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Industrial-ilmmobilien

im Wandel.
Markttrends und Nachhaltigkeitsaspekte.

Industrial-Immobilien (Light Industrial- und Logistik-Immobilien) haben
sich in den vergangenen Jahren zu einem festen Bestandteil des gewerb-
lichen Immobilienmarktes entwickelt. Die Bandbreite reicht dabei von
groBflachigen Logistikhallen fiir Lagerung und Distribution bis hin zu fle-
xibel nutzbaren Gewerbeparks und Produktionsimmobilien, die Lager-,
Biiro-, Service- und Fertigungsflichen miteinander verbinden. Entspre-
chend unterschiedlich sind die Anforderungen an Lage, Gebdaude und Aus
stattung.

Gleichzeitig steht die Assetklasse vor neuen Herausforderungen. Die schwa-
che wirtschaftliche Entwicklung, geopolitische Unsicherheiten und gestie-
gene Energie- und Finanzierungskosten belasten viele Unternehmen und
Investoren. Parallel gewinnen die energetische Qualitdt, die Nutzung erneu-
erbarer Energien und die Anpassungsféhigkeit der Gebaude (flichenbezo-
gene Flexibilitat) zunehmend an Bedeutung. Photovoltaikanlagen gehoren
bei modernen Industrial-Immobilien dabei mittlerweile fast schon zum
Marktstandard. Neue regulatorische Anforderungen erh6hen zudem den
Modernisierungsdruck auf dltere Bestandsobjekte.

Der vorliegende Marktbericht nimmt Light Industrial- und Logistik-Immobi-
lien genauerin den Blick. Neben der Abgrenzung der unterschiedlichen
Immobilientypen stehen dabei insbesondere Nachhaltigkeitsaspekte, wie die
energetische Qualitat, sowie Standortanforderungen im Fokus.

Wie gewohnt beginnt der Marktbericht zunachst mit den wichtigsten Kenn-
ziffern fiir den Biiro- und Industrialmarkt sowie fiir den Markt fiir gewerbli-
ches Wohnen in Berlin. Im Anschluss widmet sich der Marktbericht dem Son-
derthema Light Industrial- und Logistik-Immobilien.
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Aktuelles Marktumfeld

Der deutsche Immobilienmarkt steht auch im Jahr 2026
weiterhin vor herausfordernden Rahmenbedingungen.
Zwar verdichten sich die Hinweise auf eine allmédhliche
Marktbelebung, eine nachhaltige Erholung bleibt jedoch
aufgrund geopolitischer Risiken, eines weiterhin unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfelds und anhaltend
anspruchsvoller Finanzierungsbedingungen vorerst aus.
Gleichzeitig gewinnen neben den konjunkturellen Ein-
flissen langfristige strukturelle Entwicklungen zuneh-
mend an Bedeutung und prdagen die Marktentwicklung.

Kennzahlen Biiromarkt Berlin

Der Biiroflaichenumsatz in Berlin lag im 1. Halbjahr 2026
bei 378.000 gm und verzeichnete damit das beste erste
Halbjahr seit 2022. Gegeniiber dem ersten Halbjahr
2025 legte der Umsatz um rund 134.000 gm zu, was
einem Wachstum von rund 55 % entspricht. Bedingt
durch das sehr kleinteilige Nachfragegeschehen 2025
wurde der diesjdhrige Halbjahreswert im letzten Jahr
erstim 4. Quartal erreicht.

Ubersicht Biiromarkt Berlin

AH1/2025 -

H1/2025 H1/2026 H1/2026
B.ﬁroﬂ'a!chenumsatz 244 378 +55 9%
(in Tsd. gm MF-GIF)
B.ﬁroﬂéichenleerstand 7.8 9,1 +130 bps
(in %)
Sfpltzenmlete Biiro City 45,00 47,00 +4 %
(in Euro/gm MF-GIF)
Nettoanfangsrendite zentral 44 45 +10 bps

(in %)

Quelle: bulwiengesa

Der wesentliche Impulsgeber war dabei vor allem das
zweite Quartal mit einem Flachenumsatz von 233.000
gm. Getragen von mehreren, teilweise sehr groBvolumi-
gen Abschliissen entwickelte es sich zum umsatzstarks-
ten Quartal seit dem 3. Quartal 2022. Neben zwei GroR-
vermietungen tiber 10.000 gm waren es insbesondere
zwei Eigennutzerabschliisse der 6ffentlichen Verwal-
tung, die das Ergebnis mal3geblich pragten.

Die groBten Flachenumsatze des ersten Halbjahres
waren:

 Erweiterung des BMUKN!: Eigennutzung iiber ca.
30.000 gm nahe dem Potsdamer Platz

e JetBrains: Anmietung von tiber 19.000 gm im Hain-
werk in Friedrichshain

e Berliner Stadtreinigung (BSR): Eigennutzung tiber
rund 16.000 gm am Stidkreuz

e STRABAG: Vorvermietung von rund 12.000 gm im
B’Ella Berlin am Sitidkreuz

leare Sicherheit

Bundesministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Naturschutz und nuk-

Hinsichtlich der Branchenverteilung waren es vor allem
Technologieunternehmen und die 6ffentliche Hand, die
das Nachfragegeschehen pragten. Gemeinsam vereinten
sie annahernd 45 % des Umsatzvolumens auf sich.

Das Leerstandsvolumen summierte sich zum Halbjahr
erstmals Uber der Marke von 2 Mio. gm, was einer Leer-
standsquote von 9,1 % entspricht. Rund die Halfte des
Leerstands entfallt auf Flachen mit vergleichsweise
modernen Standards, wobei fiir absolute Spitzenobjekte
in zentralen Lagen die Nachfrage das Angebot weiterhin
Ubersteigt.

Buroflachenleerstand* in Berlin
(Q2/2024 - Q2/2026)
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Quelle: bulwiengesa; *inkl. Untermietflachen

Bedingt durch diese Entwicklung und den damit verbun-
denen hohen Nachfragedruck auf Spitzenobjekte ist die
Spitzenmiete erneut gestiegen und liegt derzeit bei
47,00 Euro/gm. Einzelne Vermietungen durchbrechen
dabei bereits regelmaRig die Marke von 50 Euro/gm. In
dezentralen Lagen stehen die Mieten hingegen deutlich
unter Druck, was sich gerade im Bereich der Durch-
schnittsmieten dokumentiert, die einen sinkenden Trend
aufweisen.

Der Biiroinvestmentmarkt bleibt angespannt und stark
selektiv. Vor allem Transaktionen im kleineren und mitt-
leren Segment préagen das Marktgeschehen. Aufgrund
der erneut gestiegenen Finanzierungskosten erhdhte
sich die Nettoanfangsrendite fiir Biroimmobilien in
zentralen Lagen auf 4,5 %.

Kennzahlen Industrialmarkt fiir die Region Berlin

Die erste Hélfte des Jahres 2026 bot den Light
Industrial- und Logistik-Immobilien keine guten Rah-
menbedingungen. Eine erhoffte Verbesserung der fort-
wahrend schwachen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
wurde durch neue geopolitische Spannungen und
daraus resultierende Energiepreisanstiege jah unterbro-
chen.
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Vor dem Hintergrund dieser Entwicklungen hat sich der
Berliner Industrialmarkt jedoch bemerkenswert positiv
entwickelt. Verglichen mit der ersten Halfte des Vorjah-
res konnten die Flachenumsétze deutlich zulegen. Das
Fertigstellungsvolumen stieg ebenfalls an. Bei den Mie-
ten setzte sich die eingeschlagene Seitwartsbewegung
fort, wahrend die Renditen erneut leicht anstiegen.

Ubersicht Industrialmarkt* Berlin (Logistikregion)

A H1/2025 -

H1/2025 H1/2026 H1/2026
Fertigstellungen 135 140 4%
(in Tsd. gm) ?
Umsatz 155 176 14 %
(in Tsd. gm)
Nettoanfangsrendite 45 46 +10 bps
Logistik ' '
Light Industrial (Ul) b
(in %) 5,3-6,3 5,4-6,4 +10 bps

Quelle: bulwiengesa; * Kennzahlen fiir Logistik und Light Industrial (Ul = Unternehmensim-
mobilien)

Im ersten Halbjahr wurden in der Logistikregion Berlin
rund 140.000 gm fertiggestellt. Dies entspricht einem
Anstieg um rund 4 % gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum. Zu den bedeutendsten Projektentwicklungen zahl-
ten der erste Bauabschnitt des VGP Park Berlin-Bernau
mit einer Flache von liber 42.000 gm sowie der neueste
Bauabschnitt des Segro Airport Park Berlin.

Mit einem Flachenumsatz von rund 176.000 gm ver-
zeichnete auch die Nachfrageseite im ersten Halbjahr

einen deutlichen Zuwachs. Mit einem Plus von rund 14 %

entwickelte sich der Flachenumsatz dynamischer als das
Fertigstellungsvolumen.

Mieten fiir Logistik- und Light Industrial-immobilien (UI)
in der Logistikregion Berlin (2016 - Q2/2026)
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Quelle: bulwiengesa

Nach dem deutlichen Mietpreisanstieg im Zuge des
Corona-Booms hat sich die Entwicklung zuletzt spiirbar
beruhigt und die Seitwartsbewegung setzt sich auch in
der ersten Jahreshdlfte 2026 fort. Somit notieren die
Spitzenmieten unverdandert bei 12,60 Euro/gm (Light

Industrial/Ul) bzw. 9,40 Euro/gm (Logistik-Immobilien).

Die im ersten Halbjahr gestiegene Unsicherheit spiegelt
sich in einem leicht gestiegenen Renditeniveau wider.
Die Spitzenrendite fur Logistik-Immobilien erh6hte sich
um 10 Basispunkte auf 4,6 %. Diese Entwicklung wurde
auch im Light Industrial-Segment verzeichnet, in dem
aufgrund des breiten Spektrums der entsprechenden
Immobilien mit einer Spanne gearbeitet wird. Auch diese
verschob sich um 10 Basispunkte nach oben und reicht
nun von 5,4 % (Gewerbeparks) bis 6,4 % (Produktions-
immobilien).

Kennzahlen Markt fiir gewerbliches Wohnen?

Im Gegensatz zu den etablierten Assetklassen ist die
Datenlage fiir gewerbliches Wohnen schwach. Aufgrund
der dhnlichen Zielgruppen wird folglich auf die Daten fur
den Hotelmarkt zuriickgegriffen.

Ubersicht Berlin Hotelgewerbe (Hotel und Hotel garni)

Jan. - Mai Jan. - Mai

2025 2026 A
Gdste 3.990.226 4.002.275 +0,3 %
Ubernachtungen 9.047.833 8.880.657 -1,8%
Betriebe 462 451 -2,4%

Quelle: Statistik Berlin Brandenburg (Statistischer Bericht; Tourismus im Land Berlin Mai
2026)

Das Berliner Hotelgewerbe (Hotels und Hotels garni) ver-
zeichnete von Januar bis Mai 2026 rund 4 Millionen Gas-
teankiinfte und knapp 8,9 Millionen Ubernachtungen.
Wadhrend die Gastezahl gegeniiber dem Vorjahreszeit-
raum leicht um 0,3 % zunahm, ging die Zahl der Uber-
nachtungen um 1,8 % zuriick. Zugleich sank die Zahl der
Betriebe um 2,4 % auf 451. Die durchschnittliche Bett-
enauslastung lag bei 50,5 % in den Berliner Hotels und
bei 50,2 % in den Hotels garni (Januar bis Mai 2025:
50,7 % bzw. 50,9 %)>. Erganzend zeigen die zuletzt ver-
fligbaren wirtschaftlichen Kennzahlen fur das Gesamt-
jahr 2025 eine ricklaufige Entwicklung. Der durch-
schnittliche Zimmerpreis in Berliner Hotels belief sich
2025 auf 122 Euro und lag damit 4,5 % unter dem Vor-
jahreswert. Der durchschnittliche Zimmerertrag (Rev-

PAR) sank um 3,5 % auf 92 Euro®.

Gewerbliches Wohnen (Serviced Apartments): Aufenthaltsdauer
von einer Nacht bis sechs Monate. Im Gegensatz dazu zdhlt das
Mikrowohnen bzw. Micro Living zu den wohnwirtschaftlichen Kon-
zepten (Aufenthaltsdauer mindestens sechs Monate).

Quelle: Statistik Berlin Brandenburg (Statistischer Bericht: Gaste,
Ubernachtungen und Beherbergungskapazitit im Land Berlin)

Quelle: MKG Group.
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Im Fokus: Light Industrial- und Logistik-Immobilien

Der Industrialmarkt umfasst Immobilien mit Gberwie-
gend industrieller, produktionsbezogener oder logisti-
scher Nutzung und gliedert sich im Wesentlichen in die
Teilsegmente Logistik und Light Industrial (Ul).

Logistik-Immobilien dienen in erster Linie der Lagerung,
Kommissionierung, dem Umschlag und der Distribution
von Waren. Hierzu zdhlen insbesondere groRflachige
Distributionsimmobilien und Produktionslager. Dariiber
hinaus werden Umschlagimmobilien, etwa fiir Kurier-,
Express- und Paketdienstleister, sowie spezialisierte
Objekte wie Kiihl-, Tiefkiihl- oder Hochregallager dem
Segment zugerechnet. Charakteristisch sind grof3forma-
tige Hallenfldachen, eine leistungsfdahige Andienung und
eine gute Anbindung an das liberregionale Verkehrs-
netz. Die bauliche Konzeption ist damit vor allem auf
eine effiziente Abwicklung von Warenstrémen ausgerich-
tet.

Light Industrial-Immobilien weisen demgegeniiber ein
breiteres Nutzungsspektrum auf. Sie verbinden Produk-
tions-, Lager-, Service-, Forschungs- und Biiroflachen
und richten sich hdufig an mittelstandisch gepragte Nut-
zer aus dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk,
dem GroRBhandel oder industrienahen Dienstleistungen.
Zum Segment zdhlen insbesondere Gewerbeparks und
Produktionsimmobilien. Kennzeichnend sind haufig klei-
nere bis mittelgroRBe, flexibel teilbare Flacheneinheiten
und eine vergleichsweise hohe Nutzungsreversibilitat.
Dadurch verfiigen Light Industrial-lmmobilien regelma-
Rig tiber eine hohere Drittverwendungs- und Multi-Ten-
ant-Fahigkeit, wahrend Logistik-Immobilien starker stan-
dardisiert und auf klar definierte Waren- und Distributi-
onsprozesse ausgerichtet sind.

Ausgewadhlte Nachhaltigkeitsaspekte bei Industrial-
Immobilien

Bei der Planung, dem Betrieb und der Bewertung von
Logistik- und Light Industrial-Immobilien gewinnen
Anforderungen wie Energiebedarf und -versorgung
sowie die Erfassung von Verbrauchsdaten an Bedeutung.
Dabei geht es nicht nur um einzelne Aspekte wie Photo-
voltaikanlagen, Warmepumpen, Dachbegriinungen oder
Bienenhotels. MaRRgeblich ist die Gesamtqualitat der
Immobilie tiber ihren Lebenszyklus hinweg, von der Pla-
nung und Errichtung tiber den Betrieb und mdégliche
Umnutzungen bis zum Riickbau. Schon zu Projektbeginn
kénnen die Standortwahl (bspw. Green- oder Brownfield)
sowie die Entscheidung fiir einen Neubau oder die Wei-
terentwicklung eines Bestandsgebdudes den Flachen-
und Ressourcenbedarf beeinflussen. So kann die Weiter-
nutzung geeigneter Bestandsobjekte und Brownfield-
Standorte Ressourcen und Flachen schonen, wahrend

flexible Gebdudestrukturen spatere Umnutzungen
erleichtern. Auch die DGNB bewertet Geb&dude daher
nicht ausschlieBlich nach 6kologischen Kriterien, son-
dern beriicksichtigt unter anderem die technische und
funktionale Qualitat, die Wirtschaftlichkeit, die Aufent-
haltsqualitdt und die Anpassungsfahigkeit der Flachen.

Weiterhin kann ein niedriger, unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Nutzung bewerteter Energiebedarf ein
wesentlicher Baustein der energetischen Qualitdt einer
Immobilie sein. Eine gut gedammte Gebdudehiille, ener-
gieeffiziente Hallentore und die Trennung unterschied-
lich temperierter Bereiche begrenzen Warmeverluste.
Erganzend tragen eine bedarfsgerechte Beheizung, Kiih-
lung und Liftung sowie LED-Beleuchtung, Tageslicht-
steuerung und Prasenzmelder zur Verbrauchsreduzie-
rung bei. Die energetische Bewertung muss dabei stets
die jeweilige Nutzung beriicksichtigen, da Lagerhallen
andere Anforderungen aufweisen als Produktionsimmo-
bilien mit Biiro-, Service- und Sozialflachen. Auch Raum-
klima, Beleuchtung und eine gute Erreichbarkeit des
Standorts wirken sich auf die Qualitat fur die Beschaftig-
ten und Nutzer aus.

Der Energiebedarf sollte moglichst effizient und ohne
fossile Energietrdager gedeckt werden. Warmepumpen
stellen hierfiir eine zentrale Option dar, da sie Umwelt-
oder Abwdrme fiir die Warme- und teilweise auch Kalte-
versorgung nutzbar machen. Weitere Potenziale beste-
hen in der Nutzung von Abwéarme aus Produktionspro-
zessen, Kiihlanlagen oder Druckluftsystemen, in der
Warmeriickgewinnung sowie im Anschluss an Warme-
und Kaltenetze. Bei Neubauten kénnen entsprechende
Dachlastreserven eine spdtere Installation erleichtern.

Photovoltaik (PV) ist insbesondere bei Logistik-Immobi-
lien von hoher Bedeutung. Die groRen und haufig wenig
verschatteten Dachflachen bieten gute Voraussetzungen
fiir die Stromerzeugung. Bei Neubauten sollten daher
Dachtragfahigkeit, Dachaufbau, Brandschutz, Leitungs-
wege und Netzanschluss friihzeitig berticksichtigt wer-
den. Im Bestand sind insbesondere der Zustand des
Daches und vorhandene statische Reserven zu priifen.
Der erzeugte Strom kann fur die Gebdaudetechnik, War-
mepumpen, betriebliche Prozesse und Ladeinfrastruktur
genutzt werden. Batteriespeicher und ein intelligentes
Lastmanagement kénnen den Eigenverbrauch erhéhen
und Lastspitzen reduzieren.

Auch die rechtlichen Rahmenbedingungen unterstiitzen
den weiteren Ausbau von Photovoltaik im Immobilienbe-
stand. Bislang war der Betrieb eigener PV-Anlagen fir
offene Immobilienfonds mit steuerlichen und aufsichts-
rechtlichen Unsicherheiten verbunden, insbesondere bei
der Einspeisung oder dem Verkauf des erzeugten
Stroms. Das im Februar 2026 in Kraft getretene Stand-
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ortfordergesetz schafft hier mehr Rechtssicherheit und
erweitert die Méglichkeiten, in Photovoltaikanlagen zu
investieren und diese zu betreiben, ohne allein dadurch
den Fondsstatus zu gefdhrden. Die Neuregelung redu-
ziert damit ein wesentliches Investitionshemmnis im
institutionellen Immobilienbestand und erleichtert den
Ausbau erneuerbarer Energien auf Logistik- und Light
Industrial-Immobilien.

Die zunehmende Bedeutung von Photovoltaikanlagen
zeigt sich auch im steigenden Anteil der fertiggestellten
Industrialflachen mit installierten PV-Anlagen. Die aus-
gewiesenen Anteile beziehen sich auf die Gesamtnutzfla-
che der Objekte und nicht auf die tatsachlich mit Photo-
voltaik belegte Dachflache.

Anteil der fertiggestellten Industrialflichen mit PV-Anlage in der
Logistikregion Berlin
(2016 - 2025)
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Quelle: bulwiengesa

Die Betrachtung der Objekte nach Fertigstellungsjahren
zeigt einen klaren Trend: Je jiinger die Logistik- und
Light Industrial-lmmobilien sind, desto haufiger wurden
sie bereits mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet.
Dies ldsst darauf schlie3en, dass Photovoltaik bei neue-
ren Projektentwicklungen zunehmend als fester Best-
andteil der Gebdudeplanung beriicksichtigt wird. Aus-
schlaggebend hierfiir diirften insbesondere gestiegene
regulatorische Anforderungen an die energetische Qua-
litdt von Gebduden und die wirtschaftliche Attraktivitat
von Photovoltaikanlagen sein. Gleichzeitig haben Pro-
jektentwickler und Investoren die Bedeutung der Eigen-
stromerzeugung in den vergangenen Jahren starker in
ihre Planungsprozesse integriert. Trotz dieser Entwick-
lungen wird auch bei den jiingsten Fertigstellungsjahren
keine vollstandige Marktdurchdringung erreicht.

Insgesamt zeigt sich, dass sich Photovoltaikanlagen
zunehmend zu einem Standardmerkmal moderner Logis-
tik- und Light Industrial-lmmobilien entwickeln. Bei
aktuellen Projektentwicklungen spielen sie eine immer
groRere Rolle: Seit 2022 verfiigen rund 70 bis 80 % der
fertiggestellten Flachen Uber eine installierte PV-Anlage.

Die zunehmende Eigenstromerzeugung eroffnet
zugleich Potenziale fiir die Elektrifizierung betrieblicher
Fahrzeugflotten. Damit gewinnt auch die Ladeinfrastruk-
tur als Ausstattungsmerkmal von Industrial-Immobilien
an Bedeutung. Wahrend bei Light Industrial-Objekten
haufig Ladepunkte fiir Pkw, Servicefahrzeuge und Trans-
porter im Vordergrund stehen, riicken bei Logistik-
Immobilien zunehmend Lademdglichkeiten fiir E-Lkw in
den Fokus. Hierfiir sind ausreichende Netzanschlussleis-
tungen, Leitungswege und ein skalierbares Lade- und
Lastmanagement friithzeitig einzuplanen. Die Kombina-
tion mit Photovoltaik und Batteriespeichern erméglicht
es, lokal erzeugten Strom fiir Ladeprozesse zu nutzen
und Lastspitzen zu reduzieren.

Diese Entwicklung wird bereits von grof3en Handels- und
Logistikunternehmen vorangetrieben. Im Rahmen der
»Initiative Electra“ erprobt die Schwarz Gruppe mit Lidl,
Kaufland und PreZero den Einsatz von E-Lkw in der Filial-
belieferung. Im Mittelpunkt stehen dabei das Zusam-
menspiel von Fahrzeugen, Ladeinfrastruktur und
Betriebsabldufen sowie der schrittweise Ausbau von
Lademadglichkeiten an den Logistikstandorten.

Neben der baulichen und technischen Ausstattung ent-
scheidet auch der laufende Betrieb dariiber, was eine
Immobilie tatsdchlich verbraucht. Eine getrennte Erfas-
sung von Strom, Warme, Kélte und Wasser schafft Tran-
sparenz und ermdglicht die gezielte Identifikation von
Einsparpotenzialen. Digitale Gebaudeleittechnik, regel-
maRige Wartung und die Uberpriifung von Betriebszei-
ten, Solltemperaturen und Grundlasten unterstiitzen
eine laufende Optimierung. Bei Multi-Tenant-Objekten
ist zudem die Einbindung der Nutzer, etwa iiber Green-
Lease-Regelungen, von Bedeutung.

Ein weiteres Handlungsfeld ist der Umgang mit den hau-
fig stark versiegelten Grundstiicken. Dachbegriinungen,
Retentionsdacher, Mulden, Rigolen, Riickhaltebecken
und Zisternen kénnen dazu beitragen, Regenwasser
zuriickzuhalten, versickern zu lassen oder weiterzuver-
wenden. Wasserdurchldssige Belage, Baume und Griin-
flachen reduzieren zugleich die sommerliche Aufheizung
und verbessern das Mikroklima. Dachbegriinungen kon-
nen zusatzlich die thermischen Eigenschaften der Halle
unterstiitzen und Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere
schaffen.

Auch Biodiversitdtsaspekte gewinnen an Bedeutung.
Rand-, Abstands- und Retentionsflachen bieten Potenzi-
ale fuir heimische Gehdlze, Blihwiesen, naturnahe Ent-
wadsserungsflachen sowie Vogel-, Fledermaus- und
Insektenquartiere. Bienen- und Insektenhotels kénnen
solche MaRnahmen ergdnzen, ersetzen jedoch kein
abgestimmtes Freiraum- und Pflegekonzept.
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Ausgewdhlte Nachhaltigkeitsaspekte bei Industrial-lImmobilien
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Wichtig ist ein auf Standort, Gebiude und Nutzung abgestimmtes Gesamtkonzept

Quelle: bulwiengesa

Eine unter Nachhaltigkeitsaspekten ,gute“ Logistik-
oder Light Industrial-lImmobilie zeichnet sich somit
unter anderem durch einen niedrigen und nachvollzieh-
baren Energiebedarf, eine effiziente und méglichst fos-
silfreie Warme- und Kalteversorgung, die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie einen transparenten
Gebdudebetrieb aus. Hinzu kommen eine klimaange-
passte Grundstiicksgestaltung, 6kologisch aufgewertete
Freiflachen und eine Gebdudestruktur, die sich an veran-
derte Nutzeranforderungen anpassen lasst. MaRgeblich
ist ein auf Standort, Gebdude und Nutzung abgestimm-
tes Gesamtkonzept.

Gebdaudemodernisierungsgesetz

Fir Logistik- und Light Industrial-lImmobilien entwickelt
sich die energetische Qualitdt zunehmend zu einem rele-
vanten Markt- und Bewertungsfaktor. Mit dem Gebéaude-
modernisierungsgesetz (GModG) riickt insbesondere der
Nichtwohngebaudebestand starker in den Fokus. Ent-
scheidend ist kiinftig der energetische Abstand eines
Objekts zu einem rechnerischen Referenzgebdude. Die-
ses Referenzgebaude bildet bei Industrial-lmmobilien
naherungsweise einen gesetzlichen Neubau-Basisstan-
dard ab und dient als Vergleichsmalstab fiir die Einord-
nung der Gesamtenergieeffizienz.

Industrial-Immobilien weisen im Verbrauchsausweis
haufig ungiinstigere Energiekennwerte auf als andere
Assetklassen. Ursache hierfiir ist weniger die bauliche
Qualitadt des Gebaudes als vielmehr das nutzungsspezifi-
sche Betriebsprofil. GroRe Hallenvolumina, haufige Tor-
offnungen, lange Betriebszeiten sowie energieintensive
Nutzungen wie Beleuchtung, Liftung oder Kiihlung fiih-
ren zu einem erh6hten Energieverbrauch und beeinflus-
sen den Verbrauchsausweis entsprechend.

Die geplanten Anforderungen basieren auf einer bedarf-
sorientierten Bewertung der Gesamtenergieeffizienz.
Methodisch kniipfen sie an die heutige Logik des
Bedarfsausweises an, gehen jedoch dariiber hinaus, da
kiinftig die Gesamtenergieeffizienz als regulatorischer

Nachweis gegeniiber dem Referenzgebdude mafligeblich
ist.

Als ,,gute” Immobilie kann kiinftig ein Objekt gelten, das
nahe am Referenzgebdude liegt oder dieses energetisch
unterschreitet. Dazu zdhlen insbesondere moderne Log-
istik- und Light Industrial-lImmobilien mit zeitgemaler
Gebédudehdille, effizienter LED-Beleuchtung, moderner
Hallenheizung, guter Regelungstechnik, belastbaren
Verbrauchsdaten sowie Potenzialen fiir PV oder alterna-
tive Warmeversorgung. Eine solche energetische Quali-
tat kann sich positiv auf die Finanzierbarkeit, Vermark-
tung und Drittverwendungsfahigkeit auswirken.

Als ,,schlechte“ Immobilien werden dagegen vor allem
dltere, energetisch ineffiziente Bestandsobjekte gelten.
Kritisch sind Hallen mit schwacher oder fehlender Ddam-
mung, ineffizienten Gas- oder Olheizungen, alten Warm-
luftheizungen oder Dunkelstrahlern, veralteter Beleuch-
tung, fehlender Gebdudeautomation und unzureichen-
der Datenbasis. Regulatorisch relevant wird dies insbe-
sondere, wenn der Jahres-Primdrenergiebedarf deutlich
tber dem Wert des Referenzgebdudes liegt. Ab 2030 soll
die Schwelle voraussichtlich beim 3,50-Fachen, ab 2033
beim 2,95-Fachen des Referenzwertes liegen.

Verhiltnis Einordnung

Referenzgebdude

ca.0,7-1,0x moderne effiziente Halle / guter Neubau

ca.1,0 x gesetzlicher Referenzstandard

ca.1,0-1,5x solide bis durchschnittliche Bestandshalle

ca.1,5-2,5x energetisch schwacherer Bestand
risikobehafteter Bestand mit Modernisie-

a.2,5-3,5x rungsbedarf

>3,5x voraussichtlich kritischer Bereich ab 2030

Quelle: bulwiengesa auf Basis des GModG

Der U-Wert beschreibt den Warmedurchgang eines Bau-
teils und ist damit ein MaR fiir dessen Dammqualitdt. Je
niedriger der U-Wert, desto geringer sind die Warmever-
luste Uber die Gebdudehiille. Fiir diese 1dsst sich das
kiinftige Referenzniveau noch nicht abschlieend bezif-
fern. Als Orientierung kénnen jedoch die heutigen Refe-
renzwerte fiir Nichtwohngebdude nach dem Gebdude-
energiegesetz herangezogen werden. Diese sehen fiir
niedrig temperierte Hallenbereiche grob U-Werte von
rund 0,35 W/m2K fiir AuBRenwdnde und Décher vor; bei
starker beheizten Bereichen liegen die Anforderungen
hoher, etwa bei rund 0,28 W/m2K fiir AuRenwdnde und
0,20 W/m2K fiir Dacher. Tore und Tiiren weisen je nach
Temperaturniveau deutlich h6here Referenzwerte auf.
Damit bildet das Referenzgebdude eher einen gesetzli-
chen Neubau-Basisstandard ab und nicht automatisch
ein hoch ambitioniertes Green-Building-Niveau. Ob
diese Werte im Zuge des Gebaudemodernisierungsge-
setzes unverdndert bleiben oder angepasst werden,
hangt von der finalen gesetzlichen Ausgestaltung ab.
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Die U-Werte stellen lediglich einen Baustein der energe-
tischen Bewertung dar und beschreiben die Qualitat der
Gebaudehidille. Fiir die Einstufung eines Gebdudes ist
jedoch der gesamte Primarenergiebedarf maRgeblich.
Eine gute Gebdudehiille tragt somit wesentlich zu einem
niedrigen Primdrenergiebedarf bei, garantiert diesen
jedoch nicht allein.

Fir den Markt bedeutet dies: Der Energieausweis wird
kiinftig weniger als reine Formalie verstanden, sondern
starker als Indikator fiir die Erfiillung konkret definierter
Nachhaltigkeitskriterien und CapEx-Risiken sowie die
langfristige Marktgangigkeit.

Berlin: Kernzone und Randlagen im Vergleich

Die Logistikregion Berlin wird nachfolgend in In-
nenstadt- und Randlagen unterschieden. Die Innenstadt-
lage entspricht der Kernzone der Logistikregion Berlin.
Sie umfasst die Lagen innerhalb des Berliner Stadtge-
biets, die besonders eng in das regionale Wirtschaftsge-
fuge sowie den Arbeits- und Absatzmarkt eingebunden
sind. Aufgrund der etablierten Marktstrukturen, hohen
Zentralitdt und vergleichsweise stabilen Nachfrage kann
sie zugleich als Core-Lage der Region verstanden wer-
den.

Als Randlagen gelten das Umland sowie der weitere
funktionale Verflechtungsraum der Logistikregion Berlin.
Diese Teilrdume weisen haufig eine groRere Flachenver-
fugbarkeit auf und sind vielfach gut an das tiberregio-
nale StraBennetz angebunden. Damit bieten sie insbe-
sondere fir grofflachige Logistiknutzungen geeignete
Standortbedingungen.

Fiir Light Industrial-Nutzungen gelten jedoch teilweise
andere Standortanforderungen. Aufgrund oftmals klein-
teiligerer Flachenbedarfe, einer starkeren Einbindung in
regionale Wertschopfungsstrukturen und haufig engerer
Kundenbeziehungen gewinnen Zentralitdt, Erreichbar-
keit und die Nahe zu Unternehmen und Beschiftigten
gegeniiber der reinen Fernverkehrsanbindung an Bedeu-
tung.

Fertigstellungen von Light Industrial-Immobilien nach Teilrdumen
(2016 - Q2/2026, in gm)
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Quelle: bulwiengesa

Die Analyse der Fertigstellungsvolumina zeigt, dass
Light Industrial-Immobilien Giber weite Teile des
Betrachtungszeitraums vor allem in der urban gepragten
Kernzone der Logistikregion realisiert wurden. Zwar liegt
das kumulierte Fertigstellungsvolumen im Umland ins-
gesamt hoher, dieser Befund ist jedoch mal3geblich auf
zwei besonders grofRvolumige Einzelprojekte zuriickzu-
fuhren, die das Marktgeschehen in den Jahren 2022 und
2023 tberproportional beeinflussten. In der Mehrzahl
der betrachteten Jahre Uberstiegen die Fertigstellungen
im Kernbereich das Niveau des Umlands.

Die Standortlage wirkt sich unmittelbar auf das erziel-
bare Mietpreisniveau aus. In den stadtischen Kernlagen
wird das regionale Spitzenmietniveau fir Light
Industrial-Flachen erreicht, das zuletzt bei 12,60 Euro/
gm lag. In den Randlagen bewegen sich die Mieten tber-
wiegend auf einem niedrigeren Niveau und orientieren
sich haufig an der Durchschnittsmiete von 10,10 Euro/
gm. Prinzipiell nimmt das Mietpreisniveau mit wachsen-
der Entfernung zum Zentrum ab. Gleichwohl bestehen
insbesondere in den Ubergangsbereichen der Randla-
gen einzelne Standorte, die aufgrund ihrer verkehrlichen
Einbindung und funktionalen Bedeutung deutlich
hohere Mieten rechtfertigen. Ein Beispiel ist das Umfeld
des Flughafens BER in Schénefeld mit unmittelbarem
Autobahn- und S-Bahn-Anschluss. Dariiber hinaus kdn-
nen fiir Immobilien mit besonderen Lage-, Gebdude-
oder Ausstattungsqualitdten Mietpreise erzielt werden,
die deutlich Giber dem regionalen Marktniveau und im
Einzelfall auch oberhalb der ausgewiesenen Spitzen-
miete liegen.



Marktbericht 02/2026

Projektbeispiel: Hillwood Falkensee

Projektbeispiel: UnternehmerPark BER (BA 1)

Str. der Einheit 142 - 148, 14612 Falkensee

Am Kiessee, 12529 Schénefeld

Lage Randlage, unweit Berliner Stadtgebiet Lage Randlage, unweit Berliner Stadtgebiet
Projektentwickler Hillwood Germany GmbH Projektentwickler Aurelis Real Estate
Finanzierungsinstitut Berliner Sparkasse Finanzierungsinstitut Berliner Sparkasse
Entwicklungsstatus  Fertiggestellt Entwicklungsstatus  Fertiggestellt
Fertigstellung Q4/2023 Fertigstellung Q1/2025
Grundstiicksflache 91.500 gm Grundstiicksflache 26.600 gm
« " 9.200 gm Hallenflache

Nutzfliche 55.200 gm Nutzfléche 2.300 gm Biirofliche

u Bis zu 5 Mieteinheiten in einem Baukdrper « Bis zu 11 Mieteinheiten in drei separaten
Gebaudestruktur mit partiellem Mezzaninegeschoss Gebaudestruktur Baukdrpern
Nutzungen Lager, Logistik Nutzungen Lager, Logistik, leichte Produktion

Nutzer (Auswahl)

Siemens Energy, Peek & Cloppenburg, BLG
Industrielogistik

Nutzer (Auswahl)

Coolblue, LS Logistics Solution, Carglass

Infrastrukturelle MIV: Autobahn (A 10, A 24) Infrastrukturelle MIV: Autobahn (A 113,A117)
Anbindung OPNV: Bahnhof Seegefeld, Bus Anbindung OPNV: div. Buslinien
: Lage am Ubergang von Zentrums- und
Stellplatzangebot %g?_::kw Spezielle Randlage (unweit des BER) spricht logisti-
w Lageeigenschaften kaffine Nutzer an
Zertifizierung / DGNB Gold Zertifizierung / .
Ausstattung groBflichige PV-Anlage Ausstattung DGNB Gold (wird angestrebt)
Der Standort steht exemplarisch fir die
Funktion der Randlagen innerhalb der Logis-
tikregion Berlin. Das Flachenangebot richtet
Das Objekt verfiigt Uiber ein DGNB-Zertifikat sich vor allem an Unternehmen mit Bedarf
in Gold. Die komplette Dachflache wurde an klassischen Hallenfléchen und einer auf
zudem mit einer Photovoltaikanlage ausge- regionale oder liberregionale Warenstrome
stattet. Diese kann unter anderem zur loka- ausgerichteten Betriebsorganisation. Kun-
Kommentar len Stromversorgung genutzt werden. Kommentar denfrequenz und urbane Sichtbarkeit treten

Damit gewinnt die Dachflache als zusatzli-
cher Standortfaktor und Bestandteil einer
zukunftsorientierten Immobilienentwicklung
an Bedeutung.

gegenuber Flacheneffizienz, Erweiterungs-
maoglichkeiten und logistischer Funktionali-
tétin den Hintergrund. Zugleich erlaubt die
flexible Gebdudestruktur grundsatzlich auch
andere gewerbliche Nutzungen, etwa Pro-
duktion sowie Forschungs- und Entwick-
lungsaktivitaten.

Quelle: Recherche bulwiengesa, Berliner Sparkasse; Bildquelle: Hillwood

Quelle: Recherche bulwiengesa; Bildquelle: Aurelis
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Fazit

Light Industrial- und Logistik-Immobilien erfiillen zent-
rale Funktionen fiir Produktion, Handel und Versorgung.
Dabei handelt es sich jedoch keineswegs um eine ein-
heitliche Assetklasse. Wahrend klassische Logistik-
Immobilien vor allem auf die effiziente Abwicklung von
Warenstromen ausgerichtet sind, verbinden Light
Industrial-Immobilien Produktion, Lagerung, Service und
Biiro und bieten haufig eine hohere Flexibilitat und Dritt-
verwendungsfahigkeit.

Neben der passenden Nutzung und Lage wird die ener-
getische Qualitdat zunehmend zum entscheidenden Wett-
bewerbsfaktor. Photovoltaikanlagen entwickeln sich bei
Neubauten bereits zu einem marktiiblichen Standard.
Kiinftig diirfte der Druck insbesondere auf dltere
Bestandsimmobilien steigen. Eine ineffiziente Gebaude-
hiille, fossile Heizsysteme oder fehlende Verbrauchsda-
ten kénnen zu erhéhtem Modernisierungsbedarf fihren
und sich negativ auf Finanzierbarkeit, Vermarktung und
langfristige Marktgangigkeit auswirken. Nachhaltigkeit-
saspekte sind damit nicht nur eine 6kologische, sondern
zunehmend auch eine wirtschaftliche Anforderung.

Auch bei der Standortwahl gibt es keine allgemeingiil-
tige Idealldsung. Grol¥flachige Logistiknutzungen profi-
tieren haufig von Flachenverfiigbarkeit und liberregiona-
ler Verkehrsanbindung in den Randlagen. Fiir Light
Industrial-Nutzer kdnnen hingegen die Ndahe zu Kunden,
Beschéftigten und Geschéftspartnern sowie die Einbin-
dung in das urbane Umfeld entscheidend sein. Entspre-
chend lassen sich in zentralen Lagen meist héhere Mie-
ten erzielen.

Langfristig erfolgreich sind daher vor allem Immobilien,
bei denen Standort, Gebdudestruktur, energetische Qua-
litdt und Nutzung schliissig zusammenspielen. Entschei-
dend ist nicht die einzelne technische MalRnahme, son-
dern ein flexibles und wirtschaftlich tragfahiges Gesamt-
konzept.

Uber die Marktberichte

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groBter Marktteilnehmer positioniert.
Sie bietet maRgeschneiderte Finanzierungsmodelle in einem der dy-
namischsten Immobilienmarkte Europas. Um ihre Geschéftspartner
und die interessierte Offentlichkeit zu informieren, wird in Zusammen-
arbeit mit bulwiengesa der Berliner Inmobilienmarkt regelmaRig
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Titelbild: Hillwood Germany GmbH

ndher beleuchtet. Im Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktseg-
mente, Uber die Ublicherweise weniger oder nicht in diesem Detaillie-
rungsgrad berichtet wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berli-
ner Immobilienmarkt haben.

bulwiengesa GmbH
InvalidenstraRRe 65
10557 Berlin
www.bulwiengesa.de
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