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BUromarkt Mdnster in der Kurziibersicht

Marktanalyse 2007

Biroflachenbestand 2,01 Mio. m?
Vermietungsergebnis 62.000 m?
Leerstand 114.000 m?
Leerstandsquote 5,7 %
Fertigstellung neuer Biroflachen 40.000 m?

Mietpreisniveau:
Neubauflachen nach Lage

9,00 - 11,00 €/m?

Reprasentative City-Objekte

bis 12,50 €/m?

Peripherie

3,00 - 5,50 €/m?

Hauptnachfrage von:

- Offentlicher Sektor

- Beratungsgesellschaften
- Technologieunternehmen
- Gesundheitswirtschaft

- Sonstige Dienstleistungen

Projektplanungen:
Konkrete Projekte mit Mietflachen

ca. 56.500 m?

Konkrete Projekte fir Eigennutzer

ca. 10.000 m?

Potenzialflachen fir den Vermietungsmarkt

ca. 95.000 m?

Glossar

Vermietungsergebnis

Zum Vermietungsergebnis zahlen die Flachen, die bis zum 31.12.2007 neu
vermietet wurden. Ausschlaggebend ist der Vertragsabschluss, unabhangig
vom Zeitpunkt des Bezugs. Die Fortsetzung bestehender Mietvertrége oder
die Wahrnehmung von Optionen schlagt sich in dieser Summe nicht nieder.

Mieten

Die Mieten beziehen sich auf Vertrage, die im Jahr 2007 abgeschlossen
wurden. Es handelt sich um nominale Nettokaltmieten je Quadratmeter
vermietbarer Flache pro Monat.

Leerstand

Zum Leerstand zahlen kurzfristig vermietbare Burofldchen in bestehenden
Gebauden und in Biro- und Geschaftshausern, die zum 31.12.2007 bezieh-
bar waren. Dazu gehdren aullerdem bis zum 31.12.2007 registrierte Bestands-
flachen ohne vertragliche Bindung sowie nicht vermietete Neubauflachen,
die fur den Mieter ausgebaut werden mussen.

Verfiigbare Flachen
Die verfiigbaren Flachen werden aus der Summe der Leerstande und den
verfigbaren im Bau befindlichen Flachen berechnet.

Buroflachenbestand

Der Biroflachenbestand summiert sich aus den Flachen in Biro- und Ver-
waltungsgebduden der Dienstleistungs- und Produzierenden Unternehmen,
der offentlichen Verwaltung, der Hochschulen, der Polizei, des Bundesgrenz-,
Feuer- und zivilen Bevolkerungsschutzes. Er wird jahrlich um die Baufertig-
stellungen und Umbauten von Biiro- und Verwaltungsgebduden zum 31.12.

erganzt.



Biromarkt Minster mit Rekordergebnis
beim Mietflachenumsatz

Der Buromarkt Minster verzeichnet in 2007 in-
folge einer regen Nachfrage iiber die gesamte
Marktbreite hinweg ein neues Rekordergebnis
mit einem Mietflachenumsatz von 62.000 m>.
Die lebhafte Nachfrage geht einher mit zahl-
reichen im Bau bzw. Umbau befindlichen Projek-
ten. Nur im Jahr 2005 war - bedingt durch die
GroRanmietung der Deutschen Telekom AG von
ca. 24.000 m? im Zentrum Nord - das Ergebnis
mit insgesamt 56.000 m? in einer dhnlichen
GroRenordnung angelangt. In 2007 haben jedoch
sowohl zahlreiche Vermietungen in kleinen bis
mittleren Flacheneinheiten als auch verschie-
denste Grolanmietungen zum Rekordergebnis
beigetragen.

Der Buroflachenbestand erhéhte sich durch die
rege Bautatigkeit um rund 40.000 m? auf nun-
mehr ca. 2.010.000 m2. Aber auch der Leerstand
ist vor allem durch die ehemaligen Telekom-
Flachen auf ca. 114.000 m? weiter angewachsen.
Mit rund 12.000 m? bzw. 11,8 % stieg er jedoch
geringer an, als zu befurchten war. Dennoch ist
das Thema ,Revitalisierung von nicht mehr markt-
gdngigen Buroflachen” ebenfalls in der Stadt
Manster in den Fokus geriickt. Im Vergleich zu
anderen bundesdeutschen Birozentren liegt die
Leerstandsrate in Manster mit 5,7 % nunmehr
iber den Werten von z.B. Essen mit 4,8 %,
Hannover mit 4,3 %, Dortmund mit 4,0 % und

Bremen mit nur noch 3,1 %, aber unter den

Werten von beispielsweise Hamburg mit 6,3 %,
Berlin mit 8,2 %, KoIn mit 8,7 %, Minchen mit
9,6 % und Dusseldorf mit 10,9 %.

Die nachhaltige Verbesserung der gesamtwirt-
schaftlichen Lage fuhrte auch in Minster zu einer
verstarkten Vermietungsleistung vor allem in erst
kurzlich fertig gestellten attraktiven Neu- und Um-
bauprojekten. Dartber hinaus sind aktuell nur
noch ca. 7.600 m? bei den in Bau befindlichen Pro-
jekten unvermietet bzw. ca. 11.350 m? bereits
vor Fertigstellung vergeben. Ca. 33.750 m? werden
derzeit von Eigennutzern errichtet. Die Nachfrage-
struktur ist in Mnster wie in den Vorjahren wiede-
rum breit aufgestellt. In 2007 sorgten vor allem der
Offentliche Sektor, die Beratungsgesellschaften
und Technologieorientierten Firmen fir hohe Miet-
flachenumsétze. Dazu waren noch Unternehmen
aus der Gesundheitswirtschaft und Sonstige Dienst-
leistungen am Mietflachenmarkt stark vertreten.
Der Hochstmietpreis ist nochmals um 0,50 €/m?
auf nunmehr 12,50 €/m? monatlich nettokalt ge-
stiegen. Damit rangiert Minster auch in 2008 auf
einer Stufe mit anderen ausgewahlten B-Stand-
orten in Deutschland. So erreichen Hannover und
Bremen ebenfalls Top-Mieten von 12,50 €/m>.
Essen und Dortmund liegen mit 12,80 €/m? bzw.
13,00 €/m? leicht dartber. Im Durchschnitt er-
zielen Neubauflachen bzw. modernisierte und
reprasentative Altbauflachen in der Minsteraner
City rund 11,00 €/m?>. Fir modernisierte Stan-

dardflachen werden in guten Lagen in der Spitze
allerdings nur noch bis zu 8,00 €/m? und durch-
schnittlich 6,50 €/m? gezahlt.

Die Ausdifferenzierung unterschiedlicher Miet-
preisniveaus fir attraktive Neu- und Umbauten
einerseits und fur Standardflachen im Bestand
andererseits ist entsprechend fortgeschritten. Un-
moderne Flachen sind trotz ginstiger Mietpreis-
angebote kaum noch marktgangig.

Die vorliegende Biromarktstudie 2008 der Wirt-
schaftsforderung Minster GmbH analysiert die
Buroflachenentwicklung innerhalb der Stadt hin-
sichtlich Leerstand bzw. Angebot, Vermietungs-
leistung, Nachfragestruktur, Mietpreise, Projekte
und allgemeiner Marktperspektiven. Inzwischen
blickt die Berichterstattung zum Minsteraner
Buromarkt auf eine seit 1995 bestehende Unter-
suchungsreihe zuriick, die seit 1999 jahrlich ver-
offentlicht wird. Entsprechend aufschlussreich
konnen die neuen Daten aus dem Jahre 2007 im
Zusammenhang der vergangenen Jahre bewertet
werden. Die 2003 begonnene Reihe ,Minsteraner
Buromarkt-Story” wird in diesem Jahr mit einem
Ruckblick auf ,10 Jahre Berichterstattung Biro-
markt Minster” fortgesetzt.

Die Wirtschaftsférderung Minster GmbH dankt
an dieser Stelle dem internationalen Immobilien-
Beratungsunternehmen Atisreal Consult GmbH,
Berlin, fur die Erarbeitung und Analyse der vor-

liegenden Ergebnisse.



Marktanalyse - Angebot an Biroflachen

Biroflachenbestand erstmals iiber 2 Mio. m?
Manster kann fir das vergangene Jahr ein tber-
durchschnittlich hohes Baufertigstellungsvolumen
vermelden. Inklusive der fir Buroflachen durch-
geftihrten Umbauten wurden rund 40.000 m? be-
zugsfertige Neubauflachen registriert. Der Biro-
flachenbestand wuchs damit auf rund 2.010.000 m2.
Aufgrund des uberproportional gestiegenen Leer-
stands auf rund 114.000 m? erhéhte sich die
Leerstandsrate in der Stadt dennoch von 5,2 auf
5,7 %. Damit nahert sich Minster weiter den
groRen deutschen Birozentren an. So wurden an
den wichtigsten neun Birostandorten im Jahr
2007 etwa 14,5 % mehr Buroflache umgesetzt als
im Vorjahr. Das Leerstandsvolumen verringerte
sich dadurch insgesamt um rund 3,5 %. Bis auf
Manchen, wo die Leerstandsrate von 8,8 auf 9,6 %
stieg, konnten alle brigen Stadte ihre Leerstands-
raten reduzieren, beispielsweise Stuttgart von 5,5
auf 5,0 %, Hamburg von 6,6 auf 6,3 %, Berlin von
8,3 auf 8,2 %, Koln von 10,0 auf 8,7 % und Dissel-

Biiromarktentwicklung in Miinster 1998-2007

Vermietungsleistung

Vermietungsleistung und
Leerstand in m?
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dorf von 11,7 auf 10,9 %. Bei differenzierter Be-
trachtung verringerte sich allerdings nur der Leer-
stand mit moderner Ausstattung, und zwar um
ca. 14 %, wahrend die unsanierten Leerstands-
flachen um 10 % zunahmen. Der weitere Anstieg
der Leerstandsrate in Minster ist in erster Linie
auf die hohen Zuwachse von kirzlich erst leer ge-
zogenen und noch unsanierten ehemaligen
Telekom-Flachen zurtickzufihren. Im Verhaltnis
zu einigen ausgewahlten B-Standorten liegt die
Leerstandsrate in Minster nunmehr Gber den
Werten von Essen mit 4,8 %, Hannover mit 4,3 %,

Dortmund mit 4,0 % oder Bremen mit nur 3,1 %.

Leerstand steigt um ca. 12.000 m? auf rund
114.000 m?

In der Stadt Munster ist der Buroleerstand im ver-
gangenen Jahr um ca. 12.000 m? auf rund
114.000 m? gestiegen. Damit ist der Leerstands-
zuwachs jedoch niedriger ausgefallen als be-
farchtet. Immerhin sind allein durch den Umzug

Leerstand Biroflachenbestand

Biiroflachenbestand
in m?
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verschiedener Telekom-Geschaftsbereiche in den
Neubau im Zentrum Nord rund 30.000 m? &ltere
Mietflachen an anderen Standorten innerhalb der
Stadt leer gezogen worden. Dies bedeutet, dass
der rege Vermietungsumsatz nicht nur auf Neu-
bauten, sondern auch verstarkt auf leere Be-
standsflachen entfallen ist. So ist der spirbare An-
gebotsanstieg bei Grof3flachen von tber 3.000 m?
teilweise von nennenswerten Absorptionen in
den Kategorien der unter 1.000 m? grof3en Flachen-
einheiten kompensiert worden. Insgesamt nahm
das Angebot von groReren gegeniber kleineren
Flachen im Altbestand deutlich zu. Dieser Trend
ist an vielen anderen deutschen Birostandorten
ebenfalls zu beobachten. Trotz steigender Vermie-
tungszahlen konnen Leerstande mit weniger
marktgangigen Standards kaum noch abgebaut
werden. Vielmehr erhdhen sich diese Leerstande
vor allem infolge groRerer leer gezogener Altbe-
stande kontinuierlich. Dieser so genannte ,Sockel-
leerstand” wird von potenziellen Mietinteressenten
in der Regel nur nach einer grundlegenden Sanie-
rung und mit neuer und moderner Ausstattung
und Flexibilitat akzeptiert. Munster hat diesbeziig-
lich den Vorteil, dass sich solche groBeren Leer-
stande zumeist im Bezirk Mitte in durchaus guten
Burolagen befinden. So beschrankt sich der Leer-
standsanstieg nahezu ausnahmslos auf den Bezirk
Mitte, d.h. auf zentrale bzw. zentrumsnahe Lagen.
Lediglich im Bezirk Stidost sind gegentiber dem
Vorjahr ebenfalls noch leichte Zuwachse zu ver-
zeichnen. Der Bezirk Mitte weist nunmehr mit
rund 82.500 m? fast drei Viertel aller Leerstande
im Stadtgebiet auf, wobei vor allem in und um
den Bahnhofsbereich und neuerdings infolge der
Telekom-Umziige im Bereich " Friedrich-Ebert-
Strale, Dahlweg, Scheibenstralle" groRere Ange-
bote auf den Biromarkt driicken. Die Gbrigen Be-
zirke konnten die Leerstande demgegeniber

wieder etwas abbauen.



Entwicklung des Biiroflachenleerstandes in den Miinsteraner Stadtbezirken 2003 bis 2007
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Leerstandszunahme vornehmlich bei
GroBflachen

Die Leerstandszunahme gegentber 2006 um ca.
12.000 m? von rund 102.000 m? auf rund
114.000 m? ist vornehmlich auf Zuwéchse in der
Flachenkategorie ,> 3.000 m?” zurickzufihren.
Der Anteil dieser Kategorie am Gesamtleerstand
stieg um ca. 16.500 m? von ca. 28.000 m? auf ca.
44.500 m? bzw. auf 39 %. Ferner erhohte sich der
Anteil mittelgroBer Flachen (Kategorie ,1.000 bis
3.000 m?“) um ca. 4.500 m? auf ca. 26.000 m?
bzw. 22,8 %. Leerstehende GroRfldchen haben in

2003

r 4

West Nord Ost

Munster nunmehr einen Anteil am Gesamtleer-
stand von fast zwei Dritteln. Kleine und mittlere
Flachen von unter 1.000 m? verringerten sich

demgegeniber um rund 9.000 m2. Rund 40 %
bzw. etwa 44.000 m? des gesamten Leerstands
befinden sich in sanierten Bestandsflachen, d.h.

rund 70.000 m? betreffen zurzeit Flachen in un-

saniertem bzw. weniger marktgangigem Zustand.

Ohne grundlegende Sanierungen werden diese

Flachen und Gebaude nur schwer vermarktbar sein.

Biiroflachenleerstand in der

Stadt Miinster nach FlachengroBen

Kategorien Flache in m? (ca.)  Anteil in %
<300 m? 15.500 13,6
300 - 999 m2 28.000 24,6
1.000 - 3.000 m2 26.000 22,8
>3.000 m? 44.500 39,0
Insgesamt 114.000 100,0

Quelle: Atisreal Consult 01/2008
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Siidost Hiltrup

Auch relativ glinstige Mietpreisangebote fihren
kaum dazu, dass dieser Sockelleerstand spurbar
abgebaut wird. Sollten diesbeziiglich keine nennens-
werten Sanierungsmalnahmen eingeleitet
werden, wird sich die an vielen deutschen Biiro-
standorten mittlerweile zu beobachtende Differen-
zierung zwischen sanierten und hoherwertigen
Angeboten auf der einen sowie kaum marktgan-
gigen Flachen auf der anderen Seite auch in
Minster verstetigen.

Biiroflachenleerstand in der
Stadt Miinster nach Stadtbezirken

Stadtbezirk  Flache in m2 (ca.) Anteil in %
Mitte 82.500 72,4
West 5.500 4,8
Nord 4.500 3,9
Ost 5.500 4,8
Sudost 7.000 6,1
Hiltrup 9.000 79
Insgesamt 114.000 100,0

Quelle: Atisreal Consult 01/2008




Entwicklung des Biiroflachenleerstandes nach FlachengréBen 2003 bis 2007
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Hoher Anteil von EigennutzermaBnahmen
und Vorvermietungen bei aktuellen
Bauprojekten

In der Stadt Munster befinden sich Anfang 2008
ca. 52.700 m? Buroflache im Bau. Fir den Vermie-
tungsmarkt sind hiervon ca. 18.950 m? vorge-
sehen, wobei nur noch ein geringer Anteil von
ca. 7.600 m? verfiigbar ist, da ca. 11.350 m? be-
reits vor Fertigstellung der Gebdude vermietet
werden konnten. Der restliche und Gberwiegende

1
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1.000 - 3.000 m? >3.000 m’

Anteil von ca. 33.750 m? Biroflache entféllt auf
BaumaRnahmen fir Eigennutzer. Das derzeit
groBte Eigennutzerprojekt in der Stadt Minster
errichtet die NRW-Bank mit rund 13.000 m? Nutz-
flache an der Warendorfer StraRe. Bis Herbst
2009 soll der siebengeschossige Neubau hinter

dem denkmalgeschiitzten Altbau an der Friedrich-

straBBe bezugsfertig sein. Ferner wird Mitte diesen
Jahres die PSD-Bank ihr neues Domizil am Hafen-

platz bzw. am Eingang zum Kreativkai beziehen.

Von den gut 4.000 m? Buroflachen wird die PSD-
Bank rund 2.800 m? selbst nutzen. Die Gbrigen,
zur Vermietung anstehenden Flachen waren zum
Jahreswechsel bereits zu ca. 80 % vergeben. Auch
die LVM Versicherungen sehen in ihrem Ergan-
zungsbau an der Sperlichstrale, der ab Spatsommer
2008 bezugsfertig sein soll, eine geteilte Flachen-
nutzung mit rund 6.500 m? fir sich selber und
etwa 1.500 m? zur Fremdanmietung vor.




Im Bau befindliche Biiroflachen in der Stadt Minster

Davon fiir den Vermietungsmarkt

Stadtbezirk Gesamtflache Davon fiir
Insgesamt Bereits vermietet ~ Noch verfiigbar Eigennutzer
Mitte 46.000 13.000 6.500 6.500 33.000
West 750 0 0 0 750
Nord 2.450 2.450 2.450 0 0
Ost - - - - -
Stidost 3.500 3.500 2.400 1.100 0
Hiltrup = 5 - . .
Insgesamt 52.700 18.950 11.350 7.600 33.750
Quelle: Atisreal Consult 01/2008 Alle Angaben in ca. m”
Kaum noch Mietflachen in Neu- und Umbau- zwischen stark zuriickgegangen. Lediglich ca. leer stehende sanierte bzw. modernisierte und
projekten verfiigbar 7.600 m? Mietflache sind noch in den im Bau be-  marktgangige Bestandsflachen. Diese Situation

Das gesamte zur Verfiigung stehende Mietflachen-  findlichen Projekten erhaltlich, d.h. ca. 11.350 m>  kénnte also erstmals seit Jahren in Minster dazu
angebot (Leerstand + Verfigbare Mietflachen im konnten bereits vor Fertigstellung der Gebaude fuhren, dass der Leerstand spurbar reduziert
Bau) summiert sich Anfang diesen Jahres in Min-  vermietet werden. In 2007 waren zum gleichen werden kann. Darber hinaus dirften konkrete
ster auf rund 121.600 m2. Gegentber dem vergan-  Zeitpunkt noch rund 22.000 m? in Bauprojekten Neubauprojekte weiterhin gute Vorvermietungs-
genen Jahr ist das Gesamtangebot damit in etwa unvermietet. Damit ist in Minster das Angebot bedingungen vorfinden.

gleich groR geblieben. Wahrend in 2007 noch zahl-  an kurzfristig beziehbaren Neubauflachen spirbar

reiche Neu- und Umbauprojekte groRere Miet- geringer geworden. Auf der anderen Seite fihrt

flachenkontingente anboten, ist dieser Anteil in- dies aktuell zu guten Vermarktungschancen fur

Verfiigbares Biiroflachenangebot in der Stadt Miinster

In Bau befindliche Flachen

Leerstands- Verfiigbare
stadtbezitk flachen Flachen
et ar
Mitte 46.000 6.500 82.500 89.000
West 750 0 5.500 5.500
Nord 2.450 0 4.500 4.500
Ost 0 0 5.500 5.500
Siidost 3.500 1.100 7.000 8.100
Hiltrup 0 0 9.000 9.000
Insgesamt 52.700 7.600 114.000 121.600

Quelle: Atisreal Consult 01/2008 Alle Angaben in ca. m?




Der Biromarkt Manster hat in den vergangenen

zehn Jahren eine auerordentlich dynamische Ent-
wicklung genommen. So stiegen der Mietflachen-
umsatz von ca. 16.000 m? auf ca. 62.000 m? (nahe-
7u + 300 %) und der Buroflachenbestand um ca.
238.000 m? von rund 1,77 auf rund 2,01 Mio. m?
(+ 13,4 %). Allerdings wuchs auch der Leerstand
auf das heutige Niveau von ca. 114.000 m?, so-
dass die Leerstandsrate mittlerweile bei 5,7 % liegt.
Die Top-Miete betragt aktuell 12,50 €/m? mo-
natlich nettokalt, wahrend in 1998 nur maximal
10,25 €/m? erzielbar waren. Damit steht Minster
mittlerweile auf einer Stufe mit anderen B-Stand-
orten, wie z.B. Dortmund, Essen, Bremen und
Hannover.

Atisreal Consult analysiert den Biromarkt Minster
bereits seit 1995. Seit dem Jahreswechsel 1998/
1999 werden die Zahlen jahrlich erhoben und als
,Buromarktstudie Minster” von der Wirtschafts-
forderung Minster veroffentlicht. Vor zehn Jahren
stellte sich der Buromarkt innerhalb der Stadt
noch sehr tiberschaubar mit einem relativ geringen
Mietfldchenumsatz und eher von Eigennutzern
gepragt dar. Vorhaben fir den Mietflachenmarkt
waren nur mit betrachtlichen Vorvermietungen
zu realisieren. Ende der 1990er Jahre sind dann

zunehmend sehr attraktive Biroprojekte auf den

Markt gekommen. Ein erstes Ausrufezeichen
setzte 2001 der spektakulare 12geschossige
,Buro-Tower” an der Hammer-/Ecke Friedrich-
Ebert-Strale. Schon vorher nutzte das neue
,Classical Service Center” in Wolbeck den da-
maligen ,Internet-Boom” und vermietete
hauptsachlich an Technologieorientierte Unter-
nehmen. Die Folge war, dass Minster im Jahre
2000 zum ersten Mal mit rund 33.000 m? einen
neuen Vermietungsrekord von iber 30.000 m?
aufstellte, der erst drei Jahre spater mit einem
Umsatz von ca. 36.000 m? ibertroffen werden

5- und 10-Jahresvergleich 1998 - 2007

Kriterium Jahr

1998 2003 2007
rr:a;':e“be“a“d 172,000 1.920.000 2.010.000
Mietlachenumsatz - 10000 36000 62000
in m? p.a.
L HET 46000  59.000  114.000
In m
Feersﬁandsrate 26 31 5,7
in %
Hochstmietpreis 1025 11,00 12,50
in €/m?
* (a.-Werte

konnte. Die Spitzenmieten stabilisierten sich in
diesem Zeitraum zwischen 10 und 11 €/m?2.

Um die Jahrtausendwende sind dann neue Biiro-
standorte mit dem Gewerbepark ,GML Gewerbe-
park Minster Loddenheide” und dem Projekt
,Deilmann Park” stdlich der Innenstadt sowie
dem Technologiepark im Norden hinzugekommen.
Die gesamtwirtschaftlichen Abschwungtendenzen
lieRen zu diesem Zeitpunkt jedoch kaum gréRere
Steigerungsraten bei Mietpreisen und Bauprojek-
ten zu. Als in 2002/03 der deutsche Biromarkt
ziemlich am Boden lag und niedrige Vermietungs-
zahlen sowie hohe Steigerungsraten bei den Leer-
standen aufzeigte, wurden in der Stadt Minster
die angegangenen Projekte unbeeindruckt fortge-
setzt und neue Projekte angeschoben. So schritten
die attraktive ,Kreativkai-Bebauung” im Stadt-
hafen sowie die ,Speicherstadt” weiter voran. Be-
fligelt vom Erfolg im GML Gewerbepark Munster
Loddenheide baute der Investor und Architekt
Deilmann ferner das Birogebaude ,Deilmann
Haus” im Technologiepark, damit auch hier Miet-
interessenten zum Zuge kommen konnten. Die
Spitzenmieten fielen nicht mehr unter 11 €/m?
und die Vermietungszahlen stiegen wieder Gber
30.000 m2. Aber auch der Leerstand bei Altflachen
erhdhte sich merklich. Abgesehen von der WLV
GmbH mit ihrer ,Speicherstadt” trauten sich

Veranderung

2003 - 2007 1998 - 2007
absolut in% Zuw.achs absolut in% Zuw.achs
p.a.im@ p.a.im@
90.000 4,7 18.000 238.000 13,4 23.800
26.000 72,2 5.200  46.000 2875 4.600
55.000 93,2 11.000  68.000 147,8 6.800
26 - 0,5 3,1 - 03
1,50 13,6 0,30 2,25 22,0 0,23

Atisreal Consult GmbH, 01/2008



jedoch nur wenige Projektentwickler und Inves-
toren schwierige Revitalisierungsprojekte zu, bis
schlieBlich die C(M Immobilien-Entwicklung GmbH
aus Munster ihre bereits andernorts gesammelten
Erfahrungen in das markante Projekt ,denk!mal -
Das Birohaus” an der Schorlemerstrafle einbrachte.
Das Jahr 2005 lieferte dann einen weiteren Meilen-
stein fur den Buromarkt Minster. Die Telekom
mietete ein Projekt mit rund 24.000 m? fir ihre
Minsteraner Geschaftsbereiche im Biropark
,Lentrum Nord”, in dem bisher iberwiegend
Eigennutzer gebaut hatten. Hierdurch sprang das
Vermietungsergebnis auf den neuen Rekordwert
von rund 56.000 m? Mietflachenumsatz. Gleich-
zeitig schrieb der ,Kreativkai” mit teilweise spe-
kulativ errichteten Birogebduden seine Erfolgs-
geschichte fort. Parallel wuchs aber auch der Leer-
stand bei Altgebduden weiter an. Die Ausdifferen-
zierung von nicht mehr marktgangigen Flachen

auf der einen Seite sowie gut nachgefragten mo-
dernen Birogebduden auf der anderen Seite
setzte sich fort, denn trotz der weiteren Leerstands-
zunahme auf eine Rate von 5,2 % in 2006 er-
héhte sich die Top-Miete auf 12 €/m?2. So ist der
,Kreativkai” heute fast vollstandig bebaut, die
Revitalisierung der ,Speicherstadt” nahezu abge-
schlossen und der ,Deilmann Park” in der weite-
ren Entwicklung. Die Hochstmiete ist in 2007 auf
nunmehr 12,50 €/m? gestiegen und die Nachfrage
fur die zahlreichen neuen Projekte war zuletzt
nicht nur auBerordentlich hoch, sondern basierte
wie in den Vorjahren auf einem breiten Branchen-
spektrum aus Beratungsgesellschaften, Techno-
logiefirmen, Unternehmen aus der Gesundheits-
wirtschaft, sonstigen Dienstleistungen oder wie
zuletzt dem Offentlichen Sektor. Allerdings sind
aktuell nur relativ wenig neue Projekte mit noch
freien Mietflachen im Bau. Insofern besteht in
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Januar

Grundstein fiir Aasee-Terrassen: Minsters Aasee wird
um einen Anziehungspunkt reicher. In FuBweite zur Innen-
stadt entsteht mit den Aasee-Terrassen ein attraktiver
Mix aus Gastronomie, Segelclub und Open-Air-Veran-
staltungsflache direkt am Wasser. Gleich nebenan baut
der private Investor Dr. Ludger Hellenthal aus Minster
auch noch exklusive Wohnungen und Biros.

Mehdorn kiindigt Bahnhofsumbau an: Kein geringerer
als Hartmut Mehdorn selbst hat den Umbau des Haupt-
bahnhofs in Minster angekindigt. In seiner Festrede
beim traditionsreichen Kramermahl versichert der Bahn-
chef in Minster vor der versammelten Kaufmannschaft:
der Bahnhofsumbau kommt 2008.

Februar

Ehemalige Feuerwache wird Verlagshaus: Der Coppen-
rath-Verlag hat damit begonnen, die denkmalgeschitzte
Feuerwache 2 zu sanieren. Rund ein Jahr lang wird es
dauern, bis die Verlage Coppenrath und Spiegelburg ein-
ziehen konnen. Im Erdgeschoss gibt es dann eine Aus-
stellungsflache fir die Verlagsrenner Hase Felix, Prin-

zessin Lillifee & Co.

Marz
Umbau des Uniklinikums beschlossen: Das Universitats-
klinikum Munster soll nach Beschluss des Landes NRW

fir rund 370 Millionen Euro saniert und durch einen Er-

weiterungsbau erganzt werden. Um die Spitzenstellung
der Medizinischen Fakultat weiter auszubauen, ent-
stehen im geplanten Neubau an der Albert-Schweizer-
Strale auch 10000 Quadratmeter neue Forschungsfléche.
Brillux baut Unternehmenszentrale aus: Der Farben-
und Lackspezialist Brillux expandiert und baut seinen
Hauptsitz in Minster weiter aus. Um die Labor- und Lo-
gistikflachen erheblich erweitern zu konnen, hat das in
vierter Generation erfolgreiche Familienunternehmen
ein 8000 Quadratmeter grofes Nachbargrundstiick hin-

zugekauft.

April

Klimaschutz im LVM-Erweiterungsbau: Die LVM-Ver-
sicherungen setzen bei ihrem Neubau an der Sperlich-
strale neue MaRstabe beim Klimaschutz. Als bundes-
weit eines der groBten Projekte wird das Geb&ude mit
rund 8000 Quadratmetern Biroflache nach seiner Fertig-
stellung im Herbst 2008 komplett mit Erdwarme beheizt
bzw. klimatisiert.

Grundsteinlegung fiir PSD-Bank: Rund 20 Millionen
Euro investiert die regionale Direktbank PSD-Bank West-
falen-Lippe in ihren reprasentativen Neubau am Stadt-
hafen gegeniiber dem Hafenplatz. Der Grundstein ist
bereits gelegt - und zwar im FuBboden des kiinftigen
Bankfoyers im Erdgeschoss iber der bereits fertigge-

stellten Tiefgarage.

Manster erstmals seit einigen Jahren wieder eine
gute Chance fiir die nennenswerte Vermietung von
Altbestanden, wenn diese Gebdude den heutigen
Mietanforderungen entsprechend modernisiert und
attraktiv ausgestattet werden. Gleichzeitig werden
gréRere Vorvermietungen fir Neu- und Umbau-
projekte aufgrund des kaum vorhandenen bezugs-
fertigen Angebots realistischer, sodass z.B. die
ambitionierten Hochhausplanungen im Zentrum
Nord mit dem Projekt ,Butterfly” sowie auf dem
ehemaligen TUV-Gelande mit dem , York-Tower”
umgesetzt werden kénnten. Dass solche Projekte
durchaus realitatsnah fir den Biromarkt Minster
sind, beweist der erste spektakuldre Hochhausbau
an der Hammer-/Ecke Friedrich-Ebert-StralRe. Der
auch heute noch zeitlose und attraktive Biro-
Tower wurde immerhin schon 1998/99 geplant
und 2001 fertig gestellt!

Mai

Startschuss fiir Neubau der NRW.Bank: Mit dem Abriss
des ehemaligen WestLB-Gebaudes aus den 1950er
Jahren fallt der Startschuss fir den reprasentativen Neu-
bau der NRW.Bank an der Warendorfer StraRe. Rund

35 Millionen Euro investiert die Bank in das siebenge-
schossige Gebaude und macht damit deutlich: Minster ge-

hort zum Finanzplatz NRW.

Juni

Kettelerscher Hof eroffnet: Einen neuen Glanzpunkt in
der StraRe der friheren Adelshofe setzt der Kettelersche
Hof. Das moderne Biro- und Geschaftshaus in der Konigs-
strae besteht aus vier Geschossen plus Penthouse-Etage.
Bauherr Friedrich-Carl Freiherr von Ketteler-Harkotten hat
18 Millionen Euro in den Neubau investiert und das Ge-
baude feierlich eroffnet.

Neue GroBbaustelle Stubengasse: Mitten in der histo-
rischen Altstadt starten am ehemaligen Parkplatz Stuben-
gasse gleich zwei ehrgeizige Bauprojekte. Das Hanse-
Carré der Architekten Deilmann/Kresing ist ein anspruchs-
voller Mix aus Einzelhandel und Wohnen mit insgesamt
10 Stadthausern. Auf der Stubengasse investiert die Dort-
munder Firma Harpen 70 Millionen Euro in ein modernes
Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum. Ankermieter
sind unter anderem die Deutsche Bank, Karstadt Sport

und die Hotelkette Ramada.



Nachfrage nach Biroflachen

Rund 62.000 m? Mietflachenumsatz bedeuten
Miinsters Spitzenwert

In 2007 verzeichnet Manster mit einem Mietflachen-
umsatz von ca. 62.000 m? das bislang héochste
jemals in der Stadt erfasste Vermietungsergebnis.
Gegentber dem Vorjahr bedeutet dies eine
Steigerung um ca. 25.000 m? bzw. 67,5 %! Nur
in 2005 ist mit 56.000 m? aufgrund der GroRan-
mietung der Telekom im Zentrum Nord (ca.
24.000 m?) eine vergleichbare Vermietungsleis-
tung erreicht worden. Minster befindet sich da-
mit im Einklang mit weiteren bundesdeutschen
Erfolgsmeldungen beziglich der vorjahrigen Biro-
marktentwicklung. So vermelden auch andere B-
Standorte teilweise hohe Vermietungszahlen und
betrachtliche Steigerungsraten. Letztlich liegt
Minster zwar wieder vor Dortmund (ca. 58.000 m?,
+ 11,5 % gegenuber 2006) aber klar hinter
Essen (ca. 156.000 m?, + 105,3 %). Hannover
(ca. 120.000 m?, + 50,0 %) und Bremen (ca.
125.000 m?, + 6,8 %) weisen ebenfalls deutlich
hohere Flachenumsatze aus.

Rekordergebnis infolge attraktiver Angebote
sowie Vorvermietungen in Neuprojekten
Sowohl zahlreiche Baufertigstellungen mit attrak-
tiven Flachen als auch modernisierte Leerstands-
flachen sowie zusatzliche, durch Vorvermietungen
angeschobene Neuprojekte sorgten fir eine
starke Mietnachfrage innerhalb der Stadt. Auf
reges Interesse stoRen z.B. das markante Revita-
lisierungsprojekt ,,denk!mal - Das Burohaus” an
der SchorlemerstraBBe, das von der CM Immo-
bilien-Entwicklung GmbH umgebaut wurde. In
der Nachbarschaft hat zudem die WL-Bank ihre
ehemals selbst genutzte Liegenschaft zum
,Business Zentrum Schorlemer” entwickelt und
modernisiert sowie inzwischen komplett ver-
mietet. Ferner sind das Projekt ,CUBE” der Ge-
sellschaft GOP Architekten & Kaufleute, das
Nachbargebdude ,H24” der MS-Projekt GmbH
und der Neubau der Verwaltungsgemeinschaft
Schorn-Rohling am Hafenweg 18-20 auf den
letzten freien Grundstiicken am Kreativkai
nunmehr fertig gestellt. Des Weiteren hat die
Wohn+Stadtbau ihr Projekt ,Vital-Center” an der
Catharina-Mller-StraRRe vornehmlich an Unter-

Biiroflaichennachfrage/Vermietungen 1998 bis 2007

in der Stadt Minster

Jahr bis 1.000 m? >1.000 m’
1998 9.500 6.500
1999 15.000 5.000
2000 11.000 22.000
2001 17.500 11.500
2002 15.000 10.000
2003 19.500 16.500
2004 22.000 10.000
2005 25.000 31.000
2006 32.000 5.000
2007 41.500 20.500
1";’;;";::‘2';;7(“) 20.800 13.800

Quelle: Atisreal Consult 01/2008
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Gesamtflache

16.000
20.000
33.000
29.000
25.000
36.000
32.000
56.000
37.000
62.000

34.600

Alle Angaben in m*

nehmen aus der Gesundheitswirtschaft fast
vollstandig vermietet. SchlieBlich konnten in
gréBerem Umfang Vorvermietungen fir Neupro-
jekte abgeschlossen werden, so u. a. von der
WLV GmbH in der ,Speicherstadt” mit dem West-
falischen Museum fir Archdologie fir den vorletzten,
mittlerweile im Umbau befindlichen Speicher,
des Weiteren von der Wohn+Stadtbau mit dem
Sozialamt fir ein Umbauprojekt an der Hafen-
stralle sowie vom Architekten und Investor
Deilmann mit der Bundesagentur fur Arbeit fir
den ,Deilmann Park” im GML Gewerbepark
Minster Loddenheide. Wie in den Vorjahren ent-
fallen zwei Drittel des Mietflachenumsatzes auf
den Stadtbezirk Mitte. Allein hier sind in 2007
mit rund 40.000 m? ca. 15.500 m? Biroflache
mehr vermietet worden als in 2006. Der Stadt-
bezirk Stidost folgt mit rund 7.500 m? (12,1 %) be-
reits deutlich dahinter. Der Rest des Mietflachen-
umsatzes verteilt sich zu Anteilen von jeweils

etwa 5 bis 6 % auf die ubrigen Stadtbezirke.

Starker Anstieg der Vermietungen in ganzer
Marktbreite

In Minster sind in den vergangenen Jahren im-
mer dann gute bis sehr gute Vermietungszahlen
registriert worden, wenn ein hoherer Anteil an
GroRvermietungen verzeichnet werden konnte.
Zum diesjahrigen Minsteraner Spitzenwert haben
jedoch sowohl zahlreiche Vermietungen in kleinen
bis mittleren Flacheneinheiten als auch verschie-
denste GroRanmietungen Uber 1.000 m? beige-
tragen. Der Anteil an kleinen und mittleren Ver-
mietungen ist zudem weiter deutlich gestiegen
und mittlerweile auf rund 41.500 m? angewachsen.
GroRvermietungen in Hohe von insgesamt ca.
20.500 m? stocken das Ergebnis auf den neuen
Rekordwert auf. Insgesamt sind rund 200 Einzel-
vermietungen registriert worden - rund zwei
Drittel mehr als im Vorjahr! Neun Einzelvermie-
tungen betreffen hiervon groRere Flacheneinheiten
iber 1.000 m?, wofir dieses Mal vor allem der
Offentliche Sektor verantwortlich zeichnet. So
bezieht im GML Gewerbepark Minster Lodden-

heide die Bundesagentur fir Arbeit mit drei Teil-



Vermietungen nach Branchen in Miinster

37
48

71

131

14,8

18,4

anmietungen im ,Deilmann Park” insgesamt rund
4.900 m>. Eine erste Teilflache von rund 1.100 m?
hat die Arbeitsagentur im bestehenden Haus 2
bereits Ende 2007 bezogen. Bis Mitte dieses
Jahres wird nunmehr der Neubau des Hauses 3
fertig gestellt. Es ist geplant, dass die ibrigen
Mieter des Hauses 2 in den Neubau umziehen,
sodass die Arbeitsagentur dann das gesamte
Haus 2 nutzen kann. Eine weitere GroRvermietung

mit dem Offentlichen Sektor hat die Munsteraner

W Offentliche Verwaltung

M Beratungsgesellschaften
Technologieorientierte Unternehmen
Gesundheitswirtschaft
Sonstige Dienstleistungen
Banken und Finanzdienstleistungen
Medien und Werbung
Versicherungen

Quelle: Atisreal Consult 01/2008

Wohn+Stadtbau realisieren kdnnen. Bis zu diesem
Frihjahr saniert sie ein Gebdude an der Hafen-
straRe, damit dort das Sozialamt mit der Arbeits-
gemeinschaft Manster auf rund 2.800 m? ein-
ziehen kann. Darber hinaus baut derzeit die
Westfdlisch-Lippische Vermdgensverwaltungsge-
sellschaft mbH (WLV) in der ,Speicherstadt” das
vorletzte, noch nicht sanierte Speichergebdude
,An den Speichern 7” fiir das Westfalische

Museum fir Archdologie des Landschaftsverbandes

Mietpreisniveau fiir Biroflachen in der Stadt Miinster

lage Objektqualitat Mietpreise (EUR/m? nettokalt)
Hochstmietpreis®  Durchschnitt
Neubauflachen / modernisierte und
reprasentative Altbauflachen 3 11,00
City
modernisierte und gut ausgestattete 10.00 850
Bestands- oder Altbauflachen ¢ b
Neubauflachen / modernisierte und
q . reprasentative A(Itbaufla'chen L 2,00
Cityrand, Stadtteil-
zentren, Biiroparks modernisierte Bestandsflachen mit
8,00 6,50
Standardausstattung
Bestandsflachen mit 5,50 4,50
L . Standardausstattung
Peripherie, sonstige
Gewerbegebiete einfach ausgestattete, 4,00 3,00

dltere Bestandsflachen

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %

Quelle: Atisreal Consult 01/2008

Westfalen-Lippe um. Der Birofldchenanteil fur das
Museum betragt rund 2.400 m2. Zudem profi-
tiert Munster im Technologieorientierten Bereich
von der Standortbiindelung der Sparkassen-
Informatik, die zurzeit im Zentrum Nord ihren be-
stehenden Standort am Nevinghoff mit einem An-
bau (ca. 8.000 m?) und einer zusatzlichen Anmie-
tung von ca. 4.000 m? Buroflache im benachbar-
ten Gebaude erheblich erweitert. Der fir rund
300 Sparkassen arbeitende IT-Dienstleister konzen-
triert seine bisherigen neun Standorte nunmehr
auf die Stadte Munster, Fellbach, Minchen und
Frankfurt/Main (Hauptsitz). In Minster verdop-
pelt die Sparkassen-Informatik ihre Beschaftigten-
zahl auf rund 1.200 und sorgt damit neben der
nennenswerten Eigennutzerbaumaflnahme fir
die zweitgrolte Einzelvermietung auf dem
Buromarkt in 2007.

Hoher Vermietungsumsatz verteilt sich
wieder auf ein breites Branchenspektrum

Der bisher héchste Vermietungsumsatz von
62.000 m? in Minster verteilt sich auf ein viel-
faltiges Branchenspektrum. Die Dominanz einer
einzelnen Branche ist auch iber die letzten Jahre
gesehen nicht festzustellen. In der Regel domi-
nieren Beratungsgesellschaften, Technologie-
orientierte Unternehmen, Firmen aus der Gesund-
heitswirtschaft und Sonstige Dienstleistungen
den Minsteraner Biromietermarkt. Im vergan-
genen Jahr hat sich ausnahmsweise der Offent-
liche Sektor mit einem Anteil von 19,5 % vor
allem aufgrund der GroRanmietungen der Arbeits-
agentur im ,Deilmann Park” sowie des Sozialamts
an der HafenstraBBe an die Spitze beim Mietflachen-
umsatz gesetzt. Knapp dahinter folgen nahezu
gleichauf die Beratungsgesellschaften und Techno-
logieorientierten Unternehmen mit Anteilen von
18,5 bzw. 18,4 % am Gesamtmietflachenumsatz.
Weitere nennenswerte Anteile verbuchen noch
die Gesundheitswirtschaft mit 14,8 % und die
Sonstigen Dienstleistungen mit 13,1 %. Banken
und Finanzdienstleistungen (7,1 %), Medien und
Werbung (4,8 %) sowie Versicherungen (3,7 %)

runden das Branchenspektrum ab.
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Juli

Erfolgreicher Deal im Technologiepark: Um Raum fiir
innovative Unternehmen zu schaffen, hat Architekt
Andreas Deilmann 2003 im Technologiepark gebaut. Jetzt
hat er das Gebaude fir 14 Millionen Euro an das das
Duisburger Immobilienunternehmen Hamborner AG ver-
kauft, die damit ihre wachstumsorientierte Strategie
fortsetzen will.

Neue Raume fiir Sozialamt: In ein Birogeb&ude an der
HafenstraRe - direkt neben dem Stadthaus 2 - wird in
naher Zukunft das Sozialamt ziehen. Bis zum geplanten
Umzug im Frihjahr 2008 investiert die Wohn- und Stadt-
bau GmbH rund 3 Millionen Euro in die Modernisierung.

AUg ust

Germania Campus Miinster wachst: Noch bestimmen
Baukrane das Bild, doch die ersten Eigentumswohnungen
und Ladenlokale sind bereits verkauft oder vermietet.
Rund um einen kinstlich angelegten See baut Architekt
Andreas Deilmann auf dem Geldnde der ehemaligen
Germania-Brauerei ein Lifestyle-Viertel far 50 Millionen
Euro. Ende 2008 wird hier auch ein spektakuléres Design-
Hotel seine Pforten offnen.

GAD-Erweiterung abgeschlossen: Mit der Fertigstellung
von 5000 Quadratmetern Buroflache und der Aufstockung
des Parkhauses um 340 Einstellpltze ist die Erweiterung
des GAD-Gebaudes abgeschlossen. Der IT-Dienstleister fir

rund 550 Volks- und Raiffeisenbanken hat seine [T-Krafte
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bundesweit gebindelt und dafiir rund 15 Millionen Euro
in den Ausbau des Standortes Minster investiert.

September

Nutzungskonzept fiir Hafen-Immobilie: GroBe Plane hat
die Stadtwerke GmbH fir ihre Speicher in Minsters Stadt-
hafen. Nach einem Ideenwettbewerb fiir die Nutzung der
hafentypischen Gebéude sind zwei Entwiirfe in der enge-
ren Wahl: Ein Design-Hotel mit Wellness-Oase unter dem

Dach oder ein Archiv wie in der Speicherstadt in Minster-

Coerde.

Oktober

Neubau des Landwirtschaftsverlages eingeweiht: Seit
1948 schreibt der Landwirtschaftsverlag in Minster-
Hiltrup Erfolgsgeschichte. Er gilt als fihrender deutscher
Agrarverlag und ist mittlerweile weltweit aktiv. Um
diesem Wachstum Rechnung zu tragen, hat der Verlag
sein Medienhaus erweitert und dafir rund 11 Millionen
Euro in den Standort Minster investiert.

Lickenschluss am Kreativkai: Am Hafenweg 18-20, 24
und 24a liefern sich derzeit drei Birogebaude ein Rennen,
um die letzten Bauliicken am Kreativkai zu schlieBen.
Alle drei Investoren melden ein groBes Interesse an ihren
Biroflachen mit Vorvermietungsquoten von 60 bis 85

Prozent. Ergo: Bauen auf Vorrat zahlt sich in Minster aus.

November
Arbeitsagentur zieht auf die Loddenheide: Als neuer

GroRmieter zieht die Agentur fur Arbeit in den Deilmann-
Park auf der Loddenheide. Die Arbeitsagentur fiihrt da-
mit die beiden friheren Standorte unter einem Dach zu-
sammen. Bis der Standort Nevinghoff Mitte 2008 geschlos-
sen wird, lasst Architekt Andreas Deilmann weitere 4000
Quadratmeter herrichten. Damit sind rund 50 Prozent der

Flachen im Gewerbepark Minster-Loddenheide vermarktet.

Dezember

Fachbereich Design bekommt Neubau: Ein Campus fiir
Kunst und Kultur entsteht im Norden Minsters. Denn
neben der Kunstakademie ziehen bald der Fachbereich
Design und spater auch die Musikhochschule auf den
Leonardo-Campus. Die 13 Millionen Euro Baukosten fir
den Neubau des Fachbereichs Design sind jetzt bewilligt.
Erweiterungsbau fiir Sparkassen-Informatik: Weil sich
durch einen Konzentrationsprozess die Zahl der Mitar-
beiter am IT-Standort Minster verdoppelt, investiert die
Sparkassen-Informatik rund 23,3 Millionen Euro in einen
Erweiterungsbau im Zentrum-Nord. Der Anbau mit 8000
Quadratmetern schafft Platz fir die rund 400 zusétzlichen
Arbeitsplatze.



Hochstmiete auf 12,50 €/m? gestiegen
Nachdem die Hochstmieten in 2006 bereits um
1,00 €/m? gestiegen sind, haben sie im vergan-
genen Jahr nochmals um 0,50 €/m? auf nun-
mehr 12,50 €/m? monatlich nettokalt zugelegt.
Anzumerken ist jedoch, dass diese Spitzenmieten
nur in sehr gut ausgestatteten und reprasenta-
tiven Flachen, d.h. in einem sehr kleinen Markt-
segment erzielt werden. Vor allem die attraktiven
und bezugsfertigen Projekte in der City haben den
weiteren Mietpreisanstieg bewirkt. Im Durch-
schnitt erzielen Neubauflachen bzw. modernisierte
und reprasentative Altbauflachen in der City rund
11,00 €/m?2. Fur modernisierte und gut ausge-
stattete Bestands- oder Altbauflachen werden in
der Innenstadt noch bis zu 10,00 €/m? und im
Durchschnitt 8,50 €/m? gezahlt. Am Cityrand, in
Stadtteilzentren und Biroparks erzielen Neubau-
flachen bzw. modernisierte und reprasentative
Altbauflachen Hochstmietpreise bis 11,00 €/m?
und Durchschnittspreise um 9,00 €/m?2. Fir mo-
dernisierte Standardflachen werden hier noch
bis zu 8,00 €/m? und durchschnittlich 6,50 €/m?
gezahlt. An der Peripherie und in sonstigen Ge-
werbegebieten erreicht das Mietpreisniveau fir
Standardflachen maximal noch 5,50 €/m? und

Marktperspektiven

Nur noch ca. 56.500 m? Biiromietflache
konkret in Planung

In den letzten beiden Jahren sind in Minster Uber-
durchschnittlich viele Projekte in Bau gegangen.
Rund 40.000 m? fertig gestellte Buroflachen in
2007 bestatigen diese Situation. Andererseits
ricken nur relativ wenig neue Projekte nach. Das
gesamte Flachenvolumen von konkreten Projekten
mit Buromietflachen liegt Ende 2007 bei lediglich
ca. 56.500 m? bzw. um rund 1.500 m? niedriger
als im Vorjahr. Hierbei handelt es sich z.B. um
das ambitionierte Projekt ,Butterfly” der Sparda-
Bank bzw. deren Tochtergesellschaft SMS Projekt-
Consult GmbH fiir einen spektakularen Doppelturm
mit 18 bis 20 Geschossen und rund 17.000 m?
Buroflache im Zentrum Nord. Der im Juni 2007 fir
das Projekt geanderte Bebauungsplan ermédglicht
nunmehr eine Bebauungshéhe bis zu 60 m. Der

im Durchschnitt 4,50 €/m?. Einfach ausgestattete
und &ltere Bestandsflachen sind hier bis 4,00 €/m?
und durchschnittlich fur 3,00 €/m? vermietbar.
Die unterschiedlichen Mietpreisniveaus fur attrak-
tive Neu- und Umbauten auf der einen und fur
Standardfldchen im Bestand an weniger akzeptier-
ten Standorten auf der anderen Seite dokumen-
tieren den sich zunehmend ausdifferenzierenden
Munsteraner Buromarkt. Demnach sind Mietinter-
essenten, die far ihr Unternehmen attraktive Biro-
flachen suchen, durchaus bereit, auch hohere
Mietpreise zu akzeptieren, wenn Standort, Attrak-
tivitat des Gebaudes, Flacheneffizienz und Aus-
stattung dies rechtfertigen. Zunehmend schwie-
riger lassen sich jedoch einfach ausgestattete
und wenig attraktive Bestandsflachen vermarkten,
sodass auch in guten Lagen und zu niedrigen
Preisen Mietvertragsabschliisse fir derartige
Flachen eher die Ausnahme sind.

Hochstmietpreis in Miinster vergleichbar mit
anderen B-Standorten

Der Spitzenpreis fir Biromieten von 12,50 €/m?
monatlich nettokalt in Minster steht auf einer
Stufe mit anderen ausgewahlten B-Standorten in
Deutschland. Hannover und Bremen erreichen

Buropark am nordlichen Cityrand von Minster soll
hierdurch nicht nur ein markantes Gebaude, son-
dern auch ein eigenes Zentrum mit einem zent-
ralen Platz zwischen Sparda-Bank, KOM-Center
und dem neuen Regierungsprasidium erhalten.

ebenfalls Top-Mieten von 12,50 €/m? bei jeweils
gleichen Anstiegen wie in Minster von 0,50 €/m?
(+ 4,2 %). Essen legt leicht um 0,30 €/m? auf
12,80 €/m? zu (+ 2,4 %) und Dortmund kann das
Hochstmietpreisniveau auf nunmehr 13,00 €/m?
wie im Vorjahr um 0,50 €/m? anheben (+ 4,0 %).
Seit 2003 konnten Minster und Bremen die
héchsten Steigerungsraten bei den B-Standorten
erzielen. Minsters Spitzenmiete stieg in diesem
Zeitraum von 11,00 auf 12,50 €/m? (+ 13,6 %)
und Bremens Hochstmietpreis von 11,25 auf eben-
falls 12,50 €/m? (+ 11,1 %). Dortmund (+ 4,0 % -
von 12,50 auf 13,00 €/m?) und Essen (+ 2,4 % -
von 12,50 auf 12,80 €/m?) vermelden demgegen-
ber moderate Mietpreissteigerungen. Hannovers
Spitzenwert stand in 2003 mit 13,50 €/m? gegen-
ber 12,50 €/m? in 2007 (- 7,4 %) sogar um
1,00 €/m? hoher.

Etwa 3.000 m? Nutzflache fir Dienstleistungen,
Einzelhandel und Gastronomie sind hierfir am
Sockel des Buroturmes zusatzlich vorgesehen.
Ferner ist das Hochhausprojekt auf dem ehe-

maligen TOV-Areal an der Ecke York-Ring/




Steinfurter StraBe durch ein konkretes Mietinte-
resse einer groBeren Minsteraner Beratungs-
gesellschaft wieder in den Blickpunkt geriickt. In
dem bisher als , York-Tower” bezeichneten Projekt
sollen bis zu 14 Geschosse und voraussichtlich
rund 10.000 m? Biroflache realisiert werden
kénnen. Interessierte Investoren bewerben sich
aktuell Gber eine europaweite Ausschreibung fir
den Ankauf des stadtischen Projektgrundsticks.
Dariber hinaus konnte der bereits mit dem Haus
3 begonnene 2. Bauabschnitt des ,Deilmann
Parks” im GML Gewerbepark Minster Loddenheide
bei weiterer Vorvermietung vollendet werden.
Zudem steht noch ein letztes Speichergebdude
am Eingang der ,Speicherstadt” fiir neue Biro-
mieter zur Verfiigung. Da auch fir diesen Silo-
speicher bereits konkretes Mietinteresse vorliegt,
kénnte die WLV GmbH damit eines der groRten
Revitalisierungsprojekte innerhalb Nordrhein-
Westfalens schon bald komplett fertig stellen.
SchlieRlich sind die Planungen fir das neue Biro-
haus ,PortAL 10” am Albersloher Weg durch
Hochtief HTP Projekt Entwicklung weiter vorange-
trieben worden. Konkrete Eigennutzerprojekte
stehen dagegen aktuell kaum an. Mehr oder
weniger konkrete Plane hat aktuell u. a. die IHK
fur eine Erweiterung am Sentmaringer Weg. Ins-
gesamt konnten rund 10.000 m? neue Eigennutzer-

flachen in naher Zukunft errichtet werden.
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Projektplanungen fiir Biromietflachen vor

allem auBerhalb der City

Planungen fir neue Projekte mit Biromietflachen
in Minster bestehen vor allem an den mittler-
weile etablierten Burostandorten auerhalb der
City. Das Spektrum der Standorte reicht vom Biro-
park ,Zentrum Nord” Gber den seit rund zehn
Jahren in der Entwicklung befindlichen GML Ge-
werbepark Minster Loddenheide, den attraktiven
Kreativkai mit dem zu revitalisierenden ,0smo-

I//

Areal” sowie den weiter wachsenden Technologie-

park und das kinftig gegentiber dem Kreativkai

Projektplanungen in der Stadt Miinster

Konkrete Projekte mit Mietflachen:

Biiroflachen fiir den Vermietungsmarkt:

Konkrete Projekte fir Eigennutzer:

Biroflachen fiir Eigennutzer:

Magliche Projektentwicklungen
mit Mietflachen:

Potenzialflachen fiir den Vermietungsmarkt:

Quelle: Atisreal Consult 01/2008

in den Blickpunkt rickende Stadthafen I-Gelande.
Die einzelnen Planungen sind zwar noch recht un-
prazise, doch kdnnten mittel- bis langfristig in
rund zehn Projekten zwischen 100.000 und
120.000 m? Buroflache in diesen Lagen auf den
Markt kommen. Dazu sollten kiinftig vermehrt Re-
vitalisierungsmallnahmen in Citylagen moderne
Burofldchen offerieren. Spatestens mit dem an-
stehenden Umbau und der Modernisierung des
Hauptbahnhofs Minster sollte das Investoren-
interesse auch wieder mit attraktiven Birokon-
zepten in diese Lagen verstarkt gelenkt werden.

ua.
- Zentrum Nord -, Butterfly”

- Yorkring -, York-Tower”

- Albersloher Weg -, PortalAL 10”

- GML Loddenheide - ,Deilmann Park” (2. BA/Haus 4)
- Coerde - ,,Die Speicherstadt” (An den Speichern 5)

ca. 56.500 m*

ua.

- Haus Sentmaring - , Arbeiten im Park”
- Sentmaringer Weg - IHK Erweiterung

- GML Loddenheide - , Arbeiten im Park”

ca. 10.000 m?

ca. 10 Projekte, die in der Regel erst bei
ausreichender Vorvermarktung realisiert
werden sollen, u.a. an den Standorten

- GML Gewerbepark Minster Loddenheide
- Zentrum Nord

- Technologiepark

- Kreativkai

- Stadthafen |

ca. 100.000 - 120.000 m?



Ausblick

Das fur Minster Anfang vergangenen Jahres prog-
nostizierte hohe Vermietungsvolumen aufgrund
attraktiver Angebote in Neubau- und Umbau-
projekten ist in einem noch wesentlich héheren
Umfang als erwartet eingetroffen. Andererseits
sind auch die Leerstande weiter gestiegen, je-
doch in einem deutlich geringeren Umfang als
aufgrund der leer gezogenen Grofflachen durch
die Telekom-Umzige zu befirchten war. Da zur-
zeit nur noch relativ wenige Mietflachen in aktu-
ellen Bauprojekten erhdltlich sind, besteht zumin-
dest kurz- bis mittelfristig die Moglichkeit, den
Leerstand durch marktgangige Umbaukonzepte
und Modernisierungen nennenswert abzubauen.
Diesbeziglich ist anzumerken, dass ein GroRteil
der Leerstandsflachen innerhalb der Innenstadt
veraltet und nicht marktgangig sowie auch fir Miet-
preise deutlich unter 6,00 €/m? kaum vermarktbar

ist. Andererseits durften die wenigen verbliebenen
Neu- und Umbauflachen mit Erstbezugsmaglichkeit
weiterhin relativ hohe Mieten erzielen. Zudem
sind groRere Flachenanmietungen von beispiels-
weise ber 3.000 m? in der Regel nur noch in zu
modernisierenden Altbestanden bzw. in Neu-

und Umbauprojekten mittels Vorvermietung zu
realisieren. Insofern wird es eher schwierig sein,
das diesjahrige Rekordergebnis beim Mietflachen-
umsatz erneut zu erreichen. Das Augenmerk fir
den Biromarkt 2008 dirfte insofern mehr auf
den qualitativen als auf den quantitativen Flachen-
umsatz liegen. Dariber hinaus stehen weiterhin
die attraktiven Hochhausprojekte an, sodass
auch von dieser Seite groBere Marktimpulse bis
hin zu weiteren moderaten Mietpreissteige-

rungen fir die Stadt Minster zu erwarten sind.
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