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Future Cities Die K6 im Wandel

Die Diisseldorfer Konigsallee - Von der Luxus-Shoppingmeile zur
lebendigen und nachhaltigen urbanen Mischnutzung

Die Konigsallee — die ,K&“ — befindet sich in einem Wandlungsprozess, der neue
MaBstabe hinsichtlich der Stadtentwicklung setzt und die ErschlieBung neuer
Potenziale fur Einwohner, Besucher, Mieter und Investoren ermoglicht.

Auf dem Weg zum zukunftsfihigen Stadtzentrum

Die Anforderungen an moderne, funktionale Innenstadte wandeln sich - auch, aber nicht nur infolge der Corona-
Pandemie — immer schneller und stérker, ebenso wie die Anforderungen und Anspriche an Nutzung des Raumes
und Nachhaltigkeitsaspekte in der Immobilienwirtschaft. Dementsprechend stehen v.a. Ressourcenschonung von
Material und Raum, eine hohe Aufenthaltsqualitat, Diversifikation und Nutzungsmischung sowie nachhaltige
Mobilitdtskonzepte kiinftig noch starker im Fokus, wahrend tiberwiegend monofunktionale Einkaufsmeilen oder
Aneinanderreihungen von Birohdusern nicht mehr zeitgemaf und attraktiv sind. Im besonderen Fokus stehen hier:

— Erhdhung der Urbanitat durch mehr Mischnutzung sowie architektonische Leuchtturmprojekte

— Verbesserung des Stadtklimas und der Aufenthaltsqualitat durch gednderte Verkehrsfihrung im Zusammen-
spiel mit modernen Mobilitdtsangeboten, Schaffung & Erweiterung von Platzen und zusétzlicher Begriinung

— Neu- und Umbauten unter Ausschépfung der héchsten Nachhaltigkeitsstandards fir Energieeffizienz und
Ressourcenschutz

— Schaffung zentraler, hochwertiger Biiro- und Einzelhandelsflachen an Dusseldorfs erster Adresse; dadurch
Potenzial fir Vermietungs- und Investmentmarkt sowie erhéhte Anziehungskraft fir Einwohner und Besucher

Abbildung 1: Entwicklungspotenziale Kénigsallee
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Bisherige Veranderungen

Der Ausbau der Wehrhahn-Linie als zusatzliche Stadtbahn-Strecke und der Bau des K&-Bogentunnels nach dem
2013 erfolgten Abriss des , TausendfuBlers, einer im Zuge des Leitbilds der autogerechten Stadt errichteten Hoch-
straBe, ermdglichten eine neue stadtebauliche Gestaltung im Bereich der Konigsallee (Abb. 2). Durch den Wegfall
der oberirdischen StraBenbahngleise konnte mit dem 2005 initiierten stadtebaulichen Projekt K6-Bogen neben der
Errichtung des gleichnamigen Gebaudekomplexes auch das Freiraumgefuge neu geordnet werden. Es erfolgte die
Wiederherstellung der historischen Verbindung der K& mit dem Hofgarten, dem zentralen Park in Disseldorfs
Innenstadt, und der Landskrone, einem Gewasser im Hofgarten, welche verlangert wurde und so wieder in Sicht-
achse zum Corneliusplatz und Ké-Graben endet. Mit dem K&-Bogen Il, der mit rund 30.000 Hainbuchen Uber die
groBte Grinfassade Europas verfligt und so das Mikroklima deutlich verbessert, wurde ab 2017 auch der Bereich
zwischen Schauspielhaus und SchadowstraBe neu strukturiert. Insgesamt entstanden so deutliche Impulse zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitét, aber — angesichts der Ko als eine der renommiertesten Einkaufsmeilen
Deutschlands und Europas - auch fir die Akteure am gewerblichen Immobilienmarkt.

Hochwertige Projektentwicklungen steigern die Attraktivitat und Anziehungskraft einer Stadt. So zeigt eine kirz-
lich von CBRE erarbeitete Untersuchung auf Basis von Mobilfunkdaten, dass sich das Einzugsgebiet der K6 im Jahr
2022 gegeniber 2019 deutlich vergroBert hat (Abb. 3). Dabei hat der wahrend der Pandemie fertiggestellte Ko-
Bogen ll, inkl. der Neugestaltung des Gustaf-Griindgens-Platzes und der SchadowstralBe, die Aufenthaltsqualitat
auch der umliegenden Bereiche deutlich erhéht. Zusatzlich haben Nachholeffekte aus der Zeit der Pandemie diese
Tendenz weiter unterstitzt. Dartber hinaus belegen die Daten, dass sich die Verweildauer von Passanten 2022 im
Vergleich zu 2019 insbesondere an attraktiv gestalteten Platzen mit Begriinung (Hofgarten, Corneliusplatz, K6-
Bogen |1} signifikant erhdht hat. Ahnliche Effekte sind durch die neuen Projektentwicklungen auf der Westseite der
Konigsallee, inkl. der Neugestaltung des Heinrich-Heine-Platzes und des geplanten Neubaus der Disseldorfer

Oper, zu erwarten.

Abbildung 2: Markante Punkte und Achsen in der nérdlichen Diisseldorfer Innenstadt
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Abbildung 3: Einzugsgebiet der Kénigsallee 2019 (oben) und 2022 (unten)
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Das Projektareal auf der nordlichen Ko

Im nordlichen Bereich der Ko, auf ca. 500 m Lange zwischen der
Breiten StraBe und der Oper, sollen auf gut 13 ha in den kommenden
Jahren mehrere Immobilien von namhaften Entwicklern und Inves-
toren in Zusammenarbeit mit internationalen Architekturbiros
entstehen. Die gesamte Investitionssumme betrdgt mehr als 2 Mrd.
€; die Uberbaute Flache wird rund 4,5 ha umfassen. Insgesamt sollen
hier gut 150.000 m? neue Flachen entstehen. Vorherrschen wird,
deutlich starker ausgepragt als bisher, eine Mischnutzung von
Buro-, Einzelhandels- und Gastronomieflachen sowie, mit dem kiirz-
lich beschlossenen Neubau der Deutschen Oper am Rhein, Kultur.
Wohnnutzung spielt auch zukiinftig aufgrund der Ausweisung als
Kerngebiet und dem Preisgefiige (der Bodenrichtwert auf der 6st-
lichen Seite der K& ist mit 55.000 € der héchste im Stadtgebiet) nur
eine marginale Rolle. Die Projekte sind nach den bisher vollzogenen
MaBnahmen weitere Meilensteine in der Weiterentwicklung der K6
zu einem bedeutenden urbanen Dienstleistungs- und Einzelhan-
delsboulevard sowie hin zu einem lebendigen und integrierten
Standort. Nicht ohne Grund gilt der Innenstadtbereich als einer der
Schlusselraume im stadtebaulichen Entwicklungskonzept der
Landeshauptstadt Diisseldorf, dem Raumwerk D.

Abbildung 4: Projektentwickler & Projekte

Die K6 im Wandel

Manche Projektentwickler
geraten aktuell verstarkt unter
Druck. Gestiegene Zinsen und
Baukosten, striktere Finanzie-
rungsanforderungen seitens
der Banken gepaart mit héhe-
ren energetischen Anforde-
rungen und einem eher ab-
wartenden Marktumfeld hin-
sichtlich Investment- und
Vermietungsdynamik erschwe-
ren die Realisierung geplanter
Projekte. Inwiefern in diesem
Report genannte Projekte in
der Form und innerhalb des
avisierten Zeithorizontes
realisiert werden kénnen, ist
daher derzeit noch fraglich.

Signa verantwortet im Bereich der Konigsallee neben der Repositionierung des Carsch-Hauses als Teil
der KaDeWe-Gruppe inklusive der Umgestaltung des Heinrich-Heine-Platzes mit Lichthof auch die

m SI G NA Revitalisierung der KasernenstraBe 6 sowie die Konigsallee 1, wo das bisherige Parkhaus abgerissen und
durch ein Objekt mit Blronutzung ersetzt werden soll. Die Entwdirfe flr die Projekte Carsch-Haus und
K6 1 stammen von David Chipperfield Architects. Bei allen drei Projekten wird mindestens die
Zertifizierung LEED Gold, WELL Gold und WiredScore Gold angestrebt

Nach dem Abriss der ehemaligen Commerzbank entsteht hier ein hochwertiger Neubau mit hoher
Energieeffizienz nach dem Entwurf von Pickard Chilton und RKW Architektur + in unmittelbarer
Nachbarschaft zu anderen Hines-Projekten. Ein DGNB-Zertifikat in Platin wird angestrebt.

Geplant ist die Errichtung eines hochwertigen Blro-, Einzelhandels- und Gastronomiekomplexes

zwischen Konigsallee, TrinkausstraBe und Heinrich-Heine-Allee durch Sanierung des Bestandes und
MOMENI ergdnzende Anbauten nach dem Entwurf von David Chipperfield. Mehr als 70 % der Bausubstanz

werden recycelt. Eine LEED-Gold- und WiredScore-Platin-Zertifizierung wird angestrebt sowie E-

Ladestationen und Fahrradstellpldtze integriert.

Zwischen Konigsallee, KonigstraBe und SteinstraBe soll mit dem Calatrava-Boulevard ein nachhaltiger
Gebaudekomplex mit Luxuseinzelhandels- und Gastronomieflachen in den beiden unteren Etagen,

AN
CENTRUM darlber Buronutzung entstehen. Auf dem Dach sind Photovoltaikanlagen geplant sowie eine Begriinung

Zertifizierung nach DGNB Platin wird angestrebt.

des Komplexes vorgesehen. Benannt ist das Projekt nach dem Architekten Santiago Calatrava. Eine

Quelle: Signa Holding GmbH, Hines Group, Momeni Holding GmbH, Centrum Holding Deutschland GmbH, Landeshauptstadt Dusseldorf,

BulwienGesa AG, CBRE Research 2023
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Abbildung 5: Ausgewahlte (geplante) Projektentwicklungen Kénigsallee
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Exkurs: Neue Oper

Die Landeshauptstadt Dusseldorf plant das derzeitige, nicht mehr zeitgeméaBe Bestandgebdude der Oper am
nérdlichen Ende der Kénigsallee in direkter Nachbarschaft zum Hofgarten, durch ein modernes und multifunk-
tionales Opernhaus in herausragender Architekturqualitdt zu ersetzen. Die Bedeutung dieser Entwicklung fasst
Dusseldorfs Oberblrgermeister Dr. Stephan Keller wie folgt zusammen:

Der Neubau der Oper stellt ein zentrales Projekt fur die Kultur und die Stadtentwicklung dar, welches die Stadt
Dusseldorf maBgeblich und an entscheidender Stelle voranbringt und aufgrund der hochwertigen Entwicklungen
rund um dieses Vorhaben die gesamte Innenstadt signifikant pradgen wird. Das Projekt reiht sich in eine Kette
zahlreicher mutiger Entscheidungen der letzten Jahrzehnte ein. Hierzu z&hlen unter anderem der Umzug des
Messegelandes nach Stockum vor 50 Jahren, der Bau der Arena sowie des Rheinufertunnels und nicht zuletzt der
Bau der Wehrhahn-Linie und des Ké-Bogens. Im Ergebnis haben sich diese Entscheidungen als ausgesprochen
vorteilhaft fir unsere Stadt erwiesen - niemand wird mehr den nachhaltigen Mehrwert fir die Bevélkerung, die
Wirtschaftskraft oder etwa die touristische Attraktivitat in Frage stellen.

Nicht zu vernachlassigen ist, dass die Oper sowie das Ballett darlber hinaus eine gesellschaftliche, integrative
Wirkung entfalten. Kultur ist ein Kitt innerhalb unserer Bevélkerung. Dies steigert die Bedeutung von Kulturein-
richtungen weit Uber die "rein" kulturelle Arbeit hinaus, mit manchmal erst auf den zweiten Blick ersichtlichen
Effekten auf das urbane Lebensgefiihl. Die Oper der Zukunft soll bewusst mehr bieten als das reine Opernerlebnis.

Die Stadt Dusseldorf hat im Verhaltnis zu ihrer flaichenmaBigen GréBe eine auBerordentliche Strahlkraft. Dissel-
dorf bietet eine hohe Lebensqualitat und ein herausragendes Kulturangebot, das auf héchstem Niveau angesiedelt
ist. Um diese Wirkung nach innen und auBen weiter zu férdern, ist es von groBBer Bedeutung, dass die Landes-
hauptstadt in wirkungsstarke Projekte investiert. Hierzu zahlt die Gestaltung einer modernen Oper mit Ballett, die
im internationalen Vergleich mithalten kann. Die Realisierung dieses Vorhabens markiert einen bedeutenden
Meilenstein fur die Stadt und wird dazu beitragen, die Attraktivitdt und die Lebensqualitat Disseldorfs positiv und
langfristig zu steigern.

Abbildung 6: Sieger des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs Standort Heinrich-Heine-Allee

Quelle: ingenhoven associates gmbh/ Quelle: Meyer Architekten GmbH/
West 8 urban design & landscape architecture b.v. Henning Larsen Architects

Quelle: Snghetta AS Quelle: HPP Architekten GmbH/
Rehwaldt Landschaftsarchitekten GmbH
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Auswirkungen auf den Biiroimmobilienmarkt

Der Standort K6 bzw. der Teilmarkt CBD ist weiterhin eine der von
Blronutzern am starksten nachgefragten Lage am Dusseldorfer
Markt. Als vor einigen Jahren mit dem sanierten Dreischeibenhaus
und dem K6-Bogen hochwertige Buroflachen auf den Markt kamen,
zogen zahlreiche Unternehmen in den CBD um. Auch in den im Bau
befindlichen Projekten Le Coeur und Trinkaus Karree haben sich
mit namhaften Anwaltssozietaten bereits Nutzer gefunden. Die pro-
jektierten Buroflachen mit insgesamt knapp 100.000 m? - rund 15 %
des aktuellen Buroflachenbestandes im CBD - werden das Miet-
preiswachstum, getrieben durch steigende Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie Preisaufschlage fur die hier geplanten ESG-konformen
Ausstattungsmerkmale, weiter anheizen, wenngleich der groBte
Sprung bereits zum Jahresende 2022 stattfand.

Durch den ,flight to quality“ wird die Polarisierung der Buroflachen-
qualitat weiter ausgepragt. Im CBD wird das am deutlichsten zutage
treten, wobei auch in anderen Buroteilméarkten derzeit eine starke
Bautéatigkeit an hochwertigen Projekten stattfindet. Flr die Bestan-
de ergeben sich dadurch sowohl Chancen als auch die Notwendig-
keit, in ,Manage to ESG" zu investieren, um die Assets zukunfts-
sicher aufzustellen und entstehende Leerstdnde zu kompensieren.
Im CBD, wo die Leerstande eher punktuell und kleinteilig sind, stel-
len die Projekte mit den hochwertigen und nachhaltigen groBen
Anmietungsoptionen jedoch eine positive Ergdnzung dar. Ebenso
wird das Angebot perspektivisch fiir Core-Investoren interessant
sein, sobald der Investmentmarkt wieder an Dynamik gewinnt.

Die K6 im Wandel

Jéhrliche Wachstumsrate Spitzen-
miete 2018-2022 & 2023-2027
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Buroflachenbestand
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76/ 0,7

Blrobeschaftigte Stadt Dusseldorf
(2022)

276.200

Quelle: CBRE Research, Michael
Bauer International GmbH

Abbildung 7: Kennzahlen Biiroteilmarkt CBD Dusseldorf
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Auswirkungen auf den Markt fiir Einzelhandelsflichen

Mit den neuen Entwicklungen im nérdlichen Teil der K& sollen
knapp 50.000 m? neue, hochwertige Einzelhandels- und Gastrono-
mieflachen entstehen, wobei es sich beim Carsch-Haus nicht um
zusétzliche, sondern um Bestandsflachen handelt. Im Calatrava-
Boulevard soll insbesondere durch die Bebauung der Hinterhof-
areale neue Flache geschaffen werden, wahrend die Flachen in den
Bestandsobjekten entlang der K6, beibehalten bzw. aufgewertet
werden.

Wie im Blrosegment gilt auch im Einzelhandelsbereich, dass bei
Umzugen bereits ansassiger Nutzer die leergezogenen Flachen zum
Teil auch modernisiert werden missen, um gegen die neue Konkur-
renz zu bestehen. Aufgrund unterschiedlicher Zielgruppen sind die
neuen Flachen, die im Luxus-Segment angesiedelt sind, aber eher
eine Erganzung zu bestehenden Flachen, z.B. in den Schadow-Ar-
kaden, welche deutlich konsumiger gepréagt sind, oder Breuninger
und andere Einzelh&ndler im K&-Bogen |, die im Premium-Segment
agieren; zudem profitiert der Einzelhandel vom Agglomerationsvor-
teil, wodurch das gesamte Quartier attraktiver fir die Kunden wird.

Noch werden von den Projektentwicklern jedoch auch aufgrund der
Bau- und Finanzierungskosten hohe Mieten aufgerufen, die auf eine
nach wie vor durch die Corona-Pandemie etwas in Mitleidenschaft
gezogene Nutzerschaft treffen. Dennoch heif3t es nicht umsonst:
Luxus geht immer. Insofern stellen die neuen Projekte, sowohl durch
den zu erhofften Mieterbesatz als auch die architektonischen
Konzepte neue Anziehungspunkte in DUsseldorf dar.

Die K6 im Wandel

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer Dusseldorf (2022)

113,0

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
pro Einwohner (in €, 2022)

8274

Quelle: Michael Bauer
International GmbH

Abbildung 8: Mieten & Renditen High Street Retail Dusseldorf
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Infrastruktur und Stadtentwicklung

Die projektierten Entwicklungen kénnen ein neues urbanes Binde-
glied zwischen der City und dem CBD hin zu der beliebten Carlstadt
und der Rheinufer-Promenade bilden. Im Zuge des Umbaus des
Carsch-Hauses wird auch der Heinrich-Heine-Platz umgestaltet und
die Verkehrsfiihrung veréndert, sodass mehr freier Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat entsteht. An der Landskrone im Hofgarten
wurde soeben ein neues Pflanzkonzept umgesetzt, welches auch
die verdnderten klimatischen Bedingungen in Stadten bertcksich-
tigt. Die bislang etwas schwécher frequentierte Westseite der Ko
kann durch die neuen Projekte mit starkerem Nutzungsmix zusatz-
lich eine Belebung erfahren.

Die Innenstadt wird insgesamt gestarkt und revitalisiert und das
urbane Leben auch in den Abendstunden geférdert. Moderne und
attraktive Arbeitswelten in den neuen Bilirogebauden starken Diis-
seldorfs Bedeutung als Dienstleistungsmetropole und erméglichen
hybride, post-Corona-gemé&Be Strukturen. Alle Neu- und Umbauten
erfolgen nach den héchsten Nachhaltigkeitsstandards; zudem wer-
den moderne, klimafreundliche Mobilitdtsangebote integriert und
die Vernetzung mit dem OPNV gestérkt, wéhrend der motorisierte
Individualverkehr reduziert wird.

Die K6 im Wandel

Tagesbevolkerung Dusseldorf

823.300

Prognostizierte Einwohnerzahl
Dusseldorfs 2030

629.000

Quelle: ITNRW

Abbildung 9: Frequenzanalyse Diisseldorf Innenstadt
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Fazit und Ausblick

Die Dusseldorfer Innenstadt mit der Ko als Mittelpunkt und Bindeglied der unterschiedlichen Einkaufslagen und als
Anziehungspunkt fur anspruchsvolle Buronutzer wiirde durch die projektierten Entwicklungen sowie durch die
stédte- und verkehrsbaulichen Rahmenplanungen deutlich aufgewertet werden: als vielfaltiger, urbaner Raum mit
lebendigem Nutzungsmix, hoher Aufenthaltsqualitat und nachhaltiger, attraktiver Architektur mit internationaler
Strahlkraft. Aufgrund des aktuellen Marktumfelds ist der Zeithorizont jedoch teilweise fraglich; falls sich Projekte
nicht wie geplant realisieren lassen, sollten durch alle relevanten Akteure (Politik, Unternehmen, Investoren und
Offentlichkeit) neue Strategien entwickelt und umgesetzt werden, um dies zu erreichen.

Ein hoherer Wohnanteil wiirde sich positiv auswirken; bisher sind in diesem Bereich nur punktuelle (Premium-)
Wohnnutzungen vorhanden. Eine stérkere funktionale Mischung in den Projekten wiirde einen deutlichen Mehr-
wert bieten. Hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels sind die geplanten Ansatze zum nachhaltigen Bauen
und Begriinung begriiBenswert. Immer mehr wird bei Neubauten darauf geachtet, einen substantiellen Teil zum
Mikroklima zu leisten. Auch im Immobiliensegment spielt das Thema Nachhaltigkeit eine immer gréBere Rolle,
sowohl fur Nutzer als auch Investoren, die zunehmend bereit sind, hdhere Preise und Mieten fur derartige Objekte
zu zahlen. Hier stehen vor allem ein reduzierter Energieverbrauch, Nachhaltigkeitszertifizierungen und Klima-
resilienz sowie das Wohlbefinden von Mietern und Mitarbeitern im Fokus und erhdhen Immobilienwerte deutlich.

Die hier betrachteten Projekte starken die Bedeutung des CBD enorm und lassen die Diisseldorfer Spitzenkapital-
werte an die anderen deutschen Top-Stddte anschlieBen; im weiteren Marktgebiet besteht hier jedoch - insbe-
sondere hinsichtlich zu erwartender Umzige und daraus resultierenden Leerstéanden im Bestand — noch weiteres
Potenzial, um auch in nicht-CBD-Lagen Synergien zu heben und lebendige, nachhaltige Quartiere zu schaffen.

Abbildung 10: Ausblick - Die ,neue* Ko

bisherigen Bestand am Immobilienmarkt Disseldorf ergdnzen und deutlich aufwerten. Die bietet
Unternehmen einerseits neue Raumqualitdten, andererseits erhoht sich im Bestand der Druck zu (ESG-
konformer) Modernisierung nochmals deutlich, insbesondere im Biroflachensegment.

?E Es entstehen nachhaltige, hochwertige Buro-, Einzelhandels- und Gastronomieflachen, die den

Insbesondere Umweltaspekte werden durch die nachhaltige Stadtentwicklung aufgegriffen und u.a.

durch Reduzierung des MIV bzw. Verkehrsberuhigung insgesamt, starkere Begriinung, Wiederver-
@7 wendung von Bausubstanz und durch angestrebte Zertifizierungen der neuen Objekte mit hochsten

Nachhaltigkeitsstandards sowie durch die Schaffung und den Ausbau von 6ffentlichen Platzen bedient.

Die City wird multifunktionaler. Der Fokus riickt vom Einkaufsraum, was sich besonders wahrend der
f%g Corona-Pandemie als nachteilig zeigte, zum urbanen, belebteren Raum mit aufgewerteten Aufenthalts-
und Begegnungsraumen, flankiert durch jedoch nur punktuelle Wohnnutzungen in den umliegenden
6:' -‘ StraBen. Die Ko bildet das Bindeglied zwischen der Rheinuferallee,, der Altstadt, dem Hofgarten und der
Ostlichen Innenstadt im Sinne der stadtebaulichen Vernetzung und Durchmischung.

Durch die neuen architektonischen Highlights auf der K& - zusétzlich zu den bereits in Dusseldorf
@@ vorhandenen Perlen der Architektur - zusammen mit dem angestrebten auBergewdhnlichen
{%} Einzelhandels- und Gastronomiebesatz erhéht sich die ohnehin schon vorhandene Attraktivitat
Dusseldorfs allgemein und der Ko insbesondere auch im internationalen Kontext nochmals.

Weiterfihrende Informationen zu Nachhaltigkeit & ESG in der Immobilienwirtschaft finden Sie in den CBRE-Reports , The Value of Sustainable
Building Features®, Mai 2023, sowie ,Strengthening Value Through ESGY, Februar 2023
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