation
mit der Stadt Gelsenkirchen entwickelte Nutzungskon-
zept fur den Ostfligel des Schalker Vereins setzt vor
allem auf industrielle Nutzungen. Neben Industrie- und
Logistikflachen sollen auf dem 60 ha groBRen Areal aber
auch Grunflachen entstehen. Unternehmen im Schalker
Verein haben zahlreiche Optionen, Hallen/Gebaude fur
Produktion, Distribution, Verwaltung und Lager auf groB3-
zUgig geschnittenen Grundstlcken zu realisieren.

Flr Logistiker interessant: Die Industriegrundstlcke sind
an die Koln-Mindener Eisenbahnstrecke angeschlossen
und damit auch flUr Uberregionale Guterverkehre gut er-
reichbar.

Dazu kommt ein groBRzigiges Angebot an Freiflachen fur
Mitarbeiterparkplatze und AuBenlagern. Auf einer Breite
von 1.200 Metern gliedert sich der Schalker Verein Ost in
einen sUdlichen Industrieteil mit insgesamt 28,4 ha Grund-
stlcksflache sowie einen Nordteil mit Gewerbe, Wald- und
Grunflachen.

Pioniere im Schalker Verein sind zum einen Nightfever
Showtechnik, ein Spezialist fur Licht-, Ton- und Medien-
technik, welcher auf einem 1.500 gm groBen Grundstlck
im Westteil seinen neuen Unternehmenssitz errichtet hat.
Auf der anderen Seite im Industriepark Schalker Verein
Ost hat sich Wheels Logistics, ein europaweit tatiger An-
bieter von Logistikdienstleistungen auf 5,7 ha niedergelas-
sen. Im August 2017 erdffnete die ProReServ GmbH ihren
Sitz im Industriepark Schalker Verein.

Gelsenkirchen ist der Logistikregion Rhein-Ruhr zuge-
ordnet und bietet durch die verkehrsglnstige Lage am
Schnittpunkt mehrerer Autobahnen, Bundesstraen und
Eisenbahnlinien sowie durch die Anbindung an das Wa-
sserstraBennetz Uber den Rhein-Herne-Kanal glnstige
Voraussetzungen fUr einen regionalen Logistikstandort.

REAL ESTATE FACTS

Schalker Verein

N\ Verkehrsanbindung

B Gleisanschluss fur Industriegrundstiicke,
Hauptbahnhof nur 800 m entfernt

B Autobahnen A 2, A 31, A 40, A43 und
A 44 in wenigen Minuten erreichbar

B Flughafen DuUsseldorf in 35 Minuten,
Dortmund in 30 Minuten,
Weeze in 60 Minuten und
K6In/Bonn in 60 Minuten erreichbar

N\ GrundsticksgroBe: ca. 100 ha

N\ Entwicklungsstatus:
Im Bau/Planungsphase
N\ RevitalisierungsmaBnahmen:

® Solarkraftwerk auf ehemaligen
Erz-Koks-Hochbunker

B GrUnzug als Natur- und Erholungs-
raum

B Errichtung einer Freizeitlandschaft
vor dem Erz-Koks-Hochbunker

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Gelsenkirchen:

N\ Mieten fur Lager/Logistik 3,10 bis 3,70
Euro/gm

N\ Mieten fUr Service- und Ausstellungs-
flachen 4,60 bis 5,50 Euro/gm

N\ Flachenumsatz in modernen
Logistikimmobilien 2012 bis 2016
ca. 90.000 gm

\\\\\\ ZEHN VITALE KERNE DER REGIONALEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT
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DETAILKERN:

HAMM - HOCHSCHULSTANDORT

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO, GEWERBE, TECHNOLOGIE
INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD/OPPORTUNISTISCH

Hamm hat sich in der jingeren Vergangenheit als Hoch-
schulstandort etabliert.

Die private Hochschule SRH Hochschule flr Logistik und
Wirtschaft befindet sich im 2010 er6ffneten Heinrich-
von-Kleist-Forum direkt gegentber des Hauptbahn-
hofes. Nach langem Leerstand des ehemaligen Horten-
Gebaudes wurde die Einzelhandelsflache abgerissen
und das Bildungs- und Kulturzentrum ist entstanden.
Neben der SRH mit ca. 750 Studenten befinden sich die
Volkshochschule, die Stadtblcherei, ein groBer Veran-
staltungssaal und ein Café in dem neuen Gebaude.

Die Hochschule Hamm-Lippstadt (HSHL) hat 2013 einen
neuen Campus auf dem Gelédnde des ehemaligen Bun-
deswehrkrankenhauses bezogen. Die Hochschule be-
findet sich an der Marker Allee und ist in finf Minuten
von der Hammer Innenstadt aus zu erreichen.

AKTUELL SIND AN DEN
BEIDEN HOCHSCHULEN IN
HAMM RUND 3.600 STU-
DENTEN EINGESCHRIEBEN.

Auf dem gegeniberliegenden Gelande der Hochschule
Hamm-Lippstadt befindet sich das Science Quarter, das
auf einer ehemaligen Kasernenflache von einem privaten

Investor geplant und entwickelt wurde.

Das Wissenschaftsquartier umfasst den TechPark als
Technologiestandort, ein Studentenwohnheim mit 181
vermieteten modernen Studenten-Apartments, einen
innovativen Supermarkt in futuristischer Architektur
und ein Wohnquartier mit privaten Ein- und Mehr-
familienh&usern. Die Baugrundstlcke sind bereits ver-
kauft und Uberwiegend bebaut.

Der SCI:Q TechPark bietet als Herzstlick des Wissen-
schaftsquartiers Ansiedlungsraum fur Unternehmen,
die im unmittelbaren Umfeld mit Hochschule, Fraun-

— o

. ¥
. M:?rd;#é?d._mr_{rk- Ot
) b

hofer Anwendungszentrum SYMILA und anderen Un-
ternehmen durch die Vernetzung von Wissenschaft und
Wirtschaft Mehrwerte generieren wollen. Das Fraun-
hofer-Anwendungszentrum ist durch die Kooperation
des Fraunhofer-Instituts fur Angewandte Informations-
technik FIT und der Hochschule Hamm-Lippstadt
entstanden und hat sich auf dem Campus Hamm der
Hochschule Hamm-Lippstadt etabliert und wird als An-
kermieter in ein neues Blrogebdude im TechPark um-

siedeln.

Mark

o

Hochschulé\! "
Hamm-Lippstadt
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REAL ESTATE FACTS REAL ESTATE FACT

Vernetzung von Forschung & Entwicklung,
Wirtschaft & Wissenschaft, Work & Life

Hochschulstandort Hamm N\ I e Immobilienmarkt Hamm
‘ N\ Wissenschaftsquartier und Technologie- B=RElnGCRIN:irech ST Ey N Nettoanfangsrenditen Biro von 6,1 %
standort N\ GebietsgréBe: ca. 30.000 gm zentral bis 7,5 % dezentral
~ \ Zentrale Lage Innenstadt Ost (nur 5 N\ Verflugbare Flache: ca. 26.000 gm N\ Leerstandsrate: 4,6 %
‘ Firbten adiiES O SHERIASTY) N\ Flexible Grundstiickszuschnitte ab 1000 gm \ Buroflachenumsatz ca. 5.500 gm
N\ Vis & Vis Hochschule Hamm-Lippstadt I I e § i s MFG im 5-Jahresmittel
\ (HSHL) und Fraunhofer Anwendungs- g
zentrum SYMILA N\ Sofortige Bebaubarkeit
~ "\ Vor Ort innovativer Supermarkt ,Combi N\ Ansiedlungsraum fur forschungs-, entwick- e 3 NG
f Erlebniswelt* mit Caféteria lungs- und technologieaffine Unternehmen oy {:'q By

Der SCI:Q TechPark ist das Herzstlck des Wissenschaftsquartiers
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DETAILKERN:

LOGISTIKPARK SCHLOSS GRIMBERG

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: LOGISTIK, BURO
INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD/OPPORTUNISTISCH

Entwicklung des Gewerbegebietes Schloss Grimberg
zu einem Logistik- und Blropark .

Der Logistikpark Schloss Grimberg ist auf dem Areal des
ehemaligen Baustoffherstellers Wanit entstanden und
umfasst insgesamt 15,7 ha Gewerbefldche. Davon ste-
hen heute noch etwa 0,5 ha Flache zur Verfigung. Ne-
ben renommierten Unternehmen wie dem Hersteller fur
Bauelemente Hormann oder der Buchen UmweltService
aus der Remondis-Gruppe hat sich 2016 auch der Logis-
tikkonzern Duvenbeck entschieden, auf dem Gelande in
Herne heimisch zu werden. Die Harpen Unternehmens-
gruppe hat das rund 117 OO0 gm grofBRe Areal von der
Herner Wirtschaftsféorderungsgesellschaft erworben.
Harpen hat etwa 30 Mio. Euro in den Bau eines Logistik-
komplexes investieren, den Duvenbeck als langfristiger
Mieter nutzen wird.

DAS LOGISTIKZENTRUM UM-
FASST NEBEN 25.000 GM
HALLENFLACHE AUCH EIN
BUROGEBAUDEMITCA.2.200
QM MFG.

Dies zeigt, wie die steigenden Anforderungen an logis-
tische Tatigkeiten allmahlich zu einem Wandel in der
Branche flUhren. Im Zuge der Digitalisierung, sowie der
Vernetzung in der Industrie wird verstarkt qualifiziertes
Personal in den Bereichen Prozesssteuerung und Organi-
sation von Logistikketten bendtigt, was zu einem hohe-
ren Bedarf an IT- und BUroarbeitsplatzen flhrt.

Hinzu kommen Parkflachen flur Lkw-Gespanne. Duven-
beck wird an seinem neuen Standort rund 400 Arbeits-
platze schaffen und vor allem fur die Automobilbranche
in Deutschland und Europa tatig sein. Das Unternehmen
wickelt seine logistischen Tatigkeiten auch auf der Schiene
ab und verhandelt daher mit dem Container Terminal
Uber eine Bahnverbindung.

Der Logistikpark Schloss Grimberg ist Teil des groB-
raumig angelegten Last Mile Logistik Parks der Stadte
Gelsenkirchen - Herne - Herten, dessen Flachenport-
folio speziell auf die Anforderungen und Wiulnsche
der Logistikbranche zugeschnitten ist. Schloss Grim-
berg erfullt alle Bedingungen, die an einen Premium-
Standort bezlglich Lage, Erreichbarkeit und Marktpo-
tenzial gestellt werden. Uber die Anschlussstelle Gelsen-
kirchen-Bismarck ist das Areal unmittelbar an die Auto-

bahn A 42/A 43 angeschlossen, Uber das Herner
Kreuz an die A 43. Jedes Ziel im gesamten Ruhrge-
biet und der Peripherie kann in 45 Minuten erreicht
werden. Innerhalb von nur 20 Minuten Fahrzeit leben 2,5
Millionen, innerhalb von 60 Minuten sogar zehn Millionen
Menschen. Bis zum GVZ Emscher am Rhein-Herne-Kanal,
der Schnittstelle zum Schienengulterverkehr und zur Bin-
nenschifffahrt, sind es nur finf Minuten Fahrzeit. Schloss
Grimberg setzt als hochwertige Gewerbeflache auf Nach-
haltigkeit und gewahrleistet die ndtige Ver- und Entsor-
gung. So kénnen Nutzer auf ein flexibles Energiekonzept
aus einer Hand zurlUckgreifen: Spezielle Contracting-
Angebote verbinden Okonomie mit Okologie und bieten
eine verlassliche Versorgung mit Warme, Strom und Breit-
band-Infrastruktur.

Hoérmann KG Verkaufsgesellschaft

Logistikpark Schloss Grimberg

N\

N\
N\
N\
N\

7/

—
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Bildunterschrift

Lage: SchloBstraBe 44653 Herne

Gewerbegebiet gesamt: 222.000 gm

= Willy -Brandt-all
Gewerbeflache: 157.000 gm - ' =

e == e L
=t — R

Will\"ﬁ.r“"a' TAlleq
Grundsttcke zum Verkauf: 5130 gm |~ = |

Verkehrsanbindung: Autobahn A 42 (0,6 km) - “{'g;
GE-Bismarck, OPNV-Anbindung auf dem Gelande

Planungsrecht: Bebauungsplan 210 der Stadt - v
Herne: Gl, 24-Stunden-Betrieb/GE = g

Ver- und Entsorgung: Strom, Gas, Wasser,
Telekommunikation, Entwdasserung

Besonderheiten: zentrale Lage in der
Metropole Ruhr am Rhein-Herne-Kanal, -
in unmittelbarer Néhe des GVZ - ) i
Emscher/Container Terminal

REAL ESTATE FACTS

Spitzenmiete Logistik: 4,00 Euro/gm

Miete fUr Ausstellungs- und Serviceflachen:
4,00 bis 5,00 Euro/gm

Flachenumsatz moderne Logistikimmobilien
2016: ca. 40.000 gm

Mietabschlisse Buro bis zu
9,50 Euro/gm MFG realisierbar

Durchschnittsmiete Buro:
6,80 Euro/gm MFG

Logistikzentrum Grimberg
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DETAILKERN:

MARL -

HANDELSLOGISTIK-PARK METRO

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: LOGISTIK

INVESTMENTSTRATEGIE: CORE+

Die METRO GROUP lasst in Marl vom internationalen
Entwickler Goodman ihren gréBRten Logistikstandort fur
die deutschen GroBmarkte von METRO Cash & Carry und
die Hypermarkte von real,- entwickeln.

MIT EINER GESAMTFLACHE
VON CA. 230.000 GM UND
RUND 1.000 ARBEITSPLATZEN
ENTSTEHT GLEICHZEITIG DER
GROSSTE HANDELS-LOGISTIK-
PARK IN DEUTSCHLAND.

Der neue Standort ist zentraler Bestandteil der neuen
Logistik-Strategie der METRO GROUP, die im September
2015 angekindigt worden war. Mit dem neuen Standort
komplettiert das Unternehmen das neue Logistiknetz-
werk in Deutschland, um den Anforderungen der Ver-
triebslinien METRO Cash & Carry und real,- zukUnftig
noch besser gerecht zu werden. Durch neue moderne
Logistikcenter, eine starkere Zentralisierung der Waren-
strome sowie Anpassungen an bestehenden Standorten
sollen die Warenverfigbarkeit, Produktqualitdt und
-frische deutlich erhéht werden. Im Zuge der Neuorga-
nisation sollen die Logistikleistungen anstatt von sieben

bisherigen Standorten von zwei neuen, moderneren
und groéBeren Logistikcentern sowie einem erweiterten
Standort erbracht werden und dabei deutlich mehr Vo-
lumen abwickeln.

Uber Monate hatte die METRO GROUP intensiv geeignete
Grundstlicke untersucht. Dabei spielten Kriterien wie
GrundstlcksgréRe, ErschlieBungskosten, Grundbeschaf-
fenheit, Eigentimerstruktur und Verkehrsanbindung eine
wesentliche Rolle. Die zwei neuen Standorte in Marl so-
wie Kirchheim an der WeinstraBe sollen die Grundlage
fr das neue, modernisierte Logistiknetzwerk der METRO
GROUP in Deutschland bilden. Im neu geschaffenen
LogistikstlUtzpunkt fir METRO Cash & Carry und real,- in
Marl sollen schrittweise ab Herbst 2017 etwa 1.000 Mit-
arbeiter beschéaftigt werden. Allen Mitarbeitern aus den
bestehenden Logistikstandorten in Essen, Kamen, Unna

sowie Frechen werden dort Arbeitsplatze angeboten.

Dartber hinaus bietet die Nachbarschaft zum Standort
von Evonik Industries allen Unternehmen am Ort Vorteile.
Im Rahmen des Projekts planen Evonik und METRO die
Nutzung gemeinsamer Infrastruktur, der zentralen Kalte-
versorgung fur die Lager, den weiteren Ausbau der Ver-
kehrsfihrung sowie die gemeinsame Nutzung der Werk-
feuerwehr und des Werkschutzes. Zugleich plant Evonik,

weitere Investoren zu gewinnen, da auch nach der An-
siedlung der METRO in Marl ausreichend Flachen inner-
halb des Chemieparks fur die Entwicklung des Standorts
zur Verflgung stehen.

Pigss gl

EVLEN
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Pl REAL ESTATE FACTS

— = o = Handelslogistikpark Metro
e 5, = : N\ Baubeginn 3. Quartal 2016

A N\ Grundsttcksflache ca. 543.000 gm

MARL — ; —n T — N\ Flache Zentral- und Frischelager real,-
\\ \— —} = SB-Warenhaus GmbH ca. 140.000 gm

B S == Y N\ Flache Zentral- und Frischelager
e =X METRO Cash & Carry ca. 80.000 gm

S 2\ N\ ca. 9.500 gm Flache fur Biro- und
-5 e = Sozialrdume

i et N\ Rund 1.000 Beschaftigte

N\ Investitionsvolumen ca. 200 Mio. Euro

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Marl
N\ Spitzenmiete Logistik 4,00 Euro/gm

N\ Flachenumsatz moderne Logistik-
immobilien: ca. 80.000 gm
im 5-Jahresmittel

Handelslogistikpark
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DETAILKERN:

MULHEIM - WERTSCHOPFUNGS-
DREIECK DES HANDELS

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO
INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD

Milheim an der Ruhr ist ein starker Handelsstandort und
Sitz mehrerer Dependancen und Verwaltungszentralen
von Uberregional bedeutsamen Einzelhandelskonzer-
nen. Die gréBRten und bekanntesten sind ALDI SUD und
Tengelmann. Beide Unternehmen nehmen immer wieder
umfangreiche Neubau- und ErweiterungsmalBnahmen
vor, die auf den gesamten Immobilienmarkt in der Metro-
polregion ausstrahlen.

Die raumlichen Veranderungen groBer Warenhandelshau-
ser haben amjahrlichen Buroflachenumsatz in Mlheim an
der Ruhr daher traditionsgeman einen grof3en Anteil. Die
Unternehmensgruppe ALDI SUD zeigte sich in der jin-
geren Vergangenheit als besonders expansionsfreudig:
Neben dem nationalen Standort in Styrum hat ALDI SUD
parallel das internationale Diesntleistungszentrum an ei-
nem zweiten Standort in Saarn geschaffen und Mulheim
an der Ruhr damitin seiner Funktion als wichtige nationale
und internationale Drehscheibe im Lebensmittelwaren-
verkehr weiter gestarkt. So wurde in 2016 der Standort an
der BurgstraBe um zwei finfgeschossige BlUrogebdude
mit einer Nutzflache von rund 17.500 gm MFG erwei-
tert. Dort arbeiten nun mehr als 800 Beschaftigte aus
der Verwaltung und der Logistik. AuBerdem entstand
ein Parkhaus fUr rund 950 Fahrzeuge sowie eine mehr-

gruppige Kindertagesstatte. Fast zeitgleich wurden auch
an der Mintarder StraBe zwei weitere flnfgeschossige
BUrogebaude fur die dort tatigen rd. 750 Mitarbeiter der
ALDI International Services mit einer Nutzflache von rund
11.700 gm MFG sowie ein Parkhaus mit 364 Stellplatzen
fertiggestellt. AuBerdem hat das Handelshaus seinen
Immobilienbestand an Blro- und Verwaltungsgebdau-
den kirzlich zusatzlich durch Ankauf weiterer 3.500 gm
Buroflache an der Solinger str. vergroBert, so dass ins-
gesamt an allen Standorten rund 2.000 Beschaftigte in
Mulheim tatig sind.

AUCH DIE UNTERNEHMENS-
GRUPPE TENGELMANN BE-
KENNT SICH NACH DEM
VERKAUF IHRER SUPER-
MARKTKETTE WEITERHIN
KLAR ZUM STANDORT MUL-
HEIM UND GEHORT ZU DEN
GANZ GROSSEN IM WACHS-
TUMSMARKT E-COMMERCE.

Sie bildet mit ihren umfassenden Expansionsplanen eine
weitere wichtige Saule des Mulheimer Wertschoépfungs-
dreiecks im Bereich Handel. In der Unternehmenszentra-
le von Tengelmann wird derzeit intensiv an einer weiteren
Scharfung des Portfolios der Handelsgruppe als fihren-
des e-Commerce-Unternehmen gearbeitet.

Der Campus ist seit kurzem auch Standort des ersten
unabhangigen Accelerators Starbuzz zur intensiven For-
derung vielversprechender Startups im digitalen Handel
und der Logistik. Hinter dem Unterstltzungsprogramm in
Tragerschaft der Mulheim & Business gmbh Wirtschafts-
forderung stehen Mentoren flUhrender Handels- und
Logistikunternehmen weit Gber die Grenzen der Region
hinaus.

Unterstrichen wird die Bedeutung Mulheims als wichtiger
Handelsstandort innerhalb der Metropole Ruhr auch
durch die Wissenschaftliche Begleitung gerade des wa-
chsenden E-Commerce-Marktes durch die neue Hoch-
schule Ruhr West. Nur ein Jahr nach Einweihung ihres
neuen Mulheimer Campus bietet die HRW zum Winter-
semester 2017/18 einen der ersten E-Commerce-Stu-
diengange deutschlandweit. Auch hier paart sich immo-
bilienwirtschaftliches Engagement optimal mit einer
Starkung des hiesigen Wirtschaftsstandortes.

REAL ESTATE FACTS itz asos

Miilheimer Handelswert-
schopfungsdreieck

N\ ALDI SUD (National/International)
beschéaftigt an drei Standorten im
Mulheimer Stadtgebiet rd. 2.000
Mitarbeiter

N\ Tengelmann: Sitz der Unternehmens-
Holding sowie der Trei Real Estate und
Tengelmann Ventures mit aktuell rd.
800 Beschaftigten

N\ Hochschule Ruhr-West: Start des
Studienganges E-Commerce zum
WS 2017/18

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Miilheim
an der Ruhr

N\ Spitzenmiete Buro bei 11,50 bis
11,80 Euro/m? MFG

N\ Buroflachenneuzugang 2016 ca.
35.000 m? MFG

N\ Buroflachenumsatz im 5-Jahres-
durchschnitt bei rund 18.000 m? MFG

N\ Burobeschaftigtenentwicklung bis
2021 mit leicht positiven Trend

N\ Nettoanfangsrendite BUro in
zentralen Lagen ca. 6,0 %

N\ Kaufkraft je Einwohner liegt mit rund
23.700 Euro deutlich Gber dem Niveau
der Metropole Ruhr

Hauplsite der Tengelimann
Warenhandelsgesellschaft KG

ALDI SUD BurgstraBe

MULHEIM AN DER RUHR

Hochschubs Ruhs Weal

e ﬁlkﬁ'ﬂid Lot Kb g dehed ey
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DETAILKERN:

OBERHAUSEN -
QUARTIER 231

IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHER SCHWERPUNKT: BURO, GEWERBE, SERVICE, HANDWERK
WERKSTATTFLACHEN INVESTMENTSTRATEGIE: VALUE ADD/OPPORTUNISTISCH

Auf dem ehemaligen Areal der Babcock Borsig Stein-
muller GmbH an der Duisburger StraBe in Oberhausen
entwickelt der britische Entwickler und Asset Manager
Henley 360 ein Mixed-Use-Ensemble fur etablierte mit-
telstdndische Unternehmen, kommunale Einrichtungen,
Handwerk und Start-Ups - das Quartier 231.

Das seit 20 Jahren in Deutschland und Europa aktive
Unternehmen verbindet an diesem Standort sein lang-
jahriges Know-how im Bereich Redevelopment mit einer
neu konzipierten Vermarktungsstrategie:

INDIVIDUELLE FLACHEN-
UND MOBLIERUNGSANGE-
BOTE, ZUGESCHNITTEN AUF
DEN JEWEILIGEN BEDARF
UND FINANZIELLEN HAND-
LUNGSRAHMEN DER VER-
SCHIEDENEN NUTZER WER-
DEN MIT FLEXIBLEN ANMIE-
TUNGSZEITEN AB EINEM
MONAT GEKOPPELT.

Mit diesem Angebot reagiert der zum Private-Equity-Un-
ternehmen henley group gehoérende entwickler auf die
steigenden Anforderungen hinsichtlich rdumlicher und
zeitlicher Flexibilitat, die vor allem dynamisch wachsen-
de Nutzergruppen heute an BUro- und Gewerbeflachen
stellen. Das vielfaltige Flachenangebot im Quartier 231
reicht von klassischen abgeschlossenen BUlroetagen
und- Gebduden mit Gréssen von 200 gm bis 10.000 gm
bis hin zu Einzel- oder Doppelblros ab einer Grésse von
15 gm.

Kleineren oder Start-Up-Unternehmen bietet das Quar-
tier 231 zudem sogenannte Flexizones und Coworking
Spaces an, die ad hoc und/oder flr klirzere Projektphasen
angemietet werden kdédnnen. Vom reinen Schreibtisch-
platz bis hin zum voll ausgestatteten Arbeitsplatz mit
WLan-Anschluss und Flatrate-Servicepaket: auf dem
einstigen Industrieareal sollen ideale Rahmenbedingun-
gen fUr Existenzgrinder und Unternehmen mit stark
schwankenden Flachenbedurfnissen geschaffen werden.

Dabei stehen nicht bestimmte Nutzergruppen im Visier,
vielmehr sollen Flachensuchende aus verschiedenen
Branchen und Bereichen angesprochen werden: Dienst-
leister, soziale Einrichtungen wie Kindertagesstatten und
Weiterbildungszentren oder auch gewerbliche, kreative
oder handwerkliche Firmen. Fitnessstudios, Carsharing-

Unternehmen oder Reparaturwerkstatten koénnten auf
dem Areal ebenfalls heimisch werden und neben-, flr-
und miteinander arbeiten. Bereits etabliert haben sich im
Quartier 231 Firmen wie Amevida, QSC AG, SAG,
BABCOCK Fertigungszentrum GmbH und TUV NORD
Bildung mit rund 600 Beschaftigten.

Der Projektstart fir das Quartier 231 ist bereits erfolgt.
Die Revitalisierung geht mit einer Fulle von Aufwer-
tungsmaBnahmen einher. Startschuss waren der Abriss
der alten GieBerei und des Babcock-Hochhauses. Als
Nachstes folgen die Renovierung der primaren und se-
kundaren technischen Gebdudeausstattung sowie die
zeitgemé&BRe Anpassung der IT-Technologie. Nach Ein-
bau einer modernen Aufzuganlage richten sich die Um-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen auf die AuBenbe-
reiche von Gebaude und Grundstlck. So sollen die Tra-
vertin-Fassade gereinigt und die Park- und AuBenan-
lagen neu gestaltet werden. Dazu gehért auch die Ins-
tallation einer E-Mobility Schnellladestation fur Elektro-
fahrzeuge.

Der Abschluss aller MaBnahmen ist fir Ende des Jahres
2018 vorgesehen. FUr die Architektur verantwortlich ist
das BUro BauWerk Stadt, Decker | Jockers | Oelmann |
Schraa aus Bonn.

REAL ESTATE FACTS

Quartier 231
N\ Verkehrsanbindung:

® direkt an B231 gelegen, OPNV vor der Tur

B Autobahnen A 42, A 40, A 3 und
A 516 in wenigen Minuten erreichbar

B Flughafen DuUsseldorf in 25 Minuten,
Weeze in 50 Minuten und Kéln/Bonn
in 60 Minuten erreichbar.

N\ GrundstlcksgroBe: 98.340 gm
Gesamtnutzflache: 60.000 gm
N\ Verfugbare Mietflache: 29.000 gm, davon

/

B 55 %: klassischer Burozuschnitt
B 32 %: BUroflachen als GroRraum

B 10 %: Flexizones (Office & Desk,
Workbox, Storage)

B 3 %: Dienstleistung / Gewerbe

7/

Mieten ab 5 Euro/gm
N\ 700 Parkplatze

REAL ESTATE FACTS

Immobilienmarkt Oberhausen

N\ Spitzenmiete BUro: Peripherie:
6,00 Euro/gm MFG / Blrozentrum:
11,00 Euro/gm MFG

N\ Durchschnittsmiete Buro: Peripherie:
5,00 Euro/gm MFG /
Burozentrum: 9,00 Euro/gm MFG

N\ Spitzenmiete Logistik in Oberhausen
bis zu 4,70 Euro/gm

N\ Miete fUr Ausstellungs- und Service-
flachen 4,50 bis 5,00 Euro/gm

\\\\\\ ZEHN VITALE KERNE DER REGIONALEN IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Quartier 231

Quartier 231
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INTERNATIONALE GARTENAUSSTELLUNG 2027

CHANCEN FUR NEUE UND INNOVATIVE
STADTLANDSCHAFTEN

Die Internationale Gartenausstellung (IGA)
wird im Jahr 2027 erstmals von einer gan-
zen Region ausgerichtet. Die Metropole
Ruhr kniipft damit unmittelbar an die Tradi-
tion der Internationalen Bauausstellung Em-
scherpark und an die Europidische Kultur-
hauptstadt RUHR.2010 an. Dezentral soll die
IGA Metropole Ruhr 2027 stattfinden und
dabei den individuellen Schwerpunkten und
der Vielfalt der gesamten Region Rechnung
tragen. Zentral ist fiir alle geplanten Projek-
te und Veranstaltungen die Frage nach Zu-
kunftsmodellendesurbanenLebens.Soziale,
okonomische und stadtlandschaftliche
Entwicklungsprozesse sollen angeschoben
werden. Die IGA 2027 - ein Motor der Stadt-
entwicklung.

Ein Meilenstein in der nachhaltigen Entwicklung der Metro-
pole Ruhr war die internationale Bauausstellung Emscher-
park (1989 - 1999). Insgesamt wurden Uber 120 Projekte
mit 2,5 Mrd. Euro geférdert und gro3e Areale des Ruhrge-
biets unter Einbeziehung ihrer historischen Nutzung land-
schaftlich weiterentwickelt. Die Erfolge der IBA wirken
sich bis heute positiv auf die touristische Infrastruktur des
Ruhrgebiets aus und bildeten die Basis flr weitergehende
Projekte. Exemplarisch daflr steht die Auszeichnung Kul-
turhauptstadt Europas ,,RUHR.2010". Die IGA 2027 soll an
diese Erfolge und Erfahrungen ankntpfen.

Nachhaltige Entwicklung

Vorhandene Parkanlagen, Garten und Stadtentwick-
lungsprojekte bilden die Basis der Gartenschau. Darauf
aufbauend sollen neue, innovative Stadt- und Freiraum-
projekte mit Uberregionaler Bedeutung ins Leben gerufen
werden. Somit sattelt die IGA auf vorhandene Konzepte

und Planungen auf und wird mit der Gbergeordneten Re-
gionalentwicklung der Metropole Ruhr verzahnt.

Die IGA 2027 findet in der gesamten Region statt und
zeigt, welches groBe Potenzial in diesem dezentralen
Ansatz steckt. Drei Ausstellungsebenen stehen im Fokus:
,Mein Garten®, ,Unsere Garten” und die ,, Zukunftsgarten®.

Visualisierung eines ,,Natur- und Wasser-Erlebnis-Parks* im Rahmen der Textwerkstatt fiir den siebten Emscherroman ,,Willkommen@Emscherland*

Unsere
Garten

Die Internationale Gartenausstellung wird von Kommunen, Kreisen,
Institutionen und biirgerschaftlichem Engagement aus der gesam-
ten Metropole Ruhr, von Verbdanden wie Regionalverband Ruhr,
Emschergenossenschaft und Lippeverband und der regionalen
Wirtschaft getragen werden. Auch das Land NRW ist einbezogen.

MEIN GARTEN

mitmachen

von unten nach oben

kiinstlerische Interventionen

aktives Engagieren, statt passives Besuchen
biirgerschaftliche Initiativprojekte

2.T. sehr kleine Projekteinheiten

fast vollstandige Flachendeckung

UNSERE GARTEN

kommunale Projekte und regionale Kooperationen

thematische Aufbereitung mit IGA-Themen
Nachhaltigkeit der Garten und Parks
Instrument der Strukturentwicklung

Park- und Gartenschatze der Region aufwerten

und prdsentieren

ZUKUNFTSGARTEN

zentrale Ausstellungsflache mit
,,Gltesiegel IGA Metropole Ruhr 2027

IGA-Inhalten in Reinform
reprasentative GroBprojekte
Botschafter des Internationalitdtsgedankens

Leistungsschau der griinen Branche an drei
Standorten

Am Datteln-Hamm-Kanal entwickeln die Stadte Bergkamen und Liinen

attraktive Freizeit- und Wohnlagen.
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INTERNATIONALE GARTENAUSSTELLUNG 2027

Modellregion Ruhr

Auf der Ebene ,Mein Garten“ werden die Garten der Nach-
barschaften, der Quartiere und der Stadtteile angespro-
chen. Es handelt sich hierbei um ein ganzes Netzwerk von
aktiven nachbarschaftlichen ,Vor-Ort-Initiativen” als Ge-
genpol zum einfachen Besuchen und Anschauen. Durch
Kleingartenvereine, Urban-Gardening-Projekte, Kunst-
initiativen, UmfeldverbesserungsmaBnahmen an Gewer-
bebetrieben und im Umfeld des Wohnungsbaus wird
auf lokaler Ebene die Leitfrage ,Wie wollen wir morgen
LEBEN?" thematisiert und beantwortet.

Visiondr: die neue Emscherpromenade

Auf der Prasentationsebene ,,Unsere Garten“ werden 30
bis 35 investive Projekte in den Kommunen bis 2027 so
realisiert, dass jedes flr sich als griner Werte- und Image-
trager strahlt, aber ihre Gesamtheit dem regionalen Frei-
raumnetz auch einen nachhaltigen Entwicklungsschub
gibt. Das Spektrum reicht von historischen Garten- und
Parkanlagen Uber die Parks der Industriekultur im Em-
scher Landschaftspark bis hin zu aktuellen Projekten der
Freiraumgestaltung. Sie alle sind Teil einer integrierten
Stadtentwicklung vom Freiraum aus und geben raumspe-

zifische Antworten auf die Fragen zu den Schllsselbe-
griffen Gesundheit, Schénheit und Produktivitat.

Die ,Zukunftsgarten“ zeigt die Metropole an sechs
Kernstandorten als zentrale Ausstellungsflachen. Hier
werden die Antworten auf die IGA-Leitfrage ,Wie wollen
wir LEBEN?“ mit reprasentativen GroBprojekten als Bot-
schafter des Internationalitatsgedankens prasentiert. Drei
dieser Standorte sollen eintrittspflichtige ,klassische”
Gartenausstellungen zeigen, die anderen drei werden
sich ergédnzend mit der Thematik auseinandersetzen.

Die Internationale Gartenausstellung 2027 wirkt in vieler
Hinsicht grenziberschreitend. Sie ist ein internationales
Ereignis und beantwortet fir Menschen aus vielen Regio-
nen der Welt vor allem in den sechs Zukunftsgarten rele-
vante Zukunftsfragen am Beispiel der Metropole Ruhr.
Sie zeigt als Vorbild die Bewéltigung des umfassenden
strukturellen Wandels in dieser Region. Der fachliche
Schwerpunkt liegt auf dem Wiederaufbau von Land-

Der Nordsternpark

schaft zur Steigerung der Lebensqualitat der Menschen
und der Sicherung der Biodiversitat. AuBerdem ist sie
als Event fUr die griine Branche eine internationale Leis-
tungsschau der Zukunft fur Kulturtechniken, Materialien,
Pflanzen, Architekturen und Designs und knUpft touris-
tisch an, wo Kulturhauptstadt RUHR.2010 und die klima-
metropole RUHR 2022 Meilensteine gesetzt haben. Das
Spektrum reicht dabei vom klassischen Themenkreis des
Gartenbaus bis zu innovativen, experimentellen Themen
und Formen der gesamten Umweltbranche.

: F
Wasserlagen an Fliissen und Kanélen spielen fiir die IGA Metropole Ruhr 2027 eine groBe Rolle, wie hier in Duisburg am Rhein.

Tourismus und Infrastruktur

Im Zuge der IGA 2027 werden 3,5 Mio. Besucher erwartet,
die die verschiedenen Ausstellungen erkunden moéchten.
Dabei kdnnen sie auf das bereits heute vernetzte Infra-
strukturnetz des Ruhrgebiets zurlckgreifen, dass bis zur
IGA weiter ausgebaut wird. Beispielhaft hierflr ist der
neue Radschnellweg Ruhr RS1, dessen Bau bereits be-
gonnen hat.

Durch die nachhaltige Planung der IGA 2027 k&nnen
Imagegewinn und touristische Infrastruktur der IGA auch

35

in den Folgejahren ein Motor fur die touristische Entwick-
lung der gesamten Metropole Ruhr sein. Schon heute
haben private Investoren die Mdglichkeit in verschiedene
Projekte zu investieren, etwa bei der Entwicklung eines
nachhaltigen Gebiets flr Ferienhauser in Bergkamen oder
bei der Errichtung von neuen Hotels entlang des Rad-
schnellwegs Ruhr.

Die Zukunftsgérten der IGA stellen die Frage: ,Wie wollen wir leben*




Panorama, Essen
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Entwicklung der Biirobeschiftigtenzahlen

METROPOLE RUHR IST DER GROSSTE BUROARBEITS-
PLATZ DEUTSCHLANDS

Ansteigende Blrobeschaftigtenzahlen sind der entschei-
dende Einflussfaktor flr die Dynamik von Buromark-
ten. 2016 z&hlte die Metropole Ruhr rund 750.000 Er-
werbstatige im Blrosektor und weist verglichen mit den
A-Standorten weiterhin die absolut héchste Anzahl von
Burobeschaftigten auf. Dabei ist die Entwicklung der Bi-
robeschaftigtenzahlen seit 2006 durch einen konstant
positiven Trend gekennzeichnet. Der Anteil der Blrobe-

schaftigten an den Erwerbstatigen liegt mit rund 31 %
aber immer noch deutlich unter dem Mittel der A-Stad-
te von 44,3 % und ist ein wichtiges Indiz daflr, dass der
Strukturwandel in der Metropole Ruhr vielerorts noch
nicht abgeschlossen ist. Bis 2021 werden weiter steigen-
de Burobeschéaftigtenzahlen um durchschnittlich 0,5 %
p. a. auf ca. 770.000 Beschéftigte in der Metropole Ruhr
prognostiziert. Demnach kann auch kUnftig von einer
stabilen Buroflachennachfrage ausgegangen werden.

Buroflachenbestand in gm MFG 2000 bis 2017*
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FUr Unternehmen, deren Flachengesuche in den etablierten
A-Stadten nicht mehr oder nur unzureichend bedient
werden kdénnen, bietet die Metropole Ruhr neben der gu-
ten infrastrukturellen An- und Einbindung in das nationale
und internationale Verkehrssystem, ein moderates Preis-
niveau und Zugang zu qualfizierten Arbeitskraften. Mit
Uber 290.000 Studierenden an 22 Hochschulen punktet
die Metropole Ruhr insbesondere als forschungsaffiner
Standort und schafft optimale Voraussetzungen fUr die
Vernetzung von Wissenschaft und Wirtschaft.

METROPOLE RUHR
WEIST DEN ZWEIT-
HOCHSTEN FLACHEN-
BESTAND IN DER
BUNDESREPUBLIK AUF

2012 2013 2014 2015 2016 2017

‘Prognose
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ZWEITGROSSTER BUROMARKT IN DEUTSCHLAND

Die Metropole Ruhr verflgte Ende 2016 Uber ca. 16,7
Mio. gm MFG BuUroflache und stellt damit nach Berlin
den zweitgréRten Blromarkt in der Bundesrepublik dar.
Der Flachenbestand errechnet sich aus ca. 13,7 Mio. gm
MFG dokumentierter Buroflache in den 14 GrofBstadten.
Hinzukommen weitere rund 3 Mio. gm MFG Flache, die
sich aus Schatzungen auf Basis der Blrobeschaftigten-
zahlen in den Mittel- und Kleinstddten sowie landlichen
Gemeinden des Ennepe-Ruhr-Kreises und der Kreise
Recklinghausen, Wesel und Unna ergeben. Die lokalen
Schwerpunkte bezogen auf den Flachenbestand liegen
erwartungsgeman in den vier Kernmarkten Duisburg, Es-
sen, Bochum und Dortmund. Diese vier Stadte kommen
zusammen auf ein Blrofldchenvolumen von rund 9,4 Mio.
am MFG und machen damit 57 % des Gesamtbestandes
der Metropole Ruhr aus.

BlUroflachenneuzugang

e

Ty
¥y

op eupa O e 016
agm MFG in 2016
Essen 42.500
Mulheim an der Ruhr 35.000
Gelsenkirchen 21.000
Dortmund 18.900
Duisburg 18.800

Neu Konzernzentrale der KOHNE Messtechnik GmbH

NEUBAUTATIGKEIT NIMMT FAHRT AUF

2016 wurden in der Metropole Ruhr rund 170.000 gm
MFG BuUroflache fertiggestellt, deutlich mehr als im
Jahresschnitt der vergangenen funf Jahre (132.000 gm
MFG). Auch das Zehnjahresmittel von 138.000 gm MFG
wurde damit Ubertroffen. Der Wert liegt ferner Gber dem
durchschnittlichen Neubauvolumen der sieben deut-
schen A-Stadte von 138.500 gm MFG.

Zugpferde der Neubautatigkeit in der Metropole Ruhr
waren traditionsgemaf die vier groBen Hellweg-Stadte
Essen, Dortmund, Duisburg und Gelsenkirchen. Im ver-
gangenen Jahr trugen sie mit ca. 84.600 gm MFG knapp
die Halfte zum Neubauvolumen bei. Gemessen an den
Vorjahresergebnissen war dies allerdings ein vergleichs-
weise schwacher Wert. In der Regel entstehen rund 60 %
aller neuen Burofldchen in diesen vier Stadten. Die dies-
jahrigen Fertigstellungszahlen zeigen aber recht deut-

lich, dass eigennutzerorientierte Projekte auBerhalb der
vier Kernstadte groBen Einfluss auf die Neubaustatistik
des Gesamtmarktes haben kénnen.

Den hochsten Anteil am Fertigstellungsvolumen sowohl
in den vier Kernstadten als auch in der gesamten Metro-
pole Ruhr hatte Essen mit 42.500 gm MFG. Die flachen-
maBiig groéBten Fertigstellungen waren dabei die neue DB
Schenker Firmenzentrale The Grid mit ca. 18.500 gm MFG
Buroflache und der Verwaltungsneubau der Allbau AG
mit 6.200 gm MFG im Quartier Kastanienhofe. Auf Rang
zwei folgt erstmals MUhlheim an der Ruhr mit 35.000 gm
MFG realisierter Buroflache. Ausschlaggebend fir dieses
ungewodhnlich hohe Volumen sind die Konzernerweite-
rungen von ALDI SUD fur die Nationale IT an der Burg-
straBBe und die Internationale IT an der Mintarder Strafe,
die sich auf rund 26.000 gm MFG Buroflache summieren.

Fertiggestellte BUroflache in gm MFG 2000 - 2018*
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GroBere Neuzugange gab es zudem in Dortmund mit
der neuen Unternehmenszentrale der Nordwest Handel
AG im Buroteilraum Phoenix West mit Gber 9.000 gm. In
Duisburg stellte die KROHNE Messtechnik GmbH einen
Neubau mit ca. 8.200 gm MFG im Cityrandbereich fer-
tig. In Gelsenkirchen wurde zudem das Justizzentrum mit

rund 15.000 gm MFG seinen Nutzern Ubergeben.

Neubau von Nordwesthandel AG

NEUBAUTATIGKEIT
NIMMT AUCH 2016
WEITER ZU.

2012 2013 2014 2015 2016 2017° 2018’
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Teilmarkt Objekt Fertigstellung Blroflache
agm MFG

MUlheim an der Ruhr |Ruhrbania - Baufeld 2 - Schwerpunkt Gesundheit Q2/2016 4,500
Gelsenkirchen Justizzentrum Q2/2016 15.300
Essen DB Schenker Firmenzentrale , The Grid*” Q2/2016 18.500
Milheim an der Ruhr | Aldi Std - Internationale Gesellschaften (3. BA) Q3/2016 11.700
Essen Kastanienhofe Quartier Kreuzeskirche - Allbau Verwaltung |Q3/2016 6.200
Duisburg KROHNE Unternehmenszentrale Q3/2016 8.195
Dortmund Nordwest Handel AG Q3/2016 9.350
MUlheim an der Ruhr | Aldi SUd Zentrale Erweiterung (national) Q4/2016 14.800
MUlheim an der Ruhr |Neubau Vertriebs- und Marketingzentrale Turck Q4/2016 4.200

Die Projektpipeline der Metropole Ruhr, die bulwiengesa
durch Vor-Ort-Recherchen und den Austausch mit lo-
kalen Marktakteuren plausibilisiert, geht von steigenden
Fertigstellungszahlen in 2017 und 2018 aus. 2017 wird mit
Uber 180.000 gm MFG fertiggestellter Biroflache ge-
rechnet. Starkere Neuzugange als im Vorjahr (2015: 4.300
agm) erwartet insbesondere Bochum mit ca. 57.000 gm
MFG.

Getragen wird das Plus vor allem durch den Bauteil A
des Gesundheitscampus NRW mit rund 8.000 gm und
natlrlich das neue Justizzentrum im Gerichtsviertel am
Ostring mit rund 32.000 gm Fléchen, die beide im dritten
Quartal bezugsfertig sein sollen. Zu den groBvolumigen
Fertigstellungen zéhlen 2017 des Weiteren einige Projekte
in Essen: die Folkwang Universitat der Kinste mit rund
15.000 gm MFG, das House of Elements der Brenntag AG
mit 18.500 gm MFG sowie der Silberkuhlsturm, den sich
die ista Deutschland GmbH mit rund 10.000 gm MFG als
Nutzerin gesichert hat.

HOHES NEUBAUVOLUMEN FUR 2018 ERWARTET
Neben Neubauten erhéhen auch Refurbishments das
Buroflachenangebot in der Metropole Ruhr. Bereits ab-
geschlossen ist beispielsweise die Sanierung des City-To-
wers in Essen mit rund 10.000 gm MFG Buroflache. Fer-
ner wird derzeit das ehemalige Rheinstall-Hochhaus mit
ca. 18.500 gm MFG von der Fakt AG bis Ende 2017 revi-
talisiert und als Fakt-Tower auf dem Essener BlUromarkt
neu positioniert. Erste Mietabschllsse konnten bereits
vor Baubeginn bzw. in der Bauphase verzeichnet werden.
2018 lassen einige groBvolumige Buroprojekte ein Neu-
bauvolumen im Bereich von 250.000 gm MFG erwarten,
was die hochste Fertigstellungszahl in der Metropole
Ruhr seit 2010 bedeuten wirde.

FUr Flachennachschub werden in Duisburg die Fertig-
stellungen der beiden Objekte flUr das Landesamt fur
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) mit zu-
sammen rund 16.500 gm MFG sowie der Neubau von

Schauinsland-Reisen mit 6.600 gm MFG sorgen. Auch
die Vonovia-Zentrale mit ca. 22.000 gm MFG in Bochum,
das Funke media office mit 25.000 gm MFG und der
dritte Bauabschnitt des Europa-Centers mit rund 16.000
agm MFG in Essen, sowie die neue Amprion-Zentrale mit
22.000 gm MFG in Dortmund werden den Buroflachen-
bestand in der Metropole Ruhr weiter verjingen.

Perspektivisch durften Essen und Dortmund bis 2019 die
héchsten Flachenzuwéachse erwarten. Auch in Duisburg
kénnte sich die Buroflachenproduktion in den nachsten
Jahren weiter erhohen. Allerdings fehlen bei einigen Pro-
jektentwicklungen - so dem DUO am Marientor, Watersi-
de und Mercator One in der City sowie dem The Curve im
Innenhafen - derzeit noch die nétigen Vorvermietungs-

quoten, um final angestoBen zu werden.

LEERSTAND GIBT DANK VITALER NACHFRAGE UND
FLACHENABGANGEN LEICHT NACH

2016 sank der Buroflachenleerstand in der Metropole
Ruhr gegenlUber dem Vorjahr um 3,2 % auf ca. 785.000
agm MFG verfugbare Buiroflache. Die Leerstandsquote
liegt bei 4,8 % und damit unter dem Durchschnittsniveau
der A-Stadte von 5,1 %. Der Ruckgang lasst sich zum ei-
nen auf die ansteigende Flachennachfrage zurtckflhren,
zum anderen machten sich Abrisse oder Umwidmungen
nicht mehr marktfahiger Buroflachen in der Statistik be-
merkbar. Allein in Essen wurden im vergangenen Jahr ca.
26.000 gm MFG BUuroflache abgerissen oder neuen Nut-
zungen zugefuhrt.

Innerhalb der Metropole Ruhr lassen sich in Bezug auf die
Leerstandsquoten der einzelnen Stadte allerdings deutli-
che Unterschiede feststellen. Das niedrigste Niveau wies
wie in den Vorjahren Duisburg auf. Mit einer Angebots-
reserve von 2,4 % des Gesamtbestandes kdnnen viele

Leerstandsrate Buro in %, 2000 bis 2017*
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Flachengesuche aus dem Markt heraus nicht mehr be-
dient werden. Insbesondere bei groBen zusammenhan-
genden Flédchen modernen Standards und/oder in zent-
raler Lage herrscht akuter Angebotsmangel. Entspannter
stellt sich die Lage in Moers und MUlheim an der Ruhr dar,
wo 7,8% bzw. 7,5 % des Bestandes ungenutzt sind. Das
Flachenangebot konzentriert sich dabei hauptsachlich
auf dltere Bestandsobjekte mit unterdurchschnittlicher

‘Prognose

Ausstattung und daher deutlich eingeschrankter Ver-
marktbarkeit. FUr 2017 wird mit einer stabilen Entwick-
lung des Burofldchenleerstandes in der Metropole Ruhr
gerechnet. In einzelnen Markten erscheint jedoch ein
Leerstandsaufbau realistisch, insbesondere wenn Unter-
nehmen Standorte in Neubauten zusammenziehen und
die vormals genutzten Flachen dem Vermietungsmarkt
wieder zur Verfligung gestellt werden.

Blroflachenumsatz in gm MFG 2000 bis 2017*
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Heinrich-von-Kleist-Forum

FLACHENUMSATZ

DYNAMISCHE MARKTENTWICKLUNG: UMSATZ-
VOLUMEN UBERSTEIGT VORJAHRESERGEBNIS

Der BlUrovermietungsmarkt der Metropole Ruhr prasen-
tierte sich 2016 in sehr guter Verfassung. Der Flachenum-
satz - die Summe aus Vermietungen und Eigennutzun-
gen - lag bei 550.000 gm MFG und Ubertraf damit den
mittelfristigen Durchschnitt von 450.000 gm MFG, aber
auch den langfristigen Durchschnitt von 475.000 gm
MFG deutlich. Auch gegenlUber den Neuvermietungs-
ergebnissen der A-Standorte mit Umsatzen von durch-
schnittlich jeweils 510.000 gm MFG hat sich der Biro-
markt der Metropole Ruhr 2016 splrbar abgesetzt.
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Getragen wurde das sehr gute Umsatzergebnis einerseits
durch groBvolumige Eigennutzer-Abschllisse wie bspw.
von Amprion Uber rund 21.000 gm MFG im Dortmunder
BUroteilraum Phoenix West oder Vonovia Uber 22.000
am MFG in Bochum. Aber auch zahlreiche Abschllsse im
mittleren bis groBen Flachensegment trugen zum guten
Jahresergebnis bei. Bedeutende Vermietungen in 2016
waren u. a. die Anmietung von ca. 6.600 gm MFG durch
Vonovia im Silberpalais in Duisburg, die Vermietung von
ca. 7000 gm MFG an das Gesundheitsamt im ehemali-
gen Dortmunder Postgiroamt und die Anmietung von
rund 8.600 gm MFG durch die Bundesanstalt fur Immo-
bilienaufgaben (BImA) in Bochum.

Die hochsten lokalen Flachenumsatze verzeichneten
erwartungsgeman die vier Kernmarkte Dortmund mit
15.000 gm MFG, Essen mit 95.000 gm MFG, Bochum
mit 90.000 gm MFG und Duisburg mit 60.000 gm MFG.
Insbesondere in Bochum wurde mit 90.000 gm MFG das
mittel- und langfristige Mittel deutlich Uberfligelt. Daru-
ber hinaus gelang es auch Gelsenkirchen und Herne mit
jeweils 20.000 gm MFG, Oberhausen mit 18.000 gm MFG
und Mulheim an der Ruhr mit 177.400 gm MFG Umsatz-
leistungen von jeweils Uber 10.000 gm MFG Flache zu
erzielen.

An das gute Umsatzergebnis von 2016 wird die Metro-
pole Ruhr 2017 aller Voraussicht nach nicht anknlp-
fen. Ausschlaggebend hierflr sind vor allem fehlende,
groBvolumige Eigennutzerbaustarts sowie die verhal-
tene Marktentwicklung im ersten Halbjahr. Das geringe
Angebot an modernen Buroflachen in guter Lage und
zeitgemaBer Ausstattung macht sich in der diesjahrigen
Statistik abermals bemerkbar. Unter einem Mangel an
attraktiven Flachen leidet vor allem der Buroimmobili-

enmarkt Duisburg. In einigen Teilmarkten der Metropo-
le Ruhr wird das Marktgeschehen der nadchsten Monate
neben Vermietungen im Bestand auch durch Anmietun-
gen in Projekten stark beeinflusst werden. Insgesamt er-
scheint daher eine Umsatzleistung im Bereich des mittel-
bis langfristigen Durchschnitts durchaus méglich.

Top 5 Umsatz 2016

Top 5 Umsatz 2016

‘ am MFG in 2016 ‘
‘ Dortmund 115.000

Top 5 Spitzenmiete 2016

Top 5 Spitzenmiete 2016

‘ am MFG in 2016 ‘
‘Essen ‘ 14 50‘
‘Duisburg ‘ 13 60‘
‘Dortmund ‘ 13 50‘
‘ ll 80‘
‘ ll 20‘

‘Bochum

‘Mulheim an der Ruhr

MIETENTWICKLUNG

SPITZENMIETE ZIEHT AN - GROSSE REGIONALE UN-
TERSCHIEDE

Die Spitzenmiete der Metropole Ruhr stieg im vergangen
Jahr leicht um 0,50 Euro/gm auf 14,50 Euro/am MFG, liegt
aber weiterhin deutlich unter dem Mittel der A-Stadte
von rund 27,00 Euro/gm MFG. Dagegen wird das mittlere
Niveau der B-Stadte von 13,50 Euro/gm MFG deutlicher
Ubertroffen als im Vorjahr.

Die Spitzenmiete der Metropole Ruhr von bis zu 14,50
Euro/gm MFG wird in Essen in den Citylagen sowie im
Stdviertel realisiert. In Duisburg lasst sich die Spitzenmie-
te von 13,60 Euro/gm MFG in modernen Objekten am In-
nenhafen erzielen, wéhrend in Dortmund der Spitzenwert
von 13,50 Euro/gm MFG ausschlieBlich in Citylagen akzep-
tiert wird. Mit etwas gréBerem Abstand dahinter folgen
Bochum mit 11,80 Euro/gm MFG und Milheim an der Ruhr
mit 11,20 Euro/gm MFG.

GELSENKIRCHEN
Q HERNE
|

BOCHUM m
DUISBURG ESSEN |

MULHEIM A.D.RUHR
|

DORTMUND

Spitzenmiete Buro nach Lage in Euro/gm MFG 2000 bis 2017*
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- City
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Blrozentrum

== Peripherie

* gemittelter Durchschnitt far alle
Teilmarkte der Metropole Ruhr
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Auch bei den Durchschnittsmieten ist noch deutliches
Steigerungspotenzial zu erkennen. Die Durchschnitts-
miete fur Citylagen in der Metropole Ruhr entwickelte
sich stabil und lag binnen Jahresfrist bei 7,65 Euro/gm
MFG und damit erkennbar unterhalb des mittleren Ni-
veaus der A-Stadte von 18,40 Euro/gm MFG.

Die insgesamt geringen Blromieten sind in erster Linie
der heterogenen Struktur der Metropole Ruhr geschul-
det, die sich aus dem Zusammenspiel von groBstadti-
schen Ballungszentren und vielen Klein- und Mittelstad-
ten sowie landlichen Gemeinden ergibt. Die Spannen bei
den Durchschnittsmieten fur Citylagen in der Metropole
Ruhr reichen dabei von 10,70 Euro/gm MFG in Dortmund
bis zu 6,10 Euro/gm MFG in Witten.

Die Durchschnittsmiete flr Blrozentren (BlUroagglome-
rationen auBerhalb der Innenstadte) in der Metropole
Ruhr liegt mit rund 9,00 Euro/gm MFG Uber dem Ni-
veau der Citylagen. Eine Besonderheit, die der Struktur
des Marktes geschuldet ist. Denn Teilmarkte mit Uber-
durchschnittlichen Mietniveaus in BUrozentren fallen bei
der Auswertung der Miethdhen starker ins Gewicht. So
werden beispielsweise in Duisburg und Oberhausen die
héchsten Mietniveaus sowohl in der Spitze als auch im
Durchschnitt nicht in Citylagen sondern in BUrozentren
erreicht. Dem gegenuUber finden sich im Marktgebiet aber
auch eine Reihe von Stadten, die keine als Burozentrum
ausgewiesenen Lagen besitzen, wie etwa Hamm, Herne,

Moers und Mulheim an der Ruhr, und daher nicht mit aus-
gewertet werden kénnen.

Die Spanne bei den Durchschnittsmieten flr Blrozent-
ren liegt zwischen 11,50 Euro/gm MFG in Duisburg und
6,30 Euro/gm MFG in Hagen. Die Durchschnittsmiete fur
Cityrand- und periphere Lagen stabilisierte sich auf den
Vorjahresniveaus von 6,40 bzw. 5,20 Euro/gm MFG.

In den nachsten Monaten werden die Mieten in der Met-
ropole Ruhr lagelbergreifend weitgehend stabile Trends
zeigen. Dennoch kénnen einige Projekte wie bspw. am
Duisburger Innenhafen, am Dortmunder Hafen sowie am
Phoenix-See auch kurzfristig Bewegung in die Mieten-
wicklung bringen.

NETTOANFANGS-RENDITEN

LIQUIDITAT SUCHT RENDITE

Das Investmentjahr 2016 war bestimmt durch hohe Liqui-
ditat und niedrige Zinsen. Beides zusammen hat den Anla-
gedruck der Investoren weiter erhéht und die Zahl der ak-
zeptierten Allokationsziele deutlich erweitert. Vor allem in
den A-Stadten treffen Immobilieninvestoren nur noch auf
ein sehr begrenztes Angebot und mussen daher zuneh-
mend auf B- und C-Lagen ausweichen, die kaum mehr als
vier Prozent Rendite versprechen. Vom Ausverkauf an Co-
re-Immobilien in den groBRen Metropolen profitierten ein-

mal mehr B-Standorte, die sogenannten Secondary Cities,
die verstarkt das Interesse der Investoren auf sich zogen.

Ein Trend, der sich auch fur den Immobilienmarkt der Me-
tropole Ruhr positiv ausgewirkt hat. Mit ihrer polyzentri-
schen und heterogenen Stadtelandschaft spricht die Regi-
on sowohl risikoaverse Investoren wie Versicherungen und
Pensionskassen an, die vor allem Investmentprodukte in
Dortmund oder Essen nachfragen. Aber auch risikofreudi-
gere Kaufergruppen, die fir héhere Renditen auch einen
groBeren Aufwand im Asset Management in Kauf nehmen,
werden im Marktgebiet fundig.

Die rege Nachfrage hat auch im Marktgebiet der Metro-
pole Ruhr 2016 fur sinkende Renditen gesorgt. So gab die
Nettoanfangsrendite fUr BlUroobjekte in zentralen Lagen
um 30 Basispunkte auf 5,0 % nach, was zugleich das his-
torisch niedrigste Niveau in der Metropole Ruhr bedeu-
tete. Damit liegt das Ruhrgebiet aber dennoch zirka 130
Basispunkte Uber dem Durchschnitt der A-Standorte, wo
das Preisniveau im Jahresverlauf 2016 nochmals spurbar
angezogen hat.

Erzielt wird die Spitzenrendite der Metropole Ruhr in den
Kernmarkten Essen und Dortmund, die im vergangenen
Jahr eine Renditekompression von jeweils 30 Basispunkten
verzeichneten. Bochum und Duisburg folgen mit Nettoan-
fangsrenditen von 5,5 bzw. 5,8 %. In MUhlheim an der Ruhr

und Oberhausen liegen die Nettoanfangsrenditen bei 6 %.

Bei der Renditeentwicklung fur Objekte an dezentra-
len Standorten ist deutlich weniger Bewegung erkenn-
bar. Gegenlber 2015 konnte ein leichtes Absinken um
10 Basispunkte auf 8 % verzeichnet werden. Die Span-
ne fUr Nettoanfangsrenditen in dezentralen Lagen liegt
in einem recht breiten Korridor von 6,3 % in Essen und

Dortmund bis tGber 9 %, die in Bottrop, Hagen, Herne
und Moers erzielt werden. Bis Ende 2017 wird von einem
weiteren Absinken der Rendite fUr Objekte in zentralen
Lagen auf 4,8 % gerechnet. Dezentral dlrfte das Rendi-
teniveau erstmals unter 8 % fallen.

Nettoanfangsrendite Blro nach Lage in %, 2000 bis 2017
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Neue Niederlassung von Deufol

MARKTPOTENZIAL

JUNGES MARKTSEGMENT MIT ZUNEHMENDER
DYNAMIK

Der gewerbliche Investmentmarkt hat mit dem Immo-
bilientypus Unternehmensimmobilien eine noch junge,
aber nicht weniger attraktive Anlagealternative hinzu-
bekommen. Unternehmensimmobilien werden im Allge-
meinen als gemischt genutzte Gewerbeobjekte mit ty-
pischerweise mittelstandischer Mieterstruktur definiert.
Die Mischnutzung umfasst dabei Biro-, Lager-, Ferti-
gungs-, Forschungs-, Service- und/oder GroBhandelsfla-
chen. Aus Investorensicht spricht insbesondere die hohe
Nutzungsreversibilitdt und die damit verbundene Dritt-
verwendungs- sowie Multi-Tenant-Fahigkeit fur diese
Assetklasse.

Die Metropole Ruhr birgt aufgrund des umfangreichen
Angebotes an Konversionsarealen sowie industriellen
Altbestands samt Verwaltungs- und Produktionsberei-
chen ein groBes Potenzial fur die Weiterentwicklung
dieser Immobilienklasse. Bereits jetzt beklagen viele
Kommunen eine zunehmende Angebotsverknappung
an Gewerbegrundstlcken. Zudem steht die gewerbliche
Nutzung immer auch in Konkurrenz zu anderen Nutzun-
gen. Eine Alternative hierzu kdénnen Unternehmensim-
mobilien sein.

BESTAND

UMNUTZUNGEN UND REFURBISHMENTS VERJUNGEN
SUBSTANZ

Der Flachenbestand an Unternehmensimmobilien in
Deutschland wird von der Initiative Unternehmensimmo-
bilien, eine Kooperation der gréBten Akteure in diesem
Segment, erhoben und fortgeschrieben. Dabei werden

unternehmensinterne Daten zusammengetragen und
um verfligbare Marktdaten zu diesem Segment erganzt.
Die Auswertung der Daten ergab flur die Metropole Ruhr
2016 einen Flachenbestand von rund 1,8 Mio. gm. Die
Bestandserhdhung von ca. 190.000 gm im Vergleich
zum Vorjahr ist nur teilweise auf Neubautatigkeit bzw.
der Umnutzung &alterer Bestandsgeb&ude zurtckzuflih-
ren. Die Datenlage bzw. der Zugang zu Informationen
fur den noch jungen Immobilientypus Unternehmen-
simmobilien verbessert sich standig und fuhrt dem-
nach sukzessive zu einer hdheren Markttransparenz. Die
Bestandserh6hung lasst sich daher zu einem gewissen
Grad auch mit bisher nicht erfassten bzw. anders klassi-
fizierten Objekten erklaren.

Bedeutende Fertigstellungen am Markt far Unterneh-

mensimmobilien waren 2016 bspw. der Umbau eines

\\\\\\ MARKT FUR UNTERNEHMENS-IMMOBILIEN
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alten Praktiker-Baumarktes mit ca. 5.000 gm durch die
Greyfield Real Estate GmbH in Duisburg. Der Abschluss
der UmbaumaBnahmen erfolgte Mitte 2016. Neuer Nut-
zer des Objektes ist ein GroBhandler fur Laminat. In
MUlheim an der Ruhr erwarb der Verpackungsspezia-
list Deufol West GmbH eine aus dem Markt gefallene
Gewerbeliegenschaft mit einem Verwaltungsgebdaude
und sechs Hallen und eroéffnete nach der Sanierung im
September 2016 auf ca. 4.000 gm seine neue Nieder-

lassung.

Der Baubeginn flr ein groBvolumiges Projekt aus dem
Segment der Unternehmensimmobilien ist Mitte 2017 in
Oberhausen erfolgt. Dort revitalisiert der britische Ent-
wickler Henley360 unter dem Arbeitstitel ,,Quartier 231
den ehemaligen Standort der Babcock Borsig Steinmul-
ler GmbH mit ca. 60.000 gm Gesamtnutzflache.

e t“%‘f: Py p ol

i N

*‘“‘ _-' ”?I‘ i
i, W |



AULINGER

MARKT FUR UNTERNEHMENSIMMOBILIEN RECHTSANWALTE | NOTARE

Bestand an Unternehmensimmobilien Flachenumsatz* in Unternehmesimmobilien
in der Metropole Ruhr in der Metropole Ruhr

Gebietseinhit Umsatz in m NE*

2015 2014 2015 2014
Metropole Ruhr 1.633.558 1.999.425 Metropole Ruhr 47.424 36.785 :'"

AP

Bochum 173.555 133.460 Bochum e L Q[({f“" RE
Bottrop 27.008 26.862 Bottrop L 2 :[L wfﬁ
Dortmund 151.007 180.076 Dortmund 900 . *rI[;; . lv :
Duisburg 123.805 64.219 Duisburg 10.819 4.300 “X.‘ . "" ﬁk“E/ ~
Essen 151.722 134.194 Essen 9.910 364 L 'II
Gelsenkirchen 154.789 143.328 Gelsenkirchen 1.234 1656 - | . : .
104 104 Alles was Recht ist - Fachberatung
Hamm Hamm . . T .
Herne e e Herne e san fiir die Immobilienwirtschaft
Moers Moers
Muhlheim a. d. Ruhr 275.683 46.232 Muhlheim a. d. Ruhr 3.350 Erfolgreiche Immobilienprojekte zeichnen sich durch eine ganzheitlich juristische Be-
Oberhausen 132.000 47.000 Oberhausen 3.000 gleitung mit Steuerungselementen und Blick auf den wirtschaftlichen Hintergrund aus.
Recklinghausen Recklinghausen Mit jahrzehntelanger Erfahrung auf allen Gebieten des Immobilienwirtschaftsrechts
Witten Witten begleiten wir Transaktionen und Projektentwicklungen und decken die Schnittstellen
Ennepe-Ruhr-Kreis 96.561 106.161 Ennepe-Ruhr-Kreis 639 _ zum Offentlichen und privaten Baurecht, zum Steuerrecht und zum Vergaberecht ab. 4-6 Oktober 2017
Kreis Recklinghausen e e Kreis Recklinghausen 1404 1728 . I il Unsere Praxisgruppe verfiigt iber ein tiefes immobilienwirtschaftliches Verstdndnis o
Kreis Unna 91250 119.064 Kreis Unna 2000 16.284 | und ist im Ruhrgebiet exzellent vernetzt. L
Kreis Wesel 110.842 103.988 Kreis Wesel 7.061 1.914 (= Www.aulinger.eu _
TR (111 -Per sl oIt oS R - oo TR Z Partner der BoRR\ TN, SO
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BelleVie — Wohnen mit urbanem Flair in zentraler Lage Essens

Zentral und dennoch ruhig wohnen in der Essener Innenstadt. Auf einem 6.000 Quadratmeter groBen Areal an der
HachestraBe entstehen in der Néhe zum Bankenviertel und zum Hauptbahnhof 114 moderne Mietwohnungen mit
143 Tiefgaragenstellplatzen. Die Oberhausener Projektentwicklungsgesellschaft Arsatec GmbH baut die neuen und
hochwertigen Gebaude schlisselfertig fiir VIVAWEST. VIVAWEST bewirtschaftet mehr als 120.000 Wohnungen in
rund 80 Kommunen an Rhein und Ruhr und wird nach Fertigstellung der MaBnahme die Gebéude in seinen Woh-
nungsbestand tibernehmen. In Essen betreut VIVAWEST tber 9.200 Wohneinheiten. Somit ist die ehemalige Kul-
turhauptstadt nach Duisburg der zweitgroBte Standort des Unternehmens.

Der Startschuss flr den Baubeginn fiel im Juli 2016, mit dem Projektabschluss wird im Sommer 2018 gerechnet.
Die acht Mehrfamilienhduser sind als KfW- Effizienzhaus 70-Standard geplant und als qualitativ hochwertige Sechs-
Geschosser konzipiert. Die GroBe der barrierearmen Wohnungen variieren von 57 bis 130 Quadratmetern, die sich
auf 2 bis 4 Zimmer verteilen. Darlber hinaus gibt es eine 5-Zimmer-Wohnung mit einer Flache von 161 Quadrat-
metern. Die Grundrisse bieten Singles, Paaren sowie Familien idealen Raum fir gutes Wohnen. Es ist eine hoch-
wertige Ausstattung unter anderem mit Parkettbdden, FuBbodenheizungen, elektrischen Rollladen und Videogegen-
sprechanlagen vorgesehen. Die Erdgeschosswohnungen werden Uber Terrasse und Garten verfiigen, die darliber
liegenden Wohnungen tber einen groBzligigen Balkon.

Das Projektgrundstiick zwischen HachestraBe sowie Selma- und HenriettenstraBe befindet sich rund 200 Meter
nordwestlich des Hauptbahnhofes und ist rund 1000 Meter von dem exklusiven Neubauareal ,Griine Mitte* entfernt.
Hier errichtete VIVAWEST bereits mit dem Projekt ,Limbecker Héfe" 112 Wohnungen. In den nachsten Jahren
erweitert VIVAWEST seinen Wohnungsbestand in Essen um weitere 850 Neubauten.

7X VIVAWEST | |
VIVA ! 5
! 2 Wohsen, wo das Herz schidgt, £

Bereichsleiter Portfoliomanagement/Akquisition: Arsatec GmbH

Bernd-Michael Link Geschaftsfihrer: Joachim Sélzer
Nordsternplatz 1 ® 45899 Gelsenkirchen Essener Str. 2-24 ¢ 46047 Oberhausen
Tel.:+49 (209) 380-13013 Tel.:+49 (208) 409637-0
bernd-michael.link@vivawest.de ® www.vivawest.de joachim.saelzer@arsatec.de ® www.arsatec.de

Mietniveaus in Unternehmensimmobilien nach Flachentypen (Euro/gm)

Gebietseinheit

|
Metropole Ruhr
|

2016 2015
Flachenkategorie Spitzenmiete* @-Miete* Spitzenmiete* @-Miete*
Lager-/Logistikflachen 7,60 4,80 7,80 4,80
Flex Space 9,30 4,80 9,10 4,80
Buro-/Sozialflachen 11,70 6,50 11,70 6,50
Produktionsflache 6,90 4,90 6,90 4,70

Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien

FLACHENUMSATZ

VIELE DEALS UND PROJEKTE WERDEN NICHT PUBLIK
Die Erhebung der Flachenumsatze in Unternehmensim-
mobilien stdtzt sich auf AbschlUsse in bekannten bzw.
entsprechend kategorisierten Objekten und erfillt daher
nur bedingt die Anforderungen an vollstdndiger Markt-
transparenz. Aufgrund der Ausdehnung der Metropole
Ruhr und des hohen Anteils von kleinen und mittelstan-
dischen Unternehmen kann bei der umgesetzten Flache
in Unternehmensimmobilien eine gewisse Dunkelziffer

unterstellt werden.

Die zur Verflgung stehenden Daten ergaben fur 2016
folgendes Ergebnis: der Umsatz in bekannten Unterneh-
mensimmobilien der Metropole Ruhr summierte sich auf
ca. 59.000 gm und lag damit knapp ein Viertel Gber der
Vorjahresbilanz. Perspektivisch ist nicht von deutlich stei-

genden Flachenumsatzen auszugehen, da das Angebot
nach wie vor stark limitiert ist. Die Nachfrage nach Ge-
werbegrundsticken kann in vielen Teilmarkten der Me-
tropole Ruhr nicht mehr oder nur unbefriedigend bedient
werden. Das Potenzial dieses Segmentes ist demnach
weit gréBer als es die Umsatzzahlen vermuten lassen.

MARKTUBLICHE MIETEN

MIETENTWICKLUNG WENIGER VOLATIL

Die Angaben zu den marktUblichen Mietniveaus verste-
hen sich aufgrund der noch Uberschaubaren Stichpro-
benanzahl als Ansatzwert. Insgesamt zeigt die Mietent-
wicklung fur die unterschiedlichen Fléachentypen eine
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STABILE
ENTWICKLUNG
BEI SPITZEN-
MIETE FUR

BUROFLACHEN

weniger volatile Entwicklung als im Vorjahreszentrum.
Fur Logistik- und Lagerflachen in Unternehmensimmo-
bilien lag das Spitzenmietniveau mit 7,60 Euro/gm leicht
unter dem Vorjahresniveau. Demgegenilber legte der
Quadratmeterpreis fur den Flachentyp ,Flex Space” in
der Spitze leicht auf 9,30 Euro/gm zu. Die Spitzenmieten
fur Buroflachen zeigten zum Jahresende mit 11,70 Euro/
am eine stabile Entwicklung. Ebenso die Mieten flr Pro-
duktionsflachen, fur die Preise von durchschnittlich 6,90
Euro/gm verlangt wurden.

Bei den Durchschnittsmieten konnten Produktionsfla-
chen ein leichtes Mietwachstum um 0,20 Euro auf 4,90
Euro/gm verbuchen. Die Gibrigen Fldchenkategorien zeig-
ten in Bezug auf die Durchschnittsmiete stabile Trends.
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MAKROSTANDORT UND LOGISTISCHE INFRASTRUKTUR

Die Metropole Ruhr bietet der Transport- und Logis-
tikwirtschaft optimale Standortbedingungen: einen
Absatzmarkt mit mehr als funf Mio. Einwohnern, einen
vergleichsweise hohen Anteil an verarbeitenden Gewer-
beunternehmen mit vor- und nachgelagerten Zulieferer-
betrieben, eine zentrale Lage in Deutschland und Europa
mit einer sehr guten Anbindung an das regionale und

nationale Verkehrsnetz mit den Verkehrstragern Stral3e,
Schiene, Wasser und Luft. So ist der Duisburger Hafen als
einer der groBten Binnenhafen der Welt Uber den Rhein
direkt mit den groBen Uberseehafen Rotterdam und Ant-
werpen verbunden. An Ruhr, Emscher, Lippe und weite-
ren Kanalen der Metropole Ruhr sind lokale Containerha-
fen in die polyzentrischen Transportketten eingebunden.

Logistikregionenkarte Rhein-Ruhr und Dortmund
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Auch die optimale Anbindung an das nationale Schienen-
netz sowie an sechs Guterverkehrszentren und mehrere
Terminals fUr den Kombinierten Ladungsverkehr zeich-
nen den Logistikstandort im Herzen Nordrhein-West-
falens aus. Und, nicht zu vergessen, der Luftweg: Auch
Uber den internationalen Flughafen Dusseldorf sowie den
Regionalflughafen in Dortmund spielen im Warenum-
schlag der Region eine bedeutende Rolle.

Die anhaltend groBe Grundstlicksnachfrage sowie der
intensive Flachenwettbewerb mit Entwicklern anderer
Assetklassen (Wohnen, Handel) haben das Angebot an
logistikgeeigneten Grundstlcken in der Metropole Ruhr
2016 weiter abschmelzen lassen. In Duisburg sind Ent-
wicklungsgrundstlicke rar geworden. Viele Eigennutzer
und Logistiker sehen sich daher verstarkt nach Stand-
ortalternativen im angrenzenden Kreis Wesel bzw. der
wir4-Region um. Auch im Kreis Recklinghausen bindeln
sich vermehrt logistische Aktivitaten. Die eher landliche
Struktur im Norden des Kreises ist weniger anfallig fur
Verkehrsbeeintrachtigungen und bietet damit gerade im
StraBenverkehr im Vergleich zum Kernbereich der Met-
ropole Ruhr weniger Verkehrsrisiko. Im Osten der Metro-
pole Ruhr ist Dortmund das logistische Zentrum, erganzt
durch verkehrs- und preisglnstigere Lagen im Kreis
Unna und in Hamm. Somit ergibt sich in Bezug auf den
Logistikmarkt eine Teilung der Metropole Ruhr in zwei
Logistikregionen - die Region Rhein-Ruhr mit Duisburg
als Zentrum und die Region Dortmund mit gleichnami-

gem Zentrum.
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Landmarken AG — Impulse setzen. Zukunft gestalten. Auch in der Metropole Ruhr.

Mit erfolgreichen Projekten und Quartiersentwicklungen in vielen wichtigen Stadten zéhlen wir zu den fiihrenden Projektentwicklern in NRW. Dabei deckt unser interdisziplindres Team aus den drei
Bereichen Biiro- und Spezialimmobilien, Handel und Wohnen eine groBe Anzahl von Immobilienklassen ab und arbeitet bei immer mehr Projekten, besonders bei Multi-Use-Immobilien, Hand in Hand
bereichsiibergreifend fiir das beste individuelle Ergebnis an jedem Standort. Wie beim 0-Werk in Bochum und den Neuen Hofe Herne, wo Biiros und Co-Working-Spaces, Fitness, Gastronomie, Handel und
Wohnen miteinander kombiniert werden. So beschéftigen wir uns auch mit anspruchsvollen Quartieren und meistern héchste Projektanforderungen.

Dariiber hinaus betreuen wir mit dem Bereich Immobilienmanagement den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie und halten mit dem Geschéaftsbereich Investment ein hochkarétiges Angebot an

Investitionsobjekten bereit. Unsere Projekte sind identitatshildend, hinterlassen Spuren und gestalten Lebensraume mit. Das ist der Kern der Landmarke, die unserem Unternehmen den Namen gibt: ein
Objekt mit pragender Wirkung auf sein Umfeld. Aus ihr ergibt sich unser Anspruch, aus einem Standort eine Marke zu machen.

Landmarken AG »
KarmeliterstraBe 10, 52064 Aachen M[')tg"(e-ildeN B
T. +49(0)2411895-100, F. +49 (0)241 1895-1
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. eutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
info@landmarken-ag.de, www.landmarken-ag.de FORDERVEREIN BUNDESSTIFTUNG G 5 s ol

LANDMARKEN AG ’.\

Impulse setzen. Zukunft gestalten.

German Sustainable Building Council
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BESTAND

MODERNER FLACHENBESTAND STEIGT AUF 3,5MI0.GM
In der Metropole Ruhr haben sich ausgedehnte Logis-
tikstandorte etabliert. Allerdings entsprechen Teile des
Bestandes aufgrund des Gebdaudealters nicht mehr den
modernen Anforderungen und lassen sich daher nur
schwer vermarkten. Die groBten Mangel betreffen Fle-
xibilitdt, technische Ausstattung, Geb&udekonzeption,
Energieverbrauch und Drittverwendungsfahigkeit. In der
Regel erflillen Neubauobjekte nach 2.000 diese Kriterien
und stehen daher auch vermehrt im Fokus der Investoren
und Logistiker. 2016 summierte sich der Bestand an mo-
dernen Logistikimmobilien in der Metropole Ruhr auf ca.
3,5 Mio. gm auf. Die héchsten Volumina finden sich dabei
in Duisburg mit ca. 830.000 gm, gefolgt von Unna mit
knapp 730.000 gm und Dortmund mit 520.000 gm. Vor
dem Hintergrund der bereits fertiggestellten Logistik-
immobilien in 2017 und der in Bau befindlichen Objekte
wird sich der Bestand an modernen Logistikimmobilien
in der Metropole Ruhr bis Ende 2017 knapp unter 4,2 Mio.
am einpendeln. Die héchsten Bestandszuwéachse werden
in den Kreisen Unna und Wesel sowie in Dortmund er-
wartet.

FERTIGSTELLUNGEN

NEUBAUVOLUMEN UBERTRIFFT 5-JAHRESDURCH-
SCHNITT

2016 wurden in der Metropole Ruhr rund 275.000 gm Lo-
gistiknutzflache fertiggestellt, was Uber dem mittelfristi-

gen Durchschnitt von ca. 216.000 gm lag. Zwei Stadte
bildeten dabei die Entwicklungsschwerpunkte: Duisburg
mit ca. 109.000 gm fertiggestellter Logistikflache ge-
folgt von Dortmund mit einem Neubauvolumen von ca.
74.000 gm.

In Duisburg stellte der international tatige Entwickler
Goodman am Duisburger Hafen ein 31.000 gm grofBes
Logistikzentrum flUr Fressnapf fertig und entwickelte
zudem eine ca. 32.000 gm groBe Logistikimmobi-
lie, die groBtenteils von dem Kfz-Zulieferer NGK Spark
Plug Europe GmbH genutzt wird. Die flachenmaBig
groBten Projekte in Dortmund waren der 45.000 gm
Flache umfassende zweite Bauabschnitt des Garbe Lo-
gistikparks auf dem Gelande der Westfalenhltte sowie
der ca. 23.000 gm grofBRe Neubau, den sich das Trans Ser-
vice Team (TST) im Stadtteil Derne errichten lieB. Auf den
Platzen drei und vier landeten mit gréBerem Abstand der
Kreis Wesel mit ca. 34.000 gm und Essen mit rund 31.000
am. In Rheinberg im Kreis Wesel wurde ein Ersatzteilla-
ger mit ca. 32.000 gm an die BMW AG Ubergeben. In
Essen wurde das neue Zentrallager mit 14.000 gm der
Roeser Medical Group fertigstellt. Dartber hinaus konnte
in Essen-Steele die neue mechanisierte Zustellbasis mit
5.500 gm seinem Nutzer DHL Ubergeben werden. Die
DHL hat ihr Paket-Verteilzentrum bereits kurz nach Fer-
tigstellung an ein Investorenkonsortium mit einer gro3en
deutschen Bank verauBert. In den Ubrigen Stadten und
Kreisen lagen die Fertigstellungszahlen im Bereich von
10.000 gm (Kreis Unna) und deutlich darunter.
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Mechanisierte Zustellbasis

Fertigstellungen moderner Logistik-
immobilien 2011 bis 2017*
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FERTIGSTELLUNGEN IN 2017 ERREICHEN REKORD-
NIVEAU

Unter Berlcksichtigung der Fertigstellungspipeline wird
fur das Jahr 2017 mit einem Neubauvolumen von rund
690.000 gm fur logistische Tatigkeiten in der Metropole
Ruhr gerechnet. Das Zentrum der Bautatigkeit verschiebt
sich dabei in das &stliche Marktgebiet. Allein im Kreis
Unna wird sich das Fertigstellungsvolumen dank grof3-
volumiger Projekte auf rund 160.000 gm belaufen. So sind
bspw. die Fertigstellung des 104.000 gm groBen Logis-
tikzentrums fUr Amazon in Werne und der ca. 41.000 gm
groBen teilspekulativen Logistikimmobilie von Prologis
in Unna fUr Ende des Jahres vorgesehen. Vor Baubeginn
konnten hier bereits 23.500 gm an die van Eupen Logistik
GmbH & Co. KG vermietet werden.

Eine rege Entwicklungstatigkeit wird auch in Dortmund
registriert, wo bis Ende des Jahres ein Neubauvolumen
von rund 110.000 gm erreicht werden soll. Hier wird
bspw. der dritte Bauabschnitt des Garbe Logistikparks
auf dem Gelande Westfalenhltte mit ca. 31.000 gm bis
Ende des Jahres errichtet. Die neuen Flachen hat sich
noch vor dem Spatenstich der expandierende franzdsi-
sche Sportartikelhandler Decathlon gesichert. Ebenfalls
binnen Jahresfrist soll der vierte Bauabschnitt realisiert
werden. Auch hier steht der Nutzer bereits fest: Die ca.
45.000 gm Logistikflache wurden vor Baubeginn an
Amazon vermietet.

In Kamp-Lintfort im Kreis Wesel hat der Mébelhandler
Steinhoff bereits sein ca. 55.000 gm groBes Global
Warehouse auf dem Logistikareal logport IV bezogen.

Zudem hat die Habacker Holding Ende Méarz Richfest fur
ein ca. 53.000 gm groBRes Logistikzentrum gefeiert. Hier
wird das E-Commerce-Unternehmen Chal-Tec ansassig.
Die Fertigstellung ist fur Ende 2017 avisiert.

In Bochum wurde bereits das neue Opel-Warenverteil-
zentrum im Stadtteil Langendreer eingeweiht. Auf rund
95.000 gm betreibt Opel hier eine der modernsten Waren-
drehscheiben Europas und organisiert die Belieferung
von rund 5.500 Handlern in Europa.

Nennenswerte Fertigstellungszahlen werden zudem in
Hamm und Herne mit jeweils ca. 42.000 gm sowie im
Kreis Recklinghausen mit knapp 33.000 gm erwartet.

Decathlon - Garbe Logistikpark

Decathlon - Garbe Logistikpark

Markus-Bau GmbH
Generalunternehmung
Wittener StraBe 130a
44789 Bochum

Telefon 0234/58878-0
Telefax 0234/58878-77
www.markus-bau.de
info@markus-bau.org

MARKUS-BAU

Wir machen Wohnen
in der Stadt der Stadte

Markus-Bau ist ein in der Stadt der Stadte ansdssiges
Bautragerunternehmen und entwickelt und realisiert seit
Uber 30 Jahren hochwertige und individuelle Wohnim-
mobilien in Nordrhein-Westfalen mit besonderen Schwer-
punkten im Ruhrgebiet sowie in den Regionen DuUssel-
dorf und Minster — bislang mehr als 9.000 Wohnein-
heiten in Uber 50 Stadten und Gemeinden mit einem
Investitionsvolumen von tber 800 Mio. Euro.

Alleine in Bochum, Essen und Milheim an der Ruhr ha-
ben wir in diesem Jahr Gber 400 Wohnungen und Ein-
familienhduser im Bau oder in der Planung. Fast taglich
werden es mehr.

Derzeitig wohnen mehr als 25.000 Menschen in einer
Markus-Bau-Immobilie. Diese virtuelle Kleinstadt wdchst
auch in Zukunft. Das ist das Markus-Bau-Versprechen.

Wohnraum mit Lebensqualitat

Jetzt den QR-Code
scannen und die
MARKUS-BAU-APP
flr's Smartphone laden.
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FLACHENUMSATZ

FLACHENNACHFRAGE AUF ALLZEITHOCH

In den vergangenen flnf Jahren wurden in der Metropole
Ruhr rund 2,1 Mio. gm bzw. durchschnittlich 425.000 gm
p.a. in modernen Logistikobjekten umgesetzt. Das Um-
satzgeschehen der letzten funf Jahre wurde dabei mit
rund 320.000 gm durch den Kreis Recklinghausen ge-
pragt, gefolgt von Duisburg mit rund 317.000, wéhrend
Dortmund und der Kreis Wesel jeweils rund 260.000 gm
umgesetzte Logistikflache registrierten.

Flachenumsatz moderner
Logistikimmobilien (Baujahr >= 2004)
2011 bis 2017*
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2016 wurde mit rund 1 Mio. gm ein absoluter Rekordum-
satz verbucht, der mehr als viermal so hoch war wie die
Vorjahresbilanz und deutlich Uber dem mittelfristigen
Durchschnitt lag. Ausschlaggebend fur diesen Hohenflug
sind zahlreiche GroBabschllsse, fur die verstarkt Han-
delsunternehmen verantwortlich zeichneten. Allein der
neue Handeslogistik-Park, den der Entwickler Goodman
fur die Metro Group errichtet, umfasst ca. 230.000 gm.

Der Mietvertrag hat eine Laufzeit von zehn Jahren. Die
Fertigstellung ist fur Anfang 2018 geplant. Zudem mie-
tete Amazon ca. 45.000 gm im vierten Bauabschnitt des
Garbe Logistikparks Westfalenhttte in Dortmund und
|&sst sich in Werne im Kreis Unna derzeit ein neues Wa-
renverteilzentrum mit 110.000 gm errichten.

Darlber hinaus trugen einige groBvolumige Eigennut-
zer-Baustarts zu der hervorragenden Umsatzbilanz bei.
Zu den flachenmaBig bedeutendsten Abschllssen zahlen
die Neubauten von Opel mit 95.000 gm und DSV Global
Transport and Logistics mit rund 40.000 gm in Bochum,
das neue Logistikzentrum von Arvato mit ca. 29.000 gm
im interkommunalen Industriepark Dorsten/Marl sowie
das Distributionszentrum von Steinhoff in Kamp-Lintfort
mit 55.000 gm.

Bis Ende des ersten Halbjahres 2017 belief sich die Sum-
me aus Mietabschlissen und Eigennutzungen auf ca.
280.000 gm Flache. Der gréBte Abschluss wurde bislang
in Herne registriert. Dort errichtetet der TiefkUhllogisti-
ker Nordfrost sein neues Logistikzentrum mit ca. 93.000
am im Logistikpark Unser Fritz. Zudem mietete Amazon
den funften Bauabschnitt des Garbe Logistikparks West-
falenhttte in Dortmund mit 34.000 gm. Ferner hat Rhe-
nus im ersten Quartal den Grundstein fUr ein 34.000 gm
groBes Logistikzentrum in Dortmund gelegt. In Duisburg
mietete DB Schenker ca. 25.000 gm flr das neue Ver-
teilzentrum von Einzelteilen und Fahrzeugkomponenten
von Mercedes-Benz Vans der Daimler AG.

Bis Ende des Jahres ist weiterhin von einer vitalen Nach-
frage nach Logistikflachen in der Metropole Ruhr aus-

zugehen. Das Gesamtergebnis durfte nicht ganz an das
hervorragende Vorjahresresultat anknlpfen, dennoch ist
eine Jahresbilanz deutlich oberhalb des mittelfristigen
Niveaus zu erwarten.

MIETEN

WEITGEHEND STABILE MIETENTWICKLUNG

Die Spitzenmiete flr Logistikflachen in der Metropole
Ruhr zeigte 2016 eine stabile Entwicklung und lag bin-
nen Jahresfrist auf dem Vorjahresniveau von 5,10 Euro/

Zentrallager ROESER Medical GmbH

am. Erzielt wird sie weiterhin fir moderne Flachen in
Dortmund und mit einem marginalen Abschlag am
Duisburger Hafen. Es folgen Essen und Oberhausen mit
einem Spitzenmietniveau von 4,90 und 4,70 Euro/gm.
In Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Moers und Reckling-
hausen konnten Logistikflachenanbieter die Marke von
4,00 Euro/gm bislang nicht knacken.

Die Durchschnittsmiete verzeichnete ein leichtes Plus um
0,10 Euro/gm auf 3,30 Euro/gm. Die Mietspanne reicht
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hierbei von 3,90 Euro/gm in Dortmund bis 3,00 Euro/gm, Top 5 Spitzenmiete 2016

die in Hagen, Hamm, Herne und Witten durchschnittlich
Euro/qm
bezahlt werden.
In den nachsten Monaten werden mit stabilen Mietni- Dortmund 219
veaus sowohl in der Spitze als auch im Durchschnitt ge- Duisburg 5,00
rechnet. Essen 4,90
Oberhausen 4,70
Mulheim a. d. Ruhr 4,40

Spitzen- und Durchschnittsmieten* Lager- und Logistikflachen
2000 bis 2017**
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RENDITEN

HOHE NACHFRAGE LASST RENDITEN WEITER SINKEN
In der jingeren Vergangenheit erfreuen sich Logistikim-
mobilien bei Anlegern immer gréBerer Beliebtheit. Zahl-
reiche nationale und internationale Investoren haben
diese Assetklasse als attraktive Anlagealternative aus-
gemacht, was sich in kontinuierlich steigenden Transak-
tionsvolumen in diesem Segment widerspiegelt.

Die hohe Nachfrage nach Logistikimmobilien lieB die
Spitzenrendite fur Logistikimmobilien in der Metropole
Ruhr stetig fallen. Mit einem Niveau von 5,6 % erreichte

Logistikzentrum Habacker Engineering GmbH

die Nettoanfangsrendite flr Logistikimmobilien 2016 ihr
historisch niedrigstes Niveau. Der RUckgang gegenlber
2015 betragt 20 Basispunkte, seit 2009 sind es insge-
samt 150 Basispunkte. Erzielt wird die Spitzenrendite an
dem logport-Areal am Duisburger Hafen. In Dortmund
liegt das Niveau mit 6,0 % noch erkennbar dartber, auch
wenn hier die Spitzenrendite um 50 Basispunkte im Jah-

resverlauf nachgegeben hat.

Die Durchschnittsrendite fur Logistikimmobilien in der

Metropole Ruhr in 2016 sank ebenfalls um 20 Basispunk-
te und lag zum Jahresende bei 9,1 %. Hier lassen sich in-
nerhalb der Metropole Ruhr deutliche Unterschiede er-
kennen. Die Spanne reicht hier von 7,2 % in Dortmund
Uber 8,1 % in Hamm bis zu 10 % und darUber, die Hagen
und Witten erzielt werden. FUr die nachsten Monate wird
von einem weiterhin lebhaften Investoreninteresse an Lo-
gistikimmobilien ausgegangen, in dessen Folge die Ren-
diteniveaus um jeweils 20 Basispunkte auf 5,4 bzw. 8,9 %

sinken durften.

Nettoanfangsrenditen Logistik- und Lagerflachen in %
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MARKTPOTENZIAL:
UBERDURCHSCHNITTLICHE ZENTRALITAT

Mit rund 5,1 Mio. Einwohnern generiert die Metropole
Ruhr ein ausgesprochen groBes Marktpotenzial und bie-
tet somit sehr gute Rahmenbedingungen flr den Einzel-
handel. Dartber hinaus besitzt sie insbesondere im Nor-
den und Osten ein weites Einzugsgebiet, das vor allem
in Bezug auf die aperiodische Bedarfsdeckung stark auf
die Metropole Ruhr ausgerichtet ist. Dementsprechend
liegt die Zentralitatskennziffer mit 105,3 Uber dem bun-
desdeutschen Schnitt und lasst auf Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland schlieBen. Im Studen und Westen dagegen
muss sich die Metropole Ruhr dem intensivem Wettbe-
werb zu den A-Standorten K&ln und DuUsseldorf stellen.
Das Nachfragevolumen Uber alle Hauptwarengruppen
hinweg summierte sich im Jahr 2016 auf ca. 26,6 Mrd.
Euro, was einen Anstieg von 1,6 % bzw. 406,5 Mio. Euro
im Vergleich zum Vorjahr bedeutete.

Allein die Waren des taglichen Bedarfs machten 52,4 %
bzw. rund 13,9 Mrd. Euro des gesamten Nachfragevolu-
mens aus. Bei den aperiodischen Warengruppen domi-
nierte der modische Bedarf mit einem Anteil von 11,5 %
bzw. 3,05 Mrd. Euro, gefolgt von Bau/Garten/Freizeit mit
10,6 % bzw. 2,8 Mrd. Euro und dem Einrichtungsbedarf
mit 9,2 % bzw. 2,45 Mrd. Euro.

\\\\\\ MARKT FUR EINZELHANDELS-IMMOBILIEN

Nachfragevolumen nach Hauptwarengruppen 2016 in %

8,4%

9,2%

10,6%

8,0%

11,5%

= Taglicher Bedarf
Modischer Bedarf
Elektro/Technik
Bau/Garten/Freizeit
Einrichtungsbedarf

Sonst. Hartwaren/pers. Bedarf

Verteilung des Nachfragevolumens innerhalb der
Metropole Ruhr 2016 in Mio. Euro

736 617

864

1,001
1,044 il
1,212
1,913
2,971

[(S59

2,315

= Recklinghausen (Kreis)
Essen
Dortmund
= \Nesel (Kreis)
= Duisburg
Unna (Kreis)
Ennepe-Ruhr-Kreis
== Bochum
Gelsenkirchen
Oberhausen
Mulheim (Ruhr)
Hagen
Hamm
Herne
Bottrop

65



66

MARKT FUR EINZELHANDELS-IMMOBILIEN

Bei der raumlichen Verteilung des einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumens landen, wie im Vorjahr, der
einwohnerstarkste Kreis Recklinghausen (3,24 Mrd.
Euro/12,2 %) sowie die Stadte Essen (3,15 Mrd. Euro/11,8
%) und Dortmund (2,97 Mrd. Euro/11,2 %) auf den vor-
dersten Platzen.

Die durchschnittliche Kaufkraft in der Metropole Ruhr
stieg gegenlber 2015 zwar nur moderat um 1,8 % auf
20.660 Euro/Einwohner, liegt damit aber dennoch leicht
Uber dem Niveau von Berlin. Die Kaufkraftkennziffer liegt
mit 93,8 weiterhin unter dem Bundesdurchschnitt. Aller-
dings lassen sich in den Stadten und Kreisen deutliche
Unterschiede ausmachen. Wahrend beispielsweise der
Ennepe-Ruhr-Kreis mit rund 23.800 Euro pro Kopf und
Jahr und MUlheim an der Ruhr mit Gber 23.700 Euro pro
Kopf und Jahr in der gleichen Kaufkraft-Liga wie Koln
und Hamburg spielen, liegen die absoluten Werte in Her-
ne und Duisburg mit ca. 18.500 Euro pro Kopf und Jahr
deutlich darunter. Gelsenkirchen ist innerhalb der Metro-
pole Ruhr mit ca. 17.500 Euro pro Kopf und Jahr die Stadt
mit der niedrigsten Kaufkraft.

ANGEBOT: BEIM FLACHENANGEBOT PRO
KOPF NOCH NACHHOLBEDARF

Die Metropole Ruhr verflgte 2016 Uber knapp 780.000
am Verkaufsflache in Shoppingcentern, die Uber mehr
als 8.000 gm Verkaufsflache aufweisen. Die lokalen
Schwerpunkte liegen dabei in Oberhausen (127.500 gm
VK), Essen (115.600 gm VK), Bochum (104.200 gm VK)
sowie im Kreis Recklinghausen (102.600 gm VK.). Die
bedeutendsten Einzelhandelsdestinationen in der Met-

ropole Ruhr sind Essen und Dortmund, die sich jedoch
strukturell deutlich voneinander unterscheiden. Wahrend
sich in Essen die Verkaufsflache groBtenteils auf Shop-
pingcenter konzentriert, wird das Erscheinungsbild des
Dortmunder Einzelhandels vielmehr durch das klassische
Geschéaftshaus gepragt. Bei der Verkaufsflache pro Kopf
in Shoppingcentern (> 8.000 gm VKF) fuhrt Oberhausen
mit 0,60 gm knapp vor Mulheim an der Ruhr mit 0,56
am. Mit groBerem Abstand folgt auf dem dritten Platz
Bochum mit 0,28 gm Verkaufsflache/Kopf. Dortmund
als bekanntester Einzelhandelsstandort in der Metropole
Ruhr kommt lediglich auf 0,06 gm Verkaufsflache/Kopf.
In Bottrop und im Kreis Unna fehlen gréBere Shopping
Center ganzlich. Die Verkaufsflache in grofB3flachigen-

Fachmarktagglomerationen (> 8.000 gm VKF) in der
Metropole Ruhr summierte sich 2016 auf ca. 350.000
gm, was in etwa 0,07 gm/Kopf entspricht. Die héchs-
ten Flachenkontingente finden sich dabei in Dortmund
(ca. 79.000 gm), Bochum (ca. 70.500 gm) und im Kreis
Recklinghausen (ca. 42.000 gm). Mit etwas Abstand fol-
gen Essen, Oberhausen und Duisburg, die auf Volumina
von 30.000 bis 35.000 gm Verkaufsflache kommen. In
Gelsenkirchen, Hagen, Hamm, Herne sowie im Kreis Unna
haben sich bislang keine gréBeren zusammenhangenden
Fachmarktlagen herausgebildet. Bei der Pro-Kopf-Ver-
kaufsflache in Fachmarktagglomerationen liegt Bochum
mit 0,16 gm knapp vor Dortmund mit 0,15 gm und Ober-
hausen mit 0,11 gm.

Verkaufsfliche/Kopf in qm

Fachmarktagglomeration* | Lebensmitteleinzelhandel**
Bochum 0,16 0,36
Bottrop 0,09 0,26
Dortmund 0,15 0,38
Duisburg 0,06 0,31
Essen 0,06 0,29
Gelsenkirchen 0,00 0,34
Hagen 0,00 0,40
Hamm 0,00 0,38
Herne 0,00 0,37
MUhlheim a. d. Ruhr 0,10 0,36
Oberhausen on 0,34
Ennepe-Ruhr-Kreis 0,07 0,41
Kreis Recklinghausen 0,07 0,44
Kreis Unna 0,00 0,40
Kreis Wesel 0,04 0,37

*>8.000 gm Verkaufsflache
**> 400 gm Verkaufsflache
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UMBAU DES KARSTADT-WARENHAUSES:

NEUE EINZELHANDELS- UND

HOTELFLACHEN DIREKT IN DER CITY

Die Bottroper Innenstadt ist bald um einen Magneten rei-
cher: Die Hamburger Devello Immobilien AG wandelt das
ehemalige Karstadt-Haus in einen Mischkomplex mit Ein-
zelhandelsnutzungen und Hotel um. Die Entkernung der
18.000 gm groBen Immobilie ist inzwischen abgeschlos-
sen, jetzt folgt der Innenausbau vom Kellergeschoss nach
oben. 90 Prozent der Flachen sind inzwischen vermietet.
Als Ankermieter konnte Eigentimer Devello die Unter-
nehmensgruppe Moses-Sauer aus Neuenahr-Ahrweiler
gewinnen, die auf 7000 gm Einzelhandelsflache im Erd-
geschoss ihr Kaufhaus betreiben werden.

Uberzeugt hat das Unternehmen vom Standort Bottrop
neben dem attraktiven Erscheinungsbild der Innenstadt
auch die lokale Kaufkraft. Wie in der Filiale in Gotha soll
in Bottrop zudem ein Bistro mit Vinothek Platz finden.
Rund 100 Arbeitsplatze sollen bei Moses entstehen.

Die beiden oberen Etagen werden bis Anfang 2018 in ein
Hotel mit 127 Zimmern umgebaut. Betreiber ist die Best

Western Gruppe, die den Vertrag bereits vor zwei Jahren
unterschrieben hat.

Die Revitalisierung und Umnutzung der ehem.
Karstadt-lmmobilie setzt die erfolgreiche Aufwertung
der Bottroper Innenstadt fort. In der jingeren Vergan-
genheit konnte der lokale Projektentwickler Oliver
Helmke bereits durch zahlreiche Revitalisierungen und
Nutzungsanderungen von alteren Geschaftshdusern in
Bottroper Innenstadt erfolgreich erste Akzente setzen.

Zudem hat der Neubau eines Geschéfts- und Arztehau-
ses mit 5.000 gm Nutzflache verteilt auf vier Etagen das
Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebot in der In-
nenstadt erhdht. Verschiedene Facharzte haben in dem
Komplex an der HochstraBe ihre Praxen eroffnet. Im Erd-
geschoss kehrten die Buchhandlung Erlenkampfer, das
Reformhaus Bacher und der Optiker Fielmann wieder an
ihren alten Standort zurlck. Zusatzlich wurde Woolworth

als neuer Mieter gewonnen.
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Das Angebot an Verkaufsflache im Lebensmitteleinzel-
handel (> 400 gm) lasst sich in der Metropole Ruhr in
2016 auf ca. 1,87 Mio. gm beziffern, woraus sich ca. 0,37
gm Verkaufsflache/Kopf ergeben. In dieser Statistik ha-
ben der Kreis Recklinghausen mit rund 270.000 gm und
Dortmund mit rund 220.000 gm Verkaufsflache - nicht
zuletzt dank ihrer hohen Einwohnerzahlen - die Nase
vorn. Auf die Bevélkerung verteilt, fUhrt der Kreis Reck-
linghausen mit 0,44 gm vor dem Ennepe-Ruhr-Kreis
mit 0,41 gm. Im Kreis Unna und in Hagen stehen jedem
Einwohner ca. 0,40 gm Verkaufsflache zur Verflgung.
In Bottrop findet man mit 0,26 gm/Kopf das geringste
Angebot.

Nachdem die Einzelhandelslandschaft in der jungeren
Vergangenheit durch eine rege Entwicklungstatigkeit
gepragt war, verlor diese im Jahr 2016 etwas an Dyna-
mik. Die Zahl der Shoppingcenter-Neubauten und Revi-
talisierungen ging im gesamten Marktgebiet zurlck. Die
abgeschlossenen Projekte trugen jedoch maBgeblich
zur Starkung des stationaren Handels sowie der Attrak-
tivitatssteigerung der jeweiligen lokalen Einkaufsag-
glomerationen bei. Zu den wichtigsten Entwicklungen
im Jahr 2016 zahlten unter anderem die Sanierung der
Volme Galerie mit ca. 33.900 gm in Hagen, der Umbau
des ehemaligen Hertie-Hauses in LGnen mit ca. 20.000
gm, die Fertigstellung des Shoppingcenters Mercaden
Dorsten mit 12.500 gm sowie der Umbau des ehemaligen
Hertie-Kaufhauses zum Linden-Karree in Gelsenkirchen.
Auch kUnftig wird die Pipeline im Einzelhandelssegment
in der Metropole Ruhr vor allem durch MaBnahmen im
Bestand gepragt sein. Konkret in der Planung befinden
sich derzeit beispielsweise der Umbau des ehemaligen
Hertie-Kaufhauses zu den ,Neuen Ho6fen Herne® mit

14.000 gm Flache, der Umbau des Alten Justizzentrums
Bochum zum ,Viktoria Karree” und die Revitalisierung
des ,Marler Stern“ mit insgesamt 48.000 gm. Vor kurzem
ist zudem der Startschuss fur den Umbau des ehemali-
gen Karstadt-Hauses in Bottrop zu einer Einkaufswelt mit
Hotel auf ca. 18.500 gm Flache gefallen.

Top 5 Spitzenmiete 2016
1la-Lage

Euro/qgm NF
Dortmund 215
Essen 108
Bochum 78
Duisburg 73
Gesenkirchen 55

Spitzenmiete Einzelhandel 1a-Lage Euro/gm NF

240

220

200

180

160

140

120

100

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M

i Vil

#

gery

;. Xenod

8w i

- IIII—.“' -

Linden-Karree in Buer

2012 2013 2014 2015 2016 2017°

‘Prognose

iy

Mercaden Dorsten



70

MARKT FUR EINZELHANDELS-IMMOBILIEN

Die Spitzenmiete fur la-Einzelhandelslagen in der Met-
ropole Ruhr entwickelte sich 2016 durchweg stabil und
erreichte wie im Vorjahr einen Wert von 215 Euro/gm
NF. Damit rangiert der Einzelhandelsstandort Metropole
Ruhr zwar unter dem gewichteten Durchschnittswert der
A-Stadte von ca. 298 Euro/gm NF, jedoch deutlich tber
dem Durchschnitt der B-Stadte von ca. 137 Euro/gm NF.

Erzielt wird die Spitzenmiete traditionell in der Dort-
munder Top-Einkaufslage Westenhellweg, die sich im
vergangenen Jahr zum wiederholten Mal als einzige Ein-
kaufsstraBe der Metropole Ruhr unter den zehn meist-
frequentierten EinkaufsstraBen Deutschlands platzieren
konnte.

Die Borussiastadt profitiert eindeutig von ihrer exzellen-
ten Lage in der &stlichen Metropole Ruhr, in der sich kei-
ne weiteren Zentren mit einem vergleichbaren Einzelhan-
delsangebot befinden.

In den Ubrigen Stadten und Gemeinden lasst sich dieses
Mietniveau allerdings nicht erzielen. Die zweithdchste
Miete wird mit 108 Euro/gm NF in Essen gezahlt, gefolgt
von Bochum und Duisburg mit 78 bzw. 73 Euro/gm NF.
Die Preisentwicklung der vergangenen Jahre zeigt, dass
die Kommunen der Metropole Ruhr vom Strukturwandel
im stationaren Einzelhandel unterschiedlich stark betrof-
fen sind. In Essen zum Beispiel hat das Spitzenmietni-
veau seit 2000 um 27,0 % bzw. ca. 40 Euro/gm NF abge-
nommen. Ausschlaggebend hierflGr waren in erster Linie
die Neuentwicklung und Revitalisierung innerstadtischer
Verkaufsflachen, die den Wettbewerb in den etablierten
Essener Handelslagen deutlich intensiviert haben. Zu-
dem fehlt Essen aufgrund seiner zentralen Lage in der
Metropole Ruhr sowie der Nahe zu Einzelhandelsagglo-

merationen wie Koln und DuUsseldorf sowie zum CentrO
in Oberhausen ein erweitertes Uberregionales Einzugs-
gebiet.

Die Spitzenmieten fur Verkaufsflachen in 1b-Lagen und
Stadteillagen in der Metropole Ruhr haben sich 2016
durchweg stabil entwickelt. In Tb-Lagen wurden 75 Euro/
am NF gezahlt, sehr gute Flachen in Stadtteillagen kos-
teten 40 Euro/gm NF. Diese Werte wurden ebenfalls in
Dortmund erreicht.

Auch wenn vielerorts die Zeit der Mietzuwachse - ins-
besondere in la-Lagen - vorbei zu sein scheint, kann in
Dortmunder la-Lagen mit einem leichten Anstieg der
Spitzenmiete auf bis zu 217 Euro/gm NF gerechnet wer-
den. Die Einzelhandelsmieten in 1b- sowie Stadtteillagen
in der Metropole Ruhr werden in den kommenden Mona-
ten stabile Trends zeigen.

Durchschnittsmiete Einzelhandel 1a-Lage Euro/am NF
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Top 5 Durchschnittsmiete 2016
1la-Lage

Euro/gm NF
Dortmund 17
Essen 78
Bochum 47
Duisburg 43
Hagen 38
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RENDITEN: RENDITEN BLEIBEN UBER
A-STADT-NIVEAU

Der anhaltende Anlagedruck im Niedrigzinsumfeld hat
die Kaufpreise fur Einzelhandelsimmobilien bundesweit
steigen lassen. Auch in der Metropole Ruhr zeigte das
Preisbarometer nach oben. Infolgedessen gab die Netto-
anfangsrendite fur attraktive Objekte in zentralen Lagen
im Jahresverlauf um weitere 40 Basispunkte auf 4,4 %
nach - was gleichzeitig einen neuen Tiefststand in der

Nettoanfangsrenditen Einzelhandel in %
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Metropole Ruhr markiert. Im Vergleich zu den A-Stad-
ten, die in zentralen Lagen bei einer gewichteten Net-
toanfangsrendite von nunmehr rund 3,6 Prozent ange-
kommen sind, bieten die Kommunen der Metropole Ruhr
Immobilieninvestoren mit dem Fokus Einzelhandel inter-
essante Anlagemoglichkeiten zu attraktiveren Renditen.

Wie bei den Einzelhandelsmieten so belegt Dortmund
auch bei den Kaufpreisen die Spitzenposition innerhalb
der Metropole Ruhr. Die Nettoanfangsrenditen spiegeln
im Allgemeinen die unterschiedlichen Mietniveaus in der
Metropole Ruhr wider. In Witten lasst sich die Spitzen-
rendite bspw. auf 7,7 % beziffern, wahrend in Herne, Gel-
senkirchen und Oberhausen 6,7 % realisiert werden. In
Duisburg und Essen werden mit Einzelhandelsimmo-
bilien Spitzenrenditen von 6,0 % bzw. 5,2 % erreicht.

Doch nicht nur in zentralen Lagen wechseln Einzelhan-
delsimmobilien den Besitzer. Auch an den dezentra-
len Standorten ist etwas Bewegung im Markt, wie die
Renditeentwicklung zeigt. So lag der gemittelte Wert
fur Objekte an peripheren Standorten in der Metropole
Ruhr 2016 bei 7,5 % und damit zehn Basispunkte unter
dem Vorjahresniveau. Analog zu den Renditeniveaus fur
zentrale Lagen kénnen auch hierbei deutliche regionale
Unterschiede identifiziert werden. In Dortmund (6,1 %),
Essen (6,6 %), Duisburg (6,8 %) und Bottrop (7,2 %) be-
wegen sich die Nettoanfangsrenditen z. T. sehr deutlich
unter dem Durchschnittswert. Dagegen fallen sie in Wit-
ten (8,4 %), Hamm (8,3 %), Oberhausen und Herne (8,0
%) nach wie vor deutlich héher aus.

2017 wird sowohl flr zentrale als auch fur dezentrale La-
gen mit einer stabilen Renditeentwicklung gerechnet.



FLACHEN GESTALTEN, PROJEKTE ENTWICKELN.

Seit 40 Jahren sind wir im Verbund des RAG-Konzerns
bekannt fur erfolgreiche Losungen in der Flachen- und
Projektentwicklung.

Unser Spezialgebiet: die gewinnbringende Revitalisierung
industriell vorgenutzter Areale - von der Sanierung Uber
die Planung und Entwicklung bis zur Vermarktung.
Bereits Uber 9.000 Hektar Flache hat die RAG Montan
Immobilien GmbH seit ihrer Grindung erfolgreich ent-
wickelt und einer neuen Nutzung zugefihrt.

Mit einem umfangreichen Flachenportfolio lassen wir
unsere Kunden von unseren Kompetenzen im Umgang mit
heterogenen Flachen und komplexen Projekten profitieren.

Stébern Sie in unserem Angebot oder sprechen Sie uns an.
Wir freuen uns auf Sie!

Projektflache GrundstiicksgréBe Zulassige Nutzung
in m?

Bergkamen Grimberg 1/2 ca. 7200 GE
Castrop-Rauxel Graf Schwerin rd. 55.000 GE, GlI, Logistik
Castrop-Rauxel Mittelstandspark-West rd. 25.000 GE

Dinslaken Kreativ.Quartier Lohberg 1.500 - 8.000 GE, GI, M|
Dorsten Furst Leopold ca. 13.000 GE

Dortmund Furst Hardenberg ca. 9.500 GE

Dortmund Furst Hardenberg rd. 18.600/13.700 Logistik

Dortmund Gneisenau (PG) ek 9(;%01_2665[6'”)’ GE

Dortmund Gneisenau (SO) ca. 8.000 Freizeit/Handel

Duisburg Hafen Rheinpreussen rd. 55.000 GE
Essen Emil-Emscher rd. 400.000 GE, GI, Logistik geplant
Essen Matthias Stinnes rd. 30.000 GE
Hamm Linener StraBe 5.950 GE (KFZ)
Hamm LUnener StraBe 7.900 GE (Gastronomie/Freizeit)
Kamen Am Muhlbach 7.870 (teilbar ab 2.000) GE
Kamen Grillo 1 2.000 GE
Neukirchen-Viuyn Niederberg 1/2/5 1.500 - 8.000 GE
Recklinghausen KarlstraBBe 55 ca. 5700 Buro
Waltrop Leveringhauser Feld ca. 4.000 GE
Werne Werne 1/2 rd. 7000 GE
Kamp-Lintfort Bergwerk West rd. 2.000/4.000 GE

Stand: September 2017

RIA G

Montan Immobilien

ATTRAKTIVE GRUNDSTUCKE
AUS UNSEREM PORTFOLIO

Die RAG Montan Immobilien GmbH besitzt ein umfang-
reiches und attraktives Flachenportfolio in der ge-
samten Metropole Ruhr.

Auf zahlreichen Standorten stehen Grundstiicke unter-
schiedlichster GréBe sowohl fur die gewerbliche Nut-
zung als auch fur die Ansiedlung von Blroimmobilien
zur Verflgung.

Uber das Grundstiickangebot hinaus bieten wir an
einigen Standorten auch ehemalige Bestands- bzw. Ver-
waltungsgebdude flr neue Nutzungen an. Detaillierte
Informationen erhalten sie dazu auf Nachfrage von
unseren Vertriebsmitarbeitern.
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INVESTMENTMARKT —
Transaktionsvolumen in Gewerbeimmobilien in Mio. Euro

UMSATZREKORDE IN DEN ASSETKLASSEN BURO UND
LOGISTIK / PRODUKTION
Der gewerbliche Immobilien-Investmentmarkt der Metro-

2.500

pole Ruhr entwickelte sich 2016 durchweg stabil. Der

108,6

Umsatz summierte sich auf auf ca. 2,06 Mrd. Euro, was

fast genau dem guten Ergebnis des Vorjahres entspricht. 2.000

1110 167,6

Auf Jahresergebnisse vergleichbarer GréBenordnung

141,6

kamen unter den A-Stadten beispielsweise Stuttgart
(2,0 Mrd. Euro) und Koéln (2,15 Mrd. Euro). Die am starks-

ten nachgefragte Assetklasse bildete - wie in den meis- 1500

ten A-Stadten - das BUrosegment, auf das ca. 47,3 %

bzw. 972,4 Mio. Euro des investierten Kapitals entfielen.
Damit konnte das Vorjahresergebnis von 568,5 Mio. Euro 1.000

um satte 71 % gesteigert werden. Ausschlaggebend fur

dieses kraftige Umsatzplus ist insbesondere die positi-
ve Konjunktur- und Beschéftigtenentwicklung, die eine

500
stabile Buroflachennachfrage mit sich bringt und somit

das Vertrauen der Investoren in diese Anlageklasse spur-

bar gestarkt hat.

Auf dem zweiten Platz folgen Logistik-/Produktionsim- 20m 2012 2013 2014 2015 2016
mobilien, die rund 24 % bzw. 500 Mio. Euro zum Um-

satz beitrugen und damit sowohl absolut als auch relativ

merklich zulegen konnten. Seit 2011 wurde in keinem Jahr = BUro = Handel — Logistik/ Sonstige (Hotel,

- - . * B « ] | LTT L ! mehr Kapital in diese Assetklasse investiert. Anleger ver- Produktion Se.nloren, Frei-

. | TR ; i e . . . ay 1l ! 1% NS " 4 1 zeit, etc.)

- v S T — " - i LS ! : /. S trauen demnach auf die solide Flachennachfrage in der

. e = o S s 7 Metropole Ruhr aus den Wirtschaftszweigen Industrie,

U =
e = Logistik und Produktion.

ESSEN FUNKE Media office



76

INVESTMENTMARKT

ASSETKLASSE EINZELHANDEL OHNE GROSSE DEALS

Wahrend Buro-, Logistik- und Produktionsimmobilien in
der Gunst der Kaufer stiegen, lie3 das Interesse an Einzel-
handelsimmobilien in der Metropole Ruhr 2016 spurbar
nach. Gegenlber den beiden Vorjahren musste dieses
Segment deutliche Rickgange um jeweils Uber 50 % auf
416,8 Mio. Euro hinnehmen. Allerdings waren die hohen
Volumina aus den Jahren 2014 und 2015 vor allem durch
einige GroRdeals (Teilverkaufe Centro Oberhausen und
Ruhr-Park Bochum) zustande gekommen, was den aktu-
ellen RUckgang etwas relativiert. Immerhin trugen Einzel-
handelsimmobilien auch ohne GroBtransaktionen einen
Anteil von rund 20 % zum Gesamtergebnis bei. Die Ka-
tegorie Sonstiges, zu denen auch die Betreiberimmobili-
en wie Hotels, Senioren- und Freizeitimmobilien gezahlt
werden, erzielt mit 167,6 Mio. Euro ihr bislang hochstes
Ergebnis und einen Umsatzanteil von 8,2 %.

Transaktionsvolumen nach Kaufergruppen
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INTERNATIONALE INVESTOREN ZWEITSTARKSTE
KAUFERGRUPPE

Bei der Betrachtung des Transaktionsvolumens nach
Kaufergruppen stechen wie in den beiden Vorjahren
die hohen Anteile sonstiger und internationaler Inves-
toren heraus. Bei den sonstigen Investoren, die rund ca.
941,6 Mio. Euro zum Umsatz beitrugen, waren Asset-/
Fonds-Manager mit rund 435 Mio. Euro, Projektentwick-
ler mit 205 Mio. Euro und private Akteure mit 188,6 Mio.
Euro besonders aktiv. Das von internationalen Investoren
eingesetzte Kapital sank im Vergleich zum Vorjahr um
rund 42 % auf 521,2 Mio. Euro. Mit einem Umsatzanteil
von 25,3 % waren sie im vergangenen Jahr aber dennoch
zweitstarkste Kaufergruppe, gefolgt von Spezialfonds
mit 19,4 % bzw. 398,2 Mio. Euro. Letztere konnten ihren
Anteil gegenlber 2015, sowohl absolut als auch relativ
deutlich steigern.

Zu den wichtigsten Transaktionen im Blrosegment in
2016 zahlten der Verkauf der Karstadt-Zentrale in Es-
sen-Bredeney mit ca. 82.000 gm MFG an die publity AG,
der Ankauf des 18.500 gm MFG umfassenden Finanzam-
tes im Essener Thyssen-Krupp-Quartier fur Gber 40 Mio.
Euro durch die Dietz AG und der Verkauf des im Bau be-
findlichen Silberkuhlsturms im Essener Blroteilraum RUt-
tenscheid/Bredeney fur ca. 40 Mio. Euro an die TRIUVA
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH. Die ca. 10.400 gm
MFG Buroflache werden nach der Fertigstellung Ende
2017 von der ista Deutschland GmbH genutzt. Auf dem
benachbarten Grundstiick Luxemburger StraBe/Messe-
allee entsteht bis September 2017 die neue Firmen-
zentrale der Brenntag AG. Entwickler Hochtief verau-
Berte das im Grugacarree gelegene Projekt im zweiten
Quartal 2016 an ein lokales Family Office.
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In Dortmund wurden ebenfalls groBvolumige Transak-
tionen registriert. 2016 verauBerte die ITCM Immobili-
en Consulting und Management GmbH das Blroobjekt
Rheinlanddamm 24 an der Dortmunder Blroachse B1 mit
ca. 32.000 gm MFG Buroflache an eine norddeutsche In-
vestorengruppe. Zudem erwarb erst klrzlich ein Spezi-
alfonds der Patrizia Immobilien AG den Westfalentower
mit rund 27.000 gm MFG Biroflache.

Auch sanierungsbedurftige Objekte standen 2016 wie-
der hoch im Kurs. So erwarb die Landmarken AG das
denkmalgeschltzte Burogebaude des Opel-Werks 1 mit
12.500 gm MFG im Buroteilraum Bochum-Ost und plant
dort eine umfangreiche Revitalisierung und Neupositio-
nierung der Immobilie als O-Werk - Innovation-Campus
Bochum.

In Gelsenkirchen ging das Hamburg-Mannheimer-Haus
mit rund 12.000 gm MFG Biroflache als Teil eines Paket-
verkaufs an die Consus Commercial Property AG. Zudem
verduBerte die BS Grundbesitz GmbH das ehemalige
Verwaltungsgebdude von Consol flr ca. 9,6 Mio. Euro an
einen unbekannten Investor.

IM EINZELHANDELSSEGMENT VALUE-ADD-OBJEKTE
BESONDERS GEFRAGT

Im Retail-Segment setzten Investoren ebenfalls auf
Value-Add-Objekte. In Duisburg wurde beispielsweise
das Averdunkcenter mit ca. 14.400 gm Gesamtnutzfla-
che zu groBen Teilen an zwei niederlandische Investo-
ren verauBert. Das Einkaufzentrum kampft derzeit mit
Leerstdnden in den Ladenlokalen und bedarf vor einer
Neuvermietung einer umfassenden Renovierung. Zudem

ging das Shoppingcenter Marler Stern Mitte 2017 mit ca.
50.000 gm Gesamtnutzflache an die Fakt AG, die ihre
Kompetenz in der Wiederbelebung problembehafteter
Gewerbeimmobilien in der Metropole Ruhr bereits mehr-
mals unter Beweis gestellt hat. Die ersten Bauantrage fur
den Marler Stern wurden im Sommer gestellt, so dass der
Startschuss flr RevitalisierungsmaBBnahmen im ersten
Quartal 2018 fallen kénnte. Ziel ist es, neben hochwer-
tigen Einzelhandelsbrands auch ein Kino und neue gast-
ronomische Angebote im Center zu etablieren. Auch das
Forum City in Mllheim an der Ruhr hat seit 2016 einen
neuen Besitzer: Fondsinitiator Commerz Real erwarb das
innerstadtische Einkaufszentrum flr den offenen Fonds
hausinvest. Die Kaufsumme lag bei rund 120 Mio. Euro.
Das Forum City wurde 2011 revitalisiert und bietet insge-
samt ca. 47.000 gm Mietfladche, die sich auf ca. 30.000
am Einzelhandelsflache, Blros und ein Hotel verteilen.

LOGISTIK- UND PRODUKTIONSIMMOBILIEN ERZIELEN
REKORDERGEBNIS

Der Investmentmarkt fur Logistik-, Gewerbe- und Produk-
tionsimmobilien war ebenfalls durch eine hohe Aktivitat
gekennzeichnet. Etwas mehr als eine halbe Milliarde Euro
(500,1 Millionen Euro) gaben Investoren fUr Lagerhallen,
Distributionsstandorte und Produktionsimmobilien in der
Metropole Ruhr aus. Einen hdheren Transaktionsumsatz
hat es in dieser Assetklasse seit Jahren nicht gegeben.
Der bedeutendste Deal bezogen auf das Objektvolumen
wurde in Unna verzeichnet. Dort erwarb ein Spezialfonds
der M7 Real Estate Ltd. aus GroBbritannien das DHL-
Logistikzentrum mit ca. 185.000 gm Nutzflache. Dartber

hinaus ging das Kamen Logistics Center mit rund 114.000
am Nutzflache fur ca. 103,7 Mio. Euro an den Staatsfonds
aus Singapur.

Insgesamt ist aufgrund des derzeitigen hohen Anla-
gedrucks im Niedrigzinsumfeld der Spielraum flUr wirt-
schaftlich tragbare Investitionen in den etablierten
A-Standorten bereits sehr eingeschrankt. Auch wenn die
Metropole Ruhr einen deutlichen Rickgang der Netto-
anfangsrenditen in allen Assetklassen spurt, bieten sich
institutionellen Investoren vielfaltige Anlagemdoglichkei-
ten zu attraktiven Renditeniveaus - und das in samtlichen
Immobilienanlageklassen.

Metropole Ruhr

Stadt 2017 Verénderung zum
Vorjahr
Essen 1,47 .
Dortmund 1,73 r
Duisburg 2,17 7
Bochum 2,45 2
Mulheim 3,06 "4
Oberhausen 3,20 ©
Bottrop 3,23 2
Recklinghausen 3,27 7
Herne 3,31 "4
Gelsenkirchen 3,39 2
Hamm 3,41 "4
Witten 3,59 >
Hagen 3,63 >
Moers 3,99 r

INVESTMENTSCORING

ESSEN UND DORTMUND LIEGEN VORN

ESSEN BUSST AN VORSPRUNG EIN - BLEIBT ABER
WEITERHIN DER KLASSENPRIMUS IN DER METROPOLE
RUHR

Das Investmentscoring flur die Metropole Ruhr bertck-
sichtigt unterschiedliche Marktparameter auf der An-
gebots- und Nachfrageseite und setzt diese zueinander
in Bezug. Wie im Vorjahr wird das Ranking vom Esse-
ner BUroimmobilienmarkt angefUhrt, der seinen Score
im Vergleich zum Vorjahr nochmals um 12 Basispunkte
verbessert hat. Allerdings konnte Dortmund deutlich an
Boden gut machen und steigerte seinen Score um 34 Ba-
sispunkte auf 1,73. Ausschlaggebend sind insbesondere
bessere Wertungen in den Kategorien Flachennachfrage
und Leerstand und eine sehr positive Performanceerwar-
tung. Auf Platz drei liegt Duisburg mit einem Score von
2,17, was einem Plus von 11 Basispunkten im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet.

Besonders positive Signale stammen von den BlUromark-
ten der Stadte Bochum und Bottrop, die ihre Scores um
61 bzw. 79 Basispunkte nach oben korrigieren konnten
und mit 2,45 bzw. 3,23 die Platze vier und sieben im
Tableau belegen. Beide Teilmarkte profitieren von bes-
seren Ergebnissen in den angebotsseitigen Marktfakto-
ren wie bspw. Leerstand und einer allgemein positiveren
Performanceerwartung.

Insgesamt konnte die Metropole Ruhr ihren durchschnitt-
lichen Score von 3,11 um 12 Basispunkte auf 2,99 steigern.

Dortmund, Marina am Phénixsee

N\ INVESTMENTMARKT



METROPOLE RUHR: DATEN UND FAKTEN

Einwohner 31.12. 5.109.253 5.078.845
SVP-Beschéftigte 1.670.969 1.646.801
SVP-Burobeschaftigte 607.754 599.229
Erwerbstatige 2.424.250 2.397.099
Gesamtblrobeschéftigte 752.745 744.293
Buroflachenbestand in gm MF/G* 16.664.467 16.672.531
Buroflachenumsatz in gm MF/G 550.735 516.914
Leerstand in gm MF/G 784.935 798.543
BUro-Spitzenmiete City Euro/gm 14,50 14,00
BUro-Durchschnittsmiete City Euro/gm 7.65 7,60
EH-Spitzenmiete City Euro/gm 215 215
Kaufkraftkennziffer 93,8 94,1
Umsatzkennziffer 105,3 100,5
Zentralitatskennziffer 105,3 103,8

* = Der Bestand setzt sich zusammen aus dem nachgewiesenen Bestand (ca.13,6 Mio.

gm MF/G) und einem Schatzwert der Biroflachen in den Kleinstaddten und dem léndlichen

Bereich (ca. 2,9 Mio. gm MF/G)

Quellen: Recherchen und Berechnungen von bulwiengesa, Statistische Landesamter,

Bundesanstalt fur Arbeit, GfK, MB Research
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