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Liebe Leser, 

die marktbedingte Flaute am deutschen Investmentmarkt im ersten 
Quartal hat die Handelsimmobilienbranche besser überstanden als 
andere Asset-Klassen, schlicht, weil sie sich schon länger im „Tal der 
Tränen“ befindet und in einigen Segmenten womöglich schon die Tal-
sohle erreicht wurde. Auch das Vermietungsgeschäft läuft – den vie-
len Meldungen über Insolvenzen im Einzelhandel zum Trotz – relativ 
passabel. Rekordergebnisse wurden nicht erreicht, die waren aber 
auch nicht zu erwarten. Dass trotz der gravierenden Folgen durch die 
Corona-Restriktionen bekannte Modehändler wieder das Geschehen 
auf dem innerstädtischen Vermietungsmarkt dominieren, ist sicher 
eine interessante Nachricht. 
Auch dass vor allem große Flächen gefragt sind und sich die Gewichte 
von den internationalen Händlern wieder vermehrt auf nationale Han-
delskonzepte verlagern, ist mit Blick auf den Strukturwandel in 
Deutschlands Innenstädten zweifellos relevant. Denn der aktuelle 
Wandlungsprozess, den Einzelhandel und Innenstädte durchlaufen, ist 
vielschichtig und geht über die Tatsache, dass der Online-Handel dem 
stationären Einzelhandel Marktanteile wegnimmt, hinaus. 
Die Verlagerung von Umsätzen in die Online-Shops machte vielmehr  
klar, was schon in den 1990er-Jahren beklagt wurde: Dass es zu viel 
Verkaufsflächen gab. Und die Nachverdichtung durch innerstädtische 
Passagen und Einkaufszentren in den vergangenen 15 Jahren kam 
noch obendrauf. Diese Flächenexpansion hat in den 2010er-Jahren 
zudem die Expansion der Filialisten beflügelt, bevor mit dem Sieges-
zug des Smartphones der Online-Handel zunehmend für den reinen 
Produktkauf genutzt wurde. Das zwingt die Innenstadthändler dar-
über nachzudenken, welchen Mehrwert sie in ihren Läden über den 
haptischen Vorteil hinaus bieten müssen. Dieser Umwandlungsprozess 
wird durch die inflationsbedingt schrumpfende Kaufkraft noch er-
schwert. Immer mehr Menschen müssen aufs Geld achten, so dass 
der Weg des Trading-ups für den stationären Handel nicht mehr zwin-
gend der einzige Weg zum Erfolg ist. „Discount“ ist wieder gefragt. 
So sind die Zeiten des ungehemmten Wachstums der 2010er-Jahre 
bei Flächen, Mieten und Konsum nicht nur vorbei, sondern dass Zuviel 
muss auch wieder abgebaut werden. Die Ansiedlung weiterer Nutzun-
gen auf ehemaligen Einzelhandelsflächen ist deshalb logisch. Doch 
auch die für die Innenstädte so wichtige Modebranche muss sich – 
vor allem bei Damenmode – nicht nur an flippigen jungen Kundinnen 
orientieren, die jeden exaltierten Trend mitmachen, sondern auch am 
Bedarf der breiten Masse. Damit würde sie das große Potenzial der 
vielen Kundinnen heben, die darüber klagen, dass 
sie nichts Passendes finden. 
P.S. Das Programm für den 12. Deutschen Lo-
gistikimmobilien-Kongress am 14./15. Juni in 
Duisburg finden Sie beigefügt in der Email. 
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Vermietungsmarkt: Großflächen gefragt 

Ein klares Signal für die Transformation 
in der stationären Modebranche 

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Während die Zinswende im Immobilienmarkt im Allgemeinen deutliche Spuren hin-
terlässt, sind die Folgen im Handelsimmobilienmarkt, der in den vergangenen Jahren 
schon erhebliche Korrekturen erfahren hat, weniger stark ausgeprägt. Der Blick auf 
den innerstädtischen Vermietungsmarkt zeigt aus Sicht von Experten die unvermin-
derte Bedeutung des Einzelhandels und die daran anknüpfende Bedeutung des Ein-
kaufsbummels für die Belebung der Stadtzentren. Gleichzeitig eröffnen die Filialnetz-
bereinigungen vieler namhafter Handelsunternehmen als Folge der Corona-Pandemie 
für andere Spieler neue Expansionschancen. 

Im ersten Quartal 2023 äußerte sich diese Entwicklung auf dem Vermietungs-
markt für deutsche Handelsimmobilien vor allem in der auffälligen Nachfrage 
nach größeren Einzelhandelsflächen. Dabei führt Christopher Wunderlich, Head 
of Retail Advisory bei BNP Paribas Real Estate (BNPPRE), diesen Trend vor al-
lem darauf zurück, dass viele Einzelhändler im Zuge ihrer Neupositionierung nun die 
Chance ergreifen, „sich größere Flächen in den absoluten Top-Lagen, die über viele 
Jahre von denselben Akteuren bespielt wurden und somit nicht verfügbar waren, zu 
sichern“. 

Auch Dirk Wichner, Head of Retail Leasing bei JLL Germany, stellt fest, dass 
Handelsketten derzeit vermehrt große Flächen anmieten, um „mehrere Filialen in 
einer Stadt zusammenzulegen“. Dabei würden sie die benötigte Fläche vor allem in 
den Metropolen finden. Diese spürbare Marktbelebung im Großflächensegment zu 
Jahresbeginn 2023 führt der Immobilienberater BNPPRE vor allem auf die große Zahl 
von Galeria-Filialen zurück, die im Zuge der Insolvenz freigesetzt werden, aber auch 
auf weiterhin bestehende größere Leerstände als Folge der Corona-Krise sowie Rest-
rukturierungs- und Umzugsbestrebungen bei Filialisten. Bei der Neuvermietung die-
ser Großflächen wird laut Wunderlich zunehmend auch auf „marktangepasste Miet-
preismodelle und Mietpreiskomponenten“ zurückgegriffen. 

Eines der Beispiele für die Nachvermietung von Galeria-Flächen ist die Vermietung 
von 9 000 qm Verkaufsflächen und 3 000 qm Lager-, Personal-, Sozial- und Neben-
flächen in Cottbus durch den Immobilienfonds- und Asset-Manager Verifort Capi-
tal an die TEH Textilhandels GmbH aus Dortmund für die Marke Aachener.► 

Marktbericht 
Konsumklima gestiegen, 
das Niveau bleibt niedrig 

Die Verbraucherstimmung 
in Deutschland hellt sich im 
April spürbar auf. Die Kon-
junktur- und Einkommens-
erwartungen erholen sich 
deutlich, während die An-
schaffungsneigung mode-
rate Zugewinne verzeichnet. 
GfK prognostiziert für das 
Konsumklima im Mai -25,7 
Punkte, das sind 3,6 Punkte 
mehr als im April (revidiert -
29,3 Punkte). Das ist der 
siebte Anstieg in Folge. 
„Nachdem der Zuwachs im 

Vormonat eher gering aus-
fiel, steigt die Konsumen-
tenstimmung in diesem Mo-
nat wieder deutlicher an,“ so 
der Konsumexperte bei 
der GfK, Rolf Bürkl. Aller-
dings bleibe der Wert unter 
dem Vor-Pandemie-Niveau 
vor drei Jahren. Positiv ist, 
dass auch die Einkommens-
erwartungen zum siebten 
Mal in Folge zulegen und 
der Indikator mit einem An-
stieg um 13,6 Punkte auf -
10,7 Punkte der maßgebli-
che Treiber für den Auf-
wärtstrend ist. Vor allem die 
moderateren Energiepreise 
wirken sich positiv aus. 
Dennoch wird der private 
Konsum 2023 eher 
schwach bleiben und keinen 
positiven Beitrag zur ge-
samtwirtschaftlichen Ent-
wicklung leisten können. 

Neue Mieter für die ehemalige Galeria-Filiale in Cottbus.                   Foto: Verifort 
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Für Christopher Wunderlich ist die Tatsache, dass derzeit 
Mode-Filialisten für gut 80% des sehr hohen Umsatzes 
im Großflächensegment verantwortlich zeichnen, auch 
ein klares Signal für die umfangreichen Transformations-
prozesse in der stationären Modebranche. Namhafte 
Mode-Marken fokussieren sich nunmehr verstärkt auf 
einzelne moderne Flagship-Stores, dafür werden in 
den historisch gewachsenen und oft dicht geknüpften 
Filialnetzen einzelne Standorte aufgegeben, sodass der-
zeit auch das Flächenangebot wächst. 

Unter dem Strich gibt es demnach weniger Läden im 
Filialnetz, dafür aber mehr Vorzeigeläden in Deutsch-
lands Top-Lagen. Nach Beobachtung von JLL-Experte 
Wichner fokussieren sich die Einzelhändler derzeit vor 
allem auf die Toplagen in den großen Städten mit ihren 
wieder wachsenden Besucherströmen nach Abklingen 
der Pandemie und der damit verknüpften Aussicht auf 
höhere Umsätze. Auffallend ist dabei, dass der Flächen-
anteil internationaler Einzelhändler, die den hiesigen 
Vermietungsmarkt in den vergangenen Jahren beflügelt 
hatten, laut JLL zuletzt etwas gesunken ist – auf 61% 
des Flächenumsatzes und 52% der Anmietungen. Im 
vierten Quartal 2022 hatten die Internationalen mit ei-
nem Flächenanteil von 78% den deutschen Markt noch 
klar dominiert. 

Mit Blick auf die wieder zunehmenden Aktivitäten in der 
Mode-Branche ist klar, dass der Sektor das  Vermie-
tungsgeschäft im ersten Quartal 2023 mit einem Anteil 
von 37% am Flächenumsatz, den JLL mit 100 500 qm 
beziffert, dominiert – vor Gastronomie und Lebens-
mittel mit einem Anteil von 27% sowie Gesundheit 
und Beauty (vor allem Drogeriemärkte) mit 11%. Da-
mit blieb der Wert laut JLL aber noch unter dem Fünf-
Jahresdurchschnitt von 111 000 qm zurück. Und auch 
die Zahl der Vertragsabschlüsse sank im ersten Quartal 
gegenüber dem Vorjahresmonat von 213 auf 192. 

Von den mehr als 37 000 qm, die vom Bekleidungshan-
del zu Jahresbeginn 2023 angemietet wurden, entfielen 
nach Feststellung des Immobilienberaters 13 800 qm auf 
Bekleidungshäuser, 10 200 qm auf Young-Fashion-

Mode und 3 700 qm auf Textildiscounter. 

Der Immobilienberater BNPPRE liegt mit seinem ermit-
telten Flächenumsatz von 150 000 qm zum Jahres-
auftakt 2023 um einiges über dem JLL-Wert und sieht 
mit diesem Vermietungsergebnis wieder eine Annähe-
rung an bessere Zeiten vor fünf Jahren, als der Flächen-
umsatz 2018 insgesamt 170 000 qm erreichte. Den 
Trend zu großflächigen Anmietungen belegt der Blick auf 
die durchschnittliche Mietfläche pro Deal von 930 qm im 

33
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ersten Quartal und die Tatsache, dass der Marktanteil der Abschlüsse ab 1 000 qm bei 
67% lag. Zum Vergleich: Zwischen 2017 und 2022 lag die durchschnittliche Flächen-
größe laut BNPPRE bei 550 qm bei einem Flächenanteil von 50%. 

„Aufgrund der vielen verschiedenen Krisen, Herausforderungen und Anpassungsprozes-
sen in der stationären Einzelhandelslandschaft wurde das Segment der größeren Retail-
Flächen, die in den vergangenen Jahren in der Regel als eher unattraktiv wahrgenom-
men wurden, neu belebt“, schreibt der Immobilienberater in seinem Bericht über das 
innerstädtische Vermietungsgeschehen. Und diese Trends waren vor allem in den deut-
schen Top-Märkten zu beobachten. Durch Umzüge, Neupositionierungen der Einzel-
händler und die Aufgabe von Galeria-Filialen wurde nach Feststellung von BNPPRE in 
den A-Städten in den ersten drei Monaten ein Flächenumsatz von insgesamt gut 
59 000 qm realisiert. 

Große Einzelhandelsflächen besonders gefragt 
Dabei erreicht die Bundeshauptstadt Berlin bei den Anmietungen laut JLL mit 25 Ab-
schlüssen den Spitzenplatz, wurde beim Flächenumsatz mit 14 200 qm aber von Ham-
burg mit 17 200 qm geschlagen. Hier sorgten Großanmietungen wie von C&A mit 
3 000 qm auf der Mönckebergstraße sowie diverse Vermietungen im neuen Übersee-
quartier wie etwa Thalia mit 1 700 qm sowie H&M mit 3 200 qm für diesen Rekord-
wert – bei insgesamt 23 Anmietungen. 

Auf den weiteren Plätzen folgen – ziemlich abgeschlagen – Stuttgart mit über      
4 900 qm, Frankfurt a. M. mit knapp 4 800 qm, Düsseldorf mit 4 200 qm und Köln 
mit etwa 3 800 qm. Nürnberg konnte das innerbayerische Duell mit 3 500 qm gegen 
München mit nur 2 000 qm bei sechs Anmietungen für sich entscheiden. Allerdings ist 
bekannt, dass München bei Händlern sehr begehrt und verfügbare Flächen knapp sind. 
Zumal die Metropole neben der Innenstadt – anders als Städte wie Berlin und Hamburg 
– bis auf Schwabing und Pasing keine größeren Nebenzentren hat. Ziemlich weit abge-
schlagen kam Leipzig auf 700 qm und Hannover auf 351 qm. 

Viel Bewegung auf dem Hamburger Markt 
In der Kategorie Neuansiedlungen mieteten im ersten Quartal dieses Jahres laut BNP 
Paribas Real Estate beispielsweise die Mode-Marke Uniqlo Flächen in dem Renaissance 
Ensemble „Alte Akademie“ in München, Apple mietete in der Rosenthaler Straße in 
Berlin und die Bekleidungs-Kette Reserved im Kö-Bogen II an der Einkaufsmeile Scha-
dowstraße in Düsseldorf. In der Kategorie Neuausrichtung führt der Immobilienbera-
ter den Spatenstich zum Umbau des Carsch-Hauses in Düsseldorf in eine KaDeWe-

Hansainvest entwickelt 
Büro- und Geschäftshaus 

Am Heumarkt 55 / Ecke 
Gürzenichstraße in der Köl-
ner Altstadt entsteht ein 
neues Büro- und Geschäfts-
haus mit insgesamt rd.  

 

6 000 qm Mietfläche (siehe 
Visulisierung). Als Projekt-
entwickler tritt der Eigentü-
mer des 1 453 qm  großen 
Grundstücks, Hansainvest 
Real Assets, auf. In diesem 
Zusammenhang hat der 
Spezialist für Immobilien- 
und Infrastruktur-
Investments am 30. März 
dieses Jahres gemeinsam 
mit einer Fachjury unter 
dem Vorsitz von Frau Prof. 
Bolles-Wilson, in der auch 
die Politik und die Stadtver-
waltung von Köln vertreten 
waren, den Siegerentwurf 
des zugrundeliegenden 
Werkstattverfahrens mit 
sechs namhaften Architek-
tenbüros gekürt. Den Zu-
schlag erhielten Thomas 
Kröger Architekten. Für 
die Stadt Köln ist es wichtig, 
dass der Standort mit dem 
bereits leergezogenen Ge-
bäude in prägnanter Lage 
am Heumarkt, der auch weit  
von der Deutzer Brücke aus 
sichtbar ist, durch die Pläne 
von Hansainvest eine hoch-
wertige Aufwertung erfahren 
wird. Die Rückbaumaßnah-
men sollen noch 2023 be-
ginnen, der Start der  Hoch-
bauarbeiten ist für 2025 
geplant und die Fertigstel-
lung bis 2027. 

Unternehmens 
News 
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Filiale als Beispiel für die aktuelle Neuorientierung in 
der Kaufhaussparte an. 

In die Kategorie Umzüge und Neupositionierungen 
gehören die Anmietung von H&M in Münchens Kaufin-
gerstraße, von Zara in der Stuttgarter Königstraße und 
von Zalando in der Kölner Schildergasse. Dabei lag 
die durchschnittliche Flächengröße der genannten Ab-
schlüsse nach Feststellung des Immobilienberaters bei 
etwa 3 500 qm, was den Trend zu größeren Flächen 
eindeutig untermauert. 
 

Kaum Bewegung bei den Mieten 
in den Top-Städten erwartet 
Dieses bevorzugte Interesse der Einzelhändler an den 
Top-Einkaufslagen der großen Städte legt schon den 
Schluss nahe, dass sich die Spitzenmieten für ideal ge-
schnittene, ebenerdige Flächen für die Top 10 gegen-
über dem Vorquartal nicht verändert haben. Für Mün-
chen ermittelte JLL für ideal geschnittene Kleinflächen 
einen Wert von unverändert 340 Euro pro qm und Mo-
nat, gefolgt von Berlin mit 290 Euro, Frankfurt mit 
280 Euro, Düsseldorf mit 275 Euro, Hamburg mit 
265 Euro, Stuttgart mit 250 Euro, Köln mit 230 Euro, 

Hannover mit 170 Euro, Nürnberg mit 140 Euro und 
Leipzig mit 110 Euro. 

Das ändert aber nichts an der Tatsache, dass sich laut 
Wichner das Bild auf dem Vermietungsmarkt für Han-
delsimmobilien und bei den Mieten weiter ausdifferen-
zieren wird. So geht er davon aus, dass die Spitzen-
mieten vor allem wegen der stabilen Nachfrage nach 
Spitzenflächen auf absehbare Zeit stabil bleiben. Mit 
Blick auf die weitere Entwicklung der Durchschnittsmie-
ten erwartet er allerdings, dass es inzwischen Flächen 
gibt, die selbst dann nicht zu vermieten sind, wenn der 
Eigentümer auf die Miete verzichtet und nur die Ne-
benkosten erhebt. 

Licht und Schatten sieht auch Christoph Scharf, Ge-
schäftsführer der BNP Paribas Real Estate GmbH und 
Head of Retail Services, wenn er darauf hinweist, 
dass das rege Marktgeschehen zu Jahresbeginn „vor 
allem auch durch Sondereffekte auf der Angebotsseite 
mit attraktiven Einzelhandelsflächen in Top-Lagen sti-
muliert wurde“. Gleichzeitig sendet aus seiner Sicht die 
Nachvermietung zahlreicher größerer Stores gerade mit 
Blick auf die geplante Schließung von Galeria-Filialen 
ein positives Signal „für die zu erwartende Vermie-
tungsdynamik im weiteren Jahresverlauf“.□ 

Wissen schafft Zukunft.

Gewissheit für Entscheider – seit über 65 Jahren fundiert in präziser Analyse, 
methodischer Prognose und konkreter Empfehlung. Jeder Standort, jede Branche, 
jeder Betriebstyp durchleuchtet von den Besten ihres Fachs. Im Kontext lücken - 
loser Handels-Expertise, die Lösungen schafft aus Fakten und Potenzial.

 Markt- & Standortanalysen 
 Auswirkungsanalysen 
 Research & Due Diligence

München • Hamburg • Berlin • Köln • Leipzig • Erfurt  | www.bbe.de

Entscheidungssicherheit bei Handelsimmobilien.
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Lieferengpässe bei 
Lebensmitteln sinken 
 
Die Lieferengpässe bei Le-
bensmittelhändlern haben 
gemäß einer Ifo-Umfrage 
im März nachgelassen. So  
ist der Anteil der Unterneh-
men, die Engpässe melden, 
von 85,7% im Februar auf 
77,7% im Folgemonat ge-
sunken – auch wenn der 
Anteil immer noch sehr 
hoch ist. Nach den Worten 
von Ifo-Experte Patrick 
Höppner dürften die nach-
lassenden Lieferprobleme 
aber dazu beitragen, dass 
sich die Preisanstiege bei 
Lebensmitteln im Jahresver-
lauf verlangsamen. Im Ein-
zelhandel insgesamt sind 
laut Ifo noch 49% der Be-
fragten betroffen, nach 

53,5% im Februar. Auch bei 
der Unterhaltungselektronik 
(63,5%) und elektrischen 
Haushaltsgeräten (62,2%) 
klemmt es noch. Bei Fahrrä-
dern (23,7%) und Beklei-
dung (27,9%) entspannt 
sich die Lage dagegen im-
mer mehr. Gleichzeitig be-
richteten im ersten Quartal 
mehr Unternehmen im Le-
bensmittelhandel (28,4%) 
von einer schwachen Nach-
frage. Im vierten Quartal 
2022 waren es 27,8%. Laut 
Höppner spüren die Le-
bensmittelhändler, dass die 
Kunden infolge der starken 
Verteuerung von Nahrungs-
mitteln ihr Einkaufsverhalten 
verändert haben. In der 
Tendenz kaufen sie inzwi-
schen weniger Lebensmittel 
und wählen diese auch 
preisbewusster aus. 

Marktbericht 

Immo-Talk 

Wie zukunftsfähig ist die Liaison zwischen 
Einzelhandel und Innenstadt noch? 

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Der stationäre Einzelhandel ist ungeachtet aller Diskussionen über den Strukturwan-
del in der Branche und die Krisen, die ihn beuteln, der Hauptanziehungspunkt für die 
innerstädtischen Besucher. Gleichwohl brauchen Stadtzentren heute mehr als Ein-
kaufsangebote. Vor allem müssen die Verantwortlichen mit neuen Ideen auf den 
sichtbaren Niedergang in den Einkaufslagen reagieren. 

Als Thorsten Lange, Senior Economist bei der DZ Bank AG, seiner Heimatstadt 
Bremerhaven, die er als lebhafte Stadt in Erinnerung hatte, einen Besuch abstattete, 
war die Ernüchterung groß, wie er bei der Gemeinschaftsveranstaltung Immo Talk 
„Handel und Innenstadt – hat diese Liaison eine Zukunft?“ von DZ Hyp und 
Heuer Dialog sagt. Kauf- und Warenhäuser der Stadt waren inzwischen geschlos-
sen, genauso wie der Elektrofachmarkt von Saturn und die Filiale von McDonalds 
– um nur einige Beispiele zu nennen. „Das ist trist“, so sein Statement und das sollte 
aus seiner Sicht die Verantwortlichen der Stadt zum Handeln zwingen. 

Dabei sind die Rahmenbedingungen für den innerstädtischen Einzelhandel, wie Lan-
ge auflistet, gar nicht mal so schlecht: Die Einwohnerzahl in vielen Städten steigt, 
in die großen Städte wie Hamburg kehren die Touristen zurück, die Frequenz legt 
wieder zu, der Inflationsdruck lässt etwas nach, die Erwerbstätigkeit ist hierzulande 
auf einem Rekordhoch und allenthalben wird über Arbeitskräftemangel geklagt. Last 
not least verbessert sich das Konsumklima – wenn auch von einem sehr niedrigen 
Niveau aus. Und die innerstädtischen Branchen, die während der Zwangsschließun-
gen an Umsatz eingebüßt haben, erholen sich allmählich wieder. 

Dass allerdings die Inflationsrate viel Kaufkraft aufzehrt, ist daran zu erkennen, dass 
der Einzelhandelsumsatz nach den Zahlen des Statistischen Bundesamtes 2022 
nominal um 7,8% gestiegen, real aber um 0,7% geschrumpft ist. Die Bundesbürger 
erhielten für deutlich mehr Geld weniger Ware als im Jahr zuvor. Interessant war bei 
der Umfrage unter den Einzelhändlern, dass eCommerce laut Lange von vielen Sta-
tionären gar nicht mehr als so große Konkurrenz gesehen wird, da viele inzwischen 
selbst im Internet aktiv sind. 

Zu den Top-Themen der Händler gehören dagegen die hohe Inflation und die 
Konsumstimmung, sowie alles um die Immobilien, die Mieten und die steigenden 
Nebenkosten. Laut Lange leiden viele innerstädtische Einzelhändler unter der Inde-
xierung ihrer Mieten. Nach seiner Einschätzung wird kein Bestands-Einzelhändler um 

Foto: Hystreet.com 
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Seit 1982 ist die Hahn Gruppe als Asset und Investment Manager tätig. 

Wir sind auf Handels-und Mixed-Use-Immobilien spezialisiert, die wir 

über die gesamte Wertschöpfungskette hinweg managen. Zum Vorteil 

der institutionellen Investoren und der privaten Anleger, die bereits in 

unsere über 190 Fonds investiert haben. Zurzeit haben wir rund 7 Mrd. 

Euro Assets under Management. Wir sichern das Kapital und bauen die 

Erträge kontinuierlich und nachhaltig aus. So verstehen wir Wertarbeit 

mit Immobilien. hahnag.de 

http://www.hahnag.de
http://www.hahnag.de
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eine Mieterhöhung herumgekommen sein. Gleichzeitig 
hat die seit Jahren anhaltende Strukturkrise dazu ge-
führt, dass viele Einzelhändler ihr Filialnetz bereinigt und 
die Expansion zurückgefahren haben, sodass die Mieten 
– zusätzlich angeheizt durch die Zwangsschließungen 
zur Pandemie-Bekämpfung – in den vergangenen Jah-
ren nachgegeben haben. 

Für 2023 erwartet der Chefvolkswirt ein erneutes, aber 
verlangsamtes Minus bei den Mieten, schon deshalb, 
weil die Mieter auch die erhöhten Nebenkosten finanzie-
ren müssen. Auch betragen die Mietlaufzeiten inzwi-
schen im Schnitt nur noch 3 bis 5 Jahre und erleichterte 
Kündigungsmöglichkeiten werden von den Einzelhänd-
lern sehr geschätzt. Insgesamt funktioniert laut Lange 

die Vermietung in den deutschen Innenstädten und es 
sei auch genügend Fläche verfügbar. Interessant ist, 
dass auch vermehrt Mieter etwa aus der Autobranche in 
die Innenstädte ziehen. Dabei handelt es sich um Mar-
ken, die weniger bekannt sind wie der chinesische Her-
steller von Elektroautos Nio. 

Sehr eindeutig ist die Haltung der Mieter zu den Einzel-
handelslagen. So werden Shopping-Center laut Lange 
eher kritisch gesehen. Für Martina Willhoeft, Ge-
schäftsführerin des Herrenausstatters Hinrich Will-
hoeft GmbH in Hamburg Bergedorf, ist die größere 
Freiheit und die größere Chance auf Individualität in der 
Einkaufsstraße wichtig. Ein Vorteil für die Einkaufszen-
tren ist aus ihrer Sicht aber die einheitliche Regelung bei 
den Ladenöffnungszeiten. Die würde sie sich auch in 
den Einkaufsstraßen wünschen. Um die Individualität 
von Einkaufslagen zu befördern, wünscht sie sich zu-
dem, dass die Vermieter auch kleinen Händlern eine 
Chance geben, statt Filialisten zu bevorzugen. 

Begehrter als Einkaufszentren sind bei den Händlern 
laut Lange Stadtzentren in größeren und mittleren Städ-
ten, aber auch Quartierslagen. Sehr stark gefragt sind 
aber vor allem Fachmarktzentren, die mit ihrem Schwer-
punkt Nahversorgung bekanntlich selbst die Corona-
Pandemie gut überstanden haben. Dagegen müssen 
sich innerstädtische Einkaufslagen mit einem lebendigen 
Angebot, das auch über den reinen Einzelhandel hinaus 
geht, profilieren, wie etwa das lebendige Zentrum von 
Hamburg Bergedorf. Das ist laut Willhoeft gut durch die 

Pandemie gekommen, auch wenn die Frequenz etwas 
nachgelassen hat. Kunden, die kommen, die kaufen 
nach ihrer Beobachtung auch mehr. 

Mit der Beantwortung der grundlegenden Frage des 
Immo Talks, ob die Liaison von Handel und Innenstadt 
noch eine Zukunft hat, befasste sich Johannes Nen-
del, Managing Director bei der Kintyre GmbH. Da-
bei fällt seine Antwort relativ klar aus: Dass die Städte 
heute allein vom Monothema Einzelhandel geprägt wer-
den, sieht er als Nachteil. Da mit dem wachsenden Onli-
ne-Handel – auch vieler stationärer Einzelhändler – und 
der moderaten Expansion des Handels, der Filialnetz-
bereinigungen sowie der weiteren Schließung von Gale-
ria-Filialen vermehrt innerstädtische Handelsflächen frei-
gesetzt werden, eröffnet sich laut Nendel für die Bran-
che die Chance, neue Allianzen zu schließen. 

Vielleicht seien Ärzte, Bildungseinrichtungen oder Kul-
tureinrichtungen die neuen Frequenzbringer neben dem 
Einzelhandel, so Nendel. Jedenfalls sehen die Investo-
ren die Vorteile von gemischten Cash-flows in ihren Im-
mobilien seit den Mietausfällen durch Zwangsschließun-
gen des Einzelhandels während der Pandemie. Dann 
bleiben immer noch die Mieteinnahmen aus den ande-
ren Nutzungen – zumal derzeit offenbar ohnehin nicht 
alle frei gewordenen Einzelhandelsflächen von anderen 
Einzelhändlern belegt werden können. 

Die Kintyre GmbH jedenfalls sieht nach seinen Worten 
ihre Aufgabe darin, den Weg zur Schaffung solcher ge-
mischt genutzter, lebhafter Innenstadtquartiere zu be-
gleiten. „Wir stoßen die Prozesse an.“ Und auch bei den 
Politikern steigt nach seiner Beobachtung der Druck,  
aktiv zu werden, spürbar. 

Lebendige Quartiere brauchen 
Offenheit für neue Lösungen 
Bei der Neuausrichtung der städtischen Strukturen ist 
laut Willhoeft die richtige Mischung ganz entscheidend. 
Da in Hamburg Bergedorf weniger Büros nachgefragt 
werden, ist hier vermehrt das Thema Wohnen in den 
Fokus gerückt. So ist auf dem Gelände der inzwischen 
abgerissenen ehemaligen Karstadt-Filiale in der Ein-
kaufsstraße Sachsentor ein Mischobjekt mit Gastrono-
mie, Einzelhandel und Wohnungen geplant. Nach Be-
obachtung von Nendel sind gerade die innerstädtischen 
Wohnungen bei Studenten sehr gefragt. 

Angesichts der hohen Preise stellt sich nach seinen 
Worten aber die Frage, wie man Baukosten von 3 000 
bis 5 000 Euro je qm mit bezahlbaren Mieten in Ein-
klang bringen kann. Wichtig sei bei der Schaffung le-
bendiger Quartiere die Offenheit für neue Lösungen, 
wobei es keine Blaupause für alle Standorte gibt. Man 
müsse sich jeden Standort einzeln anschauen.□ 

Fachmarktlagen besonders gefragt.  Bild: FIM Gruppe 
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3PM Services managt 
Handelsportfolio der LHI 
 

Die 3PM Services GmbH 
hat das kaufmännische und 
technische Property Ma-
nagement für ein 63 855 qm 
großes, deutschlandweites 
Einzelhandelsportfolio für 
die LHI Gruppe aus Pullach 
bei München übernommen. 
Das Portfolio besteht aus 14 
Supermärkten, Discountern 
und Drogerien, mehr als die 
Hälfte davon in Berlin und 
Umgebung. Weitere Objekte 
befinden sich in Dresden, 
Leipzig, Rostock, Essen, in 
der Nähe von Fulda und in 
Regensburg. 3PM kümmert 
sich im Rahmen des Pro-
perty Managements um die 
Mietvertragsverwaltung, 
Nebenkostenabrechnungen, 
das Versicherungs- und 
Forderungsmanagement, 
die Objektbuchhaltung, das 
Berichtswesen sowie die 
technische Betreuung. Für 
einige Objekte ist 3PM Ser-
vices auch mit der Vermie-
tung beauftragt. 

               +++++++++ 

Düsseldorf: Die Restau-
rantkette Heim Werk der 
Gast & Wirt GmbH wird im 
Erdgeschoss der Düsseldor-
fer Schadow Arkaden zum 
Martin-Luther-Platz 530 qm 
beziehen. Das ist nach der 
Altstadt der zweite Standort. 
Zudem gibt es drei Restau-
rants in München. Das Heim 
Werk setzt auf ein Konzept 
aus moderner und nachhal-
tiger Slow-Food-Küche. Die 
Eröffnung in den Schadow 
Arkaden ist nach dem be-
vorstehenden Teilumbau im 
Center voraussichtlich im 
ersten Quartal 2024 ge-
plant. Savills vermittelte für 
den Vermieter, Reuland für 
den Mieter 

Deals 
Einzelhandel in Deutschland 

In diesem Jahr könnten weitere 
9 000 Läden auf der Kippe stehen 
HIR DÜSSELDORF. Nachdem die Pandemie abflaut, werden die Folgeschäden 
durch die Zwangsschließungen im stationären Nonfood-Handel ein Jahr später immer 
sichtbarer. Sank die Zahl der Geschäfte in den Vorkrisenjahren 2015 bis 2019 im 
Durchschnitt um jährlich 5 000, rechnet der Handelsverband Deutschland (HDE) 
in diesem Jahr mit 9 000 weiteren Ladenschließungen. Vor diesem Hintergrund for-
dert er eine „Gründungsoffensive“, um die Branche zu stärken – und bittet dabei 
auch um die Unterstützung der Politik. 

Die gute Nachricht ist, dass die Zahl der 
erwarteten Schließungen in diesem Jahr 
mit 9 000 immerhin deutlich niedriger aus-
fällt als in der akuten Phase der Corona-
Pandemie von 2020 bis 2022 mit jährlich 
11 000 Geschäftsschließungen. Es ist damit 
aber auch nach Abflauen der Pandemie 
und Abschaffung aller Restriktionen für die 
Branche noch nicht vorbei. Dafür sprechen 
auch die aktuellen Meldungen über immer 
neue Insolvenzen wie etwa des Schuh-
händlers Görtz, von Peek & Cloppen-
burg Düsseldorf oder der Schuh-Kette 
Reno. 

Betroffen ist nach den Worten von HDE-Präsident Alexander von Preen (Foto: 
HDE) mehrheitlich aber „vor allem der kleinbetriebliche Nonfood-Fachhandel“. Des-
halb ist er der Ansicht, dass angesichts dieser Zahlen in allen Innenstädten und bei 
der Politik „alle Alarmglocken läuten“ müssten. Denn auch wenn allenthalben über 
die Ansiedlung weiterer Nutzungsarten auf leerstehenden Einzelhandelsflächen in 
den Innenstädten diskutiert wird, so haben die Stadtzentren laut von Preen ohne 
Einzelhandel „kaum Zukunftsperspektiven“. Denn bei diversen Befragungen zu den 

Bild: R. Vierbuchen 
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Gründen für einen Besuch der Innenstadt rangiert der Einkauf im Einzelhandel mit 
60% der Nennungen mit weitem Abstand an der Spitze vor dem Besuch von Gastro-
nomie-Betrieben und anderen Angeboten. 

Dass 2022 die vom HDE ursprünglich erwartete Zahl von 16 000 Geschäftsschließun-
gen mit letztlich 11 000 dann doch unterschritten wurde, führt der Verband auf die 
Maßnahmen der Bundesregierung wie Energie- und Gaspreisbremse zurück. 
Wenn es 2023 tatsächlich zu den vom HDE prognostizierten 9 000 Schließungen 
kommt, dann sinkt die Zahl der Geschäfte (ohne Kleinstbetriebe) in Deutschland auf  
311 000. Laut HDE sorgen im laufenden Jahr vor allem höhere Kosten bei den Un-
ternehmen für Druck auf Erlöse und Gewinne. Zudem führt die hohe Inflation zu 
Kaufkraftverlusten bei den Verbrauchern und damit zu Kaufzurückhaltung. 

Deshalb mahnt HDE-Präsident von Preen: „Stirbt der Handel, stirbt die Stadt. Der 
Handel ist nicht nur Versorger der Bevölkerung, sondern zeichnet sich auch durch 
sein vielfältiges gesellschaftliches Engagement vor Ort aus und ist zudem Pfleger 
des Kulturraumes Innenstadt. Diese Leistungen sind in Gefahr.“ 

Um mit dem Einzelhandel eine der tragenden Säulen der Innenstädte zu stützen, 
macht sich der Spitzenverband für eine „Gründungsoffensive“ stark. Darunter ver-
steht der HDE vor allem unbürokratische und schnelle Genehmigungsprozesse für 
Umbauten und Umwidmungen. Des Weiteren fordert er flächendeckend Ansied-
lungsmanagerinnen und -manager, um optimale Bedingen für Gründungen und 
Ansiedlungen zu schaffen. Das Ziel: die Lücken in den Stadtzentren so schnell wie 
möglich zu schließen. Denn andernfalls könnte der Leerstand eine Kettenreaktion 
mit weiteren Schließungen auslösen.□ 

Dresden: Die Figuya 
GmbH aus Berlin wird auf 
Dresdens Hauptgeschäfts-
meile Prager Straße ihren 
bundesweit dritten Store 
eröffnen. Auf 210 qm Ein-
zelhandelsfläche wird sich 
ab Frühsommer alles um 
Figuren und Merchandise-
Produkte zu Mangas, Ani-
mes und Games drehen. 
Die Fläche in der Prager 
Str. 4a vermittelte das in 
Dresden ansässige Retail-
Team von BNP Paribas 
Real Estate. Vermieterin 
der Fläche ist die Hansain-
vest Real Assets. Das Un-
ternehmen Figuya hat noch 
zwei Stores in Berlin und 
Leipzig, vertreibt sein Sorti-
ment aber hauptsächlich 
über seinen großen Online-
Shop. 

Deals 

Wir schlagen die Brücke… 
… zwischen Immobilienwirtschaft, 
Einzelhandel und Kommunen. 

Sie suchen neue Standorte? 

Wir können Ihnen dabei helfen, denn die relevante 
Zielgruppe finden Sie bei uns! 

© fotalia.com 

Gern beantworten wir Ihre Fragen. info@rohmert.de 
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Sicherung von Einzelhandelsimmobilien 

Bestandsobjekte sind schon wegen der 
Baugenehmigung ein echtes Asset 

Andreas Dittmar, Leiter Asset Management, GRR Group Nürnberg 

Aus Eigentümersicht ist die Sicherung von Mietverträgen in erster Linie eine Siche-
rung des Cashflows bzw. die Absicherung der Wertstabilität der Investition. Da eine 
Einzelhandelsimmobilie in aller Regel ein auf die Bedürfnisse des Nutzers zugeschnit-

tenes Produkt ist, stellt sich die Frage, wie man gewähr-
leisten kann, einen langfristigen Ertrag aus der Investition 
generieren zu können, wo doch der Nutzerkreis stark ein-
geschränkt ist? Sicherlich gibt es hierfür eine Reihe von 
sinnvollen Optionen. Es können aber auch relativ einfache 
Ansätze zum Erfolg führen, die möglicherweise bei dem 
einen oder anderen aus dem Blick geraten sind. 

Für viele Eigentümer ist die Antwort auf diese Frage nach 
Sicherung die langfristige Bindung des Mieters/
Nutzers/Händlers an das jeweilige Objekt. Doch wie 
stellt man sicher, dass derjenige, für den das Objekt u. U. 
errichtet wurde, dies auch über die erste Festmietdauer 
hinaus nutzt oder zumindest die erforderliche Investition 

bei einer Nachvermietung möglichst gering ausfällt – man also in der Nutzungsklasse 
bleibt und im Idealfall an den gleichen Adressatenkreis nachvermietet? 

Im ersten Schritt ist die Sicherung des Bestands, also die Sicherung des Ge-
bäudes sowie der baulichen und rechtlichen Situation hierbei ein probates Mittel, um 
die jeweils geleistete Investition vor Erosion zu bewahren. Hierzu zählt zunächst die 
mangelfreie Nutzung der zur Verfügung gestellten Immobilie für den Mieter. Das soll-
te mit eigenen Bordmitteln bzw. einem guten Property Manager machbar sein. 

Weiterhin ist es unabkömmlich, die Wettbewerbs- und sonstige Entwicklung im Ein-
zugsgebiet im Auge zu behalten. In einer kleinen 3 000-Seelen-Gemeinde führt die 
Neuausweisung von u. U. attraktiveren, da mitunter verkehrlich besser angebunde-
nen Flächen, die neben dem Lebensmittelhandel evtl. auch Kosmetik in Verbindung 
mit Babyartikeln führen, meist zum Exodus des vorhandenen Handelsbesatzes. 

Bewerten Sie die Situation und überlegen Sie, ob es sinnvoll sein kann, hier zu inter-
venieren! Meist beginnen solche Prozesse schleichend, z. B. durch die Ausweisung 
eines Kerngebietes, in dem Ihr Markt gerade nicht liegt. Bitte seien Sie in diesem Fall 
nicht allzu sehr überrascht, dass ggf. Ihr eigener Mieter Sie dann auch am neuen 
Standort begrüßt – er hat seinen vorhandenen Kontakt und sein Netzwerk genutzt, 
um sich so in eine umsatzstärkere Lage „zu verlagern“. Nehmen Sie ihm das nicht 
krumm – Händler tun sowas! ► 

Values Real Estate 
erwirbt Geschäftshaus 

Values Real Estate hat ein 
Multitenant-Objekt für sei-
nen Fonds Values Prime 
Locations erworben. Dabei 

handelt es sich um das re-
präsentative Büro- und Ge-
schäftshaus in der Großen 
Elbstraße 14, westlich des 
Hamburger Hafens sowie 
ein auf dem hinteren Teil 
des Grundstücks gelegenes 
Bürogebäude in der Butt-
straße 3. Verkäuferin ist die 
Deka Immobilien Invest-
ment GmbH. Die beiden 
Objekte verfügen zusam-
men über rd. 5 000 qm 
Mietfläche mit 43 Stellplät-
zen. Sie werden von elf Mie-
tern genutzt. Das repräsen-
tative sechsgeschossige 
Büro- und Geschäftshaus 
an der Großen Elbstraße 
verfügt über einen unver-
baubaren Elbblick und be-
findet sich direkt gegenüber 
der berühmten Fischaukti-
onshalle am Hamburger 
Hafen. Das Closing erfolgte 
zum 1. April 2023. BNP 
Paribas Real Estate, Ham-
burg, vermittelte. 

       +++++++++ 
Bochum: Ein US-Investor 
baut sein Portfolio weiter 
aus und hat eine Last-Mile-
Logistikimmobilie in der 
Hansastraße in Bochum 
erworben. Brockhoff ver-
mittelte den Ankauf des rd. 
10 000 qm großen Objekts. 
Auch die Vollvermietung der 
Immobilie an Rewe Liefer-
service konnte über Brock-
hoff realisiert werden. 

Deals 

Die Lage eines etablierten Standorts bleibt meist gut.                Foto: GRR Group 
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Im Allgemeinen muss man jedoch konstatieren, dass 
meist die Lage eines etablierten Standorts gut ist und 
bleibt, sofern man bereit ist, hieran zu arbeiten. Es gibt 
also gute Gründe, sich um Bestandsimmobilien zu küm-
mern, nicht nur, weil immer weniger neue Flächen aus-
gewiesen werden oder sich die Baukosten durch immer 
komplexere Baubeschreibungen erhöhen. Bestehende 
Handelsimmobilien verfügen über teilweise Jahrzehnte 
alte Kundenfrequenzen, hier ist schon die eigene Mut-
ter einkaufen gegangen, auch wenn sich der Waren-
korb inzwischen meist drastisch verändert hat. 

Dennoch ist es schon fast ein Reflex, diesen Standort 
ebenfalls zur Deckung seines eigenen täglichen Bedarfs 
aufzusuchen; wenn, ja wenn man hier nicht allzu oft 
negative Erfahrungen gemacht hat (bitte hier vor allem 
den ersten aufgezählten Punkt im Blick behalten, also 
die mangelfreie Nutzung). Man kann sagen, dass der 
Kunde die Wegebeziehungen seiner Einkaufsstätte er-
lernt hat und sich diese Wege meist in weitere Versor-
gungs- oder Besorgungsgänge integrieren. So z. B. den 
Gang zur Apotheke, Physio oder auch zum Friedhof. 

Das bestehende Objekt ist in den Ort oder den Stadtteil 
eingewachsen und integriert. Vor Corona wäre in der 
Aufzählung der tägliche Weg zur Arbeit an erster Stelle 
gekommen – dies ist sicherlich heute noch immer rele-
vant, wenn auch die weltweite Pandemie ihre Spuren 
hinterlassen hat und sich heute, durch eine neue Ar-
beitswelt, auch neue Wegebeziehungen etablieren, wel-
che im traditionellen 9 to 5 Job nicht denkbar gewesen 
wären. 

Um keinen falschen Eindruck zu erwecken: Vor allem 
lebensmittelgeankerte Immobilien sind und bleiben ein 
Stabilitätsanker im Portfolio. Dies hat u. a. folgende 
Gründe: 

1.) Durch eine, aufgrund von Zuwanderung befeuerte, 
positive demografische Entwicklung von 81 Mio. Ein-
wohnern Deutschlands (Stand 2021) auf rd. 86 Mio. 
Einwohner im Jahr 2030 ist eine Steigerung des Le-
bensmittelhandelsumsatzes von insgesamt 15 Mrd. Eu-
ro anzunehmen. 

2.) Durch Corona hat sich die Alltagssituation von vie-
len Arbeitnehmern nachhaltig verändert. Umsätze ha-

ben sich von Kantinenbesuchen in die jeweiligen Wohn-
quartiere verlagert, hier profitieren die ansässigen Nah-
versorger, sozusagen als stationäre Kühlschränke, von 
dieser Entwicklung. 

3.) Lebensmittler sind weiterhin expansiv unterwegs 
und richten ihren Fokus für Neuflächen derzeit vor allem 
auf Ballungsräume und Nachverdichtung. Hierzu experi-
mentieren die Marktteilnehmer mit verschiedenen Kon-
zepten, wie dem Tiny-Konzept oder personallose 
Smart-Store-Lösungen. Vorhandene Standorte sind 
somit auch aufgrund der baurechtlichen Genehmigung 
ein echtes Asset! 

Doch lassen Sie uns zur ursprünglichen Frage zurück-
kommen: Wie sichert man denn nun den Bestand? Die 
vorgenannten Möglichkeiten sind für langjährige Akteu-
re dieser Branche sicherlich nichts Neues, auch wenn 
die eine oder andere Entwicklung doch überraschen 
kann! Der wesentliche Punkt ist auch keine Raketenwis-
senschaft, dennoch sollte man ihn beherzigen und nicht 
leichtfertig vom Tisch wischen: Die wichtigste Methode, 
den Bestand und somit seine Investition abzusichern 
ist: Kommunikation. In erster Linie mit seinem Mie-
ter! Letztlich muss man sich vor Augen führen, dass hier 
beide Parteien mitunter das gleiche Ziel verfolgen. Auch 
der Mieter will sich langfristig gegen den Wettbewerb 
etablieren und Umsatzanteile nachhaltig absichern. 

Es macht somit durchaus Sinn, hier in eine offene und 
zielgerichtete Kommunikation einzutreten und die jewei-
ligen Ziele gegenüberzustellen. Wenn Sie gut sind, ma-
chen Sie das regelmäßig, und wenn Sie besser sind, 

erkennen Sie mögliche Bluffs des Gegenübers rechtzei-
tig. Verschiedene Themen sollten als Zweckgemein-
schaft und Partnerschaft vereinbart und angegan-
gen werden, auch um die Kompetenz des anderen ge-
zielt für das eigene Projekt einsetzen zu können. 

Versuchen Sie es! Lassen Sie uns in die Kommunikation 
zwischen Mieter und Vermieter gehen – sofern es nicht 
klappt war es ein kostenloser Versuch; sofern es klappt, 
kann es im positiven Sinne über das jeweilige Projekt 
hinaus gehen – ich drücke uns die Daumen!□ 

 

Erlernte Wegebeziehungen zählen.       Foto: GRR 

Rund-um-die-Uhr-Nahversorgung.        Foto: BBE 
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Quartierentwicklung in München-Freiham 

Das ZAM setzt ganz neue Maßstäbe 
Lars Jähnichen, Geschäftsführer IPH Handelsimmobilien, 

IPH Centermanagement und IPH Transact 

Die größte Quartiersentwicklung Europas entsteht derzeit in München-Freiham. Ab 
2024 füllt sich das Quartier mit Leben: Es verbindet wohnen, arbeiten und einkau-
fen. Zum spannenden und modernen „Marktplatz“ in Freiham wird dabei das 
„Stadteilzentrum ZAM“. 

Das Quartier in München Freiham setzt neue Maßstäbe, allein die Größendimen-
sion gleicht einer Mittelstadt. Zu dem bereits bestehenden Einzugsgebiet von ca. 
600 000 Einwohnern bietet der neu geschaffene Stadtteil in Freiham-Nord zukünftig 
Wohnraum für rund 35 000 Menschen und bis zu 15 000 Arbeitsplätze in hoch mo-
dernen Büroflächen. Direkt an das ZAM schließt sich ein Bildungscampus an, auf 
dem etwa 3 000 Schüler und Schülerinnen täglich lernen. 

Das Stadtteilzentrum ZAM besteht aus vier Gebäuden, die unter ihrem Dach die 
Nutzungsarten Wohnen, Büro, Handel und Gastronomie vereinen. An diesem Ort, an 
dem so viele Menschen leben, lernen und arbeiten, kommen auch Einzelhandels- 
und gastronomische Angebote nicht zu kurz – auch in dieser Hinsicht ist die Ent-
wicklung rekordverdächtig: Nach der Münchner Innenstadt und den Pasing Ar-
caden bietet das ZAM das größte zusammenhängende Einzelhandelsangebot im 
Westen der Landeshauptstadt München. Einzelhandel und Gastronomie verteilen 
sich auf rund 27 000 qm Fläche. 

Der Nutzungsmix sticht durch das breite Spektrum an gut ausdifferenzierten Nah-
versorgern hervor und reicht vom Drogeriemarkt über den Vollsortimenter bis hin 
zum Discounter. Der Branchenmix aus dem Non-Food-Bereich ist derzeit dabei, sich 
zu formieren: Fashion, Schuhe, Sport, Bücher und Schreibwaren, Heimbedarf sowie 
Dienstleistungen und Gastronomie sind für das ZAM elementar. 

Bei der Erstellung dieses Konzepts lag der Fokus zum einen auf einem Gleichge-
wicht zwischen den Branchen, zum anderen auch darauf, dass es ein generations-
übergreifendes Angebot gibt – schließlich sollen die Menschen im ZAM zusammen-
kommen. Diese Vielfalt wird sich auch in der Gastronomie widerspiegeln – egal ob 
Business-Lunch, Mittagspause oder Dinner mit Freunden oder der Familie. Bei dieser 
Zusammensetzung kommen im ZAM sowohl Shoppingfans als auch Kulinarik-
Liebhaber voll auf ihre Kosten. ► 

Trei: Ivonne Mundil neue 
Head of Sustainability 
 
Die Trei Real Estate GmbH 
hat Ivonne Mundil zur neu-
en Head of Sustainability 
& ESG ernannt. Die Diplom-
Ingenieurin hat – zusammen 
mit der Geschäftsführung – 

die ESG-
Strategie 
des Hauses 
erarbeitet 
und wird die 
Umsetzung 
verantwor-
ten. Im Rah-
men der 

Strategie soll zunächst der 
ESG-Status des Bestands 
ermittelt werden, indem alle 
relevanten Daten erfasst 
werden. In einem zweiten 
Schritt werden dann Ziele 
für die Weiterentwicklung 
des Immobilienbestands 
definiert. Die Trei Real Esta-
te verwaltet nach eigenen 
Angaben insgesamt 237 
Bestandsimmobilien in drei 
Ländern. Bei den selbst 
entwickelten Objekten sol-
len nach Unternehmensan-
gaben im ersten Schritt alle 
mit Green Building Zertifizie-
rungen versehen werden. 
Parallel dazu soll das Unter-
nehmen konsequent weiter 
digitalisiert werden. Dies 
umfasst auch die verstärkte 
Anwendung von BIM 
(Building Information Mode-
ling). Zum Team von Ivonne 
Mundil gehören drei Mitar-
beiter. Ivonne Mundil ist 
bereits seit 2014 als Senior 
Construction Manager bei 
der Trei beschäftigt. In die-
ser Position hat sie die Ent-
wicklung von drei Berliner 
Wohn- und Geschäftshäu-
sern mit einem Volumen 
von rund 200 Mio. Euro und 
rund 540 Wohneinheiten 
maßgeblich begleitet. 

Personalien 

Der Mahatma-Gandhi-Platz.                       Visualisierung: Rosa-Alscher Group  
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Die Handelsflächen profitieren nicht nur davon, dass sie optimal in das Quartier in-
tegriert sind, sondern auch von der hervorragenden Lage in einem frequentierten 
Ballungszentrum vor München. Neben den 35 000 Menschen, die im Quartier woh-
nen, zieht es auch Pendler und Bürger aus dem Umland auf die Flächen. Allein die 
Bodenseestraße, an die der Großteil der Handelsflächen grenzt, wird täglich von 
mehr als 20 000 Fahrzeugen befahren. 

Für Menschen, die mit dem Auto kommen, bietet die großzügige Tiefgarage mit ins-
gesamt ca. 980 Stellplätzen einen unkomplizierten Weg in das Quartier und zu den 
Handelsflächen. Die S-Bahn-Station und die Bushaltestelle „Freiham Bahnhof“ befin-
den sich direkt an der südlichen Straßenseite des Quartiers. Mit dem öffentlichen 
Nahverkehr sind es nur 19 Minuten bis zum Münchner Hauptbahnhof. Zusätzlich 
besteht für Pkw ein Anschluss an die B 2 und an die A 99 – die Wege nach Freiham 
sind kurz. So erschließt sich für das Quartier ein Einzugsgebiet in dem rund 600 000 
Menschen leben. 

Der zeitgemäße Nutzungsmix in Kombination mit der erstklassigen Erreichbarkeit 
macht das ZAM zu einem neuen Anziehungs- und Treffpunkt im Westen Münchens 

– für alle, ganz nach dem Motto „Zusammen ins ZAM“. Mit ihrem offenen Charakter 
laden die Flächen zum Verweilen in Cafés oder Restaurants sowie zum Flanieren 
und Shoppen ein. Die Architektur mit ihren charakteristischen Arkaden sorgt für ein 
innerstädtisches Flair, ebenso wie die großzügigen Schaufensterfronten. Von dieser 
offenen Gestaltung profitiert die Shopping-Area maßgeblich. 

Auch ist der Slogan „moderner Marktplatz im Münchner Westen“ ganz wörtlich zu 
verstehen: Auf dem Herzstück des Quartiers, dem Mahatma-Gandhi-Platz, sollen 
in Zukunft regelmäßige Wochenmärkte stattfinden, die das ZAM zusätzlich mit Le-
ben füllen. 

Mit diesen Highlights ist das ZAM als Teil der Quartiersentwicklung in München-
Freiham- ein einmaliges und zukunftsweisendes Projekt: Dank der sorgfältigen Pla-
nung durch die beiden realisierenden Projektpartner Rosa-Alscher Group und 
Isaria München Projektentwicklungs GmbH, eine Tochtergesellschaft der 
Quarterback Immobilien AG, für die Wohnungsgesellschaft Deutsche Wohnen 
treffen Nachhaltigkeit, Zukunftsorientierung, kreative Handelskonzepte und moder-
ne Architektur in einem gefragten Münchner Ballungsraum zusammen. Mit der ge-
planten Eröffnung Mitte 2024 wird das ZAM zu einem Schauplatz für lebendige 
Quartiersentwicklung sowie nachhaltige Lebens- und Aufenthaltsqualität – dann 
heißt es: „Zusammen ins ZAM“.□ 

Rathaus Center Pankow 
beendet Refurbishment 

Jagdfeld Real Estate, ein 
Teil der Jagdfeld-Gruppe, 

hat die Modernisierung und 
Erweiterung in dem von ihr 
gemanagten Rathaus Cen-
ter Pankow abgeschlossen. 
Die Investitionen beliefen 
sich auf mehr als 15 Mio. 
Euro. In den vergangenen  
16 Monaten wurden die Mall 
und die Zugangsbereiche 
zum Center modernisiert. 
Dazu gehörte die neue Ge-
staltung der Decken u.a.  
nach einem neuen Farbkon-
zept. Hinzu kommen moder-
ne Loungebereiche mit 
Stromanschluss, ein innova-
tives und energiesparendes 
Beleuchtungskonzept, ein 
überarbeitetes Wegeleitsys-
tem und aufgewertete Berei-
che vor den Aufzügen. Zu-
dem wird jetzt auch der Er-
weiterungsbau mit 2 100 qm 
in Betrieb genommen, so 
dass die Fläche des Rat-
haus Center Pankow auf 
über 32 000 qm steigt. 

          +++++++++ 
Düsseldorf: In der Düssel-
dorfer Altstadt eröffnet ein 
neues Gastronomiekonzept: 
Die Genc Fast Casual Sys-
temgastronomie wird hier 
nach Gelsenkirchen den 
zweiten Tastyy-Standort in 
Deutschland eröffnen. Dazu 
hat das Unternehmen     
420 qm in der Neustraße 16 
angemietet. Eigentümer des 
Geschäftshauses nahe der 
Heinrich-Heine-Allee ist ein 
privater Investor. JLL ver-
mittelte. 

Das Stadteilzentrum ZAM.                                             Foto: Rosa-Alscher Group  

Unternehmens 
News 
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Handelsimmobilien-Kongress: Stores of the Year 2023 

HDE plädiert für Mietpartnerschaften 
HIR DÜSSELDORF. Hohe Inflationsraten, sinkende Kaufkraft, die Umsatzverluste 
durch die Zwangsschließungen, die oft noch nicht voll wieder aufgeholt werden 
konnten, sind für Deutschlands Einzelhändler eine Belastung. Ablesen lässt sich das 
auch an der Entwicklung der Einzelhandelsumsätze in den ersten beiden Monaten 
dieses Jahres, die real um 5,5% unter dem Vorjahresniveau lagen. Für den Handels-
verband Deutschland (HDE) war dies Anlass genug beim Handelsimmobilien-
Kongress in Berlin das Thema „Mietpartnerschaften“ anzusprechen. 

So erinnerte HDE-Hauptgeschäftsführer Stefan Genth in seiner Rede beim Kon-
gress daran, dass dem Einzelhandel gerade in Krisenzeiten eine besondere Rolle zu-
kommt, sowohl auf dem Immobilienmarkt als auch in den Städten selbst. „Der Ein-
zelhandel ist weiterhin die Leitfunktion der Innenstädte und zentraler Besuchsgrund. 
Entsprechend groß ist das Potenzial, das auch künftig in Handelsimmobilien steckt. 
Das wird aber nur so bleiben, wenn sich zukunftsfeste Mietpartnerschaften zwischen 
Handel und Immobilieneigentümern bilden“, so Genth mit Blick auf die im Einzelhan-
del weit verbreiteten Indexmieten und die hohe Inflation von durchschnittlich 7,9% 
im vergangenen Jahr. 

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind laut Genth derzeit extrem 
schwierig und erfordern deshalb eine Offenheit für neue Mietmodelle, die den ak-
tuellen Herausforderungen für die Handelsbranche gerecht werden und mahnt: „Die 
Indexklauseln in vielen Mietverträgen können für Händlerinnen und Händler unter-
nehmensgefährdend sein. Wichtig ist daher, dass der Trend schon heute zu umsatz-
bezogenen Mieten geht.“ Um starke Handelsstandorte zu fördern, müsste sich diese 
Entwicklung verstetigen. 

Den Handelsimmobilien-Kongress 2023 veranstaltete der HDE am 25. und 26. 
April in Berlin erstmals gemeinsam mit dem EHI Retail Institute und dem Ger-
man Council of Shopping Places als Spitzenevent von Handel, Center-Betreibern 
und Immobilienwirtschaft. Neben dem Stadtumbau sowie der Mobilität und Erreich-
barkeit in der Stadt von morgen ging es im Schwerpunkt um die Zukunft der Handel-
simmobilie und das Zusammenwirken von Vermietern und Mietern. 

Gemäß der Tradition wurden im Rahmen des Kongresses auch die Stores of the 
Year (Foto: HIK/Jörn Wolter) verliehen. Die Auszeichnungen gingen an Kösters am 
Prinzipalmarkt in Münster, XPERION in Berlin, Rewe am Anger in Erfurt, Mister 
Spex in der Kölner Schildergasse, Wöhrl in Nürnberg und Ramelow in Elmshorn. 

Das Familienunternehmen Kösters ist der Gewinner in der Kategorie Home/Living. 
Gegründet im Jahr 1891, steht das Traditionshaus heute für Wohnkultur am Prinzi-
palmarkt in Münster. Punkten konnte Kösters mit seiner gelungenen Neukonzeptio-

Kauf Park Göttingen mit 
neuem Serviceangebot 

Der Kauf Park Göttingen 
bietet seinen Kunden mit 
den digitalisierten Schließ-
fächern der Marke LiveLo-
cker® von der Firma Weiss 
+  Appetito Services AG 
einen neuen, kostenlosen 
Service. Die Schließfächer 
können vorab via Internet 
reserviert werden und bie-
ten eine sichere und zuver-
lässige Möglichkeit, persön-
liche Gegenstände aufzube-
wahren. Das Besondere an 
den LiveLockern ist die Be-
dienung via Smartphone, 
ganz ohne Schlüssel. Via 
QR-Code erfolgt eine kurze 
Aufforderung zur Registrie-
rung. Es muss keine App 
oder Software installiert 
werden. Eine Zusatzfunktion 
ist die Nutzung als Abhol-
station für Kunden der Ge-
schäfte im Kauf Park. Ge-
kaufte Produkte können 
vom Geschäft in einem 
Schließfach deponiert wer-
den, der Kunde kann die 
Ware außerhalb der Öff-
nungszeiten mit einem über-
mittelten Code abholen. Der 
Kauf Park Göttingen ist das 
erste Center in Deutsch-
land, das diesen Service 
anbietet. 

       +++++++++ 
Düsseldorf: Die chinesi-
sche Premium Elektroauto-
marke NIO wird ihre Wagen 
künftig auch in Düsseldorf 
anbieten. Dazu hat das 
Start-up knapp 700 qm im 
Geschäftshaus am zentra-
len Joachim-Erwin-Platz 3 
angemietet. Eigentümer der 
Immobilie ist ein institutio-
neller Investor. JLL berät 
NIO beim Markteintritt stra-
tegisch und hat vor dieser 
Filiale bereits Anmietungen 
in Berlin und Frankfurt am 
Main vermittelt. 

Deals 
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nierung im Zuge eines Standortwechsels. In einem denkmalgeschützten Haus verbin-
det der Ladenbau aus Sicht der Jury Tradition und Moderne. 

Die Kategorie Concept Store gewann das von Media Markt Saturn entwickelte 
XPERION in Berlin, die größte Gaming-Location der Hauptstadt. Als Anlaufstelle für 
Gamer, Influencer und E-Sport-Profis bringt die multifunktionale Einkaufs- und Erleb-
nisfläche auf 2 200 qm Gaming und Einzelhandel zusammen. Die Jury überzeugte die 
Zielgruppenorientierung des Begegnungsortes. 

In der Kategorie Food wurde der Supermarkt von Rewe am Anger in Erfurt ausge-
zeichnet. Der Markt ist Teil eines Gebäudekomplexes mit einem vielseitigen Nut-
zungsmix aus Handel, Wohnen, Medizin und Gastronomie. Die Jury würdigte die Zu-
sammenführung eines Neubaus mit den historisch gewachsenen Gebäudestrukturen 
der denkmalgeschützten Häuser und dem Speicher aus dem Jahr 1590. 

Der Flagship-Store des Omnichannel-Händlers Mister Spex in der Kölner Schilder-
gasse entschied die Kategorie Out of Line für sich. Das Geschäft mit zwei Etagen 
und 400 qm stellt in exklusivem Ambiente die Inspiration und Beratung der Kund-
schaft in den Mittelpunkt. Auf der stationären Fläche besticht die Mister-Spex-
Boutique, indem hier Trends sowie Premiummarken inszeniert werden. 

Sieger der Kategorie Fashion ist das Nürnberger Stammhaus des Modehandelsun-
ternehmens Wöhrl. Über sechs Etagen erstreckt sich eine moderne Erlebniswelt, 
vom neuen Beauty-Bereich im Erdgeschoss über gastronomische Angebote bis zum 
vielfältigen Modesortiment. Die Jury begeisterten neben der höchsten LED-Wand 
Europas die in das Haus integrierten Dienstleister wie eine Postfiliale. 

Das Modehaus Ramelow in Elmshorn sicherte sich in diesem Jahr den Sonder-
preis. Für das bei laufendem Betrieb umgebaute und erweiterte Bestandsgebäude 
entschied sich die Jury auf Grund der herausragenden Gestaltung als Treffpunkt für 
die Menschen vor Ort. Überzeugen konnte das Zusammenspiel aus modernen Büro- 
und Verkaufsflächen, Gastronomie und öffentlicher Dachterrasse.□ 

Panattoni: Spatenstich 
für neuen Park Graz 

Der europäische Projektent-
wickler für Logistik– und 
Industrieimmobilien, Panat-
toni, hat am 26. April 2023 
den Spatenstich für sein 

erstes Projekt in Österreich, 
den Panattoni Park Graz 
Süd, gefeiert. Die Feierlich-
keiten fanden in Anwesen-
heit von Anton Lang, Lan-
deshauptmann-Stv. der 
Steiermark, Peter Stradner, 
Bürgermeister der Ge-
meinde Wagna, Stefan 
Lipp, Niederlassungsleiter 
der PORR AG, sowie Ver-
treter von Panattoni statt. 
Ohne Vorvermietung ent-
steht in der aufstrebenden 
Wirtschaftsregion um Leib-
nitz in der Südsteiermark 
nach Unternehmensanga-
ben ein neuer Technologie- 
und Gewerbepark mit 
48 000 qm Nutzfläche sowie 
7 200 qm Büro- und Sozial-
fläche. Dabei wird viel Wert 
auf die Drittverwertungs-
möglichkeit für verschiede-
ne Nutzungsgruppen gelegt. 
Im Fokus stehen vor allem 
die in der Region angesie-
delten Branchen wie Auto-
motive, High Tech, Lebens-
mittel und Pharma. Für die 
künftig bis zu 400 möglichen 
Mitarbeiter im Panattoni 
Park Graz Süd werden ein 
Kiosk im Außenbereich, 
eine Busverbindung am 
Gelände sowie Stellplätze 
mit natürlicher Beschattung 
und E-Lademöglichkeiten 
geschaffen. 

Unternehmens 
News 

Hamborner startet 2023 mit Umsatz- und Ergebnisplus 
Die Hamborner REIT AG hat an die positive Geschäftsentwicklung des Vorjahres ange-

knüpft und konnte im ersten Quartal 
2023 einen Umsatz- und Ergebniszu-
wachs verzeichnen. So sind die Miet- 
und Pachterlöse gegenüber dem Vorjah-
resquartal um 6,3% auf 22,2 Mio. Euro 
gestiegen. Die positive Entwicklung wur-
de vor allem durch Mietanpassungen 

infolge der gestiegenen Inflation (Index-Mieten) beeinflusst, wobei die Indexierungseffek-
te zum 31. März mit 4,7% beziffert werden. Weitere Effekte wie der vorübergehende 
Leerstand im Zuge der Nachvermietung des Manage-to-Core-Objekts in Mainz, führten 
dazu, dass die Mieterlöse um 3,9% über dem Vorjahresniveau lagen. Insgesamt wurden 
23 200 qm neu vermietet, nach rd. 17 400 qm im Vorjahresquartal. 

Die Funds from Operations (FFO) sind in den ersten drei Monaten um rd. 2,6 Mio. Euro 
bzw. 23,4% auf 13,6 Mio. Euro gestiegen. Der FFO je Aktie lag entsprechend bei 0,17 
Euro, nach 0,14 Euro im Vorjahr. Der Anstieg resultiert neben den erhöhten Mieterlösen 
nach Unternehmensangaben im Wesentlichen aus Erträgen im Zusammenhang mit der 
vorzeitigen Mietvertragsauflösung im Manage-to-Core-Objekt Mainz. 

Die Finanzsituation des Unternehmens ist mit einer REIT-Eigenkapitalquote von 60,4% 
(31.3.2023) unverändert komfortabel. Der Loan to Value reduzierte sich gegenüber Ende 
2022 nochmals auf 38,2%. Auf Grund der planmäßigen, positiven Geschäftsentwicklung 
im ersten Quartal hält der Vorstand an seiner bisherigen Einschätzung für 2023 fest. 
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Real I.S. erwirbt 
neues NAV-Zentum 

Die Real I.S. AG hat für den 
Real I.S. Regionalfonds 
Süddeutschland ein neu 
errichtetes Nahversorgungs-
zentrum in Peißenberg er-
worben. Verkäufer ist die 
Küblböck Unternehmens-
gruppe. Das Nahversor-
gungszentrum Peißenberg 
befindet sich an der Hoch-
reuther Straße und bietet rd. 
5 650 qm Mietfläche. Die 
Fertigstellung erfolgte im 
Frühjahr 2023. Ankermieter 
sind Edeka, Lidl und die 
Drogeriemarktkette Müller. 
Das Objekt zeichnet sich 
durch seine Energieeffizienz 
aus und erfüllt den KfW-
55EE-Standard. Die Ener-
gieversorgung erfolgt z.T. 
über drei mieterbetriebene 
Photovoltaikanlagen auf 
dem Dach, das zusätzlich 
begrünt ist. Zudem wird in 
der Umgebung derzeit ein 
neues Wohngebiet entwi-
ckelt. Blank Real Estate 
fungierte als Makler. Die 
technische Beratung erfolg-
te durch die Kroll REAG 
GmbH, die rechtliche durch 
Noerr München. 

         +++++++++ 
Essen: Der Real Estate 
Manager Procimmo SA hat 
im Namen der Schweizer 
Anlagenstiftung Prisma in 
der Essener Schederhof-
straße in der Innenstadt ein 
8 000 qm großes Grund-
stück erworben, das sich in 
der Nähe der Auffahrt zur 
A40 befindet. Auf dem 
Grundstück werden 44 mo-
dulare Gewerberäume nach 
dem Konzept „Streetbox“ 
entstehen. Ein Drittel wird 
zur Miete angeboten. Die 
Fertigstellung ist Mitte 2024 
geplant. Brockhoff vermit-
telte die Transaktion. 

Deals Vermietungsmarkt Logistik: Die Lage bleibt angespannt 

Hoffnung auf die zweite Jahreshälfte 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Nachdem auf dem Investmentmarkt für Industrie- und Logistikimmobilien im ersten 
Quartal ein drastischer Einbruch von 70% verzeichnet werden musste, hat die in den 
Wintermonaten schwächelnde deutsche Konjunktur auch das Vermietungsgeschäft 
beeinträchtigt. So blieb der Flächenumsatz gleichfalls deutlich unter dem Rekordwert 
des Jahres 2022. 

Mit 1,25 Mio. qm (inklusive Eigennutzer) in den sieben größten Agglomerationen lag 
der Flächenumsatz nach Feststellung des Immobilienberaters BNP Paribas Real 
Estate (BNPPRE) im ersten Quartal 2023 um 46% unter dem Vorjahresniveau. 
CBRE ermittelte im deutschen Industrie- und Logistikimmobilienmarkt in den 
Top-5-Agglomerationen einen Flächenumsatz, der mit 890 000 qm um etwa 67% 
unter dem Niveau des ersten Quartals 2022 blieb. Dabei waren die Rückgänge so-
wohl bei Eigennutzern mit 91% auf 101 000 qm als auch bei den Neubauflächen 
mit -74% auf 494.000 qm überdurchschnittlich stark, wie der Immobilienberater in 
seiner Analyse dazu schreibt. 

Nach Feststellung von Rainer Koepke, Head of Industrial & Logistics bei CBRE, 
setzte sich damit die unterdurchschnittliche Flächenumsatzentwicklung im dritten 
und vierten Quartal des Vorjahres mit je 1,5 Mio. qm zu Jahresbeginn 2023 fort. Da-
bei sind die Ursachen aus Sicht der Immobilienberater vielschichtig. „Sicherlich hat 
die deutlich eingetrübte konjunkturelle Entwicklung in den Wintermonaten einen nicht 
unerheblichen Anteil am Zwischenergebnis“, konstatiert Christopher Raabe, Ge-
schäftsführer und Head of Logistics & Industrial der BNP Paribas Real Estate 
GmbH: Einige Unternehmen zögern Entscheidungen gerade bei großflächigen An-
mietungen zunächst hinaus, um die weitere Entwicklung abzuwarten.“ 

Hinzu kommt laut Koepke das immer noch sehr knappe Flächenangebot und die 
Tatsache, dass die Nachfrage des Online-Handels den Markt nicht mehr so antreibt 
wie in den beiden Rekordjahren zuvor. Gemessen am Vorjahreszeitraum ist der Flä-
chenumsatz von Handelsunternehmen (inkl. Online-Handel) immerhin um 80% ge-
sunken, sodass auch der Anteil der Handelsunternehmen am Vermietungsvolu-
men laut CBRE um 16 Prozentpunkte auf 23% gesunken ist. Dadurch ist der Anteil 
der Logistiker am Flächenvolumen – relativ gesehen – um 12 Prozentpunkte auf 
38% gestiegen und der Anteil der Produktionsunternehmen um einen Prozent-
punkt auf 30%, obwohl beide Branchen – absolut gesehen – gleichfalls rückläufige 
Flächenumsätze verzeichneten. 

Ein weiterer Grund für den Rückgang ist laut Raabe, dass Nutzer auf Grund des spür-
bar gestiegenen Mietpreisniveaus verstärkt Optionen ziehen und auslaufende Miet-

Flächenumsatz Logistik (CBRE) 
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verträge möglichst verlängern. Dass Mieter derzeit 
eher Mietverträge in den Bestandsflächen verlängern 
als umzuziehen, beobachtet auch Koepke mit Blick auf 
die Tatsache, dass trotz der zurückhaltenden Nachfra-
ge das Angebot auf Grund der steigenden Baukosten 
und Renditen von steigenden Mieten begleitet wird. So 
sind die Spitzenmieten in den Top-5-Standorten 
(Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München) 
innerhalb eines Jahres laut CBRE um 13% von 6,88 
Euro pro qm und Monat auf 7,75 Euro gestiegen. 

Hinzu kommt die oben bereits erwähnte Angebots-
knappheit, die laut BNP Paribas Real Estate die Spit-
zenmieten in den vergangenen zwölf Monaten in den 
sieben von ihr untersuchten Metropolregionen (Berlin, 
Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, Leipzig, Mün-
chen) um 11% auf nunmehr 7,37 Euro je qm hat stei-
gen lassen. Dabei führt München mit 9,00 Euro je qm 
und einem Plus von 20% die Liste an, gefolgt von 
Hamburg mit 7,90 Euro (+17%) erstmals wieder auf 
Rang 2. Entsprechend sind laut BNPPRE die Durch-
schnittsmieten in den vergangenen 12 Monaten um 
9% auf durchschnittlich 5,89 Euro gestiegen. 

Mit Blick auf die deutlich gestiegenen Finanzierungs-
kosten und die steigenden Baukosten ist in dieser Ge-
mengelage von Neubau-Projekten keine größere 
Entspannung zu erwarten. Laut CBRE war das Angebot 
an spekulativen Projektentwicklungen im ersten 
Quartal vor allem bei Big-Box-Objekten zurückgegan-
gen. Laut Raabe betrifft die Angebotsknappheit dabei 
auch potenzielle Grundstücke für Neuentwicklungen. 
Dass die Unternehmen aber immer noch auf ein gewis-
ses Angebot stoßen, führt CBRE darauf zurück, dass es 
den Entwicklern an vielen Standorten noch gelingt, 
weiterhin Flächen anzubieten. 

Pufferlager werde so schnell 
nicht wieder aufgelöst 
Bezeichnend ist auch, dass aus der Liste der zehn 
größten Vermietungsabschlüsse, neun auf Neubau-
Projekte entfallen. Insgesamt lag der Neubauanteil am 
Flächenumsatz laut BNPPRE bei 60%. Zunehmender 
Leerstand ist vor diesem Hintergrund in der Branche 
laut Kroepke denn auch kein Thema. Allerdings beo-
bachtet er in Einzelfällen, dass die Vermarktungszeiten 
länger und die Vorvermietung nutzerspezifischer Flä-
chen schwerer werden. 

Entspannung ist auch durch die Nachvermietung von 
Flächen in den Bestandsgebäuden nicht zu erwar-
ten. Denn angesichts der Störungen bei den Lieferket-
ten setzen die Unternehmen laut CBRE auf gut gefüllte 
Läger. Deshalb werden laut Kroepke Pufferlager kaum 
aufgelöst, sodass die Marktdynamik nicht durch Be-
standsflächen befördert werden kann. 

Die mangelnde Dynamik auf dem deutschen Vermie-
tungsmarkt für Logistikimmobilien im Allgemeinen spie-
gelt sich naturgemäß auch in den Zahlen der einzelnen 
Regionen wider. Laut BNPPRE blieben die Top 7 mit 
einem Flächenumsatz von insgesamt 398 000 qm um 
30% unter dem zehnjährigen Durchschnitt, was vor 
allem auch auf das Ausbleiben von Großabschlüssen 
zurückzuführen war: Das Gros des Flächenumsatzes 
entfiel auf Abschlüsse bis 12 000 qm. 

Eine Ausnahme bildete Siemens Mobility, die mehr 
als 20 000 qm gemietet hat. München kam dadurch 
beim Flächenumsatz auf ein Plus von 37% gegenüber 
dem Vorjahresquartal auf 70 000 qm. Den Spitzenplatz 
hatte aber Hamburg mit 88 000 qm – blieb damit aber 
um 30% unter dem Vorjahreswert. Nicht ganz so stark 
war der Rückgang beim Flächenvolumen in den Zen-
tren außerhalb der Top-Agglomerationen mit -7% auf 
852 000 qm. Dabei erreichte das Ruhrgebiet ein Volu-
men von 110 000 qm (-8%). 

Bei seinem Ausblick auf das Gesamtjahr 2023 geht Jan 
Linsin, Head of Research bei CBRE davon aus, dass 
die sich aufhellenden Konjunkturerwartungen in 
Deutschland einen vorsichtigen Optimismus rechtferti-
gen. Und Kroepke glaubt: „Da die Nutzernachfrage 
weiter stabil ist, wird auch die Abschlussbereitschaft 
wieder steigen, wenn die Konjunktur Fahrt aufnimmt 
und sich die Parteien auf neue Preisniveaus bei den 
Mieten ‚geeinigt‘ haben.“ 

Auch Bastian Hafner, Head of Logistics & Indust-
rial Advisory der BNP Paribas Real Estate, erwartet, 
dass die Marktdynamik auf den Logistikmärkten im 
Windschatten einer wieder Fahrt aufnehmenden deut-
schen Wirtschaft steigen dürfte: „In welchem Umfang 
ein Anstieg der Flächennachfrage dann auch zu höhe-
ren Flächenumsätzen führt, ist vorerst nicht final zu 
beantworten, da Vertragsverlängerungen eine attrakti-
ve Option für viele Mieter bleiben dürften.“ Für die 
zweite Jahreshälfte rechnet er aber wieder mit steigen-
den Umsätzen – allerdings bei steigenden Mieten.□ 

Logistikflächen bleiben knapp.             Foto: BEOS 
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Deutsche Hypo finanziert 
den Varso Place mit 

Die Deutsche Hypo – 
NORD/LB Real Estate Fi-
nance beteiligt sich an der 
Refinanzierung des Gebäu-
dekomplexes Varso Place 
in Warschau. Das Konsorti-
um besteht zudem aus der 
Santander Bank Polska 
SA, der Landesbank Hes-
sen Thüringen, der Berlin 
Hyp AG und der Bank Pe-
KaO S.A. Das Konsortium 
stellt dem internationalen 
Projektentwickler HB 
Reavis 475 Mio. Euro zur 
Verfügung. Davon über-
nimmt die Deutsche Hypo – 
NORD/LB Real Estate Fi-
nance 40 Mio. Euro. Die 

Laufzeit beträgt fünfeinhalb 
Jahre. Bei dem in der Nähe 
des Warschauer Haupt-
bahnhof geplanten Varso 
Place handelt es sich um 
ein Mischobjekt mit Büros, 
einem Hotel, Einzelhandel 
und Gastronomie sowie 
einem Gesundheits- und 
Fitnesszentrum. Der 
144 000 qm große Komplex 
besteht aus drei Gebäuden: 
Neben Varso 1 und Varso 2 
gibt es den vom internatio-
nalen Architekten Foster + 
Partners geplanten Varso 
Tower. Mit 310 m ist er  das 
höchste Gebäude der Euro-
päischen Union. Varso 
Place ist BREEAM  
(outstanding) sowie WELL 
(Gold) zertifiziert. 

Deals Text Tag der Logistik 2023 

Der Fachkräftemangel wird vorerst bleiben 
HIR DÜSSELDORF. Der im Jahr 2008 von der Bundesvereinigung Logistik e.V. 
(BVL) initiierte „Tag der Logistik“ bot auch in diesem Jahr der breiten Öffentlichkeit 
wieder viele Möglichkeiten, Logistik-Unternehmen vor Ort kennenzulernen – und das 
gleich europaweit. So fanden am Tag der Logistik mehr als 165 Veranstaltungen 
statt. Und zwar nicht nur in Deutschland, sondern auch in Polen, Luxemburg, Litau-
en, den Niederlanden, der Schweiz, der Türkei und sogar in der Ukraine. Viele konn-
ten online verfolgt werden. 

Die Chancen und Risiken für den Wirtschaftsbereich Logistik wurden auf der offizi-
ellen Pressekonferenz, die am 20. April im House of Logistics and Mobility in 
Frankfurt am Main stattfand, gleich aus verschiedenen Blickwinkeln betrachtet. Den 
Anfang machte Oliver Luksic (Foto ganz links), Parlamentarischer Staatssekre-
tär beim Bundesministerium für Digitales und Verkehr (BMDV) sowie Koordi-
nator der Bundesregierung für Güterverkehr und Logistik, der zugeschaltet war. 

„Antworten auf den chronischen Fahrermangel liegen beispielsweise in attraktiven 
Arbeitszeitmodellen und der systematischen Verbesserung und Erweiterung des 
Raststätten-Netzes“, so Luksic zum Thema Fachkräftemangel: „Die Politik steht zu-
dem in der Verantwortung, gute Rahmenbedingungen zu schaffen, etwa hinsichtlich 
der Berufskraftfahrerqualifikation. Wir wollen qualifizierte Fachkräfteeinwanderung 
und den Zugang zu Fahrberufen erleichtern“, so die Pläne. 

Dazu gehört, dass Visumverfahren für Berufskraftfahrer deutlich vereinfacht werden 
und die bisherige Vorrangprüfung entfällt. Eine Erklärung des Arbeitgebers soll künf-
tig ausreichen. Außerdem wird die Grundqualifikation zum Berufskraftfahrer in meh-
reren Fremdsprachen möglich sein. Daneben ist es laut Luksic von größter Bedeu-
tung, auch das einheimische Potenzial an Arbeitskräften zu heben: „Gute Arbeitsbe-
dingungen, attraktive Arbeitszeitmodelle und Löhne spielen hier eine wichtige Rolle“, 
so der Parlamentarische Staatssekretär weiter und mahnt: „Hier sind auch die Unter-
nehmen selbst in der Pflicht.“ 

Er kündigte überdies eine Vereinfachung bei der Anerkennung von Dokumenten in 
der europäischen Binnenschifffahrt an. In seinem Fazit betonte Luksic die hohe At-
traktivität der durch die Digitalisierung sich stark verändernden Berufsbilder in der 
Logistik. Wichtig ist dabei aber eine verstärkte, positive Kommunikation durch die 
Wirtschaft. Dafür kann der Tag der Logistik einen wichtigen Beitrag leisten. 

Aus der Perspektive der Wissenschaft beleuchtete Klaus Wohlrabe vom Ifo Insti-
tut München die Diskussion mit einer allgemeinen Einschätzung zum Arbeitsmarkt. 
Demnach ist die Zahl der Arbeitsplätze in der Logistik in den vergangenen acht Jah-

Die Teilnehmer der Pressekonferenz.                                     Foto: Teamtosse 
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Wien: Der US-
amerikanischen Elektroau-
tohersteller Fisker Inc. Hat 
durch Vermittlung von Com-
fort Austria ein Ladenlokal 
an der Simmeringer Haupt-
straße 1 in Wien gemietet. 
Bereits am 11. April 2023 
eröffnete das erste Fisker 
Center+ Österreichs in 
Wien-Simmering. Mit sei-
nem zweiten Showroom in 
Kopenhagen, der zeitgleich 
seine Pforten öffnete, ist 
Fisker damit der Marktein-
tritt in Europa gelungen. Der 
Standort bietet nicht nur 
Raum für einen Showroom, 
sondern ermöglicht sowohl 
einen Werkstattbetrieb als 
auch die Auslieferung. 

Deals ren – von 2014 bis 2022 – um rund 40% gestiegen. Der Anteil an ausländischen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern hat sich von 13 auf 31% mehr als verdoppelt. Der 
Frauenanteil ist weiterhin eher niedrig, zuletzt lag er bei rund 19%, hier ist seit Jah-
ren kaum Bewegung. Die Zahl der Auszubildenden ist über die Jahre nur leicht um ca. 
3% gestiegen. Die Zahl der offenen Stellen haben sich in den vergangenen 15 Jahren 
dagegen fast vervierfacht. 

„Der Fachkräftemangel ist gekommen, um zu bleiben,“ stellt Wohlrabe fest. „Dies gilt 
für die Gesamtwirtschaft und insbesondere auch für den Bereich Logistik. Die Logistik 
ist daher gut beraten, ihre faktischen Vorzüge als Arbeitgeberin noch stärker heraus-
zustellen. Die Politik muss vor allem zuverlässige Rahmenbedingungen für die Zuwan-
derung von Fachkräften setzen. Aber auch die Logistik kann die Potenziale der Digita-
lisierung und der Künstlichen Intelligenz heben, zum Beispiel beim autonomen Fah-
ren, um so dem Fachkräftemangel Herr zu werden.“ 

Die Logistikbranche muss ihre Vorzüge herausstellen 
Christina Thurner, Gesellschafterin und Vorstandsmitglied der Loxxess AG 
sowie Vorstandsmitglied der BVL ergänzte die Runde mit dem Blickwinkel des Lo-
gistikdienstleisters, berichtete über Neuheiten bei technischen Hilfsmitteln wie Auto-
matisierung und Künstlicher Intelligenz und hob das Potenzial von Frauen in der Lo-
gistik hervor sowie die Bedeutung der Vereinbarkeit von Familie und Beruf. 
„Steigende Energie- und Personalkosten in der Logistik sind ein Problem mit realen 
Implikationen für den Wirtschaftsstandort“, erklärt sie, „heute ist es daher besonders 
wichtig, dass BMDV und Initiativen des Wirtschaftsbereichs wie der Tag der Logistik 
zusammenarbeiten.“ 

Mit Blick auf die Tatsache, dass laut Berufsbildungsbericht des Bundesinstituts 
für Berufsbildung 2021 etwa 2,5 Mio. Menschen zwischen 20 und 34 Jahren kei-
nen Berufsabschluss haben und die Zahlen seit Jahren steigen, stellt sie die Forde-
rung an die Politik, dass diese Menschen einer Ausbildung zugeführt werden müssen. 
Bezugnehmend auf den Präsidenten der Deutschen Industrie- und Handels-
kammer, Peter Adrian, zum Thema Teilzeit bei Müttern, ergänzte sie weiter: 
„Wenn alle Frauen, die in Teilzeit arbeiten, zwei Stunden mehr arbeiten würden, hät-
ten wir demnach 500 000 zusätzliche Arbeitskräfte. Ein wichtiger Teil der Lösung ist 
eine funktionierende Kinderbetreuung.“ 

Resilienz und hohe Lösungsorientierung 
Volker Klassen, Geschäftsführer des Hafen Trier, erläuterte die Funktionen, Job-
Perspektiven und Bedeutung der Binnenhäfen am Beispiel des Trierer Hafens. Zum 
Tag der Logistik betonte er, dass damit mehr Aufmerksamkeit für die Branche in der 
breiten Öffentlichkeit erreicht werden kann. Gerade in der Corona-Zeit seien die Men-
schen mit den Problemen einer gestörten Logistik konfrontiert worden. Bis dato habe 
sie üblicherweise im Stillen funktioniert. Klassen: „Der Tag der Logistik hilft uns, für 
die Bedeutung des Binnenhafens zu sensibilisieren, zu zeigen, vor welchen Herausfor-
derungen er dabei tagtäglich steht und welche Verbesserungen der Rahmenbedin-
gungen dafür von Seiten der Politik dringend nötig sind.“ 

Stefan Rummel, CEO der Messe München, zeigte in seinem Überblick die Vielfalt 
der Branche bei der größten europäischen Fachmesse „transport logistic“ vom 9. - 12. 
Mai in München: Die Stimmung in der Logistik spiegele sich deutlich auf einer solchen 
weltweiten Leitmesse wider. „Der Wirtschaftsbereich nimmt Herausforderungen wie 
Lieferketten-Problematiken, Inflation und Fachkräftemangel sehr ernst“, so Rummel: 
„Dank der für den Bereich typischen Resilienz und hohen Lösungsorientierung gelingt 
es der Logistik zunehmend, die verbleibenden Spielräume bestmöglich zu nutzen. Die 
Zuversicht kehrt damit allmählich zurück“, lautet sein Fazit.□ 


