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Der Buirostandort Wuppertal ist ein ,,hidden champion®.
Oft wird tibersehen, dass bei uns , Bliroriesen” wie die
Barmenia Versicherung, die Barmer GEK Krankenkas-
se, die Forschungszentren der Bayer Pharma AG sowie
der Delphi Automotive oder die Zentrale von Vorwerk

beheimatet sind.

Wuppertal verfiigt iber ein umfangreiches Angebot
an Burofldchen; von der herrschaftlichen grinderzeit-
lichen Villa Giber kernsanierte ehemalige Fabrikgebau-
de bis hin zu modernen Neubauten. Aktuelle Investiti-
onsprojekte zeigen anhand der erzielten Spitzenmieten
und Vermietungsquoten das Potenzial fir Projektent-
wicklungen in Wuppertal. Das stddtebauliche Grof3pro-
jekt Doppersberg mit dem Umbau des Hauptbahnhofs

bringt einen weiteren Impuls fiir die Stadtentwicklung.

Um Thnen als Investor, Nutzer oder Projektentwickler
einen umfassenden Uberblick zu verschaffen, analysie-
ren wir regelméfiig mit dem Maklernetzwerk und der

Stadtsparkasse den Buromarkt in Wuppertal. Diese

HERZLICH WILLKOMMEN
IN WUPPERTAL

Dr. Rolf Volmerig
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Delphi Automotive
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Biirokomplex Ohligsmiihle
Office center Ohligsmiihle
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Studie zeigt sowohl die Diversitat
des Marktes als auch die rdumliche
Verteilung der Burostandorte auf.
Hinzu kommen die wesentlichen
Kennziffern zu Gesamtbestand, Fla-
chenumsatz und Leerstand. Diese
Transparenz uber rationale Kenn-
ziffern ist gerade fir Ihre Standort-
entscheidungen von besonderer Be-

deutung.

Lassen Sie sich inspirieren, wir

freuen uns auf Ihr Projekt.

The Wuppertal office location is a
“hidden champion”. It is often over-
looked that “office giants” such as
the Barmenia insurance company,
health insurance company Barmer-
GEK, the research centers of Bayer
Pharma AG and Delphi Automotive
or the headquarters of Vorwerk are

domiciled here.

Wuppertal has an enormous amount
of office space; from the stately Wil-
helminian villa and thoroughly re-
novated former factory buildings
right through to modern new buil-
dings. Taking the peak rents and oc-
cupancy rates obtained as evidence,
current investment projects show
the potential for project develop-
ments in Wuppertal. The large-scale
urban development project “Dop-
persberg”, including the reconstruc-
tion of the main station, will provide

a further incentive.

In order to provide you as an inve-
stor, user or project developer with
a comprehensive overview, we re-
gularly analyse the office market
in Wuppertal together with the
Wuppertal broker network (Makler-
netzwerk Wuppertal) and the muni-

cipal savings bank (Stadtsparkasse

Wuppertal). This study highlights
both the diversity of the market and
the spatial distribution of the office
locations. This is supplemented by
the substantial ratios for total stock,
floor space turnover and vacancy.
The transparency offered by such
rational ratios is especially import-
ant for your decisions regarding

location.

Get inspired - we look forward to
your project.

e e

Dr. Rolf Volmerig,
Vorstand Wirtschaftsféorderung
Wuppertal

Senior executive president

of Wirtschaftsforderung Wuppertal



ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

Fir den Wuppertaler Biromarkt liegt umfangreiches

Zahlenmaterial vor. Seit 2008 findet in regelmaéfiigen
Abstédnden eine Ermittlung der relevanten Biro-
marktdaten und eine Aktualisierung der vorhan-

denen Biiroflaichendatenbank statt.

Der Gesamtbestand an Biroflaichen in Wuppertal
summiert sich auf Giber 2 Mio. m? Bruttogeschossfla-
che (BGF). Betrachtet man die reinen Mietfldchen, so
belauft sich die Summe auf rund 1,62 Mio. m?. Damit
ordnet sich Wuppertal bezuglich der Buroflache pro
Einwohner in eine Mittelposition zwischen Dienstleis-
tungsstadten und eher industriell gepragten Stadten

ein.

Der Wuppertaler Buroflachenbestand ist vor allem
durch mittelgrofle Objekte zwischen 1.000 und 5.000
m? BGF gepragt. Diese machen Uber ein Drittel des
Gesamtbestandes aus. Einen ebenfalls hohen Fla-
chenanteil von ca. 30% der Gesamtfliche weisen die
relativ wenigen Grofiobjekte mit iber 10.000 m? BGF
auf (vgl. Abb., S. 9).
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Bayer Pharma AG

Der Biuiroflichenumsatz 2014 bleibt stabil wie in den
Vorjahren bei rund 45.000 m?. Die fiir das erste Halb-
jahr 2015 ermittelten Umsétze deuten jedoch an, dass
in diesem Jahr der Buroflichenumsatz in Wuppertal
die 50.000 m*Marke tiberschreiten konnte. Im ersten
Halbjahr 2015 sind bereits knapp 27.500 m? Blrofla-
chen umgesetzt worden. Auch hier zeigt sich, dass
sich Wuppertal nicht hinter anderen Standorten ver-

stecken muss.

Die fur Wuppertal ermittelte Leerstandsquote zum
Zeitpunkt Juli 2015 betriagt 5,9%. Dies entspricht ca.
96.000 m? an leerstehender Biiromietflache. Ein Blick
in die Vergangenheit zeigt, dass Wuppertal ein sta-
biler Markt ist, da sich der Leerstand in den letzten
Jahren leicht reduziert hat (2013: 6,2 %).

Das ermittelte durchschnittliche Mietpreisniveau
liegt im gesamten Stadtgebiet in einem Korridor von
5,70-8,10 Euro/m?. Die Mietpreisspanne ist im Zen-
trum W-Elberfeld mit Spitzenmieten bis 12,90 Euro/
m? deutlich héher als im Zentrum von W-Barmen,
wo eine maximale Spitzenmiete von 10,00 Euro/m?

ermittelt wurde.
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Biiroflachenmarkt Wuppertal im regionalen Standortvergleich* / Office-market Wuppertal in regional comparison site

Wuppertal Diisseldorf
Einwohner zum 31.12.2014
Inhabitants (31.12.2014) 351175 GUERALD
Biiroflichenumsatz 2014 44,500 m? 781460 T
Office space turnover 2014 ~500Im ’ m
Umsatz pro Einwohner - >
Turnover per inhabitant 0,13 m 0,46 m
Leerstandsquote -
Vacancy rate 5,.9% 10,1%

There is a large amount of data available for the Wup-
pertal office market. The relevant office market data
has been determined and the existing office space da-

tabase updated at regular intervals since 2008.

The total stock of office spaces in Wuppertal adds up
to a total of 2 million m? of gross floor area (GFA). If
the mere renting spaces are looked at, then the total
amount is around 1.62 million m®. Wuppertal therefo-
re adopts a central position between service-based ci-
ties and more industrial cities in terms of office space

per inhabitant.

Wuppertal’s stock of office spaces is especially cha-
racterised by medium-sized properties between 1,000
and 5,000 m? GFA. These constitute over a third of
the total stock. The relatively few large properties
with over 10,000 m? GFA also have a high percentage
(approx. 30%) of the total space (see Fig., p. 9).

As in previous years, the office space turnover in 2014

remains stable at around 45,000 m?®. For the first half

Entwicklung des Flachenumsatzes in Wuppertal*
Space turnover development in Wuppertal*
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*

Dortmund Bochum Duisburg
589.283 365.406 487.839
84.000 m? 48.000 m? 59.500 m?
0,14 m2 0,13 m2 0,12 m2
4,8-6,3% 57% 2,6-3,9%

of 2015 however, the figures determined suggest that
the office space turnover in Wuppertal could exceed
the 50,000 m* mark this year. Just under 27,500 m? in
office space has been sold in the first half of 2015 alrea-
dy. Again, this shows that Wuppertal has every reason

to stand proudly alongside other locations.

The vacancy rate determined for Wuppertal in July
2015 amounts to 5.9%. This corresponds to approx.
96,000 m? of vacant office renting space. The past has
shown that Wuppertal is a stable market, since the
vacancy rate has only altered marginally in the last
couple of years (2013: 6.2%)

The average rent level determined ranges between
5.70 and 8.10 euro/m?* across the entire city area. With
peak rents of up to 12.90 euro/m?, the rent price range
is much greater in the centre of Wuppertal-Elberfeld
than in the centre of Wuppertal-Barmen, where a ma-
ximum peak rent of about 10.00 euro/m?* was deter-

mined.

Angebotsmieten in Wuppertal, Stand: Juli 2015*
Quoted rent rates in Wuppertal as at July 2015*

12,0 12,9
10,0
10,0
8,0 «8,1 9,4
6,0 «6,2
«5,7
4,0 3,7 3,0 31
2,0
Elberfeld Barmen sonst. Bezirke

Mietpreisspanne (Min-Max) / Rent price range (min-max)

B durchschnittlicher Mietpreis / Average rent

*Quellenangaben auf Seite 15 / *Sources on page 15



Die rédumliche Verteilung der Bu-
rostandorte im Wuppertaler Stadt-
gebiet wird durch die Ubersichts-
karte verdeutlicht, die prédgnante
Zonen mit hoher Biiroagglomerati-

on hervorhebt.

Neben den Kklassischen Bereichen
in den Zentren W-Elberfeld und
W-Barmen dominieren Blirostand-
orte auf den Hohenlagen im Su-
den (Technologieachse Std) und
im Norden der Stadt. In diesen
Gewerbe- und Dienstleistungsag-
glomerationen finden sich alter-
native Burostandorte vor allem in
Forschungs-und Entwicklungszen-
tren der Industrie sowie in den Ver-
waltungszentralen der Versiche-
rungsbranche.

Dartiber hinaus bestechen in Wup-
pertal grunderzeitliche Villenvier-
tel mit einem attraktiven Biiro-
angebot, welches vorrangig von
Dienstleistern genutzt wird. Ein-
deutige Buroflaichenschwerpunkte
lassen sich im Bereich der Cityla-
gen von Elberfeld und Barmen
sowie im dazwischen liegenden
Korridor entlang der Friedrich-En-

gels-Allee erkennen.

Im Segment der neueren, grofie-
ren Buroobjekte ist ein eindeutiger
Schwerpunkt im Stadtteil Elber-
feld festzustellen. Dort ist der An-
teil der grofiflichigen sowie der
neueren Buroobjekte am grofiten
und die Mieten am hoéchsten. Au-
erdem handelt es sich in Elberfeld

BESTE LAGEN

bei Gber 50% der Objekte um reine
Bliroimmobilien, wahrend in den
anderen Stadtteilen gemischt ge-
nutzte Objekte dominieren. Abb. 2
auf Seite 8 zeigt raumliche Schwer-
punkte in der Wuppertaler City
und illustriert die optimale fuf3-
laufige Verbindung zwischen Biro,
Mobilitat, Einkauf und Kultur.

The spatial distribution of the office
locations in the Wuppertal urban
space is made clearer by the over-
view map, which highlights promi-
nent zones with high office agglo-

meration.

Alongside the classic areas in the
centres Wuppertal-Elberfeld and

Wuppertal-Barmen, office locations

» Flughafen

Richtung Diisseldorf

<

e o e
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Biirofldchen Wuppertal: Raumliche Verteilung
Office space Wuppertal: Geographic distribution
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01 Schwerpunktzonen von Biirofldchen in / Main concentrations of office space in:
Blick auf das Zentrum Elberfeld

B Stadtzentren, Stadtteilzentren / City centres, district centres
View of the center Elberfeld

B Solitairestandorten / Standalone locations
= Villenvierteln / Exclusive residential areas (19th century villas)

m Gewerbegebieten / Commercial areas



are dominant on the heights in the
south (south technology axis) and
in the north of the city. Alternative
office locations are found in these
commercial and service agglome-
rations, particularly in industrial
research and development centres
as well as in the administrative cen-

tres of the insurance industry.

Moreover, Wilhelminian villa dis-

tricts in Wuppertal impress with

their attractive stock of offices,

which are primarily used by ser-
vice providers. Distinct clusters of
office spaces can be found in the
town centre areas of Elberfeld and
Barmen as well as in the corridor
between them along the “Fried-

rich-Engels-Allee”.

A distinct cluster can be seen in the
district of Elberfeld in the segment
of newer and larger office proper-
ties. The percentage of large-area

and of newer office properties is gre-

Laurentius-
platz

Parkanlage

Hardt

Schauspiel
----- Haus

P

Wolk

enburd

1 Kernbereich Einzelhandel /
Core retailing area

2 Finanz- und Bankenviertel /
Financial/banking district

3 Birofldachen im Altbau /
Office space in historic buildings
4 Justizviertel /

Law courts

5 Doppersberg / Déppersberg
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atest and the rents highest there. In
addition, over 50% of the proper-

ties in Elberfeld are purely offices, 35%
whilst mixed-use properties are do- 30%
minant in the other districts. Fig. 2 25%
shows spatial clusters in the Wup- 20%
pertal city centre and illustrates the

optimal pedestrian connection bet- 15%
ween office, mobility, shopping and 10%
culture. The conversion of existing 5%
properties or the development of 0%
new land for building offers lucra-

tive investment possibilities on va-

rious potential spaces.

Biirofldchenbestand / Gross floor area

01
Vorwerk

02
Wauppertaler City
City Wuppertal-Elberfeld

03
Neubau Universitdt
New building of the University

04
BG Bau

Biiroflachen Wuppertal: Gréfienklassen
Office space Wuppertal: Size categories
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Gesamtzahl der Objekte / Total stock of objects
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IHRE NEUE ADRESSE IN
WUPPERTAL

Fiur Investoren stehen Potenzialflichen und Bestandsimmo-
bilien im unmittelbaren Zentrum der Stadt zur Verfigung.
Durch die Neugestaltung des zentralen Bahnhofsumfelds
,Doppersberg® erfahrt die Innenstadt eine deutliche Aufwer-
tung. Das wunderschone klassizistische Bahnhofsgebdude und
die ehemalige Bundesbahndirektion werden wieder ins rechte
Licht gesetzt und der Bahnhofsvorplatz wird bedeutsam auf-

gewertet.

Interessante Neubauprojekte fiur die Eigennutzung und
Fremdvermietung kennzeichnen ebenso den Wuppertaler Bu-
romarkt. Bedeutendste aktuelle Projekte sind der Neubau der
Landmarken AG am Wall sowie die Revitalisierung des ehema-

ligen Postgebédudes in der Morianstrafle.

Wuppertal ist ein aufliergewdhnlicher Biirostandort. Mit einer
lebendigen Universitadts-, Kunst- und Unternehmerszene im
Zentrum des Bergisches Landes und in unmittelbarer Nadhe
zum Ruhrgebiet und zu den Rheinmetropolen Koéln und Dis-
seldorf.
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There are exciting potential spaces available
for investors in the direct centre of the city.
Thanks to the redevelopment of the central
station surroundings (“Déppersberg”), the
city centre is undergoing considerable en-
hancement. The beautiful neoclassical stati-
on building and the former federal railway
directorate are being put back in a favoura-
ble light and the station forecourt is being

significantly enhanced.

Interesting new building projects for
owner-occupation and tenancy also cha-
racterise the Wuppertal office market. The
most significant current projects are the
new Landmarken AG building on the Wall
shopping street, as well as the revitalisation
of the former post office building on the

Morianstrasse.

Wuppertal is an exceptional location for
offices, with its lively academic, art and
enterpreneurial scene in the centre of the
“Bergisches Land” region and its close pro-
ximity to the Ruhr district and the Rhine

metropolises of Cologne and Dtisseldort.
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01
Neubau der Landmarken AG am Wall
New Construction of Landmarken AG on Wall

02
Neubau der Firma Ueberholz
New Buidling of the company Ueberholz

03

Besprechungsraum der Firma Durit Hartmetall
mit Blick in die Landschaft

Meeting room of the company Durit

with view of the landscape
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Buroflachen hat jede Stadt. Aber wie sieht es aus mit
individuellen Raumlichkeiten, die dem Unterneh-
mensstandort auch Charakter verleihen? Zahlreiche
Sanierungen, Restaurierungen und Umnutzungen
zeigen deutlich das unverwechselbare Potenzial der

traditionsreichen Industriestadt Wuppertal.

Ehemalige Produktionsstandorte wie die Baumsche
Fabrik oder die Revitalisierung der Koénigsberger
Hofe zeigen, was aus Immobilien gemacht werden
kann, in denen frither die Maschinen brummten.

Ebenso werden ehemalige Verwaltungs-, Handels-
und Militdrstandorte wiederbelebt, teils durch eine
komplette Neunutzung, wie z.B. bei der Umnutzung
ehemaliger Kasernengebédude flir das Grunder- und
Technologiezentrum W-tec, teils durch eine voll-
stindige Neuausrichtung des Nutzungsmixes wie bei

der Sanierung diverser Handelsimmobilien hin zu

einem Handels- und Blirostandort mitten in der City.

Attraktive Rdumlichkeiten bieten auch die grinder-
zeitlichen Villenviertel, die besonders von Kanzleien,

Beratungsunternehmen oder Agenturen nachgefragt

werden.

01
Sparda Bank in der City Elberfeld
Sparda Bank in the city centre

02
Biiroloft der Agentur Netzkern
Office loft of the agency Netzkern

03
Konigsberger Hofe

04
Technologiezentrum W-tec
Technology Center W-tec
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Every city has office spaces. But what about individual spaces that also
lend character to the company location? Numerous redevelopments, re-
storations and conversions clearly show the unmistakable potential of

the industrial city with a long tradition.

Former production locations such as the “Baumsche Fabrik” or “Konigs-
berger Hofe” factories show what can be made of properties where
machines once buzzed and droned.

In the same way, former administrative, commercial and military loca-
tions are being brought back to life by a completely new use in some cases
(e.g. the conversion of former barracks for the start-up and technology
centre W-tec) and in other cases by the complete realignment of the mix
of uses (e.g. the redevelopment of various retail properties to make them
a commercial and office location at the heart of the city centre).

The Wilhelminian villa districts also offer attractive premises, which are

much in demand by law firms, consultancy firms and agencies.




ANSPRECHPARTNER

WIRTSCHAFTSFORDERUNG WUPPERTAL GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE
Sven Macdonald IN DER STADT WUPPERTAL

Lise-Meitner-Str. 13 Johannes-Rau-Platz 1

42119 Wuppertal 42275 Wuppertal

Tel. +49 202 24807-18 Tel. +49 202 563-5988

Fax +49 202 24807-27 Fax. +49 202 563-8163
macdonald@wf-wuppertal.de gutachterausschuss@stadt.wuppertal.de
www.wi-wuppertal.de www.wuppertal.de/gutachterausschuss

STUDIE ZUM BUROIMMOBILIENMARKT WUPPERTAL
Im Auftrag des Maklernetzwerk, der 02
Stadtsparkasse sowie der Wirtschaftsfor-
derung Wuppertal hat das IRI - Institut
fiir Raumforschung & Immobilienwirt-
schaft (Dortmund) den Wuppertaler
Buroimmobilienmarkt untersucht.

Die ausfiihrliche Studie finden Sie unter

www.wi-wuppertal.de

STUDY ON THE WUPPERTAL OFFICE PROPERTY MARKET
On behalf of the broker network (Mak-
lernetzwerk Wuppertal), the municipal
savings bank (Stadtsparkasse Wuppertal)
and the business development associa-
tion (Wirtschaftsférderung Wuppertal),
the IRI (institute for spatial research &

real estate management) in Dortmund
has investigated the Wuppertal office
property market.

01
Barmenia Versicherungen

You will find the detailed study at

www.wi-wuppertal.de 02+03

Durit Hartmetall

Quellenangaben von Seite 5 / Sources of page 5

Quelle Buiroflichenumsatz: Biromarktbericht der Kommune (D, DU), BNP Paribas (DO), Cubion (BO)

Quelle Leerstandsquote: Wirtschaftsférderung der Kommunen (D, DO, DU), Corpus Sireo (DO) 2013, Armin Quester (DU)

Quelle Einwohner: Statistik der jeweiligen Kommune

Quelle Angebotsmieten in Wuppertal: Auswertung der Online-Immobilienbérsen Immoscout, Immowelt, Immonet, ebay sowie die Internet-
seiten der in Wuppertal aktiven Makler

Quelle Flaichenumsatz: Befragung von 60 Marktteilnehmern durch das IRI - Institut fiir Raumforschung & Immobilienwirtschaft
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FOTOS TITELSEITE / PHOTOS COVER

Oben: Neubau der Landmarken AG am Wall /

Top: New Construction of Landmarken AG on Wall
Unten: Ueberholz GmbH - Biiro fiir tempordre
Architektur / Bottom: Ueberholz GmbH - Agency for
Temporary Architecture

Rechts: Baumsche Fabrik in der Hofaue /

Right: “Baumsche factory” in Hofaue
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