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PROFIL UND RAUMORDNERISCHE
BEDEUTUNG

Die Stadt Hamm ist als Mittelzentrum klassifiziert und liegt
am Ostrand des Ruhrgebietes ca. 30 km nordéstlich von
Dortmund. Nach mehreren Gebietsreformen erreichte
Hamm Mitte der 1970er Jahre seine heutige Ausdehnung
und den Status einer Grofsstadt. Hamm befindet sich in
direkter Nahe der beiden bedeutenden Verkehrsachsen Al
sowie A2 und ist Schienenhaltepunkt flr Uberregionale
Schnellztige wie EC/IC und ICE.

Im Zuge des Strukturwandels sind mit der Chemischen
Industrie sowie der Autozulieferindustrie neue Industrie-
zweige hinzugekommen. Einen wichtigen Industriezweig
bildet darlber hinaus die Energiewirtschaft. Zudem ist
Hamm Sitz des groRten deutschen Oberlandesgerichts so-
wie einer der groftten deutschen Rechtsanwaltskammern
und wird daher auch als ,Stadt des Rechts” betitelt. Auf-
grund zahlreicher schulischer Einrichtungen und Baudenk-
malern mit historischer Bedeutung haben auch Bildung und
Kultur einen hohen Stellenwert.

Einen erheblichen Wirtschaftsfaktor stellt seit einigen Jah-
ren der Dienstleistungssektor dar. Hier markieren neben
Handel und unternehmensbezogenen Dienstleistungen der
Bereich Erziehung und Gesundheit die wichtigsten Beschaf-
tigungsbereiche. Zu den grofsten Arbeitgebern in der Stadt
gehoren u.a. die zahlreichen Krankenhauser und Kliniken.

Hamm wird der etablierten Logistikregion Dortmund zuge-
ordnet. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage mit guter
trimodaler Anbindung an das regionale wie Uberregionale
Stralken-, Schienen- und Wasserstraléennetz sind glinstige
Voraussetzungen fiir einen Logistikstandort gegeben. Uber
30 Firmen aus der Speditions- und Logistikbranche sind in
Hamm angesiedelt. Die Bandbreite reicht von der klassi-
schen Spedition Uber hochspezialisierte Unternehmen bis
zu weltweit agierende Verteilzentren. Weitere Logistik-
flachen sind nicht vorgesehen.

Zudem ist Hamm durch etliche Familienunternehmen ge-
pragt und setzt so auf eine solide Basis von mittelstandi-
schen Unternehmen und Zukunftsthemen, um Wertschop-
fung und Beschaftigung in Hamm und der Region zu sichern.
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Auch IW Consult attestiert dem Wirtschaftsstandort Hamm
eine dynamische Entwicklung. Hamm habe es in die Grup-
pe der Aufsteiger geschafft (IW Consult, Regionalranking
2022).

Mit der Wasserstoffallianz Westfalen positionieren sich
Hamm und der Kreis Unna als Wasserstoffzentrum fur die
Region Westfalen. Das Innovationszentrum Hamm gegen-
Uber der HSHL (Hochschule Hamm-Lippstadt) schafft auf
3.500 gm ideale Rahmenbedingungen fur Grinder:innen,
Startups sowie kleine und mittlere Unternehmen, die ge-
meinsam mit Partnern aus der Wissenschaft Geschaftsideen
entwickeln oder Innovationsvorhaben umsetzen. Auch beim
Innovationszentrum Hamm stehen die Themen Digitalisie-
rung und Nachhaltigkeit in einem besonderen Fokus.

Hamm gilt als attraktiver und bezahlbarer Wohnstandort.
Die gehobenen Wohnlagen befinden sich im stddstlichen
Stadtgebiet in Zentrumsnahe und in den o6stlichen Orts-
teilen entlang der Lippe. Die sukzessive Weiterentwicklung
des Wohnraumangebots erfolgte zuletzt auf ehemalige
Kasernenarealen (Newcastle Barracks, Cromwell Barracks,
Paracelsus Kaserne) mit Schwerpunkt bei Einfamilien- und
Doppelhausern.

Das Innovationszentrum
Hamm gegenuber der
HSHL (Hochschule Hamm-
Lippstadt) schafft auf
3.500 gm ideale Rahmen-
bedingungen.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht
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Key Facts Makrostandort Hamm

Bevolkerung

Einwohner

Entwicklung 2017-2022
SVP Beschiftigung

SVP Beschaftigte
Entwicklung 2017-2022
Bruttowertschépfung
BWS je Erwerbstatige
Entwicklung 2015-2020
Kaufkraft und Zentralitat
Kaufkraftkennziffer (D=100)
Zentralitatskennziffer (D=100)

2017
179.185

2017
57.787

2015
53.829

2017
83,4
102,3

1.664

5.373

4.042

2022
180.849
0,9%
2022
63.160
0,
9‘3 % Quelle: Statistische
Landesdmter, Statisti-
2020 sches Bundesamt,
57871 Bundesagentur flr
: Arbeit, Arbeitskreis
7.5% Volkswirtschaftliche
Gesamtrechnung der
2023 Lander, MB-Research,
Berechnungen
84,9 bulwiengesa
106,3
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Die Bevdlkerungsentwicklung in Hamm zeigte in den letz-
ten 5 Jahren eine weitgehend stagnierende Tendenz mit
aktuell ca. 181.000 Einwohner. Dabei stehen einem konse-
qguent negativem naturlichen Bevdlkerungssaldo regelmalfiig
Wanderungsgewinne gegenuber. Ein Blick auf die Alters-
struktur lasst Hamm als relativ junge Stadt charakterisieren.
Der Anteil der O bis 14-Jahrigen sowie der 15 bis 29-Jahri-
gen am Hochschulstandort Hamm ist stark ausgepragt.
Gleichzeitig ist der Anteil der Uber 64-Jahrigen mit 21,3 %
im Vergleich zur Raumordnungsregion Dortmund leicht
unterdurchschnittlich, verzeichnet seit 2015 allerdings den
starksten Anstieg im Vergleich zur Raumordnungsregion
und zum Bundesland Nordrhein-Westfalen. Mit zwei Per-
sonen je Haushalt bewegt sich Hamm auf dem Niveau
Nordrhein-Westfalens, wobei Singlehaushalte und Haus-
halte mit vier oder mehr Personen starker vertreten sind als
auf Landesebene. Bis 2035 muss in Hamm mit einer rlck-
laufigen Bevolkerungsentwicklung gerechnet werden, die
etwas starker ausfallt als im Landesdurchschnitt.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
hat sich im Zeitraum 2017 bis 2022 sehr positiv entwickelt.
Bis 2035 wird die Dynamik sukzessive abnehmen und
einer Seitwartsbewegung weichen. Hier kommt langfristig
der demographische Wandel zum Tragen, d.h. es scheiden
mehr Personen aus dem Erwerbsleben aus, als neue hinzu-
kommen.

Bei der Burobeschaftigung konnte Hamm in der Vergangen-
heit leichte Gewinne verzeichnen. Dennoch liegt die Biro-
beschéftigtenquote mit rund 29 % noch leicht unter dem
Mittel der D-Stadte von ca. 31 %. Hier werden sich durch
Nachholprozesse klnftig weitere leichte Zuwachse einstel-
len, die eine gute Nachfragebasis fur Buroflachen in Aus-
sicht stellt.



Die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig
Beschaftigten hat
sich im Zeitraum 2017
bis 2022 sehr positiv
entwickelt.

Entwicklung und Prognose der Gesamt-Biirobeschaftigten in Hamm, ab 2022 Prognose

35.000
30.000
25.000
20.000
15.000
10.000

5.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022* 2023* 2024* 2025* 2026* 2027*

Quelle: Berechnungen der bulwiengesa AG auf Basis von Daten der Statistischen Landesamter und der Bundesagentur fur Arbeit
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BUROFLACHEN-
BESTANDSERHEBUNG

HAMM

METHODIK

Die im Folgenden dargestellten Ergebnisse wurden im Rah-
men einer Objektbegehung durch das 2016 gegrindete
Biro Volker-Schmidt — Ort+Plan mit Sitz in Eberswalde in
den Monaten April und Mai 2023 erhoben. Die Methodik der
Erhebung orientiert sich an der seit dem Jahr 2000 durch die
Biros Volker Schmidt — Ort + Plan (VS-OP) und Baasner
Stadtplaner GmbH in ca. 20 Stadten vorgenommen Erhe-
bungen.

Hierbei wurden nach Auswertung diverser Datensatze (u. a.
aus der bulwiengesa-eigenen Objektdatenbank) und On-
line-Recherchen, alle Gebaude mit Buroflachen grofker 250
gm und Verortung innerhalb der administrativen Stadtgren-
zen Hamms berUcksichtigt.

ERGEBNISSE

Insgesamt wurden im Erhebungszeitraum 502 Objekte
erfasst, darunter zwei im Bau befindliche Gebaude, welche
bei der weiteren Auswertung nicht berUcksichtigt werden.
Somit beziehen sich alle Ergebnisse auf eine Grundgesamt-
heit von 500 erhobenen Objekten (BGF je > 250 gm) mit
insgesamt 643.500 gm BGF.

Bei der Berechnung der gesamten Buro-Bruttogrundflache
wird zur BerUcksichtigung kleinteiliger, nicht erhobener
Buroflachen ein Korrekturfaktor von 2,5 % angewandt,
womit sich fur Hamm 2023 eine Gesamt-Buro-BGF von
rd. 660.000 gm ergibt.

Im Vergleich mit anderen Stadten in der GréRenordnung
zwischen 100.000 und 200.000 Einwohnern liegt Hamm
im Mittelfeld. Einen geringeren Bestand weisen Reckling-
hausen (320.000) und Ludwigshafen (550.000 m2) auf,
hoher liegen Wolfsburg (810.000 ohne Volkswagen),
Heidelberg (960.000) und Oldenburg (ca. 1,2 Mio.). Die
Erhebungen fur Recklinghausen, Ludwigshafen, Heidelberg
und Oldenburg liegen allerdings schon ca. 10 Jahre zurick.
Die Werte dort durften heute entsprechend hoher liegen.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht
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Im Hinblick auf die rdaumliche Verteilung der Buroflachen
und -gebaude innerhalb des Stadtgebiets, dominiert der
Bezirk ,Mitte* mit einem Anteil von 57,4 % an der gesam-
ten erhobenen Blro-BGF und 43 % aller untersuchten Ob-
jekte. Uentrop, Rhynern und Bockum-Hovel weisen jeweils
rd. 10 % der gesamtstadtischen Blro-BGF vor.

Die durchschnittliche Buro-BGF je Objekt variiert zwischen
knapp 1.700 gm/ Gebaude (Mitte) und rd. 760 gm / Gebaude
(Herringen).

Demnach ergibt sich

mit Stand 1. Halbjahr 2023
eine Buromietflache von
ca. 528.000 gqm MF-GIF
bzw. ca. 526.700 binnen
Jahresfrist 2022.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht

Zur Ermittlung der Mietflache nach gif Gesellschaft fir Im-
mobilienwirtschaftliche Forschung e. V.) wurde ein markt-
Ublicher Umrechnungsfaktor von 0,8 gewahlt. Demnach
ergibt sich mit Stand 1. Halbjahr 2023 eine Blromiet-
flache von ca. 528.000 gm MF-GIF bzw. ca. 526.700 binnen
Jahresfrist 2022. Die Bestandszahlen aus der Vergangen-
heit wurden rickwirkend anhand der durch bulwiengesa
erfassten und dokumentierten Fertigstellungen angepasst.

Benannte kleinteilige Flachen werden in nachfolgenden
Analysen vernachlassigt, es wird kein Korrekturfaktor mit
einbezogen.




Verteilung der Objekte und Biiroflachen nach Stadtbezirk

Id. Bezirksname erhobene Objekte*

1 Mitte 217

2 Rhynern 58

3  Uentrop 58

4 Bockum-Hovel 78

5 Heessen 46

6 Herringen 32

7 Pelkum 11
Hamm (Gesamt) 500

*ab 250 gm Buro-BGF; exkl. im Bau befindliche Objekte

Quelle: Bestandserhebung Blro Volker-Schmidt — Ort+Plan

Biiro-BGF (gm)

369.350
67.700
62.450
60.750
47.000
24.000
11.850

643.500

BGF-Anteil (%) Objektanteil (%)
57,40 43,40
10,52 11,60

9,70 11,60
9,44 15,60
7.30 9,20
3,79 6,40
1,84 2,20

IMPULS. Hamm Buromarktbericht
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STRUKTUR DES BESTANDES
GEBAUDETYPUS

In Hamm stellen Burogebaude einen, fir die Marktstruktur
nicht untypischen Anteil von rd. 56 % der Objekte mit sum-
mierten 66 % der Blro-BGF dar. Knapp 17 % (11 %) der
Objekte (Buro-BGF) entfallen auf Blrogebaude im Kontext
industrieller oder gewerblicher Nutzung, rd. 13 % (11 %)
auf BUro- und Geschaftshauser.

Zudem ist der in Summe geringe BGF-Anteil von rd. 3 % der

Bauten fUr berufliche Bildung, in Relation zu vergleichbaren
Stadten, als Uberdurchschnittlich hoch zu bewerten.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht

(Objekte ab 250 gm Buiro-BGF; exkl. im Bau befindliche Objekte)
Quelle: Bestandserhebung Blro Volker-Schmidt — Ort+Plan

Sonstige Blro in origindren Wohnhdausern
@ Biro mit Gewerbe / Industrie

@ Biro- und Geschéftshauser

Gemischter Bautypus
@ Sonderbauten der &ff. Verwaltung

@ Berufsbildung u.A. @ reine Blrogebiude

*ab 250 gm Buiro-BGF; exkl. im Bau befindliche Objekte
Quelle: Bestandserhebung Buro Volker-Schmidt — Ort+Plan

Sonderbauten der &6ff. Verwaltung Blro in origindren Wohnhdusern
Berufsbildung u.A.
@ Sonstige

@ Gemischter Bautypus

@ Biro mit Gewerbe / Industrie
@ Biro- und Geschéftshauser
@ reine Biirogebaude
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GEBAUDEALTER

Im Hinblick auf das Gebaudealter finden sich im Stadtgebiet
Hamm besonders haufig Bauten aus den 70er- und 80er
Jahren (102 Objekte / 21,6 %), sowie 50er und 60er Jahren
(84 Objekte/ 18,7 %) wieder. Gebaude entsprechender Jahr-
gange beherbergen insgesamt 40,3 % der Blro-Brutto-
grundflache im Stadtgebiet. Rund ein Viertel der gesamt-
stadtischen Buro-BGF entfallt auf Objekte mit Fertig-
stellungsjahr nach 2000.

Damit unterscheidet sich die bauliche Altersstruktur in
Hamm nur unwesentlich von gréReren Stadten in westdeut-
schen Bundeslandern, lediglich der BGF-Anteil von Be-
standsobjekten der 1950er / 60er Jahren fallt geringfligig
hoher aus.

Unbekannt

> 2020

2010-2019

2000-2009

1990-1999

1970-1989

*¥*1950-1969

1940-1949

1920-1939

<1919

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Blro-BGF (in 1000 gm) erhobene Objekte*

** zzgl. OLG-Gebaude mit spateren Erweiterungen

Quelle: Bestandserhebung Buro Volker-Schmidt — Ort+Plan
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BAULICHER ZUSTAND

Der Gebaudebestand weist Uberwiegend einen guten bau-
lichen Zustand vor. Demnach befinden sich 110 Objekte
(22 %) und 28 % der BGF in sehr gutem Zustand, lediglich
3,4 % der Objekte wurde erheblicher Instandhaltungs-
bedarf attestiert (Zustandsnoten 4 und 5).

Somit befinden sich, neben 4 % unbewerteter BGF, rd. 71 %
der Bro-BGF in gutem bis sehr guten Zustand, 22 % in ak-
zeptablem und 3 % in mangelhaftem Zustand. Ausschlag-
gebend hierflr ist unter anderem der bereits beschriebene,
hohe Anteil an jungeren Bestédnden (rd. 25 %), in Verbin-
dung mit Sanierungen alterer Objekte.

LEERSTAND

Im Rahmen der Erhebung wurden Leerstande in 3 Katego-
rien betrachtet. Kategorie 1 beinhaltet jegliche Leerstande
mit angebotsseitig bestatigter Marktrelevanz. Ungenutzte
Flachen, welche nicht unter erste Kategorie fallen, wahrend
der Begehung allerdings als potenziell marktrelevant erach-
tet wurden, bilden Kategorie 2. Alle Ubrigen, ungenutzten
Flachen, deren Zustand nicht den Leerstandskriterien der gif
e.V. entsprechen, gehdren der Kategorie 3 an. Entsprechen-
de Objekte zeichnen sich vor allem durch schlechte Bau-
substanz aus und weisen Uberwiegend kleinere BGF auf.

Insgesamt fallen in Hamm rd. 7.350 gm unter Kategorie 1,
5.000 gm unter Kategorie 2 und 8.000 gm werden der
Kategorie 3 zugeordnet. Die Berechnung der Leerstands-
quote bertcksichtigt ausschlieRlich Objekte der Kategorien
1 und 2, welche sich demnach auf 12.350 gm BGF be-
laufen. Daraus ergibt sich eine, gemessen an aktuellen Rah-
menbedingungen, unterdurchschnittliche Leerstandsquote
von 1,9 %.

Die umfangreichsten Leerstande waren zum Erhebungszeit-

raum in den Bereichen der Ritterpassage (ca. 2.000 gm) und
der UnionstraRe (1.500 gm) verortet.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht

(Baulicher Zustand Note: 1 = ,sehr gut”; 5 = ,mangelhaft”
*ab 250 gm BUro-BGF; excl. im Bau befindliche Objekte

@ schrgut ausreichend
@® out @ mangelhaft
befriedigend ohne Wertung

Quelle: Bestandserhebung Blro Volker-Schmidt — Ort+Plan
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BUROIMMOBILIEN-
MARKT HAMM

Die Aktivitaten der
vergangenen Jahre
dokumentieren ein be-
lebtes Marktgeschehen
mit der Realisierung
zahlreicher eigenge-
nutzter Projekte.

Buroflachenbestand in gm *
Buroflachenneuzugang in gm
Buroflachenneuzugang in gm (2 10 Jahre)
Buroflachenumsatz in gm
Buroflachenumsatz in gm (o 10 Jahre)
Leerstand in gm

Leerstandsquote in %

Erzielbare Spitzenmiete in Euro/gm
Durchschnittsmiete in Euro/gm
Spitzenrendite (netto) in %

Durchschnittsrendite (netto) in %

Als Sitz bedeutender regionaler und Uberregionaler Justiz-
behdérden sowie als moderner Dienstleistungsstandort
kommt dem Bulromarkt eine regionale Bedeutung zu. Das
Marktgeschehen wird daher von der Offentlichen Verwal-
tung sowie den Verwaltungsfunktionen der Industrie be-
stimmt. Die Aktivitaten der vergangenen Jahre dokumentie-
ren ein belebtes Marktgeschehen mit der Realisierung
zahlreicher eigengenutzter Projekte (z.B. Neubau eines Ver-
waltungsgebaudes der Stadtwerke oder des Verlagshauses
des Westfalischen Anzeigers). Abgesehen von Einzelmal-
nahmen wird dabei ein kleinteiliger Markt, der von lokalen
und regionalen Akteuren aus Verwaltung, Dienstleistung
und Industrie bedient wird, abgebildet.

Das Marktgeschehen in Hamm ist kleinteilig und wenig spe-
kulativ gepragt. Einzelne Vermietungen und Projekte kon-
nen deshalb die Entwicklung der Kennwerte kurzfristig
deutlich beeinflussen.

Key Facts Biroimmobilienmarkt Hamm 1. Halbjahr 2023

528.000
1.300
3.800
6.500
6.750

10.000

1,9

13,50 bis 14,50
8,00

6,1

7.5

* Soweit nicht anders angegeben, beziehen sich die gm-Angaben in diesem Quelle: bulwiengesa AG

Kapitel auf die Netto-Nutzflache (mf-gif gemaR Definition der gif Gesellschaft
fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.
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ANGEBOTSSITUATION

Gemal Buroflachenbestandserhebung beherbergt Hamm
derzeit rund 528.000 gm Buroflache und damit nach Hagen,
Gelsenkirchen und Oberhausen den viertgrofiten Bestand
der D-Stadte* in der Metropole Ruhr.

600.000
500.000
400.000
300.000
200.000

100.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1.HJ
2023

Quelle: Bestandserhebung Blro Volker-Schmidt — Ort+Plan, bulwiengesa AG

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 1.HJ
2023

Quelle: bulwiengesa AG

* Bulwiengesa erhebt flr 127 Stadte regelméaRig Markdaten in den Immobilien- unterteilt. D-Stadte sind demnach kleine, regional fokussierte Standorte mit
segmenten Bro, Einzelhandel, Wohnen und Logistik und Industrie. Dabei wur- zentraler Funktion fir ihr direktes Umland und geringerem Markt- und Umsatz-
den die Marktstadte nach ihrer funktionalen Bedeutung flr den internationalen, volumen als die Ubrigen Stadtkategorien.

nationalen, regionalen und lokalen Immobilienmarkt in A-, B-, C- und D-Stadte

22 IMPULS. Hamm Biromarktbericht
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Im Mittel der letzten 10 Jahre wurden in Hamm ca. 3.800
gm Buroflache p. a. fertiggestellt. Hamm weist insgesamt
eine fur D-Stadte typische Neubautatigkeit auf, die wenig
spekulativ ausgerichtet ist und durch einzelne Bauvorhaben
erkennbar nach oben ausschlagen kann. Allein in den Jah-
ren 2019 bis 2021 wurden rund 21.000 gm Neubauflache
realisiert, die sich neben Eigennutzungen auch auf Objekte
fUr den Vermietungsmarkt verteilten. Beispielhaft ist hier die
Erweiterung der Stadtwerke Hamm mit 2.700 gm (2019),
das Portalgebaude SCI:Q One mit ca. 1.800 gm (2019), der
Neubau der Sparkasse Hamm mit ca. 1.500 gm (2020), der
Neubau fir den Westfalischen Anzeiger mit 1.800 gm
(2021) oder der DistributionParkHamm, der neben ca.
65.000 gm Hallenflache auch 4.800 gm Buroflache beher-
bergt.

In den ersten sechs Monaten dieses Jahres wurden im Stadt-
teilzentrum Hamm-Westen, in der Wilhelmstralée, weitere
1.300 gm Buroflache realisiert. Fiir das weitere Jahr sind kei-
ne Neubaufertigstellungen mehr zu erwarten, sodass auf
Gesamtjahresebene ein unterdurchschnittliches Niveau er-
zielt werden durfte.

Die Pipeline der kommenden Jahre weist Projekte, wie bspw.
das BOB.Hamm von der BOB efficiency design AG mit rund
8.000 gm aus. Dieses Projekt konnte dem Vermietungsmarkt
mittelfristig zur Verflgung gestellt werden. Allerdings
werden im aktuellen Marktumfeld Projektfinanzierungen
starker hinterfragt. Abgesehen davon agieren potenzielle
Mietinteressenten aufgrund der schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Situation wieder deutlich zurtickhaltender bei
Neuanmietungen.

Der Buroflachenleerstand in
Hamm zeigt Uber die letzten
zehn Jahre einen deutlich
abnehmenden Trend.

IMPULS. Hamm Buromarktbericht

Leerstandsquote in Hamm liegt unter-
halb einer gesunden Angebotsreserve

Der Buroflachenleerstand in Hamm zeigt Uber die letzten
zehn Jahre einen deutlich abnehmenden Trend. Zum Ende
des 1. Halbjahres stehen 1,9 % der Buroflachen leer, was
sich deutlich unterhalb einer gesunden Angebotsreserve
von ca. 4 bis 5% befindet und damit auch das Niveau der
Metropole Ruhr von derzeit 5 % deutlich unterschreitet.

Das absolute Leerstandsvolumen belduft sich derzeit auf
ca. 10.000 gm und konzentriert sich auf alteren Bestand, der
nur eingeschrankt die Anforderungen an moderne Buro-
flachen erflllen kann.

Entscheidend fUr das sehr moderate Niveau ist der hohe
Eigennutzeranteil und die geringe spekulative Bautatigkeit
in Hamm, die die Gefahr von Marktverwerfungen in konjunk-
turellen Schwachephasen deutlich minimiert.
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NACHFRAGESITUATION

Der Buroflachenumsatz in Hamm summierte sich im
1. Halbjahr 2023 auf rund 6.500 gm und liegt damit bereits
Uber dem Niveau der beiden Vorjahre. Ein Gesamtjahresum-
satz im Bereich des 10-Jahresmittels von 6.750 gm er-
scheint damit sehr wahrscheinlich. Einem deutlich héheren
Umsatzergebnis steht in Hamm das knappe Angebot an
kurzfristig bezugsfahigen Flachen moderner Qualitat ent-
gegen. Gesuche mit diesem Suchprofil kdnnen derzeit fast
ausschliellich Uber Projektanmietungen bedient werden.

Marktpragende Abschlisse des ersten Halbjahres 2023
sind auf die 6ffentliche Hand im Stdring-Center mit 3.000
gm und in der City-Galerie mit 1.200 gm zurtckzufthren.
Zudem hat ein Call-Center-Betreiber 750 gm im Gebaude
der DB Netz AG in der Unionstrafse und ein Unternehmen
aus dem Verarbeitenden Gewerbe sicherte sich 650 gm in
der Werler Strale.

Eigennutzerbaustarts, die per Definition zum Flachenumsatz
gezahlt werden, sind fir dieses Jahr nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht geplant. Insgesamt ist Hamm durch ein eher
kleinteiliges und wenig spekulatives Marktgeschehen ge-
kennzeichnet. Einzelne Vermietungen und Projekte kdnnen
deshalb die Entwicklung der Kennwerte kurzfristig deutlich
beeinflussen.
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Die erzielbare Spitzenmiete flir Neubauflachen in Top-Lagen
liegt aktuell bei 13,50 bis 14,50 Euro/gm. Diese reiht sich da-
mit in das Preisgeflige der C- und D-Stadte der Metropole Ruhr
ein. Die gestiegenen Anforderungen der Nutzer hinsichtlich
Gebaudequalitat, Nachhaltigkeit und Flexibilitat und nicht
zuletzt gestiegene Baukosten treiben die Mietniveaus weiter
nach oben. Die Durchschnittsmiete hat ebenfalls im ersten
Halbjahr 2023 zugelegt und stieg von 7,80 Euro/gm auf
8,00 Euro/gm.
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Transaktionsmarkt und Renditen

Aufgrund seiner GréRe und dem Mangel an geeigneten
Investitionsobjekten ist Hamm durch ein Uberschaubares
Transaktionsgeschehen gekennzeichnet.

Im vergangenen Jahr ist deutschlandweit die Transaktions-
aktivitat nach einem dynamischen Jahresbeginn aufgrund
der veranderten Rahmenbedingungen an den Kapitalmark-
ten deutlich zurickgegangen. Insbesondere fremdkapital-
orientierte Investoren zeigten sich vor dem Hintergrund der
hoheren Finanzierungskosten und der Unsicherheiten in
Bezug auf weitere Zinsschritte sehr zurlickhaltend. In der
Folge fand die langjahrige Renditekompression in den meis-
ten Stadten ihr vorzeitiges Ende.

Deutliche Preiskorrekturen sind bislang in erster Linie in
A- und B-Stadten registriert worden, deren Renditekom-
pression aufgrund der hoheren Investmentnachfrage und
Fungibilitat deutlich ausgepragter ausfiel. In Hamm liegt die
Spitzenrendite derzeit bei 6,1 % und damit 10 Basispunkte
Uber dem Jahresendwert 2022. Die Rendite fur durch-
schnittliche Objekte und Lagen stieg um 30 Basispunkte
auf 7,5 %.

Angaben zu marktkonformen Renditen sind aufgrund der
fehlenden Transaktionen in Hamm derzeit mit einer hohen
Unsicherheit behaftet und lassen sich damit eher aus dem
allgemeinen Marktumfeld mit deutlichen Preiskorrekturen
in den A-Stadten und etwas moderateren Abschlagen in
B-Stadten ableiten.

Das erste Halbjahr 2023 war weiterhin von einer hohen Un-
sicherheit und Zurlckhaltung gepragt. Die schwachsten
Transaktionszahlen seit den Jahren kurz nach der Finanz-
krise deuten darauf hin, dass die neue Preisbildungsphase
noch nicht zum Abschluss gekommen ist. Damit sind auch
fir Hamm weitere Preisabschldage nicht auszuschliefsen.
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Hamm zeigt ein fUr Stadte dieser Grofkenordnung typisches
Marktgeschehen, das sich aus einem relevanten Anteil an
Eigennutzungen und einer gering ausgepragten spekulati-
ven Bautatigkeit ergibt.

Aus diesem Grund blieben Marktverwerfungen im Zuge der
Corona-Pandemie und dem jlingsten Multi-Krisen-Umfeld
aus. Die Buromarktkennziffern zeigen eine stabile bis leicht
positive Entwicklung. Kritisch ist in diesem Kontext aller-
dings das geringe Buroflachenangebot zu sehen. Vor allem
Buroflachen moderner Qualitat, die bei Nutzern seit Corona
hoch im Kurs stehen, sind in Hamm Mangelware.

In Zeiten von Homeoffice und Remote Work beschaftigten
sich Unternehmen immer haufiger mit der Frage, wieviel
Buroflache sie kunftig noch bendtigen. Gleichzeitig stehen
Sie vor der Herausforderung, inre Mitarbeitenden wieder von
mehr Prasenzarbeit im Unternehmensburo zu Uberzeugen.
Deutschlandweit lasst sich der Trend hin zu héherwertigen
und nachhaltigen Buroflachen erkennen. Im besten Fall in
Lagen, die optimale Standortbedingungen und somit Fih-
lungsvorteile fur ihre Nutzer bieten.

Aus dem Bestand heraus kann Hamm Gesuche mit diesem
Anforderungsprofil derzeit nicht bedienen. Die Rahmenbe-
dingungen fur Projektentwicklungen bleiben damit perspek-
tivisch gunstig. Auch weil Hamm ein attraktives Angebot
an bezahlbarem Wohnraum bietet und stadtebauliche Ent-
wicklungspotenziale aus der Vergangenheit sukzessive ge-
hoben werden.

Als Zielgruppe fir moderne Buroflachen lassen sich in
Hamm insbesondere juristische Dienstleistungen und Ein-
richtungen der offentlichen Hand adressieren. In Hamm ist
das grofste Oberlandesgericht in Deutschland mit den da-
zugehorigen Rechtsantwalts- und Notarkammern beheima-
tet. Weitere Nachfrageimpulse kénnten durch wissensinten-
sive und hochschulaffine Unternehmen entstehen, die von
der Hochschule Hamm-Lippstadt profitieren konnten. Die
HSHL wurde 2009 gegriindet und bietet ein breites Studi-
enangebot in den Fachern Mathematik, Informatik, Natur-
wissenschaften und Technik (MINT) an. Die MINT-Berufe
weisen mit ihrem Innovations- und Technologiefokus eine
sehr gute Wachstumsperspektive auf und kénnten daher als
Katalysator flr eine verstarkte Nachfrage auf dem Immobi-
lienmarkt Hamm dienen.
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Zahlreiche Potenzialflachen, mit kurz-, mittel- und langfris-
tigem Realisierungshorizont, geben Anlass zur Hoffnung,
dass das Marktgeschehen in Hamm in Zukunft an Dynamik
gewinnt.

Moderne Buroflachen kédnnten auch am neuen Bahnhalte-
punkt Westlinnen (Stadtbezirk Rhynern) entstehen. Der
Baubeginn ist bereits erfolgt, die Inbetriebnahme ist fir
Sommer 2024 vorgesehen.

Neben dem Neubau werden kinftig auch Manahmen im
Bestand eine groRere Rolle spielen. Der Fokus auf das The-
ma Nachhaltigkeit im Sinne von ESG und die damit verbun-
denen Ziele sind sehr zu begrifRen. Projektentwickler, Inves-
toren und Bestandshalter benodtigen hier jedoch mehr
Sicherheit bzw Transparenz bzgl. der MaRnahmen, die um-
gesetzt werden missen, um die Anforderungen hinsichtlich
ESG und Taxonomie zu erfullen.

Vor allem Bestandshaltern fehlen fur die Einordnung von
Bestandsgebauden regionale Benchmarks in Bezug auf Ge-
baudeemissionen. Hier mussen kinftig starker die Unter-
schiede von gewerblichen Immobilien hinsichtlich Gebau-
detechnik, -hdlle und Tragwerk betont werden.

Durch die Flexibilisierung des Arbeitsalltags und einem
hoheren Anteil an Remote Work andern sich auch zuneh-
mend die Anforderungen an Blroimmobilien. Bisherige Fla-
chenkonzepte mussen Uberarbeit werden und nach Mog-
lichkeit maximale Flexibilitat bieten. Dadurch sind spatestens
in der Nachvermietung nicht unwesentliche Investitionen
notwendig, die sich negativ auf den Cashflow auswirken. In
Verbindung mit Ausgaben fir die energetische Sanierung
erhoht sich somit die Gefahr von ,Stranded Assets”. Damit
sind Immobilien gemeint, bei denen Investitionen nicht mehr
wirtschaftlich darstellbar sind und eine frihzeitige wirt-
schaftliche Uberalterung droht.

Hamm steht somit, wie die meisten Stadte, vor neuen Her-
ausforderungen, die es zu meistern gilt. Die Rahmenbedin-
gungen auf dem Blromarkt attestieren der Stadt eine gute
Marktverfassung. Potenziale sind auf der Grundstlcks-
sowie Nutzerseite in jedem Fall erkennbar, die zu einer Be-
lebung des Marktgeschehens beitragen kdnnen, wie bereits
jetzt durch das Innovationszentrum in Hamm zu sehen ist.
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POTENZIALFLACHEN

Verteilung der Potenzialflachen im Stadtgebiet.
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Lagerhallen

Lage Aktuelle Nutzung Grundstiicksflache BGF Biiro
Nordstralte 19 Bestandsgebaude, Leerstand 200 300
August-Thyssen-Stralie; Parkplatz
. - 700 1.750
Eckgrundstick nordlich von Nr. 1
Westenwall, Hans-Bockler-Platz, Parkplatz
. 1.200 1.800
Briderstralte
Neue Bahnhofstralte (Westseite), Parkplatz
1.200 1.500
Am Stadtbad
Willi-Brandt-Platz 1-3 Bauflache,
. . 2.300
entwicklungsreif
Hafenstrafke Nord, Brachflache und
. . . 4.000 8.000
zwischen Nr. 14 und Nr. 20 temporare Gastronomie
Radbodstralke Ostseite, ungenutzte Baullicke
. 5.000 10.000
zwischen Nr. 4 und 4a
Gabelsbergerstrake 3/5 Brachflache 5068 50
(stdlich BAG) ' ’
SCI:Q Business Park; Bauflachen,
. ) 12.000 9.000
Paraceluspark entwicklungsreif
Dasbecker Weg/Dessauer Stralke Brachflache 12.500
Lage Aktuelle Nutzung Grundstiicksflache BGF Biiro
Westseite Antonistrae zwischen Parkplatz, Restflache 825 300
Konigstralte und Widumstralie
BahnhofstraRe 13, Am Stadtbad, bebaut, leerstand
1.250 1.750
ehem. Kaufhaus TerVeen
Schwarzer Weg 4 Parkplatz 3.000 2.063
Unionstraflse Nordlich von Nr. 5 Vegetationsflache und 3.300 1.563
Parkplatz
Heessener Stralke 35 Gewerbebrache,
5.000
ehem. ATU
Creativ-Revier Heinrich-Robert Ehem. Zechengelande 8.250
Lage Aktuelle Nutzung Grundstiicksflache BGF Biiro
Widumstralze 35 - 43 Parkplatz 600 1.200
Hohe Stralke 14, Ferdinand- Kfz-Stellflache
o 800 1.200
Poggel-Stralie, Feidikstrake 104 (Autohandel)
Ferdinand-Poggel-Stralke 19 Parkplatz, unbefestigt 930 1.395
Luisenstrafe 2, 3 Parkplatz 950 2.375
Richard-Wagner-Strafse / Grin- Abstellflachen zu VW-
. . . 2.100 3.150
stral®e sUdwestliches Eckgrundstiick  Autohaus
Ostingstralke 10 weitgehend ungenutzte
3.900 5.850

Quelle: IMPULS. Die Hammer Wirtschaftsagentur GmbH; Stadt Hamm
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