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Biirovermietungsmarkt

Der Dusseldorfer Bliromarkt
stabilisiert sich auf hohem Niveau

Riickblick 2011

Nach dem Krisenjahr 2009 ist der
Biiroflichenumsatz in Diisseldorf
trotz der anhaltenden Schuldenkrise
in Europa erneut auf tiber 300.000 m?
gestiegen. Das gute Jahresergebnis
2011 mit rd. 301.000 m? ist insofern
bemerkenswert, als es nicht, wie 2010,
im Wesentlichen durch eine Grof3-
vermietung (Vodafone: 86.000 m?)
bestimmt wird, sondern zahlreiche
Vertragsabschliisse in allen Groflen-
segmenten getitigt wurden. Die
grofite Vermietung 2011 im Biiroseg-
ment itber 10.000 m? konnte mit
dem Unternehmen RE:Sources (PU-
BLICIS GROUPE) erzielt werden.
Weitere grofiflichige Transaktionen
wurden mit der KPMG (9.700 m?),
Vallourec & Mannesmann (9.000 m?)
oder der LEG (7.000 m?) getitigt. Die
grofite Anzahl an Mietvertrigen wur-
de im Groflensegment unter 500 m?
abgeschlossen (29 Prozent).

Diisseldorf — Top-Standort fiir
Beratungsunternehmen

Die zentrale Lage Diisseldorfs und
die hohe Dichte von Unternehmen
bieten erstklassige Voraussetzungen
fiir die iiber 1.500 anséssigen Berater-
firmen. So wurde im vergangenen
Jahr der hochste Anteil am Flichen-
umsatz durch Beratungsunternehmen
(rd. 30 Prozent) erzielt. Insgesamt
wurden von Wirtschafts-, Manage-
ment-, Rechts- oder Steuerberatungen
ca. 89.000 m? angemietet. Unter den
Top 10 der grofiten Biirovermietun-
gen kamen im vergangenen Jahr die
zwel Spitzenreiter aus dieser Branche.
Die grof3te Vermietung 2011 mit
RE:Sources (PUBLICIS GROUPE),
einer der weltweit grofiten Kommu-
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Die zehn groBten Vermietungen/Flachenumsatze 2011

. PUBLICIS GROUPE: 12.000 m? (Innenstadt Nord, Le Quartier Central)
. KPMG: 9.700 m? (Kennedydamm)

. Vallourec & Mannesmann: 9.000 m? (Dusseldorf Nord)

. LEG: 7.100 m? (Kennedydamm)

. Siemens Enterprise Communications: 5.528 m? (Linksrheinisch)
. Mercer: 5.200 m? (Flughafen)

. BLB NRW: 5.100 m? (Innenstadt Std)

. E-Plus: 4.900 m? (Dusseldorf Nord)

. SMS Siemag: 4.670 m? (Grafenberg)

10. Stora Enso: 4.100 m? (Grafenberg)

Quellen: Maklerrunde Dusseldorf, Wirtschaftsforderung
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Biiroflachenumsatz nach MietgroBe im Vergleich 2010/2011
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nikationsplattformen bzw. Netzwerke
fiir Mediaagenturen, kann auch der
Kreativwirtschaft zugeordnet werden.
Diese Branche ist in Diisseldorf tra-
ditionell stark vertreten — mit tiber
4.100 Unternehmen, das entspricht
etwa 13 Prozent der insgesamt ansis-
sigen Firmen. Sie erwirtschaften ei-
nen Umsatz von rund 7,4 Mrd. Euro,
entsprechend einem Anteil von 3,6
Prozent am gesamtwirtschaftlichen
Umsatz. (Zum Vergleich: In Nord-
rhein-Westfalen sind es 2,5 Prozent
des gesamtwirtschaftlichen Umsat-
zes.) Colliers ermittelte fiir das letzte

Jahr, dass durch Unternehmen aus
der Kreativwirtschaft rund 54.700 m?
Biirofliche angemietet wurden. Da-
mit liegt die Kreativwirtschaft beim
Biiroflichenumsatz hinter den Bera-
tungsunternehmen auf Platz zwei,
noch vor der Informations- und Te-
lekommunikationsbranche. Da die
Kreativen spezielle Flichenanforde-
rungen haben, hat die Wirtschafts-
forderung eine eigene Publikation
herausgebracht, die das Flichenan-
gebot eigens fiir die kreativ Schaffen-
den aufzeigt (als Download unter:
www.duesseldorf-realestate.com).

Biiroflachenumsatz nach Branchen inklusive Kreativwirtschaft 2011

Beratungs-
unternehmen

Kreativ-
wirtschaft

Quelle: Colliers International

Branche Anteil in %
M Beratungsunternehmen 23,6
B Kreativwirtschaft 17,6
I Information u. Telekommunikation 10,1
Bau und Immobilien 9,5
B Verarbeitendes Gewerbe 9,5
Handel und Gastronomie 8,7
Offentliche Verwaltung,
Verbénde, soziale Einrichtungen 4,6
B Tourismus und Verkehr 3,7
[ Gesundheits- und Sozialwesen 3,6
Bildungseinrichtungen 29
Banken und Finanzen 2,8
Versicherungen 19
B Freizeit und Sport 0,9
Forschung und Entwicklung 0,5

Entwicklung der Biiroflachenumsatze in ausgewahlten Teilmarkten

2007 bis 2011
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Grafenberg

MedienHafen
Seestern
Innenstadt Sud
Innenstadt Ost
Dusseldorf Sud
Linksrheinisch

Links: la cour, Toulouser Allee;
unten: Sky-Office, Kennedydamm.

Biiroteilmarkte 2011

Der raumliche Schwerpunkt bei der
Verteilung des Biiroflichenumsatzes
war im Jahr 2011 der Kennedydamm
mit 43.000 m?, noch vor der Innen-
stadt mit 36.000 m?. Der Seestern als
drittumsatzstirkster Teilmarkt mit
34.000 m* konnte mit diesem Volu-
men die Befiirchtungen fiir den
Standort widerlegen, die durch den
geplanten Umzug von Vodafone auf-
kamen. Zahlreiche Hauptmieter
konnten am Standort gehalten, Miet-
vertrage verldngert, neue Unterneh-
men angesiedelt werden. Dies ist
nicht zuletzt ein Ergebnis der aktiven
Vermarktung des Areals durch die
Standortinitiative Seestern.



Durchschnitts- und Spitzenmiete 2002 bis 1. Halbjahr 2012

~— Spitzenmiete = Durchschnittsmiete

Dreischeibenhaus,
August-Thyssen-Stra3e 1.

In jiingster Zeit werden in Diisseldorf
vermehrt Biiroflichen in Wohnraum
umgewandelt. Die Angaben, wie viele
einzelne Biiros zu Wohneinheiten
umgewandelt wurden, stehen derzeit
noch nicht auf einer einheitlichen

30 2500 und soliden Basis. Die Summe der
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Quellen: Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung (gif), Wirtschaftsforderung Dusseldorf

Im ersten Halbjahr wurden bereits
zwei bedeutende Vertragsabschliisse

Mietpreisentwicklung 2011

Die Spitzenmiete lag letztes Jahr un-
veridndert bei 23,50 Euro/m? und
wurde im Bankenviertel und der
Innenstadt realisiert. Die Durch-
schnittsmiete wich im laufenden Jahr
fiir das Stadtgebiet marginal auf
13,60 Euro/m? ab. Die stabilen Miet-
preise sind kennzeichnend fiir einen
homogenen Biiromarkt, der einen
Uberhang an Angebotsreserven mit
B-Qualitit besitzt. Die meisten Miet-
vertrage in Diisseldorf wurden iiber
10 bis 15 Euro/m? im Monat abge-
schlossen.

Flachenangebot 2011

Im letzten Jahr sind im Vergleich zu
den Vorjahren weniger Biiroflichen
durch Fertigstellungen auf den Biiro-
vermietungsmarkt gekommen. Da
diese schnell absorbiert wurden,
konnte zum Jahresende im Stadtge-
biet von Diisseldorf eine leichte Re-
duzierung des Leerstandes festgestellt
werden. Er entspricht mit 823.200 m?
einer Leerstandsquote von 10,7 Pro-
zent.

Leerstandsentwicklung im Stadtgebiet 2004 bis 1. Halbjahr 2012

Leerstand in %
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Die groBBten Vermietungen im 1. Halbjahr 2012
1. Deutsche Telekom: 16.600 m? (Linksrheinisch)

. Boston Consulting: 6.750 m? (Innenstadt)

. Landeshauptstadt Diisseldorf: 6.215 m? (Innenstadt Ost)

. IT.NRW: 5.500 m? (Kennedydamm)

. Net Mobile: 4.045 m? (Linksrheinisch)

. Alps: 3.110 m? (Linksrheinisch)

. CGl: 3.010 m? (Linksrheinisch)

. Elégance: 3.000 m? (Kennedydamm)

. E-plus: 3.000 m? (Dusseldorf Nord)

10. Roland Berger: 2.560 m? (Innenstadt)

Quellen: Maklerrunde Dusseldorf, Wirtschaftsférderung
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mit Boston Consulting (6.720 m?) im
Ko6-Bogen und Roland Berger im
Dreischeibenhaus bekannt. Damit
erzielen diese beiden Biirobauprojek-
te der Innenstadt vor Fertigstellung
beachtliche Vorvermietungen und

gend handelt es sich hierbei um Ver-
lagerungen innerhalb des Stadtgebie-
tes. Als Neuansiedlung verlagert das
Modeunternehmen Elégance seinen
Stammsitz mit 100 Mitarbeitern nach
Diisseldorf.

dokumentieren damit die Aufmerk-
samkeit, die diesen prominentesten
Bauvorhaben der City gilt.

Der grofte Mietabschluss im ersten
Halbjahr 2012 fand als Vorvermie-
tung mit der Deutschen Telekom in
einem Projekt mit 16.000 m? statt.
Weitere grofiflichige Anmietungen
waren IT.NRW (6.500 m?), eine Lan-
deseinrichtung fiir Information und
Technik NRW, Net Mobile (4.045 m?),

Der Flachenumsatz insgesamt fiir das
erste Halbjahr ist mit 123.350 m* im
Vergleich zu den Vorjahren geringer.
80 Prozent davon waren Vermietun-
gen in Bestandsgebduden. Uberwie-

Biiroflachenumsatz 2001 bis 1. Halbjahr 2012 im Stadtgebiet Diisseldorf
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Biiroflachenumsatze in ausgewahlten Teilmarkten

1. Halbjahr 2011 [ 1. Halbjahr 2012
30 27 27

Flachenumsatz in %
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Grafenberg
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Dusseldorf Nord
Dusseldorf Stid
Airport City

Quelle: Colliers International

Alps (3.110 m?), ebenfalls — wie die
Telekom — in einem noch zu entwi-
ckelnden Projekt, und CGI (3.010 m?).
Es deutet sich an, dass in diesem Jahr
der grofite Anteil am Flichenumsatz
durch die Branche der Information
und Telekommunikation erzielt wer-
den wird, die sich linksrheinisch kon-
zentriert. Vier der groften Vorver-
mietungen im ersten Halbjahr 2012
fielen in diesen Bereich.

Diisseldorf bleibt der attraktivste Im-
mobilienstandort in Nordrhein-
Westtalen und verzeichnet hier auch
die hochste Spitzenmiete. Der deut-
liche Anstieg der Spitzenmiete von
23,50 auf 25,00 Euro/m? wurde
durch das neue Flichenpotential in
la-Lage moglich und wird im neuen
Ko-Bogen und am bald revitalisierten
Dreischeibenhaus erzielt. Im gesam-
ten Stadtgebiet hat sich die Durch-
schnittsmiete bei 13,90 Euro/m? ein-
gependelt.

Eine endgiiltige Prognose fiir das ge-
samte Jahr 2012 aber lisst das Halb-
jahresergebnis noch nicht zu. Sicher-
lich fithrt die weiterhin ungewisse
wirtschaftliche Entwicklung in Zu-
sammenhang mit der EU-Finanzkri-
se bei vielen Unternehmen zu verhal-
tenen Entscheidungen.

FortyFour, RolandstraBBe 44.



Central Business District (CBD)
Zu Beginn des Jahres wurde von den
Maklerhdusern BNP Paribas Real Es-
tate, Colliers Trombello Kolbel Im-
mobilienconsulting, Jones Lang
LaSalle sowie CBRE gemeinsam ein
neuer Teilmarkt — der CBD, der Cen-
tral Business District definiert.

Fiir die international ausgerichteten
Maklerunternehmen dient der Cen-
tral Business District als Vermark-
tungshilfe im oberen Mietpreisseg-
ment. Der Begriff CBD bezeichnet
urspriinglich das geschiftliche Zen-
trum einer Grof3stadt im amerikani-
schen Raum. Im Wesentlichen wird
er durch eine hohe Biirokonzentra-
tion, oft mit verdichteter Hochhaus-
bebauung definiert. Diisseldorf
zeichnet sich jedoch, wie die meisten
gewachsenen europdischen Stidte,
durch eine polyzentrische Struktur
aus. So liegen gerade die starken Bii-
rostandorte sogar mehr in den City-
randbereichen bzw. im Umkreis der
Innenstadt, wie am Kennedydamm,
im MedienHafen, am Seestern oder
in der Airport City.

Aus diesem Grunde bleibt die Lan-
deshauptstadt Diisseldorf bei ihrer
bisherigen Einteilung der Teilmarkte.

Angebotsreserve 2012

Da im laufenden Jahr wieder mehr
Biiroflichen fertiggestellt werden,
erhoht sich kurzfristig der Leerstand.
Im ersten Halbjahr betrigt der Leer-
stand im Stadtgebiet rund 860.600 m?
(11,3 Prozent), inkl. Untermietfli-
chen. Weil bereits iiber 90 Prozent
der im Bau befindlichen Flichen ver-
mietet sind, ist es nur ein geringer
Anteil an Neubauflichen, der zum
Leerstand hinzukommt. Auch die
Projektvorhaben fiir 2013 mit 90.720
m? (NF) sind schon zu iiber 30 Pro-
zent durch Vorvermietungen belegt.
Der Leerstand wird vor allem aus
freigezogenen Bestandsflichen ge-
speist, die aus der Verlagerung von
Unternehmen innerhalb des Stadtge-
bietes resultieren.

Biiroflachenangebot nach

Ausstattungsqualitat
im Stadtgebiet Diisseldorf

Basis: 780.000 m?

Veraltet
©)5%

Durch-
schnittlich
(B) 54 %

Quelle: CBRE GmbH

G14, Graf-Adolf-Stra3e 14;
unten: E11, ElisabethstraBe 11.

Mit 373.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschiftigten erreichte der
Diisseldorfer Arbeitsmarkt im Juni
2012 eine noch nie dagewesene Gro-
Benordnung. Gleichzeitig liegt der
Biiroleerstand weiterhin bei deutlich
iiber 800.000 m? Dass trotz guter bis
sehr guter Beschiftigungsentwick-
lung kein signifikanter Abbau der
Angebotsreserven stattfand, ist auf
moderne Biiroraumkonzepte zuriick-
zufiithren. Neue Biirogebdude bzw.
Biiroeinheiten werden immer effizi-
enter gestaltet und neue Biiroorgani-
sationen lassen flexible Arbeitsplatz-
modelle zu, so dass der Flichenbe-
darf pro Biirobeschiftigten geringer
wird. So sehen moderne Raumkon-
zepte Flichenrichtwerte von lediglich
8 m? (Zellenbiiro) bis 15 m? im Grof3-



xcite, Teilmarkt Seestern;
unten: Hafenspitze, Medienhafen.

raumbiiro pro Arbeitsplatz vor.

Der Sockelleerstand verfestigt sich.
und auch durchschnittlich ausgestat-
tete Biirofldchen lassen sich nur ver-
markten, wenn erheblich in die Aus-
stattung investiert wird. Eine Forde-
rung nach weiteren neuen und damit
modern ausgestatteten Biirogebdu-
den ist zwar verstindlich, jedoch
miissen ebenso Strategien und Kon-
zepte gefunden werden, den Leer-
stand im Bestand weiter abzubauen.
Bessere Vermarktungskonzepte oder
Bestrebungen, Gebdude im Zuge
eines Refurbishments als ,,Green
Building® zu zertifizieren, sind si-
cherlich geeignete Mafinahmen, Be-
standsfldchen besser zu vermieten.
Zwei Aspekte sprechen dafiir, dass
zumindest der Zuwachs weiterer

Leerstinde gebremst wird. Im ndchs-
ten Jahr kommen wieder weniger
Neubauflichen auf den Markt und
durch den prognostizierten Flichen-
umsatz von 250.000 bis 300.000 m?
werden diese vermutlich kurzfristig
absorbiert. Auch werden mit der an-
haltenden Nachfrage nach Wohn-
raum verstdrkt Biiroflichen umge-
wandelt. In diesem Jahr werden
39.100 m? Biirofliche fiir neuen
Wohnraum entweder abgerissen oder
im Bestand umgenutzt — im Ver-
gleich zum Vorjahr eine Steigerung
von rd. 41 Prozent.

Fazit und Prognose

Das Halbjahresergebnis 2012 liegt
unter dem des Vorjahres und ist der
ungewissen wirtschaftlichen Ent-

wicklung und den nachhaltigen Aus-
wirkungen auf die Banken- und Fi-
nanzwirtschaft geschuldet. Nach Ein-
schitzung aller Marktbeteiligten wird
bis zum Jahresende ein Flichenum-
satz von 250.000 bis 300.000 m? er-
wartet, denn der Binnenmarkt ist
stabil und lasst auf positive Effekte
hoffen. Fiir den weiteren Abbau des
Leerstandes sprechen mittel- bis
langfristig die weiterhin stabilen Fla-
chenumsitze und die Umwandlung
von Biiros in Wohnung. Die steigen-
den Spitzenmieten beweisen, dass
Diisseldorf weiterhin ein Top-Immo-
bilienstandort ist, in den mit guter
Rendite investiert werden kann.

Herausgeberin: Landeshauptstadt Diisseldorf - Wirtschaftsforderungsamt

business@duesseldorf.de - Telefon: +49 (0)211.89-95875

Fotos: HOCHTIEF Solutions AG; MOMENI/Cadman; WGF/Savills; Richard Kleinofen;
BNP Paribas Real Estate GmbH; Prime Office; Archiv Landeshauptstadt Diisseldorf

Gestaltung: Beate Tebartz, Diisseldorf - Immobilienbericht 2012



Biirobautatigkeit und -projekte

Vodafone Campus sorgt 2012
far ein Plus bei den Fertigstellungen

In neun Bauprojekten werden in die-
sem Jahr 134.110 m? Biirofliche neu
errichtet. Dies macht im Vergleich
zum schwachen Vorjahr ein Plus von
41 Prozent aus und ist im Wesentli-
chen auf den Bau des neuen ,,Vodafo-
ne Campus® mit allein 86.000 m* zu-
riickzufiihren.

Das Jahr 2009 war ein Boom- und
Ausnahmejahr bei den Fertigstellun-
gen mit Zahlen, die bis dahin und
auch danach nicht wieder erreicht
wurden. Seitdem lag der Jahresdurch-
schnitt bei 146.200 m?. Dieses Volu-
men wird aber 2012 selbst durch den
Vodafone Campus nicht erzielt.

Folgende Griinde sind dafiir ausschlag-
gebend: Nach den stark gefallenen
Biiroflichenumsitzen 2009 war mit
einem Riickgang der Baufertigstellung
gemifd dem als ,,Schweinezyklus“ be-
kannten antizyklischen Angebotsver-
halten zu rechnen. In den Folgejahren
hat sich der Biirovermietungsmarkt
wieder erholt, was im Nachklang auch
zu einer Steigerung der Baufertigstel-
lung (2012) fithrte. Das Wirtschafts-
panorama wird jedoch weiterhin
durch die Eurokrise und die damit
verbundenen konjunkturellen Unsi-
cherheiten bzw. Schwankungen be-
stimmt. Dies wirkt sich erheblich auf
den Kapitalmarkt aus, da die Banken
ihre restriktive Finanzierungsbereit-
schaft nicht gelockert haben. Risiko-

Der neue ,Vodafone Campus" in Disseldorf-Heerdt.

reichere Finanzierungen, wie sie fir
spekulativ errichtete Investments no-
tig wiren, sind praktisch ausgeschlos-
sen, was die Errichtung neuer Biiro-
flichen bremst.

Neubau Vodafone Campus -

der bauliche Schwerpunkt 2012
Der Neubau des Vodafone Campus
im Diisseldorfer Stadtteil Heerdt ist
mit einem Investment von 300 Milli-
onen Euro eines der grofiten europi-
ischen Bauprojekte. Vodafone fiihrt
seine bislang auf verschiedene Stand-
orte verteilten Mitarbeiter in einem

Fertiggestellte Biiroflachen in Diisseldorf von 2000 bis 2013

— Durchschnittswert
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Quellen: Maklerrunde Dusseldorf, Wirtschaftsférderung

Neubau mit 5.000 Arbeitsplitzen zu-
sammen. In nur 27 Monaten Bauzeit
entsteht ein Komplex, der unter an-
derem einen 19-geschossigen Biiro-
turm und drei Gebduderiegel um-
fasst. Passend zur innovativen Unter-
nehmenskultur wird fiir das Gebdude
eine Zertifizierung mit dem LEED-
Gold-Status angestrebt. Mit dem Bau
des 98 Meter hohen Biiroturmes 4n-
dern sich zudem die Top Ten der
Hochhiuser in Diisseldorf. Hinter
dem ARAG-Tower, der LVA-Haupt-
verwaltung und dem Victoria-Haus
wird der Vodafone-Tower der viert-
hochste Biiroturm, noch vor dem
Dreischeibenhaus. Die Bremer Zech
Group und der Diisseldorfer Immo-
bilien-Projektentwickler ,,die devel-
oper® als gemeinsame Entwickler un-
terzeichneten 2010 mit dem Tele-
kommunikationsanbieter Vodafone
Deutschland den Mietvertrag fiir den
Neubau der Konzernzentrale — ein
Gliicksfall fir die Entwicklung des
Geldndes der ehemaligen Gatzweiler-
Brauerei. Die Pline stammen vom
Diisseldorfer Architekturbiiro HPP.



Fertigstellung
® 2012
O 2013

Die Nummerierung der Karte korrespondiert mit den Zahlen der jeweils linken Spalte der folgenden Tabellen.

Lfd. Biirostandort/
Nr.  Teilbereich
1 Diisseldorf Stud
2 Innenstadt
3 Nordliches Derendorf
4 Linksrheinisch
5  Diisseldorf Stid
6 Innenstadt
7 Innenstadt
8  Kennedydamm
9 Seestern
Summe

Biirobaufertigstellung 2012

StraBBe/Projektname

Bonner Straf3e 203
Graf-Adolf-Strale 14/G14
Derendorfer Allee 2/casa altra
Schanzenstrafle 102/cesario

Bonner Strafe 317-363/
SEGRO-Rheinpark

Konigsallee 19/K6 19

Toulouser Allee 1/la cour
Cecilienallee 6-7/CUBES
Viersener Strafle 50/Vodafone Campus

Biiromietflaiche (MF) in m? (- 15 %)
Quelle: Wirtschaftsforderung, Stand: Juli 2012

Biirobaufertigstellung 2013

Lfd. Biirostandort/
Nr.  Teilbereich
1 Innenstadt Ost
2 Innenstadt Nord
3 Nordliches Derendorf
4 Nordliches Derendorf
5  Disseldorf Std
6  Kennedydamm
7  Diisseldorf Nord
8 Innenstadt
9 Linksrheinisch
10 Nordliches Derendorf
11 Innenstadt
12 Innenstadt
Summe

StraBe/Projektname

Erkrather StrafSe 230/Schwanenhofe
Rethelstrafle 44

Ulmenstrafle 136

Ulmenstrafe 134

Aachener Strafe 126

Am Bonneshof 6

Theodorstrafle 107-111
Schadowstra8e 56/C.O.R.
Hansaallee 205/SILIZIUM 1. BA
Marc-Chagall-Strafe 2/DreiEins
August-Thyssen-Str. 1/Dreischeibenhaus
Konigsallee 2/Ko-Bogen

Biiromietflache (MF) in m? (- 15 %)
Quelle: Wirtschaftsforderung, Stand: Juli 2012

Projektentwickler (P)/
Investor (I)/Nutzer (N)

Behrens & Schuleit GmbH (I)

BHG Elke Wagner und Richard Kleinofen (I)
die developer (P)

Helge Hovermann (I)

SEGRO (I)

Real Estate Management
Assistance GmbH — RMA (I)

HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH (P)
The Carlyle Group (I)
die developer (P)

Projektentwickler (P)/
Investor (I)/Nutzer (N)

EPITEC GAMMA GmbH (I)

EBV Eisenbahner Bauverein (I)

Side Living GmbH & Co. KG (I)

Side Living GmbH & Co. KG (I)

Aldi GmbH & Co. KG (I)

Quantum Immobilien AG (P)

Hoberg & Driesch (I)

Development Partner AG (P)

BEMA Development GmbH (I)
HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH (P)
MOMENTI und Black Horse Investments (1)
die developer (P)

Bruttogrundflache
(BGF) in m?
690
1.370
13.380
1.270
2.600

1.000

13.300
14.500
86.000
134.110
113.990

Bruttogrundflache
(BGF) in m?
10.750
1.150
2.070
1.955
700
12.000
11.500
2.500
6.000
4.500
35.000
18.600
106.725
90.720
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Der Bau der Vodafone-Zentrale war
eine Initialziindung fiir weitere Vor-
haben im Linksrheinischen. Schon
jetzt sind bemerkenswerte Veridnde-
rungen im Stadtbild ersichtlich.
Nicht nur die Verkehrsinfrastruktur
wird mit dem Umbau des Heerdter
Dreieckes — einschlieSlich eines neu-
en Parkhauses fiir Vodafone — und
dem Ausbau der Willstitterstraf3e
komplett neu gestaltet. Auch neue
Biiro- und Wohngebiude gruppieren
sich um den entstehenden Campus.
Der benachbarte Prinzenpark wurde
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2011 um zwei Gebdude erweitert,
und in diesem Jahr wird mit dem
»cesario® in der angrenzenden
Schanzenstrafie ein exklusives Biiro-
gebidude errichtet. Der gesamte links-
rheinische Bereich erfihrt soeben
einen Wandel hin zu einem hochwer-
tigen Wohn- und Dienstleistungs-
standort. Dazu tragt auch die Ent-
wicklung des ,,BelsenParks“ auf dem
Geldnde des ehemaligen Bahnhofs
Oberkassel bei.

2012 werden neben dem Vodafone
Campus drei groflere Biirogebdude

Abbildungen oben (v.l. n.r.): ,casa altra“,
Derendorfer Allee 2; ,C.0.R.“, Schadow-
stral3e 56;

links: ,la cour” im Quartier Central;
unten: ,cesario”, Schanzenstra3e 102.

mit mehr als 10.000 m? fertiggestellt.
Eines davon ist der Biirokomplex
»casa altra“ in der Unternehmerstadt
im Teilmarkt Nordliches Derendorf.
Allein an diesem Standort wurden in
den letzten Jahren 84.640 m? Biirofli-
chen, eingerechnet ein Hotel und
Wohnungen, errichtet. Die Unter-
nehmerstadt ist beispielhaft fiir eine
gelungene Konversion aufgelassener
Industrieflichen (Rheinmetall) in
hochwertige Nutzungsfldchen. Weite-
re Gebiude neben dem ,casa altra®
die in der Groflenordnung von mehr
als 10.000 m? in diesem Jahr errichtet
werden, sind das ,,Ja cour® (Toulouser
Allee 1) und das ,, CUBES® (Cecilien-
allee 6-7). Wihrend das ,, CUBES*
eine stidtebauliche Arrondierung der
Cecilienallee ist, leitet das ,,la cour®
die Entwicklung der Biirobauentwick-
lung im Quartier Central ein.

Weiterhin werden in diesem Jahr
kleinere Mietobjekte sowie eigenge-
nutzte Biirogebdude in der Innen-
stadt errichtet.



Biirobaufertigstellung 2013
Nichstes Jahr wird der spektakulire
,»K6-Bogen® von Daniel Libeskind,
eine Mischung aus Biiros und Einzel-
handel, eroffnet. Das stidtebaulich
bedeutendste Projekt der Innenstadt
umfasst 40.000 m?, wobei rd. 18.600 m?
in einem Gebdudeteil als exklusive
Biiroflichen ausgebaut werden. Als
erster Bliromieter wird die renom-
mierte Beratungsgesellschaft Boston
Consulting dort einziehen, beim Fin-
zelhandel ist es Breuninger. In direkter
Nachbarschaft wird zeitgleich die
Diisseldorfer Biiroikone, das Drei-
scheibenhaus, saniert. Sie bildet spa-
ter zusammen mit dem Ko-Bogen
das neue Herz der Stadt. Durch die
neue, querungsfreie Verbindung zwi-
schen der Bebauung und den Park-
anlagen des Hofgartens ergeben sich
in diesem Bereich neue, erstklassige
Aufenthaltsqualititen. Zum ersten
Mal nach langerer Zeit konnen mit
diesen prominenten Projekten in

der Innenstadt wieder grof3flichig
hochwertige Biiroflachen angeboten
werden. Mit dem K6-Bogen und
dem Dreischeibenhaus werden rd.
53.600 m* zur Verfiigung stehen.
Damit wird 2013 die Innenstadt den
rdumlichen Schwerpunkt der Baufer-
tigstellung darstellen.

Die Prognose sieht fiir das Jahr 2013
106.725 m? neue Biiroflichen vor,
gegeniiber dem langjahrigen Durch-
schnitt ein Riickgang. Mit den Ge-
biuden Am Bonneshof 6 als Erweite-
rung fiir die KPMG und einer Erwei-
terung von Hoberg & Driesch fiir ein
F&E-Gebidude an der Theodorstrafie,
kommen im nachsten Jahr lediglich
zwei signifikante Biirogebaude im
Segment zwischen 10.000 und
20.000 m? hinzu.

Die ,,Schwanenhéfe® auf dem ehema-
ligen Fabrikgeldnde des Seifenpulver-
herstellers Thompson’s sind keine

Biirobaufertigstellung an den Biirostandorten 2009 bis 2013

Quellen: gif-Arbeitskreis, Wirtschaftsforderung
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Abbildungen oben (v. I. n. r.):
Erweiterung Hoberg & Driesch, Theo-
dorstraBBe; ,Schwanenhofe”; ,CUBES*,
Cecilienallee 6-7.

klassische Biiroflichenentwicklung,
sondern richten sich aufgrund des
industriellen Flairs und der aufSer-
gewohnlichen Arbeitsraume viel-
mehr an kreative Dienstleister,
Kiinstler und Bildungseinrichtungen.
Ergidnzt wird diese Nutzung durch
Gastronomiebetriebe, ein Theater
sowie eine Kindertagesstitte. Ins-
gesamt werden auf dem Areal der
Schwanenhofe neben 10.750 m? neu
erstellten Biiroflichen fast 30.000 m?
alte Bausubstanz saniert und moder-
nisiert.

Fazit und Prognose

Als Biiroimmobilienstandort ist und
bleibt Diisseldorf eine begehrte Adresse.
Jedoch hat es auch in Diisseldorf eine
Verschiebung bei der Projektent-
wicklung zugunsten des Wohnungs-
segmentes gegeben. So ist das Volu-
men im Wohnungssegment laut einer
Untersuchung der BulwienGesa AG
in Diisseldorf erneut gestiegen, wih-
rend das Biirosegment auf anndhernd
vergleichbarem Niveau bleibt.

Kurz- bis mittelfristig ist nicht mit
einem Anstieg der Biirobautatigkeit
zu rechnen. Der Biiroflichenumsatz
bleibt in Diisseldorf stabil, jedoch
fehlt die Dynamik, vermehrt neue
Biiroprojekte, die in der Planung
sind, spekulativ umzusetzen. Fr vie-
le Unternehmen ist die wirtschaftli-
che Entwicklung weiterhin schwer
einschitzbar, und so verlieren ge-
plante Standortverlagerungen an Pri-
oritdt. Die Finanzierung mit Fremd-
kapital gestaltet sich ohne Absiche-
rung durch Vorvermietung weiterhin
als sehr schwierig.

Herausgeberin: Landeshauptstadt Diisseldorf - Wirtschaftsférderungsamt

business@duesseldorf.de - Telefon: +49 (0)211.89-95875

Fotos: die developer | Cadman GmbH | HPP; die developer | Mario Bellini Architects; DEVELOPMENT PARTNER AG;

HOCHTIEF Solutions AG; Helge Hovermann; Hoberg & Driesch; Schwanenhofe Grundstiicks GmbH: The Carlyle Group

Gestaltung: Beate Tebartz, Diisseldorf - Immobilienbericht 2012



Biiroinvestmentmarkt

Stabilitat kennzeichnet den
Disseldorfer Investmentmarkt

Der Investmentmarkt 2011

Im Jahr 2011 lagen die Umsiitze des
Diisseldorfer Biiroinvestmentmarktes,
die beim Gutachterausschuss Diissel-
dorf registriert werden (sog. Asset-
Deals), im Teilmarkt bebauter Biiro-
grundstiicke bei ca. 700 Mio. Euro und
damit rd. 18 Prozent héher als 2010.

MOMENI Projektentwicklung und
der Black Horse Investments. Der
Kaufpreis lag bei 72 Mio. Euro. Das
Projektvolumen fiir die geplante Sa-
nierung nach Green-Building-Krite-
rien und die angestrebte ,,LEED*-
Zertifizierung in Gold betrigt insge-
samt 220 Mio. Euro: ein klarer

Investitionsvolumen 2002 bis 1. Halbjahr 2012

Investitionsvol. in Mio. Euro 1. Halbjahr
[ Investitionsvol. in Mio. Euro Gesamtjahr
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2012
Quelle: Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Disseldorf

LH 19% Hammer StraBe 19.

Hinzu kamen sogenannte Share-Deals,
die nicht in den Zahlen des Gutach-
terausschusses berticksichtigt sind,
bei denen es sich aber um tatsichli-
che Anteilsinvestitionen handelt. Laut
Angaben der Research-Abteilungen
der Maklerhiuser belief sich das Ge-
samttransaktionsvolumen in Diissel-
dorfer Biiroimmobilien im Jahr 2011
wieder auf knapp 1 Mrd. Euro.

Der spektakulirste und gleichzeitig
grofite Abschluss des Jahres 2011 war
der Verkauf der Diisseldorfer Biiro-
ikone ,,Dreischeibenhaus® durch die
Deutsche-Bank-Tochter RREEF in
einem Konsortium mit der Habacker
Holding und Harder & Partner an
das Joint Venture der Hamburger

Beweis fiir das Vertrauen in den
Investmentstandort Diisseldorf.
Weitere grofiere Transaktionen im
Jahr 2011 waren der Kauf des ,H 19¢
(Hammer Stra8e 19) im MedienHa-
fen durch die Union Investment, die
das Gebdaude von der luxemburgi-
schen Investmentgesellschaft Field
Point fiir einen mittleren zweistelligen
Millionenbetrag erwarb, das ,,Four
Elements® an der Kaiserswerther
Strafle, das von der Hamburgischen
Immobilien Handlung (HIH) an die
Hanseatische Investment GmbH
ging, sowie der Verkauf des ,, Airport
Garden’s® in der Airport City durch
die STRABAG Real Estate an die Uni-
on Investment.

«

Assetklassen

Biiroimmobilien waren mit einem
Anteil von mehr als 50 Prozent die
begehrteste Assetklasse. Die tibrigen
Assetklassen spielen in Diisseldorf nur
eine untergeordnete Rolle, der Einzel-
handel hat einen Anteil von 8 Prozent
an allen Verkiufen im Stadtgebiet.

Dreischeibenhaus, August-Thyssen-Platz 1.

GroBenklassen

Der Anteil der Verkiufe in einer Gro-
Benordnung von tber 50 Mio. Euro
am Gesamtumsatz ging von fast 57
Prozent deutlich auf 37 Prozent ge-
gentiber dem Vorjahr zuriick. Mit der
zweitgrofiten Klasse zusammenge-
rechnet (Verkdufe zwischen 25 und
50 Mio. Euro: 34,7 Prozent 2011)
konnten jedoch wieder tiber 70 Pro-
zent des Gesamtumsatzes mit grofen
und mittelgrofen Deals generiert
werden. Das Transaktionsvolumen in
dieser Groflenklasse wurde aber we-
niger durch mangelnde Nachfrage als
vielmehr vom knappen Angebot be-
stimmt. Das durchschnittliche Volu-
men pro Deal hat dagegen von 23



(2010) auf gut 18 Mio. Euro abge-
nommen. Bei der Betrachtung der
letzten Dekade — von den Ausnahme-
jahren 2006 und 2007 einmal abgese-
hen — kann das Investmentjahr 2011
als leicht iiber dem Durchschnitt lie-
gend angesehen werden. (Der Mittel-
wert von 2001 bis 2010 ohne die
Boomjahre lag bei 689 Mio. Euro.)
Das Ergebnis bestitigt die Robustheit
des Diisseldorfer Investmentmarktes
und das unvermindert grofle Investo-
reninteresse am Standort und hier
insbesondere an Core-Immobilien.

Lagen

In keiner der anderen deutschen Im-
mobilienhochburgen verteilt sich das
Transaktionsvolumen so homogen
iiber das Marktgebiet wie in der Lan-
deshauptstadt, worin sich die Viel-
zahl der Biirostandorte und ihre Ver-
teilung im Stadtgebiet widerspiegelt.
Spitzenreiter beim Umsatz waren die
Cityrandlagen, wie schon im Vorjahr,
trotz starken Riickgangs von 55,2 auf
33,1 Prozent. Die Peripherie, zu der
allerdings auch Nachbargemeinden
gehoren, war fast auf gleicher Hohe,
mit einem Anteil von 31,2 Prozent
(dieser hohere Wert kam aber nur
durch den Verkauf des Rheinpark-
Centers Neuss mit 227 Mio. Euro zu-
stande). Die Umsatzanteile in der
City lagen mit 29,3 Prozent etwas
niedriger als im Vorjahr (34,9 Pro-
zent). Der Anteil der Nebenlagen war
mit 6,4 Prozent (2010: 6,0 Prozent)
nahezu unverandert.

Investoren

Das Engagement auslidndischer Inves-
toren hat sich mit einem Anteil von
22 Prozent an allen Kédufergruppen
stabilisiert, nach dem sie sich 2009
fast vollstandig vom Markt zurtickge-
zogen hatten (3 Prozent), 2010 je-
doch schon wieder mit 25 Prozent
vertreten waren.

Geschlossene Fonds, 2010 mit 54,3
Prozent noch die bedeutendste Inves-

torengruppe, spielten im Jahr 2011 in
Diisseldorf keine Rolle mehr. Dies ist
insofern erstaunlich, als sie in den
anderen Stidten auch 2011 eine der
aktivsten Kaufergruppen waren. Die-
se Entwicklung ist Hinweis auf ein in
vielen Segmenten nicht ausreichen-
des Angebot.

Investments nach Kaufergruppen
2011

8,0 % L\rar;ﬂobilien-

Equity/
Real Estate Funds

Immobilien-
unternehmen

Corporates

M Sonstige

Offene
Fonds

Private
Anleger

12,8 %)

Spezial-
fonds

Versiche-
rungen

Bauttréger/
Entwickler

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH

Wichtigste Kaufergruppe in Diissel-
dorf waren 2011 die offenen Fonds,
die ihren Anteil von 9,8 Prozent im
Vorjahr auf 34 Prozent 2011 mehr als
verdreifachten. Steigerungen ihrer
Anteile konnten auch Spezialfonds
von 7,5 auf 12,8 Prozent und Bautri-
ger/Entwickler von 3,6 auf 12,5 Pro-
zent sowie Versicherungen von 92 auf
10,9 Prozent verzeichnen.

Renditeentwicklung

Bei Biiro- und Geschéftshiusern in
la-Lagen lag die Spanne der erzielba-
ren Spitzenrenditen zwischen 5,0 und
6,5 Prozent (2010: 4,75—-6,25 Prozent).
In 1b-Lagen wurden Werte zwischen
6,5 und 8,0 Prozent (2010: 6,25-8,25
Prozent) erzielt. Damit bewegt sich die
Spitzenrendite deutlich unter dem
Mittelwert der letzten zehn Jahre,

LFour Elements”, Kaiserswerther Straf3e.

aber immer noch deutlich tiber dem
schlechten Ergebnis von 2007, wo sie
ihren Tiefststand erreicht hatte.

Trend/Prognose 2012

Im 1. Halbjahr 2012 betrug das Trans-
aktionsvolumen auf dem Diisseldorfer
Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt
rd. 360 Mio. Euro, womit gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum eine Steigerung
von knapp 90 Prozent erzielt werden
konnte. Diese starke Zunahme ist in
erster Linie auf die Verdoppelung der
Investments in Biiroimmobilien auf
rd. 280 Mio. Euro zuriickzufiihren,
die damit etwa 78 Prozent des Ge-
samtumsatzes bestreiten. Bedeutsame
Transaktionen waren der Verkauf des
»DoubleU“ in der Unternehmerstadt
an die Fondsgesellschaft ,Dundee
Shelf* sowie die Verduflerung von zwei
Biirogebduden in der Airport City.

Die wachsende Bedeutung des Woh-
nungsbaus fiir institutionelle Anleger
schligt sich in einem (zusitzlichen)
Umsatz von rd. 80 Mio. Euro nieder,
womit er zur zweitwichtigsten Asset-
klasse aufgestiegen ist und diesen
Rang voraussichtlich auch beibehal-
ten wird.

Restringierender Faktor auf dem Im-
mobilienmarkt bleibt weiterhin das
eher knappe Angebot in allen Asset-
klassen, wihrend die Nachfrage auf
recht hohem Niveau verharrt. Im
Zeichen der fortdauernden Krise auf
den Finanzmirkten wird sich daran
auch zukiinftig kaum etwas dndern,
da sich Immobilien erneut als ver-
gleichsweise sichere Anlageform er-
wiesen haben. Das gilt insbesondere
fiir stabile Mirkte wie den deutschen,
dessen Prosperitit nicht zuletzt auf-
grund der hohen Absicherung von
Immobilienfinanzierungen keinesfalls
Merkmale einer Uberhitzung auf-
weist. Aufgrund der hohen Nachfrage
wird sich die Tendenz leicht fallender
Spitzenrenditen eher fortsetzen als
umbkehren.

Herausgeberin: Landeshauptstadt Diisseldorf - Wirtschaftsforderungsamt

business@duesseldorf.de - Telefon: +49 (0)211.89-95875

Fotos: Ch. Géttert; HPP Architekten/Olaf Jablonski; Jens Willebrand
Gestaltung: Beate Tebartz, Diisseldorf - Immobilienbericht 2012



Biirobauflachenpotenziale

Bauflachenpotenzial von 86 Hektar
durch aktives Bauflachenmanagement

Disseldorfs hervorragende Entwick-
lung bei Wirtschaftswachstum und
Arbeitsplitzen sowie bei der Bevolke-
rungszahl findet auf einem Areal von
nur 217 km? statt. Expandierende
Unternehmen benétigen neue Fla-
chen, Biirgerinnen und Biirger
Wohnraum. Das Stadtgebiet jedoch
wichst nicht mit, es ist in seinen
Grenzen festgelegt. Ein aktives Bau-
flichenmanagement ist daher eine
ganz wesentliche Voraussetzung fiir
eine weiterhin gute wirtschaftliche
Entwicklung.

In einer Bestandsaufnahme der Bau-
reserven hat das Stadtplanungsamt in
diesem Jahr ein Bauflichenpotenzial
von rd. 196 ha ermittelt. Eine diffe-
renzierte Betrachtung ergibt eine Fla-
chenreserve fiir den Biirobau von
insgesamt rd. 86 ha, auf denen die
Realisierung von ca. 2,74 Mio. m’
BGF (Bruttogrundfliche) Birofliche
moglich ist. Aufgrund des aktuellen

Quartier (n) im Dusseldorfer Norden.

Bevolkerungszuwachses in Diissel-
dorf werden zurzeit Wohnbauprojekte
auch zunehmend in MK-Gebieten
umgesetzt, wodurch eine starkere
Verzahnung der Nutzungen Wohnen
und Biiro vor allem an den zentral
gelegenen Standorten erfolgt. Gerade
z.B. im ,,Quartier Central“ wird
deutlich, wie schnell die private Im-
mobilienwirtschaft auf Anderungen
in der Nachfrage reagiert. Eine Nut-
zungsdurchmischung und engere
Verbindung zwischen Arbeiten und
Wohnen ist gewiinscht und wird in
Diisseldorfer Neubauvorhaben ver-
mehrt realisiert.

Biiroarbeitsplitze werden nicht nur
in den ausgewiesenen MK-Gebieten
geschaffen, sondern auch in den vor-
handenen Gewerbegebieten. Derzeit
werden in Disseldorf verstarkt Ge-
biudekomplexe errichtet, in denen
neben Verwaltungseinheiten gleich-
zeitig Flachen fiir die Forschung und

Biirobaureserven

13 ha
Langfristig
Langer als
5 Jahre
15

86 ha =100 %

22 ha
Mittelfristig
I2n 3 bis 5 Jahren

5%

Quellen: Wirtschaftsforderung,
Stadtplanungsamt, Stand: April 2012

Entwicklung (F&E-Gebiude) entste-
hen kénnen. Hier bieten sich vor al-
lem die neu entwickelten Flichen im
Umfeld des Flughafens (Quartier (n),
Airport Trade Center), an der Theo-
dorstrafle oder im linksrheinischen
Diisseldorf an.

Kurzfristig sind 51,22 ha verfiigbar,
fiir die bereits verbindliches Baurecht
besteht. Dies entspricht einer mogli-
chen BGF von rd. 1,6 Mio. m?. Mit-
telfristig, d. h. in ca. drei bis funf Jah-
ren kommen weitere 21,92 ha hinzu
(25 Prozent; 685.000 m* BGF), lang-
fristig weitere ca. 12,47 ha (15 Pro-
zent; 389.688 m? BGF). Bei letzteren
sind die Bebauungspline im Verfahren
oder in der Vorplanung. Legt man
die durchschnittliche Biirobaufertig-
stellung von ca. 129.000 m? BGF
jahrlich (2002-2012) zu Grunde, so
sind in absehbarer Zeit ausreichend
Bauflichenreserven fiir Biiros vor-
handen.






Biirobauflachenpotenziale in der Landeshauptstadt Diisseldorf

Lfd. Nr. Grundstiicksbereich Stadtteil Netto- Anteil Biiro Planungsstand
bauland (in ha)
(in ha)

ICE-Haltepunkt Flughafen Lichtenbroich 2,35 )3 rechtsverbindlich
Heltorfer Strafle Lichtenbroich 2,07 0,8 rechtsverbindlich
ParsevalstraBe/Hamborner Strafle Unterrath 0,50 0,50 rechtsverbindlich
Ehem. Kaufring/no6rdl. Kieshecker Weg Lichtenbroich 8,56 8,56 rechtsverbindlich
Airport City/Flughafenstrafle Unterrath 4,78 4,78 rechtsverbindlich
Theodorstrafle/A 44 Rath 6,52 5,22 rechtsverbindlich
Ostl. Selbecker Strafle Rath 3,87 3,87 rechtsverbindlich
Meineckestrale Golzheim 1,30 1,30 rechtsverbindlich
Opitzstrafle/siidl. Vogelsanger Weg Mérsenbroich 4,67 3,74 rechtsverbindlich
Ulmenstrafde/Rather Str. (Fa. Rheinmetall) Derendorf 0,61 0,61 rechtsverbindlich
NDD Tannenstrafle Derendorf 1,86 1,86 rechtsverbindlich
Grashof-/Miinsterstrafle Diisseltal 2,36 2,36 rechtsverbindlich
Ostl. Miinsterstrafle (ARAG) Diisseltal 0,27 0,27 rechtsverbindlich
Toulouser Allee Pempelfort 1,80 1,80 rechtsverbindlich
Siidl. Theodorstrafle Rath 2,75 1,10 rechtsverbindlich
Heerdter Lohweg (Stadtwerkegelinde) Heerdt 0,98 0,98 im Verfahren

Werdener Strafie/ehem. VKW Oberbilk 1,50 1,50 rechtsverbindlich
Ostl. Kolner Strafe (IHZ) Oberbilk 1,85 1,85 rechtsverbindlich
Mecum-/Fruchtstrafle Bilk 0,20 0,20 rechtsverbindlich

Nordl. Plockstrafle Hamm 2,30 2,30 rechtsverbindlich

Werdener Strafe Flingern Sud (I 0,65 rechtsverbindlich
Hoherweg Flingern Siid 0,37 0,26 rechtsverbindlich
Erweiterung Seestern II Lorick 1,58 1,58 rechtsverbindlich
Ehem. Giiterbahnhof Oberkassel Oberkassel 2,20 2,20 rechtsverbindlich

Nordl. Jiilicher Strafle/Bahngelinde Derendorf 0,55 0,55 im Verfahren

Summe kurzfristig verfiigbarer Flachen 56,45 51,22 =59,8 %

rechisverbindlich
Schwannstrafle (ehem. Schule) im Verfahren

30 im Verfahren

3 im Verfahren

Summe mittelfristig verfiigbarer Flachen 21,92 =25,6%

34  Schliiterstrafe/Hohenzollern Flingern Nord 4,44 4,00 rechtsverbindlich

35 Mercedesstrale (Hochhaus) Diisseltal 0,43 0,43 rechtsverbindlich

36  Harkortstrale/Hauptbahnhof Stadtmitte 1,43 1,43 Vorplanung

37  Nordl Siidring/Aachener Stra8e Bilk 0,91 0,91 GEP/FNP

38  Ostl. Volklinger StrafRe/Siidring Bilk 3,74 3,74 GEP/FNP

39 Rheinbogen Reisholz/Uferstrale Holthausen 6,72 1,96 im Verfahren
Summe langfristig verfiigbarer Flachen 12,80 12,47 =146 %
Gesamtsumme 91,14 85,61 =100 %

Quellen: Wirtschaftsforderung, Stadtplanungsamt, Stand: April 2012

Die Zahlen der linken Spalte korrespondieren mit den Nummern der Karte auf der linken Seite.
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Gewerbeflachenmarkt

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen stieg im

Jahr 2011 stark an

Die Bereiche Industrie, Logistik,
Grof3handel und Handwerk spielen
eine wichtige Rolle im Diisseldorfer
Wirtschaftsleben, was auch aus den
Gesuchen nach Gewerbefldchen
deutlich wird. Der industriell-ge-
werbliche Bereich leistet einen wich-
tigen Beitrag fiir die Wirtschaft der
Landeshauptstadt: Hier wird ca. ein
Drittel der Wertschopfung erbracht,
rund 50.000 Beschiftigte sind hier
tatig.

Nachfrage nach Grundstiicken
und Hallenflachen

Das Gesamtvolumen der angefragten
Gewerbeflichen stieg 2011 stark an.
So hat sich das Gesamtvolumen der
angefragten Hallenfldchen in diesem
Zeitraum im Vergleich zum Vorjahr
mehr als verdoppelt. Es liegt bei
360.400 m* — bei 90 Anfragen. Dage-
gen liegt die Nachfrage des ersten
Halbjahres 2012 bei 49.900 m?* — bei
33 Gesuchen.

Die Steigerung der Nachfrage im Jahr
2011 zeigt sich auch bei den Grund-
stiicksgesuchen: Von 69 Unternehmen
wurden 860.000 m? Grundstiicksfla-
chen angefragt, was einer Steigerung
von iiber 60 Prozent entspricht; im
laufenden Jahr haben bisher 19 Be-
triebe 268.000 m?* gesucht.

Die Branchen

Bei den Grundstiicksanfragen zeigt
sich, dass die Anteile der verschiedenen
Branchen an der Gesamtnachfrage —
bei geringen Schwankungen — tiber die
Jahre relativ konstant geblieben sind.
So entfallen 18 Prozent auf den Lo-
gistikbereich. Diisseldorf mit seiner
strategisch glinstigen Lage im Bal-
lungsraum Rhein-Ruhr und den op-
timalen Anbindungen an das Fern-
straflennetz ist fiir Logistikunterneh-
men und Investoren weiterhin ein
bevorzugter Standort. Ca. 20 Prozent
dieser Interessenten sind ausldndische
Investoren; jeweils rd. 40 Prozent sind
regionale oder nationale Unternehmen.

Nachfrage nach unbebauten Gewerbegrundstiicken

2008 bis 1. Halbjahr 2012
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Die Grundstiicksanfragen kamen
bei den produzierenden Betrieben
(15 Prozent) sowohl von asiatischen
Firmen (Energie- und Elektrotech-
nik) als auch von inlindischen Be-
trieben, z. B. aus den Branchen che-
mische Industrie oder Automobil-
zulieferung.

Der von 23 auf 28 Prozent leicht ge-
stiegene Anteil des Grof3- und Auflen-
handels an der Hallenflichennach-
frage unterstreicht die Stellung
Diisseldorfs als Grof3- und Auflen-
handelsplatz. Uber zwei Drittel dieser
Anfragen stammen von Betrieben,
die technische Komponenten und
Gerite u. a. fiir die industrielle Ferti-
gung und die Bauindustrie vertreiben.

Der Anteil der Anfragen nach Grund-
stiicken fiir den Einzelhandel ist mit
6 Prozent weiterhin stabil. Es wer-
den insbesondere Grundstiicke bis
20.000 m?” fiir die Ansiedlung grofifla-
chiger Mobel- und Baumdrkte gesucht.

Nachfrage nach bestehenden

Hallenflachen 2008 bis 1. Halbjahr
2012 (Verkauf, Service, Lager, Produktion)

118 Anzahl der Anfragen pro Jahr

360,4

194,6

1562 1712

50 49,9

Flache in Tsd.

118 118 95 920 33
L

2008 2009 2010 2011 1.Hj.
2012

o

Quelle: Wirtschaftsforderung




Behrens & Schuleit, Bonner Strafe.

Die Anteile des Handwerks und des
Kraftfahrzeuggewerbes in den Segmen-
ten Gewerbegrundstiicke bzw. Hallen-
flachen liegen jeweils zwischen 10 und
16 Prozent. Dies ist mit dem Vorjahres-
niveau vergleichbar und ein Beleg fiir
eine relative wirtschaftliche Konstanz
dieser Betriebe. Die meisten Hand-
werksunternehmen suchen Verlage-
rungsmoglichkeiten innerhalb Diissel-
dorfs, um bestehende Geschiftsstruk-
turen und Kundenstimme aufrecht
erhalten zu konnen. Die Gesuche aus
der Kfz-Branche kommen zu jeweils
ca. 50 Prozent aus Diisseldorf bzw.
aus der Region.

Im Bereich der sonstigen Dienstleis-
tungen sind es u. a. Anbieter von Ver-
anstaltungs-, Sport- und Gesund-
heitsdienstleistungen, die Hallenfld-
chen und Grundstiicke suchen.

Anteil der Anfragen nach unbe-
bauten Gewerbegrundstiicken

nach Branchen 2011 bis
1. Halbjahr 2012

Sonstige

Dienstleistungen

|+ K, Medien,
Consulting
5%

Transport/
Vertrieb/
Lagerhaltu
1

(o]

Einzelhandel
5%

Quelle: Wirtschaftsférderung

GroBenklassen

Den Schwerpunkt bei Hallenfldchen
und Kaufgrundstiicken bilden klein-
teilige Gesuche: 60 Prozent bei den
Hallenflichen beziehen sich auf Gro-
Ben zwischen 100 und 1.000 m?”.
Ebenfalls 60 Prozent bei den Gewer-
begrundstiicken liegen bei gesuchten

Grofen zwischen 500 und 4.000 m?.
Die Interessenten kommen iiberwie-
gend aus dem Handwerk (z. B. Holz-
technik, Baubetriebe), der Kfz-Bran-
che oder dem GrofShandel (z.B. In-
dustrieprodukte, Bautechnik).

Auch der Trend der Vorjahre zur
Nachfrage nach neuen Logistikstand-
orten setzte sich fort, sichtbar an den
grof3flichigen Gesuchen: Bei 16 Pro-
zent der Anfragen nach Grundstii-
cken wurden Flichen von 20.000 bis
150.000 m? gesucht, bei 7 Prozent der
Anfragen nach Bestandshallen Nutz-
flichen von 10.000 bis 80.000 m?.
Mebhr als die Hilfte waren Logistik-
dienstleister bzw. Projektentwickler
fiir die Logistikbranche. Weitere
grof3flichige Gesuche kamen aus den
Bereichen GrofShandel (z. B. Holz-
oder Metallhandel) bzw. Produktion
(z. B. Automobilzulieferung). Insbe-
sondere diese grofvolumigen Einzel-
anfragen sind Ursache fiir die im
Jahr 2011 stark angestiegene Ge-
samtsumme bei den Grundstiicks-
und Hallenflichenanfragen.

Umsatz bei Lagerflachen

Der Markt fiir Logistik- und Lager-
flachen erreichte deutschlandweit
2011 mit ca. 5,86 Mio. m? Umsatz
einen neuen Rekordwert und profi-
tierte von der positiven Konjunktur.
So wurden allein in den Big-5-Bal-
lungsraumen Berlin, Diisseldorf,
Frankfurt, Hamburg und Miinchen
rund 2,25 Mio. m* umgesetzt, was
einer Steigerung von 25 Prozent ge-
gentiber dem Vorjahr entspricht.
Uber 60 Prozent der Flichen war da-
bei grofler als 5.000 m?. In der Regi-
on Diisseldorf iiberstieg der Umsatz
mit knapp 206.000 m? den Vorjahres-
wert ebenfalls um ca. ein Viertel. Im
Stadtgebiet Diisseldorf wurde ein
Drittel aller Abschliisse getitigt, was
einem Flichenumsatz von 34.100 m?
entspricht.

Im ersten Halbjahr 2012 wurden
rund 84.200 m? in der Region bzw.
21.200 m? in Diisseldorf erreicht,
wiederum ein Drittel aller abge-
schlossenen Mietvertrage entfallen
auf Diisseldorf.



Lagerflaichenumsatz Region/Stadtgebiet Diisseldorf in m?

1. Hj. 2012
Stadtgebiet 68.200 57.400 24.400 14.200 39.800 34.100 21.200
Diisseldorf
Region* 236.600 221.600 242.500 178.000 166.000 205.800 84.200

(inkl. Stadtgebiet)
* Region = Stadtgebiet Diisseldorf, Ratingen, Neuss, Erkrath, Hilden, Grevenbroich, Haan, Kaarst, Krefeld, Langenfeld, Meerbusch, Willich.

Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Stand: 30.06.2012

der Summe der gesamten Verkaufs-
preise in Héhe von rund 26,5 Mio.
Euro bemerkbar, ein Riickgang von
etwa 13 Mio. Euro. Bis auf zwei Ver-
kiufe in Grolen von ca. 9.600 m?
bzw. 16.500 m?bewegten sich die

baubetriebes bzw. von einem Grof3-
handelsunternehmen erworben.

Umsatz bei Grundstiicken und
Bestandsobjekten

Im Teilmarkt unbebaute Gewerbe-
grundstiicke wurden mit 15 Verkdu-
fen im Jahr 2011 vergleichbar viele

Im Jahr 2012 setzt sich der Trend
zum Verkauf kleinteiliger Gewerbe-
flichen weiter fort. Die Grund-

Vertrige wie im Vorjahr abgeschlos-
sen. Auffallend ist aber der fiinfmal
groflere Flichenumsatz von tiber
255.000 m? und der mehr als doppelt
so hohe Kaufpreisumsatz von 20,32
Mio. Euro. Dies hingt vor allen Din-
gen mit dem Verkauf des tiber 19 ha
grofien aufgegebenen Glashiittenge-
lindes zusammen. In zehn Fillen
wurden Grundstiicke in einer Grofie
von 300 bis ca. 6.000 m? verkauft.
Davon wurden drei Gewerbegrund-
stiicke zwischen 300 und 1.800 m? in
den stadtischen Gewerbegebieten
Duderstidter Strafle (Hellerhof) und
Tichauer Weg (Lierenfeld), u. a. fir
die Erweiterung eines Maschinen-

stiicksfldchen der im ersten Halbjahr
umgesetzten drei Verkiufe liegen
zwischen ca. 230 und ca. 2.600 m?.
Es handelt sich hier u. a. um Indus-
triebrachen bzw. Grundstiicke, bei
denen die dort noch bestehenden
Produktionsgebdude abgerissen und
durch Neubauten ersetzt werden.

Die Flichenumsitze 2011 auf dem
Markt fiir bebaute Grundstiicke sind
mit 6,2 ha gegeniiber dem Vorjahr
(8,1 ha) — bei einer gleich hohen
Zahl von 20 Verkaufsfillen — um
19.000 m? gesunken. Der geringere
Flichenumsatz macht sich auch bei

Verduflerungen vornehmlich zwi-
schen ca. 800 m?und 3.700 m?. Bei
rund der Hilfte wurden Werkstatt-
bzw. Produktionsgebdude vermark-
tet.

Im 1. Halbjahr 2012 wurde mit ca.
5,9 ha bereits ein mit dem Jahr 2011
vergleichbarer Flichenumsatz er-
wirtschaftet. Neben kleinteiligen
Verkiufen wie im Vorjahr ist fiir die-
ses Ergebnis u.a. der Verkauf einer
Einzelhandelsfliche von ca. 31.000 m*
verantwortlich.

Teilmarkt bebaut 2008 bis 1. Halbjahr 2012 - Verkaufe von gewerblichen Grundstiicken®

Anzahl der Kauffaille Summe der Durchschnittliche Gesamtverkaufs-
verkauften Grund- FlachengroBe preis in Euro
stiicke in m? pro Verkauf in m? (gerundet)

2008 18 162.160 9.009 43.907.000
2009 12 75.810 6.318 21.093.000
2010 20 81.386 4.069 39.531.000
2011 20 61.888 3.094 26.494.000
2012 1. Hj. 59.626 5.421 19.885.000

Durchschnitt
pro Kauffall

* Inkl. Produktion, Werkstitten, Logistik, Gewerbe mit Biiro, Freizeitgewerbe, Tankstellen, Parkhiusern, Einzelhandel.

Quellen: Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Wirtschaftsforderung

5.443

Teilmarkt unbebaut 2008 bis 1. Halbjahr 2012 - Verkaufe von gewerblichen Grundstiicken*

Durchschnittlicher
Preis pro m? Grund-
stiicksflache in Euro**

Gesamtverkaufs-
preis in Euro
(gerundet)

25.242.000

e
pro Verkauf in m?
7.669

Anzahl der Kauffille Summe der
verkauften Gru
stiicksflachen in m?
16

122.699

2008

2009 13 107.284 8.253 18.305.000
2010 16 49.620 3.101 9.134.000
2011 15 255.226 17.015 20.320.000
2012 1. Hj. 4.250 1.417 711.000

Durchschnitt
pro Kauffall 8.557

* Inkl. Produktion, Logistik, Gewerbe mit Biiro, Tankstellen, Parkhdusern, Einzelhandel. ** Summe aller Durchschnittswerte pro jeweiligen Verkauf geteilt durch die
Anzahl der Verkaufsfille pro Jahr (nicht beriicksichtigt wurden Ubertragungen innerhalb von Firmenkonzernen, Grundstiicke mit Wohnungen).
Quellen: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf, Wirtschaftsférderung




Preise fiir Grundstiicke und
Hallenflachen

Der Gutachterausschuss hat grund-
sdtzlich konstante Baulandpreise er-
mittelt, die den Vorjahreswerten ent-
sprechen. Bei den Gewerbegrundstii-
cken in mittleren bis guten Lagen, die
fiir die Nutzung als ,,Gewerbe mit
Biiro“ geeignet sind, ist der Hochst-
wert von 290 Euro/m* um ca. 3,5

fragebedingt um ca. 4 Prozent leicht
an und liegt jetzt bei 5,40 Euro/m?. In
Gewerbeparks, in denen auch kleine-
re Hallenflichen, z. B. in Gréfen zwi-
schen 230 und 1.000 m?, angeboten
werden, liegt der Spitzenwert bei
5,60 Euro/m? fiir gut erhaltene Be-
standsflichen. Neubauflichen, z. B.
im SEGRO-Gewerbepark Bonner
Strafle, werden — u. a. aufgrund

Entwicklung typischer Richtwerte fiir unbebaute Gewerbegrundstiicke

in Diisseldorf von 2008 bis 2012

Einfache Lagen Mittlere bis gute Lagen

Hafen, Lierenfeld Rath, Heerdt, Benrath Flingern, Heerdt
(Industrie, Produktion) (Gewerbe mit Biiro) (Biiro, Handel)
von - bis von - bis von - bis

in Euro/m? Flache in Euro/m? Flache in Euro/m? Flache
01.01.2008 140 150 200 300 610 670
01.01.2009 140 150 200 300 610 670
01.01.2010 130 140 180 290 570 620
01.01.2011 130 140 180 290 570 620
01.01.2012 130 140 180 300 570 620
Quelle: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf.
Diese als typisch bezeichneten Richtwerte sind der Bodenrichtwertkarte entnommen; die Stadtteile wurden den Lagen
nur beispielhaft zugeordnet.

Hochwertige Lagen

Spitzenmieten fiir Lagerflichen = 5.000 m?
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Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Stand: 30.06.2012

Prozent auf 300 Euro/m? gestiegen.
Die Mietpreisspannen in der Region
Disseldorf fiir Lager- und Hallenfld-
chen ab 5.000 m? lagen bis zum ers-
ten Halbjahr 2011 zwischen 4,00 und
5,20 Euro/m?. Ab dem dritten Quar-
tal 2011 zog der Spitzenwert nach-

gestiegener Herstellungskosten — teil-
weise fiir 5,90 Euro/m? angeboten.
Im Vergleich zu den Ballungsraumen
Miinchen und Frankfurt am Main

ist das Mietpreisniveau in Dusseldorf
jedoch weiterhin giinstig.

Ausblick

Bei den im 1. Halbjahr 2012 fertig-
gestellten Neubauprojekten fiir
Cretschmar an der Kappeler/Niirn-
berger Strafle, dem ersten Bauab-
schnitt des SEGRO-Gewerbeparks an
der Bonner Strale und der Erweite-
rung des IDR-Gewerbeparks an der
Fichtenstrafle entstanden ca. 29.000 m?
Hallen- und Biiroflichen.

,Schwanenhofe”, Erkrather Stra3e 230.

Trotz anhaltender Nachfrage wird sich
die positive Umsatzentwicklung in der
Groflenordnung von 2011 voraussicht-
lich nicht fortsetzen konnen, da in der
Region Diisseldorf das geringe Ange-
bot an grofleren Flachen zu einer Be-
grenzung des Umsatzes fiihren wird.

Fiir das stadtische Gewerbegebiet am
Tichauer Weg in Lierenfeld werden bis
Jahresende 2012 mehrere Verkiufe
von Gewerbegrundstiicken in Groflen
ab 1.000 m? erwartet. Interessierte
Unternehmen kommen u. a. aus der
Bau- oder Recyclingbranche.

Herausgeberin: Landeshauptstadt Diisseldorf - Wirtschaftsforderungsamt

business@duesseldorf.de - Telefon: +49 (0)211.89-95875

Fotos: Vallourec & Mannesmann Tubes; Paul Esser; Schwanenhofe Grundstiicks GmbH

Gestaltung: Beate Tebartz, Diisseldorf - Immobilienbericht 2012



Gewerbebauflachenpotenziale
und Gewerbebauprojekte

Projektentwicklungen auf Recyclingflachen und

in stadtischen Gewerbegebieten

Stark gestiegene Nachfrage

im Jahr 2011

Die Landeshauptstadt Diisseldorf ist
ein attraktiver Standort fur die Reali-
sierung von gewerblich-industriellen
Gewerbebauprojekten. Dies zeigen
einerseits die insbesondere 2011 stark
gestiegene Nachfrage nach Gewerbe-
immobilien und andererseits die Fli-
chenumsitze der letzten fiinf Jahre.
Diese liegen im Durchschnitt beim
Segment der unbebauten Grundstiicke
bei rd. 120.000 m? und bei den bebau-
ten Grundstiicken bei rd. 98.000 m?
pro Jahr.

Ein Teil der Nachfragen kann auf-
grund des Preisniveaus zwar nicht in
Diisseldorf, aber zumindest in der
Region gedeckt werden, was ebenfalls
die Entwicklung des Diisseldorfer
Wirtschaftsraums fordert.

Fir die kiinftige Entwicklung von
industriellen und gewerblichen Projek-
ten stehen in Disseldorf ca. 97 ha
Bauflidchenreserven zur Verfigung.
Davon kénnen ca. 44 ha kurzfristig
genutzt werden, um Standorte beste-
hender Unternehmen erweitern bzw.
neue Unternehmen ansiedeln zu
konnen. Bei diesen Reserveflichen
handelt es sich besonders um mittlere
bis grofle Grundstiicke in Kategorien
zwischen ca. 4.000 und 140.000 m*.

Weitere kleinteilige Flaichen wurden
im Jahr 2011 im Rahmen des von der
Wirtschaftsforderung und der Stadt-
planung bei der Firma Planquadrat,
Dortmund in Auftrag gegebenen

Gutachtens ,,Gewerbeflichen in Diis-
seldorf — Nutzungsstruktur, Bedarf
und Planung* ermittelt. Die Flichen
in Grofien zwischen ca. 1.000 und
5.000 m* und mit einer Gesamtsum-
me von ca. 25 ha konnen als zusitzli-
ches kurzfristiges Potenzial bewertet
werden. Es handelt sich hierbei hiu-
fig um aufgegebene Betriebe oder
brachliegende Gewerbegrundstiicke.
Die tatsdchliche Verfiigbarkeit hangt
stark vom Eigenttimerverhalten ab
und ist kaum vorhersehbar.

Gegeniiber dem Vorjahr ist die Zahl
der aktuellen Gewerbebauprojekte
gestiegen: von 10 im Zeitraum von
2010 bis 2012 auf 16 im Zeitraum
von 2011 bis 2013. Auf Grundstiicken
von insgesamt rd. 397.600 m?* entste-
hen ca. 67.900 m? Hallen- und ca.
51.900 m? Biiroflichen, wobei insbe-
sondere wieder aufwindige Revitali-
sierungen vormals industriell genutz-
ter Flichen einen Schwerpunkt bil-
den. So wurde auf einer ca. 16 ha
groflen ehemaligen Produktionsfla-
che an der Bonner Strafle der erste

In Benrath warten 16 ha auf neue Nutzer:

Gewerbepark der SEGRO Deutschland.

Bauabschnitt des SEGRO-Rheinparks
Benrath mit ca. 12.500 m* modernen
Biiro- und Hallenflichen gebaut. An
der Kappeler und Niirnberger Strafle
wurden ebenfalls auf vormaligen In-
dustrieflichen in einer Grof3e von
insgesamt ca. 4,3 ha moderne Logis-
tikflidchen fiir die Europazentrale von
Cretschmar in einer Grofle von ca.
10.900 m* und Biirofldchen von ca.
2.450 m? errichtet.

Weiterer Schwerpunkt ist die Ent-
wicklung kleinerer Gewerbegrund-
stiicke. So errichten sieben Unterneh-
men aus den Bereichen Produktion,
Handwerk und Grof8handel an der
Ikarusstrale in Lohausen und in den
von der Stadt entwickelten Gewerbe-
gebieten Tichauer Weg in Lierenfeld,
Wittenberger Weg in Garath und
Duderstddter Strafle in Hellerhof ei-
gene Neubauten. Auf iiber 11.400 m?
Grundstiicksfliche entstehen hier im
Rahmen von Standortverlagerungen
und notwendigen Betriebserweite-
rungen insgesamt rd. 2.100 m? Hal-
len- und 3.800 m? Biiroflichen.
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Lfd. Nr. Grundstiicksbereich

Niederrhein-/Ikarusstrafe
Heltorfer Strafle
Siidl. Theodorstrale
Theodorstrafie/A 44
Neg/Nordlicher Zubringer
Opitzstrafle/siidl. Vogelsanger Weg

Beide

Hoherweg

Siidl. Fichtenstrafie
Ortsumgehung Reisholz/Henkelstraf3e

Bonner Strale (ehem. Fa. Stora Enso)/Benrodestrafie

Theodorstrafle/A 52

Stidostl. Bohlerstrafle

Wesermiinder Strafle/Fringsstrafie
Schliiterstrale/Hohenzollern

Diissel-Park, Gerresheim Siid/Torfbruchstrafle
Niirnberger Strae/Kappeler Strafle

Westl. Telleringstrale

Summe mittelfristig verfiigbarer Flachen

Nordl. Konigsberger Strafle

Gesamtsumme

Nettobauland
(in ha)

Anteil GE/GI

Lohausen
enbroich
Rath
Rath
Maérsenbroich
Morsenbroich
Heerdt
Flingern Siid
Lierenfeld
Flingern Siid
Reisholz
Benrath
Garath
Hellerhof

Rath 2,66
Heerdt 4,31 3,02
Hafen 5,70 5,70
Flingern Nord 4,44 0,44
Gerresheim 12,00 5,20
Benrath 1,85 1,85
Benrath 9,00 9,00

Lierenfeld

96,46

Quellen: Wirtschaftsforderung, Stadtplanungsamt, Stand: Juli 2012

Planungsstand

rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich

rechtsverbindlich

rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich
rechtsverbindlich

rechtsverbindlich

45,61 %

im Verfahren

im Verfahren

im Verfahren
rechtsverbindlich

im Verfahren/rechtsverbindlich
rechtsverbindlich

im Verfahren

rechtsverbindlich

Gewerbebauprojekte in der Landeshauptstadt Diisseldorf 2011 bis 2013

Grundstiicksbereich GrofBe des Erstellte Eigentiimer/ Bemerkungen
Grundstiicks |Hallenflachen] Biiroflachen |Entwickler/Nutzer
(in m?) (in m?) der Flachen
1 Ikarusstrafe Lohausen 2.880 800 300 Kfz-Dienstleistungen Neubau einer Werkstatthalle mit Biiro 2012
9 Tichauer Weg Lierenfeld 1.200 320 350 Betrieb fiir Neubau einer Lagerhalle mit Biiro- 2012
Brandschutztechnik und Schulungsflichen
9  Tichauer Weg Lierenfeld 1.800 100 600 Grofhandel fiir Neubau einer Lagerhalle mit Biiro 2012
Klimatechnik
10 Fichtenstrafe Flingern Siid 90.000 10.500 3.400 SEGRO Germany GmbH 1. Bauabschnitt des Gewerbe- u. Baubeginn
Logistikparks ,SEGRO-Citypark* vorauss.
2013
10 Fichtenstrafle 54-56  Flingern Stid 6.500 2.750 550 IDR AG Neubau/Erweiterung des Handwerker- 2012
und Gewerbehofs Fichtenstrafe
12 Bonner Strafle Benrath 160.000 10.000 2.500 SEGRO Germany GmbH 1. Bauabschnitt des Gewerbe- u. Logistik- 2012
(ehem. Fa. Stora Enso) parks ,SEGRO-Rheinpark Benrath
12 Bonner Strafle 203 Benrath 3.100 1.800 400 Behrens & Schuleit Neubau Firmengebiude mit Biiro-, 2011
GmbH Lager-, Produktionsflichen
13 Wittenberger Weg Garath 2.860 2.300 Unternehmen f. Forder- ~ Neubau Biirogebaude zur Betriebs- 2013
und Antriebstechnik erweiterung
14 Duderstidter Strafle  Hellerhof 900 290 80 Produktion von Masch. Neubau einer Montage- und Lagerhalle 2011
f. Klebstoffauftragung mit Biiro
14 Duderstddter Strale ~ Hellerhof 900 210 160 Unternehmen fiir Neubau einer Montage- und Lagerhalle 2012
SchweifStechnik mit Biiro
14  Duderstddter Strafe  Hellerhof 900 400 60 Kfz-Dienstleistungen Neubau einer Werkstatthalle mit Biiro ~ vorauss.
2012
17 Am Fallhammer 9 Hafen 7.700 4.400 100 IDR AG Neubau einer Logistikhalle mit 2013
integrierten Biiroflichen
20 Kappeler Strafie 98 Benrath 38.000 9.400 2.200 L. W. Cretschmar Neubau Crossdockanlage mit 2012
GmbH & Co. KG vorgesetztem Biirogebiude
20  Niirnberger Strale 70 Benrath 4.600 1.500 250 IDR AG fiir Neubau eines Umschlaglagers fiir 2012
L. W. Cretschmar Expresslogistik
24 Reisholzer Werftstrale Holthausen 40.000 19.400 9.550 Epitec Gamma GmbH Entwicklung des Gewerbe- und 2013
Dienstleistungszentrums ,,Rheinhofe
25  Erkrather Strafie 230  Flingern Siid 36.251 6.000 30.000 Schwanenhéfe Grundstiicks- Entwicklung des Gewerbe - und 2013
gesellschaft mbH & Co. KG ~ Kreativzentrums ,Schwanenhofe®
Summen 397.591 67.870 51.900

Quelle: Wirtschaftsférderung, Stand: Juli 2012

Die Zahlen der linken Spalte korrespondieren mit den Nummern der Karte auf der linken Seite.




Diese positiven Entwicklungen zei-
gen, dass nach wie vor die Bereit-
schaft bei Industrie, Dienstleistung
und Gewerbe besteht, auf verfiigba-
ren Gewerbe- und Industriegrund-
stiicken in Diisseldorf Gebidude fiir
die Eigennutzung oder zur Vermie-
tung zu entwickeln.

Die fiir diese Zwecke verfiigbaren
Potenzialflachen befinden sich zum
Grofiteil in den Gewerbegebieten
Rath, Lierenfeld/Flingern Siid und

Reisholz/Holthausen. Rund 33 ha der
gesamten Flichen sind als Industrie-

gebiet (GI) und rund 64 ha als Ge-
werbegebiet (GE) ausgewiesen.

Die Verfiigbarkeit der Flichen ldsst
sich, abhidngig vom Planungsrecht,
von der Beschaffenheit der Grund-
stiicke oder den Figentums- bzw.
Nutzungsverhiltnissen, folgender-
maflen einschitzen:

 In den nichsten 1-2 Jahren konnen

rund 44 ha kurzfristig bebaut
werden.

+ Mittelfristig (3—5 Jahre) kénnen ca.

28 ha bebaut werden.

+ Ungefihr 25 ha kénnen langfristig
(5 Jahre und lidnger) als Potenzial-
flache zur Verfiigung gestellt
werden.

L. W. Cretschmar, Kappeler Stra3e in Benrath.

Verfiigbarkeit Gewerbe- und

Industriebauflachen
97 ha =100 %

25 ha

Langfristig
Lénger als 5 Jahre
25%

28 ha
Mittelfristig

In 3 bis 5 Jahre
29 %

Quellen: Wirtschaftsforderung,
Stadtplanungsamt, Stand: Juli 2012

Herausgeberin: Landeshauptstadt Diisseldorf - Wirtschaftsforderungsamt

business@duesseldorf.de - Telefon: +49 (0)211.89-95875

Fotos: P. Esser

Gestaltung: Beate Tebartz, Diisseldorf - Immobilienbericht 2012



Einzelhandelsstandort Diisseldorf

Dusseldorf gehort zu den Top-3-
Einzelhandelsstandorten Deutschlands

Die Landeshauptstadt Diisseldorf

Einzelhandelsrelevante Kennziffern 2011 im Vergleich

weist in allen Finzelhandelskennziffern Stadt Kaufkraft- EH- EH- Zentralitats-
Bestwerte auf und ist nach Miinchen kennziffer Kaufkraft- Umsatz- kennziffer
. kennziffer kennziffer

Testmarkt Nummer 2 des nationalen Berlin 90,5 945 102,2 107.7
und internationalen Handels. Diisseldorf 1204 111,7 1446 1295

Frankfurt 116,5 109,4 124,7 1139
Einzelhandelslagen Hamburg 1083 104,9 1219 116,2
Die Diisseldorfer City profitiert von Hannover 102,8 100,8 1394 1383
ihrer perfekten Mischung aus Luxus-, Koln 110,7 106,2 136,0 128,0
Niveau-, Konsum- und Trendlagen: Leipzig 83,7 89,7 95,2 106,2
Ungebrochen ist die hohe Nachfrage Miinchen 136,5 120,6 151,1 1253
in den 1la-Lagen Konigsallee, Scha- Stuttgart 1124 107,2 1377 1284
dowstrafle und Flinger Strafe, die Quelle: Jones Lang LaSalle Retail

jeweils einen eigenen Charakter ha-

ben und sich deutlich in ihrer Positi-
onierung, Wertigkeit und Zielgrup-
penansprache unterscheiden.

Konigsallee — Luxus und Flair

Die Konigsallee mit ihrer Handelslage
auf der Ostseite ist eine der stirksten
Luxuslagen in Deutschland. Die Pas-
santenfrequenz von 5.935 Besuchern

hat sich gemf3 der jiingsten Zdhlung
gegeniiber dem Vorjahr noch verbes-
sert. Die ,Ko“ belegt mit dieser Pas-
santenfrequenz nach Meinung der
Immobilienexperten den Spitzenplatz
unter den deutschen Luxusmeilen.
Der Mix von Top-Labels, junger Mo-
de, Juwelieren und Fiinf-Sterne-Hotels
ist in Deutschland einzigartig und

bestimmt Prestige und Flair der
Konigsallee als ,erste Adresse®.

Die Ko geniefit aufgrund ihrer Viel-
zahl an Luxuslabels international ho-
hes Ansehen. Allein dreiflig Nobel-
marken wie Armani, Christian Dior,
Gucci, Tiffany etc. sind auf dem Bou-
levard vertreten.

Wiihrend sich die Luxusfirmen iiber-
wiegend im oberen, nordlichen Teil
der Konigsallee konzentrieren, haben
sich im Abschnitt zwischen Stein-
strafle und Graf-Adolf-Stra8e neben
internationalen Luxuslabels wie Jil
Sander und Strenesse auch internati-
onale Filialisten wie H&M, Benetton,
Esprit und Zara mit ihren Flagship-
stores angesiedelt. Diese ziehen zwar
ein anderes Publikum an, bringen
aber Frequenz und werden der re-
nommierten Lage durch exklusive
Ladenbaukonzepte gerecht.

Erginzt wird Diisseldorfs Nobelmeile
durch elegante Shopping-Center: die
Ko-Galerie (zurzeit im Redevelop-
ment-Prozess), das Sevens, die Scha-
dow-Arkaden und das Stilwerk De-
sign Center mit einer Verkaufsfliche
von insgesamt rund 70.000 m>



SchadowstraBle - die Konsumlage
Waihrend die Konigsallee ihrer Rolle
als Luxus- und Flaniermeile gerecht
wird, fungiert die Schadowstrafle als
Konsummeile mit einer der bisher
hochsten Passantenfrequenzen
Deutschlands. Kaufhiuser wie Gale-
ria Kauthof, Karstadt und P&C sowie
Textil-, Schmuck- und Schuhhiuser
haben hier ihren Standort. 2010 6ff-
nete hier mit dem House of Gerry
Weber der weltweit grofite Flagship-
store des Konzerns auf rd. 900 m?. In
diesem Jahr wurde der bestehende
Flagshipstore von Esprit komplett um-
gebaut und auf 1.700 m? als Deutsch-
lands zweiter ,,Concept Store“ des
Unternehmens wiedereroffnet.

Mit der fiir 2014 geplanten Fertig-
stellung des U-Bahn-Projektes ,, Wehr-
hahnlinie® und des K6-Bogens (2013)
sowie dem verkehrsberuhigten Um-
bau des 9stlichen Abschnittes der
Schadowstrafle wird sie eine enorme
Aufwertung erfahren. Das Attraktivi-
titspotenzial ist bereits an diversen
Neubauprojekten und der Nachfrage
nach grofiflichigen Handelseinheiten
fiir innovative Konzepte ablesbar.

Zurzeit erweitert Peek & Cloppen-
burg sein Stammbhaus um ca. 8.000 m?
zu einem Weltstadtkaufhaus mit ca.
20.000 m? Verkaufsfliche. Auch die
Anmietungen von SportScheck mit
3.500 m? und der irischen Textilhan-
delskette Primark mit 6.500 m? zeugen
von der Attraktivitit der Schadow-
strafie.

Flinger StraBBe — jung und trendy
Die als Fugiingerzone ausgebaute
Flinger Strafle ist die begehrte Young-
Fashion-Meile der Landeshauptstadt.
Mit Ansiedlungen zahlreicher
bekannter Labels aus dem Young-
Fashion-Bereich, wie z. B. Madonna,
Zara und Tally Weijl, bietet sie die
ideale Ergidnzung zum Angebot der
Konigsallee und der Schadowstrafie.
Nach und nach haben sich auch
neue, wertige Konzepte aus dem
Casual-Wear-Bereich angesiedelt, wie
Timberland, Adidas und Clarks.

Die Flinger Strafle belegt mit einer
Passantenfrequenz von 10.150 Besu-
chern Platz 6 unter den Top 10 der
meistbesuchten Einkaufsstrafien in
Deutschland. Auch die umliegenden
Straflen, insbesondere die Mittelstra-
e als Verbindung zum Einkaufsbe-
reich rund um den Carlsplatz, profi-
tieren von der Frequenzstirke der
Flinger Strafle und behaupten sich
mit der jiingsten Entwicklung des
Quartiers rund um die Grabenstrafle
als neues, attraktives Modeviertel.

Jades mit seiner hochwertigen inter-
nationalen Designermode, Labels wie
Miss Sixty und Snipes sind hier eben-
so zu finden wie das amerikanische
Jeanslabel 7 for all mankind und der
erste deutsche Flagshipstore der Mo-
demarke Cinque.

Stadtteilzentren

Neben den Einkaufslagen in der City
verfiigt Diisseldorf tiber attraktive
Stadtteilzentren, wie z. B. die Lueg-
allee in Oberkassel, die Nordstraf3e in
Pempelfort, die Friedrichstra3e in
Bilk und die Rethelstrafie im Zoo-
viertel, die sich jeweils als stabile Ein-
zelhandelsmirkte darstellen.

Nachfrage

Diisseldorf ist fiihrender Modestand-
ort in Deutschland. Dies spiegelt sich
auch im Einzelhandel wider: Jeder
zweite Abschluss geht auf das Konto
der Bekleidungsindustrie.

Allein tiber 1.300 Unternehmen des
Textileinzelhandels mit Hauptsitz im
Raum Diisseldorf setzen jahrlich
rund 5,8 Mrd. Euro um. Dazu geho-
ren die Metro mit Galeria Kaufhof
und Real, C&A, P&C sowie Esprit.

Die Nachfrage nach Einzelhandelsfli-
chen in den Top-Lagen Diisseldorfs
ist ungebremst hoch. Besonders deut-
lich wird das ausgeprigte Interesse
nationaler und internationaler Filia-
listen und deren Flichenanmietungen
iiber 1.000 m? in den Diisseldorfer
la-Lagen. Beispielhaft seien hier die
neuen Flagshipstores von Victorinox
und des niederlandischen Einrich-
tungskonzeptes Riviera Maison auf
der Konigsallee oder von Gina Tricot
auf der Schadowstrafle genannt.

Gemifd Makleranalysen ist die Nach-
frage im Vergleich zum Vorjahr
nochmals weiter angestiegen. Jedoch
ist und bleibt das Angebot in den be-
gehrten Lagen begrenzt.



Umsatze

Der Flichenumsatz im Jahr 2011 be-
tridgt mit fast 42.000 m* mehr als das
Dreifache im Vergleich zum Vorjahr.
Vier grof¥fliachige Vermietungen (Breu-
ninger, Sportarena, Saturn, Primark)
mit einem Flichenumsatz von ca.
27.000 m? haben hierzu beigetragen.
Ansonsten fallen rund 60 Prozent der
Vermietungen in die Flachenkatego-
rie zwischen 200 und 500 m?. Ca. 26
Prozent betreffen Abschliisse unter
200 m? Auch die Zahl der Vermie-
tungsfille ist 2011 um gut 25 Prozent
auf 42 angestiegen.

Die starke Vermietungsaktivitit setzt
sich auch 2012 fort. Bereits im ersten
Halbjahr sind 17 Anmietungsfille mit
einem Flichenvolumen von 8.880 m?
zu verzeichnen. Aufgrund der aktu-
ellen Nachfragesituation ist auch
2012 mit einem tiberdurchschnitt-
lichen Flichenumsatz zu rechnen.

Von den jahrlich vermieteten Einzel-
handelsflichen zeigt sich in der Mode-
stadt Diisseldorf traditionell der Tex-
tilhandel als umsatzstiarkster Zweig.
Er macht 64 Prozent des Flichenum-
satzes aus. Zihlt man modeaffine
Branchen wie Schuhe, Accessoires
und Lederwaren hinzu, fallen mehr
als zwei Drittel aller Flichenvermie-
tungen auf das Bekleidungssegment.
Der Rest verteilt sich auf die Tele-
kommunikations- und Elektronik-
branche, die Sportbranche sowie auf
Heim-, Haus- und Wohnbedarf.

Flachenumsatz nach Branchen 2011

Telekomm
nikation/
Elektronik

Sport/
Outdoor

Quelle: Jones Lang LaSalle Retail

Branche Anteil in %

B Textil 64

B Sport/Outdoor 11

0 Telekommunikation/Elektronik 11
Schuhe/Lederwaren 3

B Gastronomie/Food 3
Heim-/Haus-/Wohnbedarf 3
Gesundheit/Beauty 1

B Sonstiges 4

Mietflachenumsatz in Diisseldorf 2011

2008 2009 2010 2011 1. Hj. 12
Anzahl Vermietungen 10 22 34 42 17
Flachenumsatz in m?  3.670 6.210 12.214  41.484 8.880

Quelle: Jones Lang LaSalle Retail

Mieten

Die Mietpreisspannen in Einzelhan-
delslagen liegen im Luxussegment
zwischen 200 und 250 Euro/m? auf
der Konigsallee, in Konsumlagenqua-
litit auf der Schadowstrafle West zwi-
schen 200 und 245 Euro und in der
Altstadt auf der Flinger Strafle zwi-
schen 185 und 220 Euro/m’. Damit
sind die Spitzenmieten fiir Einzel-
handelsflichen in Top-Lagen, gemes-
sen an anderen europiischen Grof3-
stddten, vergleichsweise giinstig.

Da die Konigsallee ein Anziehungs-
punkt vor allem ftr Einzelhdndler
mit gehobenen bis luxurigsen Kon-
zepten bleibt und hier ein deutlicher
Nachfrageiiberhang besteht, konnte
in den Jahren von 2002 bis 2011 eine
Steigerung der Spitzenmiete um
42,9 Prozent verzeichnet werden.

Aufgrund der hohen Nachfrage wird
im Jahr 2012 mit einer Spitzenmiete
von 255 Euro in 1a-Lage gerechnet.

Mietpreisentwicklung in der 1a-Citylage Diisseldorf 2001 bis 2011

01 02 03 04 05
Quelle: Jones Lang LaSalle Retail
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Neue Projekte

Die Nachfrage nach Expansionsfla-
chen in bester Innenstadtlage ist nach
wie vor grofi. Insbesondere in den
la-Lagen (Konigsallee, Schadowstra-
B¢ und Flinger Strafle) herrscht ein
deutlicher Nachfrageiiberhang.

Auffillig ist, dass neue Einzelhandels-
flichen in Diisseldorf vor allem
durch gezielte Projektentwicklungen
geschaffen werden. Die Eigenttimer,
seien es private oder institutionelle
Investoren, erkennen den Wert ihrer
Immobilie und sind bereit, diese an
die modernen Marktgegebenheiten
und Flachenanforderungen anzupas-
sen. Dies geht mit deutlichen Wert-
steigerungen der Immobilien einher,
wodurch diese nicht nur aus Einzel-
handels-, sondern auch aus Investo-
rensicht interessant werden.

Mit der Fertigstellung des Ko-Bogens,
der Revitalisierung des Bankenviertels,
dem Umbau der Ko-Galerie sowie

diverser Einzelprojekte werden kurz-

fristig weitere anspruchsvolle Flichen-
angebote auf den Markt kommen.

Ko-Bogen

Mit den Bauarbeiten fiir den Ko-Bogen
am nordlichen Ende der Konigsallee
startete 2010 Diisseldorfs bedeutendste
Projektentwicklung. Nach den Plinen
des New Yorker Stararchitekten Daniel
Libeskind werden in prominenter Lage
zwischen Konigsallee, Schadowstrafle
und Hofgarten bis zum Herbst 2013
rund 19.000 m?* Einzelhandelsfliche
entstehen. Als Hauptmieter steht be-
reits das Stuttgarter Modehaus Breu-
ninger fest, das hier ein Luxuskauf-
haus auf 15.000 m? plant.

Die Bankenseite der Konigsallee
Aufgrund der steigenden Nachfrage
nach exzellenten Flichen in der Innen-
stadt, insbesondere nach Handelsfli-
chen auf der Konigsallee, hat mit dem
Neubau des traditionsreichen Luxus-
hotels Breidenbacher Hof und seinen
hochwertigen Einzelhandelsflichen im
Erdgeschoss eine neue Entwicklung
auf der Westseite der Konigsallee, der
sogenannten Bankenseite, eingesetzt.
Neben dem Fiinf-Sterne-Hotel ist
nun das Luxusquartier ,,K6-West“ im
Bau. Das Projekt umfasst die Neu-
bauten K6 17 und Ko 19. Zeitgleich
erfolgt der erdgeschossige Umbau der
angrenzenden Trinkausbank.

Als erster Mieter der neuen la-Han-
delsflichen hat das amerikanische

Kultlabel Abercrombie & Fitch im De-
zember 2011 in der Ko 17 seinen ersten
Flagshipstore auf deutschem Boden
mit 1.700 m* Verkaufsfliche eroffnet.
In der benachbarten K6 19 hat Nes-
presso Deutschland 1.100 m? auf
zwei Etagen angemietet und wird
dort bis Dezember 2012 eine Flagship-
boutique einrichten, neben Miinchen
die grofite deutschlandweit.

Die Hauptanbindung von Schadow-
strale und Konigsallee an die Ein-
kaufslage Altstadt erfolgte bisher tiber
die Theodor-Korner-Strafle entlang
Breidenbacher Hof und die zum Ni-
veau- und Luxuswarenhaus aufge-
werteten Galeria Kaufhof.

Mit der Entwicklung des neuen Ge-
schiftsquartiers auf der nordlichen
Bankenseite gewinnt die Konigsallee
nunmehr eine neue niveau- und lu-
xusorientierte Lauflage. Gleichzeitig
entsteht iiber die immer attraktiver
werdende Trinkaus-Achse zwischen
dem Modehaus Eickhoff mit tiber
120 internationalen Designerkollekti-
onen und Jades auf der Breiten Strafde
eine neue Anbindung von der Konigs-
allee an die angrenzenden szenigen
und trendigen Finkaufslagen der Alt-
stadt und der Carlstadt. Aufgrund
der steigenden Anziehungskraft wird
— insbesondere im Quartier rund um
die Grabenstrafle — mit neuen Ex-
pansionsflichen zu rechnen sein.

Neue Einzelhandelsprojekte in der Diisseldorfer Innenstadt

Nr. StraBe/Standort Mietflache Verfiigbarkeit
1  Konigsallee/Schadowplatz, K6-Bogen 19.000 Herbst 2013
2 Konigsallee 19, , Ko-West*” 1.100 Ende 2012
3 Konigsallee 58-62/Ko-Galerie (Refurbishment) 20.000 2012
4 SchadowstraBe 23, P&C ca. 8.000 2013
5 Schadowstra3e 56/Bleichstra3e 6.900 Ende 2014
6  Schadowstra3e 50/52 2.288 2014
7  Graf-Adolf-StraBe 11-15 (Refurbishment) 476 2012
8 Graf-Adolf-StraBBe 14, ,G14“ 450 2012
9  Heinrich-Heine-Allee 12, ,Orrick-Haus" 500 sofort
10 MihlenstraBe 34, ,Andreasquartier” 2.500 2013/2014
Quelle: Wirtschaftsférderung
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