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Innenstadtnahe Stadtquartiere — Hotspots fiir den
Buromarkt

Fur ein erfolgreiches Investment gilt es Hotspots, also Stadte, Regionen und Stadtteile, die sich in
Zukunft positiv entwickeln, frihzeitig zu erkennen. Zwei Hotspots im deutschen Blromarkt sind die
Stadtentwicklungsareale HafenCity in Hamburg und das Werksviertel in Mlnchen. Hierbei handelt
es sich um innerstadtische, zuvor industriell gepragte Standorte, die sich in moderne Quartiere mit
Buro-, Wohn-, und Einzelhandel- und Freizeitnutzung wandeln. Dabei spielen ebenso ESG-Kriterien
eine wichtige Rolle. Wie sieht die Perfomance der Fundamentaldaten beider Blroteilmarkte aus
und warum sind Investitionen in solche Teilmarkte attraktiv?

Quartiersentwicklungen - ein Konzept der Zukunft

Vor dem Hintergrund zunehmend wichtiger werdender ESG-Kriterien hat sich die Nachfrage nach
innerstadtischen Stadtquartieren und Quartiersgebauden deutlich verstarkt. Der Nutzungsmix aus
Wohn-, Arbeits-, Kultur- und Freizeitflachen zahlt auf kurze Wege innerhalb des Quartiers ein,
wadhrend die groRRe Planungsflache bei Quartiersentwicklungen es ermoglicht den Bestand
grol’flachig nach ESG- Kriterien zu errichten, insbesondere durch Zertifizierung der Gebaude.

Dem Quartierscharakter entsprechend handelt es sich bei der HafenCity und dem Werksviertel um
Standorte mit Blro-, Wohn-, Einzelhandel- und Freizeitnutzung, welche auf zuvor industriell
gepragten Standorten erbaut wurden. Die HafenCity ist Europas grofRtes innerstddtisches
Stadtentwicklungsprojekt. Das ehemalige Hafengebiet grenzt unmittelbar an die Innenstadt an und
erweitert Hamburgs City-Flache um 40 % (siehe Abbildung 1). Rd. 15.000 Bewohner und 45.000 neue
Arbeitsplatze entstehen auf dem Areal. Nach Fertigstellung in 2030 prdagen rd. 30 Jahre
Entwicklungstatigkeit die HafenCity, welche sich aus insgesamt zehn Quartieren zusammensetzt.

Auch das Werksviertel, Teil des Biroteilraums Cityrand SUd, entsteht auf einem ehemaligen
innerstadtischen Industrieareal im Osten von Minchen (siehe Abbildung 2). Die GréRenordnung ist
mit rd. 3.000 Bewohner und 7.000 neue Arbeitsplatze kleiner. Die Fertigstellung ist fiir 2030 geplant,
trotz der GrolRRe ist der Bauzeitraum von 20 Jahren damit kirzer als bei der HafenCity.



Abbildung 1: Buroteilmarkte Hamburg Abbildung 2: Burroteilmarkte Munchen
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Innenstadtnahe Stadtquartiere zeigen eine starke Performance im Vermietungsmarkt

Wie sieht die Performance in den Blroteilmarkten HafenCity und im Werksviertel (BUroteilraum
Cityrand Sud) aus? Beide Teilmarkte haben anteilig am jeweiligen Blromarkt die grofte Flache im
Bau (siehe Abbildung 3). Ein GroRteil der Neubauten sind zertifizierte Gebaude. Beide Teilmarkte
verfgen damit Uber einen hochmodernen und ESG-konformen Biroflachenbestand. Ein
entscheidendes Kriterium fUr einen Standort, denn die Nachfrage nach hochwertigen,
energieeffizienten Blroflachen, also griinen und nutzerfreundlichen Gebauden, wachst stark. Fur
Mieter bringt der Energieeffizienzvorteil geringere Betriebskosten.

Da die HafenCity und das Werksviertel auf einem der letzten freien groRflachigen innerstadtischen
Areale realisiert werden, durfte das Neuflachenwachstum in zentralen Lagen in Minchen und
Hamburg jedoch perspektivisch geringer ausfallen, bei gleichzeitig steigender Nachfrage nach Top-
Flachen.

Abbildung 3: Flache im Bau nach Teilmarkt*{Ende 2023), in % der gesamten Flache im Bau
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Prominente Pipelineobjekte mit Zertifizierung sind im Werksviertel der iCampus - i8, ein Holz-
Hybridbau mit innovativer Gebdudetechnik fir einen geringeren Energiebedarf, sowie das
Tomorrow Gebaude mit hohen Nachhaltigkeitsstandards. Letzteres wird in Cradle-to-Cradle
Bauweise (beim Bau werden lediglich biologische, wiederverwertbare Materialien verwendet)
errichtet.

In der HafenCity konzentriert sich die letzte Phase der Buroflachenpipeline auf das Ubersee- und
Elbbrickenquartier (siehe Abbildung 4). Im Elbbrickenquartier wurde kurzlich mit dem Projekt



EDGE eine der modernsten und smartesten Gewerbeimmobilien Hamburgs fertiggestellt. Weitere
bedeutende Pipelineobjekte sind Skysegel, Luv & Lee sowie The Yard. Alle drei Projekte liegen im
Uberseequartier, in dem sich nur Blrogebdude mit BREEAM Excellent Standard und DGNB Gold-
Standard Zertifizierung befinden.

Abbildung 4: Ausgewahlte Projektentwicklungen im Bau im Biroteilraum HafenCity

Hafen(:ity Nr. Objekt Biirofliche Typ* Fartigstellung
B Uberseequartier 1 EDGE 21500 m2 N Q2 2024+*
[ Elbbriickenquartier

2 Skysegel 18.000 m* N Q32024
3 Luv & Lee 15.000 m? N Q3 2024
4 The Yard 8.000 m2 N Q3 2024
5 Hafen City Zentrale 6,200 m2 N Q22026
[} Westfield Baufeld 3 4,500 m? N Q3 2024
7 Westfield Baufeld 9 4.500 m2 N Qs 2024
3 Quartier Neuhavn 4.000 m2 N Q3 2024
= Speicherblock M29 4,000 m? N Q22024
10 Westfield Baufeld 4 3.500 m? N Q3 2024
11 Gebdude 47 3.320 m2 u Q2 2025
12 Westfield Baufeld 5 2,500 m2 N Q3 2024
13 roots 1.530 m? N Q22024
14 Meringa 690 m2 N Q12025

Quelle: © 2024 mapz.com — Map Data: OpenStreetMap (ODbL), RIWIS; Eigene Darstellung Real I.S.
* N = Neubau, § = Sanieruna, U = Umnutzung ** Fertigaestellt

Cityrand Sud und die HafenCity verzeichneten nach der Innenstadt mit jeweils 13 und 21 % Uber die
letzten fUnf Jahre (2019-2023) den hochsten Flachenumsatz im Gesamtmarkt. Die starke Nachfrage
nach Top-Flachen in sehr guten Lagen spiegelt sich auch in der Mietentwicklung wider. Die
HafenCity verzeichnete Uber die letzten funf Jahre mit rd. 30 % das hochste Mietwachstum im
Hamburger Biromarkt, was die Spitzenmiete bis Ende 2023 auf 34,50 Euro/m? pro Monat ansteigen
lieR. Eine ahnliche Entwicklung zeigte der Cityrand Sud, der Uber denselben Zeitraum mit 28 % das
zweithdchste Mietwachstum im Minchner Buromarkt erreichte. Die Spitzenmiete im Teilmarkt lag
Ende 2023 bei 38,00 Euro/m? pro Monat. Ein GroRteil der Gebaude in den Teilmarkten sind
zertifizierte Gebdude, in denen gemaf einer Studie von CBRE in Mlnchen rd. 2,5 % hohere Mieten
erzielt werden konnten, und in Hamburg rd. 4,5 %. Mieter sind also bereit fir Immobilien mit
Nachhaltigkeitszertifikat einen Mietaufschlag zu zahlen, da sie gleichzeitig von geringeren
Betriebskosten profitieren.

Insgesamt zeigen somit beide Quartiere im Teilmarktvergleich der jeweiligen Stadte eine
Uberdurchschnittliche Performance. Auch perspektivisch dirften aufgrund der wachsenden
Nachfrage nach Top-Flachen sowie einer geringeren Neubautatigkeit die Mieten in den Teilmarkten
weiter ansteigen.

Eine attraktive Produktpipeline fiir Investoren

Die gute Performance zeigt sich ebenso im Investmentmarkt. Nach der City wurde im Cityrand Sud
Uber die letzten fUnf Jahre (2019-2023) mit anteilig knapp 20 % das zweithdchste
Investmentvolumen im MUnchner Blromarkt erzielt (siehe Abbildung 5). Auch die HafenCity war
mit knapp 17 % nach der City der gefragteste Teilraum flr Investitionen (siehe Abbildung 6). Dies
spiegelt die hohe Nachfrage von Investoren nach ESG-konformen und modernen Blroflachen in
zentralen und innerstadtischen Lagen wider. Denn Gebaude mit einer hohen Energieeffizienz haben
nicht nur geringere Betriebs- und Unterhaltskosten, sondern bieten auch Vorteile bei der
Vermietung und einem spateren Verkauf.



Abbildung 5: Investmentvolumen nach Teilmarkten Abbildung 6: Investmentvolumen nach Teilmarkten
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Fazit:

Innerstadtische Quartiersentwicklungen sind Investment Hotspots. Sowohl bei Belegungsgrad,
Mietwachstumsrate sowie Investitionsvolumen konnten die HafenCity und das Werksviertel die
hochste bzw. zweithochste Performance aller Teilméarkte nach der City Uber einen Zeitraum von finf
Jahren erzielen. Damit gehoren das Werksviertel und die HafenCity aktuell zu den gefragtesten
Buroteilmarkten in Minchen und Hamburg. Darauf zahlt auch der hohe Grad an umgesetzten ESG-
Standards in den Quartieren ein. Langfristig profitieren Investments an diesen Standorten daher von
hoheren und stabileren Marktwerten.

Ein frihzeitiges Erkennen von Potenzialrdumen ist daher fir eine erfolgreiche Investitionsstrategie
entscheidend. Auch die Real I.S. hat sich frihzeitig positioniert und im Werksviertel 2019 das
Blrogebaude M8 erworben. In der HafenCity sind die Blroobjekte Watermark, Shipyard und
Sumatrakontor seit 2018 im Bestand der Real I.S.
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