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Vorwort

Wie hat sich der Markt fiir Gewerbehallen in den vergangenen zwei
Jahren entwickelt? Was passiert in Miinsters 43 Gewerbegebieten?
Diesen Fragen ist die Wirtschaftsforderung Miinster GmbH zum
vierten Mal nachgegangen. Der aktuelle Gewerbehallenbericht in-
formiert tiber das Geschehen im Segment der Lager—, Produktions-
und Werkstattflichen in den Jahren 2016 und 2017. Seine Aussagen
zur Angebots- und Nachfragesituation richten sich insbesondere
an Unternehmen und Entscheider, die Gewerbehallen mieten oder
vermieten mochten. Dariiber hinaus bildet die Publikation eine
Grundlage fiir Immobilienexperten, die Markttransparenz und va-
lides Research benotigen.

Erneut wurde das Immobilienconsulting-Unternehmen BNP
Paribas Real Estate Consult (BNPP REC) mit der Erhebung der
Flachenumsitze sowie der zugehorigen Mietpreise beauftragt.
BNPP REC hat von Januar bis Mirz 2018 die empirische Da-
tengrundlage in Form von personlichen und telefonischen Fach-
gesprichen sowie schriftlichen Abfragen erstellt. Die gewonnenen
Daten und teils qualitativen Einschatzungen wurden durch Infor-
mationen der Wirtschaftsférderung Miinster GmbH erginzt und
aufbereitet.

Abgerundet wird der Bericht durch zusitzliche Informationen zu den
43 Gewerbegebieten in Miinster inklusive einer Ubersichtskarte.




Marktanalyse

Umsatzstarkes Jahr 2017

Zur Erfassung der Nachfragesituation wurden insgesamt 54 Ver-
mietungen und Eigennutzertransaktionen fur das Jahr 2017 auf
Minsters Gewerbeflichenmarkt registriert. Das Gesamtvolumen
der umgesetzten Nachfrage belief sich auf gut 80.000 m® Im
Anschluss an die drei davorliegenden relativ umsatzschwachen
Jahre ist dies nun ein deutlich tiberdurchschnittlicher Umsatz-
wert fiir Minster.

Die Gesamtfliche setzt sich aus 33.000 m’ Vermietungen und
47500 m’ Eigennutzerkiufen sowohl im Neubau als auch im
Bestand zusammen. Die mit den Mietflichen gewichtete Durch-
schnittsmiete belief sich auf 4,90 €/m’ monatlich.

Fiir das Jahr 2016 ergibt sich ein deutlich schwicheres Umsatzer-
gebnis mit weniger Transaktionen (39) und einem niedrigeren Fla-
chenergebnis von cirka 48.000 m”. Diese Nachfrage verteilt sich auf
33.300 m* Vermietungen und 15.100 m’ Eigennutzerabschliisse.

Zu den bedeutendsten Flichenumsitzen in den Jahren 2016 und
2017 zédhlen folgende Transaktionen:

Der Logistikdienstleister im E-Commerce, Docdata, hat mehr als

10.000 m’ Hallen- und Biiroflichen in einem Neubau im Han-

sa-BusinessPark angemietet

Ein Baustofthandler hat einen Neubau mit ebenfalls etwas mehr

als 10.000 m® Nutzfliche in der Harkortstra3e zum Eigennutz er-

richten lassen

+ Das Agrarhandels- und Dienstleistungsunternehmen Agravis hat
ca. 5.000 m* Hallenfliche in der Fuggerstra3e angemietet

 In der Loddenheide, im Dornierweg, befinden sich ebenfalls ca.

5.000 m’ Hallen- und Biirofliche fiir den FachgrofShindler

H. Gautzsch zur Eigennutzung im Bau

Der globale Anbieter von Gartenprodukten, Compo, hat rund

4.000 m* Hallen- und Biirofliche in direkter Nachbarschaft zum

Stammsitz in der Gildenstraf3e zum Eigennutz erworben

Im Durchschnitt der vergangenen sieben Jahre lag der Vermietungs-
umsatz bei 30.600 m*, wihrend der Eigennutzerumsatz 33.700 m’
betrug. Wobei darauf hingewiesen werden muss, dass fiir das Jahr
2012 nur begrenzt verlassliche empirische Daten vorliegen.

Da Minster aufgrund seiner geographischen Lage nicht zu den
logistischen Drehkreuzen in Deutschland zahlt, wird die Hallen-
nachfrage stets etwas begrenzt sein. Aber die sich bereits seit Jahren
positiv entwickelnden Wirtschaftsstrukturen in Miinster begtinsti-
gen gleichzeitig eine stabile Gesamtnachfrage auch im Hallensegment.
Unterstrichen wird dies durch die vorliegenden Vermietungszahlen.
So blieb der reine Vermietungsumsatz seit 2011 mit Ausnahme
von 2012 relativ stabil, wihrend die Eigennutzer eine recht hohe
Schwankungsbreite aufweisen. Miinsters Vermietungsmarkt mit
Gewerbehallen, so kann nach sieben Jahren Marktbeobachtung

Entwicklung des Hallenflichenumsatzes 2011-2017
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festgehalten werden, bewegt sich auf einem
zwar begrenzten, aber dafiir stabilen Niveau
von gut 30.000 m’ jahrlich.

Der Gesamtflichenumsatz von 80.500 m’
im Jahr 2017 setzt sich aus 72.800 m® Hal-
lenflichen- und 7.700 m’ Biiroflichenum-
satz zusammen. Fir das Jahr 2016 ergibt
sich ein Verhiltnis von 42.800 m’ Hallen-
zu 5.600 m’ Biiroflichen.

Kleine Fldchen bringen Vertrage

Bei der Nachfrageanalyse von Grofienklas-
sen dominieren erwartungsgemaf die gro-
Reren Flichen tiber 1.000 m” in den beiden
vergangenen Jahren - wenn auch die mittlere
GroBenklasse von 500 bis 1.000 m*im Jahr
2016 immerhin fast ein Viertel des Umsatzes
auf sich verbuchen konnte. Hinsichtlich der
Anzahl der Abschliisse tiberwiegt die Gro-
Renkategorie bis 500 m” mit einem Anteil
von jeweils um 45 % in beiden Jahren. Wie
in den vergangenen Berichtsjahren bereits
beobachtet werden konnte, haben Vermieter
von kleinen Flachen die besten Chancen auf
eine schnelle Neuvermietung. 70 bis 80 %
aller Vertrige werden itber Gewerbehallen
mit einer maximalen Grof3e von 1.000 m*
abgeschlossen.

Leitbranchen Industrie und Handel

Der umsatzstirkste Sektor in Minster
im Jahr 2017 war eindeutig der Handel
mit einem Anteil von 56 %. Zuriickzu-
fihren ist dies vor allem auf die grof3fla-
chigen Eigennutzer Gautzsch, Compo und
einen grofien Baustoffhandel, aber auch

Hallenflichenumsatz 2017 nach Gréf3enkategorien
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Hallenflaichenumsatz 2016 nach Grof3enkategorien
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auf die Anmietung von Agravis. Im Jahr
2016 dominierten hingegen die Logistik-
dienstleister sowie die Branche Sonstige
mit einem Anteil von jeweils fast einem
Viertel. Verantwortlich hierfiir waren u. a.
Imperial Logistics oder das Ninfly, eine
Kombination aus Trampolinpark, Indoor-
spielplatz und Sportkonzept (Sonstige).
Erfahrungsgemaf3 schwankt die Aufteilung
der Nachfrage nach Branchen zwischen
den Jahren durchaus in nennenswertem
Umfang. Dies ist auch in Minster so. Um
zu nachhaltigeren Ergebnissen zu kommen,
wurde daher der bisher insgesamt erfasste
Gewerbeflichenumsatz der Jahre 2011 bis
2017 nach Branchen differenziert ausge-
wertet. Dabei konnen sich die beiden Sek-
toren Handel sowie Industrieunternehmen
und Hersteller als die beiden Leitbranchen
fur Minster etablieren. Beide zusammen
stehen fur rund 55 % der Nachfrage. Auf
dem dritten Platz folgt die Branche Logis-
tikdienstleister.

Der Handel und hier vor allem der E-Com-
merce stellen einen wichtigen Treiber im
Gewerbehallenmarkt dar. Dabei steigt die
Hallennachfrage nicht nur durch Handler,
die vom wachsenden E-Commerce profitie-
ren, sondern auch durch Logistiker, die den
stetig steigenden Warenverkehr abwickeln.
Beide Effekte sind ursichlich fir die hohe
Bedeutung des Handelssektors.

Hallenflaichenumsatz nach Grof3enkategorien 2017/2016

Groflenkategorien Gesamtflichenumsatz in m? Anzahl der Abschliisse
2017 2016 2017 2016
bis 500 m* 6.500 3.900 25 17
501-1.000 m* 8.600 10.800 1 15
1.001-5.000 m? 38.700 8.400 15 4
iiber 5.000 m? 26.700 25.300 3 3
Summe 80.500 48.400 54 39

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Hallenflichenumsatz nach Gewerbegebietslagen 2014-2017
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Hallenflichenumsatz nach Branchen 2017

Branchen Gesamtflichen- Anteil Anzahl der
umsatz in m? in % Abschliisse
Industrieunternehmen/Hersteller 45.200 56,1 23
Handel 11.500 14,3 4
Logistikdienstleister 11.000 13,7 7
Baugewerbe/Handwerk/Baunebengewerbe 7.700 9,6 13
Sonstige 5.100 6,3 7
Summe 80.500 100 54
Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
Hallenflichenumsatz nach Branchen 2016
Branchen Gesamtflichen- Anteil Anzahl der
umsatz in m? in % Abschliisse
Industrieunternehmen/Hersteller 11.800 244 7
Handel 10.900 22,5 1
Logistikdienstleister 10.500 21,7 2
Baugewerbe/Handwerk/Baunebengewerbe 7.600 15,7 n
Sonstige 7.600 15,7 8
Summe 48.400 100 39

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Hallenflichenumsatz nach Gewerbegebietslagen 2016 und 2017

Gewerbegebietslage Gesamtflichen- Anteil Gesamtflichen- Anteil
umsatz in m? in % umsatz in m* in %
2017 2016
Nordost 9.000 1,2 17.500 36,2
Nordwest 8.100 10,1 100 0,2
Sud 22.700 28,2 9.600 19,8
Stdost 3.100 39 500 1,0
Studwest 20.000 24,8 5.800 12,0
Zentral Sud 17.600 219 14.900 30,8
Summe 80.500 100 48.400 100

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Unternehmen zieht es nach Siiden

Die Analyse des Hallenflichenumsatzes
nach ihrer raumlichen Verteilung in Miinster
zeigt erneut einen deutlichen Schwerpunkt
der Nachfrage in den Teilmirkten Zentral
Std sowie Stid mit einem Anteil von jeweils
rund einem Viertel des Gesamtumsatzes
in den beiden vergangenen Jahren. Damit
konzentrieren sich auf die drei stidwest-
lichen Teilmarkte Zentral Std, Std und
Stidwest mehr als zwei Drittel der um-
gesetzten Nachfrage. Geschuldet ist dies
sicherlich der Standortgunst (zentrale
oder autobahnnahe Lage) sowie der Verfiig-
barkeit von Grundstiicksflichen im Hansa-
BusinessPark.

Fir das Immobiliensegment der Gewerbe-
hallen sollte bei einer rdumlichen Analyse
des Umsatzes in Minster jedoch nicht aufer
Betracht gelassen werden, dass das Angebot
an verfiigbaren Hallen sehr limitiert ist. Der
seit Beginn der Berichtslegung vor sieben
Jahren anhaltende Nachfragetrend Richtung
Stiden kann dennoch als nachhaltig einge-
stuft werden.

Beim Vergleich der Umsitze der vergange-
nen vier Jahre, differenziert nach Gewerbe-
gebietslagen, konnte neben den drei bereits
erwahnten stidwestlichen Teilmarkten nur
Nordost nennenswerte Umséitze verbuchen.
Der Siidosten verfiigt iiber zu wenige Ge-
werbegebiete und ist zu autobahnfern, um
héhere Ergebnisse zu erzielen. Insgesamt
wiren Vermietungen und Eigennutzertrans-
aktionen im Norden aber vermutlich hoher,
wenn dort auch ein entsprechendes Angebot
vorhanden wire.




Mietpreissituation

Keine Schnappchen mehr

Eine Mietpreisdifferenzierung zwischen
Hallen- und Biiroflichen in einem Ob-
jekt findet am miinsterischen Markt nur
in den seltensten Fillen statt. Von Seiten
der Marktteilnehmer wurde weitgehend
einheitlich geduflert, dass zwar bei einer
internen Kalkulation der Mietpreise eine
Differenzierung vorgenommen wird, aber
im Fall der Mietvertragsgespriche lediglich
noch tiiber eine absolute Gesamtsumme ver-
handelt wird. In der Tendenz liegt der Bi-
roflichenpreis jedoch zumeist um 1,00 bis
2,00 €/m” iiber dem Hallenpreis.

Die Untergrenze fiir sehr einfache Kaltlager
liegt seit Beginn der Marktbeobachtung
im Jahr 2011 kontinuierlich bei ca. 2,00 €/m”
Allerdings wurden zu diesem &uf3erst nied-
rigen Einstiegspreis nur noch sehr wenige
Vermietungen 2016 und 2017 registriert.
Far diese einfache Lagerkategorie kann der
Mietwert jedoch bei entsprechender Lage-
qualitit auf bis zu 3,50 €/m” ansteigen. Die
mittlere Mietpreiserwartung fir eine Stan-
dardfliche wird mit etwas tiber 4,00 €/m*
angegeben. Die Hochstmiete fiir Gewerbe-
hallen, die in Verbindung mit Biiroflichen
angemietet werden, stieg im Jahr 2017 erst-
mals um 50 Cent auf 6,50 €/m” an.

In den Jahren 2016 und 2017 wurde der
hochste Durchschnittsmietpreis in der Ge-
werbegebietslage Nordost erzielt. Dies lag
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iberwiegend an einer grof3flichigen und
hochpreisigen Vermietung. Aber auch im
mittleren Flichensegment wurden relativ
hohe Mieten in Nordost erzielt. Wie auch
in den vorangegangenen Jahren mag dies auf
das begrenzte Flichenangebot in dieser Lage
zuriickzufithren sein.

Zentral Stid weist zwar den zweitniedrigsten
Durchschnittsmietpreis auf, zeigt damit aber
eine erhebliche Mietpreisstabilitit tiber die
vergangenen sieben Jahre. Die tibrigen Teil-
mirkte schwanken in ihrem Mietwert vor
allem aufgrund ihrer begrenzten Vermietungs-
anzahl deutlich stirker. Die in den meisten

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Teilmirkten recht breite Mietpreisspanne
belegt die hohe Abhingigkeit der Gewerbe-
mieten von der Objektqualitit weniger von
der Lagequalitit.

Tendenz zu steigenden Mieten halt an
Von Seiten der Marktteilnehmer im Be-
reich Gewerbehallen wurde einheitlich
geduflert, dass die Hallenmietpreise ins-
gesamt in den Jahren 2016 und 2017 ge-
stiegen seien. Dies spiegelt sich auch in der
gewichteten Durchschnittsmiete wider, die
um rund 10 Cent pro Quadratmeter im
Jahr 2016 sowie weitere 50 Cent im Jahr
2017 gestiegen ist. Dieser Anstieg um mehr
als 10 % im Jahr 2017 ist vor allem einigen
wenigen hochpreisigen und grof3flichigen
Vermietungen wie z. B. Docdata geschuldet,
die die gewichtete Durchschnittsmiete ent-
sprechend haben ansteigen lassen.

Der Median, der quasi als Zentralwert oder
Schwerpunkt einer Datenreihe von Miet-
preisen interpretiert werden kann, blieb
demgegeniiber im Jahr 2016 stabil und stieg
um rund 10 Cent pro Quadratmeter im Jahr
2017 an. Beide Werte, Mittelwert und Me-
dian zeigen auf, dass zwar die hochpreisigen
grof3flichigen Vermietungen zugenommen
haben, aber gleichzeitig das Gros der Ab-
schliisse eher geringfligig im Mietpreis an-
gezogen hat. Fur die zukinftige Entwicklung
wird von weiterhin leicht steigenden Mieten
ausgegangen.
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Nachfrage 8.200 m? Nachfrage 25.800 m? Nachfrage 32.300 m?
Durchschnittsmiete 4,90 €/m? Durchschnittsmiete 3,90 €/m? Durchschnittsmiete 4,90 €/m?
Median 4,00 €/m? Median 4,10 €/m? Median 4,30 €/m*
Mietspanne 4,00-6,00 €/m? Mietspanne 2,00-6,50 €/m? Mietspanne 2,00-6,50 €/m?
Nachfrage 26.500 m? Nachfrage 32.500 m? Nachfrage 3.600 m?
Durchschnittsmiete 5,60 €/m? Durchschnittsmiete 4,00 €/m? Durchschnittsmiete 4,90 €/m?
Median 4,60 €/m? Median 3,70 €/m?* Median 4,30 €/m*
Mietspanne 3,50-6,50 €/m? Mietspanne 2,00-6,00 €/m? Mietspanne 2,00-6,50 €/m?

Die Werte gelten fiir die Jahre 2016 und 2017 - Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Gewerbegebiete in Minster

Uber Miinsters Stadtgebiet verteilen sich insgesamt 43 Gewerbe-
gebiete, die hinsichtlich Alter, Gréf3e und Anzahl sowie Art der
ansédssigen Unternehmungen eine hohe Vielfalt aufweisen. Das
Gewerbegebiet ,Bohlweg®, langjihriger Sitz der Aug. Winkhaus
GmbH & Co. KG, wurde zwischenzeitlich in ein Wohngebiet um-
gewandelt. Winkhaus war bereits Mitte 2015 in einen Neubau im
Industriegebiet Hessenweg gezogen. Der Technologiepark (Nr. 36),
ein Sonderstandort fiir technologieorientierte Unternehmen, wurde
anstelle des Bohlwegs aufgenommen.

10

Der ehemalige Sitz der Firma Lancier in Wolbeck ist ebenfalls einer
Wohnnutzung gewichen. Der in Entwicklung befindliche Gewer-
bestandort am Heumannsweg (Nr. 30) wurde daftir dargestellt. Die
Ubersichtskarte gibt interessierten Unternehmen einen schnellen
Uberblick iiber die Lage der Gewerbegebiete innerhalb des miinste-
rischen Stadtgebietes. Erginzende Informationen zu Erreichbarkeiten
und Bodenrichtwerten sowie zu Verkehrsfrequenzen gehen aus der
zugehorigen Datentabelle auf der Ruckseite hervor.




Glossar

Gewerbegebiet

Der Begriff Gewerbegebiet wird in dem vorliegenden Bericht in einem
ibergeordneten Sinn verwandt. Er umfasst Teile des Munsteraner
Stadtgebietes, die primér durch Gewerbebetriebe gekennzeichnet
sind bzw. primar zur Ansiedlung dieser zur Verfiigung stehen. Die
erfassten Gebiete umfassen Baugebiete mit Industriegebiets- und
Gewerbegebietsausweisung (GI und GE) im bauordnungsrechtli-
chen Sinn, zum Teil aber auch Misch- und Kerngebietsflichen
(MI und MK). Beim Technologiepark handelt es sich um ein
Sondergebiet (SO).

Vermietungsergebnis

Zum Vermietungsergebnis zihlen die Flichen, die bis zum
31.12.2016 bzw. 31.12.2017 neu vermietet wurden. Ausschlaggebend
ist der Vertragsabschluss, unabhingig vom Zeitpunkt des Bezugs.
Die Fortsetzung bestehender Mietvertrige oder die Wahrnehmung
von Optionen schligt sich in dieser Summe nicht nieder.

Eigennutzer

Gewerbehallenflichenumsétze in Form von Kauf einer Liegenschaft
oder Neubau eines Produktions-, Lager oder Werkstattgebiudes
auf dem eigenen Grundstuck, das zur Eigennutzung vorgesehen ist.
Hierzu zahlen auch langfristig wirksame Finanzierungs- oder Ver-
tragsinstrumente wie z.B. Leasing. Der Umsatz wird nach Moglich-
keit zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens eines Bauvertrages oder
der Bautatigkeiten erfasst.

Gewerbehallenumsatz

Der Gewerbehallenumsatz setzt sich aus dem Vermietungsergebnis
plus Eigennutzer zusammen. Flichenumsatz und Nachfrage wer-
den in dem vorliegenden Marktbericht synonym verwandt. Wobei
unter Nachfrage nicht Flichenanfragen sondern realisierter Gewer-
behallenverbrauch verstanden wird.

Mieten

Die Mieten beziehen sich auf Vertrige, die im Jahr 2016 und 2017
abgeschlossen wurden. Es handelt sich um nominale Nettokaltmie-
ten je Quadratmeter vermietbarer Flache pro Monat.

Spitzenmiete

Die Spitzenmiete bezieht sich auf das oberste Preissegment mit ei-
nem Marktanteil von 3-5 % des Vermietungsumsatzes (in m®), aus
dem ein Mittelwert gebildet wird.

Durchschnittsmiete

Zur Berechnung der Durchschnittsmiete werden die einzelnen
Mietpreise aller im Berichtszeitraum abgeschlossenen Mietvertrige
mit der jeweils angemieteten Fliche gewichtet und ein Mittelwert
errechnet.

Median

Derjenige Wert, der das Zentrum einer Verteilung misst. In einer
geordneten Liste (in diesem Fall einer Mietpreisliste in € je m’) teilt
der Median die Liste in zwei gleich grofie Halften. 50 % der Wer-
te liegen jeweils oberhalb und unterhalb des Medians. Der Median
wird weniger von statistischen Ausreifiern beeinflusst als z.B. das
arithmetische Mittel.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerk-
malen insbesondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit weitgehend
ibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten Grund-
sticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). In der Tabelle auf
der Riickseite der Gewerbegebietskarte sind aus Griinden der Uber-
sichtlichkeit nur die Art der Nutzung sowie der Richtwert in Euro
je Quadratmeter angegeben. Weitere Differenzierungsmerkmale wie
z.B. das Maf} der baulichen Nutzung oder die Abgrenzung von ver-
schiedenen Bodenrichtwertzonen innerhalb eines Gewerbegebietes
miissen separat in der Bodenrichtwertkarte nachgeschaut werden.
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