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INHALT/VORWORT

VORWORT

DUISBURG MACHT DIE WELLE:
SCHONSTE DREHSCHEIBE DEUTSCHLANDS FUR INVESTOREN

Wenn gute Nachrichten zu Trends werden, verbessern sich die Aussichten eines
Standorts nachhaltig. Duisburg bekommt den schonsten Hauptbahnhof Deutsch-
lands - der Bau mit dem Wellendach hat endlich begonnen! Die zukunftsweisende
Architektur ist ein Aufbruchssymbol fir den wichtigsten Fernreiseknoten
Deutschlands, der lange als ein ,Lost Place” bezeichnet wurde. Wer in Duisburg
investiert hat, kann sich bestatigt und gestarkt fiihlen. Entscheidungen fiir zu-
kiinftige Projekte werden derzeit getroffen und unsere Stadt gewinnt ein belast-
bares Fundament fir neue Investitionen.

So wie am Duisburger Hauptbahnhof werden in Duisburg an vielen Stellen die
Weichen gestellt - bei Infrastruktur, bei wasserstoffbasierter industrieller Trans-
formation, bei neuen Quartieren und in der urbanen Stadtentwicklung.

Wir von der Duisburg Business & Innovation schieben als Wirtschaftsentwickler
im Team Duisburg an: ob bei Start-ups, Digitalisierung und Klimaschutz, ob bei
internationaler Vernetzung oder lokalem Strukturwandel innerstadtischer Immo-
bilien. Auch das City-Management neu zu denken, als einen prosperierenden Mix
aus Handel, Grin, Kultur, Gastronomie und Wohnen - das alles gehort heute zu
unseren strategischen Aufgaben fiir ein urbanes, starkes Duisburg.

Die Immobilienwirtschaft in Duisburg ist eine Zukunftsbranche - und wir wollen
Sie unterstiitzen bei Ihrem Start in unserer Stadt voller Potenziale.

In diesem Marktreport haben wir in der Heftmitte einen achtseitigen Schwer-
punkt zur nachhaltigen Immobilienwirtschaft platziert. Denn zukinftige In-
vestitionen haben auch eine 6kologische, 6konomische und soziale Verantwortung.
Und rechnen tut es sich auch: Denn die Renditen in nachhaltigen Investments sind
vielversprechend. Mit diesem Bericht legen wir Ihnen erneut belastbare Fakten
mit Trends vor. Ich wiinsche |hnen eine anregende, aufschlussreiche Lektire -
auf ein baldiges Wiedersehen in unserem schonen Duisburg!

lhr

Dr. Rasmus C. Beck

Geschaftsfihrer

Duisburg Business & Innovation GmbH
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BUROIMMOBILIEN

ANGEBOTSSITUATION

HALBJAHRES-NEUBAUVOLUMEN 2022 BEREITS UBER

GANZJAHRESNIVEAU VON 2021

Duisburg besitzt mit rund 2,2 Mio. m?
MFG (Mietflichenermittlung nach gif
fiir gewerblichen Raum) nach Essen

und Dortmund den drittgrofiten Biiro-
flachenbestand in der Metropole Ruhr.

Dem Duisburger Bliromarkt werden
2022 rund 60.000 m? MFG zugefihrt,
was das hochste Neubauvolumen seit
20 Jahren darstellt. Das Neubauvo-
lumen im ersten Halbjahr 2022 liegt
mit 25.000 m2 MFG bereits liber dem
Niveau des Ganzjahres 2021.

Der tiber 20.000 m2? umfassende Neu-
bau Quartier 1 am Hauptbahnhof ist
bereits an die Hochschule der Polizei
und offentlichen Verwaltung NRW
tbergeben worden und deckt einen
GrofBteil des Neubauvolumens fiir das
1. Halbjahr 2022 ab.

In der 2. Jahreshalfte 2022 werden die
Fertigstellungszahlen vorrangig durch
das Duisburg Central Office getragen,
in welchem der Finanzdienstleister
Consors ca. 11.340 m2 Biiromietflache
nutzen wird. Ebenfalls zahlt das neue
Verwaltungsgebaude von Thyssenkrupp
mit ca. 8.800 m2 MFG im Duisburger
Norden dazu.

Verschiebungen und Verzégerungen
von Neubauprojekten aufgrund von
Materialengpassen oder knappen
Baukapazitaten sind allerdings der-
zeit nicht auszuschlieflen, jedoch fir
den Duisburger Biromarkt bisher
nicht angezeigt.




Biiroflachenneuzugang in Duisburg
in Tsd. m? MFG
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LEERSTANDSANSTIEG AUF NIEDRIGEM NIVEAU

Nachdem sich die Angebotssituation
in den vergangenen beiden Jahren
bereits entspannt hat, konnte auch
im ersten Halbjahr 2022 ein leichter
Anstieg im Blroleerstand registriert
werden.

Das kurzfristig bezugsfahige Flachen-
angebot stieg auf 80.500 m2 MFG bzw.
3,6 % und liegt damit weiterhin im
Bereich einer gesunden Fluktuations-
reserve von 3% bis 4%. Ausschlagge-
bend waren Flachenkonsoldierungen
bzw. Leerziige in Bestandsgebauden
mit vermutlich benachteiligten Lage-

und Objektqualitaten; Neubauflachen
werden weiterhin sehr gut vom Markt
angenommen und erreichen bis zur
Fertigstellung annaherend eine Voll-
vermietung.

Mit einem Leerstandsaufbau in
qualitativ gut erhaltenen Bestands-
flachen ist in Duisburg nicht zu
rechnen, zumal der iiberwiegende
Teil der im Bau befindlichen Flachen
bereits absorbiert wurde und somit
adaquate Flachen im Bestand nach-
gefragt werden missten.

NACHFRAGESITUATION

Der Flachenumsatz auf dem Duisbur-
ger Bliroimmobilienmarkt summierte
sich im 1. Halbjahr 2022 auf 29.500 m?
MFG. Nachdem sich die Flachen-
nachfrage im Pandemieumfeld in den
letzten beiden Jahren sehr robust
zeigte, erhalt der Duisburger Biiro-
markt damit einen kleinen Dampfer.
Bislang fehlten Abschliisse im groen
Flachensegment. Mit dem Angriffs-
krieg Russlands gegen die Ukraine
und den daraus resultierenden
geopolitischen und wirtschaftlichen
Unsicherheiten agieren Unternehmen
deutschland- und europaweit wieder
deutlich vorsichtiger und verschieben
nicht zwingend notwendige Anmie-
tungsentscheidungen oft auf einen
spateren Zeitpunkt.

Diese Entwicklung gilt nicht fir Duis-
burg allein. Auch in den anderen gro-
Ren Blromarkten der Metropole Ruhr
wie Bochum, Essen und Dortmund ist

im ersten Halbjahr eine zuriickhal-
tende Nachfrage erkennbar.

Zu den groften Abschliissen des ver-
gangenen Halbjahres zahlten bspw.
die Anmietung von 3.600 m2 Biiro-
flache durch die Stadt Duisburg im
neuen Gebaude des Straflenverkehrs-
amtes, die beiden Anmietungen von
1.800 m? durch Transdev und 1.450 m?
durch Rhode & Schwarz im Silber-
palais, sowie die Vermietung von rund
1.000 m2 durch die HAKU Privatklinik
Gruppe in der Faktorei 21.

Eine Umsatzprognose fir die zweite
Jahreshalfte bleibt im aktuell durch
Unsicherheiten gepragten Umfeld
vage. Groflere Eigennutzerbaustarts
stehen nicht an, sodass der Duisbur-
ger Bliromarkt unter dem 10-Jahres-
mittel von 60.000 m2 MFG Flachen-
umsatz bleiben kdonnte.




Entwicklung des Biiroflachenleerstandes
in Tsd. m2 MFG
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Biirodurchschnittsmiete
in Euro pro m2 MFG
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BUROIMMOBILIEN

ERZIELBARE SPITZENMIETE STABIL ZWISCHEN

16,50 UND 17,50 EURO/M2 MFG

Die erzielbare Spitzenmiete in Duis-
burg liegt unverandert seit 2021 in
der Spanne zwischen 16,50 bis

17,50 Euro/m?2 MFG, die fir hochwer-
tige Vermietungsflachen in sehr guten
Lagen erzielt wird. Hier zeigt sich,
wie auch in den anderen Top-Biiro-
markten der Metropole Ruhr, dass
der Anstieg des Leerstandes bislang
keinen Druck auf die Mieten ausiibt
und die Nachfrage nach hochwertigen
Flachen weiter vorhanden ist.

Der Duisburger Markt hat in der jin-
geren Vergangenheit bereits bewiesen,
dass auch hohere Abschlisse bei
entsprechender Objekt- und Lage-
qualitat realisiert werden kdnnen.
Die Entwicklungen im Quartier 1 am

Hauptbahnhof kdnnen hier als Beleg
angefihrt werden.

Die Durchschnittsmiete konnte trotz
Leerstandsanstiegs erneut zulegen
und stieg von 10,70 Euro/m?2 MFG auf
11,15 Euro/m? MFG. Damit zeichnet
Duisburg die Entwicklung der grofien
Blrometropolen Deutschlands nach,
in denen sich die Miet- und Leer-
standsentwicklung voneinander ent-
koppelt haben. Auch in Duisburg ist die
Qualitat der vermieteten Flachen -
auch im Bestand - hoher, was zur
positiven Mietentwicklung beitragt.
Hier kommen die hoheren Anforde-
rungen der Mieter an die Gebaude-
und Ausstattungsqualitat zum Tragen.

DUISBURGER BUROMARKT ZEIGT WEITERHIN

STABILE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Duisburger Biiromarkt prasen-
tiert sich auch in der ersten Jahres-
halfte in einer gesunden Verfassung.
Die Rahmenbedingungen fiir Pro-
jektentwicklungen bleiben damit
grundsatzlich ginstig. Wie andere
Biromarkte sieht sich der Biiromarkt
mit gestiegenen Bau- und Finanzie-
rungskosten und der Gefahr einer
konjunkturellen Eintriibung konfron-
tiert. Da kann sich Duisburg nicht vom
deutschlandweiten Trend abkoppeln.

Die jingere Vergangenheit hat ge-
zeigt, dass Neubauflachen dringend
bendtigt werden und zligig vom Markt
absorbiert werden. Die veranderten
Anforderungen an die Ausstattungs-
qualitat und Nachhaltigkeit der
Gebaude sowie der Wettbewerb um
qualifizierte Arbeitskrafte hat das
zusatzlich befeuert. Die kiinftige
Miet- und Umsatzentwicklung wird
im Wesentlichen dadurch bestimmt
werden, wie schnell der Duisburger
Buromarkt weiter auf die veranderten
Rahmenbedingungen mit neuen An-
geboten reagieren kann.
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EINZELHANDEL

MARKTUBERSICHT

Trotz seiner Funktion als Oberzentrum zahlt Duisburg nicht
zu den klassischen Einkaufsdestinationen in der Metro-
pole Ruhr. Die Zentralitatskennziffer ist im Vergleich zum
Vorjahr zwar leicht auf 107,9 gestiegen, dennoch steht die
Duisburger Einzelhandelslandschaft in einem intensiven
Wettbewerb mit Diisseldorf, Essen, Bochum, Dortmund und
dem CentrO in Oberhausen.

Die Gesamtverkaufsflache summiert sich wie im Vorjahr
auf rund 652.000 m2. Grofere Projekte wurden in der jiinge-
ren Vergangenheit nicht mehr angestof3en. Seit geraumer
Zeit existieren Planungen fiir die Errichtung eines neuen
Einrichtungshaus von Ostermann auf dem Zeus-Geldnde in
Hamborn.

Das erste Halbjahr 2022 gibt fiir den Einzelhandel ein
eher diffiziles Bild ab. Wurde mit der Umsatzentwicklung
im ersten Quartal 2022 noch die Hoffnung auf eine kraftige
Erholung von der in einigen Branchen erlebten Corona-
Talfahrt verbunden, so wurde diese schlagartig im zweiten
Quartal enttauscht. Drastische Lockdown-Mafinahmen in
China mit der daraus resultierenden Storung von Liefer-
ketten, der Ausbruch des Ukraine-Krieges mit der daraus
folgenden Energiepreisexplosion sowie eine durchschlagen-
de Inflationsrate trugen zu einer deutlichen Stimmungs-
eintribung bei, die letztlich alle Einzelhandelsbranchen und
-standorte in Deutschland erfasst hat.

1"
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DIE CORONA-PANDEMIE UND HOHE INFLATION ERHOHEN DEN
DRUCK AUF DIE MIETENTWICKLUNG IN TA-LAGEN

Das Spitzenmietniveau in der Duis-
burger 1a-Lage steht nicht erst seit
der Corona-Pandemie unter Druck.
Umsatzeinbuflen im stationaren
Einzelhandel durch eine zunehmende
Bedeutung des Online-Handels
sowie Einlassbeschrankungen im
Zuge der Corona-Pandemie lieBen
die Spitzenmiete sinken. Zur Mitte
der ersten Jahreshalfte 2022 liegt
sie bei 55,00 Euro/m? und damit
nochmal geringfligig unter dem
Jahresendwert von 2021. Auch die
Durchschnittsmiete gab leicht auf
35,80 Euro/m? nach.

Es bleibt abzuwarten, ob die Talsohle
damit erreicht ist. In Anbetracht der
derzeitigen geringen Flachennach-
frage in den Highstreet-Lagen konnte
sich eine Stabilisierung der Mieten
noch etwas verzdgern.

In den Stadtteillagen zeigt die Spit-
zenmiete einen stabilen Trend und
liegt unveréandert bei 13,00 Euro/m?.

Im aktuellen Marktumfeld ist es
wahrscheinlich, dass die Schere der
Stadte mit steigenden und sinkenden
Spitzenmieten weiter auseinander-
gehen wird. Entsprechend wird es

in Abhangigkeit der Stadtkategorie,
der stadttouristischen Relevanz, des
Einzelhandelsbesatzes und Filialisie-
rungsgrades und der damit einher-
gehenden Einzelhandelsattraktivitat
der Innenstadt zu einer differenzier-
ten Entwicklung der Spitzenmieten
kommen.

MODISCHER BEDARF UND ELEKTRO/TECHNIK

VERLIEREN WEITER AN BODEN

Das Nachfragevolumen in Duisburg
im stationaren Einzelhandel betragt
2022 ca. 2,8 Mrd. Euro und liegt damit
ca. 60 Mio. Euro hoher als im vergan-
genen Jahr. Bereits in der Pandemie
kam es bedingt durch harte Lock-
downs zu teils sehr deutlichen Ver-
schiebungen des Nachfrageverhaltens
in den einzelnen Warengruppen.

Zu den Verlierern zahlten neben dem
modischen Bedarf auch die Waren-
gruppe Elektro/Technik, wahrend
das Segment Bau/Garten/Freizeit

ein deutliches Umsatzplus verbuchte
und ca. 11 % des Nachfragepotenzials
abschopfte.

Im Vergleich zu 2021 hat der Textil-
einzelhandel nochmal etwas an
Boden verloren. Sein Anteil sank auf
6,0% bzw. ca. 168 Mio. Euro (2021:
6,5% bzw. 177 Mio. Euro). Die Waren-
gruppe Elektro/Technik liegt bei 4,3 %
bzw. 120 Mio. Euro und hat gegeniiber
2021 (6,2 % bzw. 169 Mio. Euro) noch-
mal deutlich eingebliBt. Hier kommt
weiterhin die hohe Online-Affinitat
dieser Sortimente zum Ausdruck.




Marktkennziffern 2021/2022 - Uberblick

Duisburg gesamt * 652.850
Fachmarktzentren (> 8.000 m? VFK) 29.600
Shopping-Center (> 8.000 m? VFK) 69.500
Lebensmittelmarkte (> 400 m? VFK) 150.200
Einzelhandelszentralitat 107,9
Kaufkraft pro Kopf in Euro 20.600
Kaufkraftkennziffer 81,3
Spitzenmiete 1a-Lage 55,0
Durchschnittsmiete 1a-Lage 35,8
Spitzenmiete Stadtteillage 13,0
Durchschnittsmiete Stadtteillage 9,0
zentral 6,0
dezentral 5,9

Quelle: bulwiengesa AG, MB Research
*Einzelhandelskonzept der Stadt Duisburg 2019

Mieten Einzelhandel nach Lagen
in Euro/m?

EINZELHANDEL

2011 2012 2013

Spitzenmi
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Nachfragevolumen nach Hauptwarengruppen
in Duisburg 2022 (H1) in%

 téglicher Bedarf Bau/Garten/Freizeit
B modischer Bedarf M Einrichtungsbedarf
B Elektro/Technik Sonst. Hartwaren/Pers. Bedarf

66,9 %




Auch der Krisengewinner Bau/Garten/
Freizeit hat gegentiber 2021 Anteile
verloren. Auf dieses Sortiment ent-
fallen jetzt 9,7 % bzw. 272 Mio. Euro
(2021: 11 % und 300 Mio. Euro).

Ein deutliches Plus in Duisburg ver-
zeichnet der tagliche Bedarf, auf den
knapp 1,87 Mrd. Euro bzw. ca. 67 %
(2021: 1,74 Mrd. Euro bzw. 63,8 %) des
Nachfragepotenzials entfallen. Der
deutliche Anstieg ist hier in erster
Linie auf die drastisch gestiegene In-
flation zurtickzufihren. Entsprechend
gewinnen aktuell wieder die diskon-
tierenden Betriebsformen an Riicken-
wind. Hoherpreisige Produkte werden
seitens der Konsumenten vermehrt
durch niedrigpreisige ersetzt. Davon
profitieren in erster Linie die Discoun-
ter, wahrend Supermarkte bzw. Voll-
sortimenter von Umsatzriickgangen
berichten. Bei letztgenannten wandelt
sich die Kundennachfrage. Wurden
zuvor Markenprodukte, Bio-Artikel
und Bedientheken-Produkte starker

15

nachgefragt, wird jetzt verstarkt zu
Handelsmarken, No-Name- und
SB-Produkten gegriffen. Der zuletzt in
den Hintergrund getretene Preis-
einkauf tritt wieder in den Vordergrund
und dominiert vielfach die Einkaufs-
entscheidung.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass
in den letzten zwei Jahren die Corona-
Pandmie und seit 2022 auch die hohe
Inflation den Strukturwandel im Ein-
zelhandel in Duisburg beschleunigt
haben. Das Nachfrageverhalten der
Kunden hat sich in den Hauptwaren-
gruppen, die bereits in ersten beiden
Corona-Jahren zu den Verlierern
zahlten, verringert. Ein Teil des
Einzelhandelsumsatzes, der wahrend
der Corona-Pandemie an den Online-
Handel abgegeben wurde, bleibt
auch dauerhaft fir den stationaren
Einzelhandel verloren. Dies betrifft,
wie auch schon 2021, vor allem die
Segmente Modischer Bedarf und
Elektro/Technik.

ENTWICKLUNGSKONZEPT FUR DIE INNENSTADT DUISBURG

Unter dem Titel .,Lebenswerte
Innenstadt” legen Stadtplaner ein
weiterentwickeltes ,.Integriertes
Handlungskonzept Innenstadt” (IHI)
vor, das mit 21 Ma3nahmen fir einen
besucherfreundlichen Aufenthalt in
der Innenstadt sorgen soll. Unter an-
derem sollen in diesem Mafinahmen-
paket stadtebauliche Entwicklungen,
aber auch klimagerechte Begriinun-
gen und neue Wegefiihrungen zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat
und damit fir positive Effekte in der

Innenstadt sorgen. Weitere Impulse
zur Weiterentwicklung der Innenstadt
sollen im Rahmen eines begonnen
Workshop-Prozesses zur Neustruk-
turierung des City-Managements
entstehen.

Die Herausforderung besteht darin,
die Innenstadt wieder fir Kunden
attraktiv zu machen und das unter
der Auflage, dass eine Konsum-
orientierung der Kaufer aufgrund der
wirtschaftlichen Einfllisse wie Inflation
und steigenden Energiekosten ab-
nehmen konnte. Positive Effekte fir
den Duisburger Einzelhandel kdnnten
durch die zu erwartenden Birobe-
schaftigtenzuwachse, insbesondere
durch innenstadtnahe Biiros, in den
nachsten Jahren entstehen.
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INVESTMENTMARKT

LOGISTIKSEGMENT ALS STARKSTE ASSETKLASSE

Das Transaktionsvolumen mit Wirt-
schaftsimmobilien auf dem Duis-
burger Investmentmarkt betrug im
ersten Halbjahr ca. 138 Mio. Euro.
Logistikimmobilien waren bislang am
starksten nachgefragt und steuerten
rund 57 Mio. Euro bzw. rund 41%
zum Ergebnis bei.

Blroimmobilien als domierende An-
lageklasse des Vorjahres vereinten
ca. 32 Mio. Euro des Transaktions-
volumens auf sich und belegen

den dritten Platz. Die zwei grofiten
Biiroinvestments des ersten Halbjah-
res waren der Ankauf der Tonhallen-
passage mit rund 4.600 m? Biiro-
flachenanteil durch die Diok One AG
sowie der Ankauf des Medizinischen
Zentrums Nord durch die TSC Real
Estate mit 3.000 m? Arztpraxisflache
am Hamborner Altmarkt.

Den zweiten Rang Ubernimmt, wie
auch im Gesamtranking 2021, die

Sammelkategorie ., Sonstige”, zu

denen bspw. Hotel-, Freizeit- und
Seniorenimmobilien sowie Grund-
sticksverkaufe gezahlt werden. Das
Investmentvolumen summiert sich

auf ca. 44 Mio. Euro. Nennenswert ist
hier neben einigen Grundsticksver-
kaufen der Forwarddeal des Premier
Inn Hotel im Mercator Quartier.

Einzelhandelsimmobilien wurden 2022
bislang nur in einem sehr geringen
Umfang von knapp 6 Mio. Euro ge-
handelt. Dies kommt angesichts der
anhaltenden Skepsis der Investoren
in Bezug auf die Zukunft von Waren-
hausern und Einkaufszentren nicht
unerwartet. Der Investorenfokus im
Einzelhandelssegment liegt weiterhin
auf Supermarkten, Discountern und
lebensmittelgeankerten Fachmarkt-
zentren.

Der Duisburger Investmentmarkt
spiegelt im ersten Halbjahr 2022 weit-
gehend das Transaktionsgeschehen
der Metropole Ruhr wieder. Auch hier
setzte sich das Logistiksegment an
die Spitze und die Transaktionszahlen
gingen im zweiten Quartal merklich
zurick.

Entscheidend fiir das bislang ver-
haltene Ergebnis sind neben der auch
lokal geltenden begrenzten Produkt-
verfligbarkeit insbesondere die ge-
stiegenen Finanzierungskosten, die
im zweiten Quartal die Investment-
aktivitaten ausbremsten. Das Bild in
Duisburg gleicht dem Bild fir den
Immobilieninvestmentmarkt in Ge-
samtdeutschland.
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NETTOANFANGSRENDITEN ZEIGEN WEITGEHEND STABILE ENTWICKLUNG

Die konstante Renditekompression
bei Biiro- und Logistikimmobilien,
durch die der Duisburger Investment-
markt seit 2013 gekennzeichnet war,
fand im zweiten Quartal 2022 ihr
vorzeitiges Ende. Angesichts der ge-
stiegenen Finanzierungskosten und
der angekiindigten Leitzinserhohung
gingen bundesweit die Transaktions-

zahlen im zweiten Quartal nach unten.

Von Preiskorrekturen waren bislang
die Core-Segmente bzw. Top-Invest-
mentstandorte betroffen, da sich hier
die hohen Faktoren von Anfang des
Jahres nicht mehr darstellen lassen.

In Duisburg sind die Einstiegspreise
vergleichsweise attraktiv, weshalb
sich die Risikoaufschldge noch sehrin
Grenzen halten. Wahrend die Rendite
fur Biro- und Geschaftshauser eine
stabile Entwicklung zeigte, stieg die
Spitzenrendite fiir Logistikimmobilien
um 10 Basispunkte auf 4,0 %.

Dies ist nicht unbedingt auf fehlendes
Investoreninteresse oder hohere
Finanzierungskosten zuriickzufiihren.
Entscheidend ist, dass seitdem die
Transaktionen im absoluten Top-Seg-
ment aufgrund des Produktmangels
eher ausbleiben.

Die veranderten Rahmenbedingun-
gen an den Kapitalmarkten fithren
zu einer Neubewertung der Risiken.
Es ist derzeit schwer abschatzbar,
wie sich die Transaktionszahlen in
Duisburg in der zweiten Jahreshalfte
entwickeln. Aussagen zur kiinftigen
Preisentwicklung sind ebenso volatil,
da hierflr derzeit kaum Marktevidenz
vorliegt. In den meisten Markten,
insbesondere in den A-Stadten, liegen
die Preisvorstellungen auf der Kaufer-

und Verkauferseite derzeit noch zu
weit auseinander und zahlreiche
Transaktionen kommen nicht zum
Abschluss.

Preiskorrekturen sind aber auch fir
Duisburg in einem nachhaltig ver-
anderten Finanzierungsumfeld nicht
auszuschliefBen. Spannend bleibt,

ob und inwieweit die Kapitalwerte
der einzelnen Immobilienklassen
bei nachgebenden Renditen durch
steigende Mieten zumindestens stabil
gehalten werden kdnnen. In Duisburg
scheinen hierbei Biro- und Logistik-
immobilien die besten Rahmenbedin-
gungen zu bieten.

Entwicklung der Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen) nach Segmenten

in Prozent

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Biro zentral »~ Geschaftshauser

2017 2018 2019 2020 2021 2022
(H1)

~ Logistik
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VORWORTE

GLOBALE HERAUSFORDERUNGEN
AUFGREIFEN

Klimawandel, Artensterben, Umweltschaden und Natur-
katastrophen - das sind globale Herausforderungen.
Nachhaltigkeit .am Bau” ist dabei kein neues Thema fir
die Immobilienwirtschaft. Doch wird uns dieses Thema in
Zukunft immer intensiver beschaftigen, denn die Heraus-
forderungen, vor denen wir nicht nur durch ein verandertes
Klima, sondern auch durch hohe Energieverbrauche und
die starke Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen stehen,
erfordern neue Losungen. Bauvorhaben miissen kiinftig
Uber den gesamten Lebenszyklus hinweg in 6kologischer
sowie okonomischer Hinsicht Uberzeugen.

Dies Realitat werden zu lassen, ist eine echte Heraus-
forderung fiir die Immobilienwirtschaft und uns alle! Eine
Herausforderung, der sich auch die Stadt Duisburg mit
ersten sichtbaren Erfolgen gestellt hat - dabei diskutieren
Architekten, Planer und Bauwirtschaft nicht nur Losungen
fir Neubauvorhaben, sondern auch fiir Bestandsbauten.
Es wurden bereits Strategien erarbeitet, die erfolgver-
sprechend sind. Beispielhaft dafiir stehen in Duisburg
Losungen wie Dach- und Fassadenbegriinungen, Projekte
der wassersensiblen Stadt oder der Verzicht auf aktuell
.billige” aber auf Dauer problematische Materialien. Es gilt,
in Zukunft weitere neue Losungsansatze zu verfolgen.

Innovative Anséatze wie z.B. Cradle to Cradle (C2C) tragen
zu einem verantwortungsvollen Umgang mit unseren be-
grenzten Ressourcen bei und mindern , Materialprobleme”
der Zukunft, ebenso wie das System ,Madaster”, das ein
Kataster fiir Materialien und Produkte ist, welches die Aus-
wirkungen von Um- oder Neubauten auf die Kreislaufwirt-
schaft und die Umwelt aufzeigt.

Neben 6konomischen und 6kologischen Zielen stehen auch
zukiinftig soziale, stadtebauliche und gemeinwohlorientierte
Aspekte im Fokus. Wir gestalten Zukunft gemeinsam - ge-

hen wir diese Aufgabe positiv und nachhaltig erfolgreich an.

lhr
Martin Linne

WIR GESTALTEN EINE NEUE URBANITAT

.Wir gestalten in Duisburg eine neue Urbanitat.” Das ist
einer der Leitsatze, den sich die GEBAG fur die Zukunft auf
die Fahnen geschrieben hat. Und die soll sein: smart, nach-
haltig und resilient. Mit diesen Zukunftsthemen beschaftigen
wir uns sowohl im Hinblick auf unsere Modernisierungs-
mafinahmen als auch bei unseren Neubauten. So haben wir
mit der Klimaschutzsiedlung ,Vierlindenhdfe™ in Duisburg
Mafstabe gesetzt mit Aspekten wie aus Photovoltaik-Anla-
gen gewonnenem Mieterstrom, einer umweltvertraglichen
Bauweise, grofiziigigen Griin- und Spielflachen und Mobili-
tatsangeboten mit Car- und Bikesharing. Das alles sogar
im offentlich geforderten Wohnungsbau.

Auch bei unseren Flachenentwicklungsprojekten stehen
Nachhaltigkeit und Klimaschutz ganz oben auf der Agenda:
Investoren, die zum Zuge kommen wollen, miissen z.B. ein
grof3ziigiges Angebot von Griin- und Freiflachen sowie eine
Dachbegriinung inklusive der dauerhaften Pflege beinhal-
ten. Das wirkt sich - ebenso wie das Konzept wassersensible
Stadt - positiv auf das Lokal- und das Gebaudeklima aus.
Uber unsere Vergabeverfahren werden Investoren auBer-
dem verpflichtet, z. B. Ladeinfrastruktur fir Elektrofahr-
zeuge bereitzustellen und Planungen mit Passivhaus- oder
Plusenergiehausstandard werden bevorzugt. Es ist eben
das Besondere, dass wir als kommunales Unternehmen die
Mdglichkeit haben, solche Anforderungen an die zukiinf-
tigen Investoren zu stellen und nicht einfach nur an den
Meistbietenden zu verkaufen. Bei rund 120 Hektar Flache
hat Duisburg da ein Pfund, mit dem es wuchern kann.

lhr
Bernd Wortmeyer
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IMMOBILIENWIRTSCHAFT

WIE WOLLEN WIR MORGEN LEBEN? Diese Frage steht tiber allem - und sie geht jeden Menschen an.
Deswegen ist das Bauen von heute ein Thema der Zukunft. Das Drei-Saulen-Modell der nachhaltigen

Entwicklung ist als zusammenhingendes System zu betrachten und lautet wie folgt: Okologie, Okonomie

und Soziales. Die Aspekte werden gleichermaf3en bewertet und sind entsprechend ressourcenschonend

von Privatpersonen sowie Unternehmen in der Immobilienwirtschaft umzusetzen.

ENVIRONMENT, SOCIAL,
GOVERNANCE

Das Zauberwort heif3t dabei ESG.
Doch was hat es mit diesem viel-
strapazierten Akronym auf sich?

ESG setzt sich aus den englischen
Begriffen Environment, Social und
Governance zusammen, also den
Kriterien Umwelt, Soziales und Unter-
nehmensfihrung.

Beim Umweltaspekt spielen eine
Strategie zum Klimaschutz, das
schonende Ressourcenmanagement
und der Einsatz erneuerbarer Ener-
gien eine bedeutende Rolle. Dariiber
hinaus gilt es, Luft- und Abwasser-
emissionen zu minimieren und den
okologischen FuBBabdruck zu reduzie-
ren. Beispielhaft fir die Immobilien-
wirtschaft sind hierbei Energiever-
brauch/-einsparungen, Luft(qualit&t),
Schadstoffemissionen, Dammung der
Gebaudehille/Fassade/Dachkons-
truktion (Warmeverluste), Sonnen-
schutz, Ressourcen- oder Wasserver-
brauch sowie zusatzliche Vermeidung
von Flachenversieglung.

Sozial bedeutet, dass sich Unter-
nehmen verpflichten, gerechte
Arbeitsbedingungen zu schaffen,
die Menschenrechte zu achten, den
Arbeitnehmern Zugang zu Weiterbil-
dungen zu ermdglichen und Investi-
tionen in die Sicherheit am Arbeits-
platz sowie die Gesundheit zu tatigen.

Dariiber hinaus werden Zwangsarbeit
und Kinderarbeit ausgeschlossen.
Auch hier einige Stichwérter: Innen-
raumgqualitat, Gebaudesicherheit,
Serviceleistungen, Barrierefreiheit/
Zuganglichkeit, Raumluftqualitat
(Luftwechselrate), genereller Komfort,
Diversitat, Luftfeuchtigkeit, Bereit-
stellung von Fahrradstellpldtzen, Ver-
kehrsinfrastruktur (Pkw und OPNV)
und Erreichbarkeit von Einrichtungen
des taglichen Bedarfs, Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungseinrichtungen,
Pflege- und Gesundheitseinrichtungen
sowie Erholungsgebieten.

Zu guter Letzt die Unternehmensfiih-
rung. Dabei stellen unabhangige Auf-
sichtsgremien sicher, dass Korruption

oder wettbewerbswidriges Verhalten
ausgeschlossen sind. Dariber hinaus
verankern die meisten Unternehmen
eine erfolgsorientierte Verglitung
der Vorstande bei dem Erreichen der
Ziele im Bereich der Nachhaltigkeit.
Messlatte hierfiir sind etwa: Gibt

es ein funktionierendes Facility-
Management? Gibt es regelmafBige
Instandhaltungsmafinahmen des
Vermieters oder Eigentlimers? Und:
Gibt es Hilfestellung des Eigentlimers
oder Vermieters in Sachen Tipps fiir
nachhaltige Bewirtschaftung des
Gebaudes, Gebaudenutzung, Wasser-
nutzung, Umgang mit Abfallen (Mall-
trennung) oder umweltvertrégliche
Gebaudereinigung.

3
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CRADLE-TO-CRADLE

Auch Cradle-to-Cradle - kurz C2C -
ist in diesem Zusammenhang oft
gehort, aber deswegen keineswegs
blof3 ein Modebegriff. C2C ist eine
Mdoglichkeit, Produkte oder Prozesse
zu entwerfen, die eher wie natirliche
Systeme funktionieren. Diese Ent-
wurfsmethode soll einen nicht mehr
zeitgemafRen Take-Make-Dispose-
Ansatz ersetzen, der mit neuen
Rohstoffen beginnt, die aus der Erde
gewonnen werden, und mit Mall-
bergen endet.

Der neue Ansatz fiir eine durchgan-
gige und konsequente Kreislaufwirt-
schaft, der auch die umweltfreund-
liche Produktion und die Nutzung von
erneuerbaren Energien mit ein-
schlief3t, wird deshalb sinngemafi am
besten lbersetzt mit ,vom Ursprung
zum Ursprung”. Oder in anderen
Worten: Produkte sollen am Ende
ihres Lebens nicht entsorgt oder auf-
bereitet werden, sondern von Anfang
an so konzipiert sein, dass sie sich in
anderer Form weiterverwenden bzw.
kompostieren lassen.

Woher kommen nun diese Trends?
Durch zunehmende Relevanz von
Nachhaltigkeit in Wirtschaft, Ge-
sellschaft und Politik wurden in der
Europaischen Union Programme ent-
wickelt und festgeschrieben. Zu nen-
nen sind in erster Linie das Pariser
Klimaabkommen aus dem Jahr 2015
mit dem Ziel, mit Europa bis 2050 den
ersten klimaneutralen Kontinent zu
schaffen. AuBerdem der European
Green Deal als griiner Gesellschafts-
vertrag zur Reduktion von C0,-Emis-
sionen, der neben den 6kologischen
auch sozialen Strukturen dienen soll
sowie Beratung liber Malnahmen und
Anreize zur CO,-Reduktion beinhaltet.
Konkret sollen dabei private und ins-
titutionelle Finanzstrome in nachhal-
tige Investments gelenkt werden, um
dem Kapitalbedarf gerecht zu werden,
den eine wirtschaftliche Modernisie-
rung Europas mit sich bringt.

TAXONOMIE

Die sogenannte Sustainable Finance-
Taxonomie/Taxonomie stellt dariiber
hinaus ein Instrument dar, um wirt-
schaftliche Aktivitaten hinsichtlich
ihrer Nachhaltigkeit zu klassifizieren.
Mit Fokus hierbei auf das Erreichen
der Klimaziele, allerdings auch spater
auf soziale Aspekte und die jeweilige
Unternehmensfihrung. Taxonomie ist
ein Faktor, um nachhaltige Investitio-
nen zu steigern und die Ma3nahmen
und Beschlisse aus dem European
Green Deal umzusetzen.

Die sechs Umweltziele in der

Taxonomie sind:

> Klimaschutz

> Klimawandelanpassung

> nachhaltige Nutzung von Wasser-
ressourcen

> Wandel zu einer Kreislaufwirtschaft

> Vermeidung von Verschmutzung

> Schutz von Okosystemen

> Biodiversitat

Wenn Wirtschaftsaktivitaten mindes-
tens eins dieser Ziele erfiillen, ohne
einem anderen Ziel widersprichlich
zu handeln, gelten sie gemaf der
Taxonomie-Verordnung als taxonomie-
konform. Darliber hinaus missen
auch Mindestanforderungen zum
Beispiel in den Bereichen soziales
Handeln oder Menschenrechte erfillt
werden.

Unter Wirtschaftsaktivitaten fallen
auch Investitionen auf dem Immo-
bilienmarkt, aufgrund des Bedarfs
an Rohstoffen und den Emissionen,
die beim Bau anfallen. Immobilien
sind flir 14 % des Wasserverbrauchs,
25% des Holzverbrauchs, 33% der
CO,-Emissionen, etwa fiir 30 bis 40 %
des Rohstoffverbrauchs und 30% des
globalen Millaufkommens verant-
wortlich. Der Primarenergiebedarf fir
Gebaude in Deutschland liegt bei 40 %.

GREEN BUILDING

Green Buildings sind hinsichtlich der
Nachhaltigkeit vermehrt in die
offentliche Wahrnehmung gerdickt.
Das Thema gewinnt an Bedeutung
durch steigende Nachfrage nach
langlebigen, energieeffizienten sowie
ressourcenschonenden Immobilien
auf nationaler und internationaler
Ebene. Einflussfaktor sind dabei
auch die steigenden Energiepreise,
gesetzliche Regularien und staatliche
Foérderungen.

Nachhaltige Immobilien werden
unter dem Begriff Green Building
zusammengefasst, gemeint sind in
der Regel:

> Niedrigenergiehauser

> Nullenergiehduser sowie

> Plusenergiehauser.

Green Buildings sind durch hohen
Komfort, eine hohe Nutzungsqualitat
und einen minimalen Energie- und
Ressourcenbedarf gekennzeichnet.




ZERTIFIKATE FUR
NACHHALTIGES BAUEN

Das LEED-Zertifikat des US Green
Building Council zur Bewertung von
Neubauten und Bestandsobjekten

in Abhangigkeit auf deren Ausbau-
standard gilt als eines der weltweit
verbreiteten Zertifizierungssysteme.
Kategorien sind zum Beispiel Bau-
materialien sowie der Bedarf an
Wasser und Energie in der Nutzung.
In Duisburg gibt es mit dem Landes-
amt fiir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz LANUV ein Beispiel fir
LEED-zertifizierte Gebdude in Gold.

Inlandische Zertifikate werden bei-
spielsweise von der DGNB vergeben,
der deutschen Gesellschaft fiir
nachhaltiges Bauen - fiir Neubauten
und Bestandsobjekte mit Ansatzen
zur Bewertung von Stadt- und
Biroquartieren. Themenfelder der
Systematik des DGNB: 6kologische,
okonomische, soziokulturelle, tech-
nische Qualitat sowie Prozess- und
Standortqualitat. Hier ist neben dem
LANUV auch die Fressnapf Logistik-
halle (Gold-Zertifizierung) gefiihrt.
Kunftig gilt dies auch fiir Duisburg
Central Office (beantragt). Auch die
die Duisburger Diinen geben dieses
Leistungsversprechen ab.

Der Kriterienkatalog BNB des Bun-
desministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung zur Bewertung
von Bundesgebauden - auch dieses
Qualitétssiegel erhalt das LANUV (in
Silber) - umfasst neben der Wohn-
qualitdt u.a. die technische, 6kologi-
sche und 6konomische Qualitat.

LANUV

Landesamt fir
Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz

AUSBLICK

INTERNATIONALE GARTEN-
BAUAUSSTELLUNG (IGA)
METROPOLE RUHR 2027

Es ist die erste IGA in Nordrhein-Westfalen. Sie wird im Jahr 2027
dezentral auf drei Ebenen bespielt, auf denen sich die Metropole
Ruhr in ihrer Gesamtheit prasentieren will - ein Standort wird
dabei Duisburg-Hochfeld sein. Das Format will aufzeigen, wie
eine lebenswerte Zukunft in der Region, im Quartier oder vor der
eigenen Haustir aussehen kann - mit nachhaltigen und innova-
tiven Losungsideen fiir Zukunftsfragen in Metropolregionen und
fiir die Menschen vor Ort.

ZUKUNFTSGARTEN DUISBURG -
RHEINPARK UND ANBINDUNG

Nach tber 150 Jahren industrieller Nutzung entsteht eine
direkte Anbindung zum Rhein und damit eine ganz neue Urbani-
tat durch die Verbindung von Stadtentwicklung sowie griiner
und blauer Infrastruktur. Der Zukunftsgarten Duisburg steht
als Testlabor fiir nachhaltige Konzepte und Maf3nahmen fir eine
Vielzahl an urbanen Themen, wie klimaresiliente Gestaltung
und Nutzung von Freirdumen, die Starkung der biologischen Viel-
falt und des Naturerlebens in der Stadt, die Verwendung von
klimaangepassten Bauweisen und -elementen, umweltschonende
Mobilitat sowie Entwicklung innovativer Verkehrsraume.

Ein Nukleus des dauerhaft nach Siiden Richtung Kultushafen
erweiterten Rheinparks ist der Aufbau eines Science Centers als
zentraler Ankunftsort der IGA 2027. In der Nahe der Klaranlage
entsteht zudem ein Umweltbildungsstandort. Der Wasserturm
wird saniert und umgebaut zu einem Aussichtspunkt tGber

das IGA-Gelande. In temporarer Architektur werden bereits ab
2025 eine Blumenschau, verschiedenste bunte Pflanzflachen so-
wie gartnerische Experimentierfelder, die eine klimaangepasste
Pflanzverwendung zeigen, prasentiert.

ZIELE

IGA 2027 ist die Chance, regionale und interkommunale Projekte
zu verwirklichen und somit nachhaltig die Zusammenarbeit an
den gemeinsamen Handlungsfeldern der Zukunft (Freiraum-
entwicklung, Umweltschutz, Mobilitat, Klimaresilienz etc.) zu
starken. Ziel der Stadtentwicklung ist die mittel- bis langfristige
Ablosung der heutigen Gewerbe- und Hafennutzung am Rhein-
ufer von Hochfeld und Wanheimerort und damit eine weitere
Offnung der Stadt zum Wasser. Ein Kernelement ist dazu die Bil-
dung einer durchgangigen Griinvernetzung entlang der rechten
Rheinseite von der Rheinpromenade des RheinParks liber den
Kultus- bzw. Siidhafen bis zur vorhandenen Wanheimer Rhein-
promenade.
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DREI GELUNGENE BEISPIELE

BAUEN MIT
GRUNEM GEWISSEN
IN DUISBURG

und energieeffiziente Dammung. Bei den Planungen von
Aurelis und LANUV fir den Neubau wurde grof3er Wert auf
den Klimaschutz gelegt. Fiir das Biiro- und Laborgebdude
wurden die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
(Enev) um 50 % unterschritten.
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i‘h Die Auswahl der Baumaterialien erfolgte vor allem mit Blick
i auf die Vermeidung von Schad- und Risikostoffen. Die Eigen-
produktion von Strom iber Photovoltaik, die Warmeproduk-
tion Uber Fernwarme und die Nutzung von Regenwasser flr
die Sanitaranlagen waren wesentliche Kriterien, um dem

erhohten Anspruch auf nachhaltige und auch kostengtinstige

LA N U V Nutzung gerecht zu werden. Nachhaltige Kantinenbewirt-
schaftung, ein nachhaltiges Abfallmanagement und hoher
PROJEKTENTWICKLER AURELIS Nutzerkomfort waren weitere Aspekte, die dem Projektent-
wickler und Generalunternehmer HOCHTIEF ins Pflichtheft
In der Bewerbung um den Sitz des Landesamtes fiir Natur, diktiert wurden. Das wurde mit dem Nachhaltigkeitslabel
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) NRW setzte (DGNB Gold) belohnt - eine Blaupause fiir Neubauprojekte
Projektentwickler Aurelis auf ein effizientes Energiekonzept anderer Behorden und offentlicher Einrichtungen.

ENERGETISCHE SANIERUNG ,,ALTBAUTEN"
AM BEISPIEL DES CITY WOHNPARKS

BAUHERRIN GEBAG

Der Citywohnpark in der Musfeldstraf3e in Duisburg-Hochfeld, erbaut zu Beginn :
der 1970er Jahre, ist eine der gréfiten Wohnanlagen der GEBAG. Ziel ist es, é i
anstelle eines Neubaus die energetische Sanierung und eine gestalterisch- : : e [
funktionale Aufwertung der Wohnanlage anzustoB3en. Der Entwurf des Duisburger
Architekturbiros ,Druschke und Grosser Architektur” stellt die Uber mehr als
40 Jahre gewachsenen Auflenanlagen und Baumbestéande in den Mittelpunkt:

So soll ein Park-Charakter entstehen, der die nachbarschaftlichen Beziehungen
fordern und starken soll. Das weitere Freiraumkonzept sieht die Schaffung eines
Platzes rund um den ehemaligen Kiosk, das neue GEBAG-Auf3enbliro, in der Mitte
der Anlage vor, mit der Installation von Fitness-, Spiel- und Aufenthaltsbereichen.
Die Planung starkt also auch das Leben im Quartier. Durch die Verbindung

von sozialer und okologischer Nachhaltigkeit kann ein Leuchtturmprojekt fir
Duisburg und insbesondere fiir den Stadtteil Hochfeld gelingen.



BAUHERRIN DUISPORT

GATEWAYTERMINAL ENERPORT Il
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Auf dem Gelande der ehemaligen Kohleninsel in Duisburg-Meiderich entsteht ein Modellprojekt fiir die
Zukunft der Logistik. Enerport Il wird mit einer Flache von 235.000 Quadratmetern im Endausbau das
grofite Containerterminal im europaischen Hinterland sein - und gleichzeitig der erste vollkommen
klimaneutrale Hinterland-Hub auf Basis von Wasserstoff.

Dank intelligenter Vernetzung kdnnen auch benachbarte Quartiere mit Energie versorgt werden. Das
nachhaltige Energiesystem koppelt erneuerbare Energien, Energiespeicher, Verbraucher und ver-
schiedene Wasserstofftechnologien miteinander. Schliisselkomponenten dafiir sind Brennstoffzellen-
Systeme und Wasserstoffmotoren zur Stromerzeugung sowie Batteriespeicher. Duisport spricht beim
.groBten Entwicklungsprojekt seit ,logport | vor 22 Jahren™ von einer Vorreiterrolle im Hinblick auf
die Nutzung neuer Energiequellen fir eine klimaneutralen Hafen- und Terminalbetrieb.

WEITERE POSITIVE BEISPIELE

PROJEKT URBANZERO

Die Initiative ,,UrbanZero - Ruhrort
wird enkelfahig” hat das Ziel, den
Hafenstadtteil bis 2029 zum ersten
umweltneutralen Quartier der Welt zu
machen und so ein Musterbeispiel fir
Enkelfahigkeit im urbanen Raum zu
schaffen. Inzwischen wurden die Stadt
Duisburg, alle stadtischen Gesell-
schaften, das Land NRW sowie zahl-
reiche namhafte Unternehmen und
Institutionen als Partner gewonnen.

An der Projektgesellschaft sind die
GEBAG mit 51 %, duisport mit 10%
sowie Haniel und greenzero.me
jeweils zu 19,5% beteiligt sind. Erste
Umweltbilanzen
wurden ermittelt,
Teilprojekte de-
finiert und Kon-
zepte erarbeitet.

DAS VITALUM IN ROTTGERSBACH - PROJEKT-
ENTWICKLER FELLOW CAPITAL PARTNERS

Mit seiner digitalen Ausstattung ist das Gesundheitszentrum

als intelligentes, energieeffiziente Gebaude nach ,WELL-
Building“-Standard konzipiert: in ressourcenschonender,
modularer Bauweise. Eine Bepflanzung der Auf3en-

anlage mit regionaler, insektenfreundlicher Flora sowie E
die Dachbegriinung runden das Vitalum 6kologisch ab.
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SMARTCITY
DUISBURG

INNOVATION CENTER

Archten, BS‘rlin / Fugmann Janotta und Partner mbH, Berlin
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SMART CITY E'.'

Duisburg als Smart City legt grofien
Wert auf nachhaltige Stadtentwick-
lung, gemanR des Klimaschutzkon-
zepts ,Duisburg.Nachhaltig”. Projekte
der Wirtschaftsbetriebe Duisburg
dazu sind die Regenagentur, intelli-
gente Abfallsysteme sowie |deen und
Arbeiten zur wassersensiblen Stadt-
Durch den Park fihrt ein breiter Radweg, der die Duisburger Innenstadt direkt entwicklung wie zum Beispiel Baum-
mit dem Radschnellweg Ruhr RS1 und dem Sportpark Wedau verbindet. Die rigolen mit intelligenter Sensorik.
keilformigen durchgriinten Wohnwege schaffen abwechslungsreiche Stra-

REVITALISIERTE BROWNFIELDS
WIE DIE DUISBURGER DUNEN

Benperspektiven und bilden nachbarschaftliche Treffpunkte. Die geschitzten
Innenhdfe bieten Platz fiir Gemeinschaftsgarten und Spielangebot.

AM ALTEN ANGERBACH

©,GEBAG

Im sidlich gelegenen Duisburger
Stadtteil Huckingen wachst ein
vollig neues Wohngebiet. Auf rund
170.000 Quadratmetern entsteht
Wohnraum fiir ca. 300 Wohn-
einheiten und eine finfgruppige
Kindertagesstatte. 22 % der
Flache sind offentliche Griin-
flachen, die Vorgarten werden in
die Umgebung eingebettet. Zum
sparsamen Umgang mit Ressour-
cen dienen die Wiederverwertung
von Niederschlagswasser mittels
Regenwasserspeicherung und die
Verwendung von umweltfreund-
lichen mineralischen Materialien

fur die Fassade.
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LOGISTIKMARKT

EIN SYSTEMRELEVANTES CLUSTER
IN DER REGION RHEIN-RUHR

Duisburg ist zentraler und wichtiger
Hub in der bedeutenden Logistik-
region Rhein-Ruhr. Dies liegt be-
grindet in seiner Sonderstellung
mit dem weltgréBten Binnenhafen
und entsprechend guter Anbindung
an die Uberseehifen Rotterdam
und Antwerpen. Durch umfassende
Revitalisierungsprogramme alter
Industrie- und Bergbauflachen

konnten der Hafen wie auch nahge-
legene Logistikzentren kontinuierlich
expandieren. Sie erfreuen sich auch
in und nach der COVID-19-Pandemie
hoher Nachfrage aus der Logistik-
und Transportwirtschaft.

Die herausragende Stellung Duisburgs
in der Logistikregion Rhein-Ruhr ist
neben dem Hafen auf die idealen Be-

dingungen des kombinierten Ver-
kehres auf Strafle und Schiene zuriick-
zufiihren sowie die unmittelbare Nahe
zum Disseldorfer Flughafen. Von

den optimalen Standortbedingungen
profitieren namhafte Logistikunter-
nehmen wie bspw. DHL, DB Schenker,
Kihne + Nagel, Yusen Logistics,
Rhenus, BLG, Simon Hegele etc., die
sich in Duisburg niedergelassen haben.
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Der Flachenbestand moderner
Logistikimmobilien®, die nicht &lter
als 10 Jahre sind, liegt zum Ende
des 1. Halbjahres 2022 bei knapp
654.000 m2 NF. Duisburg weist damit
nach dem Kreis Unna (776.000 m2 NF)
und knapp vor dem Kreis Wesel
(573.000 m2 NF) den zweithéchsten

Bestand an modernen Logistik-
immobilien in der Metropole Ruhr auf.
Damit entfallen rund 15% des Ge-
samtbestandes an Logistikimmobilien
des Ruhrgebietes auf Duisburg, was
die hohe Attraktivitat des Standortes
unterstreicht.

GRUNDSTUCKSMANGEL BREMST DIE NEUBAUTATIGKEIT

Im ersten Halbjahr 2022 wurde in
Duisburg das Logistikzentrum
Hillwood mit 28.500 m? NF Logistik-
flache fertiggestellt. Mit diesem einen
Projekt weist Duisburg im Vergleich
zu den B-Stadten im Ruhrgebiet im-
merhin bisher das hochste Neubau-
volumen auf. Bis zum Ende des Jahres
ist keine weitere Fertigstellung zu
erwarten. Wie an anderen Logistik-
standorten in Deutschland bremst vor
allem die Grundstiicksverfiigbarkeit
fur den Logistikneubau die weitere
Marktexpansion aus.

Weitere in Bau befindliche Projekte
sind der Eigennutzerbau der Duis-
burg Gateway Terminal GmbH mit
20.000 m? NF und das Logistikzen-
trum Hillwood Il mit einer Gesamt-
nutzflache von 17.258 m2 NF. Beide
Projekte kdnnen voraussichtlich erst
im Jahr 2023 fertiggestellt werden.

Das erste Halbjahr 2022 konnte
bereits mit 42.000 m2 den Gesamt-
jahresumsatz von 2021 (39.900 m?)
Ubertreffen, was auch in Duisburg
auf eine in Gesamtdeutschland zu

beobachtende verstarkte Nachfrage
hin deutet. Auch hier nimmt Duis-
burg im Vergleich zu den B-Stadten
der Metropole Ruhr wieder eine Vor-
reiter-Position ein. Eine Anmietung,
die den Flachenumsatz des ersten
Halbjahres 2022 in Duisburg stark
pragt, ist die Vermietung an C&K
Logistik im Logisitkzentrum Hillwood
mit einer Gesamtnutzflache von
28.500 m2.

Weitere, mittelfristig wirksame
Potenziale fiir eine vitale Flachen-
nachfrage sind durch eine neue oder
angepasste Lieferketten-Organisa-
tion von Unternehmen erkennbar.
Diese Transformation aufgrund der
wirtschaftlichen und geopolitischen
Gegebenheiten soll die notwendigen
Flachenreserven den neuen Produk-
tions-, wie Lagerkapazitaten anpas-
sen, um nicht so stark wie in den ver-
gangenen Jahren von Zulieferungen
aus dem Ausland abhangig zu sein.

* Zum Bestand moderner Logistikimmobilien werden folgende Objektarten (Gebdudealter <10 Jahre) gezahlt:
Distributionsimmobilien (210.000 m2), Umschlagimmobilien, Produktionslager (210.000 m2), Fullfilmentcenter,
Gefahrgutlager, Hochregallager (freistehend), Kihllager und Tiefkihllager
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Flachenbestand moderner Logistikimmobilien (Baualter < 10Jahre)*

in m2 NF
Metropole Ruhr 4.297.094 4.006.225 3.662.473 3.398.037 3.289.615 3.217.867 2.564.175 2.494.976
Duisburg 653.646 625.146 568.746 518.895 537.503 639.457 537.437 534.777

“Bitte beachten: Aufgrund neuer Systematik ergeben sich auch historisch neue Bestandszahlen;
als moderner Bestand gelten alle Objekte, die nicht alter als 10 Jahre im jeweiligen Berichtsjahr
sind. Fir das Berichtsjahr 2022 demnach Baujahr = 2013; dadurch konnen die Bestande im Ver-

gleich zu Vorjahren auch sinken.
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Neubauvolumen moderner Logistikimmobilien
in Tsd. m2 NF
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MIETENTWICKLUNG IM SPITZENSEGMENT ZEIGT AUFWARTSTREND

Der hohe Nachfrageliberhang auf
dem deutschen Logistikimmobilien-
markt ist auch lokal deutlich spurbar.
Die Spitzenmiete fir Logistikimmo-
bilien in Duisburg ist gegenliber dem
Jahresendwert von 2021 nochmals
um 0,20 Euro/m2 auf 5,90 Euro/m?2
gestiegen. Damit ist Duisburg der
hochpreisigste Logistikstandort in der
Metropole Ruhr.

Die gemittelte Durchschnittsmiete fur
Duisburg zeigte sich der Spitzenmiete
demgegeniiber seit 2015 bei einem
konstant positiven Trend und hielt
sich im ersten Halbjahr 2022 stabil

bei 4,30 Euro/m2. Auch hier zeigt sich
also - ahnlich wie auf dem Biiro-
immobilienmarkt - dass der Nach-
fragedruck besonders bei qualitativ
hochwertigeren Flachen spiirbar wird.

Logistik- und Industrieimmobilien
(inkl. Unternehmensimmobilien)
sind im ersten Halbjahr 2022 bislang

die nachgefragteste Assetklasse
auf dem Investmentmarkt der Stadt
Duisburg und der Metropole Ruhr.
Mit 57.100 T Euro Transaktions-
umsatz schoben sie sich knapp vor
Biroimmobilien auf den ersten Rang.

Diese Sonderstellung von Logistik-
immobilien, die schon in den Jahren
der Pandemie begann und auch in der
aktuell wirtschaftlich unsichereren
Zeit anhalt, hat auch Auswirkungen
auf die marktiblichen Renditen, zu
denen die Gebaude gehandelt werden.
Hier wirken aktuell zwei gegensatzli-
che Krafte: Einerseits positiv die Vor-
teilhaftigkeit einer Logistikimmobilie,
andererseits die makrookonomischen
Trends wie hohe Inflation, steigender
Zinssatz und nur mafige BIP-Ent-
wicklung.

LOGISTIKMARKT

In Duisburg liegt die marktibliche
Spitzenrendite fir Logistikimmobilien
dementsprechend immer noch auf
einem sehr niedrigen Niveau, was in
der Theorie auch ein niedriges Inves-
titionsrisiko bedeutet. Aber mit 4,0%
ist gegeniliber dem Vorjahr (3,9 %)
auch seit langem erstmals wieder
ein geringstmaglicher Anstieg zu
verzeichnen.

23




IMMOBILIENMARKT 2022 HALBJAHRESBERICHT

UNTERNEHMENS-

IMMOBILIEN

MARKTPOTENZIAL

KRISENFESTER IMMOBILIENTYPUS
MIT GUTER WACHSTUMSPERSPEKTIVE

Der Immobilientypus der Unterneh-
mensimmobilien (Light industrial] hat
im Zuge der Corona-Pandemie seine
Vorteile gegentiiber etablierten Immo-
biliensegmenten unter Beweis stellen
konnen. Durch die operative Veran-
kerung in Handwerk, Mittelstand, For-
schung und lokalem Gewerbe sind die
erst spat als eigene Investmentklasse
definierten Immobilien weniger zyk-
lusabhangig als etwa Handels- oder
Biroimmobilien. Die Maglichkeit,
eine breite Palette an gewerblichen
Nutzungsanforderungen abzubilden
und damit ein hohes Maf3 an Drittver-
wendungsfahigkeit zu bieten, machen
Unternehmensimmobilien zu einem
vergleichsweise robusten Immobilien-
investment.

Unternehmensimmobilien werden im
Allgemeinen als gemischt genutzte
Gewerbeobjekte mit typischerweise
mittelstandischer Mieterstruktur
definiert. Die Mischnutzung umfasst
dabei Biiro-, Lager-, Fertigungs-,
Forschungs-, Service- und/oder Grof3-
handelsflachen.

Aufgrund der hohen Nutzungsrever-
sibilitat dieser Assetklasse und des
begrenzten Angebotes an Gewerbe-
grundstiicken in Verbindung mit einer
nicht ausreichenden Ausweisung von
Potenzialflachen (bspw. als GE-Gebiet)
dirfte dieser Immobilientypus kiinftig
noch weiter an Bedeutung gewinnen.

Duisburg hat seinen Bestand an Fla-
chen fiir Unternehmensimmobilien in
den vergangenen Jahren schrittweise
ausbauen kénnen. Im ersten Halbjahr
2022 summierte sich der Flachen-
bestand von zum Erhebungszeitpunkt
als Unternehmensimmobilien kate-
gorisierten Objekten in Duisburg auf
ca. 205.600 m?, was einem Anteil von
knapp 9,4 % am Gesamtbestand in der
Metropole Ruhr entspricht.

Die groften Flachenbestande be-
finden sich neben Duisburg im
benachbarten Milheim an der Ruhr
(374.000 m2), in Essen (274.000 m2)
und in Bochum (199.000 m2).
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Flichenbestand Unternehmensimmobilien 2015 bis 2022 (H1)*
in m2 NF

Metropole Ruhr gesamt 1.474.723 1.579.371 1.676.761 1.873.791 1.877.771 1.918.671 2.052.532 2.186.850

Bochum 178.155 179.955 179.955 179.955 167.943 189.043 196.481 198.581
Dortmund 104.295 111.245 114.845 118.395 140.401 140.401 163.053 170.561
Duisburg 131.403 147.263 164.113 164.113 161.986 164.586 205.606 205.606
Essen VERQA 195.911 211.461 229.501 208.273 210.773 212.468 274.408
300.000
250.000
200.000
150.000 —
100.000 —
50.000 —
0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(H1)
Essen | Duisburg M Dortmund M Bochum

“Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien;
Zum Immobilentypus der Unternehmensimmobilien werden Distributionsimmobilien (<10.000 m?2),
Produktionslager (<10.000 m2), Gewerbeparks, Transformations- und Produktionsimmobilien gezahlt.
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Flichenumsatz Unternehmensimmobilien 2015 bis 2022 (H1)*

in m2 NF
(Gebietseinhelt 205 2006 2007 M8 2019 2020 2021 2022(H1),
Metropole Ruhr gesamt 198.113 19.202 22.209 60.308 144.297 157.640 170.402 62.487
Bochum 0 0 0 0 43.824 14.800 4.400 2.310
Dortmund 34.000 11.000 0 0 8.393 31.100 3.800 0
Duisburg 0 4.252 9.616 7.091 2.600 18.300 23.402 0
Essen 7.510 0 0 916 26.780 3.800 0 27.737
45.000
40.000
35.000
30.000
25.000
20.000 —
15.000
10.000
i B
0 — —
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
(H1)
Essen M Duisburg M Dortmund M Bochum

Mieten variieren je nach Flichentyp und Ausstattung 2022 (H1)*
in Euro/m2 NF, Gebietseinheit: Duisburg

Lagerflachen bis 99 m? 8,00 - 11,00 6,00 - 7,50
Lagerflachen bis 499 m? 5,50 - 8,00 4,00 - 5,00
Flexspace 8,50 - 13,50 6,50 - 7,00
Biiro-/Sozialflachen 10,50 - 13,50 7,60 - 8,20
Produktionsflachen 6,50 - 9,00 5,00 - 5,50

“Quelle: Initiative Unternehmensimmobilien;
Zum Immobilentypus der Unternehmens-
immobilien werden Distributionsimmobilien
(<10.000 m2), Produktionslager (<10.000 m?),
Gewerbeparks, Transformations- und Produk-
tionsimmobilien gezahlt.
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NACHFRAGEEINBRUCH IM ERSTEN HALBJAHR 2022

Die Flachenumsétze von Unterneh-
mesimmobilien sind im gesamten
Ruhrgebiet im erstem Halbjahr 2022
riicklaufig. Unter anderem lasst das
geringe Angebot an qualifizierten
Neubauten das Umsatzvolumen in
Duisburg zunachst bei null liegen.
Grundsatzlich sind aber auch die noch
geringeren Marktvolumina generell

ein statistischer Faktor fir starke
Ausschlage in den Zeitreihen -
nach oben wie nach unten.

Mit dem artverwandten Logistik-
immobilienmarkt an der Seite bleibt
der Standort Duisburg hier tenden-
ziell chancenreich, das zweite Halb-
jahr 2022 bleibt aber abzuwarten.

MIETEN VARIIEREN JE NACH FLACHENTYP UND AUSSTATTUNG

Die marktiblichen Mieten fiir die
einzelnen Flachenkategorien weisen
in Duisburg je nach Ausstattungs-
qualitat, Grofle sowie nutzerspezi-
fischen Anforderungen ein breites
Spektrum auf.

Die héchsten Mieten werden gewdhn-
lich fur Biro- und Sozialflachen sowie
Flex Spaces erzielt. Die ausgepragte
Spanne zwischen Spitzen- und Durch-
schnittsmieten fur Flex Spaces ergibt
sich aus den unterschiedlichen Fla-
chenqualitaten und Nutzungen, die in
dieser Kategorie abgebildet werden.

Hierzu zéhlen bspw. auch modernste
Serviceflachen, die sich fiir eine Viel-
zahl von Nutzungen eignen.
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WOHNIMMOBILIEN

ANGEBOTSSITUATION

WOHNFLACHENBESTAND UND NEUBAUVOLUMEN

Mit einem Wohnflachenbestand von
aktuell von rund 19,1 Mio. m? belegt
die Stadt Duisburg im Vergleich der
vier Kernmarkte im Ruhrgebiet den
dritten Rang hinter Dortmund und
Essen. Im Jahr 2021 wurden in Duis-
burg rund 54.500 m? Wohnflache in
Neubauten realisiert und damit rund
10.000 m? mehr als im Vorjahr. Zum
1. Halbjahr 2022 lagen die Fertig-
stellungen bei rund 24.000 m? Wohn-
flache in Neubauprojekten.

Dies geschieht in einem Umfeld,

in dem deutschlandweit durch die
steigende Inflation und Zinsniveaus
Wohnungsneubauprojekte eher
verschoben werden. Die Nachfrage
muss sich auf die stark verdanderten
Finanzierungskonditionen gegeniber
dem Jahr 2021 erst noch einstellen.
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Wohnstandort Duisburg
in Euro/m?2

Spitze Neubaumieten 13,50
Durchschnitt Neubaumieten 11,00
Wiedervermietung Spitzenmiete 9,50

Wiedervermietung
Durchschnittsmiete 6,80

Eigentumswohnungen Neubau
Spitze 4.100

Eigentumswohnungen Neubau
Durchschnitt 3.550

Mehrfamilienhduser Spitze 20,0

Mehrfamilienhduser
Durchschnitt 16,0

Fertiggestellte Wohnfldchen in neuerrichteten Gebauden 2011 bis 2022 (H1)
in m2
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*prognostizierte Werte von bulwiengesa AG
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=~ POSITIVE MIET- UND KAUFPREISENTWICKLUNGEN

IN DUISBURG

Zum 1. Halbjahr 2022 konnten auf
Basis der Angebotsauswertung fir
Miet- und Eigentumswohnungen

in Duisburg gestiegene Miet- und
Kaufpreise ermittelt werden. Dies
geschieht besonders im Mietsegment
im Einklang mit dem bundesdeut-
schen Trend. Erkennbar ist hier so-
gar wegen der neuen Finanzierungs-
konditionen beim Wohnungskauf
eine leicht anziehende Dynamik der
marktiblichen Mietniveaus.

Die durchschnittliche Neubaumiete in
Duisburg lag zum 1. Halbjahr 2022 bei
11,00 Euro/m? und konnte gegeniiber
Ende 2021 um 1,00 Euro/m? zulegen.

Die Kaufpreise fiir Neubau- und
Eigentumswohnungen verzeichnen
im Verlauf Gber das gesamte Halb-
jahr 2021 noch einen anhaltenden

kontinuierlichen Anstieg. In den
letzten zehn Jahren stiegen die
Marktpreise um 1.500 Euro/m? auf
3.500 Euro/m? im Durchschnitt im
Jahr 2021. Die Marktentwicklung im
1. Halbjahr 2022 weist einen weite-
ren Anstieg der durchschnittlichen
Kaufpreise auf 3.550 Euro/m? und in
der Spitze auf 4.100 Euro/m?fiir den
Eigentumswohnungsneubau auf. In
Folge des Zinsanstiegs zum 2. Quartal
zeigt sich deutschlandweit aktuell
eine Trendumkehr von Angebot und
Nachfrage auf dem Markt fir Kauf-
immobilien. Aufgrund gestiegener
Finanzierungskosten verzeichnen
Kaufimmobilien derzeit einen Nach-
frageriickgang, was sich langfristig
auch auf die Preisentwicklung aus-
wirken konnte. Das 2. Halbjahr 2022
bleibt in seiner Entwicklung also
abzuwarten.

NIEDRIGSTER VERVIELFACHER IM VERGLEICH

DER RUHRGEBIETSSTADTE

Die Vervielfacher steigen konstant
und liegen im Durchschnitt zum
1. Halbjahr 2022 beim 16,0-fachen. Im

Vergleich der Ruhrgebiets-B-Stadte
bietet Duisburg die glinstigsten Ein-
stiegschancen in den Wohnungsmarkt.
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Neubaumietpreise von 2011 bis 2022 (H1)
in Euro/m?2
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Kaufpreis Neubau Eigentumswohnungen von 2011 bis 2022 (H1)
in Euro/m?
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Vervielfiltiger fiir Mehrfamilienhduser von 2011 bis 2022 (H1)
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CCOT T

DER MARKT FUR WOHNFLACHEN

Projektentwicklungen Wohnen, Flache in m?
® «5.000 ® 5.000-10.000 @ 10.000 - 25.000 . 25.000 - 40.000 ' > 40.000

@ fertiggestellt
® inBau
® geplant

2phausen

im an der Ruhr
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NEUBAUVOLUMEN UND ENTWICKLUNGSPOTENZIALE

Die aktuellen Projektentwicklungen
im Wohnsegment der Stadt Duisburg
erfassen die Wohnprojektentwick-
lungen zwischen 2019 und 2026,

die entweder bereits fertiggestellt
sind oder sich aktuell in Bau befin-
den bzw. konkret geplant sind. Der
steigende Bedarf nach Wohnraum
hat in Duisburg zu einem Anstieg der
erfassten Wohnflachen im Vergleich
zur Vorgangerstudie aus dem Jahr
2020 gefihrt. Ein Blick auf die er-
fassten Wohnprojektentwicklungen
zeigt dabei allerdings einen hohen
Anteil geplanter Projektentwicklun-
gen in den nachsten Jahren. Aktuelle
Entwicklungen wie der Ukraine-Krieg,
hohe Baukosten und gestiegener
Rohstoffpreise sind allgegenwartig
und werden auch in Duisburg auf die

Immobilienmarktentwicklung ein-
wirken. In dem Zuge ist bei einzelnen
Wohnprojekten mit Anpassungen der
Realisierungszeitraume oder mit
Umplanungen bestehender Konzepte
zu rechnen.

Mit groBflachigen Quartiersentwick-
lungen wie zum Beispiel dem Stadt-

entwicklungsprojekt ,.6-Seen-Wedau”

zeigt sich die Stadt Duisburg aller-
dings gut aufgestellt. Hier wurden

bereits einige Baufelder an Investoren

veraufBert, welche die Wohnflachen-

entwicklungen in den nachsten Jahren

vorantreiben werden.

WOHNIMMOBILIEN
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