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Abstract

Der Wirtschaftsraum Stidbayern besteht aus den Regierungsbezirken Oberbayern,
Niederbayern (ohne den Landkreis Kelheim) und Schwaben. Er gehért zu den gréBten
deutschen Wirtschaftsraumen und stellt einen Premiumstandort in Europa dar. Die
Region gehort ferner zu den finf gréBten und bedeutendsten Logistikstandorten
Deutschlands.

Der gewerbliche Immobilienmarkt im Wirtschaftsraum Stdbayern ist in Teilen intrans-
parent. Ziel ist es, diese Licke zu schlieBen und Institutionen, Vermietern, Mietern,
Projektentwicklern und anderen Interessierten Informationen tber den stidbayeri-
schen Gewerbeimmobilienmarkt zur Verfiigung zu stellen.

Der Gewerbeimmobilienmarktbericht besteht aus insgesamt zwei Teilen?:

= Der vorliegende erste Teil beinhaltet einen kurzen Abriss der gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen und die allgemeine Entwicklung des stidbayerischen Gewer-
beimmobilienmarktes fiir die Marktsegmente Biiro, Einzelhandel, Produktion und
Lager/Logistik.

= Der zweite Teil beinhaltet Standortprofile mit zentralen Marktdaten (Mieten und
Kaufpreise) der Marktsegmente Biro, Einzelhandel, Produktion und Lager/Logistik fir
die Landkreise inkl. ausgewahlter Kommunen, die kreisfreien Stadte sowie die Landes-
hauptstadt Minchen.

Der Wirtschaftsraum Siidbayern:

= In Stidbayern stieg die Einwohnerzahl seit dem Zensusjahr (2011) starker als im
bayerischen Durchschnitt und im Bundesdurchschnitt.

= Das Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2017 von rund 86.000 Euro je Erwerbstatigem
im sudbayerischen Wirtschaftsraum tibersteigt den bayerischen (80.400 Euro) und
bundesweiten Durchschnitt (74.000 Euro).

= |n Sudbayern waren im Jahr 2018 lediglich 2,8 % arbeitslos. Das entspricht nahezu
einer Vollbeschaftigung (vgl. Bayern 2,9 % bzw. Deutschland 4,8 %).

Biiromarkt dynamisch:

= Als Folge des hohen Tertidrisierungsgrades des industriellen Sektors im Wirtschafts-
raum Sldbayern wuchs die Zahl der Blirobeschaftigten in den letzten zehn Jahren
starker als die dortige Zahl der Beschaftigten insgesamt.

= Seit 2012 steigen die Spitzen- und die Medianmieten in Stidbayern.

= Seit dem Jahr 2014 sinken die Blroflachenleerstande.

Handel im Wandel:

= |m Zeitraum 2015 bis 2019 ist die absolute Kaufkraft in Stidbayern um 14,9 % ge-
stiegen. Sie wuchs damit starker als in Bayern (14,3 %) oder in Deutschland (13,4 %).

= Von den wachsenden Umsatzen im Einzelhandel profitiert der Online-Handel und
weniger der stationdre Handel.

= |n Stddten mit Uberregionaler Anziehungskraft steigen die Mieten, in solchen mit
geringer Uberregionaler Anziehungskraft sinken sie.

Wachstum im gewerblichen Segment:

= Sowohl im verarbeitenden Gewerbe als auch in der Logistikwirtschaft wachst die
Zahl der Beschaftigten in Stidbayern seit zehn Jahren kontinuierlich.

= Nachfrageschwerpunkte fiir Logistik sind Ingolstadt, Landshut, Dingolfing (Automo-
bilindustrie). Zudem wachsen das Miinchener Umland und der GroBraum Augsburg
sehr dynamisch.

1 Der Wirtschaftsraum ist damit deckungsgleich mit den IHK-Bezirken Oberbayern, Niederbayern und Schwaben.
2 Erlauterungen zur Datenerhebung, zu den Quellen und zur Methodik sind im Anhang dargestellt.
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Marktsituation in Stidbayern

1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
Der Wirtschaftsraum

Der Wirtschaftsraum Stidbayern3 besteht aus den Regierungsbezirken Oberbayern,
Niederbayern* (ohne den Landkreis Kelheim) und Schwaben. Damit gehért er zu den
groBten deutschen Wirtschaftsraumen und stellt einen Premiumstandort in Europa
dar. Der Wirtschaftsraum zahlt ferner zu den fiinf gré3ten und bedeutendsten Logis-
tikstandorten Deutschlands. Im Wirtschaftsraum Stidbayern stehen die Raume in
engem Bezug. Sie haben neben ihrem jeweils eigenstdndigen Profil viele gemeinsame
Interessen und sind schon heute eng verflochten. Die bestehenden Verflechtungsmus-
ter verschiedenster Branchen orientieren sich nicht mehr an administrativen Grenzen,
sondern an optimalen Funktionsraumen. Die interregionalen Verflechtungen sind
dabei auch elementar fir die wirtschaftliche Entwicklung der Teilrdume.

Wirtschaftsstruktur

Innerhalb des Wirtschaftsraums Stidoayern hat der tertidre Sektor (Dienstleistungs-
sektor) in Oberbayern die groBte Bedeutung. Grund ist der hohe Anteil der Finanz-
bzw. der Versicherungswirtschaft sowie der unternehmensnahen Dienstleistungen

vor allem im GroBraum Minchen (vgl. Abb. 1). In Niederbayern und in Schwaben sind
zwar ebenfalls die meisten Personen im tertidren Sektor beschaftigt (64 % bzw. 66 %),
im Vergleich mit Bayern oder Deutschland arbeiten hier aber iberdurchschnittlich
viele Personen im sekunddren Sektor (u. a. verarbeitendes Gewerbe).

Innerhalb des verarbeitenden Gewerbes sind in den IHK-Bezirken Schwaben und
Niederbayern Nahrungsmittelgewerbe, Herstellung von Metallerzeugnissen und von
optischen, elektrotechnischen Erzeugnissen, Maschinen- und Automobilbau bedeu-
tende Wirtschaftszweige. In Niederbayern spielt darliber hinaus auch die Herstellung
von Glas, Keramik, die Verarbeitung von Steinen und Erden sowie das Baugewerbe
eine vergleichsweise wichtige Rolle. In Oberbayern ist im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt die sektorale Bedeutung der Herstellung chemischer, elektrischer und elektro-
nischer Erzeugnisse sowie von Kraftfahrzeugen besonders ausgepragt. Im Unterschied
zu Schwaben und Niederbayern haben in Oberbayern viele unternehmensnahe Dienst-
leistungszweige eine relativ hohe Bedeutung. Tourismus® ist in allen drei Bezirken ein
bedeutender Wirtschaftszweig.

Abb. 1: Erwerbstatige in den verschiedenen Sektoren, 2017

100 %
80 %
64
77 % g/g 73 4 71
60 % % % % %
40 %

20 %

Anteil an allen Erwerbstétigen

1% | 3 %

Oberbayern

— 2 % 1%

Deutschland

—_— 2% — 2 %

0%

Niederbayern Schwaben Stidbayern Bayern

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN |

In aller Kurze #
v

= Verflechtungsmuster orientieren
sich nicht an administrativen
Grenzen.

W Tertidrer Sektor
Sekundérer Sektor

B Priméarer Sektor
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Fiirth 2019, (Arbeitskreis Erwerbstatigenrech-
nung des Bundes und der Lander), Statistisches
Bundesamt (destatis), Wiesbaden 2019

3 Der Wirtschaftsraum ist damit deckungsgleich mit den IHK-Bezirken Oberbayern, Niederbayern und Schwaben.

4 Wenn im Folgenden der Begriff Niederbayern verwendet wird, ist damit der Bezirk der IHK Niederbayern gemeint. Er ist deckungsgleich mit dem Regierungsbezirk Niederbayern ohne den Landkreis Kelheim.

5 Der Begriff ,Tourismus" bezieht sich sowohl auf Urlaubs- als auch auf Geschaftsreisen.
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Soziodemografische Entwicklung

Im Wirtschaftsraum Stidbayern lebten im Jahr 2018 mit rund 7,7 Mio. Menschen
knapp 60 % aller Einwohner des Freistaates. Der Anteil an der gesamtdeutschen Be-
volkerung betrdgt gut 9 %. Seit dem Zensusjahr 2011 ist die Zahl der Einwohner in

In aller Kiirze >’

Stidbayern um 6,3 % gestiegen und damit deutlich starker als im bayerischen und im = Bevélkerungsanstieq in Siidbayern
Bundesdurchschnitt (4,8 % bzw. 3,2 %). Neben den verschiedenen Zentren wie Min- stdrker als im bayerischen und
chen, Ingolstadt, Augsburg, Memmingen, Kempten, Landshut und Straubing sind vor Bundesdurchschnitt.

allem die Stadte und Gemeinden im suburbanen Raum der Stddte Minchen und In-
golstadt sowie entlang der Verkehrsachsen Miinchen-Landshut und Miinchen-Ingol-
stadt besonders stark gewachsen. Demgegeniber ist die Bevolkerungszahl vor allem
in einigen niederbayerischen Gemeinden im Bayerischen Wald, aber auch in einzelnen
Gemeinden im Alpen-/Voralpengebiet riicklaufig.

Karte 1: Bevolkerungsentwicklung, 2011-2018

Siidbayern: Veranderung der Bevdlkerung auf Gemeindeebene von 2011 bis 2018
Stand der fortgeschriebenen Bevélkerung: 31.12.2018
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Erwerbstatigen- und Beschiftigtenentwicklung

Im Wirtschaftsraum Stidoayern waren 20176 rund 4,5 Mio. Personen erwerbstétig. Das
sind 68 % aller Erwerbstatigen im Freistaat Bayern, beziehungsweise gut 16 % aller
Erwerbstatigen im Bundesgebiet. In den letzten zehn Jahren (2008 bis 2017) ist ihre

In aller Kiirze ),

Zahl im Vergleich zum bayerischen Durchschnitt mit etwa 16 % leicht Gberdurch- = (Jberdurchschnittliche Beschdfti-
schnittlich gestiegen (14 %). gungsentwicklung im Wirtschafts-
Gut 72 % aller Erwerbstatigen im Wirtschaftsraum Stdbayern sind sozialversiche- raum Siidbayern.

rungspflichtig beschaftigt. Das bedeutet einen Anstieg in den letzten zehn Jahren
(2008 bis 2017) um 23 %”. Vielfach hat die Zahl der Beschéftigten in Kommunen

entlang der Bundesautobahnen sowie im Umland der Landeshauptstadt Miinchen
besonders stark zugenommen.

Karte 2: Beschaftigtenentwicklung, 2011-2018

Siidbayern: Verdnderung der SVP-Beschéftigten je 100 Einwohner am Arbeitsort auf Gemeindeebene von 2011 bis 2018
Stand Beschéaftigungsstatistik: 30.06.2018
Stand Bevolkerungsstatistik: 31.12.2018
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BGK 2018

6 Zum Zeitpunkt der Berichtslegung (August 2019) lag die Zahl der Erwerbstatigen fiir das Jahr 2018 auf Kreisebene nicht vor. In der vorliegenden Abgrenzung des Wirtschaftsraumes Stdbayern ist
die Kreisebene erforderlich.
7 Die Zahl der SVP-Beschiftigten lag zum Zeitpunkt der Berichtslegung fiir das Jahr 2018 vor. Zwischen 2009 und 2018 stieg die Zahl der SVP-Beschiftigen in Stidbayern um mehr als ein Viertel (26 %).
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Wertschdpfung und Produktivitat

Die Bruttowertschdpfung in Stidbayern lag 2017 bei 347 Mrd. Euro. Das entspricht - .
fast zwei Dritteln der gesamten bayerischen Wertschépfung. Die Wachstumsraten In aller Kiirze »
der letzten zehn Jahre (2008 bis 2017) sind zwischen den IHK-Bezirken Stidbayerns

und Bayern in etwa vergleichbar (ca. 36 % bis 41 %). Allerdings unterscheidet sich die = Erwerbstdtige erwirtschaften rund

Produktivitat. Diese lag 2017 im sudbayerischen Wirtschaftsraum mit einem Brutto- 347 Mrd. Euro im Jahr.
inlandsprodukt von rund 86.000 Euro je Erwerbstdtigem héher als im bayerischen

Durchschnitt mit knapp 80.400 Euro (Bundesdurchschnitt 74.000 Euro). In Qber- = Haushaltseinkommen 17 % liber
bayern (94.300 Euro) lag sie hoher als in Schwaben (71.900 Euro) und Niederbayern dem Bundesdurchschnitt,

(70.900 Euro).

= fast fldchendeckend
Verfiligbares Haushaltseinkommen Vollbeschdftigung.

Die verfiigbaren Einkommen in Stidbayern haben sich analog zur Wertschdpfung ent-
wickelt. Sie lagen im Jahr 2016 mit gut 51.400 Euro je Haushalt um rund 17 % ober-
halb des Bundesdurchschnitts und um fast 6 9% Uber dem bayerischen Durchschnitt.
Innerhalb von zehn Jahren (2007 bis 2016) ist das verfiigbare Einkommen je Haushalt
in Stidbayern um rund 11 % gestiegen. Die Wachstumsrate entspricht dem bayeri-
schen Durchschnitt (Deutschland 13 %). Die regionalen Unterschiede des verfiigbaren
Einkommens sind vor allem Ausdruck der unterschiedlichen Wirtschaftsstruktur, der
Wirtschaftskraft und der Beschaftigung. So sind zum Beispiel die Léhne und Gehalter
im industriellen Sektor ober bei unternehmensnahen Dienstleistern Uberdurchschnitt-
lich hoch.

Arbeitslosigkeit

Die Zahl der Arbeitslosen sank seit 2008 in Stidbayern um 17 9% auf rund 120.000 im
Jahr 2018. Die Quote ist von 3,9 % auf 2,8 % gesunken. Dabei bestehen zwischen den
IHK-Bezirken kaum Unterschiede. Auch im bayerischen Durchschnitt liegt die Quote
mit 2,9 % niedrig. Kleinere Unterschiede auf der Gemeindeebene aul3en vor gelassen,
herrscht praktisch fast flichendeckend Vollbeschaftigung.
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2. Der gewerbliche Immobilienmarkt

Flachenangebot und Flachenentwicklung

Die Attraktivitat des Immobilienstandortes Stidbayern ist kein Selbstldufer - die 0.7 % 0.3 %
Standortbedingungen miissen stimmen. Aufgrund der hohen wirtschaftlichen Dyna- Industrie und Handel und
Gewerbe Dienstleistung

mik ist fUr die Unternehmen die Flachenverfligbarkeit tber gentigend Erweiterungs-

und Ansiedlungsflachen von hoher Bedeutung. Doch diese Flachen sind in Stidbayern

bereits jetzt vielerorts knapp. Sei es flr die Ausweisung von Gewerbe- und Industrie- 11,0 %
gebieten oder fiir bezahlbaren Wohnraum. Siedlungs- und

Verkehrsflache

(ohne Gewerbe/
Eine quantitative Obergrenze fir die Neuinanspruchnahme von Flachen, wie sie Industrie,
derzeit in der politischen Diskussion ist, geht daher in die falsche Richtung. Die Ge- F?Qde'/?‘mt‘

eistung

staltung des Wachstums sollte nicht auf eine willkirliche Zahl reduziert werden. Eine
kiinstlich bestimmte Hektar-Begrenzung pro Tag greift bei der Komplexitat und Lang-
fristigkeit des Themas Flachen- und Immobilienentwicklung viel zu kurz. Ein verant-

wortungsvoller und effizienter Umgang mit der Ressource Boden ist unumstritten und 88,0 %

gerade fiir Unternehmen selbstredend, schon allein aus 6konomischen Griinden. Freiflache
Damit Stidbayern weiter flichenschonend wachsen kann, ist die kommunale Pla-

nungshoheit eine wichtige Grundlage. Dadurch kénnen Gewerbeflachen fiir Bliro und Quelle: Bayerisches Landesamt fiir
Einzelhandel sowie Flachen flr Produktion, Lager und Logistik bedarfsgerecht und Statistik, Fiirth, 2017

vorausschauend ausgewiesen werden. Aufbauend auf der Planungshoheit wird ein
aktives Flachenmanagement, auch in kleinen und mittleren Gemeinden, benétigt, um
einen verantwortungsvollen Umgang mit der Fldche zu fordern und zu implementie-
ren. Im Sinne einer nachhaltigen Flachennutzung missen sowohl die Innenentwick-
lungspotentiale als auch Erweiterungsmaoglichkeiten duBerst effizient genutzt werden.

Eine zukunftsgerichtete Planung ist jedoch vielmehr. Die Kommunen sollten eine akti-
ve Bodenvorratspolitik betreiben und sich die Verfligbarkeiten tiber Grund und Boden
sichern. |deal ware insbesondere ein interkommunal abgestimmtes Flachenmanage-
ment, das auch die Nutzer der Flichen (Einwohner, Unternehmen, 6ffentliche Triger)
einbezieht. Denn Voraussetzung flr eine vorausschauende Planung ist, dass sich die
Kommunen nicht als ,Inseln” betrachten und gemeinsam mit den Nachbargemeinden
in Funktionsrdumen denken.

Best-Practice Beispiele fir effiziente Flachennutzung aus den Segmenten Biiro und
Einzelhandel sowie Produktion, Lager und Logistik finden Sie auf den Seiten 20, 27
und 37.
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Aktuelle Entwicklungen

Die Inflationsrate schwankt in Bayern seit 2012 jahrlich zwischen 0,6 % und 2,2 %%.

Im Vergleich dazu sind die Zinsen niedrig und seit 2013 von 2,03 % auf unter -0,6 %?®
gesunken. Ist der Zinssatz niedriger als die Inflation, flihrt dies bei einer Geldanlage
am Kapitalmarkt zu einer weiteren Entwertung des Geldvermdgens. Durch den Mangel
an vermeintlich sicheren Anlagealternativen fragen viele Anleger seit der ,Subpri-
me"-Krise (2008/2009) Sachanlagen wie Immobilien nach. Zuerst konzentrierte sich
die Nachfrage auf das klassische beziehungsweise traditionelle Geschaftshaus in den
sehr guten Lagen in den deutschen Top-Sieben-Stidten (z. B. Miinchen)?. Diese gelten
als krisensicher, entsprechend niedrig sind die Anfangsrenditen. Durch das anhaltend
niedrige Zinsniveau und die anhaltende groBe Nachfrage riickten in den letzten Jah-
ren verstarkt die Innenstadtlagen sowie zunehmend die Nebenlagen weiterer gréBerer
Stadte (z. B. Augsburg oder Ingolstadt) in den Fokus der Nachfrage.

Im Unterschied zu einer zehnjahrigen Bundesanleihe ist ein Immobilieninvestment
mit Unsicherheiten behaftet: Der zukiinftige Cash-Flow (erzielbare Mieten, Leerstand
0. A) und ein méglicher Wiederverkaufswert sind unbekannt. Diese unterschiedlichen
Unsicherheiten (Risiko) zwischen Bundesanleihe und Immobilie driicken sich in einem
Risikoaufschlag bei den Anfangsrenditen von Immobilien im Vergleich zu den Zinsen
der Bundesanleihe aus. Angesichts gesunkener Zinsen und positiver Erwartungen von
Immobilieninvestoren sind die Anfangsrenditen von Immobilien auf breiter Front ge-
sunken.

Faktoren zur Immobilienbewertung

Es gibt viele Faktoren, die den Preis (Miete oder Kaufpreis) einer Immobilie beeinflus-
sen. Grundsatzlich spielt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage eine wesentliche
Rolle. Dieses wird maBgeblich von vier Faktoren beeinflusst:

1. Demografie: Wo viele Menschen leben, wird gearbeitet und konsumiert. Das hat
Auswirkungen auf die Nachfrage nach Arbeitsstitten (Biiro, Produktion etc.) und
Einzelhandelsflachen. Zusatzlich beeinflusst die demografische Entwicklung ent-
scheidend die Hohe des Arbeitskrafteangebotes.

2. Wirtschaftliche Situation: Eine positive wirtschaftliche Entwicklung wirkt sich in
der Regel stimulierend auf die gewerbliche Fldchennachfrage aus. Auf der einen
Seite steigt mit der Beschaftigung in der Regel auch der Bedarf an Arbeitskraften
und -flachen (Nachfrage nach gewerblich genutzten Immobilen). Andererseits
steigen auch die Léhne und Gehalter, was sich positiv auf den Konsum auswirkt
und den (Einzel-)Handel starkt.

3. Staatliche/kommunale Rahmenbedingungen: Auflagen kénnen die Baupreise in
die Hohe treiben. Auch die Bereitschaft der Kommunen, Fldchen auszuweisen, hat
Einfluss auf das Angebot und somit auf die Preise.

4. Kapitalmarkt: Bei niedrigen Zinsen steigt die Nachfrage nach Immobilienanlagen
(alternative Anlage), bei hohen Zinsen fallt sie.

8 Aktuelle zehnjahrige Bundesanleihe (Stand: 12. August 2019), féllig 15. August 2029 (DE00O 110247 3.)
9 Als Top-7-Stéadte werden die fiir die Immobilienwirtschaft bedeutendsten Stadte in Deutschland bezeichnet. Dies sind: Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Miinchen und Stuttgart.
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Diese vier Zusammenhange gelten fur jedes Immobiliensegment. Da sich die einzel-
nen Segmente (Biiro, Einzelhandel, Produktion sowie Lager und Logistik) erheblich
unterscheiden, muss zunachst zur Bewertung einer Immobilie das Segment bestimmt

werden. Neben der Bestimmung des Segments sind weitere preisbeeinflussende Fakto-
ren von Bedeutung (vgl. Abb. 2).

Abb. 2: Faktoren zur Bewertung von Immobilien
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Gute Verkehrsanbindung (OPNV und Individualverkehr), gute Infrastruktur,
gute Nahversorgung in der Umgebung und Image des Standortes fiihren zu
einem Aufschlag.

Nicht integrierte Standorte oder langsames, instabiles Internet fiihren zu
einem Abschlag.

Gute Verkehrsanbindung (OPNV und Individualverkehr), gute Innenstadt-
lage, hohe Passantenfrequenz und attraktive Handelsnachbarschaft fiihren
zu einem Preisaufschlag.

Gute Verkehrsanbindung (Autobahn, Binnen- und Flughafen, Terminals des
kombinierten Verkehrs), hohe Logistikagglomerationen sowie die Bedeutung
des Produktionsstandorts fiihren zu einem Preisaufschlag.

In jedem Segment sind mit zunehmender Flache Abschldge tblich. Beim
Handel sind zudem Aufschlage fiir Flachen unter 100 m? tiblich, im Lager-
und Logistiksegment trifft dies auf Flachen unter 500 m? zu.

Mit zunehmendem Baualter sollte in jedem Segment ein Abschlag einge-
preist werden. Analog dazu kann bei Neubauten ein Aufschlag eingepreist
werden, wobei die Mdglichkeit eines Werterhalts bzw. einer Wertsteigerung
durch Refurbishment besteht.

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass nicht an jedem Standort neu gebaut
werden kann/darf.

Preisaufschlage sind tiblich bei moderner Ausstattung (z. B. moderne Archi-
tektur), Klimatechnik, Adresslage (Image) und Parkplatzen (Tiefgarage).

Preisaufschldge sind Gblich bei groBer Fensterfront.
Preisabschldge sind Gblich bei ungtinstigen Schnitten (L-Schnitt), keinem
ebenerdigen Zugang (Zutrittshemmnisse).

Bestimmte Funktionen erfordern spezielle Gebaude oder technische Beson-
derheiten. Preisaufschldge sind zum Beispiel fiir Kiihllager, Gefahrgutlager
und Cross-Dock-Immobilien (mehrseitig andienbar) tiblich.

DER GEWERBLICHE IMMOBILIENMARKT | 12
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2.1 Das Marktsegment Bliroimmobilien
2.1.1 Allgemeines Marktumfeld

Das Marktumfeld fiir Bliroimmobilien ist durch die positiven gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen seit rund 15 Jahren duBerst dynamisch. Dies ist in Stidbayern
und auch in Bayern erkennbar (vgl. Abb. 3). Im Vergleich zur Gesamtbeschiftigung hat
sich angesichts des anhaltenden intra- und intersektoralen wirtschaftlichen Struktur-
wandels die Biirobeschaftigung'® in Stidbayern sogar tiberproportional entwickelt:
War 1999 nur gut jeder dritte sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Biiro tatig,
sind es 2018 bereits fast 40 %. Allerdings hat sich die Dynamik des Anstiegs der Biiro-
beschaftigtenquote in Stidbayern wie auch in Bayern deutlich verlangsamt, deutsch-
landweit stagniert sie seit 2013.

Abb. 3: Entwicklung der Biirobeschaftigung, 1999-2018

18 41 9%
17 40 %
16 39 %
15 38%

1.4 37 %
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B Birobeschiftigte (linke Achse) — Birobeschaftigtenquote - Stidbayern (rechte Achse) — Biirobeschaftigtenquote - Bayern (rechte Achse)

Quelle: empirica-Regionaldatenbank

Mit der gestiegenen Nachfrage werden Biroflachenleerstdnde im Wirtschaftsraum
geringer. Beispielhaft daflir stehen Miinchen oder Augsburg: Die Leerstandsquoten
sind dort von 4,4 % auf 1,6 % beziehungsweise von 7,1 % auf 5,6 % seit 2014 ge-

sunken. Niedrige Leerstandsraten von unter 2 bis 3 % gewdhrleisten keine optimale
Allokation (stockende Umzugsketten).

10 Biirobeschaftigte finden sich in nahezu allen Wirtschaftszweigen. So gibt es zum Beispiel im Einzelhandel Biirokaufleute, Buchhalter oder Controller, auch wenn der GroBteil der Beschaftigten in
Lagerhallen oder im Verkauf tétig ist. Da es in Deutschland keine amtliche Zahl der Biroerwerbstatigen bzw. der Biirobeschéftigten gibt, missen die Zahlen geschatzt werden. Im Rahmen ihrer Dis-
sertation hat M. Dobberstein 1997 eine Methode zur Schatzung der Erwerbstatigen entwickelt. Diese Methode wird von der gif (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung) e.V. empfohlen.
Basis sind berufsgruppengenaue Quoten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVP), die um die biirobeschftigten Beamten, Selbsténdigen und mithelfenden Familienangehérigen mit
spezifischen Quoten erganzt werden.
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Biiroflachenbestand, -bedarf und -angebot

Im Jahr 2018 gab es in Stidbayern anndhernd 1,7 Mio. Blrobeschéftigte (sozialver- - .
sicherungspflichtig Beschaftigte, Selbstandige, Beamte etc.). Damit hat jeder zehnte In aller Kiirze »
Blirobeschaftigte in Deutschland seinen Arbeitsplatz im Wirtschaftsraum Stidbayern.

Der Anteil an den Biirobeschéaftigten in Bayern betrégt 61 %. = Anndhernd 1,7 Mio. Biiro-

beschdftigte in Stidbayern.
2018 waren im Wirtschaftsraum Stidbayern rund 243.000 Menschen mehr im Biiro-
sektor titig als noch zehn Jahre zuvor. Die Wachstumsrate von 17 % (2009 bis 2018) = Seit 2009 Wachstum der Zahl der
entspricht in etwa dem bayerischen und dem bundesdeutschen Durchschnitt. Der Biirobeschdftigen um 17 %.
Biroflachenbedarf im Wirtschaftsraum hat sich damit bei einer durchschnittlichen
Flachenkennziffer von 25 m? pro Arbeitsplatz um fast 6,0 Mio. m? erhht. Angesichts
der GroBe des Marktes ist der absolute Bedarf in der Stadt Miinchen am starksten
gestiegen. Spitzenreiter beim relativen Wachstum der Blrobeschaftigen ist aber der
Landkreis Eichstatt, gefolgt von der kreisfreien Stadt Ingolstadt und dem Landkreis
Straubing-Bogen.

Karte 3: Anteil der Biirobeschaftigten, 2018

é

Siidbayern: Anteil SVP-Biirobeschéftigte an allen SVP-Beschaftigten auf Kreisebene 2018
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE [ BGK 2018
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Je nach ortlicher Wirtschaftsstruktur schwankt die Burobeschaftigtenquote zwischen
54 9% im urbanen Raum und 22 % im landlichen Raum. In Stidbayern sind trotz der
starken Industrie in Niederbayern oder in Schwaben mehr Menschen im Blirosektor
tdtig als im bundesdeutschen Durchschnitt. Dies ist Ausdruck des hohen Tertidrisie-
rungsgrades des industriellen Sektors im Wirtschaftsraum Stidbayern (vgl. Kapitel 1).
Der gesamte Biiroflachenbestand in Siidbayern summiert sich, bei unterstellten 25 m?
(MF-G)" pro Beschaftigtem, auf 42 Mio. bis 43 Mio. m? (MF-G). Der groBte regionale
Biiroimmobilienmarkt ist die Stadt Miinchen mit 14,3 Mio. m? gefolgt vom Miinchner
Umland (4,0 Mio. m?) und den Stadten Augsburg (1,4 Mio. m?) und Ingolstadt (knapp
650.000 m?). Der groBte Biromarkt in Niederbayern befindet sich in der kreisfreien
Stadt Passau mit geschatzten rund 600.000 m? Biiroflache.

Karte 4: Biirobeschiftigtenentwicklung, 2009-2018

Siidbayern: Relative Entwickung der SVP-Biirobeschiftigten auf Kreisebene 2009 - 2018
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BGK 2018

11 Die Mietflchen fiir gewerblichen Raum MF-G werden durch die gif (Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) in verschiedene Kategorien eingeteilt. Zu den Biiro-
mietfldchen (MF-G) gehdren Buroraume, Nebenrdume (z. B. Kopierraum, Putzraum, Teekiiche, DV-Verteilerraum), Nebennutzflichen (z. B. WC-Bereiche), Eingangs- und Empfangsbereiche
und Verkehrsflichen (z. B. Flure, Aufzugsvorrdume).
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Entsprechend dem kraftig gewachsenen Birofldchenbedarf wurden in den letzten " .
zehn Jahren 3,36 Mio. m? Flache in neuen Biiro- und Verwaltungsgeb4uden in Sid- In aller Kiirze >
bayern fertiggestellt. Zwischen 2009 und 2013 pendelte die Zahl der Fertigstellungen

dabei um 300.000 m? und erreichte 2015 mit rund 487.000 m? einen Hochpunkt. Im = Rund 3,4 Mio. m? Biirofidchen in
Jahr 2018 wurden immerhin noch rund 407.000 m? Flsche in neuen Biiro- und Ver- den letzten zehn Jahren neu gebaut.

waltungsgebauden fertiggestellt. Der groBte Teil der Fertigstellungen entfallt auf die
groBen Burozentren im Wirtschaftsraum (vgl. Karte 11 im Anhang).

2.1.2 Mieten, Kaufpreise und Renditen
Mieten

Seit 2014 sind sowohl die Spitzen- als auch die Medianmieten fast flichendeckend
gestiegen. Das betrifft Uberwiegend alle Stadte- und Gemeindetypen von der GroB-
stadt bis zur Landgemeinde'2 Bei den GroBstadten (insgesamt), zu denen Miinchen,
Ingolstadt und Augsburg zéhlen, lag die Medianmiete im Jahr 2018 bei rund 17,00
Euro/m? (2014 bis 2018: plus 21 %).

Karte 5: Mieten fiir Biiroflachen, 2018
a

L

Siidbayern: Mietpreise pro m? fiir Biiroflichen in ausgewihlten Gemeinden 2018 (Median)
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Quelle: empirica Preisdatenbank, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BGK 2018

12 Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung ordnet die Einheitsgemeinden und Gemeindeverbénde in verschiedene Kategorien. Aus diesen Kategorien wurden fiir Stid-
bayern verschiedene Stadt- und Gemeindetypen abgeleitet. Zu den Abgrenzungen beziiglich der verschiedenen Typen siehe Karte 10 und Erlduterungen.
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Allerdings unterscheiden sich diese Stadte deutlich. In der Landeshauptstadt be-
trug die Medianmiete 17,50 Euro/m?, in Ingolstadt 12,00 Euro/m? und in Augsburg
8,90 Euro/m?. In den groBeren Mittelstddten (u.a. Kempten, Landshut oder Rosen-
heim) erreichte die Medianmiete 9,00 Euro/m? und lag rund 20 % tber dem Niveau
des Jahres 2014. In den kleineren Mittelstddten'® und gréBeren Kleinstadten'* liegen
50 % der Biirofldchen unter 9,50 Euro/m? Hier sind die Angebotsmieten seit 2014
jeweils um 12 % gestiegen. In kleinen Kleinstadten' wird die Halfte der Fldchen
unter 9,00 Euro/m? (2014 bis 2018: plus 10 %) und in den Landgemeinden'® unter
8,00 Euro/m? (2014 bis 2018: plus 15 %) angeboten.

Im Spitzenmietsegment streuen die Mieten je nach GréBe der Stadt zum Teil beacht-
lich. So werden im Jahr 2018 in der Spitze (5 % der Biroflachen) in Miinchen Flachen
ab 38,00 Euro/m? und in Memmingen ab 12,20 Euro/m? angeboten (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Spitzenmieten fiir Biiroflachen, 2018

Miinchen
Ingolstadt
Augsburg
Rosenheim
Landshut

Passau

Straubing
Kempten (Allgéu)
Kaufbeuren Anmerkung: Spitzenmiete: 5 9% der stadtweit

Memmingen angebotenen Mietfldchen liegen tber dem an-
gegebenen Mietniveau.

Euro/m Quelle: empirica-Preisdatenbank

13 Dazu gehoren unter anderem Aichach, Dachau oder Kaufbeuren.

14 Hierzu zéhlen zum Beispiel Ergolding, Kissing oder Schrobenhausen.

15 Hierzu zdhlen unter anderem Dasing, Eichendorf oder Hebertshausen.

16 Dazu zdhlen unter anderem Adlkofen, Oberschweinbach oder Wildpoldsried.
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Kaufpreise

Die Kaufpreise fir Blrofldchen haben sich im Zeitverlauf je nach Region sehr unter-
schiedlich entwickelt. So sind die Angebotspreise in der Landeshauptstadt oder in den
kleineren und gréBeren Mittelstddten gestiegen, wahrend sie zum Beispiel in gréBeren
Kleinstadten (zuletzt) stagnierten (vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Kaufpreisentwicklung fiir Biiroflachen, 2014-2018
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Anmerkung: Median; die Abgrenzungen beziig-
lich der verschiedenen Gemeinde- bzw. Stadte-
500 typen siehe Karte 10 im Anhang. Erlduterungen
zu den Miet- und Kaufpreisen siehe Glossar
Standortprofile.

2014 2015 2016 2017 2018 Quelle: empirica-Preisdatenbank
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Renditen

Angesichts des hohen Anlagedrucks bei gleichzeitiger Angebotsverknappung und
positiver Erwartungen der Investoren sinken seit 2012 die Anfangsrenditen. Die Kauf-
preise steigen starker als die Angebotsmieten. Spitzenobjekte, die in der Regel in den
Top-Standorten wie zum Beispiel in Miinchen gehandelt werden, erzielten im Jahr
2018 eine Anfangsrendite von 3,0 %. Auch in Augsburg (4,5 %), Ingolstadt (4,6 %)
oder Passau (4,8 %) sind die Renditen relativ niedrig.

2.1.3 Trends

Standortbezogene Auswirkungen: Die Digitalisierung bietet - unter der Voraus- - .
setzung einer entsprechenden Infrastruktur - eine gute Mdglichkeit, die Potenziale In aller Kiirze »
an neuen Standorten zu verbessern. Sie bietet technische Méglichkeiten Netzwerke

zu bilden und den Erfahrungsaustausch sowie die Zusammenarbeit ortsunabhdngig ® Bildung von Netzwerken am Stand-
zu gestalten. Gleichzeitig rlickt der Standort keineswegs in den Hintergrund. Eine ort spielt zunehmend eine Rolle.
zentrale Birolage bleibt unveréndert vorteilhaft, aber ein Umfeld mit potenziellen

Unternehmenspartnern wird immer wichtiger. Das gilt besonders fiir die Griinder- = Biiroraumkonzepte miissen zuneh-
szene und junge Unternehmen, die beispielsweise je nach Branche auch die rdum- mend flexibler sein.

liche Ndhe zum verarbeitenden Gewerbe suchen.

Raumliche Auswirkungen: Neuansiedlung, Expansion oder die Optimierung von
Blirokonzepten kénnen dazu fiihren, dass Unternehmen auf der Suche nach neuen
Standorten sind. Dabei spielen in erster Linie - neben den verbesserten Arbeitsbedin-
gungen - Attraktivitdt, Image und Erreichbarkeit in der Region eine Rolle.

Biiroraumkonzepte: Das Biiro der Zukunft hat nur noch wenig mit dem klassischen
Arbeitsplatz zu tun. Moderne Birofldchen missen nicht nur flexibel erweiterbar,
sondern auch konfigurierbar sein. Denn letztlich legen immer mehr Unternehmen
und Erwerbstatige groBen Wert auf eine produktive, flexible Arbeitsumgebung und
den Austausch untereinander. Flir Arbeitgeber spielen im Zeichen der Arbeitgeber-
attraktivitdt zudem qualitative Angebote (z. B. Riickzugsrdume, Sitzgruppen, Frei-
zeitangebote usw.) fur die Mitarbeiter eine immer groBere Rolle. Das gilt nicht nur
fiir Konzerne. Auch mittelstandische Unternehmen kénnen mit einer zeitgemaBen
Arbeitsplatzgestaltung Fachkrafte an sich binden. Es liegt auf der Hand, dass vor
allem &ltere Burobestéande nicht immer den neuen Anforderungen gerecht werden
und zum Teil nur durch aufwendige Sanierungen an die neuen BedUrfnisse angepasst
werden kénnen.

Desk-Sharing und Home-Office: Die Digitalisierung verandert die Arbeitswelt.

Dazu kommt, dass heute zeitlich und rdumlich flexibler gearbeitet wird als friher. In
Kombination mit wachsenden Ansprichen wirkt sich dies auf die Blirokonzepte der
Unternehmen aus. Vor dem Hintergrund des Fachkraftemangels setzen Unternehmen
vermehrt auf Home-Office und Desk-Sharing-Konzepte. So halten einige Unterneh-
men (z. B. Microsoft, Minchen) schon langst nicht mehr jedem Mitarbeitenden einen
reservierten Arbeitsplatz vor'”. Allerdings bleibt abzuwarten, ob sich solche Ansatze
flichendeckend durchsetzen werden. Einige IT-Unternehmen (z. B. IBM, Miinchen)
setzen zwar auf Flexibilitdt, behalten als zentralen Arbeitsort aber das klassische Biiro

17 Microsoft bietet keine festen Arbeitspldtze mehr, es gibt aber Arbeitsbereiche, die Funktionen erfillen.
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bei. Die Frage, ob und in welchem MaB die Digitalisierung zu einer niedrigeren Nach-
frage nach Buroflachen flihrt, 1dsst sich derzeit noch nicht abschlieBend beantwor-

ten.

Kiirzere Mietvertragslaufzeiten: Die Steigerung des Innovationstempos wirkt sich -

auf die Planungsmaglichkeiten der Unternehmen aus. Dementsprechend besteht der In aller Kuirze *’
Bedarf, auf Veranderungen mit Flachenverkleinerungen (pay per use) oder Flachen- \ 4

vergroBerungen zu reagieren. Sofern ein Unternehmen seinen Raumbedarf an einem = Kirzere Mietvertragslaufzeiten #
Standort (je nach Auftragslage) anpassen kann, wird es sich fiir diesen einen Standort kiirzere Mietdauer.

entscheiden beziehungsweise am Standort bleiben, denn kiirzere Mietvertragsdauer

muss nicht zwangslaufig auch kiirzere Mietdauer bedeuten. = Flexibilitit schaffen und Synergien

nutzen durch Coworking-Spaces.
Coworking-Spaces: Hier soll die Struktur eines Unternehmens mit der Freiheit und

Autonomie eines Selbstéandigen verbunden werden. Die Anfdnge gehen dabei bis etwa
Mitte der 1990er Jahre zuriick. Heute sind es langst nicht mehr nur Selbstandige, son-
dern auch zunehmend Unternehmen, die diese Flachen und dieses Konzept nachfra-
gen. Das gilt fiir Unternehmen in der Wachstumsphase, die schnell auf Flachenanpas-
sungen (Erweiterung oder Reduzierung) reagieren machten. Im klassischen Biiromarkt
ist eine modularhafte Anmietung von Mietflichen mit kurzfristigen Laufzeiten kaum
maglich, da hier nach wie vor Laufzeiten fiir Mietvertrage zwischen fiinf und zehn
Jahren dblich sind.

Zentrales Argument fir Coworking ist die Mdglichkeit zum Netzwerken. Das gilt auch
fur mittelgroBe und bei groBeren Unternenmen fiir einzelne Abteilungen.’® Zum einen
kénnen so Start-Ups und junge Griinder geférdert werden, zum anderen ergeben sich
frische Impulse. Das erweist sich auch bei der Rekrutierung von Fachkraften als vor-
teilhaft.

Davon unabhangig bietet sich Coworking flr mittelstandische Unternenmen mit
mehreren Standorten, groBem AuBendienst oder hohem Home-Office-Anteil an. In
solchen Konstellationen ist es nicht sinnvoll, fir alle Mitarbeiter die entsprechende
Flache stdndig im Biiro vorzuhalten. Coworking-Spaces gibt es inzwischen nicht nur
in den GroBstddten sondern auch in kleineren Stadten wie zum Beispiel in Miesbach
oder in Kaufbeuren.™

Praxisbericht: IHK CampusZwo Augsburg @ Profil:
Sanierung und moderne Nutzung gg\fveorx:;&zr;pus GmbH

Das Gebadude wurde als Multimediazentrum 1989 fertiggestellt und hat nun nach
30 Jahren einen kompletten Relaunch erfahren. Ein neues Nutzungskonzept und
eine Innenausstattung mit besonders ansprechenden Materialien gehen hier
Hand in Hand.

Der CoworkingCampus im Erdgeschoss ist Teil der neuen Nutzung und profitiert
stark von der Lage am Hauptcampus der Universitdt Augsburg. Die Uni Augsburg
sowie die Hochschulen in Augsburg in Neu-Ulm sind Education Partner des
Campus. Auf Etage eins und zwei befindet sich die IHK Akademie Schwaben.

Nutzung: Biiro, Dienstleistung

GroBe: 630 m? Bruttogeschossfliche

18 IT, Entwicklung oder zum Beispiel Marketing.

19 Coworkings-Spaces kénnen fiir Stunden, Tage, Wochen oder Monate gebucht werden. Im gtinstigsten Fall wird ein Arbeitsplatz im Gemeinschaftsbiiro in der Regel fiir 10 Euro pro
Tag angeboten. Bei hoher Auslastung (zum Beispiel wahrend Messen), sehr guter Lage oder bei entsprechender Ausstattung kénnen auch Tagespauschalen von 100 Euro pro Platz an-
fallen.



° zurlick zum Inhaltsverzeichnis DAS MARKTSEGMENT EINZELHANDELSIMMOBILIEN | 21

2.2 Das Marktsegment Einzelhandelsimmobilien

2.2.1 Allgemeines Marktumfeld

Der Einzelhandelsmarkt ist sehr dynamisch und steckt voller Herausforderungen. -

Dabei gibt es viele Unsicherheiten fiir die Zukunft des stationéren Einzelhandels. In In aller Kuirze ),

den Innenstadten haben die (ehemaligen) Warenh&user inre Magnetfunktion zum Teil 4

verloren. Ein gedndertes Kundenverhalten, groBfldchige Einzelhandelsprojekte auf der * Ein gedindertes Kundenverhalten

griinen Wiese und die Beschrdnkungen in den Ladendffnungszeiten verstdrken diese verstdrkt Unsicherheiten im Handel.

Unsicherheiten weiter. Die gréBte Herausforderung vor der der stationdre Handel

derzeit allerdings steht, ist das Wachstum im Online-Handel, das weit Gber dem des = Prognose fiir 2019: Umsatzwachs-

stationdren Einzelhandels liegt. tum im Online-Handel von rund
9%, im stationdren Einzelhandel

Fiir 2019 prognostiziert der Handelsverband Deutschland (HDE) im stationdren von 1,2 %.

Einzelhandel ein Umsatzwachstum von 1,2 % und im Online-Handel von rund 9 %.
Dabei profitieren stationadre Handler, die ihre Kunden auch online bedienen, von der
Entwicklung. Demgegentiber verscharft sich die Situation bei (reinen) stationdren Ein-
zelhdndlern in vielen kleineren und mittleren Innenstadten mit riickldufigen Passan-
tenfrequenzen. Hinzu kommt ein erheblicher Wettbewerbsdruck in einigen Branchen,
zum Beispiel bei Elektrogerdten oder der Bekleidungsbranche. So libersteigt bereits
heute der Online-Handel mit Elektrogerdten den Anteil stationdrer Kdufe. Auch in der
Textilbranche wird mehr als jeder vierte Einkauf inzwischen online getétigt.?°

So differenziert wie die Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Rahmendaten in
Stidbayern ist, so differenziert ist auch die Entwicklung innerhalb der Vermietungs-
markte im Einzelhandel. So stiegen an den Top-Standorten 2018 in innerstadtischen
A-Lagen?! wie zum Beispiel in Miinchen die Flachenumsétze. Dagegen wurden im
Jahr 2018 in kleineren Stadten in den A-Lagen?' weniger Handelsflachen nachgefragt.
Seit etwa funf Jahren ist besonders in kleineren Stadten eine deutliche Flachenredu-
zierung, wenn nicht gar ein Riickzug, internationaler Filialisten zu beobachten. Durch
den Rickgang der Passantenfrequenz fiihrt die hohe Mietbelastung in Relation zum
erzielbaren stationdren Handelsumsatz in vielen Stddten zu Anpassungen und zu einer
sinkenden Flachennachfrage in den traditionellen Konsumlagen.??

Etwas anders sieht die Situation im Nahversorgungsbereich in den wohnortnahen
Nahversorgungszentren oder in Fachmarkten? aus, dies gilt aber nur in Verbin-

dung mit einem attraktiven Lebensmittelhdndler. Insbesondere die Kombination aus
groBem Einzugsgebiet (aufgrund der restriktiven Genehmigungspraxis neuer Fach-
marktzentren oder -méarkten) und einem moderaten Mietniveau fihrt zu einer guten
Kosten-Umsatz-Relation. Dementsprechend sind diese Standorte gefragt und werden
selten aufgegeben. Dies ist ein wesentlicher Grund dafiir, weshalb kaum Daten fir
Fachmarkte oder Fachmarktzentren verfiigbar sind.

20 Vgl. Trends im Handel 2025/KPMG und Kantar TNS. 2016

21 Die A-Lage ist eine Standortlage im Einzelhandel, die durch die Passantenfrequenz bestimmt wird. Sie weist innerhalb eines Bezugsraumes (z. B. einer Stadt) die héchste Passantenfre-
quenz auf und erreicht 75 % des Spitzenwertes des jeweiligen Bezugszeitraums. In der Top-A-Lage erreicht die Passantenfrequenz mindestens 95 % des Spitzenwertes (vgl. Definitionen
zur Einzelhandelsanalyse: Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftlich Forschung (gif eV.)).

22 Vgl. u.a. BNP Paribas Real Estate, Retailmarkt Deutschland, Property Reporte der Jahre 2018 und 2019.

23 Ein Fachmarkt ist ein groBflachiges Einzelhandelsgeschdft meist an peripheren Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) mit guter Verkehrsanbindung und groBziigigem Parkplatzangebot.



° zuriick zum Inhaltsverzeichnis DAS MARKTSEGMENT EINZELHANDELSIMMOBILIEN | 22

Kaufkraft

Die Haushalte im Wirtschaftsraum Stdbayern verfiigen 2019 lber eine Kaufkraft in -

Héhe von insgesamt rund 210,75 Mrd. Euro.2* Der Anteil an der gesamten Kaufkraft In aller Kiirze *,
in Bayern betragt knapp 62 % (an Deutschland 11 %). Innerhalb der letzten fiinf Jahre

kam es zu einem Kaufkraftanstieg um 14,9 %. Im Vergleich dazu stieg die Kaufkraft = Haushalte in Stidbayern verfiigen

in Bayern um 14,3 % beziehungsweise im Bundesdurchschnitt um 13,4 % an. Der iiber 210,75 Mrd. Euro Kaufkraft.

starkste Anstieg ist zwischen 2015 und 2019 im IHK-Bezirk Minchen und Oberbayern
(um 15,1 % auf 138,2 Mrd. Euro) zu verzeichnen. Auch in den IHK-Bezirken Schwaben
(um 14,7 % auf rd. 46,4 Mrd. Euro) und Niederbayern (um 14,3 % auf 26,2 Mrd. Euro)
war der Anstieg tberdurchschnittlich.

Die Kaufkraft pro Kopf ist im IHK-Bezirk Miinchen und Oberbayern mit rund 29.400
Euro am hachsten (vgl. Abb. 6). Deutlich weniger, aber mehr als im Bundesdurch-
schnitt (rd. 24.000 Euro), steht den Einwohnern im IHK-Bezirk Schwaben zur Ver-
fligung (rd. 24.600 Euro). Im IHK-Bezirk Niederbayern (rd. 23.400 Euro) liegt die
Kaufkraft leicht unter dem Bundesdurchschnitt.

Abb. 6: Kaufkraft pro Kopf, 2015 & 2019

35.000
30.000
25.000
§ 20.000
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0 Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2019

Oberbayern  Niederbayern ~ Schwaben Stdbayern Bayern Deutschland basierend auf © Statistisches Bundesamt

Fir den Einzelhandel ist nur die einzelhandelsrelevante Kaufkraft2> maBgebend. Wer-
den die Kosten der Haushaltsfiihrung von der Kaufkraft abgezogen, wird fiir Stidbay-
ern eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2019 in Hohe von rund 60,1 Mrd.
Euro erwartet (7.800 Euro/Einwohner) (vgl. Karte 12 im Anhang).26

24 Das verfligbare Einkommen (aus der amtlichen Statistik, vgl. Kapitel 1) setzt sich zusammen aus sdmtlichen Erwerbs- und Vermogenseinkommen nach Abzug der direkten Steuern
und Sozialbeitrige sowie aus den vielfltigen Sozialleistungen, wie zum Beispiel im Rahmen der Alters- und Hinterbliebenenversorgung (Renten und Pensionen), der Arbeitslosenversi-
cherung, der Kranken- und Pflegeversicherung, oder in Form von Sozialhilfe, Kindergeld oder Ausbildungsbeihilfen. Bei der Interpretation von regionalen Vergleichen ist zu beriicksichti-
gen, dass sich auch die Preisniveaus regional unterscheiden, etwa bei Mieten. Kleinrdumige Daten sind in der amtlichen Statistik nicht verfligbar. Die Daten der Kaufkraft leiten sich aber
daraus ab.

25 Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezieht sich auf die Anteile der Kaufkraft, die fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

26 Nach Prognosen der Michael Bauer Research GmbH.
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Zentralitat

2019 wird fiir Sudbayern eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 60,1 Mrd. Euro -
und ein Einzelhandelsumsatz von rund 52,9 Mrd. Euro prognostiziert. Dabei stellt sich In aller Kiirze ),
die Frage, welchen Stadten es gelingt, den Umsatz an sich zu binden. Ein MaB, das die
regionalen Umsatzpotenziale verortet, ist die Einzelhandelszentralitat 2’ = 2019 wird ein Einzelhandelsumsatz

von 52,9 Mrd. Euro erwartet.

Unter den kreisfreien Stadten ist die Stadt Passau mit einer Einzelhandelszentralitat
(EZ) von 225,8 der Spitzenreiter.28 Schlusslicht ist, abgesehen von Miinchen (EZ 114,7), = Kaufkraftzufluss in kleinen Mittel-
die Stadt Kaufbeuren (EZ 140,4). stidten am héchsten.

Viele Kreisstadte sind im Vergleich zu ihrem Einzugsgebiet (Umland), gemessen an
der Einwohnerzahl, relativ klein. Da sich in diesen Stadten zugleich der Einzelhandel
konzentriert, ist der absolute Kaufkraftzufluss aus dem Umland tiberdurchschnittlich
hoch. Dementsprechend hoch ist die Zentralitat.

Ein vergleichbarer Zusammenhang (bevélkerungsstarkes Einzugsgebiet mit viel Kauf-
kraft in Bezug auf eine relativ kleine Mittelstadt) fiihrt dazu, dass Mittelstadte beim
Zentralitdtsranking ebenfalls weit vorne liegen. Dabei kann die Anziehungskraft der
kleinen Stadte auch auf die Magnetwirkung eines groBen Einzelhdndlers zuriickgehen.
Besonders hoch ist die Zentralitit daher in den Stadten Pfarrkirchen (EZ 342) und
Senden (EZ 306). In beiden Stidten gibt es solitire Standorte mit groBen Textil-
beziehungsweise Mdbelhdndlern, die maBgeblich die Zentralitdt beeinflussen.

Unter den Landgemeinden gibt es Ausnahmen. In Regionen mit hoher touristischer
Anziehungskraft kénnen einige Gemeinden durch den Kaufkraftzufluss von Touristen
uberdurchschnittlich viel Kaufkraft aus anderen Regionen an sich binden.

Ausnahmen gibt es zudem bei Einkaufszentren auf der ,griinen Wiese", die Anzie-
hungskraft weit tber die kommunalen Grenzen entfalten.

2.2.2 Mieten, Kaufpreise und Renditen
Mieten

Seit 2014 sind in den Stddten- und Gemeindetypen die Medianmieten fiir Handels-
flachen gestiegen.? Der Anstieg ist dabei in der Regel abhidngig von der GréBe der
Stadt. So stiegen die Medianmieten in der Landeshauptstadt um 42 %, in den anderen
GroBstddten um 16 %, in den groBeren Mittelstadten um 14 %, in den kleineren Mit-
telstddten um 7 % und in den gréBeren und kleineren Kleinstddten um jeweils 4 %. In
den Landgemeinden stiegen die Medianmieten um 15 %.

Die allgemeine Entwicklung der Medianmieten ist keineswegs eins zu eins auf alle
kreisfreien Stadte zu Ubertragen: So sank die Medianmiete zwischen 2014 und 2018
zum Beispiel in Ingolstadt und Straubing, wéahrend sie in den anderen sieben kreisfrei-
en Stddten stieg. Auch in den 38 Landkreisen ist die Situation uneinheitlich: So sanken
zum Beispiel seit 2014 lediglich in 9 Landkreisen die Medianmieten, wahrend sie im
selben Zeitraum in den anderen 29 Landkreisen leicht bis stark gestiegen sind.

27 Ein MaB, das die regionalen Umsatzpotenziale verortet, ist die Einzelhandelszentralitdt: Sie setzt die regionale einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Bezug zu den regionalen Einzel-
handelsumsatzen: Werte tber 100 stehen fiir einem Kaufkraftzufluss in die Region und damit fir die Attraktivitit der Gemeinde. Die Einzelhandelszentralitdt wird fir Gemeinden mit
mindestens 10.000 Einwohnern berechnet.

28 Passaus Einzelhandelsumsatz wird zu einem Viertel durch Tourismus und unregelmaBige Einkaufsfahrten bestimmt.

29 Bezuglich der Abgrenzungen der verschiedenen Stadt- und Gemeindetypen siehe Karte 10 und Erlduterungen im Anhang.
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Karte 6: Mieten fiir Einzelhandelsflachen, 2018

é

Siidbayern: Einzelhandelsmieten im oberen Segment in ausgewadhlten Gemeinden 2018

= iechach

Mietpreis in Euro (€) pro m2

unter 15
[ 15 bis unter 20
I 20 bis unter 25
Wl 25 bis unter 30
I 30 und mehr

® Kreisfreie Stadt 4 = | o PR o cirche it B
— Autobahn { b, ol o . ‘ : gkmg
Il Sce . STl : d - v Y Simbachia® Inn
28 Landkreis : g : gl ! =

{ Bad Reichenhall

[\

Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme.de); © GeoBasis-DE [ BGK 2018,
Anmerkung: Im oberen Preissegment liegen 10 % der angebotenen Mieten Uber den dargestellten Werten

Die Medianmieten sind in den groBeren Stadten verschieden, doch richtig beachtlich
sind die Unterschiede erst im oberen Segment beziehungsweise bei den Hochstmieten.
So werden zum Beispiel in Top-Lagen in Miinchen 2018 Héchstmieten von 360 Euro/
m? erzielt. In Augsburg (110,00 Euro/m?), Rosenheim (88,00 Euro/m?), Passau (76,00
Euro/m?) und in Landshut (75,00 Euro/m?) sind die Hochstmieten niedriger, dennoch
sind die Hochstmieten in diesen Stddten im siidbayerischen Vergleich Gberdurch-
schnittlich hoch.
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Kaufpreise

Die Kaufpreise fir Einzelhandelsobjekte haben sich im Zeitverlauf je nach Region sehr
unterschiedlich entwickelt. So sind die Angebotspreise in der Landeshauptstadt, in
groBeren Mittelstadten oder in kleinen Kleinstddten zuletzt noch einmal gestiegen,
wihrend sie z. B. in den Landgemeinden stagnierten (vgl. Abb. 7).

Abb. 7: Kaufpreisentwicklung fiir Einzelhandelsflachen, 2014-2018
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Renditen

Nachdem die Anfangsrenditen fiir Geschaftshduser in Top-Lagen in den letzten fliinf
Jahren gesunken sind, ist derzeit eine Seitwartsbewegung festzustellen. Zum einen ist
das Mietsteigerungspotenzial in der Regel bereits voll ausgeschdpft und zum anderen
preisen viele Investoren bereits rickldufige Mieten ein (z. B. durch Konsolidierun-

gen im Textilhandel, Optimierung der Flachen und Reduzierung der Mietbelastung,
Steigerung der Marktpotenziale im Online-Handel). Top-Geschaftshauser (in A-Lagen)
werden in Minchen derzeit ab einer Anfangsrendite von 2,8 %, in Augsburg ab 4,5 %
und in Ingolstadt ab 4,6 % gehandelt.

Neben den Geschaftshausern liegt der Fokus derzeit auf Fachmarktzentren mit einem
Lebensmittelhdndler als Ankermieter. Diese Kombination bringt Passantenfrequenz und
steht fir Nachhaltigkeit. Dementsprechend sinken die Anfangsrenditen, die in der Spitze
unter 5 % liegen. Bei Shoppingcentern ist - aufgrund der Konsolidierung im Textilhan-
del - vielmehr der gegenteilige Trend (steigende Anfangsrenditen) zu erkennen. Sie lie-
gen in den GroBstadten Augsburg, Ingolstadt oder Miinchen fiir Top-Objekte bei 4,5 9%.
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2.2.3 Trends

E-Commerce/Cross Channel: Das stationére Ladengeschaft wird immer mehr zum -

Show-Room, einem Ort zum Anfassen, der Inspiration und zum Ausprobieren der In aller Kiirze

Ware. Fur zusatzliche Nachfrage sorgen E-Commerce-Anbieter, die auf temporare

oder dauerhafte physische Laden setzen, um Synergieeffekte zu erzielen. Insbesondere = Stationdres Geschdft wird zum

y®

GroBstddte werden wichtige Handelsstandorte bleiben. Dabei gibt es unterschiedliche Show-Room.
Ansétze. So setzten einige Handler, wie zum Beispiel Cyberport in Miinchen auf ein
hochwertiges Ladendesign mit groBzligigen Flachen, um sich durch den stationdren = Frequenzriickgang in Innenstddten.

Handel als Premiumanbieter zu positionieren. Andere wiederum, wie zum Beispiel
der Online-Mdbelhdndler ,Fashion for home", setzen in Miinchen auf die Erlebbarkeit
der Waren. Die Flachennachfrage konzentriert sich dabei auf Premiumstandorte und
groBziigige Flachen (bis zu 1.000 m?).

= Spezialisierung als Alleinstellungs-
merkmal.

Online goes Offline: Immer mehr reine Online-Anbieter sind mit stationdren Kon-
zepten in den deutschen Innenstadten anzutreffen. Allerdings rettet dieser Trend
nicht alle Innenstadte. Nur Zentren mit Uberregionaler Anziehungs- beziehungsweise
Strahlkraft profitieren davon.

Frequenzriickgang: Neben der Konkurrenz durch den Online-Handel wird die Vitalitat
der Innenstadte durch groBflachige Ansiedlungen von Einzelhandelsprojekten jenseits
der Ortskerne bedroht.®' Ein Abfall der Besuchsh3ufigkeit und damit der Passanten-
frequenz sind die Folge und haben Auswirkungen auf die Leerstandssituation. Dies
betrifft vor allem groBere Kleinstadte oder kleinere Mittelstadte.

Drive-in/Click & Collect: Hier wird die Ware zum Beispiel online (vor-)bestellt und an
Stationen oder im Ladengeschaft abgeholt. Im Lebensmittelhandel und im Baumarkt-
sektor sind diese Modelle zum Teil schon umgesetzt beziehungsweise werden erprobt.
Die Standortnachfrage konzentriert sich dabei auf dezentrale, aber gut erreichbare
Verkehrslagen. Auf die Flachennachfrage wirken sich Drive-in Konzepte derzeit kaum
aus, da sie in der Regel an den etablierten Standorten angeboten werden. Auf mittlere
Frist durften sich allerdings Einsparpotentiale bei Parkflichen und damit neue Nut-
zungskonzepte fir diese Flachen ergeben.

Strukturwandel und Spezialisierung: Ein kleiner Einzelhandler wird mit den Lie-
fer- und Ricksendemdglichkeiten der Online-Handler selten konkurrieren kénnen.
Demensprechend gewinnt die Spezialisierung auf ein bestimmtes Warensortiment mit
Beratung an Bedeutung. Kleinere und spezialisierte Ladengeschafte sind die Folge.

Lebensmittelhdndler als Ankermieter: Ausgehend von der Erwartung, dass der
stationdre Lebensmittelhandel resistenter gegeniiber dem Online-Handel bleiben wird,
werden Lebensmittelhdndler als Ankermieter in Fachmarktzentren und Innenstadten
immer wichtiger, da so das Anziehungspotenzial und damit die Passantenfrequenz fir
das ganze Fachmarktzentrum erhalten bleibt.

30 Sie binden Kaufkraft, die den Innenstadten fehlt.
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Nahversorgungsstrukturen im Wandel: Die wohnortnahe Versorgung mit Waren des - .
tdglichen Bedarfs als in der absoluten Zahl wichtigster Einzelhandelssektor unter- In aller Kiirze *
liegt einem Konzentrationsprozess. Die Verkaufsstellen flr Lebensmittel, Getrénke v

oder Drogeriewaren werden in ihrer absoluten Zahl weniger, die Verkaufsflachen der = [ebensmittelhandel entdeckt die
einzelnen Betriebstypen steigen. Diese Ausdiinnung flihrt nicht nur zu sinkender Le- Innenstadt (wieder).

bensqualitdt, sondern auch zu einer Minderung der Standortattraktivitdt mit entspre-

chender Auswirkung auf die Immobiliensituation. Zugleich entdeckt der Lebensmittel-
handel wieder die Innenstadtbereiche in Ballungszentren, wenn auch auf kompakteren
Flachen (z. B. Rewe City). Von dieser Entwicklung profitieren sowohl der Lebensmittel-

handel als auch die Innenstadt.

Verdichtung und Nutzungsmischung von Lebensmittelmarkten: Bauland ist teuer,
Wohnraum und Einzelhandelsflachen sind knapp. Vielerorts gibt es zudem Beschran-
kungen im Baurecht, die die Ansiedlung neuer Markte oder die Expansion bestehender
Markte schwierig machen. Damit neue Handelsflachen genenhmigt werden, integrie-
ren die typischen Discounter verstarkt Wohnungen in ihr Konzept, um so in den neu
errichteten Wohngebiuden in den Markten im Erdgeschoss (gréBere) Handelsflichen
genehmigt zu bekommen. Das fiihrt insgesamt zu einer effizienteren Nutzung der
Flache.

Praxisbericht: StadtplatzCenter in Freyung @ Profil:

Nutzung: Geschaftshaus mit viel-
faltigen Nutzungsmaoglichkeiten in

Im November 2013 wurde das StadtplatzCenter Freyung, ein Geschaftshaus mit der Innenstadt von Freyung
unterschiedlichen Nutzungsmadglichkeiten in der Innenstadt von Freyung, in
Niederbayern fertiggestellt. Ziel war es, einen Frequenzbringer in der Innenstadt

Belebung der Innenstadt

Unternehmen: BFIK Immobilien

zu schaffen und somit einen Beitrag zur Vitalisierung der Innenstadt zu leisten. GmbHetCo. KG
Dies wurde erreicht: Auf rund 11.000 m? Brutto-Grundfl4che finden bis zu 1.000 B , )
Kunden tdglich eine dffentliche Tiefgarage mit 150 Stellplitzen, einen Lebens- GroBe: 11.000 m* Brutto-Grundflache

mittel- sowie einen Bekleidungseinzelhdndler und ein Cineplex mit vier Kinosélen
vor. Im Dachgeschoss befinden sich Ferienwohnungen. Neben der zeitgemaBen
Architektur spielt auch Nachhaltigkeit eine groBe Rolle: Eine Photovoltaikanlage
flir den Eigenverbrauch, die Heizung aus dem Nahwérmenetz der Stadt Freyung
und ein sehr guter Energieeffizienzwert machen das Objekt wirtschaftlich fir

die Mieter. Auf geringer Fldche konnten so in einer Innenstadtlage verschiedene
Nutzungen dargestellt werden.

Baukosten: 9 Mio €
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2.3 Das Marktsegment Produktions-/Lager-/
Logistikimmobilien

2.3.1 Allgemeines Marktumfeld

Aufgrund der seit Jahren anhaltend starken Konjunkturentwicklung fir Industrie und
Handel ist auch die Nachfrage nach Produktions- sowie Lager- und Logistikimmobilien
hoch. Die beiden Hauptnachfragegruppen nach diesem Segment sind das verarbeiten-
de Gewerbe3’, das vor allem Flichen fir die Produktion nachfragt (Produktionsstatten
und —hallen) und die Logistikwirtschaft, die gr6Bere (Lager-)Hallen beziehungsweise
Logistikimmobilien zur Lagerhaltung, Kommissionierung und Distribution nachfragt.

In aller Kiirze #

Verarbeitendes Gewerbe: Das verarbeitende Gewerbe als Untergruppe des produzie-

renden Gewerbes®? umfasst alle mit der physischen Produktion von Giitern befassten = Verarbeitendes Gewerbe erwirt-
Wirtschaftsbereiche (inklusive des Handwerks). Im Jahr 2018 waren in diesem Bereich schaftet in 2018 einen Umsatz von
in Sudbayern fast 770.000 SVP-Beschaftigte tatig. Das verarbeitende Gewerbe erwirt- iiber 241 Mrd. Euro.

schaftete nach der Umsatzsteuerstatistik einen Umsatz von lber 241 Mrd. €.
= Kontinuierliches Wachstum seit
Logistikwirtschaft: Die Logistikwirtschaft verbindet als Querschnittsfunktion die ein- 10 Jahren.
zelnen Stufen der Wertschopfungskette und stellt mit ihren Transport-, Umschlags-,
und Lagerungstatigkeiten sowie den dazugehdrigen Planungs-, Steuerungs-, Koordi-
nations- und Kontrollaufgaben einen elementaren Bestandteil im Wirtschaftssystem
und bei der Bevélkerungsversorgung dar.

Sowohl das verarbeitende Gewerbe als auch die Logistikwirtschaft kdnnen in Stidbay-
ern auf zehn Jahre nahezu kontinuierlichen Wachstums zurtickblicken (vgl. Abb. 8 und
9). Damit ging fur die meisten Unternehmen ein stetiger Anstieg von Umsatzen und
Mitarbeitern, aber auch Flichenbedarfen einher.

31 Zum Wirtschaftsbereich des verarbeitenden Gewerbes zéhlt das Grundstoff- und Produktionsgitergewerbe, das Investitionsgiiter produzierende Gewerbe, das Verbrauchsgiter
produzierende Gewerbe sowie das Nahrungs- und Genussmittelgewerbe. Also jene Wirtschaftszweige, deren wirtschaftliche Tatigkeit Uberwiegend darin besteht, Erzeugnisse zu be- oder
verarbeiten, mit dem Ziel, andere Produkte herzustellen oder bestimmte Erzeugnisse zu veredeln, zu montieren oder zu reparieren.

32 Das produzierende Gewerbe umfasst die Wirtschaftsbereiche Bergbau, Energie- und Wasserversorgung, Entsorgung, das Baugewerbe und das verarbeitende Gewerbe.
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Abb. 8: Umsatz- und Beschaftigungsentwicklung im verarbeitenden Gewerbe, 2009-2018

Entwicklung: 2009=100 (Umsétze im verarbeitenden Gewerbe)
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Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fur Supply Chain Services SCS, Datengrundlage Statistisches Bundesamt
und Bundesagentur fur Arbeit

Abb. 9: Beschaftigungsentwicklung in der Logistik, 2009-2018
Entwicklung: 2009=100 (Beschiftigte in der Logistik)
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Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS, Datengrundlage Statistisches Bundesamt
und Bundesagentur flr Arbeit
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Im Gegensatz zu Lager- und Logistikimmobilien stehen fiir reine Produktionsflachen
keine vergleichbaren Daten zur Verfligung. Ein Grund dafir liegt in dem nach wie vor
sehr hohen Eigennutzeranteil von Produktionsimmobilien. Dadurch steht ein GroBteil
dieser Objekte nicht auf dem institutionalisierten Investoren- und Vermietungsmarkt
zur Verfligung. Bundesweite Marktberichte gehen fiir Produktions- und ,Light-In-
dustrial-0bjekte"33 von einem Anteil von 25 bis 35 % am gesamten Investoren- und
Vermietungsmarkt fiir Produktions-, Lager- und Logistikflichen aus.3*

Karte 7: Rdumliche Verteilung (Flichensummen) von Lager- und Logistikfldchen,
2018

Stidbayern: Flichensummen Lager- und Logistikimmobilien
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Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS; GeoBasis-DE/BGK 2018

33 Light-Industrial-Objekte sind Lager- und Logistik-Objekte mit Zusatzfunktionen im betrieblichen Kontext, d.h. in dem Objekt sind (Teil-)Flachen fur Fertigung bzw. Vorfertigung nutz-
bar. Auch Biiroflachen kdnnen im Objekt vorhanden sein.

34 Das ist der Anteil am institutionalisierten Investoren- und Vermietungsmarkt. Beziiglich der Fldchenbesténde ist der Anteil sicherlich héher, allerdings liegen hier keine verldsslichen
Zahlen vor, die feinrdumig zwischen Produktions- und Logistikflichen unterscheiden.
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Die rdumliche Verteilung der Lager- und Logistikflachen in Stidbayern zeigt ein fir
dieses Marktsegment typisches Bild: Neben den Gewerbegebieten im Umland der
GroBstddte sind viele Fldchen insbesondere entlang der Autobahnen und ausgebauten
BundesstraBen nordlich und westlich der Landeshauptstadt Miinchen zu finden. Diese
Lagen bieten eine gute Erreichbarkeit der umliegenden Ballungsraume, aber auch
relativ kurze Wege zu anderen Wirtschaftsraumen im Bundesgebiet. Sie sind damit
flexibler zu erreichen als die stidlich von Miinchen gelegenen Standorte entlang der
A8 oder A95.

Abb. 10: Entwicklung der Baufertigstellungen von Fabrik- und Werkstatt-
gebduden sowie Warenlagergebdauden, 2015-2017

1.200.000
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200.000 B Warenlagergebdude
Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fir Supply
0 Chain Services SCS, Datengrundlage Destatis,

2015 2016 2017 Statistik der Baufertigstellungen

Im Durchschnitt der letzten drei Jahre wurden in Stidbayern jeweils rund 500 Fabrik-
und Werkstattgebdude mit knapp 600.000 m? an neuen Nutzflichen fertiggestellt. Im
Bereich der Warenlagergebdude kamen pro Jahr gut 1.000 Objekte mit einer Nutz-
flache von durchschnittlich rund 890.000 m? hinzu. Die DurchschnittsgréBe dieser
Neubauentwicklungen betrug 860 m? bei den Warenlagergebiuden und 1.120 m? bei
den Fabrik- und Werkstattgebduden. Wahrend es im Bestand ein groBes Angebot an
Werkstattflichen im kleinteiligen Segment (geteilte Flichen) gibt, sind groBe zusam-
menh&ngende und nutzerspezifische Flachen eher selten. Dementsprechend werden
eher groBere Fabrik- und Werkstattgebaude neu gebaut, da es diese im Bestand selten
gibt.
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Karte 8: Neubauentwicklung von Lager- und Logistikflachen, 2018

Siidbayern: Neubauentwicklung von Lager- und Logistikimmobilien
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Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS; GeoBasis-DE/BGK 2018

Die rdumliche Verteilung der Neubauaktivitdt von Logistikimmobilien zeigt ver-
schiedene Nachfrageschwerpunkte: Wahrend in Ingolstadt, Landshut und Dingolfing
die ansdssige Automobilindustrie fiir eine konstante Flachennachfrage und damit
dynamische Neubauentwicklung gesorgt hat, sind das Miinchener Umland sowie der
GroBraum Augsburg vor allem fiir Logistikdienstleister und Handelsunternehmen ein
gefragter Standort. Von dort aus versorgen sie groBtenteils die umliegende Filialland-
schaft und die Bevélkerung.
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Abb. 11: Nutzerstruktur und GréBenklassen von Lager- und Logistikflachen, 2018
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Die hohe Nachfrage der Automobilindustrie nach Lager- und Logistikfldchen zeigt
sich auch bei der Nutzerstruktur (vgl. Abb. 11): Mit 26,5 % der genutzten Flichen ist
die Automobilindustrie deutlich tiberdurchschnittlich vertreten (Bundesdurchschnitt
13,6 %). Sie steht nach den Logistikdienstleistern auf Platz zwei der wichtigsten
Fldchennachfrager. Raumlich konzentriert sich diese Nachfrage neben dem Giiterver-
kehrszentrum (GVZ) Ingolstadt vor allem entlang der A92 von Deggendorf bis nach
Landshut mit einem Schwerpunkt in Dingolfing. Demgegeniiber sind Logistikdienst-
leister in Stidbayern relativ flichendeckend verteilt. GréBere Ansiedlungscluster sind
vor allem entlang der A92 in der Umgebung des Miinchener Flughafens sowie rund
um Augsburg und Memmingen vorhanden. Der Handel praferiert Logistikflachen in
Lagen mit einer guten Anbindung an ein oder mehrere Ballungsgebiete. Von dort aus
kénnen sie die Filialversorgung organisieren, so z. B. die Gewerbegebiete entlang der
A8 zwischen Miinchen und Augsburg. In Bezug auf den Handel gibt es an der B17
stidlich von Augsburg ebenfalls eine bedeutende Logistikagglomeration (z. B. Amazon,
Aldi, Lidl, DHL, etc.). Bei den GréBenklassen haben die Logistikimmobilien in Stid-
bayern einen Schwerpunkt zwischen 5.000 bis 10.000 m? und 10.000 bis 20.000 m?
Nutzflache. Dies entspricht dem bundesweiten Durchschnitt. Die Nutzerstruktur und
GroBenklassen von Lager- und Logistikimmobilien in Ober- und Niederbayern sowie
Schwaben sind in den Abbildungen 13 und 14 (siehe Anhang) dargestellt.
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unter 5.000 m2
5.000 bis unter 10.000 m?
10.000 bis unter 20.000 m?

20.000 bis unter 50.000 m?
50.000 bis unter 100.000 m?
W (iber 100.000 m?

Einzelhandel B Maschinenbau

GroBhandel B Automotive
Nahrungsmittel Sonstige Industrie
Chemie/Pharma

EDV/Elektronik

I Logistikdienst-
leistungen

Quelle: Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fur
Supply Chain Services SCS
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2.3.2 Mieten, Kaufpreise und Renditen
Mieten

Im Gegensatz zu den anderen Objektklassen stehen flr das Marktsegment Produktion,
Lager, Logistik vergleichsweise wenig Preisdaten auf Einzelobjektebene zur Verfligung.
Die ohnehin schon kleine Stichprobe erlaubt kaum eine Differenzierung zwischen
Produktions- und Lager- beziehungsweise Logistikflachen. Grundsatzlich ist jedoch
davon auszugehen, dass sich Produktions- und ,Light-Industrial”-Fldchen im oberen
Drittel der Mietpreisangebote bewegen. Im Vergleich dazu liegen die Preise fr die
Lager- und Logistikflachen im unteren Drittel. Dies verdeutlicht auch ein Blick auf die
Mieten, differenziert nach Mietflache (vgl. Abb. 12). So liegt zum Beispiel im Jahr 2018
die Medianmiete fiir Fldchen kleiner oder gleich 500 m? - und damit die klassische
FlachengroBe des verarbeitenden Gewerbes beziehungsweise von Gewerbetreibenden
- bei rund 5,70 Euro/m2 Am oberen Rand werden hier 10 % der Flchen zu Mieten ab
etwa 11,40 Euro/m? angeboten.

Im Median unterscheiden sich die Mieten fiir gewerbliche Mietflachen mit Zu-
schnitten von 500 m? und mehr (5,70 Euro/m?) unwesentlich von den Angeboten fiir
Flachen unter 500 m2 Unterschiede gibt es vor allem am oberen Mietpreisband. So
werden 10 9% der Mietflichen mit Zuschnitten von 500 m? und mehr bereits ab etwa
8,10 Euro/m? angeboten.

Abb. 12: Mietentwicklung fiir Produktions-/Lager- und Logistikimmobilien,

2014-2018
12,00
10,00 Fldchen kleiner oder gleich 500 m?
— Oberes Segment”
8,00 — Median
o~
% 6,00 Flichen groBer als 500 m?
o — Qberes Segment*
— Median
4,00
2,00
Anmerkung: *Oberes Preissegment: 10 % der
0 Mietangebote liegen tber den Werten.

2014 2015 2016 2017 2018 Quelle: empirica-Preisdatenbank

Neben den nutzungsspezifischen Preisunterschieden werden die Preise fir Produkti-
ons-, Lager- und Logistikflichen zudem von anderen erlduterten Kriterien beeinflusst
(vgl. Abb. 2).

Karte 9 zeigt beispielhaft die kleinrdumigen Unterschiede bei der Durchschnittsmiete
fiir Logistikobjekte ab einer GroBe von 10.000 m2. Die Darstellung basiert auf einem
Berechnungsalgorithmus, der eine regionale Verteilung der in Markt- und Makler-
berichten angegebenen Mietpreise unterstellt. Auch hier gilt, dass unter Einbeziehung
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der Lagekriterien und der Objekteigenschaften Preisauf- und -abschldge zu bertick-
sichtigen sind. Mangels vorliegender Daten ermittelt dieser Algorithmus nur fir die
dargestellten (Kern-) Regionen (Miinchen, Augsburg und Dingolfing) Ergebnisse.

Karte 9: Mieten fiir Logistikflichen ab einer GréBe von 10.000 m? 2018

Stidbayern: Mieten fiir Logistikflachen ab einer GréBe von 10.000 m? 2018

: Il.ngolstadt

Landshut
B

Miinchen

Quelle: Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS, © GeoBasis-DE [ BGK 2018
Kaufpreise

Zusammengefasst in Gemeinde- beziehungsweise Stadttypen3® sind die Kaufpreise fur
Produktions-, Lager- und Logistikfldchen seit 2014 gestiegen. Am hdchsten waren die
Medianpreise der angebotenen Flachen im Jahr 2018 in der Landeshauptstadt Miin-
chen (knapp 2.500 Euro/m?). In den anderen Gemeinde- beziehungsweise Stadttypen3®
lag der Medianpreis zwischen 1.100 Euro/m? und 1.400 Euro/m?.

35 Abgrenzungen beziiglich der verschiedenen Gemeinde- bzw. Stadtetypen siehe Karte 10 im Anhang.
36 GroBstadt (ohne Miinchen), GroBere Mittelstadt, Kleine Mittelstadt, GréBere Kleinstadt, Kleine Kleinstadt und Landgemeinde.
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Renditen

Das konstant niedrige Zinsniveau der letzten Jahre flihrte auch auf dem Investment-
markt fir Produktions-, Lager- und Logistikimmobilien zu einer sehr hohen Nachfrage.
Im Jahr 2018 wurden in Deutschland rund 7,5 Mrd. Euro in dieses Marktsegment
investiert. Zwar sinken die Spitzenrenditen kontinuierlich, dennoch stehen Produk-
tions-, Lager- und Logistikimmobilien bei den Renditeerwartungen nach wie vor am
oberen Ende des gewerblichen Immobiliensektors. In der Spitze liegen die Renditen fur
Logistikobjekte in Miinchen bei 4 9%.

2.3.3 Trends

Zahlreiche Trends wirken auf das Marktsegment der Produktions-, Lager- und Logis-
tikimmobilien. Wahrend einige dieser Entwicklungen fir alle gewerblichen Immobi-
lienarten zutreffen, gelten die folgenden insbesondere fiir diese Objektklasse.

Protektionismus und zunehmende Handelsbarrieren: Sowohl das verarbeitende
Gewerbe als auch die Logistikwirtschaft hat in den letzten Jahren vom anhaltend
dynamischen AuBenhandel in Deutschland profitiert. Die aktuellen Handelskonflikte
zwischen den USA und China, die sich daraus ergebenden Implikationen fiir Europa
und die groBe Gefahr eines ungeordneten Brexits triiben die konjunkturellen Aus-
sichten flr die exportorientierten Branchen anhaltend ein. So entfallen beispielsweise
rund 10 % des Exportvolumens der bayerischen Automobilindustrie auf das Vereinigte
Kénigreich, fur das in Zukunft mit erndhten Handelsbarrieren zu rechnen ist. Der
damit verbundene Nachfragerlickgang steht jedoch einem zusatzlichen Kapazitatsbe-
darf von bislang nicht in Deutschland tétigen Unternehmen gegenuber. Deshalb ist es
nicht wahrscheinlich, dass aufgrund dessen die Flachennachfrage drastisch einbricht.

Elektro-Mobilitat: Die Elektro-Mobilitat stellt die Automobilindustrie und die Auto-
mobillogistik vor neue Herausforderungen. So bendtigt ein Elektromotor nur ein
Bruchteil der Teile wie zum Beispiel ein Verbrennungsmotor. Diese deutliche Differenz
wirkt sich auf die Produktion, die Lieferanten und die Lieferkette aus. Diese Verande-
rungen werden weitaus gravierender sein als die mdglichen Folgen eines ungeordne-
ten Brexits. Dementsprechend kdnnen die veranderten Bedingungen zur Neubewer-
tung bestehender Produktions- und Distributionsstrukturen und somit zur Aufgabe
bestehender Standorte fiihren.

E-Commerce und City Logistik: Der weiterhin sehr dynamische E-Commerce fiihrt
zu einem erhdhten Bedarf an Umschlags- und Lagerflachen in Innenstadtlagen. Die
hier besonders stark ausgepragte Nutzungskonkurrenz zwingt die Akteure zu inno-
vativen Nutzungskonzepten, die sich von denen in klassischen Logistikimmobilien
erheblich unterscheiden. Paketboxen, mobile Mikrohubs, aber auch mehrstéckige, mul-
timandantenfahige Logistikobjekte sowie Um- beziehungsweise Mischnutzungen von
anderen Marktsegmenten (Parkh3user, ehemalige Einzelhandelsobjekte, etc.) werden
angesichts des auch fiir die nachsten Jahre erwarteten Wachstums der Online-Umsat-
ze von 10 bis 15 % p.a. in Zukunft haufiger.
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Flachen- und Fachkraftemangel: Wéhrend es in siidbayerischen Ballungsraumen -

bereits zu intensiven Nutzungskonkurrenzen noch bebaubarer Flschen kommt, fehlen In aller Kiirze »’
in den landlich gepragten Regionen immer haufiger Fachkrafte. Die Standortentschei-

dung fir neue Unternenmensansiedlungen wird vor diesem Hintergrund zu einem = Fléichen- und Fachkrdftemangel als
immer schwieriger zu lI6senden Dilemma: Die infrastrukturell gut erschlossenen Bal- Herausforderung fiir die Expansion.

lungsrdume bieten nur noch sehr hochpreisige Flachen. Hinzu kommt, dass in diesen
Raumen die Bevdlkerung der Ansiedlung groBer Logistikzentren kritisch gegentiber-
steht und neue Ansiedlungen hadufig von Biirgerentscheiden verhindert werden. Zu-
gleich ist es in diesen Ballungsrdumen auch schwer, bezahlbare Fachkréfte zu finden,
die Gehalter fur Lagerarbeiter sind niedrig und die Wohnungsmieten in den Ballungs-
raumen hoch. In peripheren Regionen sind die Wohnungsmieten zwar niedriger, aber
hier kbnnen Unternehmen Arbeitskrafte fiir neue Ansiedlungen nicht oder nur mit
hohem Aufwand finden.

Dekonzentration: Insbesondere im GroBraum Miinchen missen sich Logistiker in
immer gréBeren Entfernungen von ihrem Distributionsgebiet (dem Stadtgebiet) ansie-
deln. Anstatt sich in direkter Ndhe zum Autobahnring niederzulassen, weichen Ansied-
ler mit gréBerem Flachenbedarf preisbedingt haufig auf Standorte im weiter entfern-
ten Umland aus. Dabei nehmen sie mangels verfligbarer Flachen hdufig suboptimale
Standortlosungen in Bezug auf Infrastruktur und die Erreichbarkeit von Arbeitskraften
in Kauf. Entgegen der planerisch gewlinschten Konzentration von Produktions- und
Logistikflichen in eigens daflir ausgewiesenen Gewerbegebieten kommt es zu einer
raumlichen Dekonzentration. Die zunehmenden Entfernungen zum Arbeits- bezie-
hungsweise Konsumentenmarkt erhdhen auch die Verkehrsbelastung.

Automatisierung: Die steigenden Effizienzpotenziale durch Industrie 4.0 und die da-
mit verbundene Automatisierung machen Unternehmen unabhangiger von den regio-
nalen Flachen- und Arbeitskraften. Diese Automatisierung muss dabei nicht zwangs-
ldufig auf der Erdgeschossebene stattfinden. Zwar kénnten vertikale Anordnungen

die Flachen deutlich effizienter nutzen, jedoch gehort eine eingeschossige Bauweise
zu den klassischen Kriterien der Drittverwendungsfahigkeit. Gestapelte Konzepte sind
typischerweise sehr nutzerabhdngig und dementsprechend fiir institutionelle Investo-
ren nur bedingt interessant.

Praxisbericht: Halle T im Giiterverkehrszentrum Ingolstadt JEEY{{lB

v

Effektive Flachennutzung Nutzung: Multifunktionale Logistik-
halle

Die Halle T als multifunktionale Logistikhalle wurde als erstes Objekt im

Giiterverkehrszentrum Ingolstadt liber zwei Geschosse konzipiert, gebaut und im Unternehmen: LGl Ingolstadt Betrei-

Dezember 2013 fertiggestellt. Sie stellt damit ein Best-Practice Beispiel fiir effektive bergesellschaft GmbH

Flachennutzung dar.

Die Integration eines LKW-Hebers sowie drei Aufziige mit einer Hebelast von je 44 GrdBe: 98.000 m? Brutto-Grundfliche

Tonnen erleichtern den Umschlag und die Kommissionierung von Waren und Mate-

rialien. Zusatzlich sind fir die innere ErschlieBung an beiden Hallenseiten Rampen Baukosten: ca. 70 Mio. €

fiir die JIT-Wagen (Just-in-Time) integriert.
Rund 900 Menschen arbeiten hier im Dreischichtbetrieb, um effiziente Logistikpro-
zesse gewdhrleisten zu kénnen.
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Anhang

1. Quellen

Die flr den Bericht erforderlichen Daten basieren auf den im Folgenden dargestellten
und erlduterten Quellen.

Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services SCS

Fraunhofer-Arbeitsgruppe fir Supply Chain Services SCS: Als Datenbasis fir die Aus-
wertungen dient die durch die Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services
SCS kontinuierlich gepflegte Datenbank zu Logistikimmobilien. Sie umfasst in der
Untersuchungsregion Siidbayern (ohne Landkreis Kelheim) 865 Einzelobjekte, fur
deren Errichtung primér die Nutzung hinsichtlich Umschlag und Lagerung von Gitern
sowie damit verbundener Leistungen ausschlaggebend war. Diese Datensatze enthal-
ten neben der Objektadresse und weiteren Daten auch Angaben zu Nutzern, Baujahren
und FlachengroBen. Dadurch lassen sich kleinrdumig regionale Ansiedlungskonzent-
rationen, Nutzerstrukturen sowie Neubauaktivitaten analysieren. Das Baujahr wird mit
dem Zeitpunkt des Baubeginns festgelegt, hierdurch kénnen sich Abweichungen zu
anderen Publikationen mit dem Fokus auf die Fertigstellung ergeben.

empirica-Preisdatenbank

Im Januar 2012 wurde die empirica-Preisdatenbank von Rohdaten der IDN Immo-
daten GmbH auf Marktdaten der empirica-Tochterfirma empirica-systeme GmbH
umgestellt. Seitdem kann die empirica AG Erhebung, Aufbereitung und Auswertung
von umfassenden Informationen zu Preisen, Mieten und Renditen des deutschen
Immobilienmarktes aus einer Hand anbieten. Die empirica-systeme GmbH vereint das
immobilienwirtschaftliche Know-how mit dem fiir die Erhebung und automatisierte
Verarbeitung notwendigen technischen Know-how. Dies erméglicht unter methodi-
schen und inhaltlichen Aspekten eine weitere Qualitatssteigerung und die vollstandige
Transparenz bei allen Arbeitsschritten.

Die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme GmbH; bis 2011: IDN Immo-
daten GmbH) speist sich aus kontinuierlich, deutschlandweit und flichendeckend
recherchierten Immobilieninseraten (Kaufangebote, Mietangebote) und umfasst
detaillierte Informationen zu den Objekten (GroBe, Qualitit, Zustand usw.), deren
Standort (Gemeinde, Postleitzahlbezirk, Adresse), der Preisvorstellung des Anbieters
und dem Erscheinungsdatum.

Bei der Recherche flieBen neben den bekannten groBen Immobilienmarktpldtzen auch
kleinere, spezialisierte Internetquellen (z. B. fir Privatanbieter, Bautrdger oder Makler)
und Printmedien (Kleinanzeigen lokaler, regionaler und Gberregionaler Zeitungen)
ein. Aufgrund des ausgewogenen Mix an beriicksichtigten Vertriebskanadlen werden
Angebote hochwertiger (neuer) Objekte ebenso erfasst wie sanierte oder unsanierte
Bestdnde, Angebote Privater ebenso wie Angebote von Unternehmen.

Seit 2004 werden taglich neue Daten in die Datenbank eingelesen, seit 2012 durch die
Tochterfirma empirica-systeme GmbH. Im Laufe der Jahre ist die mit Abstand groBte
Sammlung von Immobilieninseraten aus Deutschland entstanden. Durch ergédnzende
Daten (z. B. Adressregister) und amtliche Statistiken (z. B. Baufertigstellungen) wird
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die notwendige Konsistenz der Datengrundlage sichergestellt
(vgl. auch: www.empirica-systeme.de).

Besonderheit: Ein Qualitdtsmerkmal ist die professionelle Dopplerbereinigung im
Querschnitt (tiber alle Internetquellen und Printmedien) und Langsschnitt (Uber den
gesamten Angebotszeitraum): Immobilien, die tber einen langeren Zeitraum im
Angebot stehen, werden nur einmal in die Datenbank aufgenommen. Im Falle von An-
passungen der Inserate findet der im jeweils betrachteten Zeitraum zuletzt genannte
Preis bzw. die am haufigsten genannten Objektmerkmale Beriicksichtigung.

Validitat: Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler ausgeschlossen wer-
den kénnen. In unserer Stichprobe werden invalide oder widerspriichliche Aussagen
durch eine expertengestiitzte Plausibilitatspriifung vermieden. Anbieterangaben aus
Freitext und Angebotsformular werden gegentbergestellt und ggf. korrigiert (z. B.
Wohnungsangebote, die in der Kategorie ,Biiro" einsortiert wurden), unplausible oder
preisverzerrende Beobachtungen herausgefiltert (z. B. untypisch groBe/kleine Biiro-,
Handels- oder Lagerflachen, Angabe der Brutto- anstelle der Nettokaltmiete, Objekte
ohne Grundstticke etc.) und fehlende Angaben erganzt (z. B. aktuelle Gemeindekenn-
ziffern oder Stadtteile). Nur durch eine derart umfangreiche Aufbereitung kann die
hohe Datenqualitat bezogen auf Validitat, Vollstdndigkeit der Objektmerkmale und
raumliche Verortung garantiert werden.

Représentativitat: Eine Stichprobe ist reprasentativ, wenn es sich um eine Zufalls-
auswahl handelt und die Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vor-
kommen wie in der Grundgesamtheit. Die Stichprobe von empirica zeichnet sich vor
allem durch eine ausgewogene Berticksichtigung aller Immobilienmarktakteure (privat,
gewerblich) und aller 6ffentlich verfiigbaren Quellen (Internet- und Printmedien) aus,
bei der kein Marktsegment systematisch vernachlassigt wird. Zudem erhebt die empi-
rica-systeme GmbH (im Unterschied zu anderen Anbietern) tatsichlich eine Zufalls-
stichprobe mit Bezug auf die Erfassungszeitpunkte. Dadurch werden (anders als bei
stichtagsbezogener Datenabfrage) auch sehr kurzzeitig eingestellte Angebote erfasst.
Die empirica-Preisdatenbank ist damit eine reprasentative Stichprobe der 6ffentlich
inserierten Immobilien.

Transparenz und Datenschutz: In die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-sys-
teme.de) flieBen ausschlieBlich allgemein zugéngliche und mit dem Ziel der Verbrei-
tung verdffentlichte Daten ein. Diese Daten haben keinen direkten Personenbezug
und dienen ausschlieBlich Zwecken der Immobilienmarktforschung. Erhoben werden
die zur Beschreibung einer Immobilie relevanten Informationen und diese lediglich im
Umfang einer reprdsentativen Stichprobe aller &ffentlich inserierten Immobilien. Die
Erhebung und Verarbeitung der Daten wird dokumentiert, wodurch eine vollstandige
Transparenz gewahrleistet ist.
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empirica-Regionaldatenbank

Seit 2012 bietet die empirica-systeme Marktdatenbank aktuelle und umfassende
Informationen zu Preisen, Mieten und Renditen des deutschen Immobilienmarktes.
Neben diesem etablierten Analysetool fiir die Immobilienwirtschaft bietet empirica
regio nun einen einfachen Onlinezugang zur empirica Regionaldatenbank mit regio-
nalen Rahmendaten fir die Immobilienwirtschaft.

Regionale Rahmendaten fiir die Immobilienwirtschaft: In der empirica Regional-
datenbank stehen mehr als 100 regionalisierte Variablen zu den Themen Demografie,
Bauen, soziale Sicherung, Bildung, Wirtschaft und Arbeitsmarkt sowie Immobilien-
preisanalysen zur Verfligung. Die Regionaldatenbank enthalt Zeitreihen, Strukturana-
lysen und Prognosen, die permanent auf Plausibilitdt und Konsistenz gepriift werden.

Onlinebefragung

Ergénzend wurde eine kurze Online-Befragung verschiedener Wirtschaftsférderungen/
Wirtschaftsdmter, Gutachter, Makler etc. durchgefiihrt. Folgende Inhalte wurden nach
den Teilsegmenten (Biro, Einzelhandel, Produktion und Lager/Logistik) erhoben:

= Miet- und Kaufpreise (inkl. Lage und Streuung),

= Renditen,

= |eerstdnde,

= Flachennachfrage und -umsatze auf dem Biromarkt und

= Flachenentwicklung [ Fertigstellungen auf dem Biiromarkt.

Desk-Research

Das Desk-Research umfasste die Online-Suche nach Informationen tber die sekto-

ralen Teilmarkte in den rdumlichen Untersuchungseinheiten des Raums Studbayerns.

Dies umfasst beispielsweise:

= Einzelhandelsgutachten oder Gewerbefldchenkonzepte.

= Weitere Researchberichte der Maklerhauser.

= Publikationen von Kommunen oder Dritten zu den Immobilienmarkten der Region
(z. B. Der Immobilienreport Regensburg der drtlichen Sparkasse).

Alle vorliegenden Gutachten, Publikationen, Marktberichte etc. wurden in die Daten-
bank integriert. Dartiber hinaus wurden alle Websites der betreffenden Kommunen
inkl. Landkreise, groBerer Maklerhduser und sonstiger Wirtschaftsakteure (z. B. Kam-
mern, Sparkassen und Volksbanken) nach den relevanten Informationen untersucht
und ausgewahlte und ergdnzende telefonische Gesprache mit Experten geflhrt.
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2. Erganzende Karten und Abbildungen

Karte 10: Stadt- und Gemeindetypen

5

Siidbayern: Stadt- und Gemeindetypen
In Anlehnung an die Raumabgrenzung aus der laufenden Raumbeobachtung (Siedlungs-
strukturelle Gebietstypen) des Bundesinstitus fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE [ BGK 2018

Stadttypen und Gemeindetypen

(vgl. laufende Raumbeobachtung des Bau-, Stadt- und Raumforschung BBSR):
GroBstadt: Gemeinde mit mindestens 100.000 Einwohnern.

Mittelstadt: Gemeinde mit 20.000 bis unter 100.000 Einwohnern, Giberwiegend haben
diese Stadte mittelzentrale Funktion. Die Gruppe der Mittelstddte kann unterschieden
werden in GroBe Mittelstadt mit mind. 50.000 Einwohnern und kleine Mittelstadt mit
weniger als 50.000 Einwohnern.

Kleinstadt: Gemeinde mit 5.000 bis unter 20.000 Einwohnern oder mit mindestens
grundzentraler Funktion. Die Gruppe der Kleinstadte kann unterschieden werden in
GroBere Kleinstadt mit mind. 10.000 Einwohnern und kleine Kleinstadt mit weniger als
10.000 Einwohnern.

Landgemeinde: Gemeinde mit weniger als 5.000 Einwohnern und ohne grundzentrale
Funktion.
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Karte 11: Entwicklung der Bauintensitat, 2009-2018

Siidbayern: Bauintensitdt nach Gemeinden — Summe der fertiggestellten Flachen
in Biiro- und Verwaltungsgebduden in m?2 je 1.000 Einwohner 2009 - 2018

Anzahl Flachen
je 1.000 Einwohner

0 bis unter 1
| 1 bis unter 10

o
C L
B 10 bis unter 100 ** 3

Il 100 bis unter 1.000 v, X & - .Y Lo ; : S Passausd

g : o, AN :
Hl 1.000 und mehr 5 - e e ¢ ] 3 °y
| Gemeindefrei/ : { : 3
Forst

® Kreisfreie Stadt
— Autobahn

Bl Sece
[ Landkreis

;LKr‘emptgn ‘(AII 3 ),
74

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2019, eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BGK 2018
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Karte 12: Siidbayern: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf, 2019

]

Siidbayern: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf auf Gemeindeebene 2019
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Abb. 13: GroBenklassen von Lager- und Logistikflachen, 2018
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Abb. 14: Nutzerstruktur von Lager- und Logistikfldchen, 2018
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Haftungsausschluss Gewerbeimmobilienmarktbericht

Der Bericht wurde mit groBtmadglicher Sorgfalt und nach wissenschaftlichen Kriterien erstellt. Die IHKs Gbernehmen jedoch
keinerlei Haftung flr die Richtigkeit und Vollstandigkeit der bereitgestellten Informationen. Die IHKs weisen ausdriicklich darauf
hin, dass die aufgefiihrten Werte zwangslaufig generalisiert abgebildet werden. Individuelle Merkmale einzelner Immobilien, das
engere Umfeld und der Einzelfall (GréBe, Ausstattung und Zustand etc.) miissen dabei vernachléssigt werden, sind aber in der Re-
gel durch die Spannen abgedeckt. Vor diesem Hintergrund sind die Werte nur als Orientierungsrahmen fir die aktuelle Preislage
(Stand September 2019) zu verstehen. Letztendlich muss sich der Marktpreis im Einzelfall durch Angebot und Nachfrage bilden.
Zudem unterliegen die Mieten stark der konjunkturellen Situation beim Vertragsabschluss. Es ist daher zu empfehlen, im konkre-
ten Fall zusatzliche Erhebungen anzustellen und den Rat eines erfahrenen Maklers oder Sachverstéandigen einzuholen.

Den Marktbericht und die jeweiligen Standortprofile konnen Sie bei Ihrer zustéandigen IHK erwerben.
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