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Bremen macht es immer wieder spannend - nicht nur im
FuBiball. Auch der Immobilienmarkt startete 2018 zuriick-
haltend, um sich dann umso dynamischer im zweiten Halb-
jahr 2018 zu entwickeln. Quasi in letzter Minute erzielten
die Bliroimmobilien einen Flachenumsatz, der die Progno-
sen Ubertraf und die Zielmarke fir das laufende Jahr 2019
vorgibt: die 100.000m?2 zu knacken. Die Aussichten sind
gut. Erstens werden wieder deutlich mehr Biiroflachen
fertiggestellt. Zweitens hat die Zech Group angekiindigt,
sich auf 18.500m? in der Uberseestadt anzusiedeln.

Die héchsten Erwartungen erfiillt hat der Markt fiir Logis-
tikimmobilien. Wahrend der Bestand an Logistikhallen-
flachen in Deutschland um 1% anwuchs, schaffte Bremen
3%. Damit belduft sich der derzeitige Bestand auf iber
2,9Mio.m? - bei einem Leerstand von niedrigen 3,01 %.
Auch der Flachenumsatz stieg um 57%. Zwei Drittel davon
wurden im GVZ Giterverkehrszentrum Bremen generiert.

Als Einzelhandelsstandort befindet sich Bremen wie
viele deutsche Einkaufsmetropolen im Umbruch. Der
Online-Handel, der im Logistikbereich fiir Umsatzschiibe
sorgt, macht den stationdren Geschaften zu schaffen.
Doch Bremen ist vorbereitet. Mit attraktiven Projektent-
wicklungen wie der City-Galerie, dem Ansgari-Haus oder
dem Balge-Quartier schafft die Innenstadt neue Perspek-
tiven - fur Einkaufserlebnisse, die es so nicht online gibt.

Ebenso kennen die Bauaktivitdten auf dem Bremer Woh-
nungsmarkt keinen Stillstand mehr. Dennoch reichen sie
weiterhin nicht aus, um alle Nachfrageiberhange abzu-
bauen. Dabei sind die Kaufpreise in den letzten fiinf Jahren
deutlich starker als die Mietpreise angestiegen.

Umsatzstark bleibt auch der Bremer Investmentmarkt.
Das unverandert grofle Interesse der Investoren diirfte in
diesem Jahr wieder zu einem Gesamtvolumen jenseits der
500 Mio. Euro fiihren.

Vorwort

Foto: Caspar Sessler

Der vorliegende Immobilienmarkt-Report liefert Ihnen
nicht nur alle Daten und Details zu den aktuellen Entwick-
lungen. Vor allem ist er ein erneuter Beleg dafiir, was den
Standort Bremen so besonders macht: eine dynamische
Stabilitat. Profitieren Sie davon! Wir freuen uns auf ein
personliches Gesprach mit Ihnen.

fi

Andreas Heyer
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der
WFB Wirtschaftsférderung Bremen GmbH
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Visualisierung: Justus Grosse
Projektentwicklung GmbH

Visualisierung: denkmalneu

Das Lebendige Haus, City Hafenpassage, Uberseestadt Weserhofe (Mondelez), Neustadt
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Markt fiir Biiroimmobilien 2019

BREMEN NIMMT KURS AUF DIE 100.000

2018 betrug der Biroflachenumsatz in Bremen 93.000 m2.
Davon entfielen 60 % auf das zweite Halbjahr. Mit groeren
Vermietungen konnten die schon guten Umsatzprognosen
lbertroffen werden - darunter 3.250m? an die Basler Ver-
sicherung in der Airport-Stadt. Trotz eines leichten Riick-
gangs im Vergleich zu 2017 lag der Gesamtumsatz damit
fast 4.000m? iber dem Durchschnitt der letzten fiinf
Jahre (89.300m?2). Den grofiten Beitrag dazu leistete der
Baubeginn der neuen Sparkassenfiliale im Technologie-
park - mit 12.500 m? zur Eigennutzung.

Der Flachenumsatz im ersten Halbjahr 2019 bewegte
sich mit 50.400m?2 auf einem hoheren Niveau als im
Vergleichszeitraum des Vorjahres, vor allem wegen
der Ankiindigung der Zech Group, in ihrem selbst ent-
wickelten ,Europahafenkopf” in der Uberseestadt die
neue Firmenzentrale sowie sechs oder sieben Unterneh-
men der Gruppe anzusiedeln. Diese Eigennutzung von
rund 18.500m?2 ist ein wesentlicher Baustein fiir den sehr
guten Jahresauftakt 2019. Mit der Polizei Bremen hat die
offentliche Hand die bislang grofite Flache angemietet:
ca. 4.000m?in peripherer Lage.

Im Segment der kleinteiligen Vermietungen ist in der
zweiten Jahreshalfte mit einem Anstieg zu rechnen, da
Birobauten fertiggestellt sind. Dem Vernehmen nach
steht auch ein weiterer Grof3abschluss tiber 5.000m? im
Technologiepark bevor. All dies deutet darauf hin, dass
der Umsatz bis zum Jahresende die magische Grenze von
100.000m2 wieder uberschreitet.

Kleinteilige Umsédtze dominieren

54% des Gesamtumsatzes entfielen 2018 auf Fléachen bis
zu 1.000m2. Abschliisse Gber mehr als 5.000m?2 wurden
nur vereinzelt registriert. Dazu gehorte die Flachen-
Eigennutzung der Sparkasse Bremen. Insgesamt addiert
sich das zu einem Gesamtvolumen von 18.300m? in die-
ser GroBenkategorie. Dennoch war der Umsatz durch die
Vermietung mittelgroBer Biroflachen zwischen 1.000
und 5.000 m2?grofer.

Dagegen ist das erste Halbjahr 2019 deutlich weniger von
kleinteiligen Umsatzen gepragt als in den Vorjahren. Die
kleineren Flachen rangieren mit einem Umsatzanteil von
42% weiter an der Spitze, diesmal jedoch dicht gefolgt von

* Alle Angaben fiir Biiroflachen inm2=m2 MF/G

den Grofiflachen mit annahernd 37 %. Diese Entwicklung ist
allein durch die grof3 angelegte Flachen-Eigennutzung der
Zech Group zu erklaren. Weitere Mietvertragsabschlisse
Uber 5.000m?2 sind fiir das zweite Halbjahr 2019 avisiert.

Vermietete Biiroflachen in Bremen 2015 bis 2019 in m?

LTETTTE RO 83.200

2015

TN 101.800
LTy 99.500

LT R T R 93.000
TTHTTHTTTTTITITIhm-101.500

* Prognosewert

Vermietungsleistung im GroBstadtvergleich 2019 in m2*

T 101.500

LT 109.120
I 113.120
I 124.920

IITTTTTINEATTA 303.560

* Prognosedurchschnitt der letzten fiinf Jahre

Branchenstruktur der vermieteten Biiroflachen 2019 in m2*

LTI R TREE T TT i 33.600

SONSTIGE BRANCHEN

SPEDITION, PRODUKTION, HANDEL

BANKEN, FINANZDIENSTLEISTUNGEN

VERBANDE, STADT, UNIVERSITAT

KOMMUNIKATIONS- UND INFORMATIONSTECHNIK

UNTERNEHMENSBEZOGENE DIENSTLEISTUNGEN

10.500
2.900
18.200
19.300
7.900

* Prognosewert
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City Gate, Bahnhofsvorstadt

City liberholt Uberseestadt - aber nur kurz

Anders als in den beiden Vorjahren konnte 2018 die Innen-
stadt mit 28.500 m? den hochsten Umsatz verbuchen. Auf
Platz 2 folgte mit 20.000m? der Technologiepark/Uni-
versitat, in dem vor allem der Sparkassen-Neubau fir
deutliche Zuwiachse sorgte. Die Uberseestadt fiel auf den
dritten Rang zuriick, da hier 2018 nur wenige Biroflachen
fertiggestellt wurden. Umsatzschwachster Teilraum war
der Cityrand mit 5.000 m2.

Wie bereits erwahnt, dominiert 2019 bislang die Eigen-
nutzung der Zech Group in der Uberseestadt. Auch auf-
grund des schwacheren Vermietungsmarktes macht der
Standort mit 24.000m? fast die Halfte des Gesamtum-
satzes im ersten Halbjahr aus. Dahinter rangiert durch
eine grofere Vermietung das Stadtgebiet mit 8.000 m2.
Sehr verhalten zeigt sich der Markt in der Airport-Stadt.
Zwar eroffnete hier zu Beginn des Jahres das ECOMAT
der WFB, die Flachen waren jedoch schon zu 80% vorver-
mietet. Entsprechend wenig trugen sie 2019 zum Umsatz
bei. Auch die Vermietung an die Basler Versicherung
erfolgte noch kurz vor Ende 2018. Entsprechend liegt
der Gesamtumsatz in der Airport-Stadt bis dato deutlich
unter dem Niveau der Vorjahre. Mittelfristig ist jedoch
eine Steigerung zu erwarten - durch die Fertigstellung
des vierten Bauabschnitts des dortigen Europa-Centers
im zweiten Halbjahr 2020.

Zech Group pragt das Marktbild
2018 verteilten sich die Flachenumsatze noch relativ
gleichmaBig auf die verschiedenen Branchen. So erreichte

Vulkan-Verwaltungsgebdude, Vegesack

Fernbus Terminal, Bahnhofsvorstadt

keine von ihnen einen Umsatzanteil Gber 20%. Die Eigen-
nutzung der Zech Group hat dieses Bild 2019 grundlegend
verandert. Durch die Aktivitdten des Projektentwicklers
entfallt auf die Kategorie ,sonstige Dienstleistungen” ein
marktbeherrschender Umsatzanteil von fast 43%. Weit
abgeschlagen folgt die offentliche Hand mit aktuell 17 %.
Ein knapp zweistelliges Ergebnis schaffte im ersten Halb-
jahr 2019 nur noch die Branche ,Kommunikations- und
Informationstechnik”™ mit 10,1%. Obwohl davon auszuge-
hen ist, dass sich die Branchenverteilung im Laufe des
Jahres normalisieren wird (etwa durch eine fir das zweite
Halbjahr avisierte groBe Vermietung im Technologiepark],
wird es 2019 eine ungleichmafigere Verteilung als 2018
geben.

Entwicklung der Bautatigkeit 2015 bis 2019 in m?

65.791

ST 59.900
I2I0I1I7IIIIIIIIIIII 18.124
I2I0I1LIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 29.800
I2I0I1L[IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 51.338

* Prognosewert gesamt

. davon nicht mehr verfiigbar . davon verfiigbar (Leerstinde)

Visualisierung: KNERER UND LANG

Architekten GmbH mit
Atelier . Schmelzer . Weber.



Wieder deutlich mehr neue Biiroflachen

2018 wurden fast 30.000m? Biiroflache neu errichtet -
deutlich mehr als im Jahr zuvor. Das grofite Objekt war
mit 10.500 m? das Office-Center Uberseestadt in der Kon-
sul-Smidt-StraBe. Jeweils mit mehr als 5.000m? eroff-
neten das 247 twentyfourseven, sowie der Handels- und
Biirokomplex von Aldi Nord im Technologiepark.

Mit den Neubauten City Gate, dem Tor zur Stadt, und dem
ECOMAT (Airport-Stadt] sowie mit der Sanierung des
Bremer Carrées/Ansgari-Haus wurden im ersten Halb-
jahr 2019 bereits Objekte mit einer Gesamtbiroflache von
18.000 m? fertiggestellt. Im zweiten Halbjahr folgen wei-
tere GroBprojekte wie der Uberseetower/Bémers Spitze
und die Uberseegarten (Uberseestadt) oder der neue Fir-
mensitz von Kiihne & Nagel (City). Lauft alles nach Plan,
verfligt der Markt zum Jahreswechsel ber 50.000 m?
neue Biroflachen. Ein noch hoheres Flachenvolumen
wird fur 2020 erwartet, wenn weitere 90.000 m2 Biirofla-

che fertiggestellt werden kdnnten.

Leerstand weiter auf niedrigem Niveau

Durch die vergleichsweise wenigen Fertigstellungen in
den Vorjahren war die Leerstandsquote splirbar gesun-
ken. 2018 konnte dagegen kein nennenswerter Rick-
gang registriert werden. Zum Jahresende standen
ca.110.000m? leer. Das Jahr 2019 wird voraussichtlich
mit einem leichten Anstieg bis auf 113.000m?2 enden; trotz
des noch einmal hoheren Fertigstellungsvolumens steigt
der Leerstand nur marginal an. Die prognostizierte Quote
von 3,1% wird leicht oberhalb des strukturellen Leer-
standsniveaus bleiben.

Die geringsten Leerstande verzeichnet nach wie vor
die Uberseestadt. Auch die noch verfiigharen Fliachen
in den kommenden Objekten diirften schnell vermietet
sein. Dennoch wird sich der Leerstand hier insgesamt
auf 5.000m? erhdéhen. Sehr stabil zeigt sich unterdessen
die Leerstandssituation in der City, in der Airport-Stadt
und im Technologiepark/Universitat. Mit 39.500m2 den
hochsten Leerstand weist weiterhin die City auf, in der
viele nicht marktgerechte Flachen auch 2019 einen nen-
nenswerten Abbau behindern. Etwas zunehmen diirften
die Leerstande am Cityrand.

Leicht steigende Spitzenmieten in Top-Lagen

Fir das laufende Jahr zeichnet sich ab, dass sich die 2018
erreichte Spitzenmiete von 13,80 Euro/m? in der Ubersee-
stadt nochmals auf 14,00 Euro/m2 erhéht. Auch die Durch-
schnittsmiete des sehr modernen Immobilienbestandes in
der Uberseestadt steigt hier auf 11,80 Euro/m2. Moderater
fallt der Anstieg in der City aus: Die Durchschnittsmiete

100111

Markt fiir Biiroimmobilien 2019

stagniert bei 8,70 Euro/m?, die Spitzenmiete steigt im Ver-
gleich zum Vorjahr nur um 10 Cent auf 13,10 Euro/m?2.

Angesichts der Fertigstellung attraktiver Neubauflachen
festigt die Uberseestadt ihre Bedeutung als Top-Lage. Im
Einzelfall werden hier fur kleinteilige und sehr gut ausge-
stattete Biroeinheiten Mieten gezahlt, die noch deutlich
Uber dem Spitzenmietniveau liegen. Am schwach nach-
gefragten Cityrand ist hingegen von einer Stagnation der
Mietpreise auszugehen. Dasselbe gilt fiir die Peripherie -
aber nur so lange, bis die geplanten Neubauvorhaben rea-
lisiert sind. Langerfristig ist auch hier mit einer leichten
Mietpreissteigerung zu rechnen.

Leerstand Bremen-Stadt im nationalen Vergleich 2019 in m2*

[T 113.000

BREMEN 1%
LTI [131;19.600
I 124.600
LITLITLLIJF!TIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 166.700
ILIEIIF[ZIIIGIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 392%]1.300

* Prognosewerte

Verteilung des Leerstandes auf Bremens Biirostandorte 2019 in m2*

I 5.000
(I 9.500
12.500

TECHNOLOGIEPARK/UNIVERSITAT
21.000

AIRPORT-STADT

LT 25.500
LT R TRy 39.500

* Prognosewerte

GroBenstruktur der Vermietungsleistung 2019 in m2*

30.500

TR 20.500
I 18.500

UBER 5.000 m?

32.000

* Prognosewerte
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Markt fiir Logistikimmobilien 2019

BREMEN BAUT SPITZENPOSITION AUS

Nach der Automobilindustrie und dem Handel ist die
Logistikbranche mit rund 3Mio. Beschéaftigten der grofte
Wirtschaftszweig Deutschlands - noch vor der Elektro-
nikbranche und dem Maschinenbau.

Mit insgesamt rund 115.000 Beschaftigten pragt die
Logistik auch die Metropolregion Bremen-Oldenburg.
Vor allem Bremen ist ein Hotspot. An den Container-Ter-
minals in Bremerhaven landen tdglich riesige Waren-
mengen an, die zum grof3ten Teil in der Stadt Bremen
kommissioniert oder weiterverarbeitet werden. Auch die
Warenstréme aus den Hafen Hamburg und Wilhelms-
haven flieBen immer ofter iber Bremen zu ihren nationa-
len und internationalen Zielen.

Diese infrastrukturelle Schlisselposition in der Mitte
Europas eroffnet Projektentwicklern, Investoren und
Unternehmen aus aller Welt vielfaltige Wertschopfungs-
potenziale. Um sie auch ausschopfen zu kénnen, ist die
standige Weiterentwicklung des Logistik-Standorts Bre-
men unabdingbar. Gefragt sind Lésungen, die mit dem
steigenden Mobilitatsbedarf und der Globalisierung
Schritt halten. Dazu gehort der Ausbau von Verkehrs-
wegen ebenso wie die Bereitstellung innovativer Logis-
tikkonzepte. Alles, was dazu beitragt, Logistikprozesse
und Wertschopfungsketten zu optimieren, sichert Bre-
mens Spitzenstellung in Europa.

Ein wichtiger Motor fiir die Nachfrage nach bedarfs-
gerechten Logistikflachen ist z.B. nach wie vor der rasant
wachsende E-Commerce-Markt. Die gestiegene Anzahl
an Sendungsvolumen erfordert vielfach neue Flachen zur
effizienteren Abwicklung der damit verbundenen logisti-
schen Prozesse.

Bestand iiber 2,9 Mio. m2 Hallenflache

Der Neubau von Logistikflachen ist im letzten Jahr bun-
desweit erstmals seit 2015 im Vergleich zum Vorjahr
zuriickgegangen. Nicht so in Bremen: Hier zog das Neu-
bauvolumen deutlich an.

Der hiesige Logistik-Immobilienmarkt wuchs um 3%
und damit dreimal stdrker als der deutsche Gesamt-
markt. Trotz Rickbau vieler alterer Logistikimmobilien

erhohte sich der Flachenbestand in der Stadt Bremen
2019 auf 2,92Mio.m2. Rund die Halfte davon wurde nach
2005 durch Investoren und Projektentwickler initiiert be-
ziehungsweise weitervermietet. Dies ist ein Beleg dafir,
dass sich der Bremer Markt in der Assetklasse ,Logis-
tikimmobilien” etabliert hat.

Noch beeindruckender wird der Bestandszuwachs, wenn
man bedenkt, dass in den Zahlen ausschlief3lich die Fla-
chen in der Stadt Bremen enthalten sind. Dies macht
einen grundsatzlichen Unterschied z.B. zu den sogenann-
ten ..Big 5-Ballungsraumen”. So werden etwa zum Ruhr-
gebiet samtliche Stadte und Kreise im Umland hinzuge-
rechnet - von Duisburg Giber Wesel bis Hamm und Hagen.

In den Bremer Zahlen nicht erfasst sind zudem Logis-
tikimmobilien innerhalb der Werke von Industrie- und
Handelsunternehmen wie z.B. ABInBev, Mercedes-Benz
Werk oder ArcelorMittal. Solche Hallen werden nur dann
mit einbezogen, wenn sie im Zuge des Outsourcings von
einem Logistikdienstleister betrieben werden und dem
Markt zur Verfiigung stehen.

Bericksichtigt man ferner, dass rund 50% der Hallenfla-
chen der gesamten Metropolregion Bremen-0Oldenburg

Hallenflachen im nationalen Vergleich 2019 in Mio. m2*

[T T 5,20

LTEHTTTE RO 4,80
4,70

REGION FRANKFURT/MAIN
3,80

[T R R TR R R
2,92

REGION HAMBURG
2,10

LTEHTTEE R AT TR
1,80

REGION BERLIN
1,90

BREMEN-STADT (INKL. GVZ)

REGION MUNCHEN

REGION DUSSELDORF

GVZ BREMEN (ALLEIN)

* Prognosewerte
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Lethe, Bremen-Nord

in Bremen angesiedelt sind, dann zeigt sich die enorme
Dimension und Substanz des Logistikmarktes in der
Hansestadt.

Flachenumsatz kraftig gestiegen

Auch der Flachenumsatz weist im Betrachtungszeitraum
2019 eine deutliche Steigerung auf - von 186.890m? im
Vorjahr auf 293.600m2. Fir 19 Immobilien wurden neue
Nutzervertridge abgeschlossen (Vorjahr: 25), davon zehn
mit einer Flache von 10.000m2? und mehr (Vorjahr: 7). Rund
20% der Immobilien kdnnen produktionsnah genutzt wer-
den und sind zum Teil mit Deckenkranen fir den schweren
Maschinen- und Anlagenbau ausgeristet.

Leerstandsquote weiterhin im Bundesdurchschnitt

Die Leerstandsquote fiir Logistikimmobilien ist 2019 auf
3,01% gesunken (Vorjahr: 4,83 %). 87.900 m2 Hallenflache
stehen somit sofort zur Verfiigung. Allerdings erstreckt
sich das verfligbare Angebot auf altere Bestands- und
Spezialimmobilien.

Wahrend sich die Leerstandsquote seit 2005 konstant
auf niedrigstem Niveau bewegte, erreicht sie nun schon
im zweiten Jahr in Folge die marktiblichen 3-5%. Das
bietet mehr Maglichkeiten, auf Marktschwankungen zu
reagieren. In den Zahlen erfasst sind dabei nur jene leer-
stehenden Immobilien, die auf dem Immobilienmarkt
zum Verkauf oder zur Neuvermietung stehen.

Preisniveau leicht hher
Der durchschnittliche Mietpreis ist im Vergleich zum
Vorjahr um 5 Cent auf 3,29 Euro pro Quadratmeter und

Monat gestiegen. Neuwertige Immobilien erzielen immer
haufiger Kaltmieten von 4 Euro/m2 und mehr. Rund die
Halfte der Bestandsimmobilien bewegt sich bei Preisen
zwischen 2 und 3,50 Euro/m2. Zum Vergleich: Die Spitzen-
mieten in Ballungsraumen wie Miinchen oder Frankfurt
am Main reichen von 6 bis 7,10 Euro/m2. Die vergleichs-
weise glinstigen Mietpreise in Bremen resultieren wei-
terhin aus auflerst moderaten Grundstlickspreisen von
durchschnittlich 45 Euro/m2 (Stadt Bremen).

Leistungsstarke hoch 5: die Logistikzentren

Die flexible Gestaltung von Wertschopfungsketten spielt
in der logistischen Prozessplanung eine entscheidende
Rolle. Globale Vernetzungen werden mitunter genauso
schnell ausgebaut wie gekiindigt. Permanent wachsende
Anforderungen und technologische Neuerungen treiben
die Branche. Inmitten dieser Dynamik behaupten sich die
funf Bremer Logistikzentren GVZ, Hansalinie, Bremer
Kreuz, Uberseehafen und Industriehifen. Sie bilden die
Schnittstellen im Netzwerk der Oberzentren Minster/
Osnabrick, Hannover und Hamburg. Die durchdachte
Infrastruktur macht das Land Bremen zu einem der leis-
tungsstarksten Hafen- und Logistikstandorte der Welt.

Spitzenumsatze im GVZ Giiterverkehrszentrum

Der Markenkern des GVZ Bremen ist die Distributions-
logistik, die sich unmittelbar auf den Verkaufserfolg von
Konsumgtitern auswirkt. Hier geht es darum, die logisti-
schen Systeme zwischen Handel und Logistikdienstleis-
tern vor Ort madglichst eng zu vernetzen - von der Lager-
haltung Uber alle Stufen in den Absatzkanalen bis hin zur
bedarfsgerechten Versorgung der Bevdlkerung. Der Fla-
chenumsatz weist auf die Qualitat der Prozessketten hin:



Valeo, Gewerbepark Hansalinie

Zwei Drittel des Gesamtumsatzes wurden im GVZ gene-
riert. Der Leerstand liegt knapp Uber 1% und der Hallen-
bestand Uberspringt die Marke von 1,5 Mio. m2.

GroBe Dynamik im Bremer Siiden

Die Gewerbegebiete Hemelinger Hafen, Gewerbepark
Hansalinie und Bremer Kreuz bilden das Herz der Produk-
tionslogistik - als Bindeglied zwischen Beschaffung und
Distribution. Ihre Dynamik ist gepragt von den Aktivitaten
der Automobilunternehmen und deren Zulieferern. Dazu
zahlen umfangreiche Neubauprojekte in der Beschaf-
fungslogistik sowie jahrlich Uber zwei Millionen Fahr-
zeuge, die im Seehafen Bremerhaven verschifft werden.
Besonders wichtig fiir die Weiterentwicklung des Automo-
tive-Standorts Bremen ist der Gewerbepark Hansalinie.
Uber 70.000m? Hallenflache sind hier 2019 neu entstan-
den. Die Nachfrage nach dem aktuellen Bauabschnitt ist
hoch. Weitere Wachstumsperspektiven werden gerade
geschaffen.

Perspektive 2020: Volatile Rahmenbedingungen

konnen rasantes Wachstum beeinflussen

Die Vorjahresprognosen sind eingetreten: Der aktu-
elle Leerstand, aber auch die vielen ErschlieBungs- und
BaumafBinahmen haben in allen Waren- und Dienst-
leistungsmarkten zu lebhaften Entwicklungen gefiihrt.
Dadurch wurden Investitions- und Standortentscheidun-
gen begiinstigt. Weitere Zuwachse durch rege Bautatig-
keiten sind klar zu erkennen. Der zukiinftige Erfolg wird
abhangen von einer storungsfreien Verkehrsanbindung,
konkurrierenden Nutzungsgedanken und der zeitnahen
Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen.

Markt fiir Logistikimmobilien 2019

Verteilung der Hallenflachen 2019 in m2*

SONSTIGE STANDORTE (16.000 m?)

UBERSEESTADT (12.500 m?)

BREMER KREUZ (4£.500 m?)

HANSALINIE/HEMELINGER HAFEN (21.600 m?)

INDUSTRIEHAFEN (17.200 m?)

IIIIIIIIIIII]IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 1.502.200

GVZ (16.100 m?

. vermietete Flachen . Leerstand

100.000
140.800
183.750
515.200
482.000

* Prognosewerte

Flachenumsatz am Standort Bremen 2018/2019 in m2

1111 27.500

UMSATZ DURCH NEUBAU/REVITALISIERUNG
108.600

UMSATZ DURCH NUTZERWECHSEL

159.390
185.000

GESAMTUMSATZ

. 2018 . 2019 (Prognosewerte)

186.890
293.600

16117



City Gate, Bahnhofsvorstadt

e A R 1 __L
e R N

B it £ 11 3%%




DIE EINZELHANDELSRELEVANTE
KAUFKRAFT STEIGT WEITER AUF

3,889 MI0.€
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BREMEN SCHAFFT NEUE PERSPEKTIVEN

Mit einer sehenswerten Innenstadt, einer optimalen Ver-
kehrsanbindung und einem vielfaltigen Einzelhandels-
angebot bleibt Bremen ein beliebtes Einkaufsziel. Die
Besucherzahlen spiegeln das eindrucksvoll wider: Uber
1,1 Mio. Touristen und Geschaftsreisende kamen 2018 in
die Stadt, 4,8% mehr als im Vorjahr (Quelle: WFB). Dazu
gesellten sich rund 40 Mio. Tagesbesucher. Und auch die
Zahl der Einwohner wachst stetig - zuletzt bis auf 570.000
(Stand 31.12.2017). Dariber hinaus profitiert der gesamte
Nordwesten von dem grof3en Angebot Bremens.

1-a-Lagen zwischen Wall und Weser

Der Haupteinkaufsbereich der City liegt zwischen den
Wallanlagen im Norden, der Weserpromenade im Siden,
Dom und Rathaus im Osten sowie der Biirgermeister-
Smidt-Strafle im Westen. Das Rickgrat des Einzelhandels
bilden Sége- und Obern-/Hutfilterstrafle, die beide durch
verschiedene Passagen erganzt werden.

Die meisten Besucher verzeichnet die Obern-/Hutfilter-
strafle, da hier auch die Straflenbahn verlauft. Gepragt
ist die Lage durch grofiflachige Geschafte, die wesentlich
zur Strahlkraft der Innenstadt beitragen. Neben etablier-
ten Markenanbietern wie Peek & Cloppenburg, Anson'’s,
H&M und ZARA wird zukinftig auch Appelrath Clipper im
Ansgari-Haus (zuvor Bremer Carrée) das Bremer Ange-
bot an Mode aufwerten.

Kleiner, aber nicht minder attraktiv ist die Sdgestrafe.
Ihre historisch gewachsene Baustruktur hat eine Perlen-
kette aus kleinteiligen Ladenflachen entstehen lassen -
mit High Fashion von COS und Wormland, Schmuck von
Wempe und Premium-Waren weiterer Filialisten. Fir
eine lockere Atmosphare und hohe Aufenthaltsqualitat
sorgen neben der Architektur vor allem die zahlreichen
gastronomischen Angebote.

Einzelhandelskennziffern Bremen 2019

0009000008

Kaufkraftkennziffer (EH-relevant) 96,6
Umsatzkennziffer 113,8
Zentralitatskennziffer 117,8
EH-relevante Kaufkraft (in Mio. Euro) 3.889
Umsatz (in Mio. Euro) 4.009

Ein besonderes Merkmal des Bremer Einzelhandels sind
die Uberdachten Passagen in den 1-a-Lagen. Am starksten
frequentiert wird die parallel zur Obernstrafie verlaufende
LLOYD-PASSAGE . Zu ihrer Attraktivitat tragt maf3geblich
GALERIA Kaufhof Karstadt bei.

Im Unterschied zur LLOYD-PASSAGE sind Katharinen-
und Domshof-Passage eher kleinteilig strukturiert.
Hochwertige Marken und Spezialgeschafte schaffen hier
zusammen mit Dienstleistungen und Gastronomie ein
abwechslungsreiches wie hochwertiges Ambiente.

Handel im Wandel

Der stetigwachsende Onlinehandel zulasten des stationa-
ren Einzelhandels hat insbesondere in der Bekleidungs-
branche Deutschlands zahlreiche Umstrukturierungen
und Kostenoptimierungen bewirkt. Doch Forderungen
nach deutlich geringeren Mieten und kiirzeren Vertrags-
laufzeiten kdénnen oftmals nur die ganz groflen Player

Einzelhandelslagen Innenstadt Bremen

B 1A-Lage

I 1B-Lage
Innenstadt

Unser-Lieben-
Frauen-Kirchhof

GroBflachige Anbieter in der Bremer Innenstadt
GALERIA Kaufhof Karstadt / Saturn

C&A

H&M

Anson’s

ZARA

Thalia

Peek & Cloppenburg

GALERIA Kaufhof Karstadt

Karstadt Sports




Viu Brillen, City

Aldi, Technologiepark

durchsetzen. Wo entsprechend Vertragsanpassungen
nicht gelingen, werden deutschlandweit immer haufiger
Mietvertrage in 1-a-Lagen zum Teil auch von namhaften
Filialisten nicht verlangert.

Wie in vielen deutschen Innenstadten wird dadurch auch in
Bremen ein Konsolidierungsprozess spirbar. Die Einzel-
handler beklagen eine immer grofere Kluft zwischen den
Vorstellungen der Vermieter und ihren eigenen Umsatz-
erwartungen. Im vergangenen Jahr haben sich aufgrund
der strukturellen Marktsituation eine Reihe bekannter
Marken aus der Bremer Innenstadt zuriickgezogen, dar-
unter Esprit, Mango, Tally Weijl, Runners Point, Roland
Fashion, Brax und Timberland. Solche Leerstande in 1-a-
Lagen sind in der Vergangenheit duBBerst selten gewesen.

Andererseits zeigen einige Neuvermietungen, wie attraktiv
die Bremer City nach wie vor ist. So ziehen beispielsweise
das Modehaus Appelrath Ciipper und der Coworking-An-
bieter Spaces noch 2019 ins Ansgari-Haus ein. Direkt am
Hauptbahnhof hat im Mai die Mixed-Use-Immobilie City
Gate eroffnet. Die Ankermieter Rewe, dm und Woolworth
erganzen dort das periodische Angebot in der Innenstadt.

Auch abseits der City gibt es positive Signale. So empfangt
Decathlon im Shoppingcenter Waterfront ab Ende des Jah-
res erstmals Kunden in Bremen. In Bremen-Vegesack geht
unterdessen die Revitalisierung des Einkaufszentrums

Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Obernstrafle

Lloyd Shoes, City

Passantenfrequenzen (Donnerstag, 27.6.2019)

6.986

HANSEATENHOF

[T TR0 EOEL TR TR En 15.818
SOGESTRASSE

T 13.374
UNTERE SOGESTRASSE

HUTFILTERSTRASSE

OBERNSTRASSE
. 9-10h . 12-13h . 15-16h
. 13-14h . 16-17h

. 10-11h
. 11-12h . 14-15h . 17-18h

18.882
19.092

. 18-19h
. 19-20h

Haven Hoovt voran. Dort wird Kaufland seine zweite Bre-
mer Filiale eroffnen.

Aussichtsreiche Projektentwicklungen

Durch den Umbruch im Einzelhandel besteht die histori-
sche Chance, die Bremer Innenstadt auch stadtebaulich
zu erneuern und nachhaltig mit aktuell nachgefragten
Flachenangeboten zu verbessern. Eine Reihe von Pro-
jekten sind in Planung oder bereits im Bau und belegen
einmal mehr die Attraktivitat der Bremer Innenstadt (u.a.
City-Galerie, Ansgari-Haus, Balge-Quartier).

Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Sogestrafie
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- Nachdem die Zech Bau GmbH (Miteigentimerin der
Karstadt-Immobilie] das Parkhaus Mitte erworben
hat, plant das Unternehmen eine Projektentwicklung
rund um die LLOYD-PASSAGE - unter dem Arbeits-
titel .City-Galerie”. Neben der Karstadt-Immobilie
soll dabei moglicherweise auch das Gebdude der
Kaufhof-Immobilie mit einbezogen werden. Konkrete
Plane sind bislang noch nicht veréffentlicht.

- Im Lloydhof am Ansgarikirchhof ist ein grof3 angeleg-
tes Refurbishment geplant. Der Bau des sogenannten
.lebendigen Hauses” beginnt voraussichtlich noch
2019. Wahrend im Erdgeschoss Einzelhandel und Gas-
tronomie das Umfeld neu beleben sollen, werden in
den Ubrigen Etagen Biiros, Wohnungen und innovative
Gastronomie untergebracht.

— Wie oben erwahnt, setzen der Modeanbieter Appel-
rath Clpper und der Dienstleister Spaces neue Ak-
zente im Ansgari-Haus. Nach umfassender Sanierung
erfolgt der Einzug planmafig Ende 2019.

- Das Johann-Jacobs-Haus (ehemaliger Stammsitz von
Jacobs Kaffee] bildet zusammen mit dem Essighaus,
dem Kontorhaus und der Stadtwaage das Balge-Quar-
tier. Nach Planen des Unternehmers Dr. Christian
Jacobs sollen Gastronomie und Einzelhandel das Quar-
tier beleben und mit neuen Aufenthaltsqualitaten und
Wegebeziehungen einen , Handlauf zur Weser" schaffen.

Stadtteile fiir jeden Geschmack

Erganzt wird das Angebot der Innenstadt durch den viel-
faltigen Einzelhandel in den Stadtteillagen. Zum einen
locken gut erreichbare und witterungsunabhangige Ein-
kaufserlebnisse im GroBformat - in Shoppingcentern wie
Waterfront und Weserpark oder in Fachmarktzentren wie
dem Einkaufspark Duckwitz. Zum anderen gibt es eine
individuelle Auswahl mit viel Kultur und Gastronomie in
lassig-urbaner Atmosphare - wie dem quirlig-szenigen
JViertel” am Oster- und Steintor, welches aufgrund seiner
unmittelbaren Nahe der Innenstadt zugeschrieben wird
und das Einzelhandelsangebot sehr individuell erganzt.

Leicht hohere Passantenfrequenzen

Die Passantenfrequenzen in den 1-a-Lagen wurden in
diesem Jahr am Donnerstag, dem 27.6., und am Samstag,
dem 29.6., gemessen. Eine signifikante Steigerung zum
Vorjahr zeigte sich an beiden Messtagen im Hanseaten-
hof. Dies ist vor allem auf die abgeschlossenen Bauarbei-
ten am dortigen Ansgari-Haus und die sehr erfolgreichen
Platzinszenierungen des dortigen Business Improvement
Districts (BID) zuriickzufiihren. Die Mischung aus einem
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attraktiven Angebot, einer hohen Aufenthaltsqualitat und
gutem Wetter haben in diesem Jahr dazu gefiihrt, dass die
Passantenfrequenzen leicht gestiegen sind und sich somit
positivund gegen den bundesweiten Trend entwickeln.

Ausblick fiir 2020

Der Bremer Innenstadt stehen ebenso tiefgreifende wie
aussichtsreiche Veranderungen bevor. Sie bieten neue
Chancen fiir zukiinftige Entwicklungen mit einer moder-
nen Angebotsstruktur. Das kann auch dazu beitragen, die
strukturell begriindeten Leerstande des letzten Jahres zu
minimieren. Erfolgreich umgesetzte Projektentwicklungen
werden der zurzeit abwartenden Haltung von Vermietern
und Einzelhandlern entgegenwirken. Die Prognose fiir die
nachsten Jahre ist positiv!

Entwicklung der Einzelhandelsmieten in der Innenstadt €/m?2
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Entwicklung der Einzelhandelsmieten in den Stadtteillagen €/m?
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Bremen wachst - seit 2011 stetig, seit 2015 verstarkt.
Nicht zuletzt durch die hohen Wanderungsgewinne wird
die Einwohnerzahl bis 2030 weiter leicht zunehmen. Noch
deutlicher nimmt die Anzahl der Haushalte zu. Schon
jetzt sind grofBere Haushalte mit drei oder mehr Personen
im Bundesvergleich unterreprasentiert.

Bereits seit 2009 werden jedes Jahr mehr Wohnungen
fertiggestellt - vor allem in mehrgeschossigen Neubau-
ten, die 72% der Genehmigungen und 65% der Fertigstel-
lungen ausmachen. Dennoch steht der Wohnungsmarkt in
Bremen weiterhin unter Preisdruck. Die wachsende Nach-
frage fiihrt wie auch in anderen Grof3stadten seit zehn Jah-
ren zu kontinuierlich steigenden Kauf- und Mietpreisen.
Immer attraktiver werden zum Beispiel City-Wohnlagen
am Wasser, in der Uberseestadt oder auf dem Stadtwerder.

Laufende Wohnbau-Grofiprojekte beleben den Markt
zusatzlich - wie das Miihlenviertel in Horn-Lehe, der Elle-
ner Hof in Osterholz oder der Schuppen 3 in der Ubersee-
stadt. Hinzukommen werden das Neue Hulsberg-Viertel
sowie die Gartenstadt Werdersee, in der gerade mit dem
Bau von 600 Wohneinheiten begonnen worden ist. Wei-
tere Planungen bestehen fiir 1.200 Wohnungen auf dem
ehemaligen Brinkmann-Gelande in Woltmershausen.

Die Kaufpreise fir Neubauwohnungen legten 2018 im
Vergleich zum Vorjahr nochmals um 8,6 % zu. Im Durch-
schnitt erreichten sie 3.800Euro/m?, in der Spitze
4.900Euro/m? - im Einzelfall auch deutlich mehr. Erneut
stiegen die Kaufpreise starker als das Mietniveau.
Verantwortlich fiir die Entkopplung ist die anhaltende
Niedrigzins-Politik, die den Liquiditatsdruck auf den Im-
mobilienmarkt lenkt.

Ende 2018 betrugen die Spitzenmieten in Neubauten
14,00Euro/m2, was in etwa dem Vorjahresniveau ent-
spricht. Die Durchschnittsmieten lagen bei 11,20 Euro/m?
und 1,8% hoher als 2017. Im fiinf-Jahres-Vergleich stie-
gen die Mieten damit um 17,9% im Durchschnitt und um
12,0% im Spitzensegment.

Die Kaufpreise legten im selben Zeitraum um 25,6%
in der Spitze und um 40,7% im Durchschnitt zu. Noch
dynamischer entwickelten sich die Preise fiur Bestands-
wohnungen und Wiedervermietungen. Die Kaufkosten
erhohten sich zwischen 2013 und 2018 im Durch-
schnitt auf 2.300Euro/m? (+53,3%) und in der Spitze auf
ca.4.100Euro/m? (+49,1%). Bei den Wiedervermietungen
wurden 2018 durchschnittlich 9,00 Euro/m2 erzielt (+25 %)
und in der Spitze bis zu 12,30 Euro/m2 (+20,6 %).

LTETHTTEE R R EE R 13,00

2014129,70
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Das Investmentvolumen von insgesamt 453Mio.Euro
Ubertrifft alle Prognosen - dank einer starken zweiten
Jahreshalfte.

Bedeutung kleiner bis mittlerer Transaktionen steigt
Schon 2017 war beachtlich, dass tber 60% der Trans-
aktionen einen kleinen bis mittleren Wert von maximal
25Mio. Euro aufwiesen. 2018 waren es sogar 70%. Trans-
aktionen mit einem Volumen von mehr als 50Mio.Euro
konnten erneut nur vereinzelt beobachtet werden. Die
groBte war zum Jahresende der Verkauf des Einzel-
handels- und Birokomplexes Berliner Freiheit in Bre-
men-Vahr flir geschatzte 70 Mio. Euro.

Besonderer Nachfrage erfreute sich 2018 die Asset-
klasse ,Biiro” mit einem Volumen von rund 175Mio.Euro
und einem Marktanteil von 38,5%. Rund 33% entfie-
len auf die Sammelkategorie ,Sonstige”. Es folgten die
Assetklassen ,.Einzelhandels-" und . Logistikimmobilien”
mit jeweils 14% - und einem hauchdiinnen Vorsprung
der Einzelhandelsimmobilien durch den Verkauf des o.g.
Objekts an der Berliner Freiheit.

Dabei hatten die Logistikimmobilien noch 2017 das grofite
deut-
lich, wie volatil der Bremer Investmentmarkt ist. Grofie

Investmentvolumen vorzuweisen. Das macht
Einzel-Investments nehmen erheblichen Einfluss auf die
Gesamtverteilung der Assetklassen. Gleiches gilt fir die
Verteilung nach Lage der Immobilien. Hier zeigte sich
2018 - abgesehen vom City-Rand mit einem Anteil von
8,5% am Gesamtvolumen - ein sehr ausgewogenes Bild.
So erreichten die am starksten nachgefragten Biirolagen
(Uberseestadt, Airport-Stadt, Technologiepark/Universi-
tatsumfeld) ein Investmentvolumen von 142,1Mio.Euro.
Der Unterschied zur Peripherie mit 136 Mio.Euro betrug
gerade einmal 6 Mio.Euro bzw. 1,4 %.

Verkauf des Einkaufsparks Duckwitz pragt Jahresbeginn

Die erste Jahreshalfte 2019 schlagt bereits mit einem
Transaktionsvolumen von tiber 280 Mio. Euro zu Buche - ge-
pragt vom Verkauf des Einkaufsparks Duckwitz in Bremen-
Neustadt fiir geschatzte 75Mio.Euro. Erfahrungsgemaf
fallt das Ergebnis des zweiten Halbjahres meist noch etwas
hoher aus. Vor diesem Hintergrund ist fir 2019 ein Gesamt-
ergebnis jenseits der 500 Mio. Euro durchaus realistisch.

S

Tabakquartier, Woltmershausen

isierung: Justus Grosse

Projektentwicklung GmbH

Visua
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WFB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH
Kontorhaus am Markt

LangenstraBe 2-4 (Eingang Stintbriicke 1)
28195 Bremen

Tel.: +49(0)4219600-10
Fax: +49(0)4219600-810
www.wfb-bremen.de



