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Berlin Alexanderplatz.
Blirotiirme fiir die
Hauptstadt

Berlin wird voller, teurer und hoher. Die Zeichen stehen auf anhaltendem
Wachstum - auch am Alexanderplatz. Mit den konkreter werdenden Hoch-
hausplanungen begibt er sich — endlich konkret - in ein Wettrennen mit
dem Potsdamer Platz, der City West und der Europacity. Hat der Alexan-
derplatz das Potenzial zum eigenen Biiroteilmarkt?

Direkt nach der Wende riickte der Alexanderplatz, meist nur ,Alex“ genannt,
wegen seiner schon zu DDR-Zeiten hohen Bedeutung und seiner hervorra-
genden verkehrstechnischen Erschlieung in den Fokus der Stadtplanung.

Der Berliner Architekt Hans Kollhoff entwickelte im Jahr 1993 im Rahmen
eines stadtebaulichen Wettbewerbs einen Masterplan zur Neugestaltung des
Alexanderplatzes. Dieser sah zur Verdichtung des Stadtkerns eine Stadtkrone
mit bis zu zehn rund 150 Meter hohen Tiirmen vor. Die Uberplanung des
Bestands brachte den Plan zum Erliegen und keines der Hochhduser wurde
bislang realisiert. Nach einem Workshopverfahren im Jahr 2015 wurde der
Masterplan tUberarbeitet, um den standortpragenden Bestand der 1960er
und 70er Jahre sowie die angrenzenden Quartiere in die Entwiirfe zu inte-
grieren. Die Birotiirme sollen kiinftig den Alexanderplatz qualitativ aufwer-
ten und die Aufenthaltsqualitat starken.

Heute zahlt der Alexanderplatz zu den begehrtesten Shopping-Destinationen
Berlins, erist ein Treffpunkt fiir Berliner und internationale Besucher, ein Ort
der Begegnungen und des urbanen Lebens. Entsprechend sind die beiden
Hochhausplanungen von MonArch und Hines Wohntiirme. Obwohl der Ale-
xanderplatz mit dem Wahrzeichen, dem Fernsehturm einer der wichtigsten
Platze Berlins ist, konnte er sich noch nicht auf dem Biiromarkt der Haupt-
stadt etablieren.

Mit den geplanten Biirotiirmen und dem zu erwartenden Flachenvolumen
konnte sich das @dndern. Welcher Berliner Biiro- und Hochhausstandort dann
das Wettrennen fiir sich entscheiden wird, bleibt spannend.

Mit der Nahe zu den bei Start-ups und Digitalunternehmen bevorzugten Sze-
nekiezen Hackescher Markt, Kreuzberg und Prenzlauer Berg hat der Alexan-
derplatz einen eindeutigen Lagevorteil gegeniiber den traditionellen Cityteil-
markten der Hauptstadt.

Bevor der Biromarkt am Alexanderplatz im Detail betrachtet wird und die
erwarteten Verdanderungen und deren Auswirkungen im Gesprdach mit Exper-
ten diskutiert werden, lohnt es sich, einen Blick auf den Halbjahresstand des
Berliner Biromarkts zu werfen.
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Der Berliner Biiroimmobilienmarkt
auf der Jagd nach neuen Rekorden

Die dynamische Nachfrageentwicklung auf dem Berliner
Bliromarkt setzt sich weiter fort. Auch im 2. Quartal
konnten erneut sehr hohe Umsatzvolumina beobachtet
werden, so dass zum Halbjahr ein Flachenumsatz von
rund 415.000 gm MFG verzeichnet wurde. Dies ent-
spricht einem Anstieg von mehr als 9 % im Vergleich
zum bereits nachfragestarken Vorjahreszeitraum.

Besonders drei Abschliisse zeigten sich marktprdagend
und vereinen rund 120.000 gm MFG auf sich. Dabei han-
delt es sich um die Eigennutzung der BIMA in der Pusch-
kinallee (47.300 gm MFG) und die Vermietung des Cuvry-
Campus an Zalando (31.200 gm MFG) aus dem 1. Quartal
sowie eine weitere Anmietung von Zalando am Ostbahn-
hof im 2. Quartal (42.000 gm MFG).

Der Anteil von Vermietungen in Projektentwicklungen
zeigt dabei einen steigenden Trend und lag im ersten
Halbjahr bei knapp einem Drittel. In den ersten sechs
Monaten konnte zudem erneut ein vergleichsweise
hoher Eigennutzeranteil verzeichnet werden, der durch
Kauf von Projektierungen oder Bestandsobjekten sowie
den Baustart eigener Projekte Umsatzrelevanz erlangte.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MFG
(Q2/2015 - Q2/2017)
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Vor dem Hintergrund weiterer groRRer Flachengesuche ist
auch in den kommenden Monaten mit einem Anhalten
der hohen Marktdynamik zu rechnen. Ein erneuter
Umsatzrekord liegt dabei im Bereich des Mdéglichen.

Neubauten dringend benétigt

Durch die ungebrochen hohe Nachfrage schmilzt die
Angebotsreserve verfligbarer Biiroflachen in Berlin
immer weiter ab. Mit aktuell 2,7 % wurde ein erneuter
Riickgang der Leerstandsflachen verzeichnet.

Flachenangebote existieren dabei vor allem noch aul3er-
halb des Berliner S-Bahnrings. In den zentralen und zen-

trumsnahen Teilmarkten liegen die Leerstandsquoten
hingegen teilweise sogar unter 1 %.

Biroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2015 - Q2/2017)
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Auchin den aktuell in Bau befindlichen Projektentwick-
lungen sind nur noch wenige Flachen verfiigbar. So liegt
der spekulative Anteil der sich derzeit in Bau befinden-
den Neubauflachen bei rund 25 %. Fiir die Projekte mit
Fertigstellung 2017 sogar nur noch bei rund 15 %.

Spitzenmiete nahe der 30-Euro-Marke

Nachdem im 1. Quartal eine Phase des ,,Luftholens” den
Markt kennzeichnete, setzte sich der Mietpreisanstieg
im 2. Quartal wieder fort.

Zahlreiche hochpreisige Abschliisse haben das Spitzen-
mietniveau in eine neue Hohe getrieben, welche aktuell
bei 29,00 Euro/qm MFG liegt. Fiir den weiteren Jahres-
verlauf ist davon auszugehen, dass es zu einem weiteren
Anstieg kommt und die 30-Euro-Marke erreicht wird.

In einzelnen Objekten wurden dabei bereits jetzt Preise
deutlich jenseits der 30,00 Euro/gm MFG erzielt. Diese
reichen jedoch hinsichtlich des Volumens noch nicht aus
um das Spitzenmietniveau nach gif (Mittelwert der
obersten 3 - 5 % des Flachenumsatzes) auch auf diesem
Niveau zu definieren.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/qm MFG
(Q2 2015-Q22017)
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Neben der Spitzenmiete ist auch die Durchschnittsmiete
erneut deutlich angestiegen. Zudem profitieren zuneh-
mend auch dezentrale Lagen von der progressiven Ent-
wicklung.

Nettoanfangsrendite bei 3 %

Bliroimmobilien in Berlin sind weiterhin gefragt. Dies
dokumentiert sich in einem gewerblichen Investmentvo-
lumen von rund 3 Mrd. Euro im ersten Halbjahr, an dem
Biiros einen Anteil von rund zwei Dritteln haben.

Marktpragende Transaktionen im 2. Quartal waren unter
anderem der Verkauf des Projektes Eight Floors an die
Allianz sowie der Vattenfall Zentrale in der Chaussee-
straBe, die beide Preise deutlich tiber 100 Mio. Euro
erzielten. Entsprechend der hohen Nachfrage stehen die
Renditen weiter unter Druck. Zum 2. Quartal verringerte
sich die Nettoanfangsrendite fiir Top-Objekte auf nun-
mehr 3 %.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2 2015-Q22017)
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Ubersicht der Berliner Biiroteilmérkte mit aktuellem Biiroflichenbestand

Der Alexanderplatz auf dem Weg zum Biiroteilmarkt?

Sieben Hektar, 350 mal 200 Meter Grund und Boden in
bester Innenstadtlage umfasst der Berliner Alexander-
platz. Mit FuBgéangerfrequenzen von iiber 120.000 Men-
schen pro Tag zahlt er seit Jahrzehnten zu den zentralen
Berliner Orten.

Galeria, das Shoppingcenter Alexa und die Rathauspas-
sagen bieten umfangreiche Handelsflachen. Das Hotel
Park Inn, das bislang einzige Hochhaus am Alex, hat sich
Uber Jahre am Standort bewdhrt. Im Herbst wird das
nachste Hotelhochhaus eroffnet, ein Motel One mit 60
Metern Héhe und rund 21.100 gm MFG.

Aus Biromarktsicht hat der Alexanderplatz allerdings
noch keine dominierende Funktion. Blironutzungen kon-
zentrieren sich auf die gut erhaltenen Bestandsgebaude,
wie beispielsweise das denkmalgeschiitzte Stammbhaus
der Berliner Sparkasse und das tiberschaubare Angebot
an Neubauten. Der Alex ist daher noch kein eigener Teil-
markt, sondern zahlt zu Mitte.

Ob sich der Berliner Alexanderplatz zukiinftig zu einem
eigenstandigen oder zusammengefiihrten City-Teilmarkt
entwickeln wird, hdngt von einer Reihe von Faktoren ab.
Hierzu zdhlen eine kritische Masse am Biroflachenbe-
stand und eine entsprechende Nachfrage. Aufgrund der
hohen Zentralitdt ist ein Mietniveau im Bereich des Berli-
ner Spitzenmietniveaus realistisch.
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Key Facts zum Biirostandort Alexanderplatz im Vergleich

Alexander- Potsdamer Ku' Mitte
platz Platz damm la

Broflachen-
bestand Q2/2017 266.000 510.700 540.000 1,88 Mio.
in gm MFG
Spitzenmiete
Q2/2017 18,5 30,5 33,5 28,5
in Euro/gm MFG
@-Miete Q2/ 2017
in Euro/qm MFG 15,90 24,00 19,50 21,20
Leerstandsquote
Q2/2017in % 2,0 7.2 41 L5
Neubaufertigstel-
lungen 2007 - 62.000 45.500 33.800 120.000
2017 in gm MFG
in % des
Bestandes 233 8.9 6.2 6.4
Flachenumsatz 13.000  31.000  29.900  78.000

10-Jahres-Mittel

Quelle: bulwiengesa, vorldufige Halbjahreswerte, , MFG = Mietflache nach gif

Aufstrebende Entwicklungen am Alexanderplatz

Der Alexanderplatz stand in der Vergangenheit fiir
diverse Nutzergruppen wenig im Fokus. Fiir viele poten-
zielle Blronutzer hatte er lange ein schlechtes Image. So
war er durch eine vergleichsweise geringe Marktdynamik
geprdgt. Das dndert sich. In den letzten Monaten wird
der Nachfragedruck des Gesamtmarktes auch hier spiir-
bar, was sich deutlich in den relevanten Marktkennzah-
len niederschldgt. Zudem hat sich die Haltung der Stadt-
planung gegeniiber der prozentualen Nutzungsmi-
schung von Wohnen klar auf den Fokus Biiro und Hotel
verlagert.

Noch wenig Neubaustrukturen

Aktuell bietet der Alexanderplatz eine Biirofldche von
rund 266.000 gm MFG. Dies entspricht rund 1,4 % des
Berliner Bestandes und rund 12 % des Teilmarktes
Mitte. Der Bestand liegt damit zwar leicht iiber dem der
Europacity, die bereits als eigener Teilmarkt anerkannt

ist, allerdings weist diese aktuell eine deutlich héhere
Dynamik auf und verfiigt anders als der Alex durchweg
Uber Neubauten der letzten zehn Jahre.

Insgesamt ist das Fertigstellungsvolumen am Alexander-
platz in den letzten Jahren sehr kleinteilig, wodurch die
Etablierung als eigener Teilmarkt noch verhindert wurde.
Der 10-Jahres-Durchschnitt der Neubaufertigstellungen
liegt bei rund 6.200 gm MFG, wurde aber durch einzelne
GroRprojekte signifikant beeinflusst.

Hoher Anteil an Bestandsobjekten —
bisher kaum Neubauten

Ein Grof3teil des Flachenvolumens am Alex —rund 70 % -
ist bereits vor der Jahrtausendwende errichtet worden.
Davon wurden allein 30 % der Flachen in den 1960er
und 1970er Jahren in reprdsentativer DDR-Architektur
fertiggestelit.

Biroflaichenbestand am Alexanderplatz* in %
(2016)

- vor 1990
|:| 1990 - 1999
- 2000 - 2005
- 2006 - 2010
|:| >2010

39,2

Quelle: bulwiengesa; * nach Flachenvolumen

Das 1932 erbaute Alexanderhaus, damals mit acht Stock-
werken, das hdchste Gebdude am Alex wurde 1994
umfangreich durch die Berliner Sparkasse saniert. Darauf
folgten ab den Nullerjahren weitere Sanierungen wie
dem Moll 1, dem Polizeigebdude in der KeibelstraRe und
dem Berolinahaus

Baualter des Bestands am Alexanderplatz

lalex
48.000 gm MFG

Berolinahaus
6.500 gm MFG

1930er 1960er

Park-Inn-Hotel
36.000 gm MFG

Haus des Lehrers
6.700 gm MFG

Alexanderhaus
30.000 gm MFG

Haus des Reisens
15.400 gm MFG

1970er

Pressehaus
22.300 gm MFG

2010er

Moll 1
15.400 gm MFG

Ehem. Le Bijou
1.660 gm MFG
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Buroflachenneuzugang am Alexanderplatz in Tsd. gm MFG
(2007 - 2016)
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Quelle: bulwiengesa, , MFG = Mietflache nach gif

Sehr niedriger Leerstand in Bestandsgebduden

Buroflachenleerstand am Alexanderplatz betrifft derzeit

rund 2 % der Biroflache. Davon entfdllt allerdings mehr

als die Hélfte auf die im neuen Motel-One-Hochhaus ent-
stehenden Biiroflachen. Der relevante Leerstand verteilt
sich auf kleinere, kurzfristig leerstehende Flachen.

Dabei zdhlen einige der leerstehenden Gebdude des Ale-
xanderplatzes nicht zum Biirobestand und werden somit
auch nicht zum Leerstand gezahlt. Das wohl prominen-
teste Beispiel hierfiir ist das rund 40.000 gm MFG grofRRe
ehemalige Haus der Statistik.

Verfugbare Flachen entstehen jedoch schon bald im
Zuge der Sanierungen im Pressehaus durch Tishman
Speyer und im Haus der Gesundheit.

Bei flinf der im Uberarbeiteten Masterplan (Stand 2015)
vorgesehenen Hochhdusern ist Biironutzung denkbar.
Da sich die meisten Projekte in der Ideenphase befinden,
sind die Nutzungsarten und das zu erwartende Flachen-
volumen jedoch noch unklar. Aktuell steht die Senatsver-
waltung in Verhandlung mit den Grundstiickseigentii-
mern was zur erneuten Anpassung der geplanten Volu-
mina fiihren wird.

Mit der Realisierung der Hochhauser ist ein Biiroflachen-
neuzugang zwischen ca. 215.000 gm MFG und 285.000
gm MFG moglich. Mit einem Gesamtbestand zwischen
rund 480.000 gm MFG und 550.000 gm MFG kénnte sich
der Alexanderplatz als potenzieller Teilmarkt auf dem
Niveau der Teilmdrkte Potsdamer Platz und Ku'damm
einordnen.

Volatiler Umsatz durch einzelne GroBvermietungen
beeinflusst

Bei (noch) geringem Bestand sind lediglich sporadische
GrolRvermietungen die Regel. Die Nachfrage nach Biiro-
flachen am Alexanderplatz ist bedingt durch die geringe

MarktgréRe und unregelméRige GroRvermietungen,
einem groBen Schwankungsbereich unterworfen. Der
Markt ist bislang eher von kleinteiligen bis mittleren Ver-
mietungen gepragt. Das 10-Jahres-Mittel liegt bei
12.950 gm MFQG, im Vergleich mit dem Mittelwert der
letzten flinf Jahre von 13.439 gm MFG ist ein steigender
Trend bemerkbar. Einzelne Spitzen deutlich {iber diesem
Niveau gab es 2007, 2012 und 2015.

Marktpragende Abschliisse am Alexanderplatz

Mieter Objekt Vertrags- Flache
abschluss in qm MFG

Senatsverwaltung fiir Polizeige- 2007 25.000
Bildung, Wissenschaft baude Otto-
und Forschung Braun-Str.
Zalando Moll 1 2012 15.400
Comcave-Gruppe lalex 2012 1.600
Zimory lalex 2012 1.200
OPP Dtld. AG lalex 2012 1.100
Visual Meta GmbH lalex 2015 8.000

Quelle: bulwiengesa, , MFG = Mietflache nach gif

Derartige GroRvermietungen konnten im Jahr 2016 nicht
erzielt werden. Grund hierfiir ist die starke Flachenver-
knappung, die auch am Alexanderplatz spiirbar ist. Ins-
besondere gréBere, zusammenhdngende Flachen sind
nicht mehr vorzufinden.

Biiroflaichenumsatz am Alexanderplatz in Tsd. qm MFG
(2007 - 2016)

30

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16

Quelle: bulwiengesa, , MFG = Mietfldche nach gif

Information und Kommunikation dominieren die Wirt-
schaft am Mikrostandort

Unternehmen aus den Bereichen Technologie, Medien
und Telekommunikation haben sich in den vergangenen
Jahren als nachhaltiger Nachfrager am Standort etabliert
und vereinen den hoéchsten Flachenanteil auf sich. Dabei
handelt es sich um Unternehmen aus dem Bereich Soft-
ware, IT und Medien sowie Forschungs- und Entwick-
lungsinstituten.

Die groRten Flachen dieses Segments entfallen am Ale-
xanderplatz auf Visual Meta GmbH mit 8.100 gm MFG
sowie die bereits erwdahnten Mieter, das Deutsche Zen-
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trum fiir Luft- und Raumfahrt mit 5.300 gm MFG und
Jesta Digital mit 4.900 gm MFG.

Der hohe Flachenanteil aus dem Bereich verarbeitendes
Gewerbe, Transport und Handel wird hauptsachlich
durch die Niederlassungen von Zalando mit 15.400 gm
MFG und Flixbus mit 4.100 gm MFG gepréagt.

Auch perspektivisch ist ganz deutlich mit einer weiteren
Festigung der Nachfragestrukturen durch Digitalunter-

nehmen und Dienstleister im Start-up-Milieu zu rechnen.

Die Ndahe zu Hackeschem Markt und Prenzlauer Berg so-
wie die hohe Urbanitdt und sehr gute Verkehrsanbin-
dung zdhlen zu den ausschlaggebenden Standortfakto-
ren.

Umsatzstruktur 2011 - 2016 am Alexanderplatz (in %)

- Banken/Finanzdl.

I:I Beratung

- ™T

- Verarb.Gew./Transp./Handel
I:I Offentliche

I:I Andere

Quelle: bulwiengesa

Steigendes Mietpreisniveau -
aber noch Distanz zu Toplagen

Am Alexanderplatz ist sowohl im Neubau als auch im
Bestand infolge der spiirbaren Flachenverknappung ein
deutlicher Anstieg des Mietniveaus zu beobachten. Auf-
grund des kleinen Teilmarktes fallen einzelne Projekte
besonders ins Gewicht.

Grundsatzlich ist der Trend wie in ganz Berlin deutlich
steigend. In den letzten zehn Jahren hat sich das Spit-
zenmietniveau von 13,00 Euro/gm MFG auf derzeit 17,50
Euro/gm MFG erhoht. Bei den Durchschnittsmieten fand
ein Anstieg von 10,40 Euro/gm MFG auf 15,80 Euro/gm
MFG statt.

Die aktuell auBergewdhnlich kleine Spanne zwischen
den Spitzen- und den Durchschnittsmieten begriindet
sich in dem Mangel an Projekten und Objekten mit Neu-
bauqualitaten. Welches Potenzial diese fiir das Marktni-
veau haben, zeigt das Jahr 2014. Im damals noch deut-
lich weniger dynamischen Markt zog mit dem Alea 101
ein Neubauprojekt das Spitzenmietniveau auf 18,00
Euro/gm MFG an.

Entwicklung der Spitzenmiete am Alexanderplatz in Euro/qm MFG
(2007 - 2017)
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Quelle: bulwiengesa

Neben dem Alea 101 gehdren zu den Objekten, in denen
aktuell die héchsten Preise gezahlt werden, das ehem. Le
Bijou, das Panorama Business Center und das Biirohaus
»Die Welle".

Perspektivisch wird mit der Realisierung neuer Vorhaben
ein weiterer Anstieg erwartet. Aufgrund der hohen Lage-
qualitdaten und der zu erwartenden baulichen Besonder-

heiten ist damit einhergehend mit groRen Spriingen der

marktiblichen Spitzenmiete zu rechnen.

Und in Zukunft? — der Alexanderplatz auf dem Weg
zum modernen Biiroteilmarkt

Die Perspektiven fuir den gesamten Berliner Bliromarkt
sind derzeit sehr gut: Die Zahl der Biirobeschéftigten
steigt weiter, flir die kommenden Jahre ist daher mit
einer anhaltend hohen Nachfrage zu rechnen. Zugleich
ist die Bautatigkeit noch zuriickhaltend - die Verknap-
pungstendenzen auf dem Berliner Biiroimmobilienmarkt
werden sich also kurzfristig weiter verscharfen. Dies be-
trifft insbesondere die City- und Cityrandlagen der Stadt.

Hiervon kann der Alexanderplatz im besonderen MaRRe
profitieren. Aufgrund seiner Sichtbarkeit Giber den Fern-
sehturm, der sehr guten Anbindung und seines Bekannt-
heitsgrades sind seine Potenziale fiir einen modernen
Birostandort — nach mehreren Jahren mit nur geringen
Impulsen - besonders hoch.

Deutlich wird die positive Entwicklung am Alex bereits
jetzt an den zum Teil sehr ambitionierten Vorhaben ein-
zelner Projektentwickler. Momentan sind jedoch nur
wenige Biiroprojekte schon konkret. So die Sanierung
des Pressehauses. Hier will Tishman Speyer bis 2019
einen modernen Birostandort etablieren.

AulBerdem soll das Haus der Gesundheit bis 2018 kom-
plett saniert sein. Die Halfte der rund 6.000 gm MFG soll
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Objekte und Standorte im Fokus der Biiroflachenentwicklungen am Alexanderplatz (sortiert nach Status und Jahr der Fertigstellung)

Fertigstel-

Nr. Adresse
lung

Objektname in qm MFG

GesamtgréBe davon Biiro in

Projektstand Entwickler

gqm MFG

Entwicklungsstatus: Planung konkret

Argo Immobilien GmbH &

1 Haus der Gesundheit Karl-Marx-Allee 3 2018/19 6.240 6.240 Sanierung Co
Pressehaus am Alexan- .
2 derplatz - ehem. Haus Karl-Liebknecht-StraBe /g 27.150 22.310 Sanierung Tishman Speyer

des Berliner Verlags 27-29

Entwicklungsstatus: Ideenphase

Ehem. Haus der Statis-

- Nutzungsén- Bundesanstalt fiir Immobi-
3 gE’:;‘:srgéﬁ?ttrf]ﬁ"fﬁr K?Brr';':]"s_rg‘tﬂ}fee7léo7ttz°' 2019/21  ca.30.000 ca. 30.000 derung, lienaufgaben (BIMA) 50 %/
Stasi 9 ’ Abriss/Neubau Land Berlin 50 %
asiunterlagen
Hochhaus am Galeria .
4 Kaufhof Alexanderplatz n/a ca. 23.000 ca. 23.000 Neubau HBS Global Properties
Blockrandbebauung am GbR Alexanderplatz 5
5 Haus des Reisens AlexanderstraRRe 7 n/a n/a n/a Neubau Kehrer
6 Neubaupotenzial Ale- AlexanderstraBe 1, 2, 3 n/a bis zu 120.000 n/a Abriss/Neubau TLG
xanderstraRe 1, 2,3
7 Neubaupotenzial am Alexanderplatz n/a n/a n/a Neubau n/a
Park-Inn-Hotel (D1 & D3) p
Ubersichtskarte der Planungen am Alexanderplatz
-h\\‘\ neriprarte Hed @ Planung konkret
[l DL L Tt . Ideenphase
B Hochhausplanung
Denkmal
F,
Frice e sl
Erfrnangdoie
SoncanLg Fosradr
Pressehaus \\"ﬂ--m
eShder ol o -
(2 .
TLG
Haus des Reisens
Grundstiicke D1 & D3 e
e Haus der Statistik
o Park-Inn-Hotel o
Tl == F L= 4 Bl e
i Galeria Kaufhof
o 0 Haus der Gesundheit
R I Hochhaus Hines
. - Sacinuer Sorslin
Haus des Lehrers
Hochhaus MonArch
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weiterhin Arztpraxen zur Verfligung stehen. Die andere
Halfte soll zukiinftig von Unternehmen der Gesundheits-
branche sowie von Start-ups genutzt werden.

Ambitionierte Projekte in der Ideenphase

Weitere Projekte befinden sich aktuell noch in der Ideen-
phase, vor allem Wohn- und Hotelnutzung nehmen kon-
kretere Ziige an. Dazu zdhlt das Projekt von Hines,
neben dem Einkaufszentrum ,Die Mitte“ mit dem Haupt-
mieter Saturn. Geplant sind 37 Geschosse liber 150
Meter.

Unmittelbar am Shoppingcenter Alexa soll zudem der
ebenfalls 150 Meter hohe Alexander Tower des Bauher-
ren MonArch entstehen. Neben Eigentumswohnungen
ist fur das Erdgeschoss Einzelhandel angedacht.

Ein weiteres Hochhaus ist auf dem Grundstiick von Gale-
ria Kaufhof vorgesehen. Das Einzelhandelshaus wurde
von 2004 bis 2006 umgebaut und erweitert, eine Teil-
Uberbauung mit einem Hochhaus ist moglich. Statt eines
Hochhauses ist mittlerweile neben dem denkmalge-
schiitzten Bestandsobjekt Haus des Reisens eine Block-
randbebauung geplant.

AuBerdem ist der TLG-Riegel 1alex an der Alexander-
straBe, das ehemalige Haus der Elektroindustrie, mit
rund 44.500 qm Biiroflache in die Hochhausplanungen
eingeschlossen.

Nach der Sanierung des 220 Meter langen, zehngeschos-
sigen Gebaudes im Jahr 2000 zierte ein Zitat des
bekannten GroRstadtromans von Alfred Déblin ,,Berlin
Alexanderplatz* die Fassade: ,Eine Handvoll Menschen
um den Alex. Am Alexanderplatz reilRen sie den Damm
auf fir die Untergrundbahn. Man geht auf Brettern. Die
Elektrischen fahren tber den Platz die AlexanderstraRe
herauf durch die MiinzstraBe zum Rosenthaler Tor. [....]“

Nun ist eine Entwicklung von zwei Biirohochhdusern mit
ca. 120.000 gm MFG im Gesprach. Konkretisierungen
sind friihestens in finf Jahren nach Auslaufen der Miet-
vertrdge des Hauptmieters Berliner Immobilienmanage-
ment GmbH zu erwarten. Im Rahmen des Kollhoff-Mast-
erplans sind sogar drei Hochhdauser mit Sockelgebduden
sowie eine Verkniipfung mit dem nérdlichen Bereich des
Quartiers in Form von Durchldssen auf diesem Grund-
stiick vorgesehen.

Genauso spannend bleibt die Zukunft des seit 2008
leerstehenden Hauses der Statistik. Der DDR-Plattenbau
verfallt und verweilt bislang in geteiltem Besitz der Bun-
desanstalt fir Imnmobilienaufgaben und dem Land Berlin.
Fest steht jedoch, dass auf diesem Grundstiick kein
Hochhaus gebaut wird. Verschiedene Vorhaben fiir die

Hauser kursieren in den Medien wie beispielsweise der
Ausbau zu einem Behdrdenstandort, Unterkiinfte fir
Flichtlinge, sozialer Wohnungsneubau und eine Nut-
zung durch Kulturschaffende, Kreative und Start-ups.

Entwicklungsflachen bestehen zudem zu beiden Seiten
des Park-Inn-Hotels auf den Baufeldern D1 und D3. Auch
dort wird eine Kombination aus Sockelgebduden und
Hochdusern angestrebt. Details dazu und die geplante
Nutzung sind noch nicht bekannt.

Weitere Projektierungen existieren auf der Verlangerung
der sogenannten Banane, hinter dem Alexa hin zur Medi-
aspree und auch im Umfeld der Jannowitzbriicke entste-
hen zukiinftig moderne Neubauten. Ein Biiro- und Hotel-
komplex auf dem Baufeld E4 ist in der Ideenphase. Das
Wohngebaude Grandaire ist bereits neben dem Alexa in
Bau und fiir das Einzelhandelsobjekt Volt direkt gegen-
Uber laufen konkrete Planungen. Zudem werden Studen-
tenwohnungen neben dem Volt geplant.

Expertenstimmen aus der Praxis — es bleibt komplex

Fiir ein differenziertes Urteil tiber die kiinftige Entwick-
lung des Alexanderplatzes und dessen Potenzial als auf-
strebender Biliromarkt werden Einschdtzungen lokaler
Marktteilnehmer mit besonderer Affinitdt zum Standort
wiedergegeben.

Befragte Experten

Hines Christoph Reschke

Berliner Sparkasse Marcus Buder

TLG IMMOBILIEN AG Niclas Karoff

Zwei weitere am Standort involvierte Akteure von Tishman Speyer

und der Senatsverwaltung Berlin

Das Stimmungsbild zu den Entwicklungen am Alexander-
platz ist unter den befragten Akteuren sehr positiv. Alle
sind sich einig — die Entwicklungen miissen vorangetrie-
ben werden. Die Verhandlungen tiber Hohenbegrenzun-
gen und Baurecht laufen bereits auf Hochtouren.

Berlins zukiinftiges ,,Downtown* am Alexanderplatz?

Christoph Reschke erklart den Alexanderplatz im Zen-
trum Berlins zum ,natiirlichen Habitat" der Hochhduser.
Durch diese wird laut Marcus Buder eine ,Downtown“-
Situation geschaffen, die eine noch starkere Anziehungs-
kraft haben wird. Niclas Karoff sieht ,,beziiglich der Ent-
wicklungen des Alex als innerstddtischen Biirostandort
ausgezeichnete Perspektiven®.

Doch wie steht es in der Tat um die Hochhausentwicklun-
gen am Alexanderplatz?
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Konkret wird derzeit noch starker im Bestand gebaut.
Wahrend die Sanierungsarbeiten im Alexanderhaus
bereits in vollem Gang sind, steht Tishman Speyer mit
der Sanierung des Pressehauses sowie dem Abriss und
Neubau des Podiumgebaudes in den Startléchern. Doch
die Hochhéduser lassen noch auf sich warten.

Um MonArch ist es ruhig geworden, wird vor dem Ale-
xander Tower noch der Kaufhof Tower entstehen? Oder
ist Hines der ,First Mover*, gefolgt von der Entwicklung
auf dem Baufeld D3? Der Realisierungshorizont bleibt
bei allen Tirmen mit Fragezeichen behaftet, aber samtli-
che Eigentiimer sind bereit, die Revitalisierung des Ale-
xanderplatzes voranzubringen.

Die Planung von Hines wurde durch die BVG gestoppt
mit der Beflirchtung, der Hochhausbau tiber dem U-
Bahntunnel kénnte zu Wasserschaden fiihren. Vor kur-
zem wurde diesbeziiglich eine technische Lésung und
Einigung gefunden. Hines plant Hotel- und Gastronomie
im unteren Drittel, kleine Wohneinheiten in der Mitte
und groBere Wohneinheiten im oberen Drittel.

Niclas Karoff sieht der Realisierung der Projekte positiv
entgegen: ,Die Planungen der weiteren Anrainer im
Bereich Wohnen, Einzelhandel und Hotellerie unterstit-
zen dabei unseren Eindruck der Zukunftsfahigkeit und
auch fiir die Stadt ist es wichtig, am Alexanderplatz kei-
nen Stillstand zu akzeptieren.”

Mit den duRerst hohen Besucherfrequenzen sieht Mar-
cus Buder den Alexanderplatz immer in Bewegung. ,,Der
Alex ist touristischer Hot-Spot der Stadt und fiir Berliner
wie auch Touristen eine wichtige Einzelhandelsdestina-
tion mit steigender Attraktivitat und Traffic*. Das wird
sich positiv auf die Erdgeschossnutzungen auswirken.

Ziel eines von stadtischer Seite geleiteten Platz- und
Standortmanagements ist es, den Alex durch abge-
stimmte Konzepte bei Tag und Nacht aufzuwerten und
zu beleben. Denn die Arbeitsrhythmen werden zuneh-
mend flexibler und weichen von den traditionellen Biiro-
zeiten ab.

Digitalunternehmen, traditionelle Corporates oder
Verwaltung?

Mit der Nahe zum besonders bei Digitalunternehmen
beliebten Hackeschen Markt wird die Flachennachfrage
auch am Alexanderplatz aus diesem Milieu erwartet.

Aber hat der Alex das nétige Flair fiir Digitalunterneh-
men? Da ist sich Marcus Buder noch unsicher denn ,in
der Regel suchen diese Unternehmen, Objekte wie die
Backfabrik“ und ordnet den Alex aufgrund seiner Néhe
zu Lokal- und Bundespolitik als gut geeigneten Standort
fur traditionelle Corporates sowie fiir Behorden- und
Verwaltungen ein.

Christoph Reschke schatzt die Nachfrage als ,,querbeet*
ein, ,die Kombination aus Tirmen und Sockelgebduden
kann als Inkubator fiir Start-ups fungieren, von einem
Platz im Coworkingspace zu einem Biiro im Hochhaus®.
Niclas Karoff vermutet, dass der Standort perspektivisch
»von Digitalunternehmen und traditionellen Corporates
dominiert wird"“.

Mieten bald bei 30 Euro

Das von Marcus Buder aktuell noch als ,,unterpreisig”
beschriebene Mietniveau wird sich mit den Entwicklun-
gen deutlich anheben. Niclas Karoff sieht die ,,mietersei-
tige Bereitschaft flir neuwertige Biroflachen an diesem
aullerst zentralen Standort bzw. in dessen unmittelbaren
Umfeld deutlich Giber 20,00 Euro/gm zu zahlen®. Aus in-
formierten Kreisen sind bereits aktuell schon Mietver-
trage zwischen 24,00 und 27,00 Euro/gm MFG kurz vor
dem Abschluss. Das entspricht auch der Vorstellung von
Marcus Buder, der perspektivisch die 30,00 Euro/gqm-
Marke auch am Alex sieht.

Lagevorteil gegeniiber dem Potsdamer Platz und der
City West

Der Standort wird von den Biironutzern ebenso profitie-
ren wie diese vom Alexanderplatz mit seinen unschlag-
baren Lagequalitaten und den héchsten Frequenzen.
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Dementsprechend positioniert Marcus Buder den Alex
mit ,dem Fernsehturm, dem Roten Rathaus, der Néhe
zur wertvollsten Insel Deutschlands wie auch zum Regie-
rungsviertel vor dem Ku'damm* und Christoph Reschke
beurteilt die ,Zentralitdt besser als am Potsdamer Platz".

Niclas Karoff beschreibt den Alexanderplatz als ,,von
oben das wichtigste ‘Landmark’ der Stadt“ und ,,am
Boden dirfte er als Hotspot im Dreiklang von Arbeiten,
Tourismus und Wohnen kiinftig eine noch gréRere Rolle
spielen und das Bindeglied zwischen dem Dreieck Regie-
rungsviertel-Hauptbahnhof-Potsdamer Platz und dem
neuen Flughafen BER mit der Tangente tber das Quar-
tier Mediaspree sein®.

Die Erreichbarkeit ist zudem ein wichtiger Standortfak-
tor, die OPNV-Anbindung am Alex wurde kontinuierlich
verbessert und wird mit der direkten Anbindung an den
BER-Flughafen noch weiter optimiert werden. Laut
Christoph Reschke hat ,weltweit jeder neue internatio-
nale Flughafen immer zu einem Entwicklungssprung
gefiihrt”.

Fazit

Berlin ist 2017 weiterhin dulRerst dynamisch. Birofla-
chen sind nun im Zentrum kaum noch verfiigbar und die
Mieten steigen rasant weiter. Ein vergleichbares Bild
besteht am Alexanderplatz, obwohl der Standort noch
aufzuholen hat.

Das kdnnte sich aber nach Einschatzung der Experten
bald @ndern. Die Rahmenbedingungen stehen und es
koénnte bei den Projekten von Tishman Speyer, MonArch,
Hines und auch auf dem Baufeld D3 ,zligig“ losgehen.
Der Realisierungshorizont wird auf drei bis zehn Jahre
angesetzt.

Mit der erwarteten Bautdtigkeit auf den Potenzialflachen
und der Realisierung moderner Biiroflachen am Alexan-
derplatz wird die Attraktivitat des Standorts und dessen
Marktdynamik deutlich ansteigen.

Uber die Marktberichte

Der Antrieb der Gesamtstadt wird sich auch am Alexan-
derplatz widerspiegeln. Aufgrund des aktuellen Stand-
punkts des Platzes als Cityrand-Teilmarkt, dem begrenz-
ten Flachenangebot und extrem geringen Leerstand
kann die Entwicklung sogar noch dynamischer verlaufen.

Die zukiinftigen Buronutzer der bis zu 150 Meter hohen
Tirme und denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude miis-
sen bei den erwarteten Mietpreisen eine relativ hohe
Zahlungsbereitschaft mitbringen. Bei Digitalunterneh-
men ist diese fur hochwertige Standortfaktoren und
Objektqualitdten zunehmend zu beobachten. GroRes
Potenzial ergibt sich fiir die mégliche Zielgruppe aus der
hervorragenden Anbindung, der hohen Urbanitdt und
der Nahe zu den kreativen Szenekiezen Hackescher
Markt, Prenzlauer Berg und Kreuzberg.

Perspektivisch sind groBe Spriinge der Mietpreise in
Richtung der 30-Euro-Marke zu erwarten. Mieten im
Bereich des Berliner Spitzenmietniveaus werden bereits
im Pressehaus verhandelt und fir Biroflachen im neuen
Motel-One-Hochhaus verlangt. Zudem nutzte die TLG die
Flachenfreigabe eines GroBmieters im Hotel- und Biiro-
komplex ,Die Welle* im 3. Quartal bereits fir eine Miet-
steigerung um rund 28 % auf 22,00 Euro/gm MFG bei
den neuen Vertragsabschliissen iber 3.000 gm MFG.

Die Voraussetzungen zum eigenen Teilmarkt kbnnen am
Alexanderplatz bald erfiillt werden. Mit dem Bau der
Hochhéduser kann das noch fehlende Projektvolumen
entstehen und die bereits vorhandene Flachennachfrage
wird eine neue Marktdynamik schaffen.

Letztendlich ist es vor allem die Summe der Projekte, die
Uiber den Erfolg des Alexanderplatzes als Biiroteilmarkt
und die Zukunft als Hochhausstandort Berlins entschei-
den wird.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als einer der gréRten Marktteilnehmer positioniert und
verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maRgeschneiderte Finan-
zierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte Euro-
pas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit zu
informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der

Impressum

Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: 030/869 589 50
www.berliner-sparkasse.de/if

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig naher beleuchtet. Im
Fokus stehen Standorte oder Marktsegmente, tiber die tiblicherweise
weniger oder nicht in diesem Detailierungsgrad berichtet wird, die
aber dennoch einen bedeutenden Anteil am Berliner Gewerbeimmobi-
lienmarkt haben.

Berlin, 21. August 2017

bulwiengesa AG
Wallstralle 61
10179 Berlin
+49 30 278768-0
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