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1 VORBEMERKUNG

Der Rhein-Kreis Neuss setzt seine innovative AuBendarstellung mit
der zweiten Auflage des gewerblichen Immobilienmarktberichtes fir
den Rhein-Kreis Neuss fort. Nach der Erstausgabe im Oktober 2007
erfolgt nun plnktlich zur Expo-Real 2009 die Aktualisierung.

Der Rhein-Kreis Neuss mit seinen knapp 450.000 Einwohnern, verteilt
auf acht Kommunen, ist eine der prosperierendsten Regionen in Nord-
rhein-Westfalen. Die heterogen aufgestellte regionale Wirtschaftskraft
sorgt zum einen flir eine nachhaltige Entwicklung des Standortes und
beinhaltet — im Verhéltnis zu den groBen deutschen Wirtschaftsregio-
nen Munchen, Frankfurt, Berlin, Hamburg, Ddsseldorf, die nur ein
geringes Angebot an neuen Flachen aufweisen — nur méaBig starke
Schwankungen in den Mietniveaus der gewerblichen Immobilienmérk-
te. Daraus ergeben sich deutlich geringere Risiken als in den volatilen
Markten der A- und B-Stédte.

Die Wirtschaftsférderung des Rhein-Kreises Neuss mdéchte mit dem
aktualisierten Markttiberblick tber alle Kommunen des Kreises wieder
einen wissenschaftlich und immobilienékonomisch hochwertigen Re-
port anbieten, der die Akteure auf dem regionalen Immobilienmarkt
bei ihren Investitionen und Projekten mit einer professionellen Basis
untersttzt.

Hierflir wurde die BulwienGesa AG beauftragt, einerseits mit Daten
und Informationen aus der eigenen deutschlandweiten Immobilien-
marktforschung, andererseits mit den Kenntnissen und Beurteilungen
der lokalen Makler, Grundsttickseigentlimer und Bauherren aus dem
gewerblichen Immobilienmarkt einen detaillierten und von unabhéngi-
ger Seite erarbeiteten Bericht Uber die aktuellen Strukturen und Ten-
denzen des gewerblichen Immobilienmarktes mit seinen Teilmarkten

BulwienGesa AG

Biro und Logistik vorzulegen. Dieser basiert auf der Erstausgabe aus
dem Jahr 2007.

Der vorliegende Bericht wurde in den Monaten August und September
2009 erstellt. Er erhebt den Anspruch, unter Einbezug der maBgeb-
lichen Experten vor Ort, einen konsensféhigen und uber die Partei-
interessen hinaus Verbindlichkeit genieBenden Marktliberblick zu
geben.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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2 OKONOMISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Verkehrsanbindung

Der Rhein-Kreis Neuss verfligt lber eine sehr gute verkehrliche
Anbindung bei allen Verkehrstradgern. So wird das Gebiet des Kreises
von einem dichten Autobahnnetz erschlossen (BAB 44, 46, 52, 57 61,
540), was eine sehr gute lberregionale Erreichbarkeit in alle Richtun-
gen garantiert. Die Fahrzeiten in die nédchstgelegenen Oberzentren
Dusseldorf und Kéln betragen je nach Lage der Kommune im Rhein-
Kreis Neuss zwischen 10 und 30 Minuten.

Auch die internationalen Flughédfen Disseldorf und Kéln sind je nach
Lage im Kreisgebiet ebenso innerhalb geringer Fahrzeiten erreichbar,
wie die Messen in Dusseldorf, KéIn und Essen.

Hinzu kommt die Anbindung an die wichtigste européische Wasser-
straBe, den Rhein. Uber den Hafen in Neuss, der seit der Fusion mit
dem Ddsseldorfer Hafen im Jahr 2003 von einer gemeinsamen Betrei-
bergesellschaft geftihrt wird, werden jahrlich rund 16,4 Mio. Tonnen
Guter umgeschlagen. Die Neuss Dusseldorfer Hafen stellen somit den
drittgr6Bten Binnenhafen Deutschlands und den gréBten Container-
hafen entlang des Rheins. Daneben ist der private Hafen UCT in Dor-
magen eine bedeutende Umschlagadresse.

Uber das dichte Eisenbahnnetz sind alle Kommunen des Rhein-Krei-
ses Neuss an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angebun-
den.

BulwienGesa AG

Fazit

Der Rhein-Kreis Neuss verftigt bei allen Verkehrstrdgern tiber eine
sehr gute verkehrliche Anbindung. Damit ist eine sehr gute tberregio-
nale Verkehrsanbindung des Kreises gegeben, die fir die ansdssigen
Unternehmen — insbesondere aus der Logistikbranche — einen Stand-
ortvorteil bieten.

T s
Fiege Logistikzentrum Rhein-Ruhr in Neuss, Foto © by Fiege
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2.2 Demografische Entwicklung

Im Rhein-Kreis Neuss wohnen derzeit rund 445.000 Personen, wobei
die Einwohnerzahl von 1990 bis 2004 um rund 25.000 Personen
zugenommen hat. Dabei konnten insbesondere die Kommunen
Korschenbroich und Dormagen tiberdurchschnittlich von den Bevélke-
rungszuwdéchsen profitieren. Nach der 11. koordinierten Bevélkerungs-
prognose der Lander ist bis zum Prognosehorizont im Jahr 2025 mit
einem leichten Bevdlkerungsrtickgang auf 435.000 Einwohner auszu-
gehen. Dies stellt im bundesweiten Kontext eine vergleichsweise sta-
bile Entwicklung dar.

Einwohnerentwicklung im Rhein-Kreis Neuss 1990 bis 2025
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Quelle: Statistisches Landesamt NRW, 11. koordinierte Bevélkerungsprognose der Lander
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Einwohner im Rhein-Kreis Neuss
nach zugehérigen Stadten/Gemeinden

450

400

350

300

250

200

EW in 1.000

150

100

50

1995

[l Stadt Neuss

[ Stadt Grevenbroich
[] Stadt Dormagen
[] Stadt Meerbusch

2000

2005 2008

[l Stadt Kaarst

[l Stadt Korschenbroich

[[] Gemeinde Jiichen

|:| Gemeinde Rommerskirchen

Quelle: Statistisches Landesamt NRW

© BulwienGesa AG 2009 — 102984

Seite 3



Gewerblicher Immobilienmarktbericht des Rhein-Kreises Neuss — 2009

-

Die Einwohner des gesamten Rhein-Kreises Neuss verteilen sich sehr
heterogen auf die einzelnen Kommunen. Wahrend rund ein Drittel
aller Einwohner in der Stadt Neuss anséssig sind, haben jeweils rund
14 % der Einwohner des Rhein-Kreises Neuss ihren Wohnsitz in Dor-
magen bzw. Grevenbroich und rund 12 % in Meerbusch. Auf die ande-
ren Kommunen entféllt ein Einwohneranteil zwischen 3 % (Rom-
merskirchen) und 10 % (Kaarst).

Fazit

Der Rhein-Kreis Neuss weist eine positive stabile Bevdlkerungsent-
wicklung auf, die tendenziell zum einen auf ein hohes Angebot an
attraktiven Arbeitsplétzen aber auch auf attraktive Wohnmdoglichkeiten
schlieBen ldsst. Auch zukdnftig ist nach den aktuellen Prognosen nur
mit einem sehr leichten Riickgang der Einwohnerzahlen zu rechnen.

BulwienGesa AG
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2.3 Impulsgebende Unternehmen

Der Rhein-Kreis Neuss verfligt liber eine heterogene Wirtschaftstruk-
tur, die neben einigen GroBunternehmen vor allem von mittelstédndi-
schen Unternehmen geprégt ist. Dadurch ist der Arbeitsmarkt im
Gegensatz zu Regionen mit einseitigen Unternehmensstrukturen

gegentber wirtschaftlichen Schwankungen weniger anfallig.

e
BulwienGesa AG

Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Kaarst

Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Meerbusch

Unternehmen Branche Beschéftigte | Beschéftigte in
insgesamt Kaarst ca.
IKEA Handel = 280
11883Telecom GmbH Telekommunikation 250 250
Parker Hannifin GmbH Produktion 660 250
Gartner Pétschke GmbH  |Handel 200 200
Benteler Handel GmbH Handel 1.500 50
L'Oréal Produktion/Logistik - 120

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Jiichen

Unternehmen Branche Beschéftigte | Beschdftigte in

insgesamt | Meerbusch ca.
Wendt GmbH Maschinenbau 1.000 430
Medtonic GmbH Medizintechnik 380 380
g/lrl\n/IEHHardmetal Europe Holding 235 035
Epson Deutschland GmbH |Kommunikationstechnik 232 180
Kyocera Kommunikationstechnik 229 229
Iseki Maschinen GmbH Handel 122 122

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

Eine starke industrielle Basis bilden die im Chempark Dormagen an-
sdssigen Teilkonzerne und Servicegesellschaften der Bayer Holding
sowie der dort lokalisierten Chemieparkpartner (bspw. Lanxess,
Hoyer, etc.). Hinzu kommt das Technologieunternehmen 3M, das in
verschiedenen Produkten Weltmarktftihrer ist (z. B. Reflexmaterialien,

Touchscreens, etc.).

Unternehmen Branche Beschadftigte | Beschéftigte in
insgesamt Jiichen ca.
3M Technologie 2.950 250
Birkhart Transport 156 156
Polo Expressversand Handel 150 150

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Neuss

Unternehmen Branche Beschéftigte | Beschéftigte in
insgesamt Neuss ca.
UPS Deutschland Transport 16.000 1.250
Werhahn KG Produktion, Industrie 9.053 k. A.
Aluminium Norf Produktion k. A. 2.129
Verband der Vereine Dienstleistung 4.200 250
Creditreform e. V.
Kolbenschmidt-Pierburg Automotive 3.391 1.000
3M Solutions Technologie 2.950 1.000
Toshiba of Europe Ltd. Kommunikationstechnik 1.249 880
Janssen-Cilag GmbH Pharmazie/Chemie 1.150| 500 (ohne J&J)
Willems Stahl GmbH Produktion 1.142 49
Rheinlandversicherung Versicherung 850 791
Micros-Fidelio GmbH Software 850 304
Johnson & Johnson GmbH |Produktion 715 k.A.
RCI Banque S:A: Bank 700 600
Xerox Kommunikationstechnik 554 554
IBM Deutschland Mittel- Software 530 150
stand Services GmbH
ICT Internationale Transport 450 75
Container Transport
Beko Technologies Technologie 280 280
Hendricks Internationale Transport 275 275
Spedition
Mitutoyo Messgeréte GmbH | Kommunikationstechnik 266 170
Neufra Speditionsgesell- Transport 250 62
schaft mbH
Techno Cargo Logistik GmbH | Transport 220 220
allrounder winterworld Freizeit 220 220
Asics Deutschland Vertrieb 120 80
AVL Emission Test Systems | Technologie 180 180
GmbH
Euromoda Mode k. A. k. A.
Procter & Gamble (SCA) Produktion k. A. 630

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

BulwienGesa AG

Daneben sind Anbieter von Kommunikationstechnik und Hardware
aus dem asiatischen Raum wichtige Arbeitgeber. Hier kann der Rhein-
Kreis Neuss von der Stédrke Dusseldorfs als europaweit wichtigster
Cluster japanischer Unternehmen profitieren. Zu nennen sind in die-
sem Zusammenhang bekannte Namen wie Toshiba, Epson und Kyo-
cera, die in Neuss und in Meerbusch anséssig sind. Seit dem Jahr
2008 ist auch der weltweit tatige Medizintechnikhersteller Medtronic
mit seiner Deutschlandzentrale in Meerbusch anséssig.

Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Korschenbroich
Unternehmen Branche Beschdftigte Beschaftigte in
insgesamt | Korschenbroich ca.
Sempell GmbH Produktion 500 500
Alux Luxar GmbH Automotive 270 245
Hans Sasserath & Co. KG Produktion 250 220
Autoteile Post AG Handel 150 150
Baumeister & Trabandt GmbH | Produktion 125 125
MEXX Deutschland GmbH Handel 103 103

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

Andererseits ist der Rhein-Kreis Neuss auch Sitz von zahlreichen
Transportunternehmen, wie bspw. dem internationalen Logistikanbie-
tern UPS und Fed EXx, der Offergeld Logistik GmbH, der Neufra Spedi-
tionsgesellschaft, der CTJ Chemietransport Jansen, der ICT Internati-
onale Container Transport, der Elmer Logistik GmbH, der Hoyer Log-
istik oder der Spedition Kleine.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Dormagen

Unternehmen Branche Beschéftigte |Beschaftigte in
insgesamt | Dormagen ca.

Chempark Dormagen gesamt, da- |Produktion 9.800 9.800

runter:

Bayer Crop Science Deutschland |Pharmazie/ 17.900 1.000

GmbH Chemie

Lanxess Deutschland GmbH Pharmazie/ 14.800 1.000
Chemie

Hoyer GmbH, int. Fachspedition |Logistik 5.000 294

Dralon GmbH Pharmazie/ 500 500
Chemie

neben den in Chempark anséssi-

gen Leitunternehmen sind folgen-

de in Dormagen von Bedeutung:

Offergeld Logistik GmbH Transport 178 178

Deutsche Pentosin Werke GmbH |Pharmazie/ 122 70
Chemie

Elmer Logistik GmbH Transport 120 120

Becker Industrielack GmbH Pharmazie/ 120 120
Chemie

Coatema GmbH Pharmazie/ 75 75
Chemie

Hilfrich Hydraulik GmbH Maschinenbau 66 66

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

BulwienGesa AG

Leitunternehmen im Rhein-Kreis Neuss 2008 — Grevenbroich
Unternehmen Branche Beschéftigte | Beschdftigte in
insgesamt Grevenbroich
ca.
Hydro Aluminium Deutschland Industrie k. A. 1.950
GmbH
Erftcarbon GmbH Produktion k. A 250
Aleris Recycling GmbH Produktion 478 280
Spedition Kleine GmbH Transport 180 153
Magna Steyr Fuel Systems Automotive 160 160
CTJ Chemie-Transport Janssen | Transport 152 k. A.
RWE Produktion k. A. 1.122
Actega Rhenania Coatings Produktion k. A 134
Intersnack Lebensmittel k. A. 135

Quelle: Hoppenstedt, Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Unternehmensangaben

Wie die Ubersicht fiir die jeweiligen Kommunen deutlich macht, sind
diese Leitunternehmen nicht auf eine Gebietseinheit des Rhein-Krei-
ses Neuss konzentriert, sondern heterogen lber fast alle Gebietsein-
heiten verteilt. Dies gilt ebenso flir die Sparkasse Neuss, das flihren-
de Kreditinstitut in der Region, mit mehr als 1.300 Beschéftigten in 54
Filialen, ergénzt durch 15 SB-Standorte.

Fazit

Der Rhein-Kreis Neuss verftigt tber eine heterogene Wirtschafts-
struktur, die neben einigen GroBunternehmen vor allem von mittel-
standischen Unternehmen geprédgt ist. Diese Heterogenitét ist in
vielen wirtschaftlichen Kennzahlen positiv erkennbar und wirkt sich
vor allem in wirtschaftlich schwierigen Zeiten stabilisierend auf die
Beschadftigtenzahlen aus.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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2.4 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Im Rhein-Kreis Neuss waren 2007 rund 124.000 SVP-Beschéftigte
registriert. Mehr als ein Viertel davon, also rund 34.000 Beschéftigte
waren im Produzierenden Gewerbe angestellt. Zweitwichtigster Arbeit-
geber war mit rund 23.500 Beschaftigten der GroB3- und Einzelhandel.

SVP-Beschiftigte im Rhein-Kreis Neuss nach Wirtschaftszweigen 2007

Land-, Forstwirtschaft
Kfz-Handel, Tankstellen
Gastgewerbe
Beratungsberufe

Erziehung, Bildung
Finanz, Kredit, Versiche-
rung

Logistik

Héhere Dienstleistungen
T™MT

Offentliche Verwaltung

Gesundheit, Soziales

Sonstige
GroB- und Einzelhandel

Produzierendes Gewerbe

0 5 10 15 20 25 30

Anteil in %

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Berechungen BulwienGesa AG

BulwienGesa AG

Wahrend im Produzierenden Gewerbe und in der Kredit- und Versi-
cherungsbranche in den vergangenen Jahren Beschéftigte abgebaut
wurden, konnten insbesondere die innovativen und zukunftsorientier-
ten Bereiche TMT (Technologie, Medien und Telekommunikation)
sowie die Beratungsberufe und héhere Dienstleistungen die Beschéf-
tigtenzahl um rund 74 %, bzw. 22,5 % und 15,5 % steigern. Ebenfalls
deutlich positiv entwickelt haben sich die Branchen Gesundheit und
Soziales sowie die Logistiksparte.

Stuktur der SVP-Beschiftigten im Rhein-Kreis Neuss
1999 2007 2007 zu Anteil 2007

1999 in % in %
Produzierendes Gewerbe 43.012| 33.752 -21,5 28
GroB- und Einzelhandel 22.011 23.497 6,8 19
Sonstige 16.381 17.732 8,2 14
Gesundheit, Soziales 11.136, 12.528 12,5 10
Offentliche Verwaltung 5.475 5.627 2,8 4
TMT 2.876 5.015 74,4 4
Héhere Dienstleistungen 4.206 4.857 15,5 4
Logistik 4.003 4.602 15,0 4
Finanz, Kredit, Versicherung 4.025 3.673 -8,7 3
Erziehung, Bildung 3.262 3.312 1,5 3
Beratungsberufe 2.488 3.048 22,5 2
Gastgewerbe 2.675 2.715 1,5 2
Kfz-Handel, Tankstellen 2.034 1.837 -9,7 2
Land-, Forstwirtschaft 1.227 1.538 25,3 1
Gesamt 124.811| 123.733 -0,9 100

Quelle: Bundesagentur fuir Arbeit, eigene Berechungen

Der immer noch hohe Anteil des Produzierenden Gewerbes in Verbin-
dung mit den Zuwéchsen bei Wirtschaftsbereichen mit hohen Wert-
schopfungspotenzialen wirkte sich in den vergangenen Jahren auch

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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sehr positiv auf die Arbeitsproduktivitdt, also den Quotienten aus Brut-
towertschépfung je Erwerbstétigem aus.

Arbeitsproduktivitét (Bruttowertschépfung je Erwerbstéatigem)
im interregionalen Stadtevergleich 2008

100 23% 2,5%
£ n
[ o,
;% 7% 2,0%
g B .- | _ | 1 15%
[}
2
g 50 L [ [ [ ] 1 1,0%
e
O - - L L L —] —1 0,5%
§ 0,0 %
= B 00%
= u | -oE°/

0 L-02% 0.3% o= e -0,5 %
Ménchen- Bundes- Krefeld Lever- Rhein-  Ddssel-
gladbach durch- kusen Kreis dorf

schnitt Neuss
[ ] absolut Bl 9-Wachstum 2008 bis 2013

Quelle: Statistische Landesémter, Statistisches Bundesamt, Berechnungen BulwienGesa AG

Der Wert von rund 73.000 Euro/Erwerbstdtigem/Jahr reicht fast an
den der Landeshauptstadt Dusseldorf von rund 76.000 Euro/Erwerbs-
tatigem/Jahr heran und stellt auch bundesweit einen Spitzenwert dar
(Bundesdurchschnitt 2008: ca. 55.420 Euro/Erwerbstatigem/Jahr). Im
interregionalen Stéadtevergleich liegt der Rhein-Kreis Neuss somit
auch deutlich vor den Stadten Krefeld und Ménchengladbach.

BulwienGesa AG

Im Zuge der Weltwirtschaftskrise wies auch Deutschland 2009 ein
negatives Wirtschaftswachstum auf. Derzeit sind leichte Anzeichen
einer Trendwende erkennbar, allerdings stellen sich die Perspektiven
bei der Entwicklung der Arbeitsproduktivitdt aufgrund der stark einge-
brochenen Auftragslage mittelfristig negativ dar.

Wahrend in den anderen Gebietseinheiten die Arbeitsproduktivitdt um
ein Nullwachstum aufweist (Dusseldorf) oder sich sogar negativ entwi-
ckeln wird, (und damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von +
1,7 % liegen wird), prognostiziert die BulwienGesa AG ftir den Rhein-
Kreis Neuss ein durchschnittliches jahrliches Wachstum der Arbeits-
produktivitdt von 2,3 %.

Diese noch 2008 sptirbare positive Wirtschaftsentwicklung schlug sich
auch in einer geringen Arbeitslosenquote von nur 9,4 % (Jahresdurch-
schnitt 2008) bezogen auf den gesamten Rhein-Kreis Neuss nieder.
Tendenziell lag auch in der Vergangenheit der Jahresdurchschnitts-
wert der Arbeitslosenquote im interregionalen Stadtevergleich deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt und unter den Werten der Vergleichs-
stddte Ménchengladbach, Krefeld und Leverkusen aber auch Dissel-
dorf.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Arbeitslosenquote im interregionalen Stédtevergleich
1990 bis 2008
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, lokales Maklernetz

Differenziert nach den im Rhein-Kreis Neuss befindlichen Geschéfts-
stellen des Arbeitsamtsbezirkes Mdnchengladbach hat sich die
Arbeitslosenquote innerhalb der vergangenen acht Monate — entspre-
chend der allgemeinen wirtschaftlichen Lage — negativ entwickelt, so-

BulwienGesa AG

dass im Juli 2008 im Geschéftsstellenbereich Neuss, also inkl. Kaarst,
Meerbusch und Korschenbroich die Arbeitslosenquote bei rund 7,5 %
lag. Dabei ist die Quote mit 5,7 % in Kaarst am niedrigsten. In den an-
deren Geschéftsstellenbereichen lag der Wert bei 6,6 % (Grevenbro-
ich inkl. Jichen und Rommerskirchen) bzw. 6,6 % (Dormagen). Im
bundesweiten Vergleich ist der Anstieg der Arbeitslosenquote jedoch
als unterdurchschnittlich anzusehen.

Fazit

Der Rhein-Kreis Neuss konnte in den vergangenen Jahren insbeson-
dere in den innovativen und Zzukunftsorientierten Bereichen TMT
sowie den Beratungsberufen und hohere Dienstleistungen die
Beschéftigtenzahlen deutlich steigern. Trotz des Arbeitsplatzabbaus
im Produzierenden Gewerbe lag die Arbeitslosigkeit mit nur 7,0 %
(Jahresdurchschnitt 2008) weit unter den Vergleichswerten der ande-
ren Stddte. Daraus resultiert auch eine sehr hohe Arbeitsproduktivitét,
die deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt und den Werten der Ver-
gleichsstddte liegt.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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3 BUROIMMOBILIENMARKT
3.1 Angebot

3.1.1 Flachenbestand

Der Buroflachenbestand' im gesamten Rhein-Kreis Neuss summiert
sich auf rund 1,25 Mio. gm MF-G. Dabei weisen die Blromérkte in
den einzelnen Gemeinden des Rhein-Kreises Neuss aufgrund der
strukturellen und demografischen Differenzen erhebliche Unterschie-
de auf.

Neben dem dominierenden Markt Neuss mit rund 746.000 gm MF-G
Burofldche folgen die Gemeinden Grevenbroich und Dormagen mit
rund 153.000 bzw. rund 127.000 gm auf den Platzen. Meerbusch, an
der Stadtgrenze zu Dusseldorf gelegen, weist einen Fldchenbestand
von rund 113.000 gm auf. Die Mérkte der oben genannten Kommunen
sind als durchaus funktionierende Bliromérkte zu verstehen, wéhrend
die anderen Gemeinden aufgrund des geringen Fldchenbestandes
und des geringen Nachfragevolumens eine eher untergeordnete Rolle
als Blromarkte spielen.

' Fortgeschriebene Schatzung auf Basis der Blirobeschaftigten aus dem Jahr 2007

BulwienGesa AG

Biroflachenbestand und Leerstandsrate Biiro (MF-G)
in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss 2009

in %

Rommerskirchen
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Stadt Neuss
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Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

3.1.2 Flachenneuzugange

Diese Tendenz schldgt sich auch in den durchschnittlichen Bau-
fertigstellungen (Bliro) der vergangenen flinf Jahre nieder. Bei einem
durchschnittlichen Nettoburofldchenzugang von nur noch rund 14.600
gm MF-G (2003—2007: 26.000 gm MF-G) im Rhein-Kreis Neuss in
den vergangenen flinf Jahren wurden davon in Neuss jéhrlich rund
7.600 gm MF-G Buroflache errichtet. Damit ist das Fertigstellungs-
volumen in Neuss zum Vergleichszeitraum 2003—2007 um rund 55 %
zurtickgegangen, was auf das Fehlen von spekulativ errichteten GroB3-

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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projekten, wie sie noch in den Jahren 2002—2004 zu beobachten
waren, zurtickzuflinren ist. In den anderen Gemeinden des Rhein-
Kreises Neuss liegt dieser Wert um die 1.000 gm MF-G oder darunter.
Die einzige Ausnahme in diesem Vergleich bildet Meerbusch. Hier
macht sich die Ndhe zum Dusseldorfer Markt auch bei den Fertig-
stellungszahlen bemerkbar. Durchschnittlich wurden hier in den ver-
gangenen flnf Jahren dem Markt jéhrlich rund 4.000 gm MF-G Biro-
fldche neu zugeflihrt (2003—-2007: ca. 5.100 gm MF-G).

Flachenneuzugénge im 5-Jahres-Mittel in den Kommunen
des Rhein-Kreises Neuss (2005 bis 2009)

Neuss
Meerbusch
Korschenbroich
Dormagen
Grevenbroich
Kaarst

Jlchen

0 2.000 4.000 6.000 8.000
in gm MF-G

Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

BulwienGesa AG

Der einzige Neuzugang des laufenden Jahres in Neuss war die Fertig-
stellung des SP8 Sperberweg. Das Objekt, das von Thomas Becker
entwickelt wurde umfasst 3.900 gm MF-G und ist bereits zur Hélfte
vermietet. Bereits im Jahr 2008 wurde von der Objektplan Bautrdager
GmbH das Arztehaus in der Drususallee 1-3 mit einer Gesamtfléche
von rund 2.700 gm MF-G fertiggestellt.

Wichtige Biiroprojekte in Neuss

Objekt StraBe Entwickler/ Nutzflache in gm | Fertig-

Investor MF-G ca. stellung
Arztehaus Drususallee |Objektplan Bautréger |2.700 (davon ca. |Q3/2008

1-3 GmbH 1.200 Wohnen)

SP8 Sperberweg 8 | Thomas Becker 3.900 Q1/2009
Dachser Verwal- |Hochofen- Dachser 4.500 Q4/2009
tungsgebdude |straBe

Quelle: eigene Recherchen

Auch in anderen Teilmérkten des Rhein-Kreises Neuss sind derzeit
neue Blurofldchen geplant oder wurden in den vergangenen zwei Jah-
ren fertiggestellt. Meist handelt es sich dabei um gemischt genutzte
Objekte. Neben einem Btro- und Geschéftshaus in der Montzstral3e
22 mit rund 900 gm MF-G Burofldche wurde auch eine gréBere Ent-
wicklungsmaBnahme auf dem Marktplatz in Wevelinghoven fertig-
gestellt. Die Marktplatz-Arkaden umfassen insgesamt 5.600 gm Nutz-
flache, von denen rund 4.500 gm auf Einzelhandel (u. a. Rewe, Aldi)
und rund 1.100 gm MF-G auf Buroflachen entfallen.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Wichtige Biiroprojekte in Grevenbroich

Objekt StraBe Entwickler Nutzfldche in gm Fertig-
MF-G ca. stellung

Marktplatz- |Marktplatz 3 TBP Generalplaner | 5.600 (davon rund |Q2/2009

Arkaden 1.100 gm MF-G Biiro)

Bro- und MontzstraBBe 22 | Christel-Rheydt 1.200 (davon rund |Q2/2009

Wohnhaus Bautrdger GmbH 300 Wohnen)

Neubau MerkatorstraBe |Bau- und Liegen- 7.000 Q2/2011

Finanzamt |12 schaftsbetrieb NRW

Quelle: eigene Recherchen

Der Bau- und Liegenschaftsbetriecb NRW wird ab Q1/2010 mit dem
Neubau des Finanzamtes in der MerkatorstraBe 12 beginnen. Im
2. Quartal 2011 sollen die rund 7.000 gm MF-G fertiggestellt sein.

In Meerbusch ist das Headquarter von Medtronic die wichtigste Pro-
jektentwicklung der vergangenen Jahren gewesen Fulir den Medizin-
technikhersteller wurden rund 8.038 gm MF-G Bldrofldche von der
Deutschen Immobilien Leasing errichtet, das Objekt wurde bereits in
der Bauphase an den Endinvestor Prime Office AG fur 19,2 Mio. Euro
verduBert.

Wichtige Biiroprojekte in Meerbusch
Objekt StraBe Entwickler Nutzflache Fertig-
in gm MF-G ca. | stellung
Headquarter |Earl Bakken |Deutsche 8.038 Q3/2008
Medtronic Platz 1 Immobilien Leasing

Quelle: eigene Recherchen

In Kaarst ist die Wisa Bautrdger GmbH mit zwei Projekten aktiv. Das
Blro- und Geschéftshaus in der FriedensstraBe 1 wurde im 1. Quartal
des Jahres 2009 fertiggestellt, die knapp 2.000 gm MF-G Nutzflache
sind voll vermietet. Von den in der Ludwig-Erhard-StraBe im Bau

BulwienGesa AG

befindlichen 3.000 gm MF-G sind kurz nach Baubeginn auch schon
50 % vorvermietet. Bis zum 3. Quartal 2010 soll dieses Projekt abge-
schlossen sein.

Wichtige Biiroprojekte in Kaarst

Objekt StraBe Entwickler Nutzflache in Fertig-
gm MF-G ca. | stellung
Blro- und Geschéfts- |Friedens- Wisa Bau- 1.890 (davon rd. | Q1/2009

haus straBe 1 trdger GmbH | 1.160 gm Bliro)

Blro- und Gewerbe- Ludwig-Erhard- |Wisa Bau- 3.000
objekt Am Kaarster See |StraBBe 2 a, b, c |trdger GmbH

Q3/2010

Quelle: eigene Recherchen

In der Innenstadt von Dormagen wurden von der Herzogenrath Real
Estate GmbH die Rathaus-Arkaden mit insgesamt rund 1.260 gm
Nutzfldche gebaut. Dieses Obijekt soll zeitgleich mit der Erweiterung
des Neuen Rathauses (ca. 1.300 gm MF-G) im 1. Quartal 2010 in
Betrieb gehen.

Wichtige Biiroprojekte in Dormagen
Objekt StraBe Entwickler Nutzfldche in | Fertig-
gm MF-G ca. | stellung
Rathaus- RoémerstraBe 23, 25 |Herzogenrath Real 1.260 Q1/2010
Arkaden Estate GmbH
Erweiterung Paul-Wierich-Platz 2 | Stadt Dormagen 1.300 Q1/2010
Neues Rathaus

Quelle: eigene Recherchen

Aufgrund des hohen Leerstands und der aktuellen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (darunter auch Finanzierungsschwierigkeiten)
werden nach derzeitigem Informationsstand im Rhein-Kreis Neuss
aktuell keine Fldchen spekulativ errichtet.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984

Seite 13



Gewerblicher Immobilienmarktbericht des Rhein-Kreises Neuss — 2009

-

Marktplatz-Arkaden in Grevenbroich-Wevelinghoven

BulwienGesa AG

3.1.3 Leerstand

Der Buroflachenleerstand im Rhein-Kreis Neuss ist aufgrund der ins-
gesamt positiven wirtschaftlichen Entwicklung seit dem ersten Markt-
bericht im Jahr 2007 auf rund 128.000 gm MF-G gesunken (-5,2 %).
Angebotsseitig unterscheiden sich auch die Leerstandsquoten inner-
halb der Kommunen des Rhein-Kreises Neuss weiterhin erheblich.
Tendenziell weisen gr6Bere Blromérkte oder Méarkte, die an Dissel-
dorf angelagert sind, wie Neuss und Meerbusch eine héhere Leer-
standsquote auf als peripher gelegene Mérkte mit geringem Bestand
und geringen Fldchenumsétzen.

Dieses Phdnomen ist dadurch erklarbar, dass in Méarkten mit ver-
gleichsweise hohen Fldchenumsétzen wie Meerbusch und Neuss in
der Vergangenheit auch spekulativ Burofldchen entstanden sind, wéh-
rend in Grevenbroich, Korschenbroich, Kaarst, Dormagen, Jiichen
und Rommerskirchen nur Objekte mit Vorvermietungsstand errichtet
wurden. Hinzu kommt, dass der Buroimmobilienmarkt in diesen
Kommunen einen hohen Anteil an Eigennutzern aufweist. Die Leer-
standsquoten bewegen sich somit bei den aktiveren Markten zwi-
schen 9,0 % in Meerbusch und 12,5 % in Neuss, an den anderen
Standorten zwischen 2,0 und knapp 8 %.

Im interregionalen Stéddtevergleich liegt die Stadt Neuss weiterhin
deutlich tiber den Werten von Leverkusen, Krefeld, M6nchengladbach
und Ddsseldorf. Nach den aktuell Prognosen der BulwienGesa AG
wird sich der Leerstand in diesen vier Staddten bis zum Prognosehori-
zont im Jahr 2013 erhéhen. Dabei féllt die Steigerung in den einzel-
nen Stadten sehr unterschiedlich aus.

Insbesondere Blirogebdude mit konzeptionellen Mangeln und einem
schlechten Preis-Leistungs-Verhéltnis werden (nicht nur) im Rhein-
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Kreis Neuss auch Kkinftig schwer oder nur mit weitreichenden
Incentives vermietet werden kénnen. Neue Gebdude mit moderner
Ausstattung, marktgerechter Konzeption und in attraktiver Lage wer-
den von Nutzerseite bevorzugt und weisen derzeit ein reduziertes
Leerstandsrisiko auf

Entwicklung der Leerstandsquote
in ausgewdhlten Vergleichsstéadten (ab 2009 Prognose)

91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13

- Krefeld

- Leverkusen

- Neuss Ménchengladbach

= Dlisseldorf

Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

BulwienGesa AG

Fazit

Das Angebot an Blirofldchen im Rhein-Kreis Neuss konzentriert sich
auf die Gemeinden mit gréBerer Einwohnerzahl, darunter auch Neuss
und Meerbusch, die vom Nachfragetiberhang nach preiswerten Bliro-
flaéchen aus Dtisseldorf profitieren kénnen. Zusdtzliche Blirofldchen
werden klinftig nur nach Vorvermietung oder fiir Eigennutzer entste-
hen, spekulative Blironeubauten sind derzeit auf dem Markt nicht ge-
plant. Qualitative und lagebedingte Nachteile in einzelnen Objekten
wirken sich auch signifikant negativ auf die Vermietbarkeit aus.
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3.2 Nachfrage
3.2.1 Birobeschaftigte

Die Entwicklung der Blrobeschéftigten verlief im Rhein-Kreis Neuss
seit 1991 positiv. Bis auf kleinere Rlckgénge in gesamtwirtschaft-
lichen Schwachephasen (1994-1996 und 2003-2004) stieg die Zahl
der Burobeschéftigten von 1991 bis 2008 um rund 11.300 (+27 %).

Biirobeschiftigtenentwicklung im Rhein-Kreis Neuss
(ab 2009 Prognose)
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Quelle: Bundesagentur fuir Arbeit, Berechnungen BulwienGesa AG

BulwienGesa AG

Die Verteilung der Blrobeschéftigten auf die einzelnen Gemeinden im
Rhein-Kreis Neuss ist sehr heterogen. Knapp die Hélfte der Buro-
beschéftigten ist erwartungsgeméB in der Stadt Neuss beschéftigt.
Die Stadte Grevenbroich (ca. 18 %), Dormagen (ca. 16 %) und Meer-
busch (ca. 7,6 %) folgen auf den Plétzen.

R
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Hoffmann Verpackungen in Kaarst

Die Prognose der BulwienGesa AG geht im Prognosezeitraum zu-
néchst von einem leichten Rickgang der Burobeschéftigten bis zum
Jahr 2011 auf rund 51.500 aus. Danach wird ein Anstieg der
Burobeschéftigten von rund 1.500 Beschéftigten prognostiziert, so-
dass der Jahreswert aus 2008 dann wieder erreicht sein durfte. Damit
ist aktuell keine zusétzliche regionale Nachfrage nach Blrofldchen
erkennbar, die durch Mehrbedarf induziert wird. Dennoch werden
auch in Zukunft umzugswillige Unternehmen mit Bedarf an Neubau-
flaichen vorhanden sein. Diese Binnennachfrage erzeugt im Umzugs-
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fall Leerstand an anderer Stelle. Somit sollte auch weiterhin darauf
geachtet werden, nicht nur Bliroraum in neu errichteten Objekten zur
Verfligung zu stellen sondern auch Sanierungsobjekte wieder dem
Markt zuzufiihren.

SVP-Biirobeschiftigte im Rhein-Kreis Neuss
nach Berufsgruppen in % im Jahr 2007

Prod.Gewerbe

Handel

Sonstige
Gesundheit/Soziales
Offentliche Verwaltung
T™MT

Finanzberufe

Beratung

Héhere Dienstleistungen
Bildung

Logistik
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in %

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Berechnungen BulwienGesa AG

Wie bereits bei den SVP-Beschéftigten angedeutet, ist mit knapp
20 % der gréBte Teil der Blrobeschéftigten im Rhein-Kreis Neuss im
Produzierenden Gewerbe tatig. Auch der Handel stellt eine wichtige
Nachfragegruppe nach Birofldchen dar. Allerdings arbeiten beide
Nutzergruppen eher in gemischt genutzten Objekten und nicht in
reinen Blrogebduden.

BulwienGesa AG

Weitere wichtige Nachfragegruppen stellen die éffentliche Verwaltung
und die Beschéftigten aus dem TMT-Bereich und dem Finanzbereich
dar. Deren Anteil an der Zahl aller SVP-Blrobeschéftigten liegt bei
jeweils rund 7,5 %.

Dennoch werden auch kiinftig Blroneubauten neu auf den Markt
kommen, dann aber nur mit entsprechendem Vorvermietungsstand,
wie derzeit in Meerbusch zu beobachten ist. Das Headquarter ftr
Medtronic in Meerbusch stellt einen klassischen nutzerbezogenen
Neubau dar, der mit entsprechender Laufzeit der Mietvertrdge und
einem bonitdtsstarken Mieter auch flir Endinvestoren lukrativ ist. Auch
bei anderen Projekten im Rhein-Kreis Neuss wie bspw. in Greven-
broich werden die Objekte nur bei entsprechendem Vorvermietungs-
stand realisiert.

3.2.2 Fldchenumsatz

Der Flachenumsatz im Rhein-Kreis Neuss belief sich in den vergange-
nen finf Jahren im Durchschnitt auf rund 31.300 gm MF-G und lag
damit in einer dhnlichen GréBenordnung des Vergleichszeitraumes
2002—-2006. Da der Biuroflachenumsatz héufig an die absolute Mark-
gréBe gekoppelt ist, féllt auch im Rhein-Kreis Neuss der durchschnitt-
liche Flachenumsatz der letzten flinf Jahre in Neuss am umfang-
reichsten aus. Von 2004 bis 2008 wurden in der Stadt Neuss jéhrlich
rund 17.800 gm MF-G Blirofliche umgesetzt. Aufgrund seiner bereits
mehrfach erwdhnten Sonderstellung zu Dusseldorf verbuchte Meer-
busch — obwohl es nur den viertgr6Bten Markt im Rhein-Kreis Neuss
stellt — mit rund 6.000 gm MF-G das zweitbeste Ergebnis im gesamten
Kreis, nach rund 6.700 gm MF-G im Vergleichszeitraum.
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Biiroflichenumsitze (MF-G) im 5-Jahres-Mittel (2004 bis 2008)
in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss
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Quelle: BulwienGesa AG

Die Umsatze in den anderen Gemeinden fallen mit nur 800 bis 1.800
gm MF-G eher gering aus, stellen aber die dortige Marktsituation
realistisch dar. Dabei war flir alle Gemeinden, bis auf die Stadt Neuss,
ein leichter Rlckgang bei den Umsatzzahlen zu beobachten. Auch in
Bezug auf gréBere Einzelvermietungen der vergangenen Jahre kén-
nen nur flir Neuss Einzeldeals tiber 1.000 gm MF-G genannt werden.

BulwienGesa AG

GroBvermietungen in Neuss 2008/2009
Mieter StraBe Nutzfldche in | Vertrags- | Vermietungs-
gm MF-G ca. | abschluss art
Dachser Hochofen- 4.500 Q1/2009 |Eigennutzer
straBe
Assendorf Hafenmole 1 2.800 Q4/2008 |Vermietung
ITM Sperberweg 8 1.940 Q4/2008 |Vermietung
LeasePlan Leasing- u. |Carl-Schurz- 1.460 Q2/2008 |Vermietung
Beteiligungs GmbH StraBle 2
Veolia Umweltservice |Hansemann- 1.200 Q2/2008 | Vermietung
GmbH straBe 57

Quelle: eigene Recherche

Der Flachenumsatz im Rhein-Kreis Neuss liegt fast doppelt so hoch
wie der in M6nchengladbach. Im Rhein-Kreis Neuss wurden in den
vergangenen funf Jahren durchschnittlich rund 19.000 gm MF-G Btiro-
fliche umgesetzt. Die Umsétze in Leverkusen und Krefeld lagen im
5-dahres-Schnitt deutlich unter der Markte von 10.000 gm, was zum
einen auf die schwachere Wirtschaftsstruktur, aber auch auf die ins-
gesamt kleineren Mérkte zurtickzuftihren ist.

Auch kinftig wird sich das Marktgeschehen nach absoluten Fldchen-
umsétzen hauptséchlich in den Mérkten Neuss und Meerbusch
abspielen. Hier sind weiterhin stabile Umsétze zu erwarten. In Neuss
kénnte aufgrund der beiden GroBvermietungen im laufenden Jahr der
Flachenumsatz wieder deutlich tiber das 5-dahresmittel steigen.
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Biroflachenumsétze MF-G im 5-Jahres-Mittel (2004 bis 2008)
im interregionalen Stéadtevergleich*

40

in 1.000 gm MF-G

Rhein-Kreis Ménchenglad- Leverkusen Krefeld
Neuss bach

* Disseldorf 314.000 gm MF-G

Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

3.2.3 Mieten

Die nachfolgend genannten Mietansétze sind (auBer in der Stadt
Neuss und Meerbusch) als Orientierungshilfe im Markt zu sehen. Auf-
grund der teilweise geringen Flachenumsétze kann nicht immer von
einer Festlegung der Marktniveaus auf Basis des gif e. V. erfolgen.
Somit kann es in einzelnen Markten zu durchaus héheren Einzel-
abschltissen kommen. Diese stellen allerdings objektbezogene

BulwienGesa AG

Abschliisse dar, die nicht unbedingt die Gesamtheit des Marktes dar-
stellen.

Birospitzen- und Durchschnittsmieten
in den Kommunen des Rhein-Kreises Neuss 2009
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Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

In Meerbusch und in der Stadt Neuss werden in Bezug auf den Rhein-
Kreis Neuss mit rund 9,50 bzw. 10,00 Euro/gm MF-G die héchsten
Mieten erzielt. Im Vergleich zum ersten Bericht aus dem Jahr 2007,
sind die Spitzenmieten hier leicht zurlickgegangen, wobei die Sonder-
stellung von Meerbusch und Neuss im Zusammenhang mit Disseldorf
weiterhin deutlich zutage tritt. In Grevenbroich kann eine Spitzenmiete
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von 8,50 Euro/gm MF-G angesetzt werden. In den Ubrigen Gemein-
den des Rhein-Kreises Neuss liegen die Spitzenmieten zwischen 7,50
und 8,00 Euro/gm MF-G.

Entwicklung der Spitzenmiete
in ausgewdhliten Vergleichsstédten (ab 2009 Prognose)*
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* Spitzenmiete Dusseldorf Ende 2008: 23,60 Euro/gm MF-G
** in den Stadten Neuss und Meerbusch
Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

Wahrend in Neuss bei der Spitzenmiete eine gewisse Volatilitat
beobachtet werden konnte, sind die Mérkte in den anderen Kommu-
nen des Rhein-Kreises Neuss stabile Markte mit wenigen Schwankun-
gen. In diesen Mérkten werden keine spekulativen Buirogebédude

BulwienGesa AG

errichtet, die einen Marktzyklus in Bewegung setzten kdnnten. Aus
Investorensicht kann in diesen Markten aufgrund der geringen
Flachenumsétze auch nicht auf steigende Mieten spekuliert werden.

Im interregionalen Stédtevergleich lag Mdnchengladbach 2008 mit
einer Spitzenmiete von 11 Euro/gm MF-G knapp vor der Stadt Neuss
und den anderen Vergleichsstadten. Dieser relative Abstand wird sich
auch zukunftig nicht verdndern. Nach einem weiteren leichten Miet-
rtickgang im Jahr 2009 und 2010 soll nach den aktuellen Prognosen
der BulwienGesa AG sich das Mietniveau in Neuss und den Ver-
gleichsstéadten bis 2013 wieder erholen.

Fazit

Die Nachfrage nach zusétzlichen Bdroflachen im Rhein-Kreis Neuss
wird in den kommenden Jahren aufgrund sinkender Blrobeschéftig-
tenzahlen tendenziell abnehmen. Dennoch wird es zu Fldachenverla-
gerungen in Neubauprojekte kommen, was wiederum zur Zunahme
von Leerstand an anderer Stellen fiihren wird. Die Grinde fir diese
Entwicklung sind differenziert zu betrachten: Zum einen sind Neubau-
flachen teilweise effektiver zu nutzen (Kostenersparnis) als éltere Be-
standsflédchen, zum anderen bedienen Neubauflédchen teilweise das
Représentationsbedtirfnis einiger Unternehmen besser als Bestands-
fldchen. Die Spitzenmiete im Rhein-Kreis Neuss verhdlt sich in den
kleineren Kommunen weiterhin wenig volatil.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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4 LOGISTIKMARKT Gewerbegebiete im Rhein-Kreis Neuss
Gemeinde Gewerbegebiet Flache ge- | Verfligbare |Kaufpreis/gm
4.1 Bestand samt in gm | Fldche in gm in Euro
Korschenbroich | Glehn 259.300 8.500 75
Der Flachenbestand bei gewerblich und industriell genutzten Gebd&u- Korschenbroich  |Holzkamp/LadestraBe 93.000 2.700 75
den und Freiflachen im Rhein-Kreis Neuss belduft sich auf insgesamt Korschenbroich  |Korschenbroich 498.100 59.100 k. A.
rund 1,45 Mio. gma. Davon entfallen rund 1,26 Mio. gm? auf tiberdach- Korschenbroich | Ptillenweg 297.900 31.500 k. A.
te Nutzflichen gewerblich, industriell oder logistisch genutzter Korschenbroich | Glehner Heide 66.000 66.000 75
Objekte. ErwartungsgemdB entféllt mit knapp 60 % auf die Stadt Korschenbroich | Friedrich-Ebert-Str. 51.200 1.200 k. A.
Neuss der gréBte Fléichenanteil, was auch auf die umfangreichen Neuss Hammfeld 700.000 220.000 k. A.
Logistikflachen im Hafenbereich zurlickzufiihren ist. Bedingt durch die Neuss Habichtweg 100.000 45.000 KA.
A_utob{:}hnnéhe und damit die hohe _Attraktivitét fq.r Logistiker folgen Neuss Bonner StraBe 1.015.000 50.000 KA.
die Stadte Dormagen und Grevenbroich auf den Platzen. Neuss Tucher StraBe 450.000 260.000 KA
Neuss Hafen 2.330.000 k. A. k. A.
Verteilung der liberdachten Industrie/Gewerbe- und Logistikflachen Grevenbroich Kapellen 45.000 25.000 55-65
Kommune im Rhe'nJJ;Z';;?::T_:;;:;‘:'L:gog Anteil in % am Grevenbroich Industriegebiet Ost 1.485.000 20.000 k. A.
Industriefldche in qm Gesamtbestand Dormagen Chempark 3.600.000 250.000| Verpachtung
Rhein-Kreis Neuss Gesamt 1.256.000 100,0 Dormagen Delrath 1.369.100 36.000 ab 70
Stadt Neuss 662.000 52,7 Dormagen Hackenbroich 529.700 121.000 ab 65
Stadt Dormagen* 268.000 21,3 Dormagen Nord/RosellerstraBe 131.100 1.800 ab 85
Stadt Meerbusch 96.000 7,6 Dormagen Top-West 530.000 17.000 ab 115
= el CrRvz ol 20000 = Dormagen St. Peter 706.200 83.000 ab 70
gtzrgte E:aers"t“(’hen Zg:ggg g; Dormagen Stiirzelberg 299.200 15.000 ab 70
Stadt Korschenbroich 18.000 14 Meerbusch Mollsfeld Nord 75.000 12.000 ab 103
Gemeinde Rommerskirchen 6.000 0,5 Meerbusch Strdmper Busch 80.000 50.000 ab 75
* inkl. Industriekomplex Béhler in Buiderich Kaarst Kaarster Kreuz 160.000 10.000 ab 120
Quelle: fortgeschriebene Schatzung BulwienGesa AG auf Basis von Luftbildauswertungen 2007 Kaarst Kaarster See 10.000 3000 ab 120
Jichen/MG regiopark 1.200.000 1.100.000 60-80
Jiuichen Neusser StraBe 2.120.000 43.000 ab 60
2 laut Fléchenerhebung 2007 der amtlichen Statistk des LDS NRW. (Auswertung aus Rommerskirchen |Gillbach 55.000 15.000 ab 48.50
Flachenkataster) )
3 . . . . Quelle: Stadte und Gemeinden Rhein-Kreis Neuss
Schétzung der BulwienGesa AG auf Basis von Luftbildauswertungen
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Die Standortqualitdt des Rhein-Kreises Neuss flir Logistiker zeichnet
sich insbesondere dadurch aus, dass hier durch ein engmaschiges
Netz wichtiger Autobahnverbindungen eine schnelle Erreichbarkeit in
alle Richtungen gegeben ist.

Ergdnzt werden die gute Lage und die guten Anbindungsqualitdten
durch die Verknlipfung von StraBe mit anderen Verkehrstragern wie
Schiene und Schiff, die am Standort Rhein-Kreis Neuss mit hoher
Leistungsféahigkeit vorhanden sind. Wichtige regionale Distributions-
zentren und Europa-Hubs einzelner Unternehmen sind im Rhein-Kreis
Neuss angesiedelt:

Logistik-Hubs bzw. Zentrallager bedeutender Unternehmen im RKN
(Auswahl)
Unternehmen Uberdachte Status Standort
Logistikflache
L'Oreal 13.900 Zentrallager Kaarst
Mitteleuropa
Asics 18.000 Zentrallager Europa  |Neuss
United Parcel Service 20.000 regionales Neuss
Distributionszentrum
Offergeld Logistik 40.000 diverse Regionallager |Dormagen
Dachser 30.000 regionales Neuss
Distributionszentrum*
TechnoCargo Logistik (Joint 40.000 Europa Zentrallager |Neuss
Venture von Fiege und Vaillant)
3M Solutions 42.000  |Zentrallager Europa |Jichen
Geis fir Royal Appliance 20.000 Zentrallager Europa  |Neuss
Motorradzubehér-Logistik- 25.000 Zentrallager Europa  |Jlchen
center Polo Express

*  (Erweiterung um 5.000 gm bis Q2/2010)
Quelle: Zusammenstellung BulwienGesa AG

BulwienGesa AG

Die préferierten Ansiedlungsrdume werden durch entsprechende
Flachenentwicklung bestétigt. Im Rhein-Kreis Neuss gibt es aus-
reichende Potenziale flr Gewerbeansiedlungen, auch im Logistik-
bereich. Fur eine Weiterentwicklung der Logistikkapazitdten, sei es
durch Spezialisierung oder auch vermehrte Integration in die Prozess-
ketten von Industrie und Handel, steht ein groBes Angebot bebau-

barer Industrie- und Gewerbefldchen zur Verfligung.

Gewerbegebiete mit Logistikschwerpunkt im Rhein-Kreis Neuss
Gemeinde Gewerbe- | wichtige Nutzer Flache | Verfligbare | Kaufpreis/
gebiet gesamt Flache |gmin Euro
in gm ingm
Neuss Hafen Dachser 2.330.000 = =
Neuss Bonner Asics, UPS, Geis |1.015.000| 20.000 -
StraBe
Neuss Tucher TechnoCargo 450.000 | 260.000 -
StraBBe Logistik
Dormagen Sturzelberg |Offergeld 299.200 15.000 ab 70
Dormagen Delrath Aldi, L.T.S. = 0 =
Logistik-Terminal
Grevenbroich |Kapellen ehemal. DHL 45.000 25.000 55-65
Kaarst Kaarster L'Oréal 160.000 10.000 ab 120
Kreuz
Jiichen Neusser 3M Solutions, - 0 -
StraBe Polo Express
Jichen Regiopark Nippon Express, 1.200.000, 1.100.000 60-80
Fed Ex, Birhart
Systemverkehre

Quelle: Wirtschaftsférderung Rhein-Kreis Neuss, Zusammenstellung BulwienGesa AG
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Wichtige Logistikcluster im Rhein-Kreis Neuss sind zum einen der
Hafen Neuss mit allen angegliederten Einrichtungen und das Gewer-
begebiet Bonner StraBe in Neuss mit Logistikeinrichtungen von u. a.
Asics, UPS und Geis sowie die Tucher StraBe mit dem Nutzern
TechnoCargo Logistics, etc. In Dormagen sind insbesondere die Ge-
werbegebiete Stirzelberg (u. a. Offergeld Logistik) und Delrath (Aldi,
L.T.S. Logistik Terminal Viktor Seifert GmbH) als Logistikstandorte
hervorzuheben, in Grevenbroich das Gewerbegebiet Kapellen (DHL)
und das Gewerbegebiet Ost.

Der Standort Kaarster Kreuz ist durch seine unmittelbare Lage am
Autobahnkreuz als wichtigster Logistikstandort in Kaarst (u. a. L'Oréal)
einzustufen, wahrend in Jiichen das Gewerbegebiet Jlichen (3M Solu-
tions, Polo Express) und der Regiopark (Nippon Express, Fed EXx,
Birkhart Systemverkehre) die bedeutendsten Standorte flir Logis-
tiknutzung darstellen.

Fazit

Der Rhein-Kreis Neuss verftigt bereits jetzt — wie die Vielzahl namhaf-
ter Unternehmen zeigt — tiber ein attraktives Angebot an Gewerbeflé-
chen, die fir regionale und tberregionale Logistiker standortrelevant
sind. Neben einzelnen Vermietungsobjekten ist der Logistik- und Ge-
werbemarkt vor allem im kleinteiligen Bereich liberwiegend eigen-
nutzergepré&gt.

BulwienGesa AG

Neuss-Disseldorfer Hafen, Hafenbecken

4.2 Nachfrage

Auch in jlingster Vergangenheit wurden an den Logistikstandorten
Dormagen und Neuss gréBere Logistikprojekte realisiert. Die beiden
wichtigsten Vorhaben, die beide bis zum 1. Quartal 2008 realisiert
wurden, ist die Erweiterung der Kapazitdten von Offergeld um rund
20.000 gm Nutzfliche sowie der L.T.S. Logistik-Terminal der Viktor
Seifert GmbH mit rund 3.300 gm Nutzflache.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Wichtige Logistikprojekte in Dormagen

StraBBe Entwickler Nutzflache

in gm ca.
20.000
3.300

Objekt Fertig-
stellung
Q1/2008

Q1/2008

Offergeld Zinkhtttenweg |Offergeld Logistik

L.T.S. Logistik-Terminal |EdisonstraBe 25 |[EdisonstraBe 25
Viktor Seifert GmbH

Quelle: eigene Recherche

Am Standort Neuss war die Fertigstellung der GroBlogistikhalle von
Fiege im Gewerbegebiet am Blankenwasser die bedeutendste Investi-
tion im Logistikbereich in den vergangenen Jahren. Die neue Halle
von Fiege Logistik umfasst insgesamt rund 88.500 gm Nutzflache (da-
runter auch rund 5.000 gm Bliro. In einem Joint Venture betreibt Vail-
lant zusammen mit Fiege unter dem Namen Techno Cargo Logistik
auf 45.000 gm Nutzflache das Europa Zentrallager fiir Vaillant. Der
Deka Immobilienfonds hat das Objekt Ende 2007 fiir rund 80 Mio.
Euro erworben. Ein weiteres voll vermietetes Logistikobjekt in der
SundermannstraBBe 1 wurde von der Opheis Lager- und Gewerbehal-
len GmbH im 1. Quartal 2009 an den Mieter tibergeben und Ende
2008 an den 6sterreichischen Offenen Fonds Constantia Real Estate
verduBert. Die Erweiterung einer Logistikhalle von Dachser am Stand-
ort HochofenstraBe von 6.000 auf 11.000 gm Nutzflache ist das der-
zeit gr6Bte laufende Logistikprojekt in Neuss.

e
BulwienGesa AG

Wichtige Logistikprojekte in Neuss

Objekt StraBe Entwickler Nutzfldche in gm ca. | Fertig-
stellung

Logistikzentrum |Am Blanken- |Fiege AG 88.500 davon Q4/2008

Fiege Rhein-Ruhr |wasser 22 5.000 gm Btiro

Dachser Erweite- |Hochofen- |Dachser Erweiterung von | Q2/2010

rung straBe 6.000 auf 11.000 gm

Logistikobjekt fir |Sudermann- |Opheis Lager- u. 10.000, davon Q1/2009

Logit Services straBe 1 Gewerbehallen 1.000 gm Biro

GmbH & Co. KG

Quelle: eigene Recherche

In Jdchen wurde Ende 2008 das Motorradzubehdr-Logistikcenter Polo
Express fertiggestellt. Auf einem rund 70.000 gm groBen Grundsttick
sind auch ein Verwatungsgebdude sowie Verkaufsrdume und Gastro-
nomieeinrichtungen entstanden.

Wichtige Logistikprojekte in Jiichen
Objekt StraBe Entwickler Nutzflache Fertig-
in gm ca. stellung
Motorradzubehdr- |PolostraBe 1 |AVI Allgemeine 80.000, davon rd. | Q3/2008
Logistikcenter Polo Verwaltung von 7.300 Btiro,
Express Immobilien GmbH Verkauf,
Gastronomie, etc.

Quelle: eigene Recherche

In Korschenbroich hat die Autoteile Post AG im August 2009 ihr neues
Logistikzentrum mit rund 5.000 gm Nutzfliche in Betrieb genommen
und versendet von hier Autoersatzteile verschiedener Marken.

© BulwienGesa AG 2009 — 102984
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Wichtige Logistikprojekte in Korschenbroich

Objekt StraBe Entwickler Nutzflache Fertig-
in gm ca. stellung
Autoteile Post AG |FuggerstraBe Autoteile Post 5.000, davon
9-11 AG 900 gm Btro

Quelle: eigene Recherche

Die C.B. Hoffmann GmbH hat ihre Lagerkapazitdten im Hiingert 5 in
Kaarst bis zum Juli 2009 von 4.800 gm auf 9.600 gm verdoppelt.

Wichtige Logistikprojekte in Kaarst
Objekt StraBe Entwickler Nutzfldche Fertig-
in gm ca. stellung
Verpackungen |Htingert 5 |C.B. Hoffmann GmbH | Erweiterung von | Q2/2009
Hoffmann 4.800 auf 9.600 gm

Quelle: eigene Recherche

In den Gewerbegebieten der Gemeinden Korschenbroich, Greven-
broich, Kaarst und Rommerskirchen spielt der Logistikmarkt (GroB-
logistiker) eine untergeordnete Rolle. Diese Gewerbegebiete werden
tberwiegend von mittelstdndisch geprdgten Eigennutzern aus dem
gewerblichen Bereich genutzt. Dabei dominieren gemischt genutzte
Objekte mit Lager-, Service, Ausstellungs- und Birofldchen in unter-
schiedlicher Kombination. Beispielhaft fiir solche Ansiedlungen ist das
Projekt von Ismar in Korschenbroich (insgesamt rund 2.600 gm Nutz-
flache, Fertigstellung geplant ftir Anfang 2010).

Aufgrund des hohen Eigennutzeranteils und der geringen Flachen-
umsétze ist eine Definition von marktgerechten Mietansétzen — in den
kleineren Mérkten des Rhein-Kreises Neuss — als schwierig anzu-
sehen. Die nachgehend genannten Mietansétze kbnnen somit nur als
Orientierungshilfe im jeweiligen Markt gesehen werden, wobei grund-

BulwienGesa AG

sétzlich von Hallen mit moderner marktgerechter Ausstattung (befahr-
bar, Rampen, beheizbar, etc.) ausgegangen wird. Im Einzelfall kann
bei sehr hochwertigen Hallen mit Spezialausstattung die Miete tber
der aufgerufenen Spitzenmiete liegen. Bei &lteren und/oder einfachen
Objekten ist eine Miete unter dem angegebenen Durchschnittsmiet-
niveau wahrscheinlich.

Logistikspitzen- und Durchschnittsmieten in den
Kommunen des Rhein-Kreises Neuss 2009

Meerbusch
Dormagen
Grevenbroich
Kaarst

Neuss
Korschenbroich
Jlichen
Rommerskirchen

0 1 2 3 4 5 6 7

[l Durchschnittsmiete Spitzenmiete

Quelle: BulwienGesa AG, lokales Maklernetz

Mietvolatilitit spielt in den Markten wegen der eingangs geschilderten
Voraussetzungen (Eigennutzeranteil, geringe Fldchenumsétze, etc.)
derzeit keine Rolle.
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Fazit

Die Nachfrage nach Logistikflachen im Rhein-Kreis Neuss bildet teil-
weise Cluster in einzelnen Kommunen (Dormagen, Neuss), dennoch
kdnnen auch die anderen Kommunen weiterhin von der Nachfrage
nach Logistikflachen profitieren. Das wenig volatile Spitzenmietniveau
bewegt sich derzeit zwischen 4,00 und 5,50 Euro/qgm.
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5 INVESTMENTMARKT

Der Investmentmarkt im Rhein-Kreis Neuss (Stadt Neuss) wies in den
Jahren 2004-2008 ein Gesamtinvestitionsvolumen von rund 727
(565) Mio. Euro auf. Dabei lag der Schwerpunkt nach Verkaufsvolu-
men bei der Klasse der reinen Gewerbe- und Produktionshallen bei
insgesamt rund 70 Mio. Euro, gefolgt von den reinen Bliroobjekten mit
knapp 40 Mio. Euro.

Gewerbliches Investmentvolumen im Rhein-Kreis Neuss
2004 bis 2008 (ohne Neuss)
Kauffélle
0 20 40 60 80 100 120

Blroobjekte

Gewerbe und
Produktionshallen

unbebaute
Gewerbegrundstticke

Gewerbe und
Produktionshallen mit
Buiroanteil

0 10 20 30 40 50 60 70 80

Transaktionsvolumen in Mio. Euro

[l Transaktionsvolumen in Mio. Euro
Anzahl der Kauffélle

Quelle: Gutachterausschuss des Rhein-Kreises Neuss

BulwienGesa AG

Insbesondere in den Jahren 2006 und 2007 wurde — parallel zum
Bundestrend — ein sehr tiberdurchschnittliches Ergebnis erzielt. Diese
hohen Transaktionsvolumina waren auch auf eine hohe Anzahl von
Portfoliodeals zurtickzufiihren, die mehrere Objekte im Bundesgebie-
tumfassten. Der Rheinkreis-Neuss sowie die Stadt Neuss inbesonde-
re konnten von diesem Trend profitieren. Bereits 2008 kam es zu ei-
ner deutlichen Abkuhlung des Marktes und einem Rickgang bei den
Transaktionsvolumina in allen Segmenten. Fir 2009 ist ein weiterer
Ruickgang zu erwarten.

Gewerbliches Investmentvolumen in der Stadt Neuss 2004 bis 2008

Blroobjekte

unbebaute
Gewerbegrundstticke

Gewerbe und
Produktionshallen mit
Bliroanteil

il

o

20 40 60 80 100 120 140

in Mio. Euro

I 2004 [ 2005 [ 2006 [] 2007 [l 2008

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Neuss
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Wichtige Logistikinvestmentdeals im Rhein-Kreis Neuss 2007 bis 2009 Ir_n Qewerb”Che” B.ereiCh miSChgenUtZt?r Ha”en oder reiner Lo.gistilf-
Objekt Adresse Verkaufer Investor Nutz- | Kaufpreis| Jahr einrichtungen lag die Nettoanfangsrendite in der Stadt Neuss bei 8 bis
fliche | in Mio. 8,6 %. Fur die ubrigen Gemeinden des Rhein-Kreises Neuss mit
ingm | Euro gutem Autobahnanschluss kann von einem d&hnlichen Niveau aus-
Logistikob- | Sudermann-|Opheis Lager- | Constantia | 10.000| 10,1 2008 gegangen werden, da bei Logistikinvestments vor allem die Bonitét
ek SlEte E“ﬁ' GeGWe:;_n itz IEiits des Mieters und die Vertragslaufzeit fiir die Rendite ausschlaggebend
Ci e£G m sind und nicht die Lage innerhalb einer bestimmten Gemeinde.
Logistikfld- |Rampen-  |n/a B. Hergarten | 7.500 32 2008
che straBe 2 Stahlspedition Wichtige Biiroinvestmentdeals im Rhein-Kreis Neuss 2007 bis 2009
Kaufhof MainstraBe |Royal Bank of |n/a n/a 2008 Objekt Adresse Verkéufer Investor Nutz- |Kaufpreis| Jahr
Distributi- 113 Scotland flache | in Mio.
onszentrum (RBS) ingm | Euro
Neuss Gewerk- OberstraBe |n/a Rainer 600 - 2007
Graf- Graf- Falk-Fonds 74 |Strategic Value | 13.197 2007 SERSHEETD |0y NS Mgassen.
Landsberg- Landsberg- Partners SVP/ Zentrale Earl Bakken | Deutsche Prime Office 8.038 19,2 2007
Park StraBe 1 Rock Ridge Medtronic Platz 1, Immc_;blllen AG
. 55 000 Meerbusch |Leasing
Eurgpg- = el UG . Standard Life ' i 2007 Jagenberg |Jagenberg- |UBS (D) Alstria Office | 20.502 - 2007
Logistik- | StraBe Commercial | European Verwaltungs- [straBe 1,  |Euroinvest  |AG
Zentrum Properties Property gebaude Neuss Immobilien
Asics GmbH Growth Funds Creditreform |Hellers- DIC Deutsche |Luxemburgi- | 7.500 - 2007
Fiege Am Fiege AG Deka-Immobili-|88.500| 80 2007 Haupt- bergstr. 12, |Immobilien  |sche Gesell-
Logistik- Blankenfeld enFonds verwaltung |Neuss Chancen schaft mit
zentrum Versicherung
Rhein-Ruhr Quelle: eigene Recherche
Quelle: eigene Recherche
Die Nettoanfangsrenditen lagen 2008 bei Blroobjekten in Neuss im
Citybereich bei rund 6,7 % und in dezentralen Lagen bei rund 8,5 %.
In den weiteren Gemeinden des Rhein-Kreises Neuss kann ftir Buro-
gebdude eine Nettoanfangsrendite zwischen 8 und 9 % angesetzt
werden, in Einzelfdllen auch dartber.
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Fazit

Der Investmentmarkt im Rhein-Kreis Neuss war in den Jahren 2006
und 2007 vor allem durch die Investitionstétigkeit ausléndischer Inves-
toren geprdgt, die bundesweit Portfolios angekauft haben. Dieser
Trend ist aufgrund der Finanzkrise mittlerweile gebrochen, das Investi-
tionsvolumen deutlich zurtick gegangen. Das Renditeniveau lag 2008
bei Biiroobjekten zwischen 6,7 % in den Citylagen in Neuss und bis
zu 8,5 % in den weiteren Gemeinden. Bei Logistik- und Gewerbeob-
jekten ist eine Nettoanfangsrendite zwischen 8 und 8,6 % im gesam-
ten Kreis anzusetzen.

BulwienGesa AG
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Die Wirtschaftsférderung des Rhein-Kreises Neuss steht als An- sowie den Wirtschaftsférderern der Stadte und Gemeinden im Rhein-
sprechpartner und Dienstleister von der Existenzgriinderberatung bis Kreis Neuss.

zur AuBenwirtschaftsférderung jederzeit gern zur Verfligung.
Herzlichen Dank!

Sprechen Sie uns an!

rhein

h kreis
neuss Rhein-Kreis Neuss
Wirtschaftsforderung
k Heike Reils
02131 - 928-7502

heike.reiss@rhein-kreis-neuss.de

wirtschaftsforderungsgesellschaft mbh

economic development corporation ot
Rhein-Kreis Neuss - Der Landrat e = IR
i A 02131 - 987-419 - 02132 -916-333
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