Bochum

Die mfi AG konnte vor der
Wiederer6ffnung weitere
Modelabels und Spielwa-
rengeschafte fir den Ruhr
Park gewinnen, darunter
Forever 21, Mango,
Toys"R"Us und Jako-O.
Mit 115.000 gm Bruttover-
kaufsflache gilt der Ruhr
Park als grotes Open-Air
Shopping Center Deutsch-
lands. Die Neuerdffnung ist
fur den 17.09.2015 geplant.

Die Deutsche Annington
kann vor dem Zusammen-
schluss mit Gagfah einen
operativen Rekord vermel-
den. Die Mieteinnahmen
stiegen 2014 um 8,4% auf
789,3 Mio. Euro, das FFO |
legte um 28,2% auf 286,6
Mio. Euro zu. Die Leer-
standsquote verbesserte
sich leicht von 3,5 auf 3,4%
und die monatliche Ist-
Miete um 2,5% auf 5,55
Euro/gm. Die Bestandsin-
vestitionen stiegen von
228,4 auf 346 Mio. Euro
und sollen 2015 ber 400
Mio. Euro erreichen. Die
monatliche Ist-Miete soll
um 2,6 bis 2,8% steigen,
der FFO | (ohne Gagfah)
auf 340 bis 360 Mio. Euro.

Fakten - Meinungen - Tendenzen

Nr. 344, 13. KW, 27.03.2015

Wohnungsneubau: Der Dusseldorfer Weg

~.Gedampfter Wohnraum* ist ein Dusseldorfer Eigengewachs und wesentliche Bedingung in
dem seit Juni 2013 geltenden ,Handlungskonzept Wohnen*.

Gedeckelte Kaltmiete von 8,50 Euro/gm und eine Quotenverteilung 20 — 20 -60
(sozialgebunden — freifinanziert, aber preisgedampft — nicht gebunden), so lautet die Kurzfor-
mel, die fir die Aussagen des Handlungskonzepts Wohnen, kurz HKW, in der Landeshaupt-
stadt NRW kursieren. Was das bedeutet und dass es so einfach nicht ist, beherrschte die Re-
ferate und Diskussionen beim gut besuchten Wohndialog Dusseldorf, zu dem Heuer Dialog in
den Stadtteil Grafental eingeladen hatte. Die Ortswahl erfolgte mit Bedacht, denn hier hat Ca-
tella Property GmbH gemeinsam mit Bauwert Investment Group eines der wohl bundes-
weit ungewodhnlichsten Wohnbauprojekte gestartet: die Umwandlung der erst vor zwanzig Jah-
ren gebauten Birolandschaft des e hemaligen Thyssen-Trade-Center in ein Wohnquartier mit
340 Einheiten, Kita und Ges chaften fir die Nahversorgung, Gesamtinvestition ca. 100 Mio.
Euro. ,Living Circle” lautet der Projektname nicht ohne Grund, denn der Baukomplex besteht
aus in- und aneinander gefiigten Segmentbogen. Diese ungewdhnliche Bauform ermoglicht
geschitzte Innenhéfe und diene der Markenbildung besser als jed e Neukonzeption einer so
groBen Wohnanlage. Ausléser fir die E ntscheidung zugunsten der W ohnnutzung waren be-
reits langerer Leerstand nach Auszug von Thyssen und die Situation am Buroteilmarkt Grafent-
al, der mit 400.000 gm relativ groB ist, aber nur geringe Neuvermietungsquoten aufweist. Als
eines der ersten Projekte, die gemaR den Regeln des HKW neu begonnen wurden, sind auch
20% der Mietflache im ,gedampften” Bereich zu 8,50 Euro vorgesehen, allerdings indiziert und
gebunden auf 10 Jahre. Die ibrigen Miethéhen sind derzeit bis 13,50 Euro kalkuliert.

Angesichts der unbestreitbaren Tatsache, dass Bauvorschriften und Bodenpreise zu
durchschnittlichen Neubaukosten von 2.500 Euro/gm Wohnraum fiihren (Erhebung des GdW),
lage eine kostendeckende Miete bei 10,50 Euro. 10 Euro hatte auch die Vorbereitungsrunde
fir das HKW in Dusseldorf, an der Politik, Wohnungsverbande und Wohnungswirtschaft — u.a.
Catella - mitwirkten, als Ziel definiert. Aus den folgenden politischen Auseinandersetzungen
ging dann eine Kann-Grenze von 8,50 Eu ro hervor, sehr zum Bedauern des Beig eordneten
Gregor Bonin, wie er beim Heuer Dialog 6ffentlich zugab. Auch andere Regeln seien seit
dem Ratsbeschluss 2013 aufgeweicht worden etwa beziiglich der Projekigrofie, ab der die
Regel angewendet werden solle, sodass Unsicherheit sich breit gemacht habe auf beiden Sei-
ten, bei den Genehmigungsbehdrden wie bei den Projektentwicklern. Sicherheit bei geforder-
ten Rahmenbedingungen rangierte aber in den Diskussionsrunden an erster Stelle. Die Fach-
anwaltin fir Baurecht Sigrid Wienhues von der Kanzlei Graf von Westphalen goss weiteres
Wasser in den Wein, denn das HKW sei keine Rechtsvorschrift. So kenne das Bauges etzbuch
keinen ,preisgedampften Wohnraum®, sondern nur ,Flachen fiir Me nschen mit b esonderem
Wohnbedarf‘ und dies sei technisch zu verstehen z.B. behindertengerecht. Eine weitere Forde-
rung der Projektentwickler, wie sie Ulrich Tappe von Brack Capital Properties vorbrachte (BCP
entwickelte in Grafental bereits 1.500 W E) nach Kompensationsmdglichkeiten mit an deren
Beitragen zum Gemeinwohl sei It. Wienhues bereits in dem Konzept enthalten, aber zu wenig
bekannt, zumal die publizierten Versionen nicht immer den aktuellen Stand der Vereinbarun-
gen spiegele. Sie sieht das grofte Problem in unklaren Zustandigkeiten, Definitionen und Kon-
trollen sowie der generellen Uneindeutigkeit. Verfahren zur Aufstellun g von B-Plan en und
Erlangung von Baurecht wirden unlbersehbar kompliziert und zwangslaufig hinaus-
gezogert, so das allgemeine Fazit, mita llen Negativeffekten aufdas Investment. Positiv
aber sei der begonnene Dialog, der auch fortgesetzt werden misse, dies hob Klaus Franken,
CEO der Catella herv or und lobte den se hr kommunikativen Prozess mit den stadti schen
Stellen bei de m Projekt Living Circle, eine Erfahrung, die and ere Tagungsteilnehmer nicht
ganz bestatigen konnten.



Bochum

CUBION Immobilien AG
vermittelte drei Mietvertra-
ge Uber insgesamt rd. 720
gm Praxisflache am Huse-
mannplatz 6-7 in der ehe-
mals von der Dresdner
Bank genutzten Immobi-
lie. Das Objekt gehort zum
Portfolio eines siiddeut-
schen Immobilienunterneh-
mens.

Disseldorf

Die DO Deutsche Office
hat 5.450 gm Buroflache
im "Albertusbogen" am
Heerdter Lohweg an ein
Telekommunikationsunter-
nehmen vermietet. Damit
seien 92% der 37.691 gm
Gesamtflache vermietet.

Nach dem Bliroprojekt
"Float" im Medienhafen
plant die dsterreichische
Immofinanz den Neubau
"Carlsquartier" Ecke Basti-
onstralle/Kasernenstralle
mit 2.650 gm Buro- und
700 gm Handelsflache,
Investitionsvolumen 25
Mio. Euro. Der Neubau
nach Entwirfen von

SOP Architekten aus
Dusseldorf soll das seit
langerer Zeit leerstehende
Verdi-Haus ersetzen. Die
Baugenehmigung liegt
bereits vor, Fertigstellung
Ende 2016.
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Eine, wenn auch kleine Chance dafiir, dass der Diisseldorfer Weg Uberhaupt eine Wir-
kung auf dem Wohnungsmarkt zeitigt, bietet die wachsende Zahl der laufenden Wohnungsneu-
bauprojekte vor dem Hintergrund einer positiven Beschaftigungsentwicklung bei den Dienst-
leistungen und hier besonders bei den wissensintensiven Dienstleistungen. Dies wirke sich auf
den Buroflachenmarkt aus, jedoch auch auf den Wohnungsmarkt mit einer wachsenden Zahl
von 1-Personen-Haushalten (auch als Stud enten- oder Z weitwohnung) und der N achfrage
nach kleinen, zentral gelegenen Wohnungen, so ein es der Erge bnisse, die Achim Georg,
Georg Consulting Hamburg, anlasslich einer Runde des Property Lunch vorgestellt hat-
te. Die positive Einwohner- und Haushaltsentwicklung habe dann auch entsprechend positive
Effekte auf die Wohnungsnachfrage. Die Einwohnerzahl stieg auf aktuell 603.000, tendenziell
jedoch wird auch in Dusseldorf die Einwohnerzahl zuriickgehen, jedoch langsamer als im Bun-
desdurchschnitt.

Fir das Jahr 2012 ermittelte Georg C onsulting 322 neu gebaute Wohngebaude mit
1.041 Wohnungen und fur 2013 einen Anstieg auf 1.26 7 Einheiten. Die Durchschnittsmiete
habe sich Ende 2014 bei 9,85 Euro/gm eingependelt, ein im Vergleich mit den anderen deut-
schen Metropolen eher geringer Wert.

&
5. Wohnungsmarkt

Markt fiir Mietwohnungen
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= Innerhalb von zwei Jahren sind die durchschnittlichen Angebotsmieten in Disseldorfum
1,4 % gestiegen.
= Im Dezember 2014 lag der durchschnittliche Disseldorfer Mietpreis bei 9,85 EUR/m?.

= Damit lagen die Wohnungsmieten in etwa auf dem Niveau Berlins und damit im Vergleich
zu anderen deutschen GroBstadten auf niedrig.

LEG NRW beobachtet einen sehr ausgewogenen Markt mit insgesamt verlang-
samtem Mietpreisanstieg, héherem allerdings in den gefragten citynahen Quartieren u.a. in
Pempelfort und Wehrhahn. Die Preisspanne fir Eigentumswohnungen reiche von 1.500 Euro/
gm bis zu 5.000 und daruber. 2014 seien 38 Neubauprojekte mit rd. 2. 400 Wohneinheiten,
davon 600 Mietwohnungen hinzugekommen. Tendenziell wirden im Neubau gréRere Einzel-
projekte angegangen, die ganze Quartiere umfassen wie in Grafental oder bei dem weiteren
Neuvorhaben von Catella auf dem ehemaligen Postareal am Bahnhof. Lt. JLL habe sich im
zweiten Halbjahr 2014 ,der moderate Anstieg” der Angebotsmieten in Diisseldorf um 2,6% auf
Jahressicht fortgesetzt auf zuletzt 9,60 Euro /gm. Nur im Spitzens egment seien die Miet en in
einzelnen Bezirken weiterhin leicht gesunken, am starksten im Stadtbezirk 5 (Angermund, Kai-
serswerth, Kalkum, Lohausen, Stockum, Wittlaer) um - 2,5% auf Jahr esssicht und 9,95 Euro/
gm. Mietpreisanstiege gab es hingegen in den beiden vergleichsweise preiswerten Stadtbezir-
ken 6 und 9 (u.a. Lichtenbroich, Moérsenbroich bzw. Reisholz, Hassels). Auch im teue rsten



Diisseldof

pe GmbH hat an der Ost-
stral3e 34 / LeopoldstraRe
2 fur die EMEA-Zentrale
ca. 1.900 gm Biiroflache
angemietet und wird im
September 2015 hierher
umziehen. Eigentimerin ist
Union Investment, die
das Objekt in einem ihrer
Immobilien-Spezialfonds
halt. JLL hat den Mieter
vermittelt.

Die Dusseldorfer Nieder-
lassung der Bethmann
Bank AG hat im Ko-
Bogen, Haus Konigsallee,
ca. 620 gm Biroflache an-
gemietet. Die Privatbank,
die zur ABN AMRO gehort,
verlagert damit im zweiten
Quartal 2015 ihre Nieder-
lassung von der Kénigsal-
lee 92a in die Konigsallee
2c. Vermieter ist die Artin-
vest. JLL war beratend
tatig.

Die Fortress Immobilien
AG, Entwickler, Betreiber
und Verkaufer von Multi-
Service Centern (MSC), ist
von der Konigsallee in die
Airport City gezogen. Die
Flughafen Diisseldorf
GmbH hatte das Gelande
der ehemaligen britischen
Kaserne erworben und als
Blrostandort entwickelt.
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Stadtteil Oberkassel trieben teure N eubaumietwohnungen das Preisniveau an. Ein 8hnliches
Bild biete der Markt fir Eige ntumswohnungen mit insgesamt um 4% ges tiegenen Angebots-
preisen mit héheren Preiszuwachsen in preiswerten Lagen und rucklaufigen Preisen im obers-
ten Segment, was ein bezeichnendes Licht auf die Nachfragesituation wirft.

Der Gutachterausschuss kommt fiir 2014 auf eine n Umsatz des Dusse Idorfer Grund-
stlicksmarktes in Hohe von 3,66 Mrd. Euro und einem Anstieg um 8% gegen tiber 2013 bei +
9% der Kauffalle. Im Ergebnis seien die Preise in allen Segmenten und Lagen gestiegen mit
der Ausnahme der Gewerbe- und Industriegrundsticke, die auf dem Vorjahres niveau blieben.
Selbst die Preise fir Mehrfamilienhduser stiegen um 6%, allerdings mit starken Unterschieden
je nach Lage. Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen stiegen zwischen 2,6 und 11,3%.
"Die Zahlen zeigen, dass sich der Disseldorfer Immobilienmarkt weiterhin auf einem se hr ho-
hen Preisniveau bewegt®, so der Vorsitzende Dipl.-Ing. Wilfried Mann. (GE)



