9> Real lS.

Real I.S. Research News 03 | 2022

GroB, groRer, Grand Paris

Stadteanalyse: Wo entstehen neue Potentiale durch Stadt- und Infrastrukturentwicklung?

Mai 2022

Mit Uber 2,15 Mio. Einwohnern zahlt Paris zu den grofSten Stadten der Europaischen Union. Der
Grofsraum Paris ist mit Uber 12,5 Mio. Menschen die grofRte Metropolregion der EU. Auch
hinsichtlich der Marktkennziffern liegt Paris im Vergleich zu anderen europaischen Grol3stadten
weit vorne (siehe Ubersicht unten). Paris ist das politische, wirtschaftliche sowie kulturelle
Zentrum Frankreichs. In der Rangliste der wichtigsten Finanzzentren (GFCl) belegte Paris in 2021
europaweit den siebten Platz. Mit sechs Kopfbahnhofen bildet die Hauptstadt zudem den groften
Verkehrsknotenpunkt des Landes. Das Hochgeschwindigkeitsschienennetz bietet schnelle und
haufige Verbindungen von der Region Paris in alle grofRen europaischen Stadte, einschliefllich
London, Brissel, Amsterdam und Genf. Das Uber 220 km lange und 16 U-Bahnlinien umfassende
Netz der Métro ist eines der groRten der Welt. Darlber hinaus zahlt Paris mit vier internationalen
Flughafen neben London und New York zu den grofRten Luftdrehkreuzen weltweit.

Marktkennziffern Paris

Aktuelle Kennziffern Rang von 20*
Einwohner 2,15 Mio. o e 00
BIP pro Kopf 59.700 EUR eoo®e o
Lange der U-Bahnstrecke 227 km e [ I BN
Pendelzeit von Zuhause zur Arbeit 41 Minuten [ ] oo @
Biroflachenbestand 18,4 Mio. m? e ® 00
Anzahl Biirobeschaftigte 967.800 o o0
Blroleerstand (Leerstandsrate) 1,8 Mio. m2 (9,5 %) o e @ e
Buroflachenumsatz, letzte 12 Monate 1,1 Mio. m? o o 00
Blrospitzenmiete 830 EUR/m? p.a. e ® 0O

Quelle: Eurostat, lokale Statistikamter, PMA, Numbeo, Mapa Metro, Wikipedia, Real .S. AG (Stand Q4 2021)
*Top 20 Biiromarkte der Real I.5. Investitionsstrategie in Europa



Grand Paris Express — groBtes Verkehrsprojekt Europas zur grundlegenden Neugestaltung des
offentlichen Nahverkehrs

Paris platzt aus allen Nahten. Um dem akuten Platzmangel entgegenzuwirken, befindet sich die
franzosische Hauptstadt seit 2010 im Rahmen des GrolRprojektes Grand Paris in einer umfassenden
stadtischen Umgestaltung, die Uber 10 % bzw. fast 1.000 Hektar der stadtischen Flache umschlieft
Mit insgesamt 300 Baustellen handelt es sich dabei um das grofte Stadtentwicklungsprojekt
Europas, im Zuge dessen umfangreiche Flachen zum Wohnen und Arbeiten entstehen sollen. Der
Kerngedanke von Grand Paris ist, die Stadt besser mit ihrer Region zu vernetzen und damit das
Verkehrssystem und den Immobilienmarkt des Pariser Zentrums zu entlasten.

Zwar ist im Rahmen der Bautatigkeit im Stadtgebiet von einer weiteren baulichen Verdichtung
auszugehen. Das wichtigste Ziel von Grand Paris besteht aber in einer effizienteren Lenkung der
Verkehrsstrome, wodurch die enormen Pendlerverkehre, die tagtaglich in die Stadt oder durch sie
hindurch stromen, besser in der Region verteilt werden. Die wirtschaftliche Aktivitat und damit

auch die Flachennachfrage soll partiell aus Paris in die Vorstadte gelenkt werden, die sich dadurch
zu eigenen, kleinen Wirtschaftszentren entwickeln kénnten.

Im Zuge des Infrastrukturprojektes Grand Paris Express wird bis 2030 das bestehende Streckennetz
um 68 neue U- bzw. S-Bahnhofe und 200 km Schienenwege (davon 90 % unterirdisch) erweitert,
was einer Verdopplung des bisherigen Netzes entspricht — die Investitionskosten sollen sich auf
mindestens 35 Mrd. Euro belaufen. Zusammen werden vier neue Métrolinien (Linien 15, 16, 17
und 18) eine Ringbahn um Paris bilden, wodurch eine Verklrzung der Fahrtzeiten innerhalb der
Region erreicht wird, und dies nicht nur zwischen den Vororten, sondern auch vom Umland zu
den Fernbahnhofen und zu den Flughafen. Im Umfeld der neuen U-Bahnstationen entstehen
diverse Stadtquartiere und Burokomplexe. Der High Tech- und Innovations-Hub Paris-Saclay im
Sudwesten, der Stadtteil Les Groues im Nordwesten und der Biotechnologie-Hub im Stden von
Paris (alle drei Teilraume sind in nachfolgender Karte orange markiert) sind dabei derzeit
besonders interessante Potentialraume, die im nachsten Abschnitt naher erlautert werden.

Ubersichtskarte Infrastrukturentwicklung und Potentialrdume
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Top 3 Potentialraume

High Tech & Innovation

e LG — !\ Der Technologie- und Wissenschaftspark Paris-

i o m , Saclay gilt mit Gber 5 Mio. m? Blroflache und rd.
430 Tsd. Beschaftigten als weltweit bedeutendes
Forschungscluster und beherbergt heute viele
der grofiten europaischen Hightech-
Unternehmen. Im Rahmen des GroRprojektes
Urban Campus entstehen bis 2025 weitere 450
Tsd. m? Buroflache. Aufgrund der peripheren
Lage verfligen grofRe Teile des Gebietes bislang
nur Uber eine Bus-Anbindung. Durch die neue
Linie 18, die klinftig den Flughafen Orly mit
Versailles-Chantiers innerhalb von 30 Min.
verbinden wird, sollte sich die OPNV-Anbindung
bis 2030 deutlich verbessern. Eine westlicher
Streckenverlauf zwischen Versailles-Chantiers
und Nanterre La Folie ist noch in Diskussion.

In unmittelbarer Nahe des Geschaftszentrums
von La Défense, nordlich der neuen U-Bahn-
station Nanterre La Folie (Fertigstellung 2030), ist
ab 2023 die stadtebauliche Entwicklung des
neuen Stadtteils Les Groues fur fast 12.000 neue
Einwohner und ebenso viele Arbeitsplatze
geplant. Auf insgesamt 63 ha soll ein gemischt
genutztes Stadtquartier mit 225 Tsd. m?
Blroflache, 340 Tsd. m2 Wohnflache und 65 Tsd.
m? fUr Geschafte, Dienstleistungen und private/
offentliche Einrichtungen entstehen. Das
Gesamtprojekt wird bis 2030 von der neuen Linie
15 des Grand Paris Express profitieren. Die
Fahrtzeit zu den Flughafen Charles de Gaulles
und Orly soll sich durch die verbesserte
Anbindung auf ca. 35 Minuten halbieren.

Biotechnologie

?F‘T Das Gesundheitscluster im Stiden von Paris hat
das Ziel, sich als internationales Referenzgebiet
im Bereich der Biowissenschaften zu etablieren.
Mit der Entwicklung des Campus Grand Parc im
Umfeld des neuen Umsteigebahnhofs Institut
Gustave Roussy sind 150 Tsd. m? Buroflache
geplant. Der Campus wird ab 2024 bzw. 2025
von den Linien 14 und 15 des Grand Paris
Express bedient und wird eine schnellere
Anbindung an das Pariser Zentrum im Norden
und Saclay im Stdwesten bieten. Weitere 365
Tsd. m? Buroflache sind mit den Projekten Seine
Gary Vitry und Gare des Ardoines, als Teil des
entstehenden Stadtquartiers Les Ardoines, nahe
der gleichnamigen neuen U-Bahnstation
(Fertigstellung 2025), in der Pipeline.




Neue Métrolinien sollen Entwicklungsimpulse fiir die AuBenbezirke bringen

Durch den umfangreichen Ausbau des U-Bahnnetzes bis 2030 wird die Erreichbarkeit vieler
HauptbUromarkte in Paris noch verbessert. Paris CBD, der Buroteilraum mit dem groften
Flachenbestand, sowie La Défense und Paris WBD werden zukinftig von den Linien 14 und 15 des
Grand Paris Express mit den neuen Querverbindungen profitieren.

Allerdings ist ein grofRer Anteil des Buroflachenbestandes im Raum Paris heute nicht mehr
zeitgemal’ — etwa 40 % aller BUrogebaude sind alter als 25 Jahre. Insbesondere in den begehrten
Lagen im Pariser Westen — zwischen dem zweiten Arrondissement und dem Hochhausviertel La
Défense — herrscht ein akuter Mangel an modernen Buroflachen. Immer mehr Unternehmen
weichen deshalb in Richtung der Vorstadte aus. Dies kann sich lohnen, denn viele der neuen
Immobilienprojekte im Zusammenhang mit Grand Paris konzentrieren sich auf die neu
entstehenden Knotenpunkte um die Stadt. Auch dezentral gelegene Gebiete wie der Digital- und
Kreativwirtschaft-Hub im Norden (Plaine Commune: Pleyel und Saint Denis) und die Nachhaltige
Stadt im Westen (Marne-la-Vallée, siehe griin markierte Teilraume in der Ubersichtskarte auf Seite
2) sollten ihr Entwicklungspotential durch den Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs weiter
entfalten und eine sichtbare Aufwertung erfahren.

Alleine im Rahmen privater Initiativen sind derzeit im GroRraum Paris Immobilienprojekte im Wert
von Uber 7,2 Mrd. Euro geplant, die Uber 2,1 Mio. m? Arbeitsflache flr rund 50 Tsd. Beschaftigte
bieten werden. Inklusive der neuen U-Bahnstrecken und weiterer Investitionskosten fur die
Modernisierung und Erweiterung bestehender Linien durch den Verkehrsverbund des Grofsraums
Paris (STIF) wird das Gesamtvolumen fur Grand Paris auf 70 bis 80 Mrd. Euro geschatzt.

Fazit: Grand Paris als Grundlage fiir eine polyzentrische Entwicklung der Metropolregion Paris

Paris ist mit einem Buroflachenbestand von 18,4 Mio. m? der zweitgroRte Blromarkt im Euroraum.
Als internationales Wirtschafts-, Finanz- und Handelszentrum hat ein GrofRteil der franzosischen
Banken und Versicherungskonzerne sowie die franzdsische Borse ihren Sitz an der Seine. Daneben
sind zahlreiche auslandische Konzerne mit Niederlassungen in Paris vertreten. Dabei weist die
Region Paris die meisten Fortune-500-Firmensitze und das hochste BIP in ganz Europa auf.

Der Ausbau des Nahverkehrs wird die innerstadtische Erreichbarkeit erheblich verbessern und
dadurch eine polyzentrische Entwicklung unterstitzen. Neben den stadtebaulichen Impulsen sind
fur die franzosische Hauptstadt im Zusammenhang mit Grand Paris aber noch weitere positive
Effekte zu erwarten: So wird Paris auch als Wirtschaftsstandort noch weiter an Attraktivitat
gewinnen. Nach dem Brexit liegt Paris im Ringen um das Trading-Geschaft gegentber Frankfurt
und Amsterdam derzeit vorne und kommt damit dem Ziel, das wichtigste Handelszentrum der EU
zu werden, immer naher. Im Zuge der Standortverlagerung vieler Unternehmen von London an
andere EU-Standorte wird auch die Nachfrage nach Wohnraum fur deren Angestellte
erwartungsgemal’ deutlich ansteigen. Laut einer Studie der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Ernst
& Young konnten nach dem Brexit rund 50 Tsd. Gutverdiener-Familien von London nach Paris
umsiedeln. Um den daflr dringend bendtigten Wohn- und Arbeitsraum zu schaffen, ist die
grundlegende Neugestaltung des 6ffentlichen Nahverkehrs fir eine bessere Vernetzung von Paris
mit seinen Aullenbezirken somit von grundlegender Bedeutung.

Viele GriRe, Ihr Real I.S. Research-Team

Ihr Ansprechpartner

Julian Truxa

Real I.S. AG

Research und Investitionsstrategie
julian.truxa@realisag.de
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Disclaimer

Es wurde darauf Wert gelegt, dass die dargestellten Informationen zutreffend und aktuell sind. Die Real 1.5. (Real 1.5. AG und Real 1.S. Investment GmbH) kann trotz
aller Sorgfalt bei der Erstellung dieses Dokuments keine Haftung oder Garantie fiir die Aktualitat, Richtigkeit und Vollstandigkeit der zur Verfligung gestellten
Informationen geben, da sich z.B. die enthaltenen Daten zwischenzeitlich geandert haben kénnen. Dies gilt nicht, soweit sich die Real I.S. vorsatzlich oder grob
fahrldssig verhalten hat oder eine Verletzung des Lebens, Korpers oder Gesundheit vorliegt. Aus der Darstellung einer Wertentwicklung der Vergangenheit kénnen
keine gesicherten Riickschliisse fir die Zukunft gezogen werden. Als rechtlich verbindliche Dokumente gelten ausschlieSlich Prospekt- und Zeichnungsunterlagen,
wie z.B. Verkaufsprospekt, Investmentmemorandum, Allgemeine oder Besondere Anlagebedingungen sowie Dreiervereinbarung. Die zur Verfligung gestellten
Informationen stellen weder ein Angebot, eine Einladung zur Zeichnung oder zum Erwerb von Finanzinstrumenten dar, noch eine Empfehlung zu deren Erwerb. Die
Informationen sind nicht als Grundlage fir irgendeine vertragliche oder anderweitige Verpflichtung gedacht, noch ersetzen sie eine Rechts- und/oder
Steuerberatung sowie eine Anlageberatung. Des Weiteren behdlt sich die Real 1.S. das Recht vor, Anderungen oder Ergénzungen der bereitgestellten Informationen
vorzunehmen. Inhalt und Struktur der Darstellung sind urheberrechtlich geschlitzt. Die Vervielfaltigung von Informationen oder Daten, insbesondere die
Verwendung von Texten, Textteilen oder Bildmaterial, bedarf der Quellenangabe und der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Real I.S.
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