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EDITORIAL

aufig horen wir, dass unsere Kunden die verlasslichen Zahlen der

Wohnmarkt-Reports schatzen. Auch innerhalb der Branche gelten

wir als zuverlassige Quelle. Diesmal gehen wir einen Schritt weiter:
= Mit vielen, auch bundesweiten, Best Practices wollen wir die Im-
mobilien-Geschichten hinter dem reinen Zahlenwerk erzéhlen. Uber allem
steht die Frage: Was bedeutet Wohnen? Heute und auch morgen. Wohnen
ist eben emotional - hochemotional, wenn man die Debatten rund um die
Mietpreisbremse verfolgt. Nicht weniger emotional wird es beim Thema
Nachhaltigkeit. Vom Baustoff bis zur Energieversorgung unterliegt derzeit
alles dem Wandel.

Die zukunftigen Nutzungsanforderungen reichen vom simplen ,Wohn-
raum schaffen” bis hin zu modernsten, digitalisierten Quartieren. So viel-
faltig wie die Bedurfnisse der Mieter, so flexibel muss das zukunftige An-
gebot an Wohnraum sein: anpassungsfahig in GroRe und Nutzung. Hier
wachst eine neue Assetklasse heran, die Wohnen nicht nur eindimensional
betrachtet. Im Dreiklang mit Arbeiten und Leben entsteht immer haufiger
eine Mischnutzung in den Quartieren. Grenzen verwischen, wenn Gewerbe-
in Wohnfldchen umgewidmet werden. Bei der Erstellung unserer City
Reports haben wir erlebt, dass sich manche Stadte damit leichter tun als
andere.

Wir mochten Sie mit unseren Trend-Analysen mehr als nur up to date
halten. Begleiten Sie uns zu den unterschiedlichsten Projekten in diesem
Report. Und schenken Sie uns Ihr Vertrauven bei der Entwicklung Ihrer
individuellen Strategie.

e e

,Die zentrale Frage ist
doch, was beeinflusst
die Wohnungsbranche
zukinftig?

For mich, vor allem
Digitalisierung.”

CHRISTOPH MESZELINSKY
Co-Head Residential Investment,
BNP Paribas Real Estate

Wohnen bedeutet
heute mehr, ndmlich
auch leben und arbeiten.
So entsteht aus Wohn-
bedirfnissen ein Mix
der Assetklassen.”

UDO CORDTS-SANZENBACHER
Co-Head Residential Investment,
BNP Paribas Real Estate
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CHRISTOPH MESZELINSKY

BIT, BYTE UND HOLZ

DIE BAUSTEINE
DES MODERNEN
QUARTIERS

Zwei Herzen schlagen in der Brust der
Geschaftsfuhrung Residential Investment,
wenn es um die Wohnmarkttrends 2020 geht.
Udo Cordts-Sanzenbacher (UCS) sieht klar die
Chancen von nachhaltiger Holzbauweise. Sein
Co-Head sieht die kommenden Trends eher
in der Digitalisierung. Dennoch hinterfragt
Christoph Meszelinsky (CM) kritisch, ob sich
richtungsweisende Entwicklungen abzeichnen
oder wir schnelllebigen Trends erliegen.

4

Im Gesprach mit

Dr. Chris Richter, Animus

Jan Pfeiffer, Klenk Holz
Christian Trunte, Klenk Holz
Andreas Lerge, Holzbaunetzwerk

Helmut Spiehs, binderholz

Skizzieren Sie zum Einstieg doch bitte
kurz die Lage am Wohnmarkt.

UCS: Die zunehmende Urbanisierung und
die steigende Anzahl an Einpersonenhaus-
halten werden die Entwicklung im Wohn-
bau zukUnftig bestimmen. Die Angebots-
reserve in den Metropolen ist erschreckend
gering. Von der Politik wird Wohnraum
gefordert ...

CM: ... jedoch dauern die Genehmigungs-
prozesse einfach zu lange. Im Dialog mit
Politik, Behérden und Investoren missen
wir kinftig tragfahige Losungen entwickeln.

Welche qualitativen Bedarfe sehen Sie?
UCS: Wir missen das Immobilien-Angebot
an den verdnderten Nutzungsanforderun-
gen wie etwa flexiblen Wohneinheiten oder
Zusatzservices ausrichten.

CM: Mikro-Apartments bieten bereits Flexi-
bilitat. Digitale Losungen bringen noch
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zusdtzlichen Nutzen fur Quartiere, aber
auch for den Bewohner selbst. Auch wenn
ich so manche Neuentwicklung mit Frage-
zeichen versehe.

Spielt Nachhaltigkeit dabei auch

eine Rolle?

UCS: Mit CO,-neutralem Bauen und Nach-
haltigkeit mUssen sich alle auseinander-
setzen: von der Projektentwicklung, dber
die Bavausfihrung bis hin zum Property
Management.

CM: Aber das geht naturlich nicht ohne
wirtschaftliche Abwagung. Sind Investoren
etwa bereit, Mehrkosten fir ein grines
Quartier zu tragen?

Lésungen, wie nachhaltiges Bauen
funktionieren kann, gibt es viele - u.a.
erlebt der Holzbau eine Renaissance.
Was kénnen Kiefer, Fichte und Co.?
Lerge: Holz ist ein Baumaterial, das dem
Zeitgeist hundertprozentig entspricht. Ein
nachwachsender Rohstoff, der - aus nach-
haltiger Waldwirtschaft entnommen - eine
gute Alternative zu Beton bietet. Und im
Vergleich eine Top-CO,-Bilanz aufweist.
Pfeiffer: Wenn ich ergdnzen darf: Die Sorge
vor einem Kahlschlag, um die Nachfrage
zu befriedigen, ist unbegrindet. Der deut-
sche Holzvorrat hat eine Hohe erreicht wie
schon seit Jahrhunderten nicht mehr. Die
Verwertung von den Wurzeln bis zur Krone
nach dem Cradle-to-Cradle-Prinzip sorgt
fUr einen nachhaltigen Kreislauf.

Welche Aspekte sprechen auflerdem

fiir Holz?

Lerge: Nach meiner Erfahrung erfreuen sich
Mieter am verbesserten Wohnklima und an
einem guten Gewissen. Fast so, als wirde
man sich ein E-Fahrzeug zulegen. Leucht-
turmprojekte wie Dalston Lane in London
zeigen, dass Holzbau auch anspruchsvollen
Designvorstellungen gerecht werden kann.
Pfeiffer: Vom Carport bis zum ganzen Quar-
tier ist alles moglich. Wenn Sie es aus dem
Blickwinkel des Projektentwicklers betrach-
ten, spielt der Faktor Zeit eine wichtige Rolle.
Durch eine langere Planungsphase verrin-
gert sich die Bauzeit auf etwa ein Drittel.
Architekt, Ingenieur, Holzbauer und auch
TGA-Planer arbeiten ab Beginn an einer
Lésung, die dann finalisiert werden muss.
Spontane bauseitige Anderungen sind tabu,
dadurch entsteht hohe Planungssicherheit
im Bauablauf. Eindrucksvoll ist dies in
Berlin in Weilensee oder der Lynarstralle

gelungen: Vergleichbare Wohnbauprojekte
bendtigen ein Jahr langer. Eng wird es immer
dann, wenn die Landesbauordnung nicht fur
Holz ausgelegt ist - kein Problem in Berlin.
Trunte: Zugegeben, die Baukosten liegen im
Schnitt Uber denen des Betonbaus. Aber die
Praxis zeigt: Die Prozesse auf der Baustelle
laufen einfach reibungsloser, dies fuhrt zur
Planeinhaltung. Aulerdem vergréfert sich
im Holzbau die vermietbare Flache. Die ho-
heren Kosten in der Planungsphase amor-
tisieren sich schnell durch Planungssicher-
heit, kurzere Bauphase und frihere Nutzung.
CM: Und einige institutionelle Investoren
signalisieren bereits die Bereitschaft, diese
Mehrkosten zu tragen, um nach ESG-Kri-
terien zu investieren. Okologische Verant-
wortung und Rendite schlieflen sich nicht
zwangslaufig aus.

Der alte Werkstoff kann also eine
Lésung fiir nachhaltiges Bauen sein.
Und wo spielt die Zukunftsmusik?
Spiehs: Auch wir bleiben nicht mit dem
Zimmermannshammer in der Hand stehen.
Die Industrialisierung der Branche hat be-
gonnen. Auf der binderholz-Plattform b_so-
Lution wird vom Angebot bis zum fertigen
Objekt alles digital durchgeplant. Die hoch-
industrialisierten Systemkomponenten er-
moglichen effizientes Bauen. Durch Robotic
kdnnen wir schon heute einen Output von
1.500 Wohneinheiten pro Jahr liefern.

Dr. Richter: Aber Digitalisierung bedeutet
mehr als nur Robotic, denn sie kann in
Quartieren beispielsweise das Grundbe-

Bit, Byte und Holz

durfnis nach Gemeinschaft erfillen. Wenn
Nachbarschaft neu entsteht, wollen sich alle
kennenlernen - neudeutsch vernetzen. Mit
der Animus-App etwa schaffen wir quasi ein
digitales Dorf. ,Wohnen" ist dabei der Anker.

Handelt es sich nicht nur um ein

nettes Gadget?

Dr. Richter: Definitiv nicht. Die Anwendung
nutzt vor allem der Verwaltung. Prozesse
werden verschlankt, Ressourcen und Kosten
gespart. Nach unseren Erfahrungen steigt
die Mieterbindung. Sind Mieter zufriedener,
fuhrt das auch zum 6konomischen Erfolg.

Wohin fiihrt die Digitalisierung?

Dr. Richter: Bei Animus zu den wohnungs-
nahen Dienstleistungen. Mein Favorit ist
ein Postbox-Service, der etwa die Flut der
Amazon-Pakete annimmt. Aber, eine App ist
noch keine Digitalisierung. Sie funktioniert
schon sehr gut im Bereich Transaction. M&A
hingegen bleibt People’s Business. Und das
Building Information Modeling (BIM) steckt
noch in den Kinderschuhen - hier sehe ich
jedoch die Zukunft.

,unsere Kunden erwarten ebendiesen Weit-
blick fir die Immobilienwelt von morgen.
Dazu gehért auch, etwas zu wagen”, erkldrt
Cordts-Sanzenbacher abschlieBend. Sein
Co-Head ergdnzt: ,Aber nicht, ohne ange-
messen abzuwdgen.” Das alte kaufmdnni-
sche Prinzip aus ,wagen und wdgen” bildet
letztendlich eine solide Basis fur die Invest-
mententscheidungen ihrer Kunden. [ |

1 — Gesellig und effizient: das Wohnprojekt
mit digitalem Quartiersnetzwerk von Animus
2 — Preistrager: Das Projekt Gemeinschafts-
wohnen in der Lynarstraf3e in Berlin Wedding
Uberzeugt beim Deutschen Holzbaupreis 2019.
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VERTIKALES WACHSTUM

Bekannt fUr seine Hochhausarchitektur ist Frankfurt schon
lange, vor allem im Office-Segment. Jetzt setzt die Stadt neue
Malistabe: Vertikaler Wohnbau bereichert die Innenstadt.
Das Stadtquartier FOUR pragt zukunftig die Skyline. Aber auch
horizontal dehnt sich Frankfurt aus.

ir befinden uns in einer dhnlichen
Situation wie die meisten Grof3-
stadte: starker Zuzug, wenig be-
zahlbarer Wohnraum, kaum Neu-
bauflachen. Soweit nichts Neues”, fasst José
Martinez, Geschaftsfuhrer von BNP Paribas
Real Estate in Frankfurt, die Lage in der
Rhein-Main-Region zusammen. Sowohl die
Ausdehnung in Richtung Westen mit den
Stadtteilen Nied und Héchst als auch die
Ausdehnung im Osten mit Maintal und Ha-
nau seien wichtig, um in der Flache zu wach-
sen. Dem kommt die Stadt Offenbach gerne
entgegen. Deren Stadtplaner verfolgen seit
langerem eine Neuvausrichtung im Stadte-

bau. Ein Schulterschluss mit der Main-
metropole gehdrt zum Plan. Beide Stadte
treffen am Offenbacher Kaiserlei aufeinander.
,Offenbach hat viele Gewerbeflachen umge-
widmet, etwa in Bieber. Am Kaiserlei sehen
Sie eine der grofiten Umstrukturierungen von
industriellen Brachen der Region”, erlautert
der Bereichsleiter der Stadtentwicklung,
Matthias Seiler, und fahrt fort: ,Das Areal
wurde dreigeteilt: eine reine Gewerbeflache
im Westen, eine Mischnutzung von Wohnen,
BUro und Hotel in der Mitte sowie moder-
nes Wohnen im neu gestalteten Hafen.” Der
Frankfurter Immobilienspezialist Martinez
erganzt: ,Frankfurt und Offenbach haben er-

kannt, dass sie sich gegenseitig brauchen.”
Denn der Wachstumsdruck in der Region ist
enorm. Internationale Arbeitgeber aus der
Finanzbranche, aber auch groRe Rechts-
anwaltskanzleien und Wirtschaftsprifungs-
gesellschaften ziehen gut bezahlte Mitarbei-
ter in die Mainmetropole. So steigt die Nach-
frage im Segment Luxuswohnungen deutlich.
JInternational konkurriert Frankfurt mit Lon-
don oder Paris, wobei Frankfurter Wohnraum
nach diesen Malistaben wiederum sehr gut
bezahlbar ist”, schlielt Martinez. Ein Leucht-
turmprojekt, das im wahrsten Sinne des
Wortes in die Hohe wachst, stellen wir im
folgenden Best Practice vor. [ ]

1gen: Grof & Partner; Foto: |
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FOUR - URBANITAT LEBEN

Vier weithin sichtbare Turme werden
zukunftig eines der eindrucksvollsten
Bauprojekte in Frankfurts Innenstadt
bilden: das FOUR. Eine Brucke zwischen
Bankenviertel und Stadtzentrum sollen
die Office- und WohntUrme im Herzen
der City werden. Und als vielfaltiges
Quartier einem bislang unzuganglichen
Areal urbanes Leben einhauchen.

ir sprechen von der wohl be-
kanntesten Baulicke der Frank-
furter City: dem Areal zwischen
GroRer Gallus- und Junghofstra-
Be sowie der Neuen Schlesingergasse. Wo
noch vor wenigen Jahren im Handelsraum
der Deutschen Bank im Sekundentakt
Kurse Uber den Ticker liefen, klafft nach
dem Abriss ein spektakuldres Loch mitten
in der Innenstadt. Hinter der verbliebe-
nen denkmalgeschitzten Fassade in der
Junghofstrale findet der Baufortschritt auf
dem 16.000 Quadratmeter grof3en Gelande
statt: In Spitzenzeiten werden hier rund
2.000 Handwerker beschaftigt sein. -
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Viel Kreativitat, Arbeitsstunden und Herzblut stecken bereits
heute in der Entwicklung unserer Foodhall, auch wenn diese
lediglich ein Prozent des Projekts ausmacht.”

JENS HAUSMANN, Geschaftsfuhrer Grol} & Partner

Faszinierendes Architekturprojekt
Bis 2023/2024 wird auf der verbindenden
Podiumsflache, die die historische Fassade
an der Junghofstrafe einschlielt, ein ein-
zigartiges Ensemble aus vier Hochhausern
entstehen. Das FOUR wird mit seiner Spitze
von 233 Metern die hochsten BiUro-Etagen
Frankfurts bieten. Selbstbewusst plat-
ziert das Architekturbiro UN Studio dieses

identitatsstiftende Quartett in nachster
Ndhe zum Commerzbank Hochhaus und
dem MAIN TOWER. Die Niederlander pra-
gen die Skyline von ,Mainhattan” auf ihre
ganz eigene Art. Durch die um 90 Grad ge-
drehten Gebaudekérper - ahnlich den FLU-
geln einer Windmuhle - entwickeln sich
interessante Blickbeziehungen, verstark-
ter Tageslichteinfall und eindrucksvolle

360-Grad-Fassaden. Keine der Fronten
der futuristischen Turme steht sich direkt
gegenuber, unansehnliche Rickseiten wer-
den vermieden. Denn die Gesamtheit der
Gebdaude soll von verschiedenen Betrach-
tungspunkten immer wieder eine neue
Gestalt annehmen. Diese ,Architektur der
Perspektiven” setzt einen Meilenstein im
urbanen Wohnungsbau.

Visualisierungen: Grol} & Partner



1 — Vitales Quartier: Der elegante Stadtplatz mit seiner kuratierten Foodhall hebt
sich deutlich von der Systemgastronomie der Foodcourts in Einkaufszentren ab.

2 — In luftiger Hohe: Bodentiefe Fenster, spektakuldre Loggien und eine Decken-
hohe von drei Metern schaffen ein einzigartiges Raumgefuhl.

Urbanes Leben kehrt zurick
Realisiert wird das Projekt von den Grund-
sticksentwicklern von Grof3 & Partner so-
wie von den fur Gestaltung und Ausfihrung
des Quartiers verantwortlichen Architekten
von UN Studio sowie HPP. ,\Wir verstehen
uns als Frankfurter fir Frankfurt. Und sind
dankbar, dieses spannende Projekt in un-
serer Heimatstadt realisieren zu dirfen”,
so Jens Hausmann, Geschéaftsfuhrer von
GroR & Partner. Er ist Uberzeugt, dass das
FOUR eine Bereicherung fur die Innenstadt
und ganz Frankfurt werden wird. Denn das
Konzept zielt darauf ab, das Areal zu 6ffnen
und bricht mit der bisherigen Office-Mono-
struktur. Innenstadt und Bankenviertel er-
halten wieder eine bauliche Verbindung: So
verlaufen die Wege zum Goetheplatz, Ro3-
markt und zur Goethestrafe als einladende
Passagen. Wo einst die Flaniermeile Frank-
furts verlief - lange bevor das Bankenvier-
tel entstand - soll wieder Leben einkehren.

Pramiertes Investmentkonzept

,Die Besonderheit des FOUR liegt auch in
der Komplexitat der Projektfinanzierung
mit einem Projektvolumen von deut-
lich Uber einer Milliarde Euro”, erklart
Hausmann im Gesprach. ,Die vier Hoch-
haus-Einzelprojekte fuRBen auf funf ge-
meinsamen Untergeschossen. Bei dieser
Quartiersentwicklung aus einem Guss war

von Anfang an ein Zusammenwirken von
mehr als 20 Finanzierungspartnern not-
wendig.” Fir GroRl & Partner ist dies eine
Herausforderung und in der Immobilien-
branche vermutlich ein Novum, sodass
das Projekt unlédngst sogar mit dem Preis
des Fachmagazins immobilienmanager
2020 gewirdigt wurde.

Mittendrin: ein einmaliger
Nutzungsmix

Wohnraum im Bankenviertel ist einmalig.
Mit den Wolkenkratzern wachst ein leben-
diges und sozial ausgewogenes Quartier in
die Hohe: Mehr als 600 Wohnungen in ver-
schiedenen Gréflen und mit teilweise ge-
fordertem Wohnraum sorgen fur eine gute
Durchmischung in den Wohntirmen T2 und

,Mit dem FOUR entwickeln
wir nicht nur eine unserer
visiondrsten Quartiers-
entwicklungen,

sondern auch einen daver-
haften Teil der Identitét
Frankfurts.”

JENS HAUSMANN
Geschaftsfuhrer GroR & Partner

[Frankfurt] fokussiert

JErstmals in Deutschland
gelingt es der Assetklasse
Wohnen, sich an diesem
vornehmlich von Biro-
flichen geprdgten Standort
zu positionieren. Und so
mit Office und Retail gleich-
zuziehen.”

JOSE MARTINEZ
Geschaftsfuhrer
BNP Paribas Real Estate

T3. Auf den rund 63.700 Quadratmetern
werden bei Fertigstellung etwa 1.000 Men-
schen ein Zuhause finden. ,Der 173 Meter
hohe T2, das zukinftig hdchste Wohnhoch-
haus Deutschlands, bietet einen Top-Invest-
mentmix aus den Serviced Apartments ei-
nes Hyatt House, rund 380 geférderten und
frei finanzierten Wohnungen und einer er-
ganzenden Nutzung im Podium durch Gas-
tronomie, kleinere Einzelhandelsflachen
und einen Supermarkt”, erldutert Haus-
mann. Auch hier liegt der Fokus klar auf
Frankfurt: Wohnen sollen im FOUR idealer-
weise die Menschen, die nebenan arbeiten.
,Das FOUR wird ein echtes Frankfurter
Produkt. Von Frankfurtern konzipiert und
gebaut, fUr Frankfurter, die hier investieren
und leben”, konkretisiert Hausmann.

Die beiden Buroturme T1 und T4 bieten
Raum fir 4.000 Arbeitsplatze und punkten
mit spektakuldren Aussichten und hoch-
wertigen Office-Flachen. Doch erst die Me-
lange aus vielen weiteren atmospharischen
Bausteinen erweckt stadtisches Flair: Die
Betriebsamkeit der beiden Hotels, die ku-
ratierte Foodhall mit Frankfurter Gastrono-
men, der geschéftige Einzelhandel und die
quirlige Kita erfullen das Quartier mit Leben.
Orte der Begegnung, wie der grine, 6ffent-
lich zugangliche Dachgarten auf dem Podi-
um, werden die kleine Stadt in der Grof3stadt
zum Publikumsliebling machen. [ ]
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Die hessische Metropole Frankfurt zahlt neben London, Paris
und Zurich zu den bedeutendsten Finanzstandorten und ist das

M Bevolkerung

BNP Paribas Real Estate

Zentrum des prosperierenden Rhein-Main-Gebiets, welches bun-

desweit eine der starksten Wirtschaftsregionen darstellt.

+ Zwischen 2013 und 2019 wuchs die Bevolkerung der

Bankenstadt prozentual sogar starker als in Boom-
Town Berlin: Mehr als 65.000 Neu-Einwohner bedeu-
ten einen Zuwachs von 9,5%. Dieses Wachstum stellt
den Wohnungsmarkt der Mainmetropole vor groRe
Herausforderungen: So Ubersteigt die Anzahl an neu-
en Haushalten die Fertigstellungszahlen von Woh-
nungen deutlich. Zwar befindet sich der Wohnungs-
bau in Frankfurt mit 3.000 bis 4.000 Fertigstellungen
seit mehreren Jahren auf einem Rekordniveau, be-
notigt werden jedoch jahrlich 6.000 bis 7.000 neue
Wohneinheiten. Mit einer Leerstandsquote von 0,3%
kann nahezu von einer Vollvermietung gesprochen
werden.

Die Stadtverwaltung versucht diesem Engpass durch
die Umwandlung von Biro- und Gewerbenutzungen
in Wohnraum sowie eine héhere Zahl an Genehmi-

ENTWICKLUNG BEVOLKERUNG UND WOHNUNGSBESTAND 2013-2019
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gungen zu begegnen. Aufgrund der Hochkonjunktur
in der Baubranche ist es jedoch fur viele Projektent-
wickler in der aktuellen Marktsituation sehr schwie-
rig, an Bauunternehmen und Handwerker zu kom-
men, wodurch es zu zahlreichen Verzégerungen bei
Bauvorhaben kommt.

+ Nichtsdestotrotz lassen sich in der Stadt derzeit

zahlreiche Baustellen finden. Ein Schwerpunkt des
Geschehens ist die Innenstadt. So entsteht auf dem
ehemaligen Deutsche-Bank-Areal am Rolmarkt das
FOUR, eines der grolten Hochhausprojekte Frank-
furts, welches uber 600 Wohnungen beinhalten wird.
Daneben hat das Stadtparlament aber auch weitere
Schwerpunktraume bestimmt, an denen Frankfurt bis
2030 weiterwachsen will. Hierzu gehdren beispiels-
weise das Ernst-May-Viertel in Bornheim-Seckbach
oder das Rémerhof-Areal in Bockenheim. -

ENTWICKLUNG NACHFRAGE UND ANGEBOT 2014-2018
B Genehmigungen
== g zusatzl. Haushalte p.a. (2014-2018)

Il fertiggestellte Wohnungen

6.488
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2019; GfK Geomarketing
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MARKT FUR MIETWOHNUNGEN
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- Diese angespannte Marktlage ist im gesamten Stadt-
gebiet spUrbar. Als Folge verfugt Frankfurt hinter Min-
chen Uber den teuersten Mietwohnungsmarkt aller
deutschen GroRstadte. Uber alle Teilmérkte betrach-
tet liegen die Angebotsmieten bei 15,40 €/m?2. Im Jahr
2013 lagen sie bei 11,80 €/m? - noch knapp ein Vier-
tel weniger, was die Mietpreisdynamik verdeutlicht.

TOP5

\ ANGEBOTSMIETEN 2019
L

\

< Innenstadt (Romer/Main)
//// Innenstadt (nordlich der Zeil)
Westend-Sid
Bahnhofsviertel

Nordend-West

MIETDYNAMIK 2019

Innenstadt (Rémer/Main)
Griesheim
Bockenheim-Nord
Rodelheim

Bahnhofsviertel

Die Spanne reicht von durchschnittlich 13,60 €/m? in
den einfachen Lagen, die Uberwiegend im westlichen
Stadtrand abgerufen werden, bis im Mittel 17,50 €/m?
in den bevorzugten Wohngegenden nordlich der
Innenstadt.

- Die hochsten Angebotsmieten finden sich erwartungs-
gemal in der Alt- und Innenstadt rund um den Rémer

Foto: shutterstock/RossHelen



Frankfurt hinter Minchen der teuerste Mietwohnungsmarkt

Zahlen & Fakten

Kompakte Wohnungen in A-Lage bei Young Professionals beliebt [ Sess .

Dynamische Entwicklung auch in einfachen Lagen

oder die Zeil. Oftmals handelt es sich nicht um die
exklusivsten und luxuriésesten Objekte, sondern um
kleine Wohnungen in modernisierten Altbauten oder
neuwertigen Mehrfamilienhdusern. Diese stehen auf-
grund ihrer zentralen Lage besonders bei den Young
Professionals der ansdssigen Finanz- und Beratungs-
unternehmen hoch im Kurs.

- Die Mietdynamik dirfte hier noch weiter anziehen,
da in exklusiven Wohntirmen, wie dem Blue Horizon
oder dem demnéchst fertiggestellten Omniturm, auf-
grund der Sichtbeziehungen und Ausstattung nicht
selten Mieten von dber 30 €/m? aufgerufen werden.

+ Bereits jetzt rangiert die Altstadt bei der Mietpreis-
dynamik mit einem Anstieg von 85% mit weitem Ab-
stand vorne. Maflgeblich hierzu beigetragen hat die
Rekonstruktion des Dom-Romer-Quartiers, welche
von 2012 bis 2018 umgesetzt wurde. Im Zuge des Pro-
jekts wurden die Platze und Strallenzige Alter Markt,
HUhnermarkt, Hinter dem Lammchen sowie die Neu-
gasse nach historischem Vorbild wiederhergestellt,
was unmittelbar auf das gesamte Umfeld ausstrahlt
und die Funktion der Altstadt als Wohnquartier starkt.
+ Bemerkenswert ist der Wandel in Griesheim, in den
90er Jahren stigmatisiert als einer der grofiten sozia-
len Brennpunkte der Stadt. Zwar ist das durchschnitt-
liche Mietpreisniveau mit 13,60 €/m? im stadtweiten
Vergleich weiterhin unterdurchschnittlich, jedoch
konnte durch stadtebauliche BemUhungen die Wohn-
qualitat gesteigert werden. Und das schldgt sich auch
in den gestiegenen Mieten (+45%) nieder. Mit seinen
Grundstucksreserven wird der Stadtteil auch zukinf-
tig immer wichtiger werden.

+ Griesheim steht dabei exemplarisch fir die dynami-
sche Entwicklung der einfacheren Lagen, die vom An-
gebotsmangel und den hohen Mieten in den etablier-
ten Wohnlagen profitieren. -

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH WOHNLAGEN (€/m?)
durchschnittlich (+28%)

W sehr gut (+24%)

M einfach (+34%)

W gut (+34%)
gesamt (+30%)

20
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2015

2016

2017

2018 2019

Quelle: IDN Immodaten GmbH

ANGEBOTSMIETEN NACH ZIMMERZAHL 2019 (€/m?)
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MARKT FUR
EIGENTUMS-
WOHNUNGEN

RANDLAGEN LEGEN ZU

+ Noch signifikanter zeigen sich diese Entwicklungs-
tendenzen auf dem Markt fir Eigentumswohnungen:
Im Schnitt haben sich die aufgerufenen Angebots-
preise seit 2013 nahezu verdoppelt (+95%), wobei
Kaufer insbesondere die volle Wucht der Boden-
preisexplosion zu spuren bekommen. Im Durchschnitt
wurden in der Bankenstadt 2019 Wohnungen fir rund
5.200 €/m? angeboten.

+ Deutlich hdohere Preise (rund 7.000 €/m?) werden in
den sehr guten Lagen wie dem Westend, Nordend
oder auch Sachsenhausen gefordert. In exklusiven
Objekten (Grand Ouest, Edenholz) kénnen die aufge-
rufenen Quadratmeterpreise aber auch deutlich die
Marke von 10.000 €/m? Ubersteigen.

- Besonders stark fielen die Preissteigerungen in
Objekten und Wohngegenden mit einer einfacheren
Ausstattungs- und Lagequalitat aus (+111%). Viele Ei-
gennutzer und Anleger sehen hier noch entsprechen-
de Nachhol- und Wertsteigerungspotentiale, wodurch
die Nachfrage in diesen Lagen deutlich gestiegen ist.

ANGEBOTSPREISE (BESTAND) 2019 IN DEN ABSOLUTEN PREMIUMLAGEN

8.780 ¢/m: 1.680&/m

Westend-Nord Westend-Sid Innenstadt
(Néhe Universitat) (ndrdlich der Zeil)

14

am teversten

Westend, Nordend und Sachsenhausen

BNP Paribas Real Estate

Randlagen auf der Uberholspur

Preistreiber: steigende Bodenpreise
und Bestandsmodernisierungen

Nordend-West

Innenstadt
(Romer / Main)

Quelle: IDN Immodaten GmbH



STADTTEILE MIT DER HOCHSTEN PREISDYNAMIK 2013-2019
(PREIS 2019, €/m?)

Hochst
(4390 €/)

Rﬁdeiheim
(4.760 €/m?)

104%

Gries.heim
(3.650 €/m?)

Sosse.nheim
(3.040 €/m?)

Hausen/ I;raunheim
(4.530 €/m?)

Quelle: IDN Immodaten GmbH

In den westlichen Stadtteilen wie Hochst, Rodelheim,
Griesheim oder auch Sossenheim haben sich die An-
gebotspreise mehr als verdoppelt. Mit einer Preis-
spanne zwischen 3.000 und 4.800 €/m? sind diese im
Verhdltnis zu den zentraleren Stadtteilen aber weiter-
hin als erschwinglich zu bewerten.

- Viele Investoren und Bestandshalter haben hier in
den vergangenen Jahren zunehmend in Moderni-
sierungs- und Aufwertungsmalnahmen investiert.
Gleichzeitig sind viele kleinere Wohneinheiten ent-
standen, die sich besonders gut an private Kapital-
anleger verauflern lassen.

+ Begunstigt wird der starke Anstieg durch das niedrige

Zahlen & Fakten

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSPREISE ETW IN DEN WOHNLAGEN

(€/m?)
Il sehr gut (+65%)
M einfach (+111%)

W gut (+85%)
[ gesamt (+95%)

[ durchschnittlich (+97 %)

7.000 /
6.000 /
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
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Quelle: IDN Immodaten GmbH
ANGEBOTSPREISE NACH ZIMMERZAHL 2019 (€/m?)
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1
10.000
- - -
1
8.000
- -
g S 5 s :
6.000 =3 5 o o =
~ @
< <
1
4.000
1
2.000
1 2 3 4 5 und mehr

Quelle: IDN Immodaten GmbH

Zinsumfeld und den daraus resultierenden ginstigen
Finanzierungsbedingungen fUr Kreditnehmer, wodurch
die Zahlungsbereitschaft der Kaufinteressenten steigt.

+ In bestimmten Teilmarkten kdnnte sich der Preisauf-

trieb in naher Zukunft jedoch deutlich verlangsamen.
Die zahlreichen Projektierungen im hochpreisigen
Luxussegment werfen die Frage auf, ob das gestiege-
ne Angebot noch durch eine ausreichende Nachfrage
gedeckt wird. Aber auch in den einfacheren Lagen
scheint das Potenzial fir héhere Preise ausgeschopft
zu sein, da besonders Familien oft preissensibel sind
und notfalls auch bereit sind, auf das Umland auszu-
weichen. -
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MARKT FUR M

Investoren fragen
Anlageobjekte im gesamten
Stadtgebiet nach.

PREISE STEIGEN DEUTLICH

« Der Markt fir Zinshauser ist durch einen drastischen

Angebotsmangel gekennzeichnet. Mit 362 erfassten
Transaktionen verringerte sich 2018 die Anzahl der
gehandelten Wohn- und Geschaftshduser um rund
16% gegenuber dem Vorjahr.

- Investoren fragen dabei Anlageobjekte im gesamten

Stadtgebiet nach und lassen sich selbst durch Erhal-
tungssatzungen und Milieuschutz nicht abschrecken,
wenn das Risiko-Rendite-Profil stimmt. So wurden
auch 2018 hauptsachlich Gebaude aus der Grinder-
zeit (Baujahr bis 1918) veraufert. Diese befinden sich
haufig in zentralen Lagen wie dem Westend, Nordend,
Ostend oder Bornheim, die nicht selten in Erhaltungs-
gebiete fallen.

Im Zuge der hohen Nachfrage stieg das realisierte
Geldvolumen trotz des Rickgangs der Kauffalle um
rund 4% auf 1,08 Mrd. € und damit auf einen neu-
en Rekordwert an. Somit lag das durchschnittliche
Transaktionsvolumen bei nahezu 3 Mio. €, was die
gestiegene Zahlungsbereitschaft der Investoren im
derzeitigen Niedrigzinsumfeld unterstreicht.

VERKAUFE VON MEHRFAMILIENHAUSERN

W Verkaufe (Anzahl)

M Geldumsatz (in Mio. €)

- Die Preisdynamik zeigt sich auch in der Entwick-
lung der Multiplikatoren. Fir Neubauobjekte wird im
Schnitt etwa das 29-Fache der Jahresnettokaltmiete,
im Bestand wird fir ein Wohnhaus in marktUblichem
Zustand inzwischen etwa das 27-Fache erzielt. Hier
ist im weiteren Jahresverlauf nicht mit einer nachlas-
senden Dynamik zu rechnen, da in Zeiten von man-
gelnden Anlagealternativen sowohl private als auch
institutionelle Investoren die Sicherheit von Mehr-
familienhausern schatzen.

- Deutlich hoher sind die Werte fir Objekte in Top-
Zustand und in exponierter Lage, fUr die Vervielfaltiger
von 32,5 (Bestand) bzw. 31,5 (Neubau) erzielt werden.
Zu beachten ist allerdings, dass sich die Spitzenwerte
inzwischen zu stabilisieren scheinen, wenngleich es
immer wieder Zinshauser gibt, fur die deutlich hohere
Faktoren gezahlt werden. Die besondere Marktsitu-
ation wird zudem bei den Preisen pro Quadratmeter
deutlich, die in der Spitze mit 6.000 €/m? (Bestand)
und 8.500 €/m? (Neubau) im bundesweiten Vergleich
nur von Munchen Ubertroffen werden. |

VERKAUFSFAKTOREN UND PREISE PRO m? 2019
M Bestand Durchschnitt
B Neubau Durchschnitt

Bestand Spitze
M Neubau Spitze

EHRFAMILIENHAUSER

Durchschnitt  Spitze

ESELGE 3.000 €/m?  6.000 €/m? - d

8.500 €/m?

2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018 Bestand Neubau

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Frankfurt Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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Zahlen & Fakten

STANDORTE

IM UBERBLICK

2

a - ’ﬁ

N

»

59%/13%
13,20 €/m? 42,0/30,5

22%/10%
7,50 €/m?

33,0/31,0
24%/7 %
24,0/28,0

- 7,20 €/m?

28%/10%

- 11,80 €/m? 30,5/28,5
- 32,0/31,0

12,70 &/m? Mnchen weiterhin auf dem hachsten Mietniveau

36%/11% - ------- Berlin holt auf und zeigt das stérkste Mietwachstum
30,0/31,0

15,80 €/m? Stuttgart etabliert sich hinter Frankfurt als dritte Kraft
34%/10%
32,5/31,5 20,60 €/m?

- 45%/2%

45,0/35,0

15,60 €/m? -
44%/9%

35,0/32,0

§ Durchschnittsmiete 2019 (Bestand)
alll Mietentwicklung (Bestand): 2013-2019/2017-2019
rE]—. Verkaufsfaktoren (Spitze Bestand/Spitze Neubau)
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BEST PRACTICE: URBANE BELEBUNG

EINKLANG VON ALT UND NEU

Ein Wohn-Ensemble schafft bezahlbaren Wohnraum
mitten in der Duisburger Altstadt.



n deutschen GroRstéddten werden Brachflachen

immer mehr zur Mangelware; vor allem barriere-

arme und seniorengerechte Wohnungen entstehen
== SO0Mit eher am Stadtrand. Um dem Wohnungs-
mangel auch innerhalb der Stddte entgegenzu-
wirken, ist die Konversion von ungenutzten Gebauden
zu neuem Wohnraum eine gute Méglichkeit fur die in-
nerstadtische Verdichtung. Mit den Neubauten in der
Altstadt zeigt das Architektur- und Ingenieurburo aib
beispielhaft, wie sich eine effiziente Bauweise auch
mit heutigen Anforderungen an ein innerstadtisches
Wohnen verbinden lasst. Uber 30 bedarfsgerechte
Wohneinheiten in der Duisburger Altstadt schaffen
nicht nur bezahlbaren, sondern auch hochwertigen
Wohnraum und fihren zu einer merklichen Verbesse-
rung des Wohnumfelds.

Herzstick des Bau- und Umbauprojekts im Zentrum
von Duisburg ist eine ehemalige Druckerei an der Stein-
schen Gasse. Der historische Backsteinbau bildet mit
seiner markanten Fassade einen Teil des neuen Wohn-
und Gewerbe-Ensembles. Die beiden Neubauten an Kasi-
nostralle und Steinscher Gasse erganzen die bestehende
Bebauung zu einem Hof-Ensemble mit einer zentralen
inneren, partiell begrinten Platzflache, die for PKW- und
Fahrradstellpldtze genutzt wird. In einem ersten Bau-
abschnitt wurde die ehemalige Druckerei an der Ruck-
seite um ein finfgeschossiges Wohngebaude ergénzt.
AuRerdem wurde der Bestand in enger Abstimmung mit
der Denkmalpflege um zwei Penthouse-Wohnungen im
Dachgeschoss erweitert. Die Rdumlichkeiten in der ehe-

Best Practice: Urbane Belebung

maligen Druckerei wurden zu Kurs- und Schulungsrau-
men fur die Volkshochschule Duisburg umgebaut. Eine
weitere Baulicke in der Kasinostrale 14 wurde durch
ein sechsgeschossiges Wohngebdude mit einem kleinen
Ladenlokal im Erdgeschoss geschlossen. Der Bestands-
bau in der Kasinostrae 6-10 wurde abgerissen und ein
Neubau mit 14 Wohnungen errichtet.

Die Architektur der neuen Wohngebdude nimmt
mit klassischen Lochfassaden Bezug auf die Nachbar-
bebauung aus Wohn- und Geschéftshausern. Ein rhyth-
mischer Wechsel der hochformatigen Fenster und Bal-
konéffnungen belebt die Fassaden. Beim Neubau an
der Kasinostrale wird die klare Gliederung zusatzlich
durch eine lichtgraue Sockelzone betont. Insgesamt ist
die Farbgebung der Wohnhduser hell und freundlich,
was eine angenehme Atmosphare vermittelt und die
Neubauten mit dem Bestand verbindet.

Die barrierearmen Wohnungen mit Gré3en zwischen
50 und 92 m? bieten Raumangebote fir unterschiedliche
Bedirfnisse und eine vielfaltige Bewohnerschaft. Fast
jede Wohnung besitzt einen Balkon oder eine kleine
Dachterrasse. Hochwertige Details - etwa die bodentie-
fen Fenster - vermitteln eine ansprechende Wertigkeit.
Um den Energieverbrauch zu minimieren, wurden alle
Gebdude als KfW-Effizienzhduser gebaut. [ |

G& Weitere Infos finden Sie auf:

bk www.aibonline.de

Redaktion CUBE

CUBE ist ein einzigartiges Metropolmagazin,
das sich seit 2009 mit eigenstandigen
Ausgaben in insgesamt zehn Metropolen
an Privatpersonen mit Interesse an den
Kernthemen exklusives Wohnen und mo-

derne Architektur sowie (Innen-)Architekten
und Immobilienprofis wendet. Neben lokalen
Magazinen und den Spezialausgaben CUBE
Inspire sowie CUBE Real Estate bietet CUBE
mit dem Webportal www.cube-magazin.de
eine Plattform fur Architektur, Interior Design
sowie Garten und Landschaft.

In dem denkmalgeschitzten Gebaude von 1925 wurde froher die
Rhein-Ruhr-Zeitung produziert.
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COLIVING

DIE MODERNE
WOHNGEMEINSCHAFT

Arbeiten, Leben, Wohnen: Alles scheint ein ,Co” zu brauchen.
Die klassische WG, das klassische BUro und auch das klassische
Einfamilienhaus haben anscheinend ihren Reiz verloren.
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as traditionelle BUro scheint fur die

junge Generation an Bedeutung zu

verlieren. Selbststandige und Grin-
- der, die digitalen Nomaden, benoti-
gen nur noch ein Notebook, um an ihren
Projekten zu arbeiten. Sie haben ihr ,Biro”
stets im Rucksack dabei. Doch wenn man
die Kollegen nicht mehr taglich trifft und
nur noch per Skype und Co. kommuniziert,
kann es recht einsam werden. Hier haben
die Coworking-Spaces angesetzt. Coworking
schafft die Méglichkeit, sich nach oder auch
wahrend der Arbeit mit anderen Coworkern
zu vernetzen und sie bei einem Kaffee oder
einem abendlichen Event ndher kennenzu-
lernen.

Das Problem: Fur viele geht es danach
meist solo nach Hause - eventuell in ein
Mikro-Apartment, da der Wohnort haufig
gewechselt wird und man eigene Mdbel
ohnehin nicht braucht. Wer so lebt, dem
droht soziale Isolation. Eine Lésung dafir
ist Coliving. Man arbeitet nicht nur zusam-
men, man wohnt auch gemeinsam!

Coliving - Wohngemeinschaft mit
Rundum-Service

Zahlreiche Coliving-Anbieter drangen welt-
weit auf den Markt. Sie unterscheiden sich
in Wohnlagen, Leistungen und Kosten stark
voneinander. Aber was genau ist Coliving?
Vereinfacht gesagt, handelt es sich dabei um
eine neue Art der klassischen Wohngemein-
schaft - nur eben fir Berufstatige. Wie beim
Coworking tauscht man sich mit Gleichge-
sinnten aus, profitiert vom gegenseitigen
Know-how, neuen Ideen und dem Netzwerk
der Bewohner. Mit dem Unterschied, dass
das alles nicht in einem Biro, sondern in
einer gemeinsamen Wohnung geschieht.

Flexibilitat und Einfachheit:
die Motoren unserer Zeit

Geselligkeit ist dabei nur ein Aspekt. Wie
schon beim Micro-Living treibt den Nutzer
des Coliving vor allem der Wunsch nach
hoher Flexibilitdt und Vereinfachung an.
Dazu kommt das Bedirfnis, zu einer exklu-
siven Community mit limitiertem Zugang
zu gehoren. Der All-Inclusive-Ansatz der
Anbieter ist marktgangig. Nutzer wollen
alles aus einer Hand und bereits im Preis
inbegriffen.

Natirlich will sich keiner der kreati-
ven Bewohner auch noch um den Putzplan
oder bezahlbare Mdbel kimmern muissen.

Coliving muss deshalb ein Komplettpaket
und einen deutlichen Mehrwert gegenuber
klassischen Wohnalternativen bieten. Ne-
ben hochwertiger und flacheneffizienter
Maoblierung sind Features wie Reinigung,
Fitness-Studio, Bibliothek, Coworking-
Flachen, SPA-Bereiche, Lobby & Concierge,
Dachterrasse, Games Room, Urban Gar-
dening, Night Club oder Member Apps
nur einige Aspekte erfolgreicher Konzepte.
Hinzu kommen exklusive Veranstaltungen
wie Partys oder Kochevents innerhalb der
Community.

Ein weiterer Wachstumstreiber ist na-
turlich auch die Wohnungsnot in den Bal-
lungszentren - wobei auch viele Nutzer
durchaus die finanziellen Mittel haben, in
den eigenen vier Wanden zu wohnen, sich
jedoch bewusst fur das Coliving entscheiden.

Das Konzept muss sich noch beweisen

Coliving ist jedoch kein Selbstlaufer - die
Zusammenstellung der Mieter, zielgrup-
pengerechte Ausstattung und Dienstleis-
tungen sind entscheidend fur den Erfolg.
Wahrend die Treiber des Coliving standfest
sind, mussen viele Konzepte ihre Leistungs-
fahigkeit im Markt noch beweisen. Zudem
birgt das steigende Angebot auch die Gefahr
fallender Preise. Mittelfristig sind deshalb
eine Marktbereinigung sowie die weitere
Professionalisierung der Wettbewerber zu
erwarten. Unausgereifte oder schlecht um-
gesetzte Konzepte werden dabei scheitern.

Verbot oder Deckelung: warum
Neubauprojekte favorisiert werden

Hinzukommt, dass die Immobilien der
modernen WGs meist nicht den Anbie-
tern selbst gehéren. Ahnlich wie bei Uber
und Airbnb wird lediglich fur die Service-
nutzung gezahlt. Wie beim Mikrowohnen
sind Betreiberkonzepte als Pacht- oder
Managementvertrag verhandelbar.

Kinftig muss zudem die Regulierung
der Mietmdrkte genau beobachtet wer-
den. Wahrend im Micro-Living Uberwie-
gend Neubauprojekte den Markt pragen,
wird Coliving auch in groRen klassischen
Bestandswohnungen angeboten und kann
somit - wie in Berlin - teilweise verboten
oder gedeckelt werden. Investoren und Be-
treiber fokussieren sich daher vermehrt auf
Neubauprojekte (gebaut ab 2014), die ei-
ner Mietpreisbremse und einem moglichen
Mietendeckel nicht unterliegen. [ |

Coliving

Junge Generationen
streben nach neuen
Arten des Wohnens und
Arbeitens, die besser

zu ihren Bedirfnissen
passen. So entwickelten
sich Konzepte wie
Coworking und
Coliving."

STEFAN WILKE
Director National Residential
Investment
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LERNEN SIE UNS
S PERSONLICH KENNEN

10719 Berlin ) ) . o ) )
Kurfurstendamm 22 Haben Sie Ziele, Winsche und Visionen, die Sie

+49 (0)30-884 85-138 mit uns teilen oder erst einmal ansprechen

40213 Disseldorf mochten? Dann melden Sie sich bei uns.
Breite Stralle 22
+49 (0)211-52 00-10 35

01067 Dresden
Dr.-Kilz-Ring 15
+49 (0)351-79 67 57-315

FRANKFURT

Goetheplatz 4
60311 Frankfurt am Main

45127 Essen
Kettwiger Strale 2-10
+49 (0)201-820 22-13

frankfurt.realestate@
bnpparibas.com
+49 (0)69-298 99-224

20354 Hamburg
Hohe Bleichen 12
+49 (0)40-348 48-160

50670 Koln
Im Klapperhof 3-5
+49 (0)221-93 46 33-0

04109 Leipzig
Markt 16
+49 (0)341-711 88-39

80539 Miinchen
Maximilianstrae 35, Haus C/
Eingang Herzog-Rudolf-StralRe
+49 (0)89-55 23 00-486

70173 Stuttgart
LautenschlagerstralRe 22
+49 (0)711-21 47 80-80

—— ——
° °
JOSE MARTINEZ THE-PHONG HUYNH
Niederlassungsleiter Associate Director
Geschéaftsfohrer Regional Residential Investment

22



IN EINER WELT IM WANDEL

ANDERN SICH DIE REGELN,
SOBALD SIE DAS SPIEL BEHERRSCHEN.

©"3 man chess"”

WIR KENNEN DIE SPIELREGELN

Wohnimmobilien gehéren heute mehr denn je zu den wichtigsten
Anlageformen Uberhaupt. Ihre Bedeutung nimmt sowohl im
privaten als auch im geschaftlichen Umfeld stark zu. Mit unseren

fundierten Einschatzungen zu Ihren Chancen beim An- und
Verkauf von Wohnimmobilien tragen wir zu Ihrem Erfolg bei,
ohne unsere soziale Verantwortung aus den Augen zu verlieren.

www.realestate.bnpparibas.de

? BNP PARIBAS Immobilienberatung

for eine Welt

2 REAL ESTATE im Wandel
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