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// Alpentunnel-lang, 2-spurig, keine Ampeln, kaum Verkehr.

4 Wourde die Garage anfinglich auch zur Stauumfahrung genutzt

schreckt neuerdings ein Blitzer zu schnelle Autofahrer ab. //

Der Standort: Unterirdisch

1,6 KILOMETER, 2000 STELLPLRTZE, 1 BLITZANLAGE

Monumental und durch Glasbander unterbrochen steigen die
drei Kranhduser im Rheinauhafen auf 60 Meter in den Himmel.
Wasser und Wolken spiegeln sich und brechen die Symmetrie der
Gebdaude, die jeweils 16 0oo m? Wohn- bzw. Biiroflichen bieten.

Was oberirdisch begeistert, lasst sich auch unterirdisch erfahren.
Europas langste, und die weltweit zweitlangste, Tiefgarage zieht
sich mit1,6 Kilometern entlang des Rheins und unterhalb des
Rheinauhafens. 36 Millionen Euro und damit fast 1/3 der Erschlie-
Rungskosten des gesamten Geldndes gehen zu ihren Lasten. Pro
Stellplatz 18 ooo Euro. Ein akzeptabler Preis, hat man doch drei

Ein- und Ausfahrten, die in den Stiden, an das Hafenamt sowie
zum Bayenturm fithren und 27 Treppenhauser zur Auswahl.

Mit allen Wassern gewaschen

Da das Parkhaus im Hochwasserbereich des Rheins liegt, wurde
die Betonwanne wasserfest ausgelegt und auftriebsfest veran-
kert. Ab einer Pegelhohe von 11,30 m wird die Garage jedoch ge-
flutet, was statistisch gesehen aber nur alle 200 Jahre vorkommt.
Zu diesem Zeitpunkt wird auch die Geschwindigkeitsiiberwa-
chungsanlage deaktiviert, die schon Top-Speeds jenseits der

60 km/h aufgezeichnet hat. Erlaubt sind 10 km/h.
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FLACHENUMSATZENTWICKLUNG BIS 2011, m?

2002

198.000

2003

190.000

2004

235.000

2005

300.000

2006

277.000

2007

295.000

2008

230.000

2009

240.000

2010

330.000

2011

Flichenumsatz 2011: 330000 m?

10% UBER 10-JAHRES HOCH

Der Flachenumsatz liegt ca. 10% liber dem Hochstwert der
zehnjahrigen Betrachtung und 46 % liber dem 10-Jahres-Durch-
schnitt. Ein bisher nie erreichter Umsatzwert, der das Potenzial
der Domstadt zeigt.

Auch 20m zeigt der Biiromarkt seine breite Branchendurchmischung
und die damit einhergehende Marktstabilitat. Mit tiber 40% sind die
allgemeinen Dienstleistungen starkster Trager, gefolgt von Beratung,
Werbung und Medien, Versicherungen und der offentlichen Verwal-
tung. Die ca. 500 gelisteten Mietvertrage zeigen die typische hetero-
gene Flachenstruktur, mit fast so Abschliissen tiber 1000 m2 und

einem stabilen Fldchenumsatz zwischen 200 - 500 m2. Die steigende
Anzahlvon Flachengesuchen im Premiumbereich ist zu erkennen.
Die Innenstadt ist mit 35% am Flichenumsatz erneut stabilster Teil-
markt. Gefolgt von Deutz 15%, Nippes 13%, Bayenthal 72 und
Braunsfeld / Ehrenfeld 6 %. Nach wie vor entstehen 8o % des Fla-
chenumsatzes durch bereits in Kéln ansassige Unternehmen.

Die groRten namhaften Vermietungen waren:

= 45000 m2 RheinEnergie = 38000 M2 Lanxess = 9300 m2 Unity
Media = 6500 m2 GORG = 6400 m2 Gesis = 5400 m2 IQWiG

= 4600 m2Jobcenter = 4100 m2 WDR



Neubauentwicklung & Mietpreisniveau

WEITERHIN POSITIVE SIGNALE FUR DEN MARKT

2011 wurden 75000 m? neue Biiroflichen fertig gestellt — nach
wie vor zu wenig fiir die groRte Stadt am Rhein und viertgrofite
Stadt Deutschlands.

Fertigstellungen von ca. 85000 m2 fiir 2012 bleiben aufgrund der ho-
hen Vorvermietung, ohne entscheidenden Einfluss auf den Markt.
Die zukiinftige Neubautatigkeit wird sich auf diesem Niveau bewe-
gen. Die Zahlder kurzfristig realisierbaren Projekte ist leicht gestie-
gen und betrdgt ca. 350000 m2. Die Gesamtflache moglicher Projekte
liegt bei ca. 700000 m2. Die Voraussetzungen einer umfanglichen
Vorvermietung erschweren jedoch bei vielen Entwicklern die Umset-

zung. Zu den attraktivsten und wichtigsten Projekten in Koln geho-
ren die ehemalige Verwaltung der Bahn, das Gerling Quartier, das
Gurzenich Ouartier, das Coeur Cologne, KolnCubus und Messecity.

Durchschnittsmietpreis gestiegen

Die Mietpreisbandbreiten in den Teilmdrkten zeigten ebenfalls eine
Steigerung, die Durchschnittsmiete lag bei 11,50 Euro/m2. Interes-
santist, dass grolkere Anmietungen, aufgrund der geringeren Verflig-
barkeit zusammenhangender Grolflachen, auch immer zu hoheren
Durchschnittsmieten fiihrten. Altere Gebiude stehen jedoch nach
wie vor, trotz starker Nachfrage bis 10,00 Euro/mz2, unter Preisdruck.
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LEERSTANDSENTWICKLUNG BIS 2011, m?
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Leerstand 2011 und Ausblick 2012

LANGSAMER ABBAU, ABER ZU WENIGE IMPULSE

Der Leerstand ist im Jahresverlauf 2011 von 625000 m2auf
620000 m? gesunken.

Die Leerstinde werden in den moderneren Gebduden auch zu-
kiinftig weiter abnehmen, dies zeigen auch die aktuellen Vermie-
tungsleistungen. Die nachfrageintensivsten Teilmarkte Innen-
stadt, Ehrenfeld/Braunsfeld, Ossendorf und Porz zeigen auch die
hochsten Leerstandsquoten. Deutz, Milheim aber auch Roden-
kirchen weisen einen deutlich geringeren Leerstand auf.

Ausblick, 1. Halbjahr 2012:

Aufgrund fehlender Objekte, konnten nicht alle Nachfragen

in 2011 erfolgreich bedient werden. Zahlreiche — auch groRere
Gesuche - beleben aktuell den Markt und werden dazu fiihren,
dass auch 2012 ein gutes Vermietungsjahr wird, wenngleich auch
nicht das Niveau von 20m erreicht wird. Es wird ein Gesamtfla-
chenumsatz von ca. 250000 m2 erwartet, bei leicht riicklaufigem
Hochstmietpreis und einem nahezu konstanten Durchschnitts-
mietpreis.



HOCHSTMIETPREISENTWICKLUNG, e/m’

Hochstmietpreise

SPITZENPREISE LEICHT GESTIEGEN — WEITERE STEIGERUNG NICHT IN SICHT

Der Hochstmietpreis konnte mit 21,70 Euro/m? leicht gegeniiber
dem Vorjahr zulegen, hierbei wurde zudem auch deutlich mehr
Flache zu diesem Spitzenniveau vermietet.

Das Hochstmietpreisniveau zeigt aber auch, dass hohere Miet-
preisansatze in Koln als Kalkulationsgrundlage vermieden wer-
den sollten. Durch die fehlende Verfligbarkeit von Premium-
objekten wird es in 2012 schwer sein dieses Niveau zu halten.

Die hochpreisigen Flachenvermietungen wurden in allen GréRen-

ordnungen und schwerpunktmalig in den Teilmarkten Innen-
stadt und Deutz erzielt.

Incentives werden natiirlich auch gewdahrt, sind aber riicklaufig
und lassen die generelle Attraktivitdt des Kolner Bliromarktes er-
kennen.



