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Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wenn (ber den Hamburger Wohnimmobilienmarkt gespro-
chen wird, sind fast immer die Stadtteile nordlich der Elbe
gemeint. Das ist selbst fiir eingefleischte Hamburger so. Stid-
lich der Elbe? Da wohnt man nicht, habe ich immer wieder
gehdrt, als ich vor 30 Jahren in der Hansestadt ankam. Das
durfte sich langsam aber sicher andern. Denn Harburg entwi-
ckelt sich rasant und hat allein im vergangenen Jahr fast 500
Wohnungen fertiggestellit.

Am Eingang zum Wohnquartier Vogelkamp Neugraben, direkt an der
S-Bahn gelegen, sind im Frihjahr zwei achtgeschossige Wohntlirme mit
42 Wohneinheiten an die neuen Mieter Uibergeben worden. Im Oktober wurden im
Binnenhafen 174 kleine Studentenapartments bezugsfertig. Die Wohnanlage wird
von der gemeinnitzigen Stiftung FDS betrieben, die bezahlbaren Wohnraum fir
Studierende schaffen will. Die 20 Quadratmeter groRen Mini-Wohnungen kosten
inklusive aller Nebenkosten 635 Euro, geférderte Zimmer gibt es ab 510 Euro.

Ebenfalls im Herbst sind die ersten Mieter in die Seniorenwohnungen ein-
gezogen, die direkt am Harburger Wochenmarktplatz entstanden sind. Die Kalt-
miete bewegt sich zwischen 17,50 und 23,60 Euro. Dafiir gibt es Ansprechpartner
fur ambulante Pflegeleistungen im Haus, Gemeinschaftsrdume und eine grof’e
Dachterrasse.

AusschlieBlich geférderte Wohnungen hat der Eisenbahnbauverein (EBV)
an der Bremer StralRe gebaut. Neben den bereits fertig gestellten 50 Wohneinhei-
ten kommen in diesem Jahr weitere 95 dazu. Und auf der Flache des ehemaligen
Harburg Centers entstehen zurzeit 234 Wohnungen, dazu ein Supermarkt und
Freizeiteinrichtungen.

Eine Menge los, sudlich der Elbe — und das Ganze auch nur 14 Minuten
mit der S-Bahn vom Hamburger Hauptbahnhof entfernt. In anderen Metropolen
dieser Welt ware das noch Toplage. Es wird allerhéchste Zeit, umzudenken und
die Wohnquartiere im Siiden Hamburgs zu entdecken. Es lohnt sich.

Wir hoffen, dass Sie alle gut in dieses neue und sicher wieder sehr an-
pruchsvolle und ereignisreiche Jahr 2024 gestartet sind. Wir werden Sie best-
moglich begleiten, indem wir alles Wissenswerte aus der nordischen Immobilien-
wirtschaft sammeln und fiir Sie aufbereiten,

lhre Susanne Osadnik aus dem winterlichen Norden

&sauw@ndu&,
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Seniorengerechter Wohnraum ist in Hamburg besonders teuer — und das Angebot liberschaubar. Die Gro3te Auswahl findet

man in Hessen

In den kommenden 15 Jahren wird die Zahl der Menschen
im Rentenalter auf etwa 20 Millionen massiv zunehmen — so
prognostiziert es das Statistische Bundesamt. Damit einher
geht der steigende Bedarf an altersgerechtem Wohnraum.
Schon jetzt fehlen Millionen solcher Wohnungen, Tendenz
steigend. Eine Auswertung von immoverkauf24 und Im-
moScout24 zeigt das aktuelle Angebot an seniorengerech-
ten Wohnungen zur Miete und zum Kauf pro Bundesland.

. Hochster Anteil altersgerechter Kaufimmobilien in
Hessen, Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg,
bei Mietwohnungen in Berlin, Rheinland-Pfalz und
Bayern.

U Seniorengerechter Wohnraum ist in Hamburg, Berlin
und Bayern am teuersten und in Thiringen, Saarland
und Sachsen-Anhalt am giinstigsten.

U Mietwohnungen fir Senioren sind auch in Mecklen-
burg-Vorpommern (11 %) und Hamburg (10 %)
besonders rar.

Breitestes Kaufangebot in Hessen

Wer auf der Suche nach einer altersgerechten Wohnung ist,
hat in einigen Bundeslandern deutlich mehr Auswahl als in

anderen. Am hdchsten ist der Anteil barrierearmer Kaufob-
jekte am Gesamtangebot von ImmoScout24 in Hessen,
Rheinland-Pfalz und Baden-Wirttemberg mit jeweils 19 %.
Beim Angebot altersgerechter Mietwohnungen punktet Ber-
lin: 19 % des Gesamtangebots ist hier fur altere Menschen
geeignet. Vergleichsweise viele solcher Objekte sind auch
in Rheinland-Pfalz (18 %) und Bayern (19 %) zu finden.
Auch Baden-Wiurttemberg und Hessen gehdren mit einem
Anteil von 17 % und 15 % zum oberen Drittel. ,Wie gut das
Angebot von altersgerechtem Wohnraum ist, hangt auch
wesentlich von der Neubau-Quote ab“, sagt Cinja Barck,
Geschéftsfihrerin von immoverkauf24. ,Denn ein Grofteil
der neu errichteten Gebaude der letzten Jahre entspricht in
puncto Platz und Ausstattung den Anforderungen von alte-
ren Bewohner:iinnen. So korreliert etwa in Bayern und
Mecklenburg-Vorpommern der hohe Anteil seniorengerech-
ter Kaufwohnungen mit einem hohen Anteil von Neubauten
von 16 bis 18 % am Gesamtangebot.*

Geringstes Kauf- und Mietangebot in Ostdeutschland
Das geringste Angebot an altersgerechten Wohnungen

zum Kauf ist in Thiringen und Sachsen zu finden: Nur je-
weils 6 % der Eigentumswohnungen sind als seniorenge-

Quadratmeterpreis pro Bundesland

Teuerste altersgerechte Immobilien

Altersgerechte Kaufimmobilien: Durchschnittlicher

Immo
immoverkauf24 Scout24

Glnstigste altersgerechte Immobilien

Bundesland @ Kaufpreis héher als @ Preis @ Kaufpreis héher als @ Preis
altersgerecht nicht-altersgerecht Bundesland altersgerecht nicht-altersgerecht

Hamburg .339€ 21% Bremen 3.818 € 42%

Berlin 6.975 € 19% Sachsen 3.473 € 36%

Bayern 6.823 € 20% Thiringen 3.038 € 67%

Mecklenburg 5.305 € 26% Saarland 3.029€ 58%

Hessen 5.106 € 24% Sachsen-Anhalt 2.718 € 57%

Quelle: Wohnungen zum Kauf auf ImmoScout24 in 2023
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recht ausgewiesen. In Sachsen-Anhalt liegt der Anteil mit
7 % nur geringflgig hoher. Gleichzeitig haben die drei Bun-
deslander mit 26 bzw. 27 % den hdchsten Anteil an Rentnern
(65+Jahre). Das Missverhaltnis von Angebot und potenziel-
lem Bedarf ist somit besonders ausgepragt.

Auch wer in Hamburg, Bremen oder Berlin nach
solchen Kaufobjekten sucht, kann nur aus jeweils 9 % des
Gesamtangebots wahlen. Jedoch liegt der Seniorenanteil
zwischen 18 % und 21 % recht niedrig. Auch Mietwohnungen
fir Altere sind in Sachsen-Anhalt und Thiiringen mit jeweils
7 % sowie Sachsen mit 8 % gering vertreten. Ebenfalls nicht
gut aufgestellt sind Mecklenburg-Vorpommern (11 %) und
Hamburg (10 %).

Hochstpreise in Hamburg, Berlin und Bayern

Neben dem Mangel sind auch die Preise barrierearmer Woh-
nungen fir viele Suchende ein Problem. Die hdchsten
Durchschnittspreise fur Kaufwohnungen werden in Ham-
burg, Berlin und Bayern aufgerufen. In der Hansestadt liegt
der Preis mit 7.339 €/gm am hdchsten. In Berlin kostet der
Quadratmeter seniorengerechter Wohnraum 6.975 Euro, in
Bayern durchschnittlich 6.823 Euro.

Auch barrierearme Mietwohnungen sind in Bayern,
Berlin und Hamburg mit jeweils rund 16 €/gm besonders teu-
er. Zu den teuersten funf Bundeslandern zahlen auferdem
Brandenburg und Hessen, hier werden 13 € und 15 €/gm
aufgerufen.
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Altersgerechte  Wohnungen sind in Thiringen,
Saarland und Sachsen-Anhalt mehr als 50 % teurer als
andere Wohnungen. Die geringsten Kaufpreise finden
Interessenten von seniorengerechten Wohnungen in
Sachsen-Anhalt (2.718 €), Saarland (3.029 €) und Thurin-
gen (3.038 €). Dennoch kdnnen sie sich solche Immobi-
lien hier nicht unbedingt besser leisten. Zum einen fallen
die Durchschnittsgehalter in diesen Bundeslandern gerin-
ger aus. Zum anderen gehen mit dem Attribut
,altersgerecht® in der Regel deutlich hdhere Preise einher.
Und dieser Preisunterschied fallt in ostdeutschen Bundes-
ldndern und im Saarland besonders drastisch aus. So
liegt der Quadratmeterpreis einer barrierearmen Wohnung
in Thuringen 67 % hoher als der Durchschnittspreis nicht-
seniorengerechter Wohnungen. Im Saarland Ubersteigt
der altersgerechte Quadratmeterpreis (3.029 €) den
durchschnittlichen Angebotspreis um 57 % und in Sach-
sen-Anhalt (2.718 €) sind es 58 %.

Deutlich niedriger liegt der Quadratmeterpreis
seniorengerechter Mietwohnungen mit acht bis zehn Euro
in den meisten ostdeutschen Bundeslandern. Jedoch
ist auch hier der Preisunterschied zwischen senioren-
gerechten und konventionellen Mietwohnungen stark
ausgepragt: So kostet der seniorengerechte Quadrat-
meter in Brandenburg (13,40 €/gm) und Sachsen (10,12
€/gm) jeweils 44 % mehr als der einer nicht-
altersgerechten Wohnung. In Mecklenburg-Vorpommern
(9,51 €/gm) und Thiringen (8,61 €/gm) liegt der Unter-
schied jeweils bei 27 %. o

Altersgerechte Mietwohnungen: Durchschnittlicher

Quadratmeterpreis pro Bundesland

Teuerste altersgerechte Immobilien

Immo
immoverkauf24 Scout24

Giinstigste altersgerechte Immobilien

Bundesland @ Mietpreis héher als @ Preis @ Mietpreis héher als @ Preis
altersgerecht nicht-altersgerecht Bundesland altersgerecht  nicht-altersgerecht

Bayern 16,1 € 10% Saarland 10,7 € 17%

Hamburg 15,9 € 22% Sachsen 10,1 € 44%

Berlin 155 € 13% oy 95 27%

Hessen 150 € 21% Thiringen 8,6 € 27%

Brandenburg 13,4 € 44% Sachsen-Anhalt 8,2 € 23%

Quelle: Wohnungen zum Kauf auf ImmoScout24 in 2023

land
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Hamburg

Rekordmieten in den Metropolen
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Hamburg ist die einzige deutsche Metropole, in der der durchschnittliche Angebotspreis im Vergleich zum Vorquartal leicht
gesunken ist. Aber auch nur, weil der Mietspiegel erst Mitte Dezember verdffentlicht wurde. In allen anderen Metropolen ha-

ben die Mieten im Neubau sogar zweistellig angezogen

Der Preisdruck am Mietmarkt halt an. Das ImmoScout24
WohnBarometer fir das vierte Quartal 2023 zeigt, dass sich
die Angebotsmieten weiter in die Hohe schrauben. In der
gesamtdeutschen  Betrachtung wird fir Bestands-
Mietwohnungen im Vergleich zum Vorquartal 1,6 % und im
Jahresvergleich 5,8 % mehr Miete verlangt. Im Neubau stei-
gen die Angebotsmieten im Quartal um 1,4 und im Jahres-
vergleich um 7,7 Prozent. Der Quadratmeterpreis liegt im
Bestand bei 8,42 €/gm. Neubauwohnungen werden im
Durchschnitt fiir einen Mietpreis von 11,72 €/gm bei Im-
moScout24 inseriert.

Nachfrage bleibt weiterhin hoch — starkster Anstieg im
Umland der Metropolen

Im vierten Quartal ist die Nachfrage nach Mietwohnungen
leicht zurlickgegangen, bleibt jedoch insbesondere in den
acht grofdten deutschen Stadten auf einem hohen Niveau.
Der Jahresvergleich zeigt einen leichten Ruckgang der

Nachfrage von -2 % und betrifft alle acht Stadte gleicherma-
Ren. Zugleich steigt die Nachfrage im Umland um 11 % — der
starkste Nachfrageanstieg im Jahresvergleich. Auch der
landliche Raum zieht mehr Wohnungssuchende an. Hier
stieg die Nachfrage im Vergleich mit dem Vorjahreszeitraum
um 10 %. ,Neue Preisrekor-
de zeigen, wie angespannt
der Mietmarkt in den Metro-
polen weiterhin ist. Das be-
trifft besonders den Neubau:
In Minchen =zahlt man
durchschnittlich 24 €/gm. In
Berlin sind Neubauwohnun-
gen 20 % teurer als noch
vor einem Jahr. Auf der

Suche nach einer neuen ’ -
Wohnung schauen sich die
Menschen zunehmend aufierhalb der Metropolen um®, sagt
Dr. Gesa Crockford (Foto), Geschaftsfihrerin von

ImmoScout24 WohnBarometer
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ImmoScout24. ,Dort finden sie ein groReres Angebot und
gunstigere Mieten. Leipzig bietet noch Wohnraum der deutlich
unter dem Preisniveau der anderen Grofistadte liegt. Aber
auch hier steigen die Preise immer schneller.”

Hamburg ist die einzige deutsche Metropole, in der der
durchschnittliche Angebotspreis im Vergleich zum Vorquartal
leicht gesunken ist (-0,5 Prozent), da der Mietspiegel erst Mitte
Dezember veroffentlicht wurde. Kéln ist nun teurer. Der durch-
schnittliche Angebotsmietpreis einer Bestandswohnung liegt
im vierten Quartal 2023 bei 13,36 €/gm und ist somit 5 Cent
teurer als in der Hansestadt. In Dusseldorf sind im Quartals-
vergleich die Angebotspreise fiir Bestandswohnungen starker
gestiegen (+1,7 %) als die von Neubauwohnungen (+1,4 %).
Schlusslicht ist Leipzig. Die achtgréte Stadt Deutschlands ist
erstmals Teil des ImmoScout24 WohnBarometers. Das Mietni-
veau in Leipzig ist deutlich niedriger und liegt bei 8 €/gm. Doch
auch hier lasst sich eine steigende Preisdynamik beobachten
— im Quartalsvergleich stiegen die Angebotsmieten um 2,1 und
im Jahresvergleich um 5,3 Prozent.

Neubau: Vier Stadte mit zweistelligen Mietpreissteigerun-
gen im Jahresvergleich

Berlin stellt neue Rekorde bei der Preisdynamik auf. Die Bun-
deshauptstadt verzeichnet im vierten Quartal 2023 den starks-
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ten Anstieg bei den Angebotsmieten fiir Neubauwohnun-
gen (+3,6 %). Im Jahresvergleich zeigt sich sogar eine
Verteuerung um 20 %. Auch in KéIn (+14,1 Prozent) und
Minchen (+12,8 %) stiegen die Angebotspreise prozen-
tual im zweistelligen Bereich. In KéIn liegt die Nettokalt-
miete fiir eine Referenzwohnung von 70 Quadratmeter
erstmals bei Uber 1.000 €. In Minchen ist man lange
darliber hinaus. Hier wird eine 70 Quadratmeter grofRe
Referenzwohnung im vierten Quartal 2023 fur 1.687,70 €
Nettokaltmiete angeboten. Das ist mehr als doppelt so
viel wie in Leipzig (813,40 €). Fir Neubauangebote in
Stuttgart zeigt sich im Jahresvergleich nicht nur ein ho-
hes Preisniveau (18,72 €/qm), sondern auch eine hohe
Dynamik: Die Preise fur Neubauwohnungen sind im Ver-
gleich zum Vorjahr um 14,6 %gestiegen.

Miinchen knackt 20 €/gm bei den Bestandsmieten

Bei der Entwicklung der Bestandsmieten stechen Berlin
und Minchen hervor. Im Vergleich mit dem Vorquartal
sind die Angebotspreise in Berlin um 2,5 % und in Mun-
chen sogar um 3,5 % gestiegen. Im Jahresvergleich sind
die Preissteigerungen in beiden Stadten im zweistelligen
Bereich. Trotz des hohen Preisniveaus steigen die
Bestandsmieten in Miinchen weiter stark (+11,4 %). In
der bayrischen Landeshauptstadt wird seit dem vierten

ImmoScout24 WohnBarometer

i 3-

Munchen Berlin

2411 €/m? 19,45 €/m?

A\

*Angebotsmieten 4. Quartal 2023

ol

17,03 €/m?

Mietpreise® flir Neubauwohnungen

Frankfurt/Main

4

Immo
Scout24

Hamburg
15,97 £/m?

Leipzig
11,62 €/m?2
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Quartal 2023 wird bei der Neuvermietung einer Bestandswohnung
im Schnitt mehr als 20 €/gm aufgerufen. Im stark regulierten Miet-
markt in Berlin ist das Angebot firr eine Bestandswohnung dennoch
11,2 % teurer als noch vor einem Jahr. o Der Burchardplatz inmitten des UNESCO-
Welterbes Kontorhausviertel soll von einer zur-
zeit vorwiegend als Parkplatz genutzten Flache
R Immo zu einem lebendigen Aufenthaltsort umgestaltet
Mietpreisentwicklung® Hamburg Seoutst werden. Zur Neugestaltung wurde ein freiraum-
Q32023 zu Q4 2023 . .
planerischer Wettbewerb ausgeschrieben, des-
+15% A sen Siegerentwurf jetzt feststeht. Hierflr ist es
15,97 €/m? notwendig, die Flache so anzupassen, dass sie
in Zukunft auch Schutz vor sommerlichen Hitze-
perioden bieten kann. Vor diesem Hintergrund
ersuchen die Regierungsfraktionen den Senat,
I it b Mo den Siegerentwurf um ein Freiraumkonzept mit
rmm mehr schattenspendenden Baumen zu erweitern.

-0,5% =

*Angebotsmieten & Quartal 2023

) SOS
KINDERDORF

Gliick teilen und
Freude schenken: Mit
einer Geschenkspende
helfen Sie benach-
teiligten Kindern an
Weihnachten.

SOS-Kinderdorf untersttzt benach-
teiligte Familien mit offenen und
ambulanten Angeboten langfristig
und nachhaltig.

Jetzt helfen: sos-kinderdorf.de



http://www.sos-kinderdorf.de
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Solar-Strom koénnte fossile Energietrager weitgehend ersetzen

Das Dachflachenpotenzial von Logistik- und Industrieimmobilien fur PV-Anlagen kdnnte die Leistung von 36 Kernkraftwerken
oder 121 Gas- oder Kohlekraftwerken ersetzen. Das ist der Ergebnis einer aktuellen Studie. Bislang wird diese Chance
kaum genutzt. Zur Zeit sind weniger als zehn Prozent der Dacher von Logistik- und Industrieimmobilien mit PV-Anlagen
ausgestattet. Der Grund: Zahlreiche Hirden behindern Projektentwickler, Finanzierer und Eigentiimer beim schnelleren

Ausbau von Solarstrom

PV-Anlagen auf den Dachern von Logistik- und Industrieim-
mobilien kdnnten ein Meilenstein auf dem Weg zur Energie-
wende sein. Potenziell stehen hierzulande so viele Dachfla-
chen fir die Produktion von Solarstrom zur Verfiigung,
dass sie problemlos die Leistung von beispielsweise 36
hypothetischen Kernkraftwerken (1 GW) oder 121 Gas-
bzw. Kohlekraftwerken (300 MW) ersetzen konnten. Eine
enorme Chance, die bislang noch viel zu wenig genutzt
wird. Aktuell sind im Schnitt nicht einmal zehn Prozent der
Dacher von Gewerbegebauden in Deutschland mit entspre-
chenden Anlagen ausgestattet. Dabei sind PV-Anlagen
auch aus wirtschaftlicher Sicht lukrativ: Fir professionelle
Betreiber grolBer Anlagen rechnen sich Dachflachen ab
5.000 gm. Dass die Resonanz von Projektentwicklern, Fi-
nanzierern und Eigentuimer bislang noch verhalten ist, ba-
siert nicht auf Desinteresse, sondern ist auf eine Vielzahl
von Hirden zurlckzufiihren, die es schnellstméglich zu
beseitigen gilt. Das sind die Ergebnisse des Online-Panels
.PV-Potenzial von Dachflachen: Wird die Logistikbranche
einen erheblichen Beitrag zur Energiewende leisten?”, an
dem Tobias Kassner, Head of Research, Garbe Industri-
al Real Estate, Dr. Manuel Schrapers, Geschaftsfihrer,
Metroplan; Moritz Wickert, Geschéftsflihrer, Garbe Rene-
wable Energy sowie Inka Klinger, Head of Project Fi-
nance, Hamburg Commercial Bank teilnahmen.

Solarenergie zahlt zu den wichtigsten regenerativen
Energiequellen und ist damit ein relevanter Baustein auf
dem Weg zur Energiewende. Die Photovoltaik-Strategie
des Bundes sieht bis 2030 eine Leistung von 215 Gigawatt
(GW) allein aus Sonnenenergie vor. Aktuell kommen zu
den 60 GW im Jahr 2022 jahrlich rund sieben Gigawatt aus
neuen PV-Anlagen hinzu — viel zu wenig, um das Ziel einer
kompletten Umstellung der Stromversorgung zu erreichen.
Vielmehr musste der Zuwachs um das Dreifache auf rund
22 GW steigen. Das entsprache der rechnerischen Leis-
tung von rund 22 Kernkraftwerken (1 GW).

Ein ehrgeiziges Unterfangen, aber durchaus zu be-
werkstelligen. Denn hierzulande verfliigen wir Giber ein kom-
merziell nutzbares Potenzial von 362,8 Mio. gm Dachflache
von Industrie- und Gewerbeliegenschaften ab 5.000 gm,

auf denen Uber 36 Gigawatt Strom durch PV-Anlagen er-
zielt werden konnten, so eine aktuelle Analyse von Garbe
Industrial Real Estate. Tobias
Kassner, Head of Research,
Garbe Industrial Real Estate
(Foto), ist Uberzeugt: ,Unsere
Berechnungen haben ergeben,
dass PV-Anlagen auf Logistik-
und Industrieimmobilien weitge-
hend fossile Energietrager erset-
zen koénnten. Konkret waren das
beispielsweise die Leistung von 36 hypothetischen Kern-
kraftwerken (1 GW) bzw. 121 Gas- bzw. Kohlekraftwerken
(300 MW).“ Photovoltaikanlagen tragen damit zu einem
grof3en Teil dazu bei aus der fossilen Verstromung auszu-
steigen.

Mit den groRen Dachflachen von Logistik- und In-
dustriegebduden steht in Deutschland ein kommerziell
nutzbares Dachflachenpotenzial von 362,8 Mio. gm zur
Verfligung, auf denen mehrere Gigawatt Strom durch PV-
Anlagen erzielt werden kénnen. Aktuell sind weniger als 10
Prozent der Dacher mit PV-Modulen ausgestattet. Neue
Hallen werden nicht standardmaRig mit PV-Modulen verse-
hen, obwohl jedes Jahr 5 bis 6 Mio. gm neue Dachflachen
hinzukommen.

Rund 32.500 potenzielle Logistik- und Industrieim-
mobilien hat Garbe im Rahmen einer Untersuchung ausfin-
dig gemacht. Allerdings eignen sich nicht alle dieser Immo-
bilien fir die Erzeugung von Solarstrom. Der haufigste
Grund ist der schlechte bauliche Zustand. Deshalb halt
man bei Garbe auch den lIdealfall von 36,6 zusatzlichen
Gigawatt flir unwahrscheinlich. ,Aber 80 Prozent der Da-
cher nutzbar zu machen, ware schon erstrebenswert”, sagt
Kassner. ,Das entsprache einer Kapazitat von 29 Gigawatt
bei Investitionskosten von 24,6 Milliarden Euro.”

Rund 40 bis 50 % der Dachflachen von Bestandsob-
jekten werden zurzeit nicht genutzt, weil beispielsweise
veraltete Stromverteilnetze zu ungewisser Stromabnahme
und mangelnder Planbarkeit fihren. Das vorrangige Ziel in
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naher Zukunft: Nutzbare Dachflachen auf 65 bis 80 Prozent
steigern. ,Eine wichtige MalRnahme ware die Mindestvergi-
tung flr den Investor zu sichern®, so Kassner.

Bestandsflachen nutzbar zu machen, ist aus Sicht von
Dr. Manuel Schrapers (Foto), -
Geschéftsfihrer von Metroplan,
eine enorme Herausforderung.
,Bei Bestandsimmobilien ist neben
Alter und Zustand des Objekts
oftmals die entscheidende Frage, s
ob die Statik Uberhaupt eine PV-
Anlage tragen kann“, sagt der w& .-',
Werks- und Logistikfachmann. Bei _3
Produktionsimmobilien erschwerten Aufbauten wie beispiels-
weise Liftungsanlage einerseits die Installation, andererseits
koénnte der Schattenwurf spater die Sonnenausbeute reduzie-
ren. Bei aktuellen Projektentwicklungen wirden zukiinftige
Bauherren hingegen bereits Lastreserven flr die Zukunft ein-
planen, was spatere Installationen sehr viel leichter mache.

Bei Garbe seien PV-Anlagen bei Neubauprojekten
inzwischen Standard, erklarte Moritz Wickert, Geschaftsfiih-
rer von Garbe Renewable Energy
(Foto). Aber bei Bestandsimmobi-
lien stlinde bisweilen erst einmal
eine Dachsanierung an. ,Als Errich-
ter von Anlagen muss man nicht nur
den Dachzustand begutachten las-
sen, sondern auch die Dachstatik
dahingehend priifen, ob sie die In-
stallation einer Anlage mit einer
Laufzeit von durchaus mehr als 20
Jahren Uberhaupt zulasst®, so Wickert.

Auch in Zusammenhang mit den Mietern ergében sich
zu klarende Aspekte. ,Im Neubau wird die Immobilie inklusive
PV-Anlage angemietet; im Bestand muss man mit dem Mieter
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aushandeln, dass man die Dachflache nutzen und den
erzeugten Strom ggf. an den Mieter verkaufen darf, er-
klart Wickert.

In vielen Fallen wird der erzeugte Strom nicht in
der Immobilie selbst verbraucht, sondern weitergeleitet —
zumindest theoretisch. Denn haufig stellt sich die Frage,
wo der Strom eingespeist werden kann. Fir Banken sei
ein vorhandener Netzzugang
bei der Prifung von
Projektfinanzierungen ent-
scheidend. ,Um die in 2023
gebauten etwa 9.000 Mega-
wattpeak auf die kinftig ge-
planten 22.000 Megawattpeak
pro Jahr auszuweiten, ist ein
beschleunigter Netzausbau
dringend erforderlich“, sagt Inka Klinger, Head of Pro-
ject Finance bei der Hamburg Commercial Bank (Foto).
-Wenn die Netze an ihre Kapazitatsgrenzen stoR3en,
driickt das auf die Strompreise und kann vermehrt zu
negativen Marktpreisen fuhren.*

"Banken setzen bei ihren Finanzierungen in der
Regel auf dingliche Sicherheiten, die sich je nach Eigen-
timerstruktur unterscheiden. Hier kommen verschiedene
Formen wie Grundschulden, Dienstbarkeiten oder auch
NieBbrauch zum Einsatz als auch die Abtretungen der
Rechte aus samtlichen relevanten Projektvertrdgen®, so
Inka Klinger. Von grundlegender Bedeutung fur die Fi-
nanzierer sei zudem, dass die Rechte zur Errichtung,
zum Betrieb und zur Wartung der Anlagen sowie der
Zugang zur Anlage sichergestellt sind. Zur aktuellen
Marktsituation sagt Klinger: ,Die deutlich gestiegenen
Zinsen drucken auf die Renditen. Fir Investoren sind
inzwischen verstarkt alternative Anlagen interessant, die
ihnren Renditeanspriichen entsprechen, aber weniger
Projektrisiken mit sich bringen®. o

Skyline Hamburg; Quelle: Fotolia
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Krisenfest und lebendig
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Das Erdgeschoss in Gebauden kénnte kiinftig nicht nur von Einzelhandel und Gastronomie genutzt werden. Als soziales Abbild

eines Quartiers sind zahlreiche weitere Nutzungen mdglich

Ein vitales Erdgeschoss kdnnte nach der Bau- und Stadtent-
wicklungskrise ein Schlissel fir neue Impulse sein. Dabei
spielt die Entwicklung des Bestandes eine immer wichtigere
Rolle. Die drei Projektentwickler ehret+klein, Hamburg Team
und Interboden, die Bundesstiftung Baukultur und das
Analyseunternehmen bulwiengesa haben die zweite Erdge-
schoss-Studie veroffentlicht. Dieses Mal stehen Gebaudebe-
stand und Freiraum im Quartier im Fokus

Zwar sind Einzelhandel und Gastronomie immer noch
die vorherrschenden Nutzungen, doch macht ein breites Nut-
zungsspektrum das Erdgeschoss krisenfester und lebendi-
ger. Dabei gilt es, auf demografische und soziale Verande-
rungen im Quartier zu reagieren und bestimmte architektoni-
sche Grundvoraussetzungen, auch in der Freiraumplanung,
umzusetzen. Das sind die Kernergebnisse zweier Workshops
der funf Akteure, die die vier grundlegenden Dimensionen
von vitalen Erdgeschossen in der Kurzstudie ,Projekt Erdge-
schoss 5.0“ zusammengetragen haben.

Demografie und Milieu im Blick

Das Erdgeschoss ist das soziale Abbild eines Quartiers. In
seinem jeweiligen Milieu ist es 6konomisch resilient — wenn
auch auf unterschiedlichen Mietniveaus. Nur eine sehr ge-
naue Bestimmung des sozialen Milieus im Quartier ermog-
licht Restaurants, Imbissen, Boutiquen und Fachgeschaften,
ihre lokale Zielgruppe zu erreichen. Eine Shisha-Bar funktio-
niert in einem migrantisch gepragten Quartier, eine Kaffee-
rosterei im Wohlstandsquartier, ein Budget-Hotel im touristi-
schen Hotspot. Zentrale GréRen sind die Bewohner- und
Frequenzstruktur. Diese Strukturen sind Uber die Jahre
flieBend —  demografische  Veranderungen pragen
Erdgeschossnutzungen. Dr.
Joseph Frechen (Foto), Be-
reichsleiter Einzelhandel bei
bulwiengesa: ,Der Einkaufs-
bummel bleibt beim Innen-
stadtbesuch das vorrangige
Motiv — noch. Denn: je jlnger,
desto seltener. Bei jlingeren

“%g Menschen haben auch in

:ﬁﬂ Quartierszentren Bildung,
Gastronomie etc. eine hohe Bedeutung. Bei der Neugestal-
tung von Erdgeschossen gilt es, die demografische Entwick-
lung und den Mikrostandort im Blick zu halten.”

Okonomische Dimension: Entwicklung des Be-
stands wird Hauptaufgabe Vitale Erdgeschosse kénnen ein
Schlissel sein fir neue Impulse, die es nach der Bau- und
Stadtentwicklungskrise braucht. Die Krise hat Projektent-
wicklungen ausgebremst, wie ein Blick in die bulwiengesa-
Daten zeigt: Vom zweiten Quartal 2022 bis zum zweiten
Quartal 2023 sind die Baustarts in Deutschland schon um
4 Mio. gm von knapp 6,8 Mio. gm auf 2,8 Mio. gm gefallen.
Diese Tendenz wird weiter anhalten und sowohl Woh-
nungs- als auch Blironeubau deutlich und langfristig brem-
sen. Michael Ehret, Griinder und Beirat von ehret+klein:
,Die Krise dreht die bisherige Logik auf Jahre um: Nicht
dort, wo gebaut wird, mussen vitale Erdgeschosse entste-
hen, sondern dort, wo vitale Erdgeschosse bestehen, kann
in Zukunft wieder gebaut werden.” Besonders mittelgro3e
Gebaude aus den 1950er- und 60er-Jahren kénnen gute
Ankerfunktionen flr eine Transformation auch im Umfeld
haben. Ehret: ,Transformation und Projektentwicklung im
Bestand gewinnen an Bedeutung. Das erfordert einen wa-
chen Blick fiir die Moglichkeiten und Qualitaten.” Einzel-
handel bleibt neben Gastronomie und nur wenigen ergéan-
zenden privaten und offentlichen Dienstleistungen die tra-
gende Saule vitaler Quartierszentren. Dabei werden statio-
narer Einzelhandel und E-Commerce auf absehbare Sicht
eine Symbiose eingehen.

Online-Werbung: teuer und unwirtschaftlich

Die Chance von digitalen Angeboten liegt in der Forderung
von individuellen (,Craft®) statt skalierten Angeboten
(Ketten) in Quartieren. Onlinehandel und Erdgeschosse
sind objektiv gesehen nur bedingt ein Gegensatzpaar. In
Quartieren werden digitale Informationen zu Waren und
Gastronomieangeboten zusehends relevanter fir eine ge-
wiinschte lokale Individualisierung des Angebotes in Erd-
geschossen. Bestell- und Lieferservices stiitzen eine Bele-
bung von lokalen Angeboten und Marken jenseits der ska-
lierten Filialstrukturen. Das Mietspektrum fiir Ladeneinhei-
ten in Erdgeschossen ist breit sowie von Standort und Nut-
zung abhangig. Das Autorenteam hat in den Workshops
die Korridore herausgearbeitet, in denen Erdgeschosse in
Deutschland je nach Situation kalkuliert werden konnen.
Die Durchschnittsmieten haben eine enorme Bandbreite:
Zwischen 118,50 €/gm in 1A-Lagen in A-Stadten und
7,80 €/gm in Stadtteillagen in D-Stadten. Reiner Goétzen,
Geschéftsfihrender Gesellschafter Interboden: ,Ein Quar-
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tier, das konzeptionell und 6konomisch im Dusseldorfer Norden noch vitale Erd-
geschossnutzungen ermdglicht, kann in kleineren Stadten der Peripherie schon
nicht mehr realisierbar sein. Wir brauchen 6konomisch tragfahige Lésungen jen-
seits der Hotspots®.

Widerstandsfahig danke breiter Nutzungspalette

Die Warengruppen Textil und Gastronomie stellen seit Jahren die starksten
Nachfragergruppen fir Ladeneinheiten und vereinen tber 50 % der Vermietun-
gen auf sich. Der Textil-Sektor konnte 2022 das Volumen sogar entgegen weit
verbreiteter Meinung wieder steigern. Auch Telekommunikation und Elektronik
steigen stetig an. Bastian Humbach, Geschaftsfiihrer Hamburg Team Gruppe: ,In
vielen Quartieren offnet sich das Spektrum an Nutzungen bereits in Ergdnzung
des Einzelhandels. Gastronomie, haushaltsnahe Dienstleistungen oder Allge-
meinwohl orientierte Angebote gewinnen an Bedeutung, vor allem in den weniger
zentralen Lagen. Allerdings sind manche Quartiere gar nicht fahig, neue oder neu
gestaltete vitale Erdgeschosse tragfahig zu halten.”

Erprobte Einzelhandels- und Dienstleistungsformate haben klar definierte
EinwohnerkenngrofRen (plus ggf. Beschéaftigte und Besucher) fir tragfahige La-
denkonzepte. Ungefahr 40 % des Einwohnerpotenzials kbnnen einem Betrieb als
Kernpotenzial zugeordnet werden.

Mehr Frequenz, mehr Erfolg

Vitale Erdgeschosse leben vom FuRRgangerverkehr. Frequenzen in verschiede-
nen Dimensionen sind eine Grundvoraussetzung fir Erdgeschosse. Die oftmals
im o6ffentlichen Besitz befindlichen, vorgelagerten Zonen von Ladenflachen haben
eine hohe Aufmerksamkeit verdient. Deren Gestaltung, die in der Zustandigkeit
der Kommunen liegt, kdnnen sehr wertvolle Impulse fir vitale Erdgeschosse in
Quartieren geben. Reiner Nagel, Vorstand der Bundesstiftung Baukultur:
LArchitektonische Grundvoraussetzungen sind — besonders im Quartier — Einseh-
barkeit der Erdgeschosse und ein einladender Gebaudeantritt. Dem steht 6kono-
misch an vielen Stellen in Deutschland ein Optimierungs- und Effizienzzwang
entgegen. Hier sollten niedrigschwellige Sondernutzungsvereinbarungen mit den
Stadten mehr Lebendigkeit schaffen und Zugangsschranken abbauen.” Resilienz
erfordert Gebaude und Flachenangebote, die sichtbar, klimatisch angenehm,
6konomisch handhabbar sind. Dabei ist auch das Thema Dichte als stadtebauli-
ches Thema gerade unter Ressourcen-Gesichtspunkten zentraler Diskussions-
punkt geworden.

Fazit: In den kommenden Jahren, die absehbar von einer gravierenden Bau- und
Stadtentwicklungskrise in deutschen Stadten gezeichnet sein werden, werden
reine Neubauquartiere eine splrbar geringere Rolle spielen als in den zurilcklie-
genden 2010er-Jahren. Neu belebte Erdgeschosse mit Einzelhandel, Gastrono-
mie, Dienstleistungen und Gemeinwohlangeboten werden also abhangiger von
kluger Transformation im Gebaudebestand, innerstadtischen Verkehrsfunktionen
und Naturerlebnisrdumen. o

Download der Studie: https://bulwiengesa.de/de/publikationen/erdgeschosse-50
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Die stadteigene Wohnungsgesell-
schaft SAGA hat ihre Bestands-
wohnungen flachendeckend mit
einem separaten Glasfaseran-
schluss (Fibre-to-the-home, FTTH)
ausgestattet.

Zum Jahresende 2023 wurde das in
seiner Groflenordnung deutschland-
weit einmalige Projekt nach insge-
samt finf Jahren abgeschlossen. In
allen SAGA-Mehrfamilienhausern
mit ihren insgesamt 124.000 Woh-
nungen ist nunmehr durch den An-
schluss an Glasfasertechnik eine
Ubertragungsgeschwindigkeit von
bis zu 1 Gbit / s mdglich. Im Rahmen
des Ausbauprogramms sind mehr
als 8.000 Kilometer Kabel — das ent-
spricht in etwa der Entfernung von
Hamburg nach Denver in den USA —
innerhalb der SAGA-Bestéande bis in
die Wohnungen verlegt worden.

Zur erfolgreichen Umsetzung war
es notwendig, dass alle Mieter eines
Wohngebaudes den Technikern
zeitgleich Zutritt zu ihren Wohnun-
gen ermdglichten, damit die Kabel
durch die Gebaude und Wohnungen
verlegt werden konnten. Umgesetzt
wurde das Projekt durch eine
Kooperation zwischen der SAGA
Unternehmensgruppe und der
ImmoMediaNet.

Betreiber der Glasfaser-Infrastruktur
ist WilhelmTel, das mit seinem
LPremium 250“-Angebot eine
Telefon- und Internetflatrate mit

250 Mbit/s im Down- und 50 Mbit/s
im Upload 29,90 Euro monatlich
anbietet.

Alle wilhelm.tel-Tarife beinhalten
einen kostenfreien Router und sind
monatlich kiindbar.
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Hamburgs néachster Superlativ: Edge ElbSide
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Das 17-stockige Birohaus im Elbbriickenquartier ist nach zweieinhalb Jahren Bauzeit bezugsfertig. Vattenfall wird als Haupt-

mieter rund 80 Prozent der Flache nutzen

Der Projektentwickler Edge (bergibt das Edge ElbSide an
den Hauptmieter, das Energieunternehmen Vattenfall. Das
neue Birogebdude befindet sich am Amerigo-Vespucci-
Platz im Elbbriickenquartier der Hamburger HafenCity. Der
Turm ist mit seinen 24.000 gm Flache in einer offenen
Raumstruktur konzipiert, was Zusammenarbeit und Kommu-
nikation der Mitarbeiternden fordern soll. Neben Vattenfall
beziehen Fairfamily und Klimalnvest Green Concepts die
Ubrigen Biroetagen.

Etwa zweieinhalb Jahre nach der Grundsteinlegung
wird Vattenfall im Frihjahr 2024 mit rund 1.450 Mitarbeiten-
den in das Edge ElbSide einziehen. Hierbei handelt es sich
um das hochste Blrogebaude Deutschlands, das unter Ein-
satz der Slim-Floor-Technologie gebaut wurde. Mittels
Spannbetonhohldecken und deckengleichen Stahlverbund-
trager werden hierbei fast 50 Prozent an CO2-Emissionen
im Vergleich zu herkdmmlichen Decken in Ortbeton-
Bauweise eingespart. Zahlreiche Sensoren analysieren oder
steuern die Luftqualitat, die Lichtverhaltnisse, die Tempera-
tur und die Raumnutzung und ermdglichen eine automati-
sche Regulierung fir maximale Energieeffizienz und Wohl-
befinden der Nutzer.

Edge ElIbSide ist als energieeffizientes Gebaude kon-
zipiert. Es nutzt erneuerbare Energiequellen, ermdglicht

R
CT

seinen Nutzern die automatisierte Auswertung von Einspar-
potenzialen und stellt zusatzlich eine umfassende E-
Mobilitatsinfrastruktur mit Fokus auf das Radfahren bereit.
Dies schafft einen ganzheitlichen, nachhaltigen Ansatz flr
Arbeit und Mobilitdt. Das Gebaude vereint eine Vielzahl
effektiver digitaler Losungen, um seine Auswirkungen auf
die Umwelt zu reduzieren und das Wohlbefinden seiner
Benutzer zu erhéhen.

Edge ElbSide strebt nach der Ubergabe das Um-
weltzeichen HafenCity in Platin und die WELL Core Gold-
Zertifizierung des International WELL Building Institute an.
Dariber hinaus besteht eine Kooperation mit der HafenCity
Universitat Hamburg zur Ermoglichung einer Forschungsar-
beit zur effizienten Gebdudenutzung.

Vattenfall wird als Hauptmieter des 17-stéckigen
Smart Buildings mehr als 80 Prozent des Edge ElbSide
nutzen. Das Gebaude verfiigt Uber hoch effiziente Bliroeta-
gen, die an die spezifischen Bedirfnisse von Vattenfall an-
gepasst werden kdnnen und mit ihren organischen Grund-
rissen moderne Arbeitsumgebungen herausragend abbil-
den. Die HanseMerkur Grundvermdgen AG erwarb die Im-
mobilie im Jahr 2020 in Form eines Forward Deals von dem
Projektentwickler Edge fiir eines ihrer Investmentvehikel
und wird das Gebaude in Kiirze Gbernehmen. o

T
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Zweite ESG-Konferenz ,Hamburg let’s talk” in Hamburg

Unter dem Motto ,Zukunft gemeinsam anpacken diskutieren am 30. Januar Branchenexperten rund um das Thema ESG in

den Tanzenden Tirmen bei Oshorne Clarke in Hamburg

Themen sind Dekarbonisierung, volatile Markte, Immobi-
lienbestand als wertvolle Ressource, Auswirkungen der
Energiekrise, Zirkularitat als innovativer und smarter Wett-
bewerbsvorteil.

Die Immobilienbranche ist im Wandel. Klimaschutz
und soziale Verantwortung riicken zu Recht immer starker
in den Fokus. Was sind die groften Herausforderungen,
und was kénnen und missen wir schon heute tun?

Bei der Konferenz steht der Austausch mit Experten
und Expertinnen im Vordergrund, Best-Practice-Beispiele
zeigen Loésungen und Strategien fir die Umsetzung und es
gibt viel Raum zum Netzwerken.

Insgesamt in sechs Plena diskutieren ausgewiese-
ne Experten und Expertinnen aus der Immobilienbranche:

Plenum 1
Wie steht es um die Nachhaltigkeit in der Hansestadt Ham-
burg?

Plenum 2
Der Bestand als wertvolle Ressource

Plenum 3

Wie wirkt sich ESG auf den Kapitalmarkt aus?
Chancen und Zielkonflikte Nachhaltigkeit und Immobilien-
fonds

Plenum 4
Die nachste Revolution: Die Immobilie als Infrastruktur-Hub
fir Energie, Mobilitat und Logistik

Plenum 5
Soziale und wirtschaftliche Rendite — ein Widerspruch?
Plenum 6

Zirkularitat als innovativer und smarter
Wettbewerbsvorteil

Als Speaker sind unter anderem vertreten:

o Susanne Eickermann-Riepe, Chair of the European
World Regional Board, RICS

° Thomas Demmel, Partner, CEO Bton Group AG

. Dr. Christine Lemaitre, Geschéftsflihrender Vor-
stand, Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen - DGNB e.V.

° Katharina Feddersen, Partnerin, Osborne Clarke

o Anjani Willing, Niederlassungsleiterin Goldbeck
Nord Hamburg

° Fabian von Koéppen, Geschéftsfiihrer, GARBE Im-
mobilien-Projekte

. Dr. Thomas Spiegels, Director Service Develop-
ment, STRABAG Real Estate

. Christoph Thumm, Managing Director Real Estate,

MPC Capital
. Dr. Alexander Dlouhy, Partner, Osborne Clarke
° Paul Oschatz, Geschéaftsbereichsleitung, Lindner

° Lutz Kandzia, ESG-Manager, HanseMerkur
Grundvermoégen AG
Hier geht es zum Programm und zur Anmeldung:

https://www.hamburgletstalk.de/
O
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Hamburg
Hamburgs Burovermietungsmarkt

«Die richtige Positionierung im Markt ist wichtiger denn je ..."

Wie von Grossmann & Berger am Ende des 3. Quartals
erwartet lag der Gesamtjahresflachenumsatz auf dem Biiro-
vermietungsmarkt Hamburg bei 455.000 gm. Damit verfehl-
te er das Finf-Jahres-Mittel von
479.000 gm um 5 %. Verglichen mit
dem starken Vorjahr fiel der Flachen-
umsatz um 19 % niedriger aus. ,Der
Trend zu mehr Qualitat hat sich 2023
bestatigt, was der Anstieg der Spit-
zenmiete im Jahresvergleich zeigt.
Insgesamt ist das Marktumfeld flr
die Birovermietung jedoch schwieri-
ger geworden, die Nutzer waren im
vergangenen Jahr deutlich weniger
entscheidungsfreudig als noch 2022% so Andreas Rehberg
(Foto), Sprecher der Geschéaftsfihrung von GPP-Mitglied
Grossmann & Berger.
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Markt im Detail:

Im Flachensegment ab 5.000 gm sank das Umsatzvolu-
men gegenuber dem Vorjahr um 28 % auf 144.000 gm.
Die Zahl der GroRabschliisse ging von 19 auf 16 zurlck.
Mit Ausnahme der Polizeizentrale am Bruno-Georges-
Platz 2 in der City Nord mit rund 7.100 gm gab es keine
Eigennutzerbaustarts in diesem Groflensegment. Nach
rund 40.000 gm (Dataport) im Jahr 2022 umfasste der
grote Abschluss dieses Jahres 22.200 gm (Hamburg
Port Authority (HPA)).

Der Eigennutzeranteil blieb mit 11 % auf Vorjah-
resniveau. Der Eigennutzerkauf des ,New Work Har-
bour am Strandkai 1 durch die HPA machte knapp 45 %
des gesamten Eigennutzerumsatzes von 50.000 gm aus.

2018 2019 2020

Quelle: Cushman & Wakefield Research, 2023 Q4

1.000 m? Blirovermietungsmarkt Hamburg €/m2/Monat
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Die Durchschnittsmiete gab gegeniber dem Vorjahr
um rund 2 % nach, auch weil mehr als die Halfte der Ver-
mietungen Uber 5.000 gm aulerhalb der City und HafenCity
stattfanden. Die Durchschnittsmiete fiir alle Gréf3enklassen
nur fur die Teilmarkte City und HafenCity legte um 60 Cent
zu auf 27,50 €/gm/Monat.

Das kurzfristige Flachenangebot erhdhte sich im
Vorjahresvergleich signifikant um 17 %. Entsprechend
machte die Leerstandquote einen Sprung von 4,0 % auf
4,6 %. ,Bezogen auf die letzten zwanzig Jahre ist das ein
gesundes Niveau, das Nutzern eine wirkliche Auswahl er-
moglicht®, sagt Rehberg.

Bei den Projektfertigstellungen gab es 2023 einige
Verzdégerungen. Zum Jahresende ergab sich so ein Fertig-
stellungsvolumen von 432.000 gm fir die Jahre 2024 und
2025 mit insgesamt 44 Projekten. Davon werden derzeit
rund 155.000 gm Biroflache spekulativ gebaut.

Weitere Stimmen zum Hamburger Biirovermietungs-
markt:

.Die Optimierung der angemieteten Buroflachen spielt fur
Unternehmen eine immer groRere Rolle. Die Erstellung ei-
nes individuellen Anforderungsprofils und die Analyse des
bendtigten Flachenbedarfs ist
im Zuge dessen immer heraus-
fordernder geworden und ohne
eine professionelle Immobilien-
beratung kaum zu bewalti-
gen... Die Angebotssituation
wird zunehmend angespann-
ter, da fest eingeplante Neu-

™ bauflachen nicht dem Markt

2| zugeflihrt werden koénnen und
sich die ohnehin bereits gravierende Knappheit besonders
im hochwertigen Flachensegment weiter verscharft’, Leon
Miiller (Foto), Senior Immobilienberater bei der Anger-
mann Real Estate Advisory AG.

LZum Jahresende konnte der Hamburger Biirovermietungs-
markt eine leichte Aufhellung
verzeichnen, nachdem das drit-
te Quartal noch mit einer gerin-
geren Dynamik geendet hat.
Der zuletzt prognostizierte Fla-
chenumsatz von 450.000 Quad-
ratmetern konnte damit erreicht
werden ... Hamburg erweist
sich als Standort in den Top-7
relativ resilient und daher rech-
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nen wir fir das Gesamtjahr mit einem Flachenumsatz im
Bereich von 475.000 Quadratmetern. Damit liegen wir
leicht Gber dem bisherigen Wert aus 2023 (452.500
Quadratmeter), Sascha Hanekopf (Foto), Regional
Manager in Hamburg bei Colliers.

,Das Jahr 2023 hat mit einem verhaltnismaRig schwa-
chen Umsatzergebnis abgeschlossen. In Hamburg be-
steht jedoch eine solide Nachfragesituation, denn beson-
ders moderne Burofla-
chen in den zentralen
Teilmarkten sind bei Bui-
ronutzern nach wie vor
beliebt. Gleichzeitig er-
schwert die hohe Nach-
frage nach Lage- und
Gebaudequalitat die
Nachvermietung von Be-
stands-objekten in Stadt-
teillagen. Die richtige Po-
sitionierung im Markt ist
heute wichtiger denn je und erfordert von den Eigentu-
mern mdglicherweise Neupositio-nierungs- oder Umnut-
zungs-konzepte®, Tobias Scharf (Foto), Head of Office
Agency und Nieder-lassungsleiter von C&W in Hamburg.

,Die jungsten Konjunkturprognosen rechnen fir 2024 mit
einem maximal leichten Wachstum des BIPs. Entspre-
chend dirfte sich auch der Flachenumsatz auf einem
ahnlichen Niveau wie
2023 bewegen. Der
Trend, dass bei auslau-
fenden Mietvertragen
Uberwiegend Neuanmie-
tungen von kleineren,
aber dafir qualitativ deut-
lich hochwertigere Biiro-
flachen vorgenommen
werden, dirfte sich fort-
setzen. Ein weiterer An-
stieg der Spitzenmiete ist
vor diesem Hintergrund wahrscheinlich. Da mittelfristig
das Neubauvolumen deutlich abnehmen dlrfte, ist aus
heutiger Perspektive nur mit einem moderaten Anstieg
des Leerstands zu rechnen®, Heiko Fischer (Foto), Ge-
schéaftsfuhrer der BNP Paribas Real Estate GmbH und
Hamburger Niederlassungsleiter. o
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Hamburgs Industrie- und Logistikmarkt 2023/24

Schwaches Angebot, grofRe Unsicherheiten

Der Flachenmangel auf dem Markt fur Industrie- und Lo-
gistikflachen in Hamburg und Umland erreichte zum Jah-
resende eine neue Dimension: Von Oktober bis Dezember
wurden lediglich 30.000 gm umgesetzt. ,Grof3nutzer mit
Planen fir Standortwechsel suchen ESG-konforme FIa-
chen in Neubauqualitat. In den letzten beiden umsatzstar-
ken Jahren wurden die aber nahezu alle absorbiert. Daher
gab es 2023 deutlich weniger groRvolumige Abschliisse®,
sagt Nico Beckmann, Immobilienberater Industrie & Lo-
gistik bei Grossmann & Berger, Mitglied von German
Property Partners (GPP). Im kleinen bis mittleren Fla-
chensegment blieb der Markt aber durchaus dynamisch.
Insgesamt erfasste Grossmann & Berger 2023 nur 14 %
weniger Mietvertragsabschliisse und Eigennutzerbaustarts
als im Vorjahr.

Das 4. Quartal war nicht nur das schwachste des
gesamten Jahres 2023, sondern auch das schwachste
Quartal jemals. Da 2023 erstmals alle Quartalsergebnisse
unter 100.000 gm blieben, summierte sich der Gesamtjah-
resflachenumsatz auf 290.000 gm. Auch ein Jahresergeb-
nis mit einer Zwei vorne war ein Novum auf dem Hambur-
ger Markt fur Industrie- und Logistikflachen. Gegenliber
dem starken Vorjahresergebnis bedeutete das ein Minus
von 45 %.

Beckmann zur Prognose fiur das Jahr
2024:,Angesichts neuer geopolitischer Konflikte hat die
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Unsicherheit vieler Unternehmen wieder zugenommen.
Viele warten daher erst mal ab. Durch die gestiegenen
Finanzierungs- und Baukosten und den Mangel an
Grundstiicken sind die Neubauaktivitdten spirbar zu-
riickgegangen, spekulative Projekte werden zurzeit nur
selten begonnen. Die Angebotssituation wird sich kurz-
fristig also nicht wesentlich verbessern. Bei ahnlichen
Rahmenbedingungen erscheint uns darum 2024 ein
Flachenumsatz von maximal 350.000 Quadratmetern
realistisch.”

Markt im Detail:

. In der GréRenklasse ab 10.001 gm wurden nur
rund 90.000 gm verteilt auf sechs Vertrage um-
gesetzt (4Q2022: 324.000 gm).Das entspricht
einem Ruckgang von 72 %. Der grote Ab-
schluss 2023 war von der Flache her weniger
als halb so gro} wie der gréRte Eigennutzer-
baustart im Vorjahr (Aldi mit 42.500 gm).

o Der Anteil der Eigennutzer blieb mit 27 % nahe-
zu konstant.

o Sowohl die Durchschnitts- als auch Spitzenmie-
te erreichten am Jahresende neue Héchststan-
de. Die Spitzenmiete kletterte im Vorjahresver-
gleich um 80 Cent auf 8,30 €/qm, die Durch-
schnittsmiete um 40 Cent auf 6,20 €/gm. o

Flachenumsat=

10-Jahres-Mittel (2014—2023):
cd. 491.000 m?

2020-2024 | Region Hamburg | in 1.000 m?2 | inkl. Eigennutzer

2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: Grossmann & Berger GmbH
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Mecklenburg-Vorpommern

Hoffen auf den Dauerbrenner!

Das Unternehmen SmartHeat expandiert am Standort in Gulstrow. Die
steigende Nachfrage nach ihren Produkten, beschert dem Warmepumpen-
hersteller mehr Auftrage und sichert Arbeitsplatze

Unternehmenserweiterung bei der SmartHeat Deutschland GmbH in
Gustrow: Im Dezember ist in Glstrow offiziell der erste Spatenstich fiir die
Erweiterung des Produktionsgebaudes gesetzt worden. ,Das Unterneh-
men hat sich seit seiner Griindung im Bereich der Warmepumpen einen
guten Namen erarbeitet. Durch das gestiegene Interesse von Privat- und
Gewerbekunden ist es jetzt notwendig geworden, den Unternehmens-
standort zu vergrofiern. Mit dem Vorhaben werden 27 Arbeitsplatze gesi-
chert und fiinf neue Jobs geschaffen, sagte der Staatssekretar im Ministe-
rium fUr Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit Jochen Schulte.
Vor Ort war fir das Wirtschaftsministerium Ralf Sippel, Referatsleiter Un-
ternehmensansiedlungen und -erweiterungen.

Gegrundet als Giistrower Maschinenbau GmbH ist die SmartHeat
Deutschland GmbH seit dem Jahr 2000 unter anderem auf dem Gebiet der
Produktion von Warmepumpen aktiv. Das Unternehmen entwickelt War-
mepumpen und bringt diese zur Serienproduktion. Nach Unternehmensan-
gaben werden die Produkte weltweit fur private Zwecke, Gewerbe- und
Industriebauten vertrieben. Zudem verfiigt die SmartHeat Deutschland
GmbH Uber einen Schulungs- und Trainingsbereich, in dem Kunden und
Partner die angebotenen Warmepumpen in den jeweiligen Anwendungs-
gebieten simuliert werden kénnen. Jetzt soll der Unternehmenssitz erwei-
tert werden um eine neue Produktionshalle mit einer Nutzflache von rund
2.800 gm. Zudem wird in den Maschinenpark investiert, unter anderem
sollen eine Krananlage, Regalsysteme und Werkzeuge gekauft werden.

Die Gesamtinvestition betragt 3,3 Mio. €. Das Wirtschaftsministeri-
um unterstitzt das Vorhaben aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe
sVerbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur* (GRW) in Héhe von
578.000 €. ©

Skyline Kiel; Quelle Fotolia
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Aquila Real, ein inhabergefiihrtes Immo-
bilien-Investmentunternehmen, hat mit
drei Transkationen im vergangenen Jahr
ein Gesamtvolumen von rund 50 Mio.€
umgesetzt. 2023 wurden dabei zwei Im-
mobilien erworben und eine veraulert.
Neu im Bestand sind zwei Light-Indus-
trial-lImmobilien.

Dabei handelt es sich zum einen um ein
Objekt in der Neukollnischen Allee 112 in
Berlin. Die innerstadtisch gelegene Sin-
gle-Tenant-Immobilie aus den Jahren
1975 und 1983 hat eine Mietflache von
rund 6.200 gm. Sie ist noch flr rund 9,5
Jahre vollstandig an die FTA Film- und
Theater-Ausstattung GmbH vermietet,
einen der grofRten Verleiher von Requisi-
ten.

Die zweite Liegenschaft befindet sich in
der BussingstrafRe 6 im nordrhein-
westfalischen Haan. Die WALT betragt
rund zwei Jahre. Verkauft hat Aquila Real
das Fachmarktzentrum in der Dortmun-
der StraRe 110 in Hamm. Ankermieter
des zwischen 1988 und 1991 errichteten
Einzelhandelsobjekts ist ein Toom-
Baumarkt, der rund 45 % der insgesamt
rund 11.600 gm Mietflache belegt. Die
Vermietungsquote betragt insgesamt

90 % und die gewichtete durchschnittli-
che Restlaufzeit der bestehenden Miet-
vertrage liegt bei circa finf Jahren.

0 i .'..'.'.',%.;I"--
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Norddeutschland

Hamburg. Die Robert C. Spies Unternehmensgruppe
hat eine Handelsimmobilie in der Albert-Schweitzer-Stralle
24-16 in der Innenstadt von Salzgitter an die May & Co.
Gruppe mit Sitz in Hamburg vermittelt. Mieter des rund
4.850 gm groRen Gewerbeobjekts ist seit vielen Jahren
das Bekleidungsunternehmen C&A. Verkaufer ist ein bor-
sennotiertes Gewerbeimmobilienunternenmen. Uber den
Kaufpreis wurde Stillschweigen vereinbart.

Hamburg. Die HIH Invest Real Estate (HIH Invest) hat
einen neuen Mieter fir ihr Fonds-Objekt Léwentorbogen
11 in Stuttgart gewonnen: Die Stadt Stuttgart mietet fur
ihre Kfz-Zulassungs- und Fuhrerscheinstelle Gber 5.300
gm Buroflache auf drei Etagen fir 20 Jahre mit Option auf
Verlangerung. Die Behdrden werden die Flachen im Janu-
ar 2025 beziehen. Das sechsgeschossige, H-férmige Bu-
rohaus im Stadtteil Bad Cannstadt wurde Anfang 2013
fertiggestellt und bietet 11.297 gm Buroflache verteilt auf
sechs Ebenen. Der
bisherige Alleinmie-
ter, die Deutsche
Telekom, zieht Ende
2024 aus dem Ge-
baude aus. Das BU-
{ roobjekt liegt im Be-
reich des Pragsattels
~ zwischen Léwentor-
stral’e und PragstralRe. Zum Objekt gehdren 212 Stellplat-
ze in der Tiefgarage und im Aufienbereich, wovon die
Zulassungsstelle 98 Innen- und 19 Aul3enstellplatze ge-
mietet hat.

Bad Fallingbostel. DB Schenker hat das 22.400 gm gro-
Re Logistikzentrum Bad Fallingbostel Il an der Von-
Siemens-Strafie in Bad Fallingbostel komplett angemietet.
Eigentimer ist der UBS (D) German Logistics Property
Fund 2. Die Vermietung der 2020 erbauten Fondsimmobi-
lie mit 19.200 gm Hallen- und 2.800 gm Mezzanineflache
erfolgte mit Unterstiitzung der Makler BNP Paribas Real
Estate und S-GewerbeimmobilienVermittlung Hanno-
ver. UBS Real Estate hatte das Objekt auf dem 39.000
gm grofRen Grundstlick Anfang 2021 erworben. Projekt-
entwickler war die Bauwo Grundstiicksgesellschaft.

Sommersdorf. Wirtschaftsminister Reinhard Meyer hat
einen Fordermittelbescheid an die Gemeinde Sommers-
dorf (Landkreis Mecklenburgische Seenplatte) Gibergeben

fir den Ausbau der Hafenanlage. Der Kummerower See
liegt am Nordrand der Mecklenburgischen Schweiz im Drei-
eck von Teterow, Malchin und Demmin. Mit einer Flache
von 33 Quadratkilometern, einer Lange von elf Kilometern
und drei Kilometern Breite ist er der viertgrofite See in
Mecklenburg-Vorpommern. Das Hafenbecken in Sommers-
dorf ist etwa 15 mal 50 Meter gro® und durch eine Holz-
spundwand mit vorgelagerten Holzpfahlen eingefasst. Da
es nach Angaben der Gemeinde steigenden Bedarf nach
Wassersportmdglichkeiten und die Unterbringung von Boo-
ten auf dem und am Kummerower See gibt, soll die Hafen-
anlage ausgebaut werden. Vorgesehen ist eine Ufersiche-
rung, der Bau eines Anlegers fir Fahrgastschiffe. So sollen
etwa 15 Bootsliegeplatze mit je einer Ladnge von sieben
Metern entstehen. Die Gesamtinvestition betragt rund 2,4
Mio.€. Das Wirtschaftsministerium unterstutzt das Vorha-
ben aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur* (GRW) in Hohe von
rund 1,8 Mio.€.
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