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City Gate, Bahnhofsvorstadt

Bremen bleibt ein beraus attraktiver Immobilienstand-
ort. Das zeigen die stabilen bis sehr guten Entwicklungen
in allen Segmenten des Immobilienmarktes. So verpasste
der Flachenumsatz auf dem Biroimmobilienmarkt im Vor-
jahr nur knapp die Grenze von 100.000m2MF/G - bei Leer-
standen von nur 3%. Zwar begann das Jahr 2018 etwas
verhaltener, doch spédtestens die geplanten Neubauten
werden den Umsatz in den kommenden Quartalen weiter
in die Hohe treiben - darunter die neue Sparkassen-Zen-
trale im stark nachgefragten Bremer Technologiepark.

Neue ErschlieBungs- und BaumaBinahmen lassen auch
auf dem Markt fir Logistikimmobilien eine duBerst leb-
hafte Entwicklung erwarten. Schon jetzt betragt der
Gesamtimmobilienbestand lUber 2,8 Mio.m2. Davon ent-
fallen 60% auf Flachen, die fir Investoren besonders
interessant sind - viermal so viele wie im Bundesdurch-
schnitt. Das unterstreicht die enorme Substanz Bremens
als Schnittstelle im internationalen Warenverkehr. Ent-
sprechend sind die Umsatze auch im ersten Halbjahr
2018 wieder kraftig gestiegen.

Eine ausgesprochen grofle Dynamik zeichnet sich ebenso
im Bremer Einzelhandel ab. Inner- und auflerhalb der
1A-Lagen sind zahlreiche Immobilienprojekte in Planung,
welche die Einkaufs- und Lebensqualitat in der Innenstadt
splirbar erhéhen werden. Zu nennen sind hier unter ande-
rem die geplanten bzw. schon in Umsetzung befindlichen
Umgestaltungen des Areals Parkhaus Mitte, des Lloyd-
hofs, des Bremer Carrée oder des Johann-Jacobs-Hauses.

Auf dem Bremer Wohnungsmarkt gab es 2017 - bezogen
auf die letzten fiinf Jahre - einen Fertigstellungsrekord.
Weitere GroB3bauprojekte setzen den Trend fort. Trotzdem
reichen die Bauaktivitaten nicht aus, die steigende Nach-
frage und Preisentwicklung zu bremsen. Nicht zuletzt der
hohe Anlagedruck fiihrte zu einem Kaufpreisanstieg fir
neue Wohnungen um bis zu 12% in der Spitze. Auch der
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Bremer Investmentmarkt profitiert vom Anlagedruck auf
den Kapitalmarkten. Mehr als eine halbe Milliarde Euro
wurden im Vorjahr umgesetzt. Zwar ist das Volumen im
ersten Halbjahr 2018 wieder etwas gesunken, dennoch
bleibt Bremen eindeutig im Fokus der Investoren.

Nutzen auch Sie das Potenzial auf dem Bremer Immobi-
lienmarkt! Der vorliegende Report liefert Ihnen dazu alle
aktuellen Daten und Fakten. Wir freuen uns auf ein per-
sonliches Gesprach mit lhnen.

Lon

Andreas Heyer
Vorsitzender der Geschaftsfihrung der
WFB Wirtschaftsférderung Bremen GmbH
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DER BUROFEACHENUMSATZ
SINKT LEICHT AUF

87.500 m?

Office Center Uberseestadt

Markt fiir Biroimmobilien 2018 819

STABILER UMSATZ AUF HOHEM NIVEAU

2017 wurde ein Biroflachenumsatz von insgesamt
99.500m? verzeichnet - gleichmaflig verteilt auf beide
Jahreshalften. Trotz eines leichten Riickgangs im Ver-
gleich zum Vorjahr lag das Ergebnis fast 10.000m? iber
dem Durchschnittswert der letzten 5 Jahre (89.700 m2).
Der grofte Abschluss betraf den neuen Firmensitz von
Kihne + Nagel, der derzeit auf 9.500m?2 in der Bremer City
entsteht. Allerdings machten Eigennutzungen wie diese
2017 nur gut 10 % des Gesamtumsatzes aus.

Mit rund 38.500m? bewegt sich der Flachenumsatz im
ersten Halbjahr 2018 auf einem niedrigeren Niveau als
in den ersten Halbjahren 2017 und 2016. Bislang feh-
len Umsatze von Flachen mit mehr als 5.000m?, fir
die erfahrungsgemafl meist Eigennutzer infrage kom-
men. Die aktuell groBte Transaktion erfolgte durch
den Co-Working-Anbieter Spaces, der im Ansgarihaus
3.200m?2 anmietete. Jedoch plant die Sparkasse Bremen
fur das vierte Quartal 2018 den Bau einer neuen Zentrale
im Technologiepark. Mit diesem groflen Eigennutzer-
Objekt konnte sich der Flachenumsatz zum Jahresende
um die 90.000m? einpendeln.

Kleinteilige Umsatze pragen den Markt

Auf Flachen bis zu 1.000 m? entfielen 2017 fast 60% des
Umsatzes. Groflabschliisse mit mehr als 5.000m?2 wur-
den nur vereinzelt registriert. Dazu zahlten neben der
genannten Eigennutzung von Kihne+Nagel auch grof3-
flachige Vermietungen an die Stadt Bremen und Mon-
deléz. Letztere machten einen Gesamtumsatz von rund
21.300m? aus - kaum weniger als mittelgroBe Vermietun-
gen zwischen 1.000 und 5.000 m2.

Das Marktgeschehen 2018 ist im ersten Halbjahr von
Umsatzen im Kleinst- und Mittelsegment gepragt. Rund
17.500m? entfielen bisher auf Flachen bis zu 500 m?2. Auf
Flachen zwischen 1.000 und 5.000 m?2 entfielen insgesamt
15.900 m2. Damit machen beide Segmente jeweils mehr
als 40% des registrierten Umsatzes aus. Dagegen fallt
das Ergebnis fir Flachen zwischen 500 und 1.000 m?2 mit
einem Umsatz von ca. 5.100m?2 geringer aus als im Ver-
gleichszeitraum der Vorjahre (zu aktuellen GroBtransak-
tionen s.o.).

Technologiepark und Airport-Stadt immer beliebter
2017 war die Uberseestadt im zweiten Jahr in Folge der

Standort mit dem hochsten Biiroflachenumsatz in Bre-

* Alle Angaben fiir Birofléchen inm2 = m2 MF/G

men. Das Ergebnis Ubertraf mit 31.500m? sogar leicht
den Vorjahresumsatz. Knapp dahinter folgte die Bremer
City mit fast 28.500m?2. Der geringste Flachenumsatz
entfiel 2017 auf den Cityrand mit weniger als 5.500m?2.

Vermietete Biiroflachen in Bremen 2014 bis 2018 in m?
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Sparkasse Bremen, Technologiepark

Die Marktentwicklung 2018 wird bislang von den Umsat-
zen in der City bestimmt. Mit Gber 16.000m? sind hier
mehr als 40% des registrierten Flachenumsatzes ver-
ortet. Hinter der City rangiert der Technologiepark. Trotz
vergleichsweise schwacher Umsatze im Vorjahr zeichnet
sich hier mittelfristig eine Flachenknappheit ab. Nicht
zuletzt der geplante Sparkassen-Neubau unterstreicht
die hohe Attraktivitat des Standorts.

Auch in der Biirolage Airport-Stadt/Flughafen wurden in
den letzten Monaten mehrere Abschliisse verzeichnet -
vorwiegend im mittleren GréBensegment. Insbesondere
Unternehmen aus dem Umland nutzen die Flachenange-
bote, um sich im Bremer Stadtgebiet anzusiedeln. Sehr
verhalten zeigt sich dagegen das Umsatzgeschehen in
der Uberseestadt. Bislang liegt das Volumen deutlich
unter dem Niveau der beiden vorangegangenen Jahre.
Allerdings ist von einer deutlichen Steigerung auszuge-
hen: Kurz-, mittel- und langfristig werden hier Neubau-
flachen fertiggestellt, die sich gerade in der Uberseestadt
groBer Nachfrage erfreuen.

Gleich hohe Nachfrage aus allen Branchen

Die Umsatze in der ersten Jahreshalfte 2018 verteilen
sich relativ gleichmaBig auf die betrachteten Branchen.
Auf keine davon entfallt ein Anteil von mehr als 20%.
Den hochsten Umsatz generierten Unternehmen aus
der Sammelkategorie ,sonstige Dienstleistungen”. Der
Bereich ,.Spedition, Produktion und Handel” - 2017 noch
fir mehr als ein Drittel des Gesamtumsatzes verantwort-
lich - landet diesmal nur auf Platz 2. Ferner entfielen auf
die Bereiche , Kommunikations- und Informationstechnik”

EcoMaT-Baustelle, Airport-Stadt
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sowie ,die offentliche Hand” zusammen mehr als
10.000m2. Im weiteren Jahresverlauf konnte der Bereich
.Banken/Finanzdienstleistungen” schlagartig an Bedeu-
tung gewinnen - sofern der Sparkassen-Neubau wie

geplant noch in diesem Jahr beginnt.

Fertigstellungen nehmen 2018 wieder zu

2017 wurden nur wenige neue Biiroflachen fertiggestellt:
9.600m?2 in Neubauten und 8.500m? in sanierten Objekten.
Die grofte Immobilie, das Lofthaus 1 in der Uberseestadt,
offnete mit Uber 4.900m? Biroflache. Das erste Halbjahr
2018 hat das Vorjahresergebnis bereits deutlich tbertrof-
fen. Fertiggestellt wurden das Office Center Uberseestadt
mit 10.500m?2 sowie das 24’7 twentyfourseven im Techno-
logiepark mit 8.800m2. Werden alle Neubauprojekte, deren

Entwicklung der Bautatigkeit 2014 bis 2018 in m?
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Fertigstellung fir 2018 vorgesehen ist, planmaBig eroffnet,
betragt der Flachenneuzugang insgesamt rund 35.000 m2.
Der Biroflachenbestand wiirde sich damit auf knapp
3,65Mio.m? erhohen. Fir das kommende Jahr 2019 ist die
Fertigstellung weiterer Projekte bereits angekiindigt - mit
einem Flachenvolumen von insgesamt mehr als 50.000 m2.

Leerstand weiter auf niedrigem Niveau

Angesichts eines Flachenneuzugangs von nur 10.000 m?
in Verbindung mit einem relativ hohen Flachenumsatz
nahmen die Leerstande 2017 spirbar ab. Am Jahresende
standen 110.300m?2 der Bremer Biiroflachen leer. Damit
sank der absolute Leerstand im Vergleich zum Vorjahr
um mehr als 8.000m? und die Leerstandsquote um 0,3 %
auf 3,0%. Von den geringen Fertigstellungen und der
hohen Nachfrage im Stadtgebiet profitierten insbeson-
dere die peripheren Lagen. In diesen wurden Leerstande
abgebaut und das Mietniveau angehoben.

Fiir 2018 zeichnet sich wieder ein deutlich hoheres Fer-
tigstellungsvolumen in Bremen ab. Ein signifikanter
Abbau der Biiroleerstande im Stadtgebiet wird daher
kaum moglich sein - trotz eines erwarteten Gesamtum-
satzes von ca. 90.000m2. Wahrscheinlich ist ein stabiler
Leerstand um 110.000m?2 - leicht oberhalb des struktu-
rellen Leerstandsniveaus.

Die wenigsten freien Flachen wird es dabei in der Uber-
seestadt geben. Hier werden 2018 mehrere Objekte fer-
tiggestellt, die schon jetzt fast komplett vermietet sind.
Der Leerstand konnte sich an diesem Standort leicht auf
4.000m?2 reduzieren. Ahnliches gilt fir die Biirolagen Tech-
nologiepark/Universitatsumfeld und Airport-Stadt: Auch
hier werden 2018 Neubauprojekte fertiggestellt. Da sich
beide Standorte steigender Nachfrage erfreuen, dirften
die Leerstande auch hier leicht abnehmen. Etwas anders
sieht es in der City aus: Der mit 40.000 m2 weiterhin héchste
Leerstand resultiert aus vielen nicht marktgerechten Fla-
chen. Entsprechend gering diirfte der Leerstandsabbau
ausfallen. Am Cityrand wird der Leerstand angesichts der
Umverteilungen zugunsten der Biirolagen sogar etwas
zunehmen. In peripheren Lagen ist davon auszugehen, dass
die Leerstandssituation 2018 nahezu unverandert bleibt.

Mieten steigen in Top-Lagen und stagnieren am Rand
Die hochsten Mieten wurden auch 2017 in der Ubersee-
stadt erzielt. Im Jahresverlauf stieg das Niveau pro Monat
und Quadratmeter auf 13,30 € in der Spitze und 11,30 €
im Durchschnitt. Auch die City verzeichnete Mietsteige-
rungen - bis zu 12,80€/m2in der Spitze und 8,60€/m?2 im
Durchschnitt.

Angesichts der Fertigstellung attraktiver Neubauflachen
wird die Uberseestadt ihre Top-Position auf dem Bremer
Bliromarkt behaupten. Zu erwarten ist eine deutliche
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Steigerung der Spitzenmieten auf 13,80€/m? bis hin zu
14,00€/m2, im Einzelfall auch dariiber. Das durchschnitt-
liche Mietniveau wird sich entsprechend anpassen und
bei ca. 11,50€/m2 einpendeln.

Auch in der City werden die Mieten weiter steigen. Ende
2018 konnten sie in der Spitze bis zu 13,00€/m? betragen.
Dagegen dirften die Mieten am weniger gefragten City-
rand weiter stagnieren. Ebenso werden sich die Preise in
den peripheren Lagen nicht mehr so rasant entwickeln
wie im Vorjahr. Allerdings ist hier das Mietpreisniveau im
Vergleich zu anderen Standorten so gering, dass dennoch
von einem leichten Anstieg ausgegangen werden kann -
auf 7,10€/m?2 im Durchschnitt bzw. 8,60€/m?2 in der Spitze.

Leerstand Bremen-Stadt im nationalen Vergleich 2018 in m2*
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Verteilung des Leerstandes auf Bremens Biirostandorte 2018 in m2*
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- Prologis Park, GVZ

Mit rund 3Mio. Beschaftigten ist die Logistik in Deutsch-
land der grofite Wirtschaftsbereich gleich nach der Auto-
mobilbranche und dem Handel. Aufgrund seiner Lage an
der Weser und in der Mitte Europas nimmt Bremen eine
Schliisselposition ein. In den leistungsstarken Container-
Terminals von Bremerhaven kommen riesige Waren-
mengen an, die zum groBten Teil in Bremen kommissio-
niert und/oder weiterverarbeitet werden. Auch Waren, die
in Hamburg und Wilhelmshaven anlanden, gelangen immer
ofter Uber Bremen zu ihren Zielen. Das verschafft interna-
tional tatigen Unternehmen wichtige Wettbewerbsvorteile.
Denn im Zentrum der drei groBen Hafen bietet Bremen
optimale Bedingungen fiir eine hocheffiziente Logistik:
Infrastrukturen und Dienstleistungen auf einem konstant
hohen Niveau sowie stetige Neuerungen und Innovationen,
die es ermadglichen, mit den wachsenden Herausforderun-
gen der Globalisierung Schritt zu halten.

Aktueller Bestand: Uber 2,8 Mio. m2 Hallenfliche

Die 6konomischen Effekte fir die Region sind enorm. Mit
insgesamt rund 115.000 Beschaftigten gehort die Logis-
tikbranche zu den wichtigsten Wirtschaftszweigen in
der Metropolregion Bremen-Oldenburg. Die beteiligten
Dienstleister profitieren von dem breiten Know-how und
dem hoch qualifizierten Personal vor Ort. Ebenso stoflen
geplante Logistikansiedlungen in der Bremer Bevolke-
rung auf eine sehr hohe Akzeptanz - im Unterschied zu
vielen anderen Standorten.

Im aktuellen Betrachtungszeitraum stieg der Bestand an
Logistikhallenflachen in Bremen auf 2,827Mio.m2. Erfasst
wurden 228 Immobilien ausschlieBlich in der Stadt. Anders
als z.B. bei den sogenannten ,Big-5-Ballungsrdumen”
schlieen die Zahlen die Flachen der umgebenden Regionen
nicht mit ein. Bemerkenswert ist ferner, dass sich rund 50 %
aller Logistikimmobilien im Nordwesten auf die Hansestadt
konzentrieren. Dies zeigt die Substanz des Bremer Logis-
tikimmobilienmarktes - z.B. im Vergleich zu einer Region
wie Hamburg mit einer Bestandsflache von ca. 4,5Mio. m2.

Der fiur Investoren interessante Bestand belduft sich in
Bremen auf mehr als 1,8 Mio. m2. Die Immobilien sind min-
destens 8.000m? grof3, verfligen iiber eine lichte Hohe von
mindestens 6,5m und wurden nach 1985 gebaut. Solch
begehrte Flachen machen in Deutschland geschatzt nur
15% des Bestandes aus, in Bremen dagegen ca. 60%. Das
belegt die hohe Attraktivitat des Standorts fiir Investoren.

Deutlich mehr Flichenumsatz

und Vertragsabschliisse

Der Flachenumsatz ist im Betrachtungszeitraum 2018 auf
erfreuliche 186.890m2 gestiegen (Vorjahr 153.000m?2).
Fir 25 Immobilien wurden neue Nutzervertrdage abge-
schlossen (Vorjahr 18], davon 7 mit einer Flache von
10.000m2 und mehr (Vorjahr ebenfalls 7).

Die finf Bremer Logistikzentren (GVZ, Hansalinie, Bre-
mer Kreuz, Uberseehafen und Industriehafen) bilden die
logistischen Schnittstellen zwischen den Regionen Miins-
ter/Osnabriick, Hannover und Hamburg. So kdnnen z.B.
Handelsunternehmen von jedem Gewerbegebiet aus den
gesamten Nordwesten versorgen. Ebenso konnen Pro-
duktionsbetriebe ihre Waren in Kundennahe fertigen. Das
macht das Bundesland Bremen zu einem der weltweit
leistungsstarksten Hafen- und Logistikstandorte.

Leerstandsquote erstmals auf

Bundesdurchschnitt gestiegen

Insgesamt 136.500m?2 stehen fiir Logistikaktivitaten
sofort zur Verfiigung (Vorjahr 20.000m2). Damit ist die
Leerstandsquote im Vergleich zum Vorjahr deutlich
gestiegen - von 0,71% auf 4,83%. Zurickzufiihren ist
dies vorrangig auf eine leergelaufene Logistikanlage mit
ca. 70.000m2. Erfasst hat der vorliegende Report altere
Objekte ab 10.000m?, die zum Verkauf oder zur Neuver-

T TEE T e 4,60

RUHRGEBIET

T TTEEE T 4,50

REGION HAMBURG

TP 4,40

REGION FRANKFURT/MAIN

HTTTPTEEEEE TR R TR 3,50

REGION BERLIN

BREMEN-STADT (INKL. GVZ)

[T 2,00

REGION MUNCHEN

T 1,60

REGION DUSSELDORF

GVZ BREMEN (ALLEIN)

* Prognosewerte



Der Gewerbepark Hansalinie wachst mit zweiter Baustufe weiter

mietung stehen. Das Angebot verdeutlicht nicht zuletzt
das Potenzial fir Brownfield-Entwicklungen in Bremen.

Unverdndertes Preisniveau

Mit 3,24€/m? ist das durchschnittliche Mietpreisniveau
konstant geblieben. Hochwertige Immobilien erzielen
monatliche Kaltmieten in Hohe von 4,00€/m2 und mehr.
Bei rund 60% der Bestandsimmobilien liegen diese zwi-
schen 2,00 und 3,50€/m2. Im Unterschied dazu macht
sich in anderen Ballungsraumen an den Monatsmieten
die zunehmende Flachenknappheit bemerkbar: Wah-
rend z.B. Hamburg zwischen 4,50 und 5,60 €/m?2 verlangt,
werden in Miinchen bis zu 9,50 €/m?2 gezahlt.

Mindestens ebenso weit gehen die Kaufpreise fir
erschlossene Logistikgrundstiicke auseinander: Wah-
rend sie sich in der Region Erfurt zwischen 20 und
60€/m?2 bewegen, erreichen sie in und um Miinchen zwi-
schen 350 und 450 €/m2. Gestiegen sind die Preise in den
letzten fiinf Jahren fast bundesweit, am starksten in den
Regionen Berlin, Stuttgart und Miinchen. In Bremen kos-
ten die Grundstiicke durchschnittlich 45€/m? - und damit
40-50% weniger als z.B. in Hamburg.

GVZ: Vorbild fiir Logistik in Deutschland und Europa

Das GVZ Bremen zahlt nach wie vor zu den bedeutends-
ten logistischen Schnittstellen Europas. Die zuverldssige
Verkehrsinfrastruktur mit Anbindung an die Autobahn

A281, an das europdische Schienenverkehrsnetz, an die
Binnen- und Seeverkehrsstraflen sowie den Luftverkehr
sorgt fir das perfekte Zusammenspiel samtlicher Ver-
kehrstrager. Die Logistikunternehmen vor Ort treiben
die Entwicklung des Logistikzentrums mafigeblich voran.
Sichtbare ErschlieBungsmafnahmen fir weitere Logis-
tikflachen und Baugrundstiicke belegen die geplanten
Zuwachse und Perspektiven.

Im ersten Halbjahr 2018 wurden knapp 40 % des Logistik-
flachenumsatzes im GVZ generiert. Die Leerstandsquote
belauft sich derzeit auf 5,2%. Rund 40% der Hallenfla-
chen sind als Standardimmobilien gestaltet - entspre-
chend den Vorgaben bisheriger Projektentwickler und
Investoren. Ca. 20% der Hallenflachen haben das Poten-
zial zur Revitalisierung — und zwar ohne dass die klassi-
schen Risiken fir Brownfield-Entwicklungen zu befiirch-
ten waren. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen im GVZ
werden die Bestandsimmobilien zum Jahresende die
Marke von 1,5Mio. m?2 Giberschreiten.

Hemelinger Hafen, Hansalinie und Bremer

Kreuz: zentral fiir die Automobilindustrie

Das Bremer Mercedes-Benz Werk ist Impulsgeber fir
vielfdltige Logistikprozesse und damit fiir zahlreiche
erfolgreiche Unternehmensansiedlungen im Gewerbe-
park Hansalinie. Inzwischen kommt ein weiteres wich-
tiges Argument hinzu: der 6-spurige Ausbau der A1 in
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Loftex GmbH, Bremer Industrie-Park

Richtung Hamburg, der zentralen Verkehrsader Nord-
deutschlands. Das macht die Hansalinie zum Dreh- und
Angelpunkt fir die Weiterentwicklung Bremens als Auto-
motive-Standort - erganzt durch Logistikimmobilien im
Hemelinger Hafen und am Bremer Kreuz.

Insgesamt 26% des Flachenumsatzes wurden im ers-
ten Halbjahr 2018 in der Produktionslogistik getatigt. Die
Leerstandsquote liegt derzeit bei 4,83%. Samtliche Hal-
lenfléchen sind auf die individuellen Wiinsche der Pro-
jektentwickler und Investoren zugeschnitten.

Perspektive 2019: dynamischer Markt

im stetigen Wandel

Die aktuellen Leerstande, aber auch die vielen neuen
ErschlieBungs- und Baumafinahmen lassen eine lebhafte
Marktentwicklung erwarten - in der gesamten Logistik
sowie in allen damit verbundenen Waren- und Dienstleis-
tungsbereichen. Vor allem Letztere nehmen positiven Ein-
fluss auf die Investitions- und Standortentscheidungen.

Im neuen Bauabschnitt der Hansalinie sind bereits die
ersten Unternehmen in der Beschaffungs- und Produk-
tionslogistik aktiv. Weitere Baumaflnahmen haben
begonnen. Gleiches gilt fiir das GVZ Bremen. Einer der
grofiten deutschen Logistikdienstleister investiert dort
kraftig in den Vertrieb von Konsumgitern - und damit in
eine héhere Versorgungsqualitat im Endkundengeschaft.
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Verteilung der Hallenflachen 2018 in m2*

|1l 100.000

SONSTIGE STANDORTE (19.000 m?)

1111 159.800

UBERSEESTADT (0 m?)

11111 179.750

BREMER KREUZ (£.100 m?)

HANSALINIE/HEMELINGER HAFEN (20.000 m?)

INDUSTRIEHAFEN (11.700 m?)

IIIIIIIIIIII]IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII 1.499.400

GVZ (79.700 m?

. Vermietete Flachen . Leerstand

406.200
482.000

* Prognosewerte

Flachenumsatz am Standort Bremen 2017/2018 in m?

[EETHITITOO 72.500

UMSATZ DURCH NEUBAU/REVITALISIERUNG

I 27.500

UMSATZ DURCH NUTZERWECHSEL

80.300
159.390

[EEETTE R R TR TR 152.800

IHTHEEEERTEE R R R T T 186.890
. 2017 . 2018 (Prognosewerte)
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EINKAUFSMETROPOLE MIT ZUKUNFT

Bremen ist eine der beliebtesten Einkaufsstadte Deutsch-
lands - begunstigt durch ihre gute Verkehrsanbindung,
ihre attraktive City und zahlreiche touristische Attraktio-
nen. Zu ihrem Einzugsgebiet zahlen mehr als 1 Mio. Men-
schen sowie eine wachsende Zahl von Touristen aus dem
In- und Ausland.

Die Angebote sind entsprechend vielfaltig. Mit mehr als
700 Geschaften, 200 Gastronomiebetrieben und 50 kul-
turellen Einrichtungen entfaltet die historisch gewach-
sene Innenstadt einen urbanen Flair. Die Uberdachten
Einkaufspassagen bieten zudem ein echtes Alleinstel-
lungsmerkmal: Bei Wind und Wetter kénnen die Besu-
cher mit allem Komfort shoppen.

In den pittoresken Nebenlagen wie dem Schnoorviertel
oder der Bottcherstrafle laden kleine Geschafte mit aus-
gesuchten Sortimenten zum Flanieren ein. Drauflen in
den Stadtteilen beeindrucken grof3ziigige Shoppingcenter
und Fachmarktzentren mit ihren riesigen Angeboten.

Starke 1A-Lagen

Die Hauptachsen der City bilden die Sogestraf3e sowie die
Obern- und HutfilterstraBe. Letztere weisen die hochsten
Passantenfrequenzen in Bremen auf. Die Tramgleise auf
beiden Straflen sorgen fir eine optimale Erreichbarkeit
aus allen Stadtgebieten. Zahlreiche Textilanbieter sind
hier grofiflachig angesiedelt, u.a. Peek & Cloppenburg,
Anson’s, H&M und Zara.

Dagegen ist die Einzelhandelsstruktur in der Ségestrafle
aufgrund der historischen Bebauung eher kleinteilig. Auf-
gelockert werden die Geschafte von gastronomischen Ein-
richtungen, die fir eine hohe Aufenthaltsqualitat sorgen.
Die besondere Atmosphare schlagt sich auf das Angebot
nieder: Wertige Marken wie COS (die Premium-Linie von
H&M), der Herrenausstatter Wormland oder der Juwelier
Wempe sind in der Sogestrafle zu Hause.

Einzelhandelskennziffern Bremen 2018

Kaufkraftkennziffer (EH-relevant) 97,5
Umsatzkennziffer 115,0
Zentralitatskennziffer 118,1
EH-relevante Kaufkraft (in Mio. Euro) 3.846
Umsatz (in Mio. Euro) 4.012

Gleich nebenan lberzeugen die Uberdachten Allwet-
ter-Passagen mit einem breit gefacherten Angebot. So
befinden sich in der 250m langen LLOYD PASSAGE u.a.
wichtige Ankerunternehmen wie Saturn, Galeria Kauf-
hof und Karstadt. Die Katharinen- und auch Domshof-
Passage zeichnen sich dagegen durch kleinere, aber
ebenso namhafte Geschéfte aus, darunter Lacoste, van
Laack oder Wolford.

Dynamischer Einzelhandel

Die Leerstandsquote in der City liegt auf Ublichem Niveau.
In den 1A-Lagen sind Leerstande duflerst selten und in
Folge von Baumafinahmen meist nur voriibergehend.
Allein 2017 gab es mit rund 35 Neuerdffnungen viel Bewe-
gung, sowohl in den A-Lagen als auch verstarkt in guten
B-Lagen. Ein Zeichen fir die Attraktivitat der Innenstadt.

Zu den nennenswerten Neuvermietungen des letzten Jah-
res zahlen an der Ségestrafle die H&M-Premiumlinie COS
und der Online-Optiker Mister Spex. An der Obernstrafle
hat Nanu-Nana eine Filiale lber zwei Etagen angemietet,

Einzelhandelslagen Innenstadt Bremen

B 1A-Lage Unser-Lieben-

B  1B-Lage Frauen-Kirchhof
Innenstadt

GroBflachige Anbieter in der Bremer Innenstadt
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Galeria Kaufhof/Saturn
C&A
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Zara

Thalia

Peek & Cloppenburg
Karstadt

Karstadt Sports



Holtorf’s Heimathaven, City

wahrend die Drogeriekette dm nach dem Auszug von But-
lers ihr Geschaft an der Hutfilterstrafle vergréfern konnte.
Fir sein Geschaft an der Knochenhauerstrafle fand der
Herrenausstatter William einen Nachfolger aus dem Pre-
mium-Segment: BTQUE Omen. Ebenfalls 2017 eroffnete
Lloyd einen Concept Store in der Katharinen-Passage.

Neue Impulse fiir die City

Aktuell stehen mehrere Projekte in Aussicht, welche
die Innenstadt und die Bremer Einzelhandelslandschaft
splrbar und positiv verandern dirften.

> Auf dem ,Areal Parkhaus Mitte“ zwischen Obern-
und SégestraBe plant Kurt Zech (Eigentiimer der Bre-
mer Karstadt-Immobilie) eine Einkaufspassage. In
diesem Zusammenhang soll auch Karstadt umstruk-
turiert und modernisiert werden.

— Westlich an das Areal angrenzend soll der Lloydhof
einem umfassenden Refurbishment unterzogen wer-
den. Der Projektentwickler denkmalneu plant den
Umbau zu einer Mixed-Use-Immobilie mit Einzelhan-
del, Wohnungen, Hotel und Biiros. Vorbild ist das Kon-
zept .DAS LEBENDIGE HAUS", das bereits in Dresden
und Leipzig realisiert wurde.

= Auch das erst kirzlich verkaufte Bremer Carrée wird
umfassend modernisiert. Als neuer Ankermieter steht
bereits der Damenmode-Anbieter Appelrath Clpper
fest, der im Jahr 2019 auf rund 2.400m? Verkaufsflache
seine Geschaftstatigkeit aufnehmen wird.

Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Obernstrafle

Marc Cain, City

Passantenfrequenzen (Samstag, 9.6.2018)

[T 8.617

HANSEATENHOF

AT 21.524

SOGESTRASSE

LTI 17.822

UNTERE SOGESTRASSE

LT TR 24.122

HUTFILTERSTRASSE

[T TR 30.412

OBERNSTRASSE

. 9-10h . 12-13h . 15-16h . 18-19h
. 10-11h . 13-14h . 16-17h . 19-20h
. 11-12h . 14-15h . 17-18h

— Weitere neue Flachen fir Einzelhandel und Gastro-
nomie entstehen durch den Neubau vom Johann-
Jacobs-Haus sowie die Entwicklung von Stadtwaage
und Kontorhaus. Diese und weitere Immobilien, die
unter dem Projektnamen BALGEQUARTIER zusam-
mengefasst sind, werten die Innenstadt auf und schaf-
fen neue Flanierwege bis zur Schlachte und Weser.

Weitreichende Stadtentwicklungen zeichnen sich auch
auBerhalb der 1A-Lagen ab:

— Kiirzlich wurden in einem kooperativen Werkstatt-
verfahren erste ldeen fiir das im westlichen Teil der

Passantenfrequenz Bremer Innenstadt: Sogestrafie
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City gelegene Geldande der Sparkasse am Brill vorge-
stellt. Nach dem Umzug der Sparkasse in den Techno-
logiepark sind dann auf dem ehemaligen Gelande der
Sparkasse am Brill Gebdude mit einem hohen Anteil
an Wohnungen, Biiro- und Einzelhandelsflachen vor-
gesehen.

— Das City Gate auf dem Bahnhofsplatz bietet ab Friih-
jahr 2019 ein reprasentatives Tor zur Bremer Innen-
stadt. Die gemischt genutzte Immobilie, die aus zwei
Gebduden besteht, verfiigt liber zwei Hotels sowie
Blros, Praxen, Gastronomieeinrichtungen (u.a. Hans
im Gliick, Vapiano) und Einzelhandelsflachen (u.a. dm,
Woolworth, REWE).

— Der Neubau des Wallkontors auf dem Grundstiick des
ehemaligen Kaufhauses Harms am Wall wird die Ver-
bindung zwischen Am Wall und Innenstadt sichtbarer
und attraktiver gestalten.

AuBlergewdhnliche und individuelle Sortimente finden die
Kunden vor allem im touristisch gepragten Schnoor oderim
angesagten ,Viertel” am Ostertorsteinweg. Neben kleintei-
ligem Einzelhandel bieten diese Standorte eine einzigartige
Mischung aus Gastronomie und Kultur, die wesentlich zur
urbanen Lebensqualitat in Bremen beitragt.

Beliebte Stadtteile

In den Bremer Stadtteilen existieren vielfaltige Einkaufs-
maoglichkeiten, die das Angebot in der Innenstadt ergan-
zen. Mehrere groBe Shoppingcenter (u.a. Waterfront und
Weserpark) sowie Fachmarktzentren (u.a. Einkaufspark
Duckwitz) bieten alles, was die Menschen in der Umge-
bung und aus dem Umland zum Leben brauchen. Durch
ihre verkehrsgiinstige Lage sind alle Standorte bequem
zu erreichen.

Unvergleichliche Passantenfrequenzen

Die regelmaBlige Messung der Passantenfrequen-
zen in den 1A-Lagen der Bremer Innenstadt erfolgte
in diesem Jahr am Donnerstag, dem 7. Juni, sowie am
Samstag, dem 9. Juni. Beide Tage waren mit Tempera-
turen von mehr als 30°C ungewdhnlich heif3, was sich
auf die Besucherzahlen auswirkte. Entsprechend lagen
die Messergebnisse an beiden Tagen unter dem Vorjah-
resniveau. Allerdings zeigte sich, dass die Frequenzen
in den kihlen Morgenstunden héher waren als im Vor-
jahr. In der unteren Ségestrafle Ubertrafen sie am Don-
nerstag sogar alle Vorjahreswerte. Festzuhalten bleibt
jedoch, dass die diesjahrigen Messungen aufgrund des
Wetters nur bedingt vergleichbar sind. Ein riicklaufiger
Trend lasst sich daraus nicht ableiten. Vielmehr ist min-
destens von einer stabilen Entwicklung der Passanten-
frequenzen auszugehen.

Einzelhandelsstandort Bremen 2018 22| 23

Ausblick auf 2019

Die Bremer Einzelhandelsentwicklung bleibt spannend
und aussichtsreich. Die Vielzahl der anstehenden Pro-
jekte und zu erwartenden Baustellen stellt die Stadt vor
grofle Herausforderungen. Weitaus grofler sind aller-
dings die Chancen. Alle Vorhaben haben das Potenzial,
die Innenstadt nachhaltig aufzuwerten und als regionales
Einkaufsziel noch attraktiver zu gestalten.

Parallel dazu wird es auch in Bremen-Vegesack einen
vielversprechenden Neustart geben - durch den Umbau
des Einkaufszentrums Haven H6ovt und den anschlieflen-
den Einzug des neuen Ankermieters Kaufland.

Alle Entwicklungen tragen mafigeblich zur Starkung des

Einzelhandelsstandorts Bremen bei - im Wettbewerb mit
anderen Stadten und dem zunehmenden Online-Handel.

Entwicklung der Einzelhandelsmieten in der Innenstadt €/m?2

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII![[)II!!(I}I [T 125,00

IEI:II:I!]IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!ILI!I(I)(IJI [T 125,00
I2II0II1II5IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!!I!!!(I}I [T 130,00
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII{I}II&ISII!![I]I [HTHHITTNE 130,00
I2II0II1II6IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!IlIi!![I]I [HHTHHITTNE 130,00
IEI:iI:IEI[IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIILIIE[)I:I!!(I]I [N 130,00

* Prognosewert

. Spitzenmiete . Durchschnittsmiete

Entwicklung der Einzelhandelsmieten in den Stadtteillagen €/m?

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII[I]II!IIUII e 19,00

2013 1

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII[IJII!!IIUII [ 19,00

2014 1

AT — N 01

2015 10,00

I2II0II1II6IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!I!IJII!!HJI TN 19,00
IZI[!I1II7IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!I!IJII!!HJI T 18,50
I!LIULIIJIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!I!II!HJI TGN 19,00

* Prognosewert

. Spitzenmiete . Durchschnittsmiete
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

5 Q E | S N | \/ E A U S Die Reurbanisierungstendenzen halten an, verbunden mit
D Q O G N O S E N einem Wanderungssaldo, der zu weiterem Bevélkerungs-

Stephanitor, City

wachstum fihrt. Gleichzeitig sorgen die niedrigen Zinsen
dafir, dass der Anlagedruck nicht nachldsst. Diese Kom-
bination generiert auch auf dem Bremer Wohnungsmarkt
eine ununterbrochen hohe Nachfrage.

Die Bauwirtschaft reagiert. Seit 2011 steigt die Anzahl
der Genehmigungen fir Neubauten kontinuierlich. Den
bisherigen Hohepunkt von 2015 hat das Jahr 2017 noch
einmal deutlich Uberschritten - mit dem Schwerpunkt im
Geschosswohnungsbau. Ebenso wurden 2017 die meisten
Fertigstellungen in den letzten 5 Jahren registriert.

Neue Grof3projekte in den neuen City-Lagen am Wasser,
in der Uberseestadt, in der Altstadt und auf dem Stadt-
werder sowie in integrierten Lagen sind geplant. Dazu
zahlen die Gartenstadt Werdersee (ca. 600 WE), das Huls-
berg-Quartier (ca. 1.200 WE) und das ehemalige Brink-
mann-Geldnde in Woltmershausen (ca. 1.200 WE).

Kaufpreise steigen

Gegentiber 2017 sind die Kaufpreise pro Neubau-m?
erneut um durchschnittlich knapp 6% gestiegen, in der
Spitze sogar um ca. 12%. Damit liegen sie 2018 Uber
3.700€/m? bzw. 5.500€/m2. Die hochsten Preise uber
6.000€/m?2 verzeichneten das Altstadt-Projekt ., Stephani-
tor” und die Marcusallee in Bremen-Horn.

Auf dem Mietmarkt setzt sich die Entwicklung der Vor-
jahre fort. Die Preise ziehen auch 2018 an, jedoch weni-
ger dynamisch. Der Anstieg beschrankt sich hier auf
3% im Durchschnitt und 5% in der Spitze. Im Top-Seg-
ment werden 15,00€/m2 erreicht, im Einzelfall auch
mehr. Die Durchschnittsmieten im Neubau steigen auf
ca. 11,30 €/m? und damit etwas weniger als noch 2017.

Entkoppelte Kauf- und Mietpreise

Festzuhalten bleibt, dass die Kaufpreise zum wiederhol-
ten Male starker steigen als die Mieten. Im Verlauf der
letzten 5 Jahre legten die Mieten im Durchschnitt um
16,5% zu, die Kaufpreise um 28%. Durch diese zuneh-
mende Preisentkopplung geraten die Netto-Renditen
weiter unter Druck. Dies wirkt sich auf den Transaktions-
markt aus. In der Spitze erreichen die Vervielfacher fur
Mehrfamilienhduser im Neubau inzwischen den Faktor
24, im Durchschnitt 19,5. Das entspricht einer erneuten
Steigerung gegeniiber dem Vorjahr.

Studentenwohnheim, Technologiepark

LTI TR ] 12,50

2013 (9,50)
TTTATATATHTHET AT 13,00
2014 (29,70
UTTITATATATATATTEEEETE AT AT OTE 13,50
2015 (210,00)
HITTITATATATATHTOET e 13,80
2016 (210,70)
TTITATATATATOTT T 14,30
2017 (211,00)

LT 15,00

2018* (11,30)

* Prognosewert
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R TRANSAKTION

R E N D | T E o . \. Die erhohte Investmentaktivitat setzt sich fort: Mit einem
P R E | S N | \/ E A U S L \ Transaktionsvolumen von 575 Mio. Euro wurde 2017 das

sehr gute Vorjahresergebnis nochmals um mehr als 20%
Ubertroffen. Besonders das erste Halbjahr zeugte von dem
groflen Anlegerinteresse an Bremen - mit Investitionen
von Uber 320 Mio. Euro. Das ist der hochste Halbjahres-
und Jahresumsatz seit Beginn der Marktbeobachtung!

Viele kleine und mittlere Transaktionen 4
Knapp 60% des gesamten Jahresvolumens entfielen  Entwicklung ehem. Brinkmann-Gelinde
auf Kaufe im Wert von weniger als 25 Mio. Euro. GrofBe
Transaktionen mit mehr als 50 Mio. Euro gab es erneut

nur vereinzelt. So wurden z.B. eine Logistik-/Industrie- M 95

liegenschaft fiir knapp 80 Mio. Euro und der Sparkassen-  EINZELHANDELSIMMOBILIEN '

hauptsitz am Brill fir rund 50 Mio. Euro verauBlert. Hinmmmmm 84.0
]

LOGISTIKIMMOBILIEN

Periphere Lagen gewinnen an Bedeutun
P 9en g 9 UTAPEOPE R R EETEIATEIOTEOEEA DI 154,0

Die verstarkten Investitionen in Logistik- und Industrie- <o\ cTi6E OBJEKTARTEN

immobilien machten 2017 ein Volumen von 155 Mio. Euro

aus. Ubertroffen wurde es nur von Investitionen in Biiro- LlJJ!lllLLlJLL'JJJJMHLUJJ!!”””|”|”|”|””|”””| 1 97'5
und Geschaftshauser, die sich zu ca. 236 Mio. Euro addier-

ten. Der Investmentmarkt fir Einzelhandelsimmobilien Prosnosevert

bewegte sich dagegen weiter stabil auf niedrigem Niveau.

Wesentlich war hier der Verkauf des Shoppingcenters

Haven HG6vt in Bremen-Vegesack. T 41 ,0
CITYRAND

Mit dem Interesse an Logistik-/Industrieimmobilien stieg ||””|||||||||||||||”|||” 84,0

2017 auch die Bedeutung peripherer Lagen. Insgesamt  PERIPHERIE

iber 200 Mio. Euro wurden in diesen Lagen investiert = [|[|[[[[[{[IIHIIITHTITATIATHITT 145,0

nur knapp weniger als in der City und deutlich mehralsin  CTY

denpopuldren Biirotagen: LTI 175,0
BUROLAGEN

2018 (noch) keine GroBtransaktionen * Prognosewert

Die erste Jahreshalfte 2018 konnte an das Vorjahr nicht
anknipfen. Die registrierten Investitionen von knapp
190 Mio. Euro sind jedoch kein schlechtes, sondern eher
ein durchschnittliches Ergebnis. Transaktionen mit mehr

BREMEN

als 25 Mio.Euro blieben bislang aus. Dennoch ist Bremen

bei Investoren gefragter denn je. Fiir das zweite Hatbjahr L TTTTTHITTTTITITAEEETITRRENEHITORRNE - 4,5
ESSEN

wurden bereits Transaktionsabschliisse vermeldet bzw.

angekilndigt. Ebenso maoglich ist, dass einige Investitio- ”””””l””””l””|”””l””””l”””””””” 4,5

nen aus dem ersten Halbjahr erst spater bekannt werden. HANNOVER

Vor diesem Hintergrund erscheint ein Gesamtergebnis — ||[|[{[IIITIIIITIIITTTITHIIIIN - 4,4

von knapp 450 Mio. Euro am Bremer Investmentmarkt LEIPZIG

durchaus realistisch. AT 3,5
STUTTGART

LR

AL
— o \ i =TT
1 I'B"r‘emer I\nﬁenstadt * Prognosewert

Projektentwicklung GmbH

Foto: Justus Grosse
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