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Vorbemerkung und Inhalt

Vorbemerkung

Die unabhdngige bulwiengesa GmbH wurde von der Berlin Hyp mit
der Erstellung von zwei Kurzstudien zum Thema ,Industrial“ beauf-
tragt. Das Ziel der Kurzstudien ist es, einen strukturierten Uberblick
Uber die Assetklasse Industrial und deren Subtypen Logistik und
Light Industrial (Unternehmensimmobilien) zu erhalten, da in der
Verwendung der Begriffe hdufig eine Trennschérfe fehit.

Die vorliegende Studie (Teil 2) fokussiert sich nachfolgend auf den
Subtyp Light Industrial. Dabei sollen der Begriff sowie seine Subty-
pen definiert und im Industrial-Segment verortet werden. Anschlie-
Rend erfolgt ein Marktiiberblick zum deutschen Light Industrial-
Bereich.

Die Kurzstudie widmet sich anschlieBend der Thematik Light
Industrial und Zukunftsbranchen. Ausgangspunkt ist die sukzessive
Transformation des Verarbeitenden Gewerbes in Deutschland.
Dadurch werden erhebliche Fldachenpotenziale auf sogenannten
Brownfields freigesetzt. Zukunftsbranchen wie Life Science kénnen
neue Nutzungsperspektiven fiir diese ehemaligen Industriestand-
orte darstellen. Der Abschnitt analysiert, welche Rolle Konversions-
flichen spielen und welche Zukunftstechnologien die Nachfrage
nach flexiblen Flachen kiinftig pragen werden. Vier Projektbeispiele
veranschaulichen die Transformation in der Praxis. Ergédnzend wer-
den sieben deutsche Light Industrial-Regionen hinsichtlich ihrer
Zukunftsbranchen, regionalen Starken und Positionierung im Markt-
segment beleuchtet und tabellarisch gegeniibergestellt.

Abgerundet wird die Kurzstudie mit einer Zusammenfassung, die
die zentralen Erkenntnisse zusammenfiihrt und Perspektiven fir die

weitere Marktentwicklung aufzeigt.
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Definition und Abgrenzung

Light Industrial: Charakteristika und Subtypen

Der Begriff Industrial fungiert als lbergeordnete Kategorie fiir
Immobilien mit Gberwiegend industrieller, produktionsbezogener
oder logistischer Nutzung. Eine Zuordnung zum Industrial-Segment
erfolgt, sofern mindestens 60 % der Gesamtflache der Immobilie
den genannten Nutzungsarten entsprechen (Abgrenzung bulwien-
gesa).

Innerhalb des Industrial-Segments sind zwei Subtypen von beson-
derer Relevanz: Logistik und Light Industrial. Neben Logistikobjek-
ten hat sich der Immobilientypus Light Industrial (Unternehmens-

immobilien) als eigenstandige Assetklasse etabliert.

Ubersicht der Assetklasse mit Subtypen

Light

Industrial

/ [
Gewerbe- |
park \

Quelle: bulwiengesa; Heavy Industrial = Schwerindustrie

Light Industrial-lImmobilien — meist urban und stadtnah lokalisiert —
werden als gemischt genutzte Gewerbeobjekte mit Uberwiegend
mittelstandischer Mieterstruktur definiert. Sie vereinen Biro-,
Lager-, Fertigungs-, Forschungs-, Service- und/oder GroRBhandelsfla-
chen sowie flexibel nutzbare Flex Spaces, die je nach Bedarf fiir
Biro, Ausstellung, Lager oder leichte Fertigung eingesetzt werden
kdnnen. Diese Nutzungsflexibilitdt erhdht die Drittverwendungsfa-
higkeit der Immobilie deutlich.

Das Light Industrial-Segment umfasst Produktions- und Lagerim-
mobilien, Gewerbeparks sowie umgenutzte Bestandsobjekte (Trans-
formationsimmobilien) und adressiert damit ein breites Nutzer-
spektrum, vom Produzierenden Gewerbe (iber Handwerksbetriebe
bis zu Dienstleistungsunternehmen. Die einzelnen Untertypen wer-
den im Folgenden naher definiert.

Gewerbeparks werden in der Regel gezielt fur die gewerbliche Ver-
mietung an eine moglichst breite Nutzerschaft konzipiert. Charak-
teristisch ist die Ensemblestruktur aus oft mehreren eigenstédndi-

gen Gebdudeteilen oder zusammenhdangenden Mietabschnitten mit
zentral organisiertem Facility Management und gemeinsamer Infra-
struktur. Beim Flachenzuschnitt zeigt sich zumeist ein Mix aus Biiro-
flachen, Flex Spaces sowie Hallenfldchen fiir leichte Produktion und
Logistik. Die Ausstattungsqualitdt der Biroflachen kann immer
mehr mit innerstddtischen Biiros konkurrieren. Standértlich befin-
den sich Gewerbeparks tUberwiegend in Stadtrandlagen mit guter
Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr. Insbeson-
dere bei der Projektierung neuerer Gewerbeparks wird vermehrt die
Thematik von effizienten Zufahrts- und Wendemaglichkeiten in den
Blick genommen.

Lagerimmobilien im Light Industrial-Segment sind von groffldchi-
gen Logistikimmobilien abzugrenzen. Sie dienen vorrangig der
Bevorratung und Distribution auf kleinerer Flache und weisen typi-
scherweise eine geringere Anzahl an Andocktoren auf. Die Objekte
sind fir einfache logistische Prozesse konzipiert und kdnnen bei
entsprechender Ausstattung auch fiir leichte Produktions- oder Ser-
vicetatigkeiten genutzt werden. Die Drittverwendungsfdhigkeit
ergibt sich aus der flexiblen Grundrissgestaltung und der Méglich-
keit zur Unterteilung in mehrere Mieteinheiten.

Produktionsimmobilien unterscheiden sich durch ihre Einzelob-
jektcharakteristik strukturell von den vorgenannten Kategorien. Sie
bestehen liberwiegend aus solitdren Hallenbauten mit moderatem
Biiroflachenanteil und eignen sich prinzipiell fur vielfdltige Ferti-
gungsarten. Die Hallenflachen sind jedoch nicht auf produktive Nut-
zungen beschrankt, sondern kénnen bedarfsweise auch fiur Lager-
haltung, Forschung und Entwicklung, Serviceleistungen sowie Grof3-
und Einzelhandel eingesetzt werden. Die resultierende Nutzungsfle-
xibilitdt und -reversibilitdt ist primdr standortabhédngig zu bewer-
ten. Traditionell wird der Subtyp stark durch Eigennutzer gepragt.

Logistik Light Industrial

Multifunktional
(Produktion, Montage, Lager,
Biiro)

Spezialisiert auf Lagerung und

Nutzung Umschlag

Haufig GroRflachen (,Big Box"), Eher kleinere bis mittlere Fla-

GroRe tiber 10.000 gm chen, oft unter 10.000 gm

Verkehrsguinstige Lage auBer- Urbane und stadtnahe Gebiete

Standort halb von Stadten
Mieter- GroRe Logistikunternehmen,  Vielféltig: Handwerk, E-Com-
struktur  Versandhdndler, KEP-DL merce, Kleinunternehmen

Geringe Flexibilitat, da Flache
Flexibilitat auf spezifische Logistikpro-

zesse ausgelegt ist

Hohe Anzahl Laderampen,
Merkmale hohere Hallenhoéhe, groRe

Lagerflachen

Hohe Flexibilitat, da Flachen oft
unterteilbar und anpassbar sinc

Kombination aus Lager, Pro-
duktion und Biiro
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Marktiiberblick Light Industrial — Deutschland

Angebot und Nachfrage sowie Investmentmarkt

Der deutsche Light Industrial-Immobilienmarkt zahlt mit einem
funktionalen Bestand von mehreren Millionen Quadratmetern zu
den fiilhrenden Markten Europas. Die rdumliche Verteilung orientiert
sich dabei wie beim Logistikmarkt an einem klaren Muster: Wirt-
schaftsstarke Ballungsrdume mit leistungsfahiger Verkehrsinfra-
struktur bilden die zentralen Entwicklungsschwerpunkte.

Fertigstellungen Light Industrial
Deutschland, 2015 bis 2025, * 2026 Prognose

in Mio. gm

2015 2017 2019 2021 2023

2025 2026*

- Produktionsimmobilien I:l Gewerbepark

- Lagerimmobilien

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Januar 2026

Seit 2015 ist die Neubautatigkeit im Light Industrial-Segment deut-
lich gestiegen. Wédhrend die Fertigstellungen zu Beginn des
Betrachtungszeitraums noch unter 2 Mio. gm p.a. lagen, wurden
2025 rd. 2,2 Mio. gm realisiert und damit ein Niveau deutlich ober-
halb der Anfangsjahre erreicht. Im Durchschnitt wurden im Zeitraum
von 2015 bis 2024 rd. 1,98 Mio. gm p.a. fertiggestellt, womit das
aktuelle Volumen rd. 11 % uber dem langjdhrigen Mittelwert liegt.

Produktionsimmobilien dominieren mit etwa 1,35 Mio. gm im Jahr
2025 das Fertigstellungsvolumen und stellen mit rd. 61 % den
groBten Anteil dar. Lagerimmobilien folgen mit ca. 511.000 gm,
wahrend Gewerbeparks mit rd. 340.000 gm den geringsten Anteil
ausmachen. Langfristig prdgen Produktionsimmobilien aufgrund
ihrer gréReren Flachenzuschnitte das Neubaugeschehen gegeniiber
Gewerbeparks. Gleichzeitig zeigt sich jedoch ein tendenziell stei-
gender Anteil von Gewerbeparks, was die wachsende Nachfrage
nach kleinteiligeren, flexibel nutzbaren Flachenformaten verdeut-
licht.

Fiir 2026 wird mit rd. 3,1 Mio. gm ein deutlicher Anstieg des Neu-
bausvolumens prognostiziert, getragen insbesondere von Produkti-
onsimmobilien (ca. 1,85 Mio. gm).

Bauverzdgerungen, Finanzierungsschwierigkeiten oder sich veran-
dernde Marktbedingungen kénnen zu Anpassungen fiihren. Zug-
leich ist Bauland fur gewerblich-industrielle Nutzungen in vielen
Regionen knapp und wird zunehmend restriktiv ausgewiesen. Dies
betrifft groRflachige Greenfield-Entwicklungen.
Gleichzeitig liegen wesentliche Entwicklungspotenziale in der Revi-

insbesondere

talisierung von Konversionsflachen (Brownfield). Im Zuge industriel-
ler Transformationsprozesse entstehen hier zusatzliche Flachenre-
serven, die trotz restriktiver Rahmenbedingungen die Bautatigkeit
im Segment perspektivisch stiitzen und ausweiten kénnen.

Flachenumsédtze Light Industrial
Deutschland, 2015 bis 2025

in Mio. gm

2015 2017 2019 2021 2023 2025

- Produktionsimmobilien I:l Gewerbepark

- Lagerimmobilien

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Januar 2026

Die Nachfrage lag im Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2024 im
Durchschnitt bei rd. 2,86 Mio. gm p. a. In den Jahren 2015 und 2016
erreichten die Umsédtze mit rd. 3,2 bzw. 3,4 Mio. gm ihren bisherigen
Hochststand. Im Jahr 2025 ist mit ca. 2,4 Mio. gm (gegeniiber dem
langjahrigen Mittel) ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Die
abflachende Umsatzentwicklung ist auf fortbestehende konjunktu-
relle Unsicherheiten sowie auf ein begrenztes Flachenangebot an
attraktiven Standorten zuriickzuftihren.

Produktionsimmobilien bilden 2025 mit rd. 1,26 Mio. gm weiterhin
die am stdrksten nachgefragte Objektkategorie und spiegeln das
Interesse an modernen Standorten wider. Die Flachenumsé&tze wer-
den dabei traditionell stark durch grof3flachige Eigennutzerprojekte
geprdgt. Lagerimmobilien verzeichnen 2025 einen Umsatz von rd.
719.000 gm, gefolgt von Gewerbeparks mit rd. 454.000 gm. Das
Verarbeitende Gewerbe bildet trotz seiner Transformation das
Riickgrat der Flachennachfrage, ergénzt durch eine steigende Nach-
frage aus dem E-Commerce-Sektor und weiteren Zukunftsbranchen.
Folglich bietet das Light Industrial-Segment eine hohe Attraktivitat
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fur breite Nutzergruppen. Die heterogene Nutzerstruktur in Light
Industrial-Objekten reduziert das Leerstandsrisiko durch eine breite
Risikostreuung; sie macht jedoch gleichzeitig ein differenziertes
und aktives Asset Management erforderlich.

Charakteristisch fiir das Segment sind Mietvertrage ab fiinf Jahren
Laufzeit, wéhrend kurzfristige Mietverhdltnisse (unter fuinf Jahren)
an Bedeutung verloren haben. Ein Grund hierfiir ist, dass gute
Standorte von den Nutzern langfristig gesichert werden sollen, um
betriebliche Kontinuitdt und Planungssicherheit zu gewdhrleisten.
Die breite Diversifikation der Nutzerstruktur Uber verschiedene
Wirtschaftszweige hinweg verleiht dem Segment grundsétzlich
einen stabilen, planbaren Cashflow mit einer ausgepragten Nutzer-
bindung.

Spitzenmiete Light Industrial
A- bis D-Stadte Deutschland, Serviceflachen, pro Monat, 2015 bis 2025

12

10 _——
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2015 2017 2019 2021 2023 2025
m— A-Stddte === B-Stadte C-Stadte D-Stadte

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Dezember 2025
Anmerkung: Spitzenmieten umfassen die oberen 3 bis 5 % des Marktes, aus denen ein Mit-
telwert gebildet wird. Sie entsprechen nicht der absoluten Top-Miete (AusreiBer).

Die Spitzenmietentwicklung verzeichnet im Zeitverlauf einen konti-
nuierlichen Aufwartstrend. In den A-Stadten stiegen die Spitzenmie-
ten von 7,60 Euro/gm (2015) auf 11,60 Euro/gm (2025), was einem
Zuwachs von rd. +53 % entspricht. B-Stadte weisen ausgehend von
5,90 Euro/gm auf 8,00 Euro/gm (2025) ebenfalls einen splirbaren
Anstieg auf (+34 %). C- und D-Stadte entwickeln sich auf niedrige-
rem Niveau, zeigen jedoch mit Zuwachsen von +31 % (C-Stadte
2025: 7,40 Euro/gm) bzw. +29 % (D-Stadte 2025: 6,40 Euro/qm) ver-
gleichbare Wachstumsraten.

Die Mietpreissteigerungen reflektieren die hohe Nachfrage nach
modernen Light Industrial-Flachen bei gleichzeitig begrenztem
Angebot in etablierten Lagen. Seit 2024 ist jedoch eine abflachen-
dere Dynamik zu beobachten. Insbesondere in den C- und D-Stad-
ten bewegen sich die Mietpreise nahezu seitwdrts. Die Preisspanne
zwischen A- und D-Stddten hat sich im Betrachtungszeitraum dabei

von 2,65 Euro/gm auf 5,25 Euro/qm nahezu verdoppelt, was die

zunehmende Standortdifferenzierung im Segment unterstreicht.

Investmentvolumen Light Industrial
Deutschland, 2015 bis 2025

4.000

3.000 — L

in Mio. Euro

2015 2017 2019 2021 2023 2025

- Produktionsimmobilien I:l Gewerbepark
- Lagerimmobilien

Quelle: bulwiengesa; Datenstand Januar 2026

Das Investmentvolumen im Light Industrial-Segment erreichte im
Jahr 2021 mit rd. 4,3 Mrd. Euro seinen Hochststand im Betrach-
tungszeitraum. Seither ist, wie in anderen Assetklassen, ein Riick-
gang zu verzeichnen. 2025 belduft sich das Transaktionsvolumen
auf ca. 1,4 Mrd. Euro. Produktionsimmobilien bilden 2025 mit rd.
607 Mio. Euro das volumenstdrkste Teilsegment, gefolgt von Gewer-
beparks mit ca. 531 Mio. Euro und Lagerimmobilien mit rd. 285 Mio.
Euro. Im Vergleich zum Vorjahr zeigt sich jedoch eine leichte Erho-
lung des Transaktionsgeschehens (+19 %), getragen von Transakti-
onen von Produktionsimmobilien, unter anderem bedingt durch die
steigende Nachfrage aus der Ristungsindustrie.” Im Vergleich zum
Transaktionsvolumen der Assetklasse Biiroimmobilien von rd. 5,7
Mrd. Euro im Jahr 2025 liegt das Volumen im Light Industrial-Seg-
ment weiterhin darunter.

Die Diskrepanz zwischen stabiler Nutzernachfrage und riicklaufigem
Investmentvolumen verdeutlicht die aktuellen Marktbedingungen:
Wadhrend die Flachenumsétze und die weiterhin leicht ansteigenden
Mieten die Attraktivitdt des Segments unterstreichen, hemmen die
erschwerten Finanzierungsbedingungen die Transaktionsaktivitdt.
Hierzu zéhlen insbesondere eine zuriickhaltendere Kreditvergabe
seitens der Banken sowie erh6hte Eigenkapitalanforderungen, die
Investitionsentscheidungen selektiver und strukturierungsintensi-
ver machen.

' Die Rustungsindustrie fragt sowohl Logistik- als auch Light Industrial-Flachen nach.
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Light Industrial und Zukunftsbranchen

Transformation des Verarbeitenden Gewerbes und das
Potenzial von Konversionsflachen

Das Verarbeitende Gewerbe in Deutschland durchlduft derzeit eine
sukzessive Transformation, die folglich auch Auswirkungen auf den
Immobilienmarkt hat. Der Anteil der Beschaftigten im Verarbeiten-
den Gewerbe an der Gesamtzahl der Erwerbstatigen ist in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten spiirbar gesunken: Lag er im Jahr 2000
noch bei 19,6 %, so betrug er 2023 nur noch 16,3 %. Als Folge der
andauernden Entwicklung stehen unter anderem Industrie- und
Produktionsstandorte fiir neue Nutzungen zur Verfligung.

Die Umnutzung bereits genutzter Flachen (Brownfields) steht dabei
im Einklang mit den politischen Zielen der Bundesregierung. Im
Rahmen der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie hat sich Deutsch-
land verpflichtet, den taglichen Fldachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf weniger als 30 Hektar zu reduzieren. Der Flachenverbrauch
beschreibt dabei den Zuwachs beziehungsweise die Neuauswei-
sung von Siedlungs- und Verkehrsflachen. Als langfristiges Ziel wird
bis 2050 eine vollstdndige Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt,
bei der im Saldo keine zuséatzlichen Flachen mehr fiir Siedlungs- und
Verkehrszwecke in Anspruch genommen werden sollen.” Vor diesem
Hintergrund haben zahlreiche Kommunen ihre Ausweisung neuer
Gewerbegebiete eingeschrankt. Parallel hierzu verstarken Nachhal-
tigkeitsanforderungen im Rahmen von ESG-Kriterien den Druck auf
Projektentwickler und Investoren, 6kologisch vertretbare Standort-
entscheidungen zu treffen.

Was sind Brownfields?

Brownfields sind brachliegende Flachen mit gewerblicher oder indust-
rieller Vornutzung, wie ehemalige Fabrik-, Bahn-, Tagebau- oder Mili-
tdrareale. Sie stehen im Gegensatz zu Greenfields, d. h. unbebauten
Flachen, die erstmals erschlossen werden.

Angesichts der zunehmenden Restriktionen bei der Neuerschlie-
Rung von Gewerbeflachen riicken Brachflachen als Entwicklungspo-
tenzial verstarkt in den Fokus. Der Deutsche Brownfield Verband
beziffert das Volumen ungenutzter Brachflachen (z. B. ehemalige
Industrieflachen) in Deutschland auf ca. 150.000 Hektar. Eine Fl&-
che, die etwa der Hilfte des Saarlands entspricht. Dieses erhebliche
Flachenpotenzial er6ffnet Moglichkeiten, dem strukturellen Ange-
botsdefiziten an modernen Flachen entgegenzuwirken, ohne
zusatzliche Landschaftsrdaume zu beanspruchen.

T Statistisches Bundesamt (2025): Pressemitteilung Nr. 286 vom 5. August 2025

Die Attraktivitdt von Brownfield-Standorten resultiert aus mehreren
Faktoren. Aufgrund ihrer Vornutzung befinden sich diese Areale
typischerweise in etablierten Gewerbe- und Industriegebieten mit
vorhandener technischer ErschlieBung und Verkehrsanbindung.

Die Integration in bestehende Siedlungsstrukturen ermdoglicht
kurze Wege zu Arbeitskrdften und Absatzmarkten. Zudem erleich-
tert die gewerbliche Vorpragung dieser Standorte haufig die pla-
nungsrechtliche Genehmigung, da bestehende Bebauungspldne
bereits industrietypische Emissionswerte beriicksichtigen. Die
Umnutzung zu Light Industrial wird daher in vielen Fdllen als Emis-
sionsminderung gegeniiber der industriellen Vornutzung wahrge-
nommen.?

Der Entwicklung von Konversionsflichen stehen allerdings spezifi-
sche Risiken gegeniiber, die eine sorgféltige Projektpriifung erfor-
dern. An erster Stelle ist die Altlastenproblematik zu nennen:
Industrielle Vornutzungen kdnnen Boden- oder Grundwasserkonta-
minationen hinterlassen, deren Sanierung technisch anspruchsvoll
und wirtschaftlich schwer kalkulierbar sein kann. Neben klassischen
Verunreinigungen durch Mineraldlprodukte kdnnen komplexere
Schadstoffbelastungen auftreten, etwa durch Sprengstoffriicks-
tdnde bei ehemaligen Militdrstandorten. Die rechtliche Dimension
dieser Problematik verschérft das Risikoprofil zusétzlich. Nach dem
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) unterliegt der jeweilige
Grundstiickseigentiimer einer
unabhdngig von der Verursachung oder Kenntnis der Altlasten bes-
teht.?

Zustandsverantwortlichkeit, die

Exemplarisch werden im Folgenden vier erfolgreiche Konversions-
projekte im Light Industrial-Segment vorgestellt: das Turbinenwerk
in Mannheim, das Triebwerk Werkhalle 3 in Miinchen (jeweils Aure-
lis) sowie der Econopark Plauener StralRe und die Bechstein-Héfe in
Berlin (GSG Berlin).

Garbe Industrial GmbH & Co. KG (2020): Brownfield: Die Zukunft fir Logistikimmobilien?

3 BBodSchG
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Quelle: Robin Heller | Treehouse Studios | Aurelis Real Estate
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Quelle: Christoph Knoch | Aurelis Real Estate

Turbinenwerk, Mannheim

Triebwerk Werkhalle 3, Miinchen

Adresse BoverstraRe, Mannheim Adresse Bertha-Kipfmuller-StraRe 2 - 8, Miinchen
PI’O]e.kt- Aurelis Real Estate GmbH Prolgkt- Aurelis Real Estate GmbH
entwickler entwickler
Fertigstellung laufend Fertigstellung Q4/2023
Nutzflache 101.000 gm BGF Nutzflache 13.700 gm (Einheit)
Flachen- Biiro/Dienstleistung: 42.300 gm Flachen- P[oduktlon: >-800 gm
aufteilun Halle/Produktion: 58.700 gm aufteilun Buro: 5.300 qm
9 U q 9 sonstige gewerbliche Flachen: 2.600 gm
u. a. ABB, Arbeiter-Samariter-Bund, City Decks,
Mieter / futureoffice, General Electric, KONE, L.I.T. Logis- Mieter / Mynaric
Branchen tics Solutions, NTM, Spedition Kiibler, Service Branchen (Luft- und Raumfahrt / Lasertechnologie)

Haus (GBG), YUNEX

Besonderheiten /
Konversionshin-
tergrund

Mitten in Mannheim entsteht auf einem ehe-
mals geschlossenen Industrieareal ein neuer,
offentlich ~ zuganglicher  Gewerbestandort.
Gemeinsam mit der Stadt Mannheim entwickelt
Aurelis das rd. 20 ha groRe Gelande zu einem
modernen Gewerbequartier. Daflir werden bes-
tehende Gebdude saniert, neue hinzugefiigt
und die Infrastruktur sowie die StralRen
vollsténdig erneuert. Fiir einen Mieter wurde
zudem ein bestehender, 610 Meter langer Gleis-
anschluss ertiichtigt. Seit April 2024 sind erste
Teile des Areals fur den o6ffentlichen Verkehr
geoffnet, was einen wichtigen Meilenstein auf
dem Weg zur vollstandigen Integration des Are-
als in die Stadtstruktur darstellt. Auch dkologi-
sche Aspekte spielen eine zentrale Rolle: Das
Klimaschutzkonzept umfasst Griinflachen, Ent-
siegelungs- und BegriinungsmaBnahmen und
den Anschluss an ein Niedertemperatur-Fern-
wdrmenetz.

Rund 100 Jahre lang wurden im Ausbesse-
rungswerk Neuaubing Waggons, Lokomotiven
und Gleise der Bayerischen Staatsbahn gewar-
tet und repariert. Zehn denkmalgeschiitzte
Gebdude von 50 bis tber 20.000 gm zeugen
von dieser industriellen Vergangenheit. Das
Areal des Triebwerks wurde sukzessive weite-
rentwickelt: mit sanierten historischen Back-
steinhallen, modernen Neubauten und Bio-
topflachen. Unternehmen aus verschiedenen
Branchen haben hier bereits eine Heimat gefun-
den. Ein besonderes Highlight stellt die Revita-
lisierung der Werkhalle 3 dar. In enger Abstim-
mung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege
wurde die bis zu 11,50 Meter hohe Halle saniert
und in vier Einzelgebdude um einen H-férmigen
Innenhof aufgeteilt. Durch den Einbau von Gale-
rien wurde die Nutzfliche um knapp 2.000 gm
erweitert. Seit Ende 2023 nutzt Mynaric die
hybriden Flachen fiir Produktentwicklung, Tests
und Fertigung.

Besonderheiten /
Konversionshin-
tergrund

Quellen: Aurelis Real Estate, Recherche bulwiengesa

Quellen: Aurelis Real Estate, Recherche bulwiengesa
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Quelle: GSG Berlin © Marc-Steffen Unger Quelle: GSG Berlin © CHL PhotoDesign/CHLietzmann

econopark Plauener StraBe, Berlin Bechstein-Hofe, Berlin
Adresse Plauener StralRe 163 - 165, Berlin Adresse Reichenberger StralRe 124, Berlin
Projekt- GSG Berlin GmbH Projekt- GSG Berlin GmbH
entwickler entwickler
Fertigstellung 1998 Fertigstellung 1886 - 1907
Nutzflache 81.500 gm (Mietflache) Nutzflache 16.500 gm (Mietfldache)
Flachen- Gewerb"e: 59.760 gm Flichen- Gewert?'e: 12.600 gm
aufteilung Lagerflache: 21.750 gm aufteilung Lagerflache: 3.900 gm
537 Stellplatze 135 Stellplatze
Mieter / 165 Mieter: Life Sciences, E-Commerce, Digital- Mieter / 26 M1'eter: Kr.eatlv- & MedTenWIrt.schaft, Elektro-
. akustik, Architektur, Interior Design, Beratung f.
Branchen wirtschaft, Handwerk, Gewerbe Branchen . . - -
nachhaltige Transformation, Dienstleistungen
Auf dem Geldnde befand sich die ehem. Bau- Das Gebdudeensemble wurde zwischen 1886
akademie der DDR, eine Institution fur Archi- und 1907 als Produktionsstatte der Pianoforte-
tektur und Bauwesen, die nach der Wiederver- fabrik C. Bechstein errichtet. Anfang der 1990er
einigung aufgeldst wurde. Von 1994 bis 1998 Jahre wurde das Gebaude durch die GSG saniert
wurde das Areal durch die GSG mit 13 identi- und zum Gewerbehof umgewandelt. Architekto-
schen Gebduden in Klinkerarchitektur, die an nische Details, wie die Backsteinarchitektur mit
die Industriearchitektur der 1920er Jahre erin- historischem Schriftzug, die Bodenmosaike und
nert, neu errichtet. Fir die Revitalisierung die  Schornstein-Skulptur, bewahren die
erhielt die GSG Berlin im Jahr 2000 den Bauher- Geschichte.
. renpreis. . Die industrielle Atmosphédre zieht heute vor
Besonderheiten / Die Mieterstruktur spiegelt die Stdrken des Besonderheiten / allem die Kreativ- und Medienwirtschaft an. Mit

Konversions-
hintergrund

Konversions-

Light Industrial-Segments wider: Eine hohe hintergrund

Branchendiversifikation, darunter auch Vertre-

Holmberg, einem Spezialisten fir Elektroakus-
tik, bleibt der Standort seiner akustischen Tradi-

ter der Berliner Zukunftscluster. Die Online- tion treu. Film- und Fernsehproduktion bilden
Apotheke APONEO verbindet E-Commerce mit einen weiteren Schwerpunkt: Network Movie
Gesundheitswirtschaft, NORSAN entwickelt (ZDF Studios-Tochter) sowie weitere Produkti-
Omega-3-Produkte im Life Science-Bereich, onsfirmen haben sich hier angesiedelt. Ergdnzt
XBP Europe steht fiir die Digitalwirtschaft. wird das Spektrum durch Architektur- und
Daneben findet sich Handwerk und Kleinge- Designbiiros, Werbeagenturen, einen digitalen
werbe, wie eine Bau- und Mobeltischlerei bis Bauantragsservice sowie Beratungsunterneh-
hin zu einer Paukenwerkstatt. Z-Catering ver- men. Studios fiir Yoga, Pilates und Kampfsport
sorgt von hier aus Berliner Schulen. runden das vielfédltige Nutzungsprofil ab.
Quellen: GSG Berlin, Recherche bulwiengesa Quellen: GSG Berlin, Recherche bulwiengesa
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Zukunftsbranchen mit Light Industrial-Affinitat

Welche Branchen kénnten die freiwerdenden Flachen des Verarbei-
tenden Gewerbes kiinftig nutzen? Mehrere internationale Studien
geben hierauf eine weitgehend Ubereinstimmende Antwort: Durch
die Transformation von Sektoren entstehen neue Beschiaftigungs-
felder und Zukunftsbranchen, die flexible Flachen bendtigen und in
das klassische Profil von Light Industrial-Immobilien fallen.

McKinsey identifiziert dabei 18 potenzielle Zukunftsbranchen, wie
Life Science und Robotik, die bis 2040 weltweit zusammen Umsatze
von 29 bis 48 Billionen US-Dollar generieren kdnnten.* Der World
Economic Forum Future of Jobs Report 2025 bestdtigt diese Trends
mit Blick auf die Arbeitsmarkte: 93 % der befragten deutschen
Arbeitgeber erwarten eine Transformation durch Kunstliche Intelli-
genz und Informationsverarbeitung, 67 % durch Robotik und auto-
nome Systeme.®

Die FutureManagementGroup AG positioniert in ihrem Ranking der
zukunftsrobustesten Branchen fiir Deutschland 2025 bis 2040 die
Biotechindustrie auf Rang eins.®

Relevante Zukunftsbranchen fiir Light Industrial:
¢ Life Science und Biotechnologie

e Batterietechnologie

¢ Robotik und autonome Systeme

e E-Commerce/Fulfillment

e Modulares Bauen

e Umwelt- und Recyclingwirtschaft

e Analysen-, Labor- und Medizintechnik

e Logistik- und Verpackungsindustrie

Die genannten Branchen haben einen gemeinsamen Nenner: Sie
benodtigen flexible Flachen, die Produktion, Lagerung und wis-
sensintensive Tatigkeiten kombinieren.

Life Science als bedeutende Branche fiir Light Industrial

Eine Zukunftsbranche verdient besondere Aufmerksamkeit: Life Sci-
ence hat sich als regionentibergreifender Trend etabliert und ist in
allen sieben grofRen deutschen Light Industrial- bzw. Logistikregio-
nen prasent. Der Life Science-Sektor umfasst in Deutschland tber
4.000 Unternehmen, wobei interdisziplindre Biotech-Firmen den
grof3ten Anteil ausmachen.’

McKinsey Global Institute (2024): The next big arenas of competition

World Economic Forum (2025): The Future of Jobs Report 2025
FutureManagementGroup AG (2025): Zukunftsbranchen 2025-2040.Deutschland-Report.
CBRE (2024): Germany Real Market Outlook 2024

N~ o u s

Die Immobilienanforderungen von Life Science-Unternehmen ent-
sprechen dem Light Industrial-Profil nahezu ideal. In der Regel wer-
den keine reinen Laborflachen benétigt, sondern eine Mischung aus
Labor-, Biiro- und Produktionsflache.

Der Laboranteil beginnt typischerweise bei 30 bis 40 %, erganzt
durch Biro- und Leichtproduktionsflaichen. Campusstrukturen mit
einem starken Community-Gedanken werden besonders geschatzt
st

und die Ndhe zu Forschungseinrichtungen und Hochschulen
standortentscheidend.

Life Science in den Light Industrial-Regionen

Hamburg:
ca. 210 Unternehmen

Berlin:
ca. 510 Unternehmen
Rhein-Ruhr:
ca. 65 Unternehmen Halle/Leipzig:
ca. 110 Unternehmen
Frankfurt/Rhein-Main:
ca. 280 Unternehmen

Stuttgart:
ca. 95 Unternehmen
Minchen:
ca. 480 Unternehmen

Quelle: German Biotech Database, Darstellung bulwiengesa

Fur Investoren bietet Life Science ebenfalls attraktive Charakteris-
tika: Die Mieterbindung ist sehr hoch, da Unternehmen von lokalen
Fachkréften, Genehmigungsbehérden und Lieferketten abhdngig
sind. Umfangreiche Investitionen in die passgenaue Gestaltung der
Immobilien fiihren zu langfristigen Mietvertrdgen.

© bulwiengesa GmbH 2026
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Zukunftsbranchen in Light Industrial-Regionen

Zukunftsbranchen in
Uberblick

Light Industrial-Regionen im

Im Folgenden werden die vorangegangenen Erkenntnisse zusam-
mengefiihrt und anhand von sieben Light Industrial-Regionen ver-
tieft — mit Blick auf deren Zukunftsbranchen, Forschungsinfrastruk-
tur und Konversionspotenziale. Das Ziel ist es, die regional unter-
schiedlichen Voraussetzungen fiir Light Industrial-Entwicklungen
herauszuarbeiten und vergleichend einzuordnen.

Die Light Industrial-Region Berlin hat sich als einer der internatio-
nal flihrenden Standorte fiir Life Sciences einen Namen gemacht.
Mit tiber 22.000 Unternehmen und rd. 410.000 Beschéftigten ist die
Gesundheitsbranche eine bedeutende S&dule im Wirtschaftsgefiige.
Hervorzuheben sind dabei Biotechnologie und Medizintechnik.?
Diese Entwicklung wird durch eine hohe Dichte an Forschungs- und
Hochschulinstitutionen getragen, darunter mehrere Fraunhofer-
Institute sowie die Charité als groBte Universitatsklinik Europas.
Ergdnzend gewinnt das Cluster Verkehr, Mobilitdt und Logistik mit
Fokus auf Verkehrssysteme der Zukunft an Bedeutung.

Charakteristisch fiir Berlin ist zudem der hohe Anteil an Light
Industrial-Entwicklungen  auf ehemaliger
Industrie- und Infrastrukturstandorte, wie bspw. der Urban Tech

Konversionsflachen

Republic oder der Technologiepark Humboldthain (in Entwicklung)
im Rahmen der Berliner Zukunftsorte, einem Netzwerk aus Techno-
logie- und Innovationsparks, die gezielt Forschungseinrichtungen
und Unternehmen an einem Standort biindeln.’ In Verbindung mit
einer sehr hohen Zahl an Digitals ergibt sich ein Giberdurchschnittli-
ches Potenzial fiir wissensintensive Light Industrial-Nutzungen.

Die Light Industrial-Region Stuttgart ist traditionell stark durch
die Automobilbranche gepragt und befindet sich aktuell in einem
umfassenden Transformationsprozess, der Brownfield-Potenziale
erdffnet. Unter dem Paradigma ,Vom Automobil- zum Mobilitats-
standort“ gewinnen neue Mobilitdtskonzepte, die Elektrifizierung
sowie alternative Antriebstechnologien an Bedeutung.’” Beispiele
hierfiir sind das Mercedes-Benz Forschungs- und Entwicklungszen-
trum mit Batteriezellen-Fokus oder das Joint Venture Cellcentric
(Daimler/Volvo) fur Brennstoffzellentechnologie. Zukunftsbranchen
wie Batterie-, Wasserstoff- und Brennstoffzellentechnologie sowie
Life Sciences riicken zunehmend in den Fokus, unterstiitzt durch
spezialisierte Forschungs- und Innovationsplattformen wie den For-
schungscampus ARENA2030." "2

Cluster Gesundheitswirtschaft Berlin-Brandenburg (0.).): Fact Sheet

Zukunftsorte Berlin (0.].): Zukunftsorte

Wirtschaftsforderung Region Stuttgart GmbH (0.).): Vom Automobil- und Mobilitatsstandort

Wirtschaftsforderung Region Stuttgart GmbH (o.).): Bio- und Medizintechnik

Bundesministerium flir Forschung, Technologie und Raumfahrt (0.).): Forschungscampus ARENA 2036

Das Light Industrial-Potenzial ist sehr hoch. Value-Add-Strategien
durch die Repositionierung ehemaliger Automotive-Flachen bieten
attraktive Chancen, bleiben jedoch an den Erfolg der industriellen
Transformation gekoppelt.

Die Light Industrial-Region Halle/Leipzig zeichnet sich durch eine
zunehmende Diversifikation ihrer Wirtschaftsstruktur aus. Neben
einer weiterhin relevanten Automotive-Prasenz (u. a. BMW) haben
sich insbesondere im Rahmen der Clusterférderstrategie die Inno-
vationscluster GreenTech, Life Sciences und Digitalwirtschaft als
regionale Zukunftsschwerpunkte etabliert.

Clusterinitiativen wie biosaxony sowie spezialisierte Standorte wie
der BioCity Campus Leipzig oder das Wasserstoffnetzwerk Hypos
fordern die Ansiedlung forschungs- und technologieorientierter
Unternehmen.’ Die Region profitiert zudem von den Auslaufern des
Mikroelektronikclusters Silicon Saxony.

Die Kombination aus einer vergleichsweise hohen Brownfield-Dyna-
mik und einem attraktiven Mietpreisniveau schafft gute Vorausset-
zungen fir Light-Industrial-Entwicklungen im Value-Add-Segment.

Die Light Industrial-Region Frankfurt am Main profitiert von ihrer
zentralen Lage, der Rolle als internationaler Logistik- und Verkehrs-
knotenpunkt sowie der Ndhe zum Finanzplatz. Das Branchenportfo-
lio ist breit aufgestellt: Neben der Logistik pragen Zukunftsbran-
chen wie Chemie/Pharma und IT die Region.” Insbesondere im
Umfeld des Industrieparks Hochst hat sich eine groRe Anzahl an for-
schungs- und produktionsnahen Chemie- und Pharmaunternehmen,
unter anderem Bayer, angesiedelt. Ergdnzt wird dies durch wach-
sende IT- und Digitalaktivitaten im Rhein-Main-Gebiet, wie die Pla-
nung eines Anwendungszentrums fiir KI und Quantencomputing.”™ '
Die Region ist zudem ein bedeutender Life Science Standort mit
einer dichten Vernetzung von forschungsstarken Universitdten und
globalen Unternehmen. So sitzen hier u. a. BioNTech in Mainz, der
Merck-Konzern in Darmstadt und Sanofi in Frankfurt.

Auch die Forschungs- und Hochschullandschaft ist leistungsféhig;
das Flachenangebot jedoch begrenzt. Die Region zeigt moderate
Transformationsdynamik, bei gleichzeitig stabiler Nachfrage durch
Logistik und Chemie/Pharma. Dabei dominieren Core-Investments
in etablierten Lagen.

Stadt Leipzig (0.).): Branchenvielfalt: Leipzigs Clusterférderstrategie
JLL (0,).): Logistikregion: Rhein-Main

Hessisches Ministerium fir Digitalisierung und Innovation (2025): Frankfurt Rhein-Main festigt seine Position
als Europas Digitalstandort

Hessisches Ministerium fir Digitalisierung und Innovation (2025): Land treibt KI-Zukunftsagenda aktiv voran

© bulwiengesa GmbH 2026
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Die Light Industrial-Region Rhein-Ruhr verfligt iiber das hdchste
Brownfield-Potenzial der betrachteten Regionen. Der Strukturwan-
del in der Energie- und Schwerindustrie setzt hier ein erhebliches
Flachenpotenzial durch ehemalige Kraftwerks- und Industriestand-
orte frei und schafft Raum fiir Zukunftsbranchen."” Gleichzeitig ist
die Region durch starke Zukunftstechnologien wie Life Science
sowie Logistik- und Supply-Chain-Innovationen gepragt, etwa im
Umfeld des Digital Hub Logistics oder des Netzwerks MedEcon
Ruhr.®

Unterstiitzt durch eine breit aufgestellte Forschungslandschaft
ergeben sich besonders giinstige Voraussetzungen fiir Light
Industrial-Entwicklungen mit Value-Add- und opportunistischem
Charakter, wenngleich Altlastenrisiken eine sorgfaltige Projektpru-
fung erfordern.

Die Light Industrial-Region Hamburg positioniert sich mit einer
klaren Innovationsstrategie und verfiigt Uber ein diversifiziertes
Portfolio an Zukunftsbranchen. Sechs strategische Schwerpunkte
der Innovationsstrategie der Metropolregion definieren die Ausrich-
tung: nachhaltige Energiesysteme, nachhaltige Materialien und Pro-
zesse, Life Science und Gesundheit, Bio6konomie, CO2-freie Mobili-
tat sowie Digitalisierung und KI.?° Derzeit spielt neben Life Science
besonders die Luftfahrtindustrie (Airbus und Lufthansa) eine zent-
rale Rolle, u. a. mit material- und fertigungsbezogenen Innovatio-
nen im CFK Valley Stade. Erganzt wird dies durch erneuerbare Ener-
gien, nachhaltige Energiesysteme sowie chemische Industrie.

Die Ndhe zum Hafen als internationalem Logistikstandort unter-
stiutzt die Nachfrage nach flexiblen, technologieaffinen Flachen. Das
Light Industrial-Potenzial ist insgesamt hoch, insbesondere im
Zusammenhang mit der Transformation hafen- und industriebezo-
gener Standorte.

Die Light Industrial-Region Miinchen z&hlt zu einem der gréRten
Life Science-Markte in Deutschland und hat sich als eines der viel-
faltigsten Technologiezentren Europas etabliert.”’  Die Region ist
geprdgt durch eine hohe Konzentration forschungsintensiver Unter-
nehmen sowie einer exzellenten Hochschul- und Forschungsland-
schaft. Zukunftscluster in den Bereichen Life Science, Informations-
und Kommunikationstechnologie, Mobilitdt sowie Quantentechno-
logie pragen die Nachfrage nach hochwertigen Light Industrial-Fla-
chen.

JLL (0.).): Logistikregion: Ruhrgebiet
MedEcon Ruhr e.V. (0.): Verein
Digital Hub Logistics (0.).): Uber uns

Metropolregion Hamburg (2022): Landertibergreifende Innovationsstrategie fiir die Metropolregion Ham-
burg

Landeshauptstadt Miinchen (o.).): Life Sciences - Biotech und Pharma

Munich Quantum Valley (0.).): Forschung

Beispiele sind das Munich Quantum Valley, eine staatlich geférderte
Initiative zur Entwicklung von Quantencomputern, sowie das
Zukunftscluster MCube fiir Mobilitatsinnovationen.” *

Die Fldachenverfligbarkeit in der Region ist stark begrenzt, sodass
sich das Entwicklungspotenzial vor allem auf suburbane Standorte
wie Martinsried und Freising, Campusentwicklungen sowie die Opti-
mierung und Repositionierung bestehender Objekte konzentriert.

Vergleichende Ubersicht

Vor dem Hintergrund der sukzessiven Transformation des Verarbei-
tenden Gewerbes und der steigenden Bedeutung von Light
Industrial riickt die regionale Differenzierung starker in den Fokus.
Im Folgenden werden die vorgestellten Light Industrial-Regionen
vergleichend analysiert, um Standorte mit besonders hohem Poten-
zial fiir Light Industrial-Entwicklungen zu identifizieren, insbeson-
dere im Hinblick auf Zukunftsbranchen und Konversionsméglichkei-
ten.

Im Zentrum stehen zukunftsrelevante Branchen, regionale Cluster
sowie die Forschungs- und Hochschulinfrastruktur. Ergdnzend wird
die arbeitsmarktseitige Basis liber Tech-Beschéftigte abgebildet, da
technologiegetriebene Wertschopfung ein zentraler Nachfragetrei-
ber ist. Erfasst werden sozialversicherungspflichtig Beschaftigte aus
Technologie, Medien und Telekommunikation (TMT), bezogen auf
die Kernstddte der Regionen. TMT-Beschaftigte gelten als wichtiger
Indikator fur die Zukunftsfahigkeit einer Region, da sie das Beschf-
tigungspotenzial wachstumsorientierter Branchen pragen. Gleich-
zeitig bilden sie nicht das gesamte relevante Arbeitskrafteangebot
ab. Zusétzlich wird die Brownfield-Entwicklung betrachtet. Sie misst
den Anteil der Light Industrial-Fertigstellungen von 2015 bis 2025,
die auf Brownfields realisiert wurden, ausgewiesen als anteiliges
Flachenvolumen. Ein hoher Anteil steht fiir Bestandsaktivierung und
geringere zusatzliche Flacheninanspruchnahme. Erganzend dient
der Light Industrial-Altbestand (Baujahr vor 2005) als Indikator fiir
Modernisierungs- und Revitalisierungspotenziale.

Die Bewertung des Potenzials erfolgt aus der Kombination von
Zukunftsbranchen-Dichte, Forschungs- und Unternehmensbasis
sowie Konversions- und Revitalisierungsmaoglichkeiten. Im Fokus
steht damit nicht allein die aktuelle MarktgroRe, sondern die Frage,
wo sich Nachfrageimpulse und geeignete Flachenreserven, insbe-
sondere auf Brownfields, am starksten tiberlagern.

23 Bundesministerium fur Forschung, Technologie und Raumfahrt (0.).): MCube

24 Munich Quantum Valley (0.).): Forschung

© bulwiengesa GmbH 2026
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Ubersicht Light Industrial-Regionen

Region Zukunftsbranchen Unternehmen der Forschungs- Tech- Brownfield- Altbestand in
9 Zukunftsbranchen infrastruktur Beschaftigte  entwicklung Mio. gm
Baver 6 Fraunhofer-Institute*
Life Science Pfi}z,er 3 Helmholtz-Zentren
Berlin O 9 Max-Planck-Institute 180.779 54 % ca.4,0-5,0
Mobilitat Tesla . R
. 15 Leibniz-Institute
Zukunftsorte Berlin o
Charité
Life Science Daimler 7 Fraunhofer-Institute
Mobilitat Cellcentric 2 Max-Planck-Institute o
Stuttgart Energie- und Umwelt- Porsche Arena 2030 45.002 45% ca.2,0-30
technik Bosch Cellcentric
6 Fraunhofer-Institute
Digitalwirtschaft Bio-Net 1 Helmholtz-Zentren
Halle/Leipzig Life Science Vita 34 3 Max-Planck-Institute 25.488 49 % ca.0,4-0,5
GreenTech SaxonQ 8 Leibniz-Institute
biosaxony
Chemie g?jeFr 9 Fraunhofer-Institute
Frankfurt am Main . Sc1er.1ce Siemens 8 Ma?x-Fflanck-_Instltute 59.892 43 % ca.3,5-4,5
Information- und Kommu- Dell 4 Leibniz-Institute
nikation Microsoft
Life Science CENIOS 5 Fraunhofer-Institute
Supply Chain Luttermann 3 Max-Planck-Institute
Rhein-Ruhr e Umwelr. | Philips CENIDE 38.806 64 % ca.2,5-4,0
echngik REMONDIS Digital Hub Logistics
CENIDE
Eppendorf .
Luftfahrtindustrie AstraZeneca 7 Fraunhofer-Institute
Life Science Airbus 2 Helmholtz-Zentren
Hamburg . 3 Max-Planck-Institute 105.790 42 % ca.3,0-4,0
Erneuerbare Energien Lufthansa
Chemie Sasol CFK Valley
Deutsches Klimarechenzentrum
Bayer
Moderna 9 Fraunhofer-Institute
Information- und 1 Helmholtz-Zentrum
e Amazon X
Kommunikation Apple und Pioneer Campus
Miinchen Life Science Gc?: o 11 Max-Planck-Institute 136.602 42% a.2,5-3,5
Mobilitit Micrisoft 3Leibniz-Institute
Quantentechnologie Munich Quantum Valley
OpenAl
MCube
Quelle: bulwiengesa; Datenstand Januar 2026; * ohne AuRenstellen bzw. Verbiinde
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Zusammenfassung

Chancen und Herausforderungen

Der Light Industrial-Markt in Deutschland steht vor einem bedeu-
tenden Entwicklungszyklus, der sowohl Chancen als auch Herausfor-
derungen bietet. Die sukzessive Transformation des Verarbeitenden
Gewerbes schafft erhebliche Brownfield-Potenziale in etablierten
Industrielagen. Zukunftsbranchen wie Life Sciences oder Digitalwirt-
schaft generieren zunehmend nachhaltige Flachennachfrage. Die
politischen Rahmenbedingungen, vom 30-Hektar-Ziel bis zu ESG-
Anforderungen, begiinstigen Konversionsprojekte gegentber Gre-
enfield-Entwicklungen. Die regionale Cluster-Bildung in allen sieben
betrachteten Regionen bietet Investoren diversifizierte Zugange zu
unterschiedlichen Wachstumstreibern. Besonders Life Science hat
sich als regionentibergreifender Trend etabliert, der langfristige
Mieterbindung und attraktive Renditen verspricht.

Gleichzeitig erfordern Konversionsprojekte eine sorgfdltige Pri-
fung. Insbesondere Altlasten kénnen wirtschaftlich schwer kalku-
lierbare Risiken bergen. Die Zustandsverantwortlichkeit nach
BBodSchG ubertrdgt unabhdngig von der Verursachung die Sanie-
rungspflicht auf den Erwerber. Hierzu kommen begrenzte Flachen-
verfligbarkeiten in Top-Méarkten wie Miinchen, die Investitionsmég-
lichkeiten limitieren. Auch die heterogene Qualitat der verfligbaren
Brownfields erfordert differenzierte Bewertungsansatze und stand-
ortspezifische Konzepte. Der Erfolg von Value-Add-Strategien hangt
maRgeblich von Standortqualitdt, Branchenstruktur und aktivem
Asset Management ab. Insbesondere in transformierenden Indust-
rieregionen liegt das Potenzial weniger in kurzfristiger Renditeopti-
mierung als in strategischer Neupositionierung.

Ein Vorteil der Assetklasse ist in ihrer funktionalen Mischnutzung zu
sehen: Die Kombination aus Produktion, Lager, Service und Biiro
erh6éht die Drittverwendungsfdhigkeit, stabilisiert Cashflows und
reduziert Klumpenrisiken (Mietausfalle). Gleichzeitig erfordert die
Heterogenitat der Flachen und Nutzerprofile ein aktives und strate-
gisches Asset Management. Damit eignet sich Light Industrial
sowohl fuir Core-nahe Strategien in etablierten Clustern als auch fur
wertsteigerungsorientierte Ansdtze in Konversionslagen.

Zusammenfassend positioniert sich Light Industrial als zukunftsfd-
hige Assetklasse an der Schnittstelle von Industrie-, Logistik- und
Wissensékonomie. Die Kombination aus strukturellem Nachfrage-
wachstum durch Zukunftsbranchen und politisch beglinstigter
Brownfield-Entwicklung macht den Markt fiir unterschiedliche
Investorenprofile interessant und an eine verantwortungsbewusste
Immobilienstrategie anschlussfahig.

Die folgende Ubersicht fasst die regionalen Light Industrial-Potenzi-
ale in einem kompakten Ranking zusammen.

Rang Region

Potenzial

Begriindung

1

Berlin

Sehr hoch

Life Science- und Digital-Hotspot (Startup-
Hauptstadt) mit einer dichten Hochschul-
und Forschungslandschaft sowie zahlreichen
Konversionspotenzialen auf ehem. Industrie-
und Infrastrukturflichen. Damit tberlagern
sich Innovationsdynamik und Konversions-
potenzial in besonders ausgepragter Form.

Rhein-Ruhr

Sehr hoch

Rhein-Ruhr verfiigt tber das flachengroRte
Konversionspotenzial der betrachteten Regi-
onen. Der industrielle Wandel setzt umfang-
reiche Brownfields frei, die in Verbindung
mit einer diversifizierten Branchenstruktur -
Life Sciences sowie Logistik- und Supply-
Chain-Innovationen - attraktive Entwick-
lungsperspektiven eréffnen.

Miinchen

Hoch

Miinchen zéhlt zu den fiihrenden Technolo-
gie- und Life-Science-Standorten. Die For-
schungslandschaft und die hohe Konzentra-
tion forschungsintensiver Unternehmen
erzeugen eine ausgeprdgte Nachfrage nach
hochwertigen, technologieaffinen Flachen.
Das Entwicklungspotenzial ist aufgrund der
Flachenknappheit eingeschréankt und kon-
zentriert sich auf selektive Optimierungen
und suburbane Erweiterungen.

4

Frankfurt/M.

Hoch

Die Region verfiigt Gber eine breite industri-
elle und dienstleistungsorientierte Basis mit
starken Clustern in Chemie/Pharma, IT und
Life Sciences. Die Nachfrage ist stabil, wdh-
rend die Brownfieldquote moderater ausfallt.
Light Industrial-Potenziale entstehen insbe-
sondere durch Modernisierungs- und Repo-
sitionierungsansatze.

5

Hamburg

Hoch

Klar definierte Innovationsstrategie mit
Schwerpunkten in Luftfahrt, Life Sciences,
Energie und Digitalisierung. Die Transforma-
tion hafen- und industrienaher Standorte
eroffnet zusdtzliche Entwicklungsmdoglich-
keiten. Das Potenzial ist strukturell hoch,
entfaltet sich jedoch v. a. in spezifischen
Clustern und Transformationsarealen und
weniger gleichmaBig Uber die gesamte
Region.

6

Stuttgart

Hoch

Stuttgart befindet sich im Ubergang vom
Automobilstandort zu einem technologieori-
entierten Mobilitdtscluster. Die daraus resul-
tierenden Brownfields bieten Chancen fir
Repositionierungen im Light Industrial-Seg-
ment. Das Potenzial ist hoch, jedoch starker
vom Erfolg der industriellen Transformation
abhéngig.

Halle/
Leipzig

Hoch

Halle/Leipzig profitiert von einer zunehmen-
den wirtschaftlichen Diversifikation und dem
gezielten Ausbau von Zukunftsclustern (Gre-
enTech, Life Sciences, Digitalisierung). Die
Region bietet gute Voraussetzungen fiir
Value-Add-orientierte Entwicklungen, wenn-
gleich die Markttiefe und internationale
Sichtbarkeit geringer sind.
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