»

Wirtschaftsforderung
Minster GmbH

Baromarktstudie 2020

der Wirtschaftsforderung Minster

Biromarktstory: Stadtentwicklungsquartier Dreieckshafen




Zusammenfassung der Ergebnisse 2019

Prozent Leerstandsquote - damit wurde das Jahreswechsel 2019/2020 bei 36.200 m”. Der
niedrige Niveau vom letzten Jahr geringfuigig Vergleich der ausgewihlten B-Standorte zeigt,
um 0,1 %-Punkte tiberschritten und der seit dass im Jahr 2019 die Leerstandsquoten in allen
neun Jahren andauernde Trend vom sinkenden Mirkten zuriickgingen oder weitgehend stabil
Leerstand beendet. Dennoch unterstreicht diese blieben. In Munster liegt diese aktuell aber am

niedrige Zahl den Angebotsengpass am Minster-  niedrigsten. Damit verbleibt der Biiromarkt auf
aner Biiromarkt. Im Jahr 2019 hat sich der Leer-  einem Niveau, das deutlich unterhalb der gesun-
stand um knapp 3.000 m’ erhoht und liegt zum den Fluktuationsreserve von ca. 3,0 % liegt.

39.500

m’ Biiroflichen befinden sich zum Jahreswechsel 2019/2020 im Bau.
Dies entspricht einem deutlichen Anstieg von 51 % gegentiber dem Vorjahr.
Von diesen Bauvolumen entfallen 28.000 m” auf den Vermietungsmarkt,
von denen immerhin noch 56 % (15.700 m’) zur Verfiigung stehen.

Vor dem Hintergrund der niedrigen Leerstandsquote ist das entstehende
Flachenpotenzial zur Anmietung immer noch duf3erst knapp bemessen.

Buromarktentwicklung in Miinster 2010 bis 2019

Vermietungsleistung, Eigennutzer Biroflachenbestand
und Leerstand in m* in m*
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Mio. m’ umfasst der aktuelle Biiroflichen-
bestand in Miinster. Auf Basis der Daten
zu den Baufertigstellungen, den Abgingen
sowie den Umnutzungen wurde dieser
fortgeschrieben und neu berechnet. Im
Saldo ergab sich ein Zuwachs an Biirofla-
chen von rund 12.000 m” im Jahr 2019.

14,50

€/m’ monatlich nettokalt wird als neue
Spitzenmiete in Miinster registriert. Dies
entspricht einem Anstieg um 50 Cent
gegeniiber dem Vorjahr. Erzielt wird diese
neue Hochstmiete in den Biiromarktzonen
City, Hafen, Bahnhof und Technologiebe-
reich Nord. In wenigen Ausnahmefillen
wurde diese auch im Cityrand erreicht.
Der B-Standort Bremen liegt nur gering-
fugig unterhalb dieses Mietpreisniveaus,
wihrend die anderen Stidte dartiber liegen.
Damit stieg die Spitzenmiete in Minster in
den vergangenen finf Jahren um knapp

4 % an. Die Durchschnittsmiete erhéhte
sich ebenfalls um 50 Cent auf 10,90 €/m’.

2020

102.000

m’ Biiroflichenumsatz stellen ein neues Allzeithoch in Miinster dar.

Damit wurde auch erstmals ein sechsstelliges Nachfrageergebnis registriert.
Der erzielte Umsatz liegt 20 % tiber dem zehnjihrigen Durchschnittswert

von 85.100 m* Gegeniiber dem Vorjahr entspricht dies sogar einem Anstieg
von 31%. In der gesamten Nachfrage sind 16.400 m* Umsatz durch Eigen-
nutzer sowie 85.600 m’ durch Vermietungen enthalten. Treiber dieser Ent-
wicklung war der deutliche Anstieg der grof3flichigen Umsétze zwischen 1.000
und 2.000 m’ sowie die hohe Nachfrage aus éffentlicher Verwaltung und
Wissenschaft. Im Vergleich mit anderen B-Standorten, wie z. B. Leipzig,
Hannover oder Essen, weist Miinster allerdings immer noch ein relativ niedri-
ges Umsatzniveau auf und kann lediglich Dortmund und Bremen iibertreffen.
Im Funf-Jahres-Durchschnitt liegt Miinster unterhalb des Niveaus der ande-
ren B-Standorte.

wird auch auf dem Minsteraner Buromarkt die Corona-Krise
ihre Spuren hinterlassen. So konnte die Nachfrage bedingt durch
die konjunkturelle Entwicklung deutlich sinken und moglicher-
weise den zehnjédhrigen Durchschnittswert unterschreiten.

Auch die fehlenden Fluktuationsreserven sowie die immer noch
zu geringen freien Flichen im Bau werden das Umsatzergebnis
driicken. Die Leerstandsquote konnte aufgrund der sinkenden
Nachfrage anwachsen. Die Mieten werden in der Spitze das neu
erreichte Niveau aufgrund der wenigen in den Biirozentren gebau-
ten Neubauflichen aus heutiger Sicht halten. Das durchschnitt-
liche Mietpreisniveau konnte jedoch unter der konjunkturellen

Entwicklung leiden und nachgeben.






Munster im Vergleich der B-Standorte

Hochstmieten der B-Standorte im Vergleich

Stadt 2015-2019
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 Verinderung Verinderung
in €/m’ in%
Dortmund 13,50 13,50 14,00 15,00 15,60 2,10 15,6
Essen 14,00 14,00 15,00 15,00 16,00 2,00 14,3
Bremen 13,00 12,80 13,30 14,00 14,00 1,00 77
Hannover/Region 14,80 15,00 15,30 17,00 18,00 3,20 21,6
Leipzig 13,00 13,00 13,00 14,00 15,50 2,50 19,2
Miinster 14,00 14,00 14,00 14,00 14,50 0,50 3,6

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover und Bremen

Leerstandsquoten der B-Standorte im Vergleich

Stadt 2015-2019
Jahr 2013 2016 2017 2018 2019 P‘:ZZ:‘:;‘;EE
Dortmund 4,5 3,7 3,3 2,4 2,5 -2,0
Essen 4,6 5,4 6,8 4,2 3,5 -11
Bremen 3,2 3,3 3,0 3,0 3,1 -0,1
Hannover 54 4,8 3,5 3,1 2,8 -2,6
Leipzig 9,0 8,8 7.8 6,2 4,9 -4,1
Miinster 2,2 2,0 1,6 1,5 1,6 -0,6
Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover und Bremen

Biiroflaichennachfrage der B-Standorte im Vergleich
Stadt 2015-2019 2018/2019
Jahr 2015 2016 2017 2018 2019 Durchschnitt pro Veridnderung Veridnderung

Jahrin m’ inm’ in %
Dortmund 97.000 115.000 88.000 78.000 93.000 94.200 15.000 19,2
Essen 130.000 95.000 124.000 152.000 165.000 133.200 13.000 8,6
Bremen 83.200 101.800 99.500 87.500 101.500 94.700 14.000 16,0
Hannover/Region 120.000 115.000 133.000 173.000 158.000 139.800 -15.000 -87
Leipzig 103.000 98.000 166.000 135.000 147.000 129.800 12.000 -89
Miinster 93.500 74100 87.800 77.600 102.000 87.000 24.400 31,4

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover und Bremen



Marktanalyse - Angebot an Biroflachen
Leerstandsanalyse

Erstmals seit neun Jahren leichter
Anstieg im Leerstand: 36.200 m2

Im Gegensatz zu den vorherigen neun Jah-
ren konnte der Biroflichenleerstand in
Minster zum Jahreswechsel 2019/2020
nicht weiter reduziert werden. Ein grof3eres
Leerstandsobjekt im Dahlweg fithrte zu der
Beendigung einer langen Periode sinkender
Leerstandszahlen. Der Leerstand stieg, ver-
glichen mit dem Jahr zuvor, um ca. 9 % auf
36.200 m® an. Bedingt hierdurch wuchs bei
einem Biroflichenbestand von 2,26 Mio.
m’ die Leerstandsquote von 1,5 % auf 1,6 %
an. Der absolute Leerstand hat sich damit
zwar um 2.900 m’ erhoht, befindet sich
aber immer noch auf einem &ufierst nied-
rigen Niveau.

Steigende Leerstandsquote

bei immer noch niedrigen 1,6 %

Im vergangenen Jahr konnten einige Biiro-
bauvorhaben abgeschlossen werden und
gleichzeitig gab es nur wenige Umnutzun-

gen und Abginge zu verbuchen. Im Saldo
stieg der Biiroflichenbestand daher auf
2,26 Mio. m* an. Dies fihrte bei einem
gleichzeitig gestiegenen Leerstand zu einem
geringfiigigen Anstieg der Leerstandsquote
im Vergleich zum Vorjahr um 0,1 %-Punkte.
Verbunden war dies mit einer zwar positi-
ven, aber geringen Nettoabsorption.

GroBes Leerstandsobjekt bricht den
Trend der letzten Jahre

Der Leerstandszuwachs zum Jahreswech-
sel 2019/2020 ist auf ein Objekt im Dahl-
weg, in der Buromarktzone Cityrand Stud
zurlickzufithren. Ursichlich hierfur war
der Auszug des vorherigen alleinigen Nut-
zers Telekom. Infolgedessen standen knapp
9.500 m’® Biirofliche zum Jahreswechsel
leer. Diese Entwicklung sorgte dafiir, dass
der Leerstand verglichen zum Vorjahr mit
33.300 m” auf 36.200 m’ anstieg. Ohne das
grof3flichige Leerstandsobjekt im Dahl-
weg hitte sich der Leerstand wie seit 2010

Entwicklung des Biiroflichenleerstands nach Fliachengrofien 2016 bis 2020 in m?*
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Biiroflichenleerstand 2020 nach Flichengr6fien

Kategorien Fliche in m’ (ca.) Anteil in %
<300m* 6.900 19,1
300 bis 999 m’ 10.800 29,8
1.000 bis 3.000 m* 9.000 249
>3.000 m’ 9.500 26,2
Gesamt 36.200 100,0

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

durchgehend weiter verringert und ware
erstmals unter die 30.000 m* Marke ge-
sunken.

Zuwachse im Cityrand Sid

sowie im Ubrigen Stadtgebiet

Der Leerstandszuwachs konzentriert sich
vor allem auf den Biromarkt Cityrand
Sud, bedingt durch das Objekt im Dahlweg.
Allerdings verzeichnen das ibrige Stadtge-
biet sowie der Cityrand Ost ebenfalls leichte
Zuwichse. In beiden Buromarktzonen
zusammengenommen steigerte sich der
Leerstand um 1.600 m” zum Vorjahr. Ver-
antwortlich hierfiir sind unter anderem die
gestiegenen bzw. neuen Leerstinde in der
Geringhoffstrafe und in der Hansestraf3e.
In den Biiromarktzonen Cityrand Nord
und West sowie im Hafen konnte kein
Leerstand, aufer zur Untervermietung,
zum Jahreswechsel festgestellt werden.
Im Teilmarktbereich Loddenheide sank
der Leerstand um 2.600 m* auf 500 m’.
Ursichlich hierfiir waren die erfolgreichen
Vermietungen im Martin-Luther-King-
Weg im letzten Jahr.

Sinkendes Angebot

in den mittleren GroBenklassen

In den mittleren Grofienklassen 300 bis
999 m’ sowie zwischen 1.000 und 3.000 m*
hat sich der Leerstand im Vergleich zum
Vorjahr verringert. Verantwortlich hier-
fur ist der Abbau diverser mittelgrofier
Flachenangebote vor allem im ubrigen
Stadtgebiet. In der Grofienklasse iber
3.000 m’ wird erstmals wieder eine Fliche
angeboten.



Entwicklung des Biiroflichenleerstandes nach Biiromarktzonen 2018-2020 in m?
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Marktanalyse - Angebot an Biroflachen
Flachen im Bau



Deutlicher Anstieg der Bautatigkeit auf 39.500 m?2

Zum Jahreswechsel 2019/2020 kann ein deutlicher Anstieg der
Bautitigkeit von Biiroflichen gegeniiber dem Vorjahr festgestellt
werden. Wihrend in den davorliegenden drei Jahren ein stetiger
Riickgang der Bautitigkeit zu konstatieren war, stieg die Bauaktivitit
im Jahr 2019 um rund die Hilfte auf 39.500 m’ an. Das damit
erreichte Niveau liegt allerdings immer noch sehr deutlich unter
dem langjihrigen Schnitt der Biirobautatigkeit. Die Flachenverfig-
barkeit hiervon hat sich mit 15.700 m” parallel dazu mehr als ver-
funffacht, womit immerhin rund 40 % der gesamten Fliachen im Bau
fur Vermietungen zur Verfigung stehen. Vor dem Hintergrund der
duflerst niedrigen Leerstandsquote von 1,6 % ist dies eine zu begrii-
3ende Entwicklung. Der Grofiteil dieser verfiigbaren Flachen befin-
det sich in den Biirozentren. Demgegeniiber ist die Bautatigkeit von
Eigennutzern annihernd konstant geblieben. Diese belduft sich nun
auf knapp ein Drittel der gesamten im Bau befindlichen Flichen.

Neue Bauvorhaben in der

Loddenheide und im Technologiepark

Zu den neuen Bauvorhaben fiir den Vermietungsmarkt zihlt z. B. der
R&D Campus im Technologiepark oder der Campus Loddenheide
sowie die Erweiterung des Hauptzollamtes in der Loddenheide.
Ebenfalls neu auf Seiten der Eigennutzer sind das Bauvorhaben der
Evangelischen Kirchenkreise Munster, Steinfurt/Coesfeld/Borken,
Tecklenburg sowie der Anlagenbauer Schlatter im Hessenbusch.

Anstieg der verfiigbaren Flachen

Mit knapp 52.000 m”® insgesamt verfiigbarer Flichen, bestehend aus
dem Leerstand sowie den noch verfiigbaren Flichen im Bau, steigt
das Buroflachenangebot gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 45 %
an. Ursichlich hierfiir ist vor allem der Anstieg spekulativ errichte-
ter Buroflichen sowie das leichte Wachstum des Leerstandes.
Der Schwerpunkt der Flichen verteilt sich auf das iibrige Stadtgebiet
sowie die Birozentren.

Im Bau befindliche sowie verfiigbare Buiroflichen in der Stadt Miinster 2020

Davon fiir den Vermietungsmarkt

Stadtbezirk Gesamtfliche  Eigennutzer Vermie- Noch Leerstand Verfiigbare
tungsmarkt verfigbar Flachen
Innenstadt/Hafen 6.700 2.700 4.000 800 1.500 2.300
Cityrand 500 500 0 0 10.600 10.600
Biirozentren 20.400 300 20.100 14.900 3.200 18.100
Ubriges 11.900 8.000 3.900 0 20.900 20.900
Stadtgebiet
Gesamt 39.500 11.500 28.000 15.700 36.200 51.900

Alle Angaben in m* (ca.)

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Marktanalyse - Nachfragesituation

Neues Allzeithoch des Flachenumsatzes: 102.000 m?

Der Munsteraner Biiromarkt konnte im Jahr 2019 ein neues All-
zeithoch des Biroflichenumsatzes verzeichnen. Mit insgesamt
102.000 m* wurde das bisher gréfite Flichenvolumen seit Beginn
der Buromarktberichterstattung registriert. Dies entspricht einem
Anstieg von 31 % gegentiber dem Vorjahreswert und einem 20-pro-
zentigen Uberschreiten des 10-Jahres-Durchschnitts von 85.200 m”.
Im Gesamtumsatz enthalten sind 16.400 m’ Nachfrage durch
Eigennutzer, so dass als reine Vermietungsleistung in Miinster
im Jahr 2019 rund 85.600 m’ festzustellen sind. Bezogen auf die
ausschliefiliche Vermietungsleistung entspricht dies einem An-
stieg von 37 %, wahrend der Eigennutzeranteil einen Zuwachs von
immerhin 9 % verbuchen konnte.

Erheblicher Zuwachs der groBflachigen

Vermietungen Gber 1.000 m2

Dieser erhebliche Anstieg des Vermietungsumsatzes ist vor allem
den gréf3eren Flichen mit tiber 1.000 m® zu verdanken. Im Jahr
2019 stieg der Umsatz in dieser Gréfienklasse um mehr als zwei
Drittel an. Aber auch die kleineren und mittleren Flichen bis
1.000 m” sind um 18 % gestiegen.

Anteil der Vorvermietungen bei 28 %

Der deutliche Anstieg der Vermietungsleistung erscheint vor dem
Hintergrund des geringen Leerstandes zunichst jedoch etwas
erstaunlich. So ist das Allzeithoch nicht nur einem reinen Fla-
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chentausch zu verdanken, sondern auch einem hohen Anteil an
Vorvermietungen. Bezogen auf die reine Vermietungsleistung lag
der Anteil dieser Vermietungen in noch nicht bezugsfertigen
Biiroflachen bei 28 %. Unter zusitzlicher Berticksichtigung der
Eigennutzer lag der Anteil der Vorvermietungen und Eigennutzer
im Bau am Gesamtumsatz sogar bei 38 %.

GroRte Umsatze: LWL, Stadt Minster, Universitat

Zu den grofiten Vertragen zihlen die Vermietungen an den Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe (LWL), die Stadt Miinster im Ge-
biet der ehemaligen York-Kaserne, das Akademische Prafungsamt
der Westfilischen Wilhelms-Universitat sowie das Hauptzollamt
in der Loddenheide. Zu den grofieren Eigennutzern zihlen das neue
Laborgebiude der BASF Coatings in Hiltrup, die Bauvorhaben des
Anlagenbauers Schlatter und der drei Evangelischen Kirchenkreise
Miinster, Steinfurt/Coesfeld/Borken, Tecklenburg. Damit verteilen
sich die grof3flichigen Umsitze erneut recht weitrdumig iiber das
Stadtgebiet. Insgesamt konnten zwei Vertrige tiber 3.000 m’, fiinf
iiber 2.000 m® sowie weitere 19 Abschliisse zwischen 1.000 und
2.000 m” erfasst werden.

Nachfragefokus: iibriges Stadtgebiet

und Technologiebereich Nord

Das uibrige Stadtgebiet, flichenmaf3ig die mit weitem Abstand grof3-
te Biiromarktzone, konnte im Jahr 2019 mit 32.000 m’ mehr als
ein Drittel der Nachfrage auf sich verbuchen. Diese Entwicklung



Biiroflachennachfrage 2010 bis 2019 in der Stadt Miinster

Jahr Vermietungsumsatz in m’ Davon bis 1.000 m* Davon > 1.000 m* Eigennutzerumsatz in m’ Gesamtnachfrage in m’
2010 45.600 29.500 16.100 19.300 64.900
2011 76.200 39.800 36.400 20.900 97.100
2012 86.700 35.700 51.000 9.700 96.400
2013 63.200 42.000 21.200 14.300 77.500
2014 65.200 34.800 30.400 15.100 80.300
2015 81.800 43.900 37.900 11.700 93.500
2016 65.800 49.500 16.300 8.300 74.100
2017 79.400 50.900 28.500 8.400 87.800
2018 62.500 39.500 23.000 15.100 77.600
2019 85.600 46.700 38.900 16.400 102.000
O gerundet 2010 bis 2019 71.200 41.200 30.000 13.900 85.100

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Entwicklung des Biiroflichenumsatzes nach Biiromarktzonen in m?
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war nicht nur den grof3flichigen Umsitzen wie denen der bereits
erwihnten Stadtverwaltung Minster sowie der Eigennutzer BASF
Coatings, Schlatter und Evangelische Kirchenkreise geschuldet,
sondern in erheblichem Maf3e auch den zahlreichen mittleren und
kleineren Abschlissen. Auch im Durchschnitt der letzten acht
Jahre ist diese Buromarktzone die dominierende. Der Technologie-
bereich Nord mit dem rdumlichen Schwerpunkt Technologiepark
ist mit einem Umsatzanteil von 15 %, entsprechend 15.000 m’, der
zweitplatzierte und liegt damit sehr deutlich tiber dem Schnitt der
letzten acht Jahre. Dritter und Vierter Biiroteilmarkt im zweistelli-
gen Anteilsbereich sind der Cityrand Stid sowie die City. Beide Teil-
mirkte verbuchten einen Umsatz von 11.700 bzw. 10.700 m’, was
einem Anteil von 11 bzw. 10 % entspricht.

Umsatzgewinner: Technologiebereich Nord und City
Die grofiten Gewinner, bei einem Vergleich der Umsitze des Jahres
2019 mit den jeweiligen Durchschnittswerten der letzten acht Jahre,

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

sind die Biiromarktzonen Technologiebereich Nord sowie die City.
Wihrend der Technologiebereich Nord vor allem von der Entwick-
lung zweier neuer Campusareale profitieren konnte, war es in der
City vor allem die Entwicklung in der Miinzstrafie, die zu diesem
Umsatzschub fihrte. Letztplatzierter in diesem Vergleich ist der
Hafen. Nicht vorhandener Leerstand und der Mangel an Neubau-
projekten begrenzten den Umsatz.

Dominanz der grof3ten Flachenkategorie

Die Analyse der Biiroflichennachfrage anhand der Grof3enklassen
zeigt einen Fokus auf die grofflichigen Umsitze tiber 1.000 m” mit
einem Anteil von rund 48 %. Zurtuckzufithren ist dies vor allem
auf die hohe Zahl an Umsitzen zwischen 1.000 und 2.000 m” Die
kleineren Flichen zwischen 250 und 500 m’ kommen immerhin
noch auf einen Anteil von fast 21 %. Im Vorjahresvergleich ging
insbesondere der Anteil der mittleren Flichengréfien mit 500 bis
1.000 m’ von 18 % auf rund 14 % zuriick.

1



Biiroflichenumsatz nach Grofienkategorien 2019
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Anzahl der Abschlisse: Kleinflachen dominieren

Die Auswertung der Biiroflichennachfrage, gemessen an
der Zahl der Abschliisse in der jeweiligen Grof3enkategorie,
zeigt naturgemaf} ein gegenliufiges Bild. Mehr als die
Hilfte aller Abschliisse wurden in der Grofienklasse bis
250 m’ realisiert. In der Summe konnten im Jahr 2019
rund 240 Einzelabschlisse erfasst werden, die bei einem
Gesamtumsatz von 102.000 m* einer Durchschnittsgro-
f3e von ca. 430 m’ je Abschluss entsprechen. Die durch-
schnittliche Umsatzgrofie ist gegentiber dem Vorjahr da-
mit um 13 % gestiegen.

Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstrager
ist Branchenprimus

Die Umsatzverteilung in Miinster nach Branchen im
Jahr 2019 zeigt einen sehr deutlichen Schwerpunkt. Der
Bereich Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstri-
ger nimmt mit einem Drittel des Umsatzes den Platz Eins
ein. Dies entspricht einer Flichenleistung von 33.700 m”
Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet es eine Verdreifachung.
Zurickzufithren ist dies nicht nur auf die grofieren Ver-
mietungen an die Stadt Minster, den LWL und die Uni-



Biiroflichenumsatz nach Branchen 2010—2019 (kumuliert) versitat, sondern auch auf mehrere mittelgrofie Umsitze

an dieselben Nutzergruppen. Die sonstigen Dienst-

leistungen verbuchen als zweite Branche mit gut 16 %

26% BN yan 19% ebenfalls einen nennenswerten Anteil. Gegentiber dem

Vorjahr hat diese Branche, zu der unter anderem Immobi-

lien- und Personaldienstleister gezahlt werden, zugelegt.

Dahinter verbergen sich unter anderem die Umsitze des Co-

Workinganbieters Harbourside und ISS Communication

16% Services. Ebenfalls gerade noch zweistellig fallt der Um-

7 satzanteil der Branche Gesundheitswesen aus. Thr Anteil

liegt bei gut 10 % oder 10.400 m* und hat sich gegeniiber
dem Vorjahr ebenfalls erhoht.

8%

N

9o — N . Langjahriger Branchenprimus:
o / 1 Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstrager
’ Eine Auswertung der Umsitze der letzten zehn Jahre

ermoglicht die Identifikation von Branchenschwerpunk-

M Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstriger Beratungsgesellschaften
B Informations- und Kommunikationstechnologien B Verwaltung Industrie-/ ten in Minster lOSgelést von den normalen jﬁhrliChen
Sonstige Dienstleistungen Bauunternehmen Schwankungen. Hierbei wird deutlich, dass der Fla-
B Gesundheitswirtschaft [ Ubrige Branchen chenumsatz der vergangenen Jahre zu einem knappen
Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH Funftel der Branche Offentliche Verwaltung/Sozialver-

sicherungstriager geschuldet ist. Ein ebenfalls bedeu-
tender Nachfrager mit einem Anteil von 16 % waren die
Informations- und Kommunikationstechnologien. Die
sonstigen Dienstleistungen tragen mit 12 % zur langjihri-
gen Nachfrage bei. Das Gesundheitswesen mit 10 % stellt
die letzte Branche im zweistelligen Bereich dar. Fur eine
Branchenauswertung tiber zehn Jahre zeigt das Ergebnis
wie auch in den Vorjahren eine recht breite Streuung und
unterstreicht damit auch in der lingeren Perspektive die
gute Diversifikation der Miinsteraner Wirtschaft.

Biiroflichenumsatz nach Branchen in Miinster

2019 X 2010 bis 2019

Branchen inm’ in % inm’ in %
Banken und Finanzdienstleistungen 1.100 1,1 29.500 3,5
Beratungsgesellschaften 6.100 6,0 79.200 9,3
Gesundheitswirtschaft 10.400 10,2 83.500 9,8
Handelsunternehmen 5.500 54 57.800 6,8
Informations- und Kommunikationstechnologien 8.700 8,5 138.500 16,2
Lobbyisten 7.200 7.1 44.000 5,2
Medien und Werbung 1.900 1,9 31.300 3,7
Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstriger 33.700 33,0 160.700 18,8
Sonstige Dienstleistungen 16.400 16,1 105.500 12,4
Transport/Verkehr 2.800 2,7 22.100 2,6
Versicherungen 400 0,4 34.500 41
Verwaltung Industrie-/Bauunternehmen 7.800 7,6 64.600 7,6
Summe 102.000 100,0 % 851.200 100,0 %

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Strukturvergleich - Umsatz und Leerstand

Im Folgenden werden die Strukturen des Leerstandes zum Jahreswechsel 2019/2020 (Angebot) mit dem
Biiroflachenumsatz im Jahr 2019 (Nachfrage) verglichen, um sowohl Diskrepanzen als auch Ubereinstim-

mungen aufzudecken.

Nachfrageiiberhang in den Biiromarktzonen

Umsatz fast dreimal so hoch wie der Leerstand

Bereits auf gesamtstidtischer Ebene zeigt sich, dass der Umsatz fast
dreimal so hoch war wie der Leerstand. Auf der Ebene der Biiro-
marktzonen sind es vor allem der Technologiebereich Nord aber
auch das ibrige Stadtgebiet, die durch einen hohen Nachfrage-
iiberhang charakterisiert werden. Wahrend im Technologiebereich

Nord eine hohe Nachfrage auf einen geringen Leerstand trifft, ist
es im Ubrigen Stadtgebiet eine ebenfalls hohe Nachfrage, die aller-
dings auch auf den hochsten Leerstandsanteil trifft. In beiden Ba-
romarktzonen ist im Ergebnis absolut betrachtet die grofite Lucke
zwischen Angebot und Nachfrage festzustellen. Diese Diskrepanz
zwischen Umsatz und Leerstand gilt im Prinzip in allen Biro-
marktzonen. Fiir Biiroflichensuchende heif3t dies, dass in Miinster
nur schwierig Ausweichquartiere zu identifizieren sind.

Theoretischer Nachfrageiiberhang in den Biiromarktzonen

Biiromarktzone Umsatz 2019 in m? Leerstand 2019/2020 in m? Nachffziig?;lszirshc:r: in m?
3.1 Ubriges Stadtgebiet 32.000 20.900 11.100
2.7 Technologiebereich Nord 15.000 1.200 13.800
2.2 Cityrand Sud 11.700 9.800 1.900
1.1 City 10.700 1.300 9.400
1.2 Bahnhof 7.600 200 7400
2.6 Loddenheide 500 500 7.000
2.3 Cityrand Ost 6.600 800 5.800
2.1 Hafen 5.500 0 5.500
2.8 Zentrum Nord 4.300 1.500 2.800
2.4 Cityrand West 1.000 0 1.000
2.5 Cityrand Nord 100 0 100
Miinster gesamt 102.000 36.200 65.800
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Flachenqualitdten

Hohere Qualitat gesucht als im Angebot vorhanden

Ein Vergleich der umgesetzten und angebotenen Flichenqualititen
zeigt eine deutliche Diskrepanz. Wihrend einfache Flichen kaum
nachgefragt wurden, weist ein gutes Viertel des noch vorhande-
nen Leerstandes eben diese begrenzte Qualitit auf. Grofie Teile
dieser Flichen konnen sicherlich als sogenannter Sockelleerstand
eingeordnet werden. Der hohe Anteil der neuwertigen Flachen im

Umsatz ist zu einem erheblichen Teil auch den Vorvermietungen
sowie den Eigennutzern im Bau geschuldet. Das Angebot an eben-
solchen Flichen ist jedoch deutlich begrenzter. Im Vergleich zum
Vorjahr ist insbesondere dieser Anteil der angebotenen neuwertigen
Flichen deutlich gesunken. Zurtckzufithren ist dies vor allem
auf den Abbau von Leerstinden im Martin-Luther-King-Weg, in
der Steinfurter Straf3e und in der Gartenstrafle. Die grundlegende
Diskrepanz ist damit eher gewachsen.

Struktureller Vergleich der Flichenqualitit - Umsatz

Struktureller Vergleich der Flichenqualitit - Leerstand

6%
N

41%

53%
_ 7

ﬁ7%

26 %

N

¥67%

B Neuwertig B Normal Unsaniert

B Neuwertig B Normal Unsaniert

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

GroRRenstrukturen

Ubereinstimmung der GréRenstrukturen

Ein Vergleich der Grofienstrukturen zeigt, dass die Verteilung von
Umsatz und Leerstand auf die Grofienklassen relativ gut mitein-
ander iibereinstimmt. Dieser prozentuale Strukturvergleich trifft
aber keine Aussage dartiber, ob die absolut vorhandene Nachfrage
auf ein ausreichendes Angebot trifft. Derzeit ist dieses aufgrund der
vorliegenden Zahlen in Miinster jedenfalls nicht der Fall. Insofern
stimmt zwar die Struktur des Leerstandes hinsichtlich Grofien-
klassen mit dem Umsatz {iberein, aber weder ist die absolute Menge
ausreichend, noch stimmt die angebotene Flichenqualitit mit den
Qualititsanforderungen der Nachfrage ausreichend iiberein.

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Mietpreisstrukturen

Hohe Zahlungsbereitschaft trifft auf giinstige Flachen

Ein Abgleich der Mietpreisstrukturen zeigt auf, dass die im Leer-
stand giinstig angebotenen Flichen unter 8,00 €/m’ einen deutlich
hoheren Anteil ausmachen als beim Umsatz. Umgekehrt verhilt es
sich mit den hoherpreisigen Mieten iiber 10,00 €/m’. Rund 60 %
des Umsatzes fallen in diese Preiskategorie, wihrend nur 16 % des
Leerstandes hier angeboten wird. Im Vorjahresvergleich ist dieses
Missverhiltnis sogar noch weitergewachsen, da der Anteil der ho-
herpreisigen Leerstandsflichen von 31 % auf 16 % gesunken ist.

Struktureller Vergleich der Grof3enkategorien

Vergleich der Mietpreisstrukturen

100 % 100 %
4

90 % 90 %
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80 % 80 %

70 % 70 %
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60 % 60 %

50 % 50 %

40 % 40 %
30 % 30% 48

20 % 20 %
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Flichenumsatz in m* Leerstand in m’

Flichenumsatz in m* Leerstand in m’

M Uber1.000m*> M 501-1.000m? 251-500m?> M Bis 250m?

M >12€/m* M 10,01-12,00€/m* [ 8,01-10,00€/m* M 6,00-8,00€/m*>  <6,00€/m*

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Marktanalyse — Mietpreissituation

Hochstmiete: Anstieg auf 14,50 €/m?

Erstmals nach vier Jahren Stabilitit steigt die Spitzenmiete um 50
Cent auf 14,50 €/m* monatlich nettokalt. Der Umsatzanteil der
Vermietungen mit rund 14,50 €/m* lag im Jahr 2019 bei knapp
10 % und bestitigt damit die neue Hochstmiete fiir Miinster. Dieser
Wert wird aktuell jedoch nur in sehr gut ausgestatteten Neubau-
flachen im Hafen, in der City, im Cityrand sowie erstmals auch im
Technologiebereich Nord und Bahnhofsbereich erzielt. Damit kann
die Spitzenmiete in zunehmend mehr Biromarktlagen realisiert
werden.

Anstieg der Durchschnittsmiete in der City fir neuwertige
Flachen: 12,50 €/m?

Die Durchschnittsmiete in der City in Neubauflichen bzw. repra-
sentativen und modernisierten Altbauflachen stieg ebenfalls um
50 Cent auf 12,50 €/m” an. In Gebiuden mit niedrigerem Ausstat-
tungsstandard, d. h. gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflachen,
erfolgte in der Innenstadt sogar ein Anstieg um einen Euro pro
Quadratmeter. In der Spitze liegt die Miete nun bei 13,00 €/m’ und
im Durchschnitt bei 11,50 €/m” Damit erfolgte in der City fiber alle
Flachenkategorien sowohl in der Spitzenmiete als auch im Durch-
schnitt ein Anstieg der Mietpreise um 0,50 bis 1,00 €/m’.

Cityrand, Stadtteilzentren, Biiroparks: stabil;

nur Anstieg in der Spitze

Lediglich die Spitzenmiete fiir Neubaufldchen oder reprisentative
Altbauflichen in der Lagekategorie Cityrand, Stadtteilzentren, Bii-
roparks, zu der auch der Hafen gehort, konnte einen Anstieg um
0,50 €/m’ auf 14,50 €/m’ verbuchen. Damit ziehen die Neubau-
flachen oder gleichwertige reprisentative Altbauflichen mit der City
gleich. Die tibrigen Mietpreise in der Lagekategorie Cityrand, Stadt-
teilzentren, Biiroparks blieben stabil.

Mietpreise in der Peripherie,

sonstige Gewerbegebiete ziehen auch an

An der Peripherie und in sonstigen Gewerbegebieten erreicht das
Mietpreisniveau fiir Bestandsflichen mit Standardausstattung
maximal 10,50 €/m’ und im Durchschnitt 9,00 €/m” und ist da-
mit in der Spitze um 0,50 €/m* gestiegen. Einfach ausgestattete
und altere Bestandsflichen sind in diesen Aufdenlagen bis maxi-
mal 7,00 €/m” und durchschnittlich fir 5,50 €/m’ vermietbar und
stiegen damit sowohl in der Spitze als auch im Schnitt an. Die Unter-

Ubersicht der Mietpreisniveaus als Richtschnur
Erginzend zur Ubersicht der Mietpreisniveaus differenziert
nach Lage und Gebiudequalitit (siehe unten) erfolgt eine
Auswertung nach Biiromarktzonen (S. 17). Der wesentliche
Unterschied der beiden Darstellungen liegt in der Anwen-
dung. Wihrend das Mietpreisniveau die grundsitzlich zu
erwartenden Biiromietpreise in Miinster in Abhingigkeit
von Lage- und Objektqualitit darstellt, weist die Mietpreis—
iibersicht die statistischen Ergebnisse des abgeschlossenen
Berichtsjahres aus. Je nach verfiigharem Angebot und nach-
gefragter Fliche konnen sich dadurch von Jahr zu Jahr un-
terschiedlich hohe oder niedrige gewichtete Durchschnitts-
mieten ergeben. Es ist daher davon auszugehen, dass sich
diese durchschnittlichen mit der Mietfliche gewichteten
Miethohen nicht nur analog der Marktentwicklung veran-
dern werden, sondern stets auch das Geschehen, z. B. den
Einfluss grof3flichiger Vermietungen in der jeweiligen Bu-
romarktzone des Berichtsjahres, widerspiegeln werden.

Mietpreisniveaus fiir Biiroflichen in der Stadt Miinster 2019

Mietpreise (€/m” nettokalt)

Lage Objektqualitdt
Hochstmietpreis Durchschnittsmietpreis
Neubauflichen/modernisierte und reprasentative Altbauflichen 14,50 12,50
City
Modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflichen 13,00 11,50
Cityrand, Stadtteilzentren, Neubauflichen/modernisierte und reprisentative Altbauflichen 14,50 12,50
Biiroparks Modernisierte Bestandsflichen mit Standardausstattung 12,50 10,00
. . . Bestandsfliachen mit Standardausstattung 10,50 9,00
Peripherie, sonstige

Gewerbegebiete Einfach ausgestattete, dltere Bestandsflidchen 7,00 5,50
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grenze fiir einfache Biroflachen, haufig in

Kombination mit Lager- oder Werkstattfli- Mietpreisiibersicht 2019 der Biiromarktzonen

. : : . : Biiromarktzone Mietflichengewichtete Mietpreisspanne in
chen, liegt 1n2 dleser.l penpheren Lage.n bei Durchechaittomiote i Erm? e
ca. 4,00 €/m". Detailliertere Informationen
) . 11Cit 11,80 9,00-14,50
hierzu enthilt der Gewerbehallenmarktbe- i
richt 2020. 1.2 Bahnhof 13,40 7,00-14,50
2.1 Hafen 12,60 11,00-14,50
Primar Mietpreisanstiege in der Spitze 2.2 Cityrand Sid 9,00 8,00-13,00
Auch im Jahr 2019 ist die Miete in Miinster 2.3 Cityrand Ost 9,70 6.00-12.50
erneut angestiegen. Primir in den Spitzen-
. . . A 2.4 Cityrand West Keine Vermietungen Keine Vermietungen
mietpreisen iiber fast alle Lagekategorien
und Fléchenqualitéten hinweg. Ledlghch 2.5 Cityrand Nord Keine Vermietungen Keine Vermietungen
Bestandsflichen mit Standardausstattung 2.6 Loddenheide 12,40 10,50-14,00
im Cityrand, Stadtteilzentren und Biiro- 2.7 Technologiebereich Nord 12,40 9,00-14,50
parks blieben stabil. Damit ist die bishe- 2.8 Zentrum Nord 1160 8,00-12,50
. . 2 . .
rige Barriere von 14,00 €/mﬂ in der Spitze 31 Ubriges Stadigebiet 820 £00-14.00
geknackt. In Ausnahmefillen wurden
Miinster gesamt 10,90 4,00-14,50

sogar Vermietungen oberhalbvon 14,50 €/m’
realisiert.

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Verteilung der Biiromarktzonen in Miinster

. 11City 1.2 Bahnhof

9,00-14,50 EUR 7,00-14,50 EUR
[ 2.5Cityrand Nord [ 2.6 Loddenheide
Keine Vermietungen 10,50-14,00 EUR

2.1 Hafen I 2.2Cityrand Sad ' 2.3Cityrand Ost 1 2.4 Cityrand West

11,00-14,50 EUR 8,00-13,00 EUR 6,00-12,50 EUR Keine Vermietungen
1 2.7 Technologie Nord " 2.8 Zentrum Nord [ 3.1 Ubriges Stadtgebiet
9,00-14,50 EUR 8,00-12,50 EUR 4,00-14,00 EUR
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Marktperspektiven

Projektvolumen steigt deutlich auf rund 114.000 m?

Zum Jahreswechsel 2019/2020 belduft sich das Flichenvolumen
der konkreten Projekte mit Mietflichen, deren Realisierungs-
wahrscheinlichkeit als hoch eingestuft wird, auf etwa 114.000 m”.
Dies entspricht einem deutlichen Anstieg um 39.000 m* oder 52 %
gegeniiber dem Vorjahr. Vor dem Hintergrund des immer noch
auflerst niedrigen Leerstandniveaus ist dies ein gutes Zeichen und
belegt, dass Investoren und Projektentwickler auch zukunftig auf
den Standort Miinster vertrauen und den bestehenden Bedarf an
Biiroflichen abdecken werden. Der Fokus der Planungen liegt dabei
mit einem Flachenanteil von rund 48 % im Hafengebiet sowie mit
weiteren 43 % in der Robert-Bosch-Straf3e.

Eigennutzer-Planungen verdoppeln sich auf ca. 93.000 m?

Die Planungen von eigengenutzten Flichen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr mehr als verdoppelt. Waren es im vorherigen
Jahr noch etwa 45.000 m* Flichenvolumen, befinden sich aktuell
rund 93.000 m’ Eigennutzerfliche in der Planung. Damit steigt das
Volumen der Eigennutzerplanungen zum dritten Mal in Folge an.
Der Tiefpunkt war zum Jahreswechsel 2016/2017 mit 4.000 m’
erreicht. Diese Entwicklung ist eine Reaktion auf das seit lan-
gem duflerst begrenzte Flichenangebot. Neu hinzugekommen

sind unter anderem das Polizeiprasidium in der Loddenheide, die
Krankenpflegeschule der Alexianer im Dreieckshafen sowie die
Planungen zur Forschungsfertigung Batteriezelle FFB im Hansa-
BusinessPark.

Stabile Entwicklung der Potenzialflachen fir den Vermie-
tungsmarkt bei 75.000 m?2

Zu den hinsichtlich der Realisierungswahrscheinlichkeit weniger
hoch eingestuften Projekten, den so genannten Potenzialflichen,
zdhlen knapp ein Dutzend Vorhaben mit Fliachen von einigen hun-
dert bis hin zu moglichen 28.000 m’. Drei Viertel dieser Flichen
sind zur Realisierung im iibrigen Stadtgebiet vorgesehen. Zu den
neueren Planungen zihlt das Erweiterungsgrundstiick der LVM
am Kolde-Ring.

Potenzialflachen der Eigennutzer: leichter Riickgang auf
10.000 m?2

In der Summe hat sich die Flache der denkbaren Vorhaben auf Sei-
ten der Eigennutzer geringfiigig um 2.000 m’ verringert. Zu den
bedeutendsten Planungen zidhlen der dritte Turm der LVM sowie
das Turkische Konsulat im Technologiepark.

Projektplanungen in der Stadt Miunster

Konkrete Projekte mit Mietflichen:

u.a.

- Servatiiplatz - WDR Landesstudio

- Robert-Bosch-Strafie — Dreieckshafen Tower

- Robert-Bosch-Strafe - rob 17

- Albersloher Weg - Stadthaus 4

- Hansaring - Hafen-Markt

- Hafenweg - Projektentwicklungen ehem. Osmo-Areal

Biiroflichen fir den Vermietungsmarkt:

ca. 114.000 m*

Konkrete Projekte fur Eigennutzer:

u.a.

- Willy-Brandt-Weg - Polizeiprasidium

- Furstenbergstrafie - LWL

- Lubecker Strafie - Forschungsfertigung Batteriezelle

- Meyerbeerstrafie - Entwicklungsgrundstiicke

- Am Mittelhafen - Barogebiude am Mittelhafen 56

Biiroflidchen fiir Eigennutzer:

ca. 93.000 m*

Mogliche Projektentwicklungen mit Mietfldchen:

Knapp ein Dutzend Projekte, die in der Regel erst bei ausreichender Vorvermark-
tung oder Planungssicherheit realisiert werden sollen, u.a. an den Standorten

- Hittorfstrafle - Musikcampus

- Kolde-Ring - LVM Erweiterungsgrundstiick

Potenzialflichen fir den Vermietungsmarkt:

ca. 75.000 m*

Mogliche Projektentwicklungen far Eigennutzer:

u.a.

- Kolde-Ring — LVM Turm

Eigennutzer:

ca. 10.000 m’

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Ausblick

Corona-Krise erschwert

Ausblick deutlich

Sowohl die Erstellung als auch die Veroffent-
lichung der Biiromarktstudie Miinster 2020
findet in den Zeiten der Corona-Krise statt.
Ende Mirz 2020 ist vor diesem Hintergrund
ein seridser Ausblick auf den Buromarkt
kaum moglich. Die im Folgenden getroffe-
nen Aussagen unterstellen im Wesentlichen
einen U-férmigen konjunkturellen Verlauf
in Deutschland. Zuerst wird ein starker
Riickgang der gesamtwirtschaftlichen Leis-
tung eintreten, dem ein verzogerter wirt-
schaftlicher Autholeffekt folgt.

Geringfiigig steigende Leerstands-
entwicklung wahrscheinlich

Die in Minster erreichte Leerstandsquote
von 1,6 % bewegt sich auf einem kontinu-
ierlich niedrigen Niveau. Die noch im Bau
befindlichen und zur Verfiigung stehenden
Flichen haben sich im Laufe des letzten
Jahres zwar deutlich erhoht, aber der
Strukturvergleich zwischen Nachfrage und
Angebot hat gezeigt, dass diese Neubau-
flichen in Minster sehr gefragt sind. Es
ist jedoch nicht ginzlich auszuschlie-
3en, dass die konjunkturelle Entwicklung
diesen Bedarf an hochpreisigen Flichen

etwas dampft. Dennoch ist von dieser Seite
der mogliche Zuwachs zum Leerstand nur
sehr begrenzt. Zusitzlich konnte allerdings
die konjunkturelle Entwicklung zu einem
erhohten Leerstand im Bestand fithren. Die
Bundesregierung hat zwar ein umfassendes
Maf3inahmenpaket zur Stitzung der Wirt-
schaft verabschiedet, aber dennoch sind
Unternehmensverkleinerungen oder gar
Insolvenzen nicht ausgeschlossen.

Stabile Spitzenmiete fiir 2020 erwartet

Im Jahr 2019 stieg die Spitzenmiete erstmals
nach vier Jahren Stabilitit auf 14,50 €/m’
an. Am Markt deutete sich zu Anfang 2020
an, dass dieser Trend moglicherweise weiter—
geht und Ende 2020 eine Spitzenmiete von
15,00 €/m” erzielbar sein kénnte. Auch hier
wirkt die Corona-Krise moglicherweise
ddmpfend. Die Einordnung Minsters
als stabiler B-Standort spricht aber da-
far, dass zumindest die Spitzenmiete auch
im laufenden Jahr nur leicht unter Druck
geraten sollte. Anders konnte es hinge-
gen fir die Durchschnittsmiete aussehen.
Zwar befindet sich der Leerstand nach wie
vor auf einem &uflerst niedrigen Niveau,
aber in einer Wirtschaftskrise werden Un-
ternehmen Mietvertrige preissensibler be-

trachten als in den wirtschaftlich pros-
perierenden vergangenen Jahren, so dass
etwas grof3ere Riickginge bei den Durch-
schnittsmieten nicht ausgeschlossen
werden konnen.

Wirtschaftliches Umfeld und

geringes Angebot werden Umsatz

fiir 2020 senken

Der Vorlauf fiir den Biiroflichenumsatz
im Jahr 2020 fallt zum Jahresanfang
zwar insgesamt gut aus, aber dennoch ist
vor dem Hintergrund der Corona-Krise
nur mit einer begrenzten Aktivitidt auf
dem Markt der Buroflichennachfrage zu
rechnen. Zusitzlich ist davon auszugehen,
dass die eine oder andere Biuroflichen-
planung zeitlich geschoben wird. Das
aktuelle Volumen der Flichen im Bau,
die noch verfugbar sind, hat sich zwar
gegentiber dem Vorjahr deutlich erhoht,
aber die dort mit hoher Wahrscheinlich-
keit zukiinftig realisierten Vorvermie-
tungen werden den Nachfrageriickgang,
bedingt durch die konjunkturelle Lage,
nicht vollstindig aufwiegen kénnen. Das
Leerstandsniveau von 36.200 m’ oder
1,6 % Leerstandsquote wirkt ebenfalls
immer noch nachfragebremsend.



Biromarktstory: Dreieckshafen

Die diesjahrige Biiromarktstory beschaftigt sich mit dem Stadtentwicklungsquartier Dreieckshafen - am nérdlichen Ende der
Robert-Bosch-Strale sowie siidlich der UmgehungsstraBBe B 51 gelegen. Die dargestellten Planungen und zugehérigen Daten
beruhen auf der Auswertung der personlichen Fachgesprache mit den Projektentwicklern und Investoren im Quartier.

.
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1. Interboden
24.000 m®, Fertigstellung 2023

2.CMrob 17
30.000 m? Fertigstellung 2024

3. stiftung der Alexianer
4.000 m’, Fertigstellung 2022

4. AMG Recruiting
2.500 m”, Fertiggestellt 2019

Stadtentwicklungsquartier Dreieckshafen

Historisch betrachtet handelt es sich bei dem Areal um einen Teil
eines wesentlichen grofieren Industrie- und Gewerbegebietes im
stidlichen Stadtabschnitt des Dortmund-Ems-Kanals. Dieses Are-
al direkt siidlich der Umgehungsstraf3e, tiber diese direkt mit der
BAB 1und 43 verbunden, war vor allem von Unternehmen der Bau-
stoff-Industrie und des Baugewerbes gepragt.

Schon Ende der 90iger Jahre vollzog sich durch Aufgabe industri-
eller und gewerblichen Nutzungen im Umfeld ein Strukturwandel
hin zu grof3flichigem Einzelhandel, der allerdings in diesem Quar-
tier aus stadtstrukturellen Grinden keinen Niederschlag finden
sollte.

Die stadtstrukturell gewiinschte Beschrinkung der Handelsent-
wicklung er6ffnete im Zusammenspiel mit der dynamischen Biiro-
marktentwicklung in Miinster neue Perspektiven fir die teilweise
brachliegenden Flichen.

Waihrend die letzten freien Grundstiicke in der Loddenheide sowie
im Technologiepark einer Projektentwicklung zugefithrt werden

und fiir den Stadthafen nach jahrelanger Planungsphase nun im
Mairz 2020 immerhin ein stidtebaulicher Vertrag abgeschlossen
wurde, ist der Startschuss im Dreieckshafen zur Entwicklung eines
neuen Biiroquartiers mit Wasserlage bereits gefallen.

Unbestritten ist, dass das Angebot an Buroflichen in Minster
duflerst knapp ist. Grundstiicksreserven zur Entwicklung von
Biiroflichen sind in den etablierten Biirozentren kaum noch vor-
handen oder - so wie im Stadthafen - durch einen langwierigen
stadtebaulichen Planungsprozess geschoben worden. Der Dreiecks-
hafen, Teil des Dortmund-Ems-Kanals auf Hohe der nordlichen
Robert-Bosch-Straf3e, bietet nun Potenzial fiir bis zu 85.000 m’
Bruttogrundfliche (BGF) Burofliche inklusive gastronomischer
Einrichtungen, Fitnessclub und Kindertagesstitten auf rund
45.000 m* Grundstiicksfliche.

Rund 2.500 m’ Biirofliche stehen davon bereits in der Robert-
Bosch-Straf3e 20 und wurden innerhalb kiirzester Zeit vollver-
mietet. Der Investor AMG Recruiting ist vom Standort tiberzeugt
und hat quasi als Pionier das erste Burogebidude am Dreieckshafen
direkt am Dortmund-Ems-Kanal errichten lassen.
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Weitere Investoren und Projektentwickler stehen bereits in den
Startlochern. So plant die Alexianer GmbH in nérdlicher Nach-
barschaft zu AMG Recruiting eine Krankenpflegeschule mit 450
Ausbildungsplitzen auf einer Fliche von ca. 4.000 m* BGF. Hier
konnte bereits im Sommer 2020 Baubeginn sein und der Einzug
im Jahr 2022 erfolgen.

Die Eroffnung einer Krankenpflegeschule konnte der Gefahr einer
relativ ntichternen Biiroquartiersentwicklung mit monofunktiona-
ler Struktur entgegenwirken und etwas ,Leben” in die Lage bringen.
Die Pflegeschtler wiren nicht nur zu den iiblichen Biirostofdzeiten
morgens und abends im Quartier unterwegs, sondern ebenso im
Tagesverlauf und kénnten dabei Gastronomie, Fitnessclub und Pro-
menade entlang des Kanals frequentieren. Sowohl am Wasser als
auch westlich der Robert-Bosch-Strafie sind gastronomische An-
gebote geplant. Zusammen mit den ebenfalls geplanten Kinderta-
gesstatten stellen diese eine wichtige Voraussetzung zur Schaffung
von Aufenthaltsqualitit am Dreieckshafen dar.

Zum Stadtentwicklungsquartier zihlt ebenfalls der Standort des
heutigen Oevermann-Werkes. Die Eigentiimer des Areals halten
sich aber derzeit noch zurtick und warten die weitere Entwicklung
der tbrigen Investoren mit ihren dichter am Wasser gelegenen
Grundsticken ab. Theoretisch wiren auf dem Grundstiick bis zu
25.000 m’ BGF Biiroflichen in einer Mischung aus Neu- und
Bestandsgebauden moglich. Die zwei grofiten Projektentwick-
lungsvorhaben werden im Folgenden etwas detaillierter vorgestellt.

CM Immobilien Entwicklung: Biiropark rob17

Der Projektentwickler CM Immobilien Entwicklung plant auf dem
Gelidnde des ehemaligen Pebiiso-Betonwerks einen Biiropark mit
bis zu 30.000 m’® Biirofliche inklusive einer Kindertagesstitte und
Gastronomie. Ebenso ist ein gemeinschaftlich genutztes Parkhaus
mit gut 500 Stellpldtzen vorgesehen. Die Haupterschlie3ung ist als
Umfahrung des Grundstiicks geplant und schliefdt dabei das Park-
haus mit ein. Im Inneren des Areals werden die Wegeverbindungen
zu Fufy oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt. Autoverkehr ist auf
dem Areal nicht vorgesehen.

Die Bebauung des Grundstiicks wird abschnittsweise erfolgen. Da-
bei konnten sechs bis 14 Baukorper entstehen, die sich durch un-
terschiedliche Architekturen voneinander abheben. Die Objekte
sind sowohl zur Anmietung als auch zum Erwerb fir Eigennutzer
gedacht. Neben den Biiros konnten auch Ausstellungsflichen und
Laborkapazititen entstehen.

Der Bauantrag fiir das erste Biirogebiude mit 6.300 m’ Nutzfli-
che wurde bereits im Januar 2020 eingereicht. Baustart konnte im
Herbst 2020 sein und Fertigstellung zum Jahreswechsel 2021/2022.
Ein Viertel der Biirofliche in diesem Gebaude ist bereits vorvermie-
tet. Gleichzeitig mit der Fertigstellung des ersten Biirogebiudes soll
auch das Parkhaus in Betrieb gehen. Weitere Gebiude sollen nicht
nur nach ausreichendem Vorvermietungsstand, sondern teilweise
auch spekulativ errichtet werden. Der Projektentwickler plant, bis
2024 den Biiropark robl7 vollstindig entwickelt und zum Grof3teil
auch vermarktet zu haben.

Interboden: Biirocampus

Der Projektentwickler Interboden erhielt im Rahmen eines stadte-
baulichen Wettbewerbs den Zuschlag fir die Entwicklung des stid-
tischen Grundstiicks entlang des Dortmund-Ems-Kanals. Auf dem
Grundstiick mit einer Fliche von rund 9.600 m’ sind insgesamt
rund 24.000 m’ BGF Birofliche inklusive einer Kindertagesstitte,
Gastronomie sowie eines Fitnessclubs vorgesehen. Die notwendigen
Stellplatze fiir PKW und Fahrrider werden in den Untergeschossen
realisiert. Voraussetzung fiir den Zuschlag im Rahmen des Inves-
torenauswahlverfahrens war die Planung eines bis zu 17-geschossi-
gen Buroturmes.
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Dieser wird das stiddtebauliche Entree des Biiroquartiers in der Nord-
spitze des Areals zwischen Umgehungsstraf3e und Robert-Bosch-
Strafie bilden. Erginzt wird dieses Hochhaus durch funf drei-
geschossige Sockelbauten, die sich zwischen Kanal und Robert-
Bosch-Straf3e entlang reihen. Drei dieser Gebaude weisen eine drei-
eckige Grundflache auf, wihrend zwei einen rautenartigen Grund-
riss haben werden. Die Flichen zwischen den Sockelbauten werden
teilweise in Form von Mieterterrassen gestaltet.

Die Bebauung koénnte bereits zum Frithjahr 2021 starten. Baufertig-
stellung fiir den gesamten Biirocampus wire dann Ende 2023.
Dabei ist einkalkuliert, dass Teile der Flichen auch spekulativ er-
richtet werden.

Perspektiven des Dreieckshafens

Der Dreieckshafen hat als Entwicklungsquartier das Potenzial, sich
analog zu den Cityrand-Biiromarktzonen zu entwickeln Am ehes-
ten wire der Standort noch mit der Biiromarktzone ,Hafen“ zu ver-
gleichen. Seit Erfassung der Umsétze nach Biromarktzonen im Jahr
2011 konnte im Durchschnitt im Hafen ein Flichenumsatz von gut
9.400 m’ jahrlich verbucht werden. Dabei wiren die Umsitze wahr-
scheinlich hoher ausgefallen, wenn mehr Flichen zur Anmietung
zur Verfugung gestanden hitten. Der Dreieckshafen wird jedoch
auch eine Nachfragegrenze nach oben haben, die im Wesentlichen
durch die Anzahl der Mietinteressenten gebildet wird, die bereit
sind, Mietpreise im Bereich der Spitzenmiete zu bezahlen.

Bei einer optimistischen Annahme kann der zukiinftige Flichen-
umsatz im Dreieckshafen das Doppelte vom Hafen erreichen. Dies
wirde bedeuten, dass die Summe der insgesamt geplanten Flichen
von rund 85.000 m’ knapp fiinf Jahre bis zur vollstindigen Ver-
marktung benétigt. Ohne die bisher eher zurtickhaltenden Planun-
gen auf dem Oevermann-Werksgelande ergibe sich ein Zeithorizont
von gut drei Jahren. Das neue Biiroquartier Dreieckshafen kénnte
also fruhestens im Jahr 2024 vollstindig entwickelt sein. Ein
Zeithorizont, der sich auch mit den Planungen der beiden grofien
Projektentwickler am Standort deckt.

Das zuktunftige Mietpreisniveau der Buroflichen am Dreiecks-
hafen durfte je nach Lage zum Wasser und Ausstattungsstandard
zwischen 14,00 und 15,50 €/m® liegen. Im geplanten Biiroturm
konnten in den obersten Etagen moglicherweise sogar noch hohere
Mieten erzielt werden.

Fur die zukinftige Entwicklung des Buroquartiers sind die Néhe
zur Umgehungsstraf3e sowie die Wasserlage die zwei wichtigs-
ten Vermarktungskriterien. Beides gilt es zu berticksichtigen und
zu fordern. Dies konnte z. B. durch eine entsprechende Ausrich-
tung und Aufdenbestuhlung der Gastronomie hin zum Dortmund-
Ems-Kanal erfolgen. Der geplante zukiinftige Ausbau dieser
Promenade zu einer neuen Alltagsradroute, die von Stadtgren-
ze zu Stadtgrenze fithrt und sich auch an pendelnde Berufstitige
oder Studierende richtet, wiirde dies sicherlich befordern. Auch der
industriell-maritime Flair des Standortes, bedingt durch die
Binnenschifffahrt, sollte aufgenommen werden.

Was eine mogliche Erweiterung des Stadtentwicklungsquartiers
anbelangt, weist der Standortbereich im Umfeld Flichenpotenziale
auf. Unterausgenutzte Grundstiicke finden sich sowohl stdlich des
AMG Recruiting Standortes als auch nordlich des Grundstiicks
von CM Immobilien Entwicklung. Hier konnte theoretisch die
Biroflichenentwicklung fortgefiihrt werden.

Insgesamt stellt die geplante neue Biiromarktlage Dreieckshafen
eine Chance fir die Stadt Minster dar, ihre Attraktivitat, aber vor
allem auch ihr Biroflichenangebot, deutlich zu erhdhen. Ein zweiter
Biirostandort mit Hafen- bzw. Wasserbezug kénnte so in Miinster
entstehen.



Die Wirtschaftsforderung Miinster GmbH dankt an dieser Stelle dem internationalen Immobilien-Beratungsunternehmen BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, Hamburg,

fur die Erarbeitung und Analyse der vorliegenden Ergebnisse. Diese Studie konnte durch die freundliche Mitwirkung zahlreicher Immobilienmarktteilnehmer in Minster erzielt

werden. Stellvertretend fiir alle Beteiligten sei an dieser Stelle folgenden Unternehmen gedankt:

Amt far Immobilienmanagement, Stadt Miinster
Anton Welling Nachf. Oliver Welling e.K.

AS Wohnbau

BORGEL GMBH & CO. KG

BUSCHE & CZERANSKI GmbH

City Kontakt Immobilien

CM Immobilien-Entwicklung GmbH

Deilmann Planungsgesellschaft

Derwald Unternehmensgruppe

Dr. Schorn Immobilien

Hamborner REIT AG

Homann Immobilien

Josef Kroger Immobilien OHG

Josef Kuhr

LVM (Landwirtschaftlicher Versicherungsverein
Minster)

Markus Gerold Immobilien

Schocher Immobilien

Witech GmbH

WLV Westfilisch-Lippische Vermogens-

BLB Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Deckwitz Immobilien

Fachhochschule Miunster

Harling oHG - Immobilien und Treuhand
Insider Immobilien Mihlenhart

PSD Bank Westfalen-Lippe eG

Sparkasse Munsterland Ost

whyit GmbH

Witech GmbH

Engel & Volkers verwaltungsgesellschaft mbH
Grimm Holding Wohn+Stadtbau GmbH
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Biiromarktstory: CM Immobilien Entwicklung GmbH,

INTERBODEN GmbH & Co. KG, Lehmann+Miiller Architekten PartGmbB,
Roman Mensing

Die vorliegende Buromarktstudie 2020 der Wirtschaftsférderung Miinster
GmbH analysiert die Buiroflichenentwicklung innerhalb der Stadt hin-
sichtlich Leerstand bzw. Angebot, Vermietungsleistung, Nachfragestruktur,
Mietpreise, Projekte und allgemeiner Marktperspektiven. Inzwischen blickt
die Berichterstattung zum Miinsteraner Biromarkt auf eine seit 1995 beste-

hende Untersuchungsreihe zurick, die seit 1999 jihrlich veréffentlicht wird.

In der Reihe ,Minsteraner Biromarkt-Story“ wird das neue Stadtentwick-
lungsquartier Dreieckshafen naher betrachtet.

Gewihrleistung

Die getroffenen Aussagen und Prognosen wurden nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Sie unterstellen stabile wirtschaftliche und politische
Rahmenbedingungen. Die Daten wurden soweit wie méglich durch die ver-
wendeten Quellen und die selbst durchgefithrten Erhebungen abgesichert.
BNPP REC kann keine Gewihr fur die volle Giltigkeit, insbesondere der
Prognosen, der Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, der Erloseinschitzungen
sowie der Vermarktungsmoglichkeiten tbernehmen.

Zum Vermietungsergebnis zihlen die Flichen, die bis zum 31.12.2019 neu vermietet wur-
den. Ausschlaggebend ist der Vertragsabschluss, unabhingig vom Zeitpunkt des Bezugs.
Die Fortsetzung bestehender Mietvertrige oder die Wahrnehmung von Optionen schligt
sich in dieser Summe nicht nieder.

Eigennutzer

Buroflichenumsitze in Form von Kauf einer Liegenschaft oder Neubau eines Birogebau-
des auf dem eigenen Grundstiick, das zur Eigennutzung vorgesehen ist. Hierzu zéhlen
auch langfristig wirksame Finanzierungs- oder Vertragsinstrumente wie z. B. Leasing.
Der Umsatz wird nach Moglichkeit zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens eines Bauver—
trages oder der Bautatigkeiten erfasst.

Biiroflichenumsatz

Der Biiroflichenumsatz setzt sich aus dem Vermietungsergebnis plus Eigennutzer zusam-
men. Flichenumsatz und Nachfrage werden in der vorliegenden Studie synonym verwandt.
Wobei unter Nachfrage nicht Flichenanfragen sondern realisierter Biiroflichenverbrauch
verstanden wird.

Mieten
Die Mieten beziehen sich auf Vertrige, die im Jahr 2019 abgeschlossen wurden. Es handelt

sich um nominale Nettokaltmieten je Quadratmeter vermietbarer Fliche pro Monat.

Leerstand

Zum Leerstand zihlen kurzfristig vermietbare Biiroflichen in bestehenden Gebauden und
in Buro- und Geschiftshausern, die zum 31.12.2019 beziehbar waren. Dazu gehoren au-
Berdem bis zum 31.12.2019 registrierte Bestandsflachen ohne vertragliche Bindung sowie

nicht vermietete Neubauflichen, die fiir den Mieter ausgebaut werden miissen.

Verfugbare Flichen
Die verfugbaren Flichen werden aus der Summe der Leerstinde und den verfiigbaren im
Bau befindlichen Flichen berechnet.

Biiroflichenbestand

Der Biiroflichenbestand summiert sich aus den Flichen in Biiro- und Verwaltungsgebau—
den der Dienstleistungs- und Produzierenden Unternehmen, der 6ffentlichen Verwaltung,
der Hochschulen, der Polizei, des Bundesgrenz-, Feuer- und zivilen Bevolkerungsschut-
zes. Er wird jahrlich um die Baufertigstellungen und Umbauten von Biro- und Verwal-
tungsgebiuden zum 31.12. erginzt.

23



www.wfm-muenster.de



