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VORWORT

Auch 2011 weist der Bremer Immobilienmarkt eine grof3e
Stabilitdat auf — das ist das Ergebnis des vorliegenden
Immobilienmarkt-Reports. Zwar fiihrt die Balance aus
Angebot und Nachfrage beispielsweise bei den Biiroimmo-
bilien zu einer ruhigen Marktlage, doch insgesamt bleiben
Mietpreisniveaus und Flachenumsdtze auf einem erfreu-
lichen Niveau.

Im Bereich Logistik sind erneut Zuwachse zu vermelden —
der Standort Bremen mit den leistungsstarken Terminals
in Bremerhaven kann seine Schliisselfunktion fir den
internationalen Handel weiter ausbauen.

Im Bereich Einzelhandel bescheinigt eine fiir diesen Report
durchgefiihrte Analyse der Passantenfrequenzen der
Bremer Innenstadt eine hohe Attraktivitat weit Gber die
Stadtgrenzen hinaus. Auch vor dem Hintergrund anste-
hender GroRRprojekte wie der Bebauung des Bahnhofsvor-
platzes und den Planungen im Ansgariviertel sind das
erfreuliche Resultate.

Erstmals wird der Bereich Wohnungsmarktimmobilien im
Rahmen dieses Reports beleuchtet. Das Fazit: Immer mehr
Menschen wollen in Bremen leben und sind bereit, auch
hohere Preise zu bezahlen. Ein Beleg dafiir, dass unsere
Stadt nicht nur wirtschaftliche Anreize bietet, sondern
auch eine hohe Aufenthalts- und Lebensqualitat.
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Andreas Heyer
Geschdftsfiihrer
WEFB Wirtschaftsforderung Bremen GmbH
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MARKT FUR

BUROIMMOBILIEN 2011

Flaichenumsatz | Bautatigkeit | Preisniveaus

STABILE MARKTLAGE

Leicht abnehmender Biiroflichenumsatz

In den vergangenen Jahren lag der Bremer Biiroflachen-
umsatz stets deutlich Gber dem Durchschnitt der Stadte
vergleichbarer GroRenordnung (B-Stadte). Insbesondere
die Jahre zwischen 2005 und 2007 waren von einer stark
erhohten Nachfrage nach Buroflachen gepragt, die im
Durchschnitt bei 115.000 m? MF-G lag. Dieses hohe Niveau
konnte im Zuge der Wirtschaftskrise ab 2008 nicht mehr
erreicht werden. Der Flaichenumsatz normalisierte sich auf
das fiir die Hansestadt typische Niveau von 75.000 bis
80.000 m? MF-G. Nach wie vor rangierte Bremen damit
oberhalb der Durchschnittsraten der B-Stadte.

Bremen konnte sich 2009 den rezessiven Tendenzen der
Wirtschaftskrise entziehen und einen Umsatz von 84.000
m?2 MF-G erzielen. 2010 sank der Flachenumsatz leicht auf
79.500 m? MF-G ab und naherte sich mit diesem Ergebnis
dem Durchschnitt der Vergleichsstadte an.

Die erste Jahreshalfte 20m startete nahezu identisch zur
ersten Jahreshalfte 2010, sodass zur Jahresmitte 2011 rund
35.500 m? MF-G umgesetzt wurden. Geht man von einer
gleichbleibenden Marktentwicklung aus und zahlt eine
kleine Jahresendrallye hinzu, so scheint fiir das Gesamtjahr
ein Flachenumsatz um 73.500 m? MF-G wahrscheinlich.

Wie bereits im letzten Jahr konnten bislang keine grofReren
Vermietungen im Bereich von 5.000 m? MF-G oder dartiber
realisiert werden. Auch Eigennutzer sind aktuell selten. Fiir
dieses Jahr fallt in diese Kategorie nur der Baustart der
neuen OAS-Zentrale, die planmaRig im dritten Quartal in
der Biirolage ,Technologiepark” in Bau gehen wird. Der
groBte Anteil der Vermietungsleistung liegt mit knapp
40 % derzeit im Bereich der kleinteiligen Vermietungen bis
500 m*> MF-G, gefolgt vom Vorjahres-Spitzenreiter der
Kategorie 1001 bis 5.000 m? MF-G mit 34 %.

Vermietete Biiroflachen in Bremen 2007 bis 2011 in m?

125.000

81.000

2007 2008 2009 2010 2011

* Prognosewert

Vermietungsleistung im GroRstadtvergleich in m?

170500

Stuttgart* Essen* Hannover* Leipzig* Bremen

* Prognosedurchschnitt der letzten fiinf Jahre

Entwicklung der Bautatigkeit 2007 bis 2011 in m?

61.000 62.000 59,000

2007 2008 2009 2010 2011

[l W verfiigbare Bauflache
[ M fur den Vermietungsmarkt bestimmt
[ sonstige Bauflache



BEGINN DES
NEUEN BAUZYKLUS

Abnehmende Bautitigkeit

Ca.alle zehn Jahre lasst sich in der Bautatigkeitsstatistik in
Bremen eine Talsohle ablesen. Nach 1990 und 1999 liegt
die registrierte Bautatigkeit in 2011 mit rund 24.000 m?
MF-G wieder auf einem geringen Niveau. Erfreulich dabei
ist, dass davon nur 2.500 m? MF-G noch verfiigbar sind.
Nach den hohen Neubau-Fertigstellungen der letzten
Jahre —im Fiinf-Jahresschnitt rund 40.000 m? MF-G — wird
20m nur gut 8.000 m? MF-G fertiggestellt. Hier wirkt sich
die geringe Anzahl von Eigennutzern aus, die aktuell eine
neue Verwaltung oder Zentrale beziehen kénnten. Viele
dieser Aktivitdten bzw. Gesuche wurden durch die hohe
Neubauaktivitat und die Sanierungstatigkeit der vergan-
genen Jahre bereits befriedigt.

In den nachsten Jahren wird sich ein neuer Bedarf aufstau-
en. Dieser zeichnet sich fiir 2011 noch nicht ab — erst ab
2012 stehen einige konkrete Projekte in den Startlochern,
so z.B. die Zentrale der wpd think energy GmbH.

Weitere Biiroflachen werden in der Projektpipeline bereits
vorgehalten — bis 2014 sollen 44.000 m? MF-G fertigge-
stellt werden. Damit ist der langjahrige Schnitt von ca.
40.000 m? p.a. MF-G bereits liberschritten. Da diese Pro-
jekte in der Regel erst bei einer hohen Vorvermietungs-
quote realisiert werden, wird die Bautatigkeit in den nach-
sten Jahren wieder ansteigen, ohne dass mit grof3en spe-
kulativen Flachenzuwachsen zu rechnen ist.

Innenstadt nach wie vor begehrteste Lage

Mit aktuell 35 % der Vermietungsleistung bleibt die Innen-
stadt die begehrteste Adresse. Der zweite Platz, der in den
vergangenen Jahren haufig von der Uberseestadt einge-
nommen wurde, wird derzeit mit 19 % durch den Stand-
ort Technologiepark/Universitatsumfeld gestellt. Dieser

Wechsel ist auch darin begriindet, dass in der Uberseestadt
derzeit so gut wie keine Flachenreserven vorhanden sind.
Aktuell stellt die Uberseestadt mit knapp 13 % des Um-
satzes die drittattraktivste Biirolage dar, gefolgt von der
Airport-Stadt mit gut 10 % der Vermietungsleistung.

Branchennachfrage nahezu unverindert

Die Biiroflachen absorbierenden Branchen sind in Bremen
weiterhin sehr stabil aufgestellt. Als konkrete Nutzer-
gruppe sind die industrie-, handels- und logistikaffinen
Nutzergruppen zu identifizieren, die 2011 knapp 30 % der
Nachfrage generieren. Dies liegt in etwa in der Groenord-
nung der vergangenen Jahre. Die 6ffentliche Hand - tra-
ditionell ebenfalls eine wichtige NachfragegrofRe — stellt
mit 14 % weiterhin das zweitgrof3te Volumen. Die unter-
nehmensbezogenen Dienstleistungen hingegen, die in
den vergangenen Jahren als zweitwichtigste Gruppe der
Nachfrage fungierten, haben in diesem Jahr deutlich an
Stellenwert verloren und zeichnen nur noch fir 11 % der
Nachfrage verantwortlich.

Branchenstruktur der vermieteten Biiroflachen in m?

24.000

Verbande, Stadt, Universitat
unternehmensbezogene Dienste
Kommunikations- und Informationstechnik

Versicherungen, Banken, Finanzdienstleistungen

I sonstige Branchen
Spedition, Produktion, Handel

energy office (Uberseestadt)

Innovative Klimatisierung, umweltschiitzende Konstruktidn: Mit
dem energy office der Nehlsen AG entstand auf einef Nutzfliche
von 4.100 m? das erste Bremer Gebiude mitédem ,Deutschen
Giltesiegel fiir Nachhaltiges Bauen®. i |
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OAS AG (Technologiepark)

Im Technologiepark finden forschende Hightech-Unternehmen
ein gutes Umfeld fiir innovative Produkte und Dienstleistungen.
Hier ensteht der Neubau der OAS AG, deren moderne Wagetech-
nik in vielen Branchen zum Einsatz kommt.

Biiropark Oberneuland (Oberneuland)

Arbeiten im Griinen: Im Biiropark Oberneuland sind in idyllischer
Stadtrandlage hochwertige Biiroimmobilien entstanden. Zum
Beispiel diese 2011 fertiggestellte Zahnarztpraxis.
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Rosterei (Uberseestadt) i T

Klassischer Industriecharakter trifft moderne Biiro-Arehitektur:1n

dem ehemaligen Produktionsgebdude einer Bremer Kaffeerosterei

stehen mehr als 10.000 m* Biiro- und Gewerbefléqheﬁ zur
|

Verfligung.

Borsenhof B und Petrihof (Innenstadt)

Historische Fassade, moderne Innenarchitektur: Der Umbau des
traditionsreichen Borsenhofs an der Bremer Domsheide bietet
4.700 m? Biirofldche in bester Lage. Mieter ist die KAEFER
Isoliertechnik GmbH & Co. KG.

BITZ-LAB (Technologiepark)

Das BITZ (Bremer Innovations- und Technologiezentrum) erwei-
terte seine Raumlichkeiten 2011 um das BITZ-LAB, in dem auf
1870 m? Raum fiir Biiro- und Laborarbeit entstand.

Leerstand unverdndert niedrig

Der Bremer Biiroflichenmarkt ist generell von einem gerin-
gen Leerstand gepragt. Die Bautatigkeit reagiert aufgrund
der Markttransparenz sehr sensitiv auf die Nachfrage,
sodass deutliche Uberkapazititen mit Ausnahme einiger
Teilraume nicht auftreten. 2010 wurde ein leichter Anstieg
bei der Leerstandsentwicklung verzeichnet, der sich 20m
aber nur marginal erhéhte. In einigen Teilraumen - so z.B.
dem Technologiepark — konnte durch einzelne groBere
Vermietungen der Leerstand deutlich abgebaut werden.
Hier fehlen mittlerweile bereits groRere zusammenhan-
gende Flachenangebote. In den meisten Biirolagen ver-
blieb der Leerstand auf dem Vorjahresniveau. Mit aktuell
3,7 % Leerstand erzielt Bremen auch 2011 eine im
Stadtevergleich einmalig niedrige Quote. Auch hier wirkt
sich der niedrige Anteil spekulativ ausgefiihrter Projekte
forderlich aus.

Stabile Preisentwicklung

In den nachgefragten Biirolagen wie z.B. der Uberseestadt
konnten sich in den letzten zwei Jahren héhere Nominal-
mieten zwischen 12,50 und 12,75 €/m? MF-G etablieren.
Auch in diesem Jahr wurden Vertrage abgeschlossen, die in
dieser Preisspanne oder auch teilweise dariiber liegen. Die
Spitzenmiete bleibt allerdings weiter bei 12,75 €/m? MF-G.
Auch in der City kénnen weiterhin maximal 12,50 €/m?
MEF-G erzielt werden. Der Durchschnitt liegt zwischen 7,30
und 8,30 €/m? MF-G. Fur die Airport-Stadt und den
Technologiepark sind Mieten von 9,00 bis 10,00 €/m?
MEF-G in der Spitze marktrealistisch. In peripheren Lagen
bzw. in Blros mit nicht mehr zeitgemaRen Eigenschaften
sind Mieten von 5,30 bis 7,00 €/m? MF-G erzielbar.

PERSPEKTIVE 2012

Aufgrund des geringen Flachenneuzugangs 20m ist eine
weitere Abnahme des Leerstands moglich. Strukturelle
Defizite im Innenstadtbereich oder an den AusfallstraBen
bieten Chancen fiir Teilrdume wie z.B. die Airport-Stadt
oder den Technologiepark, die moderne, vakante Biiro-
flachen aufweisen. Die Mietpreisentwicklung erfahrt per-

Leerstand Bremen-Stadt im nationalen Vergleich in m?

684.600

221.820

163.000

128.500

Leipzig* Stuttgart® Hannover* Essen* Bremen

* Prognosedurchschnitt der letzten fiinf Jahre

Verteilung des Leerstandes auf Bremens Biirostandorte in m?

49.500

Innenstadt sonstige  Airport-Stadt  Bremen- Technologiepark Ubersee-
Leerstande Neustadt Ost Universitat stadt

GroRenstruktur der Vermietungsleistung in m?

29.000
25.000

19.500

bis 500m? bis 1.000m*  bis 5.000m?

spektivisch eine Scherentransformation: Moderne Flachen
werden aufgrund der geringeren Neubautatigkeit ver-
starkt nachgefragt werden, wahrend fir Lagen mit struk-
turellen Defiziten keine Bewegung zu erwarten ist. Die
geringen Neubaufertigstellungen 2011 eréffnen fir die
nachsten Jahre die Perspektive, neue Projekte erfolgreich

am Markt platzieren zu kdnnen. 9



IM ZENTRUM DES
GLOBALEN
WARENFLUSSES

Optimale Voraussetzungen fiir logistische Aktivititen

Bremen bietet hervorragende Grundlagen fiir ein erfolg-
reiches Engagement im Bereich Logistik. Infrastrukturelle
Standortvorteile er6ffnen vielfaltige Wertschopfungsmog-
lichkeiten, sichern Unternehmenswerte und bieten eine
ausgezeichnete Plattform fiir Unternehmen aus Industrie,
Handel und Dienstleistung. Die leistungsstarken Terminals
an Europas drittgroRtem Containerhafen, ein breit gefa-
chertes Angebot an Gewerbeflachen und Bestands-
immobilien sowie die exponierte Lage an der Weser und
den Landverkehrsachsen geben der Hansestadt eine
Schliisselposition in der Mitte Europas. Ein umfassendes
Angebot logistischer Dienstleistungen schafft ideale
Voraussetzungen fiir die Verarbeitung grofRer Waren-
mengen. International agierende Logistikdienstleister der
dritten und vierten Generation (3PL, 4PL) sowie eine voll
entwickelte Infra- und Suprastruktur schaffen groRe
Synergieeffekte, die zum direkten Vorteil fiir die Unter-
nehmen vor Ort werden.

Vor Ort sind tiber 20.000 Beschaftigte und mehr als 1.000
Unternehmen dem Bereich Logistik zuzuordnen. 60.000

Hallenflachen in Bremen im nationalen Vergleich in Mio. m?

Region Bremen-Stadt Region Region Ruhrgebiet Region
Munchen inkl. GVZ Berlin Frankfurt /Main Hamburg
(1,22 Mio.m?)

Mitarbeiter in logistiknahen Bereichen komplettieren das
Angebot. Entsprechend ist ein bedeutender Teil der welt-
weit agierenden Unternehmen in Bremen vertreten, da-
runter Metro/MGL, Fiege, Dachser, DHL, DB Cargo, TTS,
Hellmann sowie Rohlig und die BLG Logistics Group, die
ihren Hauptsitz in Bremen haben. GrofRe Handelshauser
wie Metro, Bauhaus, Saturn Petfood und InBev betreiben
Logistikzentren in Bremen. GrofRe Produktionsunterneh-
men wie Daimler und EADS/Airbus sind weitere Motoren
fir die Entwicklung von Logistikimmobilien in Bremen.

Bremen-Stadt verfiigt derzeit liber eine Flache von 1.468
ha fir logistische Aktivitaten. Fiinf Logistikzentren in
Bremen bilden ein Infrastrukturnetzwerk fiir Unternehmen
aus allen Bereichen der modernen Wertschopfungskette.
Im Zusammenhang mit Forschungsinstituten, Consulting-
Angeboten und der Seehafenverkehrswirtschaft entste-
hen hier zudem interessante Innovationspotenziale. Die
begebiete sind durch eigene Autobahnanschluss-




MEHR ALS 2,2 MIO. M?
LOGISTIKFLACHE

Spitzenwerte im nationalen Vergleich

In Bremen hat der Logistikimmobilienbestand die 2,2-Mio.-
m2-Marke (berschritten. Zum Vergleich: In den ,Big
5“-Ballungsraumen und dem Ruhrgebiet sind es zusam-
men knapp 15 Mio. m2. Auch im Bereich der Immobilien
beeindrucken die Bremer Zahlen: 150 Immobilien werden
inder Hansestadt direkt erfasst,in den o.g.Ballungsraumen
addiert sich die Zahl auf 750. In Bremen wurden seit 2005
rund 300 Millionen Euro in Logistikimmobilien investiert.
Im Schnitt der letzten fiinf Jahre wurden pro Jahr knapp
75.000 m? neu gebaut oder revitalisiert. In den ,Big 5"
Ballungsraiumen befanden sich dagegen Ende letzten
Jahres insgesamt rund 260.000 m? im Bau.

Die Bilanz zeigt, dass der Logistikimmobilienmarkt in
Bremen klar im Fokus der Wirtschaft liegt. Weiterhin
bestatigt sich der Trend der letzten Jahre, dass insbesonde-
re der Markt fiir die Revitalisierung von Bestandsimmobilien
in Bremen attraktiv ist: Das Potenzial wird mit 20 % des
Bestandes eingeschatzt. An dieser Stelle wird die enorme
Leistungsfahigkeit des Standortes Bremen deutlich —allein
das GVZ-Bremen verfligt Uber mehr Logistikflache als z.B.
der Ballungsraum Diisseldorf. Geht man davon aus, dass

Verteilung der Hallenflachen am Standort Bremen in m?

1.227.950

Leerstand
B vermietete Flachen

357.000
234.000

158.800 165.200

sonstige  Uberseestadt BremerKreuz Hansalinie Industriehafen Gvz
Standorte (om?) (38.600m?) (om?) (0m?) (20.000m?)
(0m?)

in der Stadt Bremen mit 2,2 Mio. m? rund 50 % der
Logistikimmobilien der Metropolregion Bremen/Olden-
burg konzentriert sind, zeigt sich die Substanz im
Vergleich mit dem Logistikimmobilienmarkt z.B. der
Region Hamburg mit einer Bestandsflache von ca. 3,5
Mio. m2,

Die fiir den Bremer Logistikmarkt erhobenen Zahlen
beziehen sich ausschlieflich auf die Logistikflachen in
Bremen-Stadt. Hier liegt ein grundsatzlicher Unter-
schied zu den Mitbewerbern. Vergleichbare Standorte
wie Hamburg, Frankfurt, Berlin, Diisseldorf oder
Miinchen zdhlen im Gegensatz zu Bremen nicht nur den
stadtischen Raum, sondern rechnen die Flachen der
umgebenden Regionen hinzu. So werden beispielsweise
bei der Erhebung fiir die Region Frankfurt Oberzentren
wie Wiesbaden, Mainz oder Darmstadt in die jeweiligen
Betrachtungen mit einbezogen.

Im Betrachtungszeitraum 2011 wurden fiir 20 Immobilien
neue Nutzervertrage abgeschlossen, davon fiinf mit
einer Flache von 20.000 m? und mehr, sowie acht mit
einer Flache zwischen 5.000 und 20.000 m2.

Flachenumsatz am Standort Bremen in m?

229.100
206.700 214.700

157.600

8.000

2010 2011 2010 2011 2010 2011
Umsatz durch Neubau Umsatz durch Nutzerwechsel Gesamtumsatz

Leerstandsquote sinkt weiter

Die stabile Situation am Logistikmarkt Bremen fiihrt auch
201 zu einer ungewdhnlich niedrigen Leerstandsquote,
die sich im Vergleich zum Vorjahr sogar noch verbessert
hat. Im Betrachtungszeitraum stehen nur 2,66 % der
Flachen leer — 2010 waren es noch 2,8 %. Hier stehen der-
zeit kurzfristig 58.600 m? fiir Logistikaktivitaten zur Ver-
flgung.

Ausgewogenes Preisniveau

Im Betrachtungszeitraum sinkt das Mietpreisniveau mode-
rat auf 3,05 €/m? (Vorjahr 3,21 €/m?). Bei den hochwerti-
gen Immobilien (40 %, 902.800 m?) werden Mietpreise in
der Hohe von 4,00 €/m? pro Monat und mehr erzielt (Kalt-
miete). Fiir rund 60 % der Bestandsimmobilien liegt der
Preis zwischen 2,00 und 3,00 € und darunter.

Die Mietpreise in den anderen deutschen Logistikregi-
onen bewegen sich dagegen wieder zwischen 4,00 und
6,00 €/m? pro Monat - die vergleichsweise niedrigen
Mietpreise in Bremen resultieren weiterhin aus duBerst
moderaten Grundstiickspreisen. Sie liegen mit durch-
schnittlich 45 €/m? beispielsweise um ca. 50 % unter den
entsprechenden Hamburger Werten. Ein klarer Vorteil fir
Investoren und Projektentwickler.

Verteilung des Flachenumsatzes auf die Logistikzentren in m?

87.300

Industriehafen  Bremer Kreuz Hansalinie GVZ

Viele der international wichtigsten Logistikdienstleister —im Bild eine Niederlassung des Kontraktlogistikers Fiege — dirigieren vom Stand-

ort Bremen aus ihre weltweiten Warenfliisse.




Airbus/Stute (Airport-Stadt)

Global Player am Logistikstandort Bremen, zum Beispiel Airbus:

Der Flugzeughersteller erweiterte 2011 seine Logistikflachen am
Airport-Bremen um einen Anbau.

Der Gewerbepark Hansalinie verfiigt {iber einen eigenen Zugang
zur A1 bzw. dem Bremer Kreuz. Die direkte Erreichbarkeit der
Bremer Logistik-Teilrdaume ist ein Vorteil des Standortes Bremen.

GVZ:1,22 Mio. m? Logistikflaichen mit eigenem
Autobahnanschluss (A 281).

HOHE VERNETZUNGS-
QUALITAT UND DIENST-
LEISTUNGSTIEFE

GVZ Bremen: Optimale Infrastruktur fiir Beschaffungs-
und Distributionslogistik

Die Logistikimmobilien im GVZ bilden ein quadromodales
Cluster zwischen Flughafen und Seehafen. Zusammen mit
einer leistungsfahigen Anbindung an das europdische
Landverkehrsnetz (Bahn und LKW) verfiigt das Areal so
uber optimale Voraussetzungen fiir logistikaffine Unter-
nehmen.

Der Logistikhallenflichenumsatz im GVZ ist gegeniber
dem Vorjahreszeitraum deutlich gestiegen. Treiber waren
GroBhandelsunternehmen im Bereich der holz- und stahl-
verarbeitenden Industrie. Im GVZ ergeben sich durch die
nahe gelegenen Hafen insbesondere fiir produzierende
Unternehmen zusatzliche Standortvorteile, die zukiinftig
eine groBere Rolle spielen kénnten.

Das GVZ erzeugt sinnvolle Mobilitdt: Die kurzen Wege zwi-
schen Seeverkehr, Weiterverarbeitung, Konsolidierung und
Verteilung, z.B. durch den kombinierten Verkehr, fiihren zur
Auslastung von Transportsystemen und zur Vermeidung
von Leertransporten.

45 % der Bremer Logistikimmobilien wurden im Betrach-
tungszeitraum 2011 in den Gewerbegebieten Hemelinger
Hafen, Hansalinie und Bremer Kreuz entlang der Autobahn
A1 umgesetzt — ein Beleg fir die hohe Branchenhomo-
genitat der Bremer Standorte, aus der fiir die Akteure vor
Ort konkrete Vorteile und Synergieeffekte entstehen. In
den letzten fiinf Jahren wurde zudem in einer GréBenord-
nung von 180.000 m? in den Neubau, die Revitalisierung
und in das Segment ,Light Industrial Production inves-
tiert. Modernisierung, Wandel, Innovation — der Bremer
Logistikmarkt verfuigt liber eine starke Anpassungsfahig-
keit an die standig hoher werdenden Anforderungen der
Branche.
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Die Schenker Deutschland AG erweiterte ihre Flachen im Bremer

Industriepark im Rahmen einer Modernisierung um 20.000 m>

PERSPEKTIVE 2012

Der Logistikimmobilienmarkt in Bremen weist eine groRe
Substanz und Stabilitdt auf — Eigenschaften, die sich auch
in den kommenden Jahren positiv auswirken werden. Auch
2012 werden vor allem Produktions- und Handelsunter-
nehmen sowie die mittelstandischen Logistikunterneh-
men die Nachfrage nach Immobilien und Flachen erzeu-
gen. Es ist zudem davon auszugehen, dass die geringen
Leerstande weiter sinken werden. Das schafft Potenziale
fir den Neubau von Logistikimmobilien sowie fiir die
Revitalisierung von Bestandsimmobilien mit der wasser-
seitigen Anbindung - hier eréffnen sich interessante
Optionen, moglicherweise auch fiir spekulative Inves-
titionen.
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BottcherstraBe (Innenstadt)

A

Bereits in den 1920er-Jahren entstand die BottcherstraRe, die
durch ihre expressionistischen Bauwerke zu einem international
bekannten Kulturdenkmal wurde. Die Architektur und der indivi-
duelle Einzelhandel machen die Bottcherstrale zu einer wichti-

gen Touristenattraktion. ; 1 u

EINZELHANDELS-
STANDORT BREMEN

Besondere Lage im Nordwesten Deutschlands

Die Stadt Bremen entfaltet aufgrund ihrer Lage im
Nordwesten Deutschlands sowie des umfangreichen und
attraktiven Einzelhandelsangebots eine Ausstrahlung, die
weit Giber die Stadtgrenzen hinausreicht. Mit 120,3 Punkten
weist sie eine deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt lie-
gende Zentralitatskennziffer auf. Der Kaufkraftindex liegt
im Jahr 2011 mit 96,1 unterhalb des Bundesdurchschnitts.

Wie die Zentralitatskennziffer zeigt, kann Bremen von sei-
ner Stellung als einzige GroRstadt im Nordwesten deutlich
profitieren — andere GroBstidte wie Hamburg oder
Hannover liegen mehr als 100 km entfernt. In Verbindung
mit einer guten Infrastrukturausstattung lasst sich im
Umland innerhalb eines Fahrtzeitradius von 45 Minuten
ein Einwohnerpotenzial von rund 1,5 Mio. erreichen.

Innenstadt im Fokus

Die Bremer Innenstadt, die zwischen Hauptbahnhof und
Weser gelegen ist, ist mit knapp 136.000 m? Verkaufs-
flache das klare Zentrum innerhalb der Bremer Einzel-
handelslandschaft. Neben touristischen Anziehungs-
punkten wie dem Bremer Rathaus oder Schnoor finden
sich in der Bremer Innenstadt zudem eine Vielzahl
Einzelhandler, sodass sich im Gesamtbild die Bremer
Innenstadt als attraktiver Standort darstellt.

In den 1A-Lagen werden Spitzenmieten von 120 €/m? reali-
siert. Aufgrund des stark begrenzten Angebots in der
Bremer Innenstadt konnen die Mieten bei optimalen
Objekt- und Lagebedingungen auch dariiber liegen, dies
bleibt zurzeit jedoch noch eher die Ausnahme. Auch die
Durchschnittsmieten sind stabil auf dem Vorjahresniveau
geblieben.

Bremer Innenstadt: 136.000 m? Verkaufsflache.

Einzelhandelslagen und -struktur der Bremer Innenstadt

Die 1A-Lage innerhalb der Bremer Innenstadt wird maR-
geblich durch die ObernstraBe und SogestralRe gebildet
und durch die Lloyd-, Katharinen- und Domshofpassage
erweitert. Die an die ObernstraBe anschlieRende Hutfilter-
stralle wird zwar traditionell nicht zu den 1A-Lagen gezahlt,
doch sie hebt sich insbesondere hinsichtlich der Passan-
tenfrequenzen deutlich von den anderen 1B-Lagen wie
zum Beispiel KnochenhauerstraBe oder Hanseatenhof ab.
Auch hinsichtlich des Besatzes findet dorteine Veranderung
statt, sodass die HutfilterstraBe das Potenzial zur 1A-Lage
hat.

Einzelhandelskennziffern Bremen 2010/2011

Quelle: MB-Research



HOHE
PASSANTENFREQUENZ
IN DER INNENSTADT

Bremen: Shopping-Metropole des Nordwestens

Die Ergebnisse der Frequenzzahlung an sechs ausgewahl-
ten Standorten in der Bremer Innenstadt im Mai 201 zei-
gen, dass sowohl Knochenhauerstralle als auch Hanse-
atenhof hinsichtlich der FuRgangerfrequenzen deutlich
hinter den 1A-Lagen zuriickbleiben. Hervorzuheben ist fiir
den — im Vergleich zum Donnerstag natirlich starkeren —
Samstag, dass die Innenstadt bis in den spaten Nachmittag
hinein gute Frequenzen aufweist, was die Attraktivitat der
Lage unterstreicht und auch ein Grund dafir ist, dass
Ladenlokale in diesen Lagen stark nachgefragt sind.

In der Bremer Innenstadt stellen Anbieter des modischen
Bedarfs mit einem Anteil von 34 % die groBte Anbieter-
gruppe dar, wobei die Flachengesuche von Textilfilialisten
zeigen, dass sich dieser Anteil noch steigern lasst. Auch die
Modernisierung und Neugestaltung des Peek&Cloppen-
burg-Hauses beweist, dass die bereits ansdssigen Anbieter

Einzelhandelslagen Innenstadt Bremen

M 1A-Lage

M 1B-Lage Unser-Lieben-
Frauen-Kirchhof

Innenstadt

Vertrauen in den Einzelhandelsstandort Bremen haben.
Insgesamt lasst sich bei der Betrachtung der Anbieter-
struktur feststellen, dass der Angebotsmix die Bremer
Innenstadt zu einem attraktiven Einzelhandelsstandort
formt. Besonders positiv ist der Umstand, dass trotz eines
umfangreichen Einzelhandelsangebots auRerhalb der
Innenstadt in Form von Einkaufs- und Fachmarktzentren
Leerstand innerhalb der 1A- und 1B-Lagen in Bremen keine
Rolle spielt. Neben einem ansprechenden Angebot weist
die Bremer Innenstadt insgesamt ein ausgewogenes
Verhaltnis von filialisierenden Konzepten und inhaberge-
flihrten Geschaften auf. Den hochsten Filialisierungsgrad
erreicht die ObernstralRe mit fast 95 %; im Durchschnitt
sind dies in der Innenstadt 75 %. Dahingegen fallt der
Anteil der Filialisten in den 1B-Lagen naturgemaR etwas
geringer aus, sodass in der Gesamtbetrachtung die unter-
suchten Bremer Haupteinkaufslagen eine Filialisierungs-
quote von rund 60 % aufweisen.

GroRflachige Anbieter

in der Bremer Innenstadt
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BahnhofsVorplatz (Innenstadt)

Sieben . Geschosse, 30,000 m2 Geschaftsflache: Zwei neue |
~Baukorper fir Geschifte, Bliros und ein Hotel sowie eine

Tiefgarage sind das Kernstiick des_neuen Bremer Bahnhofs-
vorplatzes, der derzeit von Stararchitekt Max Dudler geplant wird.

Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Obernstral3e
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Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Hutfilterstrale
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Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Sogestral3e
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Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Hanseatenhof
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Im Zuge umfangreicher Umbau a@na.h.men..entst

Bremer ObernstralRe ein Geschaf‘hder FossilsEurope GmbH. Das”
Einzelhandelsunternehmen bietetds€inen Kunden hochwertlge
Fashion-Produkte an — und-reiht 5|ch ein in die(groRe Zahl quali-
tatsvoller Einzelhandler in der BremerCity.

P

Schnoor (Innenstadt)

Das mittelalterliche Gangeviertel ,Der Schnoor in der Bremer
Innenstadt ist Touristenattraktion und einzigartiger Standort fiir
individuellen Einzelhandel zugleich.

|l

Stadthaus Vegesack (Bremen-Nord)

Aus einem ehemaligen Kaufhaus entstand im Bremer Stadtteil
Vegesack das Stadthaus — ein Zentrum fiir Behorden, Dienst-
leistung und Einzelhandel.

STABILE PREISNIVEAUS

Vermietungsmarkt

Dass Bremen als Einzelhandelsstandort auch bei interna-
tionalen Filialisten Interesse erzeugt, bewies bereits die
Er6ffnung des britischen Modeanbieters Primark im Jahr
2009. In diesem Jahr er6ffnete der britische Schuhanbieter
Clarks in der Obernstral’e seinen ersten in Eigenregie
betriebenen Flagship-Store auf dem deutschen Markt.
Weitere Filialisten sind auf der Suche nach geeigneten
Geschaftsflachen in der Bremer Innenstadt, doch die
Nachfrage insbesondere nach Flachen liber 500 m? kann
derzeit nicht befriedigt werden.

Entwicklung der Einzelhandelsmieten in der Innenstadt €/m?
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Spitzenmiete
B B Durchschnittsmiete

PERSPEKTIVE 2012

Die Bestandigkeit des Bremer Einzelhandelsmarktes wird
sich auch in 2012 fortsetzen, wobei die immer noch anzie-
hende Konjunktur und steigende Einzelhandelsumsatze
Chancen auf steigende Mieten in der Bremer Innenstadt
eroffnen. Auch wenn es in 2012 zu keiner nennenswerten
Ausweitung der Einzelhandelsflachen in der Innenstadt
kommen wird, werden attraktivierende MalRhahmen wie
die geplante Einrichtung des BID Sogestralle dazu beitra-
gen, dass die Bremer Innenstadt auch in Zukunft ein durch
Kunden und Einzelhandler gesuchter Ort bleiben wird.

Entwicklung der Einzelhandelsmieten in Stadtteillagen in €/m?
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Weserufer (Uberseestadt)

Leben am Fluss: In der Uberseestadt sind mit dem Wohnquartier

~Weserufer” hochwertige Eigentumswohnungen entstanden.

WOHNUNGSSTANDORT
BREMEN

Stabile Bevolkerungsentwicklung

Bremen z3dhlt mit ca. 550.000 Einwohnern zu den zehn
groflten Stadten in Deutschland. Entgegen dem gesamt-
deutschen Trend weist die Hansestadt dabei eine stabile
Bevolkerungsentwicklung auf. Im Zeitraum 2005 bis 2010
konnten sogar leichte Zuwachse verzeichnet werden.

Kontinuierlich steigende Miet- und Kaufpreise

Die ansteigende Nachfrage spiegelt sich in der Miet-
entwicklung wider. Die Spitzenmieten fiir Geschossneu-
bauten steigen seit 2005 permanent an und liegen derzeit
bei 11,50 bis 11,75 €/m? Wohnfliche. Bestandsobjekte
weisen stabil ein Niveau von 7 bis 9 €/m? Wohnflache auf.
Auch der Markt fiir Eigentumswohnungen zeigt sich
dynamisch in Bremen. So erhdhten sich die maximalen
Verkaufspreise fiir eigengenutzte Geschosswohnungen
zwischen 2005 und 2010 um 25 %. Gerade in Zeiten ge-
samtwirtschaftlicher Unsicherheiten gewinnt das Invest-
ment in die eigenen vier Wande an Attraktivitat. Dabei
profitiert Bremen insbesondere von seiner Aufenthalts-
und Lebensqualitat.

Entwicklung der Spitzenmietpreise in Bremen in €/m?
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PERSPEKTIVE 2012

Es ist zu erwarten, dass sich der Wohnungsmarkt auch wei-
terhin dynamisch entwickelt. Sowohl bei den Bestands- als
auch bei den Neubaumieten werden fiir die kommenden
Jahre ansteigende Werte prognostiziert.

Diese positive Erwartungshaltung spiegelt sich auch auf
dem Transaktionsmarkt wider. So wird fiir dltere Bestands-
geschossbauten derzeit das bis zu Fiinfzehnfache der
Jahresmiete gezahlt — im Jahr 2005 lag dieser Wert noch
bei 13.

Entwicklung der Spitzenkaufpreise in €/m?
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ERNEUT GROSSERE
TRANSAKTIONS-
VOLUMINA

Dynamischer Transaktionsmarkt setzt sich fort

Die allgemeine Belebung im Investmentmarkt wirkt sich
auch weiterhin positiv auf den Transaktionsmarkt Bremen
aus. Insgesamt wird fiir 2011 216 Mio. € Umsatz prognos-
tiziert. Dabei profitiert die Hansestadt von ihrem breiten
Spektrum an attraktiven Nutzungsarten: Sowohl Einzel-
handels- und Biiroimmobilien als auch Logistikflachen
werden nachgefragt. Das Jahr 2011 ist zudem von einem
verstarkten Interesse an Entwicklungsgrundstiicken und
-immobilien gepragt. Hier spiegelt sich die positive Erwar-
tung gegeniiber dem Immobilienmarkt Bremen wider.

Renditeniveau weiterhin stabil

Das Renditeniveau fir Biiroimmobilien liegt weiterhin bei
6,4 %. Insbesondere Immobilien mit sehr guten Vermie-
tungseigenschaften und Lagequalitdten werden nachge-
fragt — hier gibt es jedoch nur ein geringes Angebot. In
diesem Jahr wurden wieder groRflachige innerstadtische
Einzelhandelsimmobilien gehandelt. So erwarb die DIC
Asset AG das von der Galeria Kaufhof genutzte Gebaude
im Rahmen eines Portfolio-Deals. Aber auch kleinteilige
innerstadtische Flachen sind gefragt, wobei das Angebot
auch hier sehr limitiert ist. In Spitzenlagen wird fiir
Einzelhandelsimmobilien somit weiterhin ein Rendite-
niveau von 6 bis 6,3 % gesehen.

Transaktionsvolumina nach Lagen in Mio. €
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PERSPEKTIVE
2012

Es ist davon auszugehen, dass das weiterhin sehr hohe
Preisniveau in den A-Markten zu einem Nachfrageanstieg
in den B-Markten fiihren wird. Das Interesse von liberregio-
nal und international agierenden Investoren am Immo-
bilienmarkt Bremen mit seiner hohen Stabilitdt und
Nachhaltigkeit wird daher zunehmen. Da die Markt-
attraktivitat sowohl im Logistik- als auch im Einzelhandels-
und Biirobereich hoch ist, wird die starke Nutzungsdiversi-
fizierung bei den gehandelten Immobilien weiter anhalten.

Transaktionsvolumina nach Objektart in Mio. €

950

Einzelhandelsimmobilien
Biiro, Biiro- und Geschiaftshiuser
Logistikimmobilien
sonstige Objektarten

Nettoanfangsrenditen (zentrale Lagen) in Bremen und

ausgewahlten Vergleichsstadten in %

6.4 63 6.4

Peripherie City-Rand Nebenlagen City
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Wirtschaftsforderung

Bremen GmbH
Wir schaffen Perspektiven

vV

Wirtschaftsforderung Bremen GmbH

Kontorhaus am Markt
Langenstralle 2—4 (Eingang Stintbriicke 1)
28195 Bremen
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