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Einleitung

1 Einleitung

Die industrielle Produktion in Deutschland ist nach wie vor ein zentraler Bereich der Volks-
wirtschaft, auch wenn deren Bedeutung als wichtigster Wirtschaftsbereich zugunsten des
Dienstleistungssektors in der Vergangenheit zuriickgegangen ist." Insbesondere wird dies im
direkten Vergleich mit anderen européischen Staaten sowie Deutschland als Exportmeister
verdeutlicht. Demzufolge erscheint es plausibel, dass eine hohe Nachfrage nach Indust-
rieimmobilien, in welchen produziert werden kann, weiterhin besteht. Zu beachten ist dabei,
dass die Unternehmens- und Wirtschaftsstruktur in Deutschland stark mittelstandsgepréagt
ist. Zudem besteht eine hohe Eigentumsquote von Industrieimmobilien in Deutschland.
Demnach existieren, bedingt durch die genannte hohe Eigentumsquote, zu wenige Transak-
tionen auf dem Immobilienmarkt, sodass die notwendige Markttransparenz Uberwiegend
ausbleibt. Des Weiteren ist die Vergleichbarkeit von Industrieimmobilien aufgrund der meist
heterogen gestalteten Immobilientypen sowie vieler verschiedener Objektgré3en und Mieter-
strukturen &uRerst schwierig bis gar unméglich.? Folglich ist es verstandlich, dass eine Viel-
zahl an verschiedenen Begrifflichkeiten in Bezug auf Industrieimmobilien, wie bspw. Fabriken
und Produktionshallen, aber auch Logistikimmobilien oder sogar Gewéachshéausern (Kleiber),
bestehen. Hierbei werden verschiedene Nutzungsarten aufgrund unklarer Abgrenzungen
oftmals miteinander vermischt. Marktberichte Uber Industrie- und Logistikimmobilien weisen
oftmals ausschlie3lich Informationen tber Logistikimmobilien, jedoch nicht Gber Industrieim-
mobilien auf (bspw. Colliers). Demnach erscheint es plausibel, dass bestimmte Industrieim-
mobilien im Gegensatz zu bereits etablierten Immobilieninvestmentklassen wie bspw.
Wohn-, Blro- sowie Einzelhandelsimmobilien, von vielen Investoren noch als Anlageobjekte
gemieden werden. Trotz der gegenwartigen Situation scheint es derzeit allerdings so, als
steigt allméahlich die Nachfrage nach entsprechenden Immobilientypen. Ein Blick in die USA
zeigt dabei, dass sich dort bereits seit geraumer Zeit die vergleichbare géangige Investment-

klasse ,Light-Industrial“ etabliert hat.

Die gegenstandliche Arbeit soll dazu beitragen, die Transparenz von Industrieimmobilien zu
steigern und dabei die Basis fiir eine sichere und nachhaltige Bewertung zu ermdglichen.
Hierbei werden zunachst allgemeine Begrifflichkeiten bzgl. der in Deutschland anséssigen
Industrie vorweggenommen, eine Klassifizierung von Industriezweigen vorgenommen als
auch die Bedeutung von Industrie fir Deutschland und deren Entwicklung dargestellt. An-

schlielend folgen weitere Definitionen und Begrifflichkeiten von Industrieimmobilien sowie

! Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/Wirtschaftsbereiche.html;jsessionid=E0C467F0408
7727C1FFB7555C3767B4F.cael, abgerufen am 11.12.2017.

2 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.1/5.
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Einleitung

die Einordnung von Industrieimmobilien mitsamt den dazugehdrigen untergeordneten Immo-
bilientypen innerhalb des Immobilienmarktes. An dieser Stelle wird insbesondere auf die Ob-
jektkategorie Leichtindustrieimmobilien bzw. Transformations- und Produktionsimmobilien
eingegangen und deren Strukturformen, Gebaudegestaltung und Ausstattung, Standortan-
forderungen, rechtliche Aspekte sowie der Markt von Leichtindustrieimmobilien genauer be-
trachtet. Hierbei schneidet die gegenstandliche Arbeit die flir eine Bewertung relevanten As-
pekte an, ohne dabei zu stark ins Detail zu gehen oder Vollstandigkeit zu gewahren. Viel-
mehr soll sie dem Leser einen allgemein gehaltenen aber dennoch umfangreichen Einblick in
den entsprechenden Bereich verschaffen. Im darauffolgenden bewertungsspezifischen Ab-
schnitt werden zunachst die allgemeinen Bewertungsverfahren nach ImmoWertV dargestellt
und die Wahl des korrekten Bewertungsverfahren sowie Besonderheiten bei der Bewertung
von Leichtindustrieimmobilien hergeleitet. Es folgen sodann abschlieRend allgemeine, sach-
wertorientierte sowie ertragswertorientierte Erlauterungen. An dieser Stelle wird insbesonde-
re auf die bewertungsspezifischen Parameter bei der Bewertung von Leichtindustrieimmobi-

lien eingegangen.
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2 Allgemeines zur Industrie

Im gegenstandlichen Abschnitt wird der Begriff Industrie zunachst néher erlautert bevor die
einzelnen Industriezweige aufgezeigt werden. AnschlieRend wird die Bedeutung von Indust-
rie fir Deutschland anhand von verschiedenen Auswertungen dargestellt und die gegenwar-
tige Entwicklung aufgezeigt.

2.1 Begrifflichkeiten

Der Begriff Industrie (lateinisch industria ,Betriebsamkeit’, ,Fleil3’) ist eine zusammenfassen-
de Bezeichnung fur die gewerbliche Gewinnung von Rohstoffen, die Be- und Verarbeitung
von Rohstoffen und Halbfabrikaten, die Veredelung von Sachgttern sowie die Montage- und
Reparaturarbeiten. Wesentliche Merkmale der Industrie sind hierbei die Arbeitsteilung und
Spezialisierung, die Mechanisierung sowie die Rationalisierung der Produktion. Die Industrie
unterscheidet sich vom Handwerk insbesondere durch eine stéarkere Trennung von Leitung
und Produktion, gréf3ere Betriebsstatten und die Mdglichkeit verschiedene Arten der Produk-
tion in einem Unternehmen zu betreiben. Hierbei ist der Ubergang zwischen Industrie und

Handwerk allerdings flieRend.’

Das statistische Bundesamt verwendet anstelle von Industrie die Bezeichnung ,produzieren-
des Gewerbe“ und versucht damit den sekundaren Sektor, also den industriellen Sektor ei-
ner Volkswirtschaft abzubilden.* Allerdings fallen hierbei die Teilbereiche Bergbau und Ge-
winnung von Steinen und Erden, verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Energie- und Was-
serversorgung zusammen. Dartber hinaus schlie3t diese Definition auch das produzierende
Handwerk mit 20 oder mehr Beschaftigten mit ein. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass
bspw. der Bergbau und die Gewinnung von Steinen und Erden, also der Abbau von unver-
feinerten Rohstoffen, je nach Auslegung der Definition im engeren oder im weiteren Sinne

auch dem priméren Sektor zugeordnet werden kann.

Im Gegensatz dazu beschreibt das ,verarbeitende Gewerbe® lediglich die Wirtschaftszweige,

deren wirtschaftliche Tatigkeit Giberwiegend mit der Be- oder Verarbeitung von Erzeugnissen

% Siehe Brockhaus - Die Enzyklopadie: in 24 Banden, 20., Uberarbeitete und aktualisierte Auflage, Leipzig, 1997,
Band 10, S. 505.

4 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/LangeReihen/Arbeitsmarkt/Irerw013.html, abgerufen am
17.08.2017.
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zu tun hat und darauf abzielt andere Produkte herzustellen oder bestimmte Erzeugnisse zu

veredeln, zu montieren oder zu reparieren.’

Aus den unterschiedlichen Darstellungen wird ersichtlich, dass eine allgemeingtiltige klare
Abgrenzung bzw. Definition nur schwer méglich ist und oftmals ineinander tGbergeht. In der
gegenstandlichen Arbeit wird aus diesem Grund zunéchst ein Uberblick tGber das ,produzie-
rende Gewerbe“ gegeben bevor insbesondere auf den Bereich ,verarbeitendes

be* eingegangen wird.

2.2 Klassifizierung von Industriezweigen

Weltweit besteht eine Vielzahl an sich tiw. &hnelnden Klassifizierungen von Wirtschafts- bzw.
Industriezweigen. Zu nennen sind hierbei bspw. ,International Standard Industrial Classifica-
tion® (ISIC) der UNO, ,Nomenclature générale des activités économiques® (NACE) bzw.
.Statistische  Systematik der Wirtschaftszweige® der EU, ,Standard Industrial
on“ (SIC) der USA sowie ,North American Industry Classification System“ (NAICS) von
Nordamerika. Samtliche Werke beruhen hierbei allerdings entweder auf den Vorgaben der
ISIC oder auf denen der NACE.® Auch das statistische Bundesamt hat eine eigene Klassifi-
zierung basierend auf den Vorgaben der EU veréffentlicht. Diese Klassifizierung bezieht sich

auf die einzelnen Produkt- bzw. Warengruppen.

Im Folgenden wird ein Ausschnitt dieser Klassifizierung aufgezeigt bevor auf deren wirt-
schaftlichen Bedeutung im darauf ankniipfenden Abschnitt eingegangen wird. Auf eine voll-
standige Darstellung wird aufgrund fehlender Relevanz fiir die gegenstandliche Arbeit ab-
sichtlich verzichtet. Anzumerken ist an dieser Stelle, dass sich folgende Auflistung aus-
schlie3lich auf das produzierende Gewerbe bezieht, was wie bereits im vorherigen Abschnitt
erlautert, den Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden, das verarbeitende Gewerbe,

die Energie- und Wasserversorgung sowie das Baugewerbe umfasst.

B | Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

5 Kohlenbergbau

6 | Gewinnung von Erddl und Erdgas

7 Erzbergbau

° Vgl. www.ec.europa.eu/eurostat/ramon/nomenclatures/index.cfm?TargetUrl=DSP_NOM_DTL_VIEW&Strom=N
ACE_REV2&StrLanguageCode=DE&IntPcKey=18496334&IntKey=18496334&StrLayoutCode=HIERARCHI
C&IntCurrentPage=1, abgerufen am 17.08.2017.

6 Vgl. NACE Rev. 2 Statistische Systematik der Wirtschaftszweige in der Europdischen Gemeinschaft. Structure
an Explanatory Notes. Eurostat (Hrsg.): Methodologies and Workingpapers. Katalognummer: KS-RA-07-
015-DE-N, 2008, S. 19.
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8 | Gewinnung von Steinen und Erden, sonstiger Bergbau

9 Erbringung von Dienstleistungen fur den Bergbau und Gewinnung von Steinen

C | Verarbeitendes Gewerbe

10 | Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln

11 | Getrankeherstellung

12 | Tabakverarbeitung

13 | Herstellung von Textilien

14 | Herstellung von Bekleidung

15 | Herstellung von Leder, Lederwaren und Schuhen

16 | Herstellung von Holz-, Flecht-, Korb- und Korkwaren ohne Mébel

17 | Herstellung von Papier, Pappe und Waren daraus

18 | Herstellung von Druckerzeugnissen; Vervielfaltigung von bespielten Ton-, Bild- und Datentragern

19 | Kokerei und Mineral6lverarbeitung

20 | Herstellung von chemischen Erzeugnissen

21 | Herstellung von pharmazeutischen Erzeugnissen

22 | Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren

23 | Herstellung von Glas, Glaswaren, Keramik, Verarbeitung von Steinen und Erden

24 | Metallerzeugung und -bearbeitung

25 | Herstellung von Metallerzeugnissen

26 | Herstellung von Datenverarbeitungsgeréaten, elektronischen und optischen Erzeugnissen

27 | Herstellung von elektrischen Ausristungen

28 | Maschinenbau

29 | Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen

30 | Sonstiger Fahrzeugbau

31 | Herstellung von Mébeln

32 | Herstellung von sonstigen Waren

33 | Reparatur und Installation von Maschinen und Ausrustungen

D | Energieversorgung

35 | Energieversorgung

E | Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und Beseitigung von Umweltverschmutzungen

36 | Wasserversorgung
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37

Abwasserentsorgung

38

Sammlung, Behandlung und Beseitigung von Abféllen; Ruckgewinnung

39

Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige Entsorgung

F

Baugewerbe

41

Hochbau

42

Tiefbau

43

Vorbereitende Baustellenarbeiten, Bauinstallation und sonstiges Ausbaugewerbe

Tabelle 1: Klassifizierung von Industriezweigen fur das produzierende Gewerbe?’

2.3 Bedeutung von Industrie fur Deutschland

Die Bruttowertschépfung des produzierenden Gewerbes ohne dem Baugewerbe betrug in-
nerhalb Deutschlands 711,692 Mrd. € in 2015. Hierbei fiel auf das verarbeitende Gewerbe
ein Betrag von 631,954 Mrd. €, was einen Anteil von etwa 89% ausmacht.® Gemessen an

der européischen Industrieproduktion entspricht dies einem Gesamtanteil von rd. 30%?°. Auch

der Anteil des industriellen Wirtschaftssektors an der deutschen Bruttowertschépfung ist im

europaischen Vergleich Gberdurchschnittlich hoch und verénderte sich damit gegeniber den

Vorjahren nahezu kaum. Eine entsprechende Aufteilung nach Wirtschaftszweigen in

Deutschland kann nachfolgender Grafik entnommen werden.

4,8% _0.6%

m Dienstleistungsbereiche

mBaugewerbe

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei

m Produzierendes Gewerbe ohne Baugewerbe

Abbildung 1: Anteil der Wirtschaftssektoren an der Bruttowertschopfung (2016)10

! Eigene Darstellung i. A. a. Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2008: Klassifikation von Wirtschaftszweigen, S.

77 ff.

8 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/\VGR/Inlandsprodukt/Tabellen/BW SBereichen.

html, abgerufen am 18.08.2017.

o Vgl. www.bmwi.de/Redaktion/DE/Artikel/Industrie/europaeische-industriepolitik.html, abgerufen am 18.08.2017.

10 Eigene Darstellung i. A. a. www.de.statista.com/statistik/daten/studie/36846/umfrage/anteil-der-

wirtschaftsbereiche-am-bruttoinlandsprodukt/, abgerufen am 18.08.2017.
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Im Vergleich zu anderen européischen Staaten ist die Bedeutung des produzierenden Ge-
werbes in Deutschland groRRer. In Spanien betrug der Bruttowertschopfungsanteil des produ-
zierenden Gewerbes in 2015 bspw. rd. 18%, in Italien rd. 19%, in Frankreich rd. 14% und im
Vereinigten Koénigreich sogar nur rd. 13% (EU-@ rd. 19%)."

Die industrielle Produktion spielt fur Deutschland also nach wie vor eine grof3e und zugleich
wichtige Rolle, obwohl es unter anderem durch hohe Lohnkosten, hohe Energiekosten, hohe
Gebaudekosten, geringe Rohstoffvorkommen sowie durch eine Vielzahl an gesetzlichen Auf-
lagen im internationalen Vergleich einige Nachteile mit sich bringt."” Bei der Betrachtung des
deutschen Exports wird dies umso mehr verdeutlicht. Der Anteil des produzierenden Gewer-
bes am deutschen Export betrug in 2015 rd. 91,60% (1.095,467 Mrd. €), wobei allein das
verarbeitende Gewerbe hierbei 90,50% (1.081,923 Mrd. €) ausmachte.” Hierbei spielten in
2015 die Handelswaren Kraftwagen und Kraftwagenteile mit rd. 226 Mrd. €, Maschinen mit
rd. 169 Mrd. sowie chemische Erzeugnisse mit rd. 108 Mrd. € sowie Datenverarbeitungsge-
rate, elektrische und optische Erzeugnisse mit rd. 97 Mrd. € die wichtigste Rolle."

Nachstehend wird das verarbeitende ebenda Gewerbe genauer betrachtet und anhand von
Zahlen dargestellt, um die fur Deutschland wichtigsten Industriezweige explizit ausfindig zu
machen - eine weiterfihrende Auflistung befindet sich im Anhang. Aufgrund des besonders
hohen Anteils des verarbeitenden Gewerbes an der industriellen Produktion erscheint ein
solches Vorgehen fur die gegensténdliche Arbeit als ausreichend. Insgesamt haben im ver-
arbeitenden Gewerbe 44.788 Betriebe und 6.118.049 tatige Personen in 2016 ein Entgelt
(Bruttolohn- und -gehaltsumme) von 292,65 Mrd. € sowie einen Umsatz von 1.790,7 Mrd. €
erwirtschaftet. Der nach dem Umsatz wichtigste Industriezweig Deutschlands in 2016 stellt
die Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen mit 1.327 Betrieben, 828.197 tatigen
Personen, 52,2 Mrd. € Entgelten und einem Umsatz von 406,7 Mrd. € dar (entspricht
rd. 22,60% des Gesamtumsatzes). Als zweites ist der Maschinenbau mit 6.203 Betrieben,
1.024.590 tatigen Personen, 53,5 Mrd. € Entgelten und einem Umsatz von 240,3 Mrd. € zu
nennen (entspricht rd. 13,35% des Gesamtumsatzes). Es folgt die Herstellung von Nah-
rungs- und Futtermitteln mit 5.393 Betrieben, 518.551 tatigen Personen, 15,2 Mrd. € Entgel-
ten und einem Umsatz von 150,5 Mrd. € auf Platz drei (entspricht rd. 8,36% des Gesamtum-

1 Vgl. www.destatis.de/Europa/DE/Thema/UnternehmenProduktion/Industrie.html, abgerufen am 18.08.2017.

12 Vgl. Prof. Hansjakob Fuhrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 31.

13 Vgl. Statistisches Bundesamt: Statistisches Jahrbuch 2016,
www.destatis.de/DE/Publikationen/StatistischesJahrbuch/Aussenhandel.pdf?__blob=publicationFile, S. 420.

14 Vgl. ebenda, S. 420.
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satzes) sowie die Herstellung von chemischen Erzeugnissen mit 1.645 Betrieben, 331.401
tatigen Personen, 19,4 Mrd. € Entgelten und einem Umsatz von 136,5 Mrd. € auf Platz vier
(entspricht rd. 7,58% des Gesamtumsatzes).” Diese vier Industriezweige umfassen gemein-
sam Uber 52% des gesamten Umsatzes. Eine weiterfihrende Darstellung der einzelnen

Wirtschaftszweige befindet sich im Anhang.

Betriebe Tatige Personen Entgelte [in 1.000 €] Umsatz [in 1.000 €]

(C) Verarbeitendes Gewerbe  44.788 6.118.049 292.650.973 1.790.716.319  100,00%

(29) Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen ~ 1.327 828.197 52.179.728 406.716.356 22,71%
(28) Maschinenbau  6.203 1.024.590 53.526.737 240.300.190 13,42%

(10) Herstellung von Nahrungs- und Futtermitteln ~ 5.393 518.551 15.218.002 150.539.020 8,41%

(20) Herstellung von chemischen Erzeugnissen  1.645 331.401 19.375.298 136.499.138 7,62%

Tabelle 2: Industriezweige in Deutschland 2016

2.4 Entwicklung der industriellen Produktion in Deutschland

Eine gute Mdglichkeit die aktuelle Situation bzw. Entwicklung der industriellen Produktion in
Deutschland aufzuzeigen besteht darin, den Auftragseingangsindex, den Produktionsindex,
den Umsatzindex, die Anzahl der Beschéftigen sowie den Wert der Investitionen abzubilden
bzw. zu analysieren. Entsprechende Indexwerte werden regelm&fRlig von dem statistischen

Bundesamtes veroffentlicht.

Der Auftragseingangsindex umfasst den Wert aller im jeweiligen Berichtsmonat von den Be-
trieben mit 50 und mehr Beschaftigten des verarbeitenden Gewerbes fest akzeptierten Auf-
trage auf Lieferung selbst hergestellter Erzeugnisse. Zur Analyse der Binnen- und Export-
nachfrage wird hierbei zwischen dem Auftragseingang aus dem Inland und den von auslan-
dischen Auftraggebern erteilten Auftragen unterschieden. Dieser Index zahlt zu den wichtigs-
ten Frihindikatoren flr die Beobachtung und Analyse der konjunkturellen Entwicklung in
Deutschland.!” Wie aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich hat sich der Index seit 2009 po-
sitiv entwickelt und befindet sich im Oktober 2017 auf einem Wert von insgesamt 122,0 bzw.
113,2 fiir das Inland sowie 129, 1 fiir das Ausland (2010=100).

15 Vgl. Statistisches Bundesamt: Produzierendes Gewerbe 2016, Fachserie 4 Reihe 4.1.4, S.7.

16 Eigene Darstellung i. A. a. Statistisches Bundesamt: Produzierendes Gewerbe 2016, Fachserie 4 Reihe 4.1.4,
S.7.

1 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/IndustrieVerarbeitendesGewerbe/IndustrieVerarbei
tendesGewerbe.html, abgerufen am 21.08.2017.
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Abbildung 2: Auftragseingangsindex im verarbeitenden Gewerbe *®

Auch der Produktionsindex ist ein zentraler und aktueller Indikator fur die konjunkturelle Ent-
wicklung. Dieser misst die monatliche Leistung des produzierenden Gewerbes ohne Energie
und dem Baugewerbe in Deutschland.” Wie aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich, kann
auch dieser auf einen positiven Verlauf seit 2009 zuriickblicken. Im Oktober 2017 belief sich
der Wert auf 114,9 (2010=100).
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Abbildung 3: Produktionsindex im produzierenden Gewerbe ohne Energie u. Baugewerbe®

Der Umsatzindex gibt Auskunft Gber den Wert aller im Berichtsmonat von den Betrieben mit

50 und mehr Beschéftigten des verarbeitenden Gewerbes an Dritte gelieferten eigenen Er-

18 Eigene Darstellung i. A. a. www-
genesis.destatis.de/genesis/online/logon?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=42151-
0004&sachmerkmal=WERTE9&sachschluessel=X12ARIMAASB&sachmerkmal2=Wz08Y 1&sachschluessel
2=WZz08-C&zeitscheiben=9&leerzeilen=false, abgerufen am 04.01.2018.

19 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/IndustrieVerarbeitendesGewerbe/IndustrieVerarbei
tendesGewerbe.html, abgerufen am 21.08.2017.

20 Eigene Darstellung i. A. a. www-
genesis.destatis.de/genesis/online/logon?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=42153-
0001&sachmerkmal=WERTE9&sachschluessel=X12ARIMAASB&sachmerkmal2=WZ08V1&sachschluessel
2=WZ08-B-05,WZ08-B-20,WZ08-F&zeitscheiben=9&leerzeilen=false, abgerufen am 04.01.2018.
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zeugnisse und industriellen/handwerklichen Dienstleistungen. Hierbei kann zwischen dem
Umsatz aus dem In- und Ausland unterschieden werden.”* Wie aus der nachfolgenden Gra-
fik ersichtlich hat sich der Index seit 2009 positiv entwickelt und befindet sich im Oktober
2017 auf einem Wert von insgesamt 114,0 bzw. 106,7 fur das Inland sowie 122,3 fur das
Ausland (2010=100).
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Abbildung 4: Umsatzindex im verarbeitenden Gewerbe®

DarlUber hinaus gibt auch die Entwicklung der Beschéftigten im verarbeitenden Gewerbe in
Betrieben mit mehr als 50 Beschéftigten Einblick in die konjunkturelle Lage. Zu den Beschéaf-
tigten zahlen hierbei alle am Monatsende im Betrieb tatigen Personen einschliel3lich der tati-
gen Inhaber, mithelfenden Familienangehdrigen, an andere Unternehmen tberlassenen Mit-
arbeiter und Heimarbeiter, aber ohne Leiharbeitnehmer. Auch Erkrankte, Urlauber, Kurzar-
beiter, Streikende, von der Aussperrung Betroffene, Personen in Altersteilzeitregelungen,
Auszubildende, Saison- und Aushilfsarbeiter sowie Teilzeitbeschaftigte finden hierbei Be-
riicksichtigung.”® Ende Juni 2017 waren in deutschen Betrieben des verarbeitenden Gewer-
bes mit 50 und mehr Beschéftigten rd. 5,5 Mio. Personen beschaftigt. Dies waren rd. 88.000
Beschaftigte und somit rd. 1,6% mehr als im Vorjahr. Dartiber hinaus erreichte das verarbei-
tende Gewerbe im Juni 2017 den vierten Monat in Folge einen neuen Hdchststand bei der

Zahl der Beschéftigten seit Januar 2005.* Die nachfolgende Grafik soll die Aufteilung der

2 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/IndustrieVerarbeitendesGewerbe/IndustrieVerarbei
tendesGewerbe.html, abgerufen am 21.08.2017.

22 Eigene Darstellung i. A. a. https://www-
genesis.destatis.de/genesis/online/logon?sequenz=tabelleErgebnis&selectionname=42152-
0004&sachmerkmal=WERTE9&sachschluessel=X12ARIMAASB&sachmerkmal2=WZ08X1&sachschluessel
2=WZ08-C&zeitscheiben=9&leerzeilen=false, abgerufen am 04.01.2018.

23 Vgl. www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Wirtschaftsbereiche/IndustrieVerarbeitendesGewerbe/IndustrieVerarbei
tendesGewerbe.html, abgerufen am 21.08.2017.

24 Vgl. www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/08/PD17_278_421.html, abgerufen
am 21.08.2017.
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Beschaftigten innerhalb des verarbeitenden Gewerbes veranschaulichen. Hierbei befindet
sich der Wirtschaftszweig Maschinenbau mit rd. 949 Tsd. Beschéftigten auf Platz eins, ge-
folgt von Herstellung von Kraftwagen und Kraftwagenteilen mit 820 Tsd. Beschéftigten und

Metallerzeugnissen mit 524 Tsd. Beschaftigten.

Nr. | Wirtschaftszweig Beschaftigte

[in 1.000]

C verarbeitendes Gewerbe insg. 5.471
darunter:

10 | Herst. v. Nahrungs- und Futtermitteln 434

20 | Herst. v. chemischen Erzeugnissen 313

22 | Herst. v. Gummi- und Kunststoffwaren 349

24 | Metallerzeugung und -bearbeitung 241

25 | Herst. v. Metallerzeugnissen 524

26 | Herst. v. Datenverarbeitungsgeraten, elektronischen und optischen Erzeugnissen | 270

27 | Herst. v. elektrischen Ausriistungen 390
28 | Maschinenbau 949
29 | Herst. v. Kraftwagen und Kraftwagenteilen 820

Tabelle 3: Beschaftigte im verarbeitenden Gewerbe®

Auch die Entwicklung von Investitionen in Sachanlagen ermdglicht einen Einblick in die kon-
junkturelle Situation. Diese haben in 2015 den bisherigen Hochststand von 2008 mit
rd. 60,0 Mrd. € nahezu wieder erreicht. In 2015 betrugen diese in deutschen Industrieunter-
nehmen mit 20 und mehr Beschaftigten 59,8 Mrd. €. Dies entsprach rd. 2,1 Mrd. € mehr als
im Jahr 2014 (+3,5%).® Die nachfolgende Grafik soll die Aufteilung der Investitionen inner-
halb des verarbeitenden Gewerbes (inkl. Bergbau und der Gewinnung von Steinen und Er-
den) veranschaulichen. Hierbei befindet sich der Wirtschaftszweig Herstellung von Kraftwa-
gen und Kraftwagenteilen mit rd. 14.302 Mio. € auf Platz eins, gefolgt von Maschinenbau mit
6.804 Mio. € und chemischen Erzeugnissen mit 5.075 Mio. €.

% Eigene Darstellung i. A. a.
www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/08/PD17_278_421.html, abgerufen am
21.08.2017.

2 Vgl. www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2016/11/PD16_405_422.html, abgerufen
am 21.08.2017.
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Investitionen
Nr. Wirtschaftszweig [in Mio. €]
2014 2015

B+C | verarbeitendes Gewerbe, Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden insg. 57.748 | 59.773

darunter:

10 Herst. v. Nahrungs- und Futtermitteln 4197 | 4.442
20 Herst. v. chemischen Erzeugnissen 5.165 | 5.075
22 Herst. v. Gummi- und Kunststoffwaren 2,943 | 3.426
24 Metallerzeugung und -bearbeitung 2.697 | 2.699
25 Herst. v. Metallerzeugnissen 4,030 | 4.221

26 Herst. v. Datenverarbeitungsgeréten, elektronischen und optischen Erzeugnissen | 2.179 | 2.410

27 Herst. v. elektrischen Ausristungen 2.802 | 2.719
28 Maschinenbau 6.597 | 6.804
29 Herst. v. Kraftwagen und Kraftwagenteilen 13.600 | 14.302

Tabelle 4: Entwicklung von Investitionen in Sachanlagen27

Allerdings ist die uns heutzutage bekannte Industrie erneut einem enormen strukturellen
Wandel unterworfen. Verantwortlich hierfur ist auf der einen Seite die zunehmende Digitali-
sierung, welche samtliche Wertschopfungsstufen beeinflusst. Dieser Trend ist auch unter
dem Begriff ,Industrie 4.0“ bekannt und bezieht sich insbesondere auf die Vorteile von effi-
zienten Datensystemen flir das verarbeitende Gewerbe. So werden in etwa funf Jahren In-
dustrieunternehmen Ihre Produktion mit hohem Digitalisierungsgrad von 30% auf 80% erho-
hen.”® Zum anderen nimmt die Globalisierung der Mérkte stetig zu, sodass der Druck, be-
dingt durch den internationalen Wettbewerb, unaufhorlich steigt. Dies erméglicht Schwellen-
landern hohe Wachstumschancen, was wiederum die deutsche Industrie beeinflussen kann.
Der Anteil dieser rasant wachsenden Markte am globalen Bruttoinlandsprodukt wird gemar
Prognosen von 38% (2014) auf 63% (2030) steigen.” Dariiber hinaus werden auch hoch-
wertige Produkte zunehmend in Schwellenlandern entwickelt. So stieg der Anteil der globa-

len F&E-Ausgaben in Asien in den letzten fiinf Jahren von rd. 30% auf tiber 40%.*

2 Eigene Darstellung i. A. a.
www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2016/11/PD16_405_422.html, abgerufen am
21.08.2017.

28 Vgl. Strategy&, PwC: Industrie 4.0, Chancen und Herausforderungen der vierten industriellen Revolution, 2014,
S.7.

29 Vgl. Standard Chartered: The super-cycle lives: EM growth is key, 2013, S. 1.

%0 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 4.
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3 Industrieimmobilien

In Deutschland besteht keine einheitliche Definition von Industrieimmobilien, sodass in der
Fachliteratur eine Vielzahl an Begrifflichkeiten vorzufinden ist, welche sich auf Industrieim-
mobilien beziehen. Diese reichen bspw. von Produktionsimmaobilien Gber Werkstatten bis hin
zu Logistikimmobilien, Light-Industrial und Unternehmensimmobilien. Anhand dessen wird
ersichtlich, dass eine genaue Einordnung von Industrieimmobilien schwierig erscheint. Der
Grund hierfur besteht insbesondere darin, dass Industrieimmobilien aufgrund einer hohen
Eigentumsquote als Anlageklasse in Deutschland lange Zeit gemieden worden sind. Dem-
nach liegen im Prinzip zu wenige Transaktionen vor, um einen transparenteren Markt zu
schaffen und dabei das allgemeine Interesse an der Immobiliengattung zu steigern.** Dar-
Uber hinaus ist die Vergleichbarkeit von Industrieimmobilien aufgrund einer Vielzahl an ver-
schiedenen ObjektgréfRen und Mieterstrukturen sowie den vermeintlich heterogen gestalte-
ten Immobilientypen erschwert oder gar unméglich.* Allerdings sind auch Gemeinsamkeiten

zu erkennen, sodass sie sich teilweise in Gruppen einteilen lassen kénnen.

Im Folgenden werden zunachst Definitionen von Industrieimmobilien dargestellt und nahe-
stehende Begriffe erlautert. Anschliel3end werden verschiedene Méglichkeiten aufgezeigt In-
dustrieimmobilien in den Immobilienmarkt einzuordnen. Dies soll einerseits die unterschiedli-
chen Ansatze darstellen sowie andererseits gemeinsam mit den bestehenden Definitionen
als Grundlage fur eine eigene Darstellung dienen. Das Ziel besteht hierbei darin, Indust-
rieimmobilien von anderen Immobilientypen abzugrenzen und eine Unterteilung von Indust-

rieimmobilien zu erméglichen und letztlich vornehmen zu kdnnen.

3.1 Definitionen und Begrifflichkeiten

Industrieimmobilien kénnen prinzipiell alle Gebédude sowie Gebaudeteile umfassen, welche
sich auf das produzierende Gewerbe beziehen.*® GemaR dieser weitgefacherten Auslegung
kénnen neben Produktionsgebduden, Werkstatten, Lagerhallen und Industrieparks auch
bspw. Immobilien aus dem Bereich der Schwerindustrie sowie dem Handwerk hinzu gezahlt

werden. Eine klare Abgrenzung untereinander erfolgt allerdings nicht.

Gemal Bobka ,subsumieren sich unter dem Begriff der Industrieliegenschaften die Immobi-

lien, die in erster Linie produktionsorientierten und hoch spezialisierten Betriebsabléaufen die-

3 Vgl. www.bulwiengesa.de/de/publikationen/studien/der-light-industrialmarkt-2010, abgerufen am 11.12.2017.
32 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.1/5.

3 Vgl. www.immopreneur.de/forum/topic/320-immobilienarten/, Zugriff am 30.06.2017.
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nen.“** Hierbei wird insbesondere ersichtlich, dass in Industrieimmobilien zum einem nicht
nur produziert wird, sondern auch Téatigkeiten stattfinden, die der Produktion ,dienen® bzw.
diese unterstitzen. Zum anderen bezieht sich die Definition auf ,hoch spezialisierte Be-
triebsablaufe”, welche groflien Betrieben zuzuschreiben ist, nicht jedoch kleinen handwerkli-
chen Betrieben. Hierbei spielt der hohe Grad an Mechanisierung und Automatisierung eine
besondere Rolle. Aus diesem Grund bilden kleine handwerkliche Produktionsformen eine ei-
gene Kategorie und mussen in Abhéngigkeit vom Grad der Arbeitsteilung in der Produktion
von den Industrieimmobilien abgegrenzt werden. Demnach kann hierbei zwischen handwerk-
lichen und industriellen Produktions- oder Fertigungsstéatten bzw. zwischen Handwerks- so-

wie Industriebetrieben unterschieden werden.*

HypZert definiert hingegen Industrieimmobilien wie folgt: ,Eine Industrieimmobilie ist ein pas-
sendes Grundstuick, auf dem ein oder mehrere Gebaude errichtet wurden, welche der Aus-
fuhrung industrieller Produktionsprozesse wie Fertigung, Montage/Demontage, der hierfir er-
forderlichen Lagerung von Roh-, Zwischen- und Fertigwaren, der Qualitatskontrolle und aller
damit verbundenen und ergénzenden Dienstleistungen dienen und damit als Glied innerhalb
einer Produktionskette die ganzheitliche Wertschopfung ermdglichen.” Hierbei wird explizit
angemerkt, dass eine klare Abgrenzung zu den Logistikimmobilien vorzunehmen ist, da die-
se innerhalb der industriellen Wertschépfungskette dem Betrieb nicht dabei dient, Sachguter
zu produzieren, sondern lediglich eine weiterfilhrende Dienstleistung darstellt.*® Dariiber hin-
aus stellt die Lagerhaltung mit dem Verkehr, analog zu der bereits erlauterten Klassifikation
von Wirtschaftsbereichen des Statistischen Bundesamtes, den eigenen Wirtschaftszweig
»LAbschnitt H: Verkehr und Lagerei“ dar und gehoért demnach nicht zum ,Abschnitt C: Verar-
beitendes Gewerbe®. Aus diesem Grund erscheint es plausibel, selbstandige Lager- und Lo-
gistikimmobilien jeglicher Art als eigene Immobilienkategorie innerhalb der Gewerbeimmobi-

lien gesondert aufzufiihren.

Anzumerken sei an dieser Stelle, dass in der deutschen Fachliteratur in Bezug auf Indust-
rieimmobilien viele sich &hnelnde aber voneinander abweichende Begriffe vorzufinden sind.
So existieren Begriffe wie bspw. Unternehmensimmobilien (auch Betriebsimmobilien oder
betriebliche Immobilien genannt), sobald tber fertigungsnahe Immobilien gesprochen wird.

Hierbei handelt es sich um Immobilien, welche nicht zum Zweck der Kapitalanlage, sondern

% Siehe Bobka: Spezialimmobilien von A — Z Bewertung - Modelle - Benchmarks und Beispiele; Hrsg.: Bundes-
anzeiger Verlag. 2007, S. 311.

% Vgl. Karl-Heinz Lander, Produktionsstatten: Grundlagen und Methoden ihrer architektonischen Gestaltung.VEB
Verlag fiir Bauwesen, Berlin, 1988, S. 13.

% Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 20.
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bedingt durch die Nutzung durch das jeweilige Unternehmen errichtet, betrieben und verwer-
tet werden. Demnach fallen alle unmittelbar zum Zwecke der betrieblichen Leistungserstel-
lung eingesetzten oder zumindest zu diesem Zweck beschafften Immobilien darunter. Hier-
bei werden Wohnimmobilien nicht umfasst, da diese allenfalls nur mittelbar der Leistungser-
stellung dienen. Im Gegensatz zu herkbmmlichen Gewerbeimmobilien kénnen Unterneh-
mensimmobilien ganz unterschiedlichen Nutzungen zugeordnet werden. Wahrend auf der
einen Seite Mononutzungen wie Blro, Einzelhandel oder Logistik Uberwiegen, wird in be-
trieblichen Immobilien verwaltet, produziert, gelagert, repariert, gehandelt, geforscht oder
auch ausgestellt. Im Optimalfall sind diese meist so flexibel geplant, dass sie bei Bedarf um-
geriistet oder einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kénnen.*” Unter dem Begriff Unter-
nehmensimmobilien fallen neben Transformations- und Produktionsimmobilien auch Gewer-

beparks sowie Lager- und Logistikobjekte mit einer Nutzflache von bis zu 11.000 m2.%®

Ein weiterer Versuch einen entsprechenden Bereich von Industrieimmobilien abzugrenzen
wurde mit Hilfe des Begriffs ,produktionsnahe Immobilien® in die Wege geleitet (aurelis-
Studie 2016). Hierbei handelt es sich um Immobilien, deren Nutzung tatséchlich und malf3-
geblich durch Fertigungsprozesse der Leichtindustrie bedingt ist. Dies bedeutet, dass neben
Produktionshallen auch Lagerhallen, Showrooms oder Biurogeb&ude dazu zahlen, sofern
hierbei die Prozesse der Fertigung Uberwacht werden. Es besteht hierbei auch Uberwiegend
die raumliche Nahe zur Fertigung. Darlber hinaus entstehen aufgrund vieler unterschiedli-
cher produktionsnaher Tatigkeiten, wie bspw. Forschung, Management, Verkauf, Lagerhal-
tung sowie Fertigung, oft Mischnutzungen. Eine reine Logistik-, Handels- oder Biroflache ist
hingegen ausgeschlossen und Lagerflachen im Sinne einer produktionsnahen Nutzung (kei-
ne modernen Logistikflachen) mit eingeschlossen. Des Weiteren zéhlen Immobilien aus der
Schwerindustrie oder dem Handwerk nicht dazu.* Aufgrund der starken Ahnlichkeit zu Un-
ternehmensimmobilien, werden produktionsnahe Immobilien haufig auch mit Unternehmen-

simmobilien gleichgesetzt. Allerdings stellen produktionsnahe Immobilien lediglich ein Teil-

87 Vgl. www.beos.net/unternehmensimmobilien/ueberblick/, abgerufen am 16.08.2017 i. V. m. Arbeitspapiere zur
immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-Praxisstudie: Wie Cor-
porates die Méarkte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschéatzen. Prof. Dr. Tobias Just,
Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6.

38 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, S. 14.

%9 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 7-9.
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gebiet von Unternehmensimmobilien dar, da bspw. innerstéadtische Biro- und Handelsfl&-

chen unberiicksichtigt bleiben.*

Fur die gegenstandliche Arbeit helfen die soeben aufgezeigten Definitionen allerdings nur
teilweise weiter. Der Grund hierfir besteht darin, dass Gemeinsamkeiten von Immobilienty-
pen bei einem entsprechend weit gefassten Begriff von bspw. Gewerbeparks bis hin zu
Transformationsimmobilien nur marginal bzw. nicht vorliegen. Dies ist allerdings eine Vo-
raussetzung um Immobilientypen voneinander abzugrenzen sowie bewertungsspezifische
Aspekte des jeweiligen Typus herauszuarbeiten. Aus diesem Grund wird in der gegenstand-
lichen Arbeit auf den Begriff der ,Leichtindustrieimmobilie zuriickgegriffen. Dieser Begriff
ahnelt prinzipiell den vorher beschriebenen ,produktionsnahen Immobilien“. Leichtindust-
rieimmobilien dienen der produzierenden Industrie und ermdéglichen die Erstellung von klei-
nen bis mittleren Gitern mit einer hohen Qualitat, geringer Produktionstiefe sowie grof3er
Wertschopfung. Sie umfassen neben Produktionsflachen auch andere Nutzungsbereiche wie
bspw. Blro- oder Lagerflachen und lassen sich in Transformationsimmobilien sowie Produk-
tionsimmobilien unterteilen. Diese wurden meist auf keinen spezifischen Produktionszyklus
ausgelegt, sodass sie Uber eine hohere Drittverwendungsfahigkeit verfiigen als bspw. Pro-
duktionsbereiche aus der Schwer- oder Spezialindustrie. Dariiber hinaus bestehen keine
bzw. lediglich geringe Emissionen. Des Weiteren weisen Leichtindustrieimmobilien im Ge-
gensatz zu Industrie- und Gewerbeparks mit Ausnahme umgewandelter Transformationsim-

mobilien Uiberwiegend nur einen bzw. wenige Nutzer auf.**

Der sich ahnelnde Begriff ,Light-Industrial“ stammt aus dem angelsachsischen und fuhrt kei-
ne klare Definition mit sich. Allerdings wird dieser ins Deutsche Ubernommen haufig verwen-
det, um ein Teilgebiet von Industrieimmobilien zu beschreiben. Aufgrund dessen kann dies
teilweise zu Verwirrung filhren. Germaninvest versteht darunter bspw. insbesondere ,kleine-
bis mittlere Industrie- und Gewerbeparkareale®, welche vornehmlich von Lagerflachen ge-
pragt und mit einer Biroquote von max. 30% ausgestattet sind.** Im Diskussionsforum Ger-
man Light Industrial einigten sich Vertreter aus der Praxis dariber, dass es sich bei dem
Immobilientyp ,Light-Industrial® um einen weit gefassten Begriff handelt, welcher sich auf
wandelbare Industrieimmobilien mit einer geringen Produktionstiefe und Emissionen bezieht.

Demnach fallen industriell genutzte Spezialimmobilien, die fir eine bestimmte Produktions-

a0 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfniir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6/7.

4 Vgl. Stefan Klingelfuss (Masterthesis): Kritische Erfolgsfaktoren beim Betrieb von Leichtindustrieimmobilien,
10.08.2012, S. 14/15

42 Vgl. www.german-invest.eu/index.php/de/presse/94-light-industrial-2-0, abgerufen am 17.09.2017.
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nutzung gedacht sind, aus der Definition. Sie umfasst allerdings Gewerbehdfe, Lagerflachen,
Logistikimmobilien und Industrieimmobilien, in denen produziert wird. Der Begriff wird dar-
Uber hinaus mit Unternehmensimmobilien gleichgesetzt.”* Aufgrund der vorherigen Anmer-
kungen mochte der Autor der gegenstandlichen Arbeit allerdings keinen weit gefassten Be-
griff zu Grunde legen, da dies fur den anschlieBenden bewertungsspezifischen Teil, wie be-

reits erlautert, unvorteilhaft ist.

3.2 Einordnung von Industrieimmobilien

Bei der Einordnung von Industrieimmobilien in den Immobilienmarkt bzw. bei der Untertei-
lung von Immobilien ist es ratsam diese nach ihren unterschiedlichen Immobilienarten bzw.
deren zugrundeliegende Funktion zu unterteilen. Hierbei kann zwischen Wohn-, Gewerbe-,

Industrie- und Sonderimmobilien unterschieden werden - siehe nachfolgende Grafik.*

Winhmimmebilen

o

Vs _AHundelsimmaokbilicn
s
| Biiroimminabilicn

-
I baliercarien t’ |r_iL"\A.l'I|IL'IIIIIIHI|II|IL'II K )
\

% Giewerbeparks

R
Logistikimmaobilicn

P Produkisnsgebdude

Werksitiinen

., ~~{Lagerhallzn

Endissincimmobilicn

niustricparks

[Sonsecmmotine ]
Abbildung 5: Aufteilung von Immobilienarten®

Gemal der Definition Gber Gewerbeimmobilien von Stephan Bone-Winkel erscheint es aller-
dings sinnvoller, Industrieimmobilien neben bspw. Biliro-, Handels- und Hotelimmobilien als
Unterkategorie zu den gewerblichen Immobilien zu zahlen: ,Bei Gewerbeimmobilien handelt
es sich um Objekte, die Uberwiegend gewerblichen Aktivitaten, insbesondere im Bereich der
Produktion von Gitern und Dienstleistungen einschlielich der Distribution von Gutern, mit
der Absicht der Erzielung von Einnahmen dienen.“® Dieser Aspekt wird in der nachfolgenden

Grafik gemaf Kleiber aufgenommen.

43 Vgl. www.the-property-post.de/meinungen/round-table/was-ist-german-light-industrial, abgerufen am
17.09.2017.

a4 Vgl. Walzel, B: Unterscheidung nach Immobilienarten, in Schulte, K-W (hrsg.): Immobilien6konomie, Band 1,
Betriebswirtschaftliche Grundlagen, 4. Auflage, Miinchen 2008, S. 119.

4 Vgl. ebenda, S. 120.

46 Vgl. Stephan Bone-Winkel: Das strategische Management von offenen Immobilienfonds unter besonderer Be-
riicksichtigung der Projektentwicklung von Gewerbeimmobilien, IMV Verlag, Kéln 1994, S. 33.
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Abbildung 6: Aufteilung von Gewerbeimmobilien*’

Die in der vorherigen Grafik gemafR Kleiber aufgefihrten Immobilientypen von Industrieim-
mobilien weisen allerdings Merkmale auf, welche den einer Industrieimmobilie - vgl. vorheri-
ges Kapitel - nicht zwangslaufig entsprechen. So finden bspw. auch Logistikimmobilien oder
Werkstatten unter diesem Punkt Beachtung. Aus diesem Grund erscheint es sinnvoll, den
Punkt ,Industrieimmobilien allgemeiner zu fassen und ihn zu ,Industrie- und Gewerbeimmo-
bilien“ umzuformen. Ein weiterer Grund der dafiir spricht besteht darin, dass bestimmte Im-
mobilientypen wie bspw. , Technologieimmobilien“ Merkmale von Gewerbe- als auch Indust-
rieimmobilien aufweisen kénnen und demnach unter dem soeben neu geschaffenen Punkt
»Industrie- und Gewerbeimmobilien“ mit aufgenommen bzw. aufgeteilt werden kdnnen. Eine
entsprechende Umformung kann der nachfolgenden Grafik von BulwienGesa entnommen
werden. Hierbei wurde der Begriff Technologieimmobilien durch Multi-Tenant-Objekte ledig-
lich ersetzt, was in der Fachliteratur haufig vorzufinden ist. Darber hinaus basiert diese Ein-
teilung auf dem ULI Report ,Guide to Classifying Industrial Property* (2003), welche nachfol-
gend einander gegeniibergestellt wird.”* Der Bezug auf angloamerikanische Quellen ist an
dieser Stelle ratsam, da entsprechende Immobilientypen dort bereits als investmentfahige

Anlagenklasse angesehen werden und somit die notwendige Transparenz mit sich bringen.

47 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Abschnitt 3.1: Typologie von Gewerbeimmo-
bilien, Zugriff am 29.6.2017.

48 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.10.
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Abbildung 7: Aufteilung von Gewerbe- und Industrieimmobilien®

Auf Basis der soeben dargestellten Einordnung von Industrieimmobilien sowie den entspre-
chenden Anmerkungen wird im gegenstandlichen Abschnitt eine eigene Darstellung aufge-
zeigt. Die darin enthaltenen Unterkategorien bzw. Immobilientypen werden sodann im darauf

folgenden Abschnitt ndher erlautert.

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass bei der Klassifikation einer oder mehrerer zusammen-
gehorender Immobilien stets deren Hauptnutzung im Vordergrund liegt. Sollte eine wirt-
schaftliche Einheit vorliegen muss dies demnach entsprechend gewirdigt werden. Eine La-
gerhalle innerhalb eines Produktionswerkes z&hlt somit zu den Industrieimmobilien und nicht
falschlicherweise zu Lager- und Logistikimmobilien. Schwierig wird diese Einteilung bei
bspw. Gewerbe-, Industrie- sowie Technologieparks, welche in unterschiedlichsten Nut-
zungsformen von Biro Gber Produktion bis hin zur Forschung vorliegen kénnen. Deshalb er-
scheint es sinnvoll solche Industrie- und Gewerbeansiedlungen unter den Begriff Multi-
Tenant-Objekte als eigene Unterkategorie zusammenzufiihren. Hierunter werden auch um-
gewandelte Transformationsimmobilien verstanden, welche nach ihrer Umwandlung einen

Multi-Tenant-Charakter aufweisen.

Des Weiteren Ubersetzt BulwienGesa den Begriff ,Light Manufacturing“ aus dem ULI-Report
mit Produktionsimmobilien und fuhrt Transformationsimmobilien aufgrund dessen, dass es
sich hierbei um einen Immobilientyp handelt, der in der Definitionsabgrenzungen des anglo-
amerikanischen Raumes nicht bekannt ist, gesondert auf. Allerdings unterscheiden sich bei-
de Immobilientypen insbesondere lediglich dahingehend, dass es sich bei Transforma-
tionsimmobilien um historisch gewachsene Produktionsimmobilien handelt. Demnach er-
scheint es dem Autor sinnvoll, Transformations- und Produktionsimmobilien zusammen unter

einem neu geschaffenen Begriff der ,Leichtindustrieimmobilie” zu bindeln - siehe hierzu die

49 Eigene Darstellung i. A. a. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie,
S. 10.
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Erlauterungen im vorherigen Abschnitt. Ein solches Vorgehen kann auch der Arbeit von
Herrn KlingelfuR entnommen werden.*® Dariiber hinaus werden in Deutschland (noch) nicht
relevante Anlagenklassen wie bspw. Rechenzentren, Flughafenhallen, Frachtumschlag bei

der Einordnung in der gegensténdlichen Darstellung bewusst aufl3er Acht gelassen.

Gewerbeimmobilien

Betreiber bzw.
Sonderimmobilien

Industrie- und Buro- und

Gewerbeimmobilien Verwaltungsimmobilien Handelsimmobilien

Handwerkliche Forschung und MuItl-Tenant-Ob]e_Ide
Produktionsimmobilien Entwicklung (Gewerbe-, Industrie-,
Technologieparks)

Schwer- und Lager- und

Leichtindustrieimmobilien | | o, 0iaindustrieimmobilien || Logistikimmobilien

Produktionsimmobilien | | Transformationsimmobilien

Abbildung 8: Unterteilung von Gewerbeimmobilien®*

3.3 Immobilientypen

Der gegenstandliche Abschnitt befasst sich mit den im vorherigen Kapitel erarbeiteten Im-
mobilientypen von Industrie- und Gewerbeimmobilien. Diese beinhalten Multi-Tenant-
Objekte, Leichtindustrieimmobilien, Schwer- und Spezialindustrieimmobilien, Immobilien fur
die Forschung und Entwicklung, Lager- und Logistikimmobilien sowie handwerkliche Produk-
tionsimmobilien. Um eine Abgrenzung untereinander zu ermdglichen, werden hierbei die Be-
sonderheiten der jeweiligen Klassen dargestellt. Ein besonderes Augenmerk wird an dieser
Stelle auf die Leichtindustrieimmobilien gelegt, welche sich in Transformations- sowie Pro-
duktionsimmobilien unterteilen lassen. Aufgrund der fehlenden Relevanz fir die gegenstand-
liche Arbeit, wird auf eine weiterfihrende detaillierte Untergliederung der anderen Klassen

bewusst verzichtet.
3.3.1 Handwerkliche Produktionsimmobilien

Handwerkliche Produktionsimmobilien sind Gewerbeflachen in Objekten, die insbesondere
durch das stark kleinteilig und mittelstandisch gepragte Handwerk genutzt werden. Hierbei
werden Produkte bzw. Dienstleistungen meist auf Bestellung erbracht.®* Das Handwerk un-
terscheidet sich von der Industrie insbesondere durch eine geringere Trennung von Leitung

und Produktion, Kleineren Betriebsstatten und mangelnde Méglichkeiten verschiedene Arten

%0 Vgl. Stefan Klingelfuss (Masterthesis): Kritische Erfolgsfaktoren beim Betrieb von Leichtindustrieimmobilien,
10.08.2012, S. 10-14.

> Eigene Darstellung.

52 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S. 33.
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der Produktion in einem Unternehmen zu betreiben.>® Dariiber hinaus fehlt dem Handwerk
der hohe Grad an Mechanisierung und Automatisierung, was der industriellen Produktion zu-
zuschreiben ist.>* Allerdings ist hierbei der Ubergang zwischen Industrie und Handwerk als

flieRend anzusehen.

Abbildung 9: Exemplarische Ansicht einer handwerklichen Produktionsimmobilie®

3.3.2 Forschung und Entwicklung

Immobilien fur Forschung und Entwicklung beziehen sich auf Liegenschaften, welche For-
schungs- und Entwicklungseinrichtungen von privaten Unternehmen oder Institutionen un-
terbringen. Objekte, die allerdings von Universitaten oder anderen offentlichen Forschungs-
einrichtungen genutzt werden, fallen nicht unter die gegenstandliche Kategorie. Immobilien
fur Forschung und Entwicklung weisen haufig einen Campus-Charakter mit Biiro- sowie La-
borflachen auf und sind oftmals an Produktionsstandorten angegliedert. Ubliche Nutzer
kommen aus Pharma- oder Industrieunternehmen bzw. deren Forschungsabteilungen, in
welchen die Grundlagenforschung und die Produktneuentwicklungen im Vordergrund ste-
hen.*® Entsprechend sind unterschiedliche Flachen oftmals sehr spezifisch aufgeteilt und
weisen eine hochwertige Anlagentechnik auf. Hierunter fallen bspw. Liftung, Wasseraufbe-

reitung, Prozesskiihlwasser, Sonderabsaugungen, technische Gase und die Notstromver-

53 Vgl. Brockhaus - Die Enzyklopéadie: in 24 Bénden, 20., Gberarbeitete und aktualisierte Auflage, Leipzig, 1997,
Band 10, S. 505.

> Vgl. Karl-Heinz Lander, Produktionsstatten: Grundlagen und Methoden ihrer architektonischen Gestaltung.VEB
Verlag fiir Bauwesen, Berlin, 1988, S. 13.

= Eigene Darstellung.

% Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.13.
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sorgung. Die Drittverwendungsféahigkeit ist demnach lediglich als gering einzustufen. Die
maximale wirtschaftliche Nutzungsdauer der Gebaude betragt bis zu 50 Jahren. Raumhohen
liegen meist ab 3 m vor. Die Bodenbelastbarkeit betragt mind. 3 t/m2 (zum Vergleich: 150-
200 kg/m? bei Wohn- und Aufenthaltsraume®’) und die Raumbdden sind iberwiegend nicht
multifunktional. Das Gelande ist i. d. R. umzaunt, sodass ein Pfértnerhaus bzw. Zugangskon-
trollen bestehen. Die Ubliche Nutzflache solcher Objekte liegt zwischen 8.000 und 70.000 m?2
bei einer Grundstucksflache zwischen 15.000 und 100.000 m2. Dartber hinaus besteht ein
Buroflachenanteil von 30-50%, ein Lager- und Logistikflachenanteil von 20-40%, ein Ser-
viceflachenanteil bis zu 20%, ein Produktionsflachenanteil bis zu 20% sowie ein Laborfla-
chenanteil bis zu 30%. Typische Lageeigenschaften sind insbesondere die Nahe zu Flugha-
fen und Autobahnen sowie groRen Industriebetrieben bzw. -regionen, eine gute OPNV-

Anbindung, eine heterogene Nachbarschaft sowie die Lage in Gewerbegebieten.*

Abbildung 10: Exemplarische Ansicht einer Immobilie fur Forschung und Entwicklung59

3.3.3 Multi-Tenant-Objekte

Multi-Tenant-Objekte sind insbesondere Gewerbehofe, Technologie-, Industrie- und Gewer-
beparks, welche mehrere Nutzer aufweisen. Diese teilen sich gemeinschaftliche Flachen,
Gebéaude und Infrastruktur und sind demnach von anderen Gewerbe- und Industrieimmobi-
lien mit Giberwiegend nur einem Nutzer zu unterscheiden.®® Multi-Tenant-Objekte bestehen
demnach aus einem Zusammenschluss mehrerer Geb&dude bzw. mehreren Mieteinheiten in

nur einem Gebaude. Im Gegensatz zu umgewandelten Transformationsimmobilien liegen bei

> Vgl. Limp, Wolfgang: Lastenverteilung nach dem Stand der Technik, veréffentlicht in Fliesen und Platten, Heft
5, Mai 2005, S. 2.

58 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.29.
%9 Vgl. ebenda, S.29.
€0 Vgl. Falk, B. / Falk, M. T: Handbuch Gewerbe- und Spezialimmobilien, KdIn 2006, S. 27.
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Multi-Tenant-Objekte keine historisch gewachsenen Bestande vor. Entsprechende Objekte
weisen einen parkahnlichen Charakter mit u. A. Biro-, Sozial- und Lagerflachen auf, sind
meist mit einem zentralen professionellen Management ausgestattet und werden Uberwie-
gend fiir die Vermietung entwickelt und gebaut.®* Multi-Tenant-Objekte bestehen aus unter-
schiedlichen FlachengrdfZen mit einer ebenerdigen Andienung mit bis zu drei Rolltoren sowie
Rampen auf. Die Bodenbelastbarkeit betragt mind. 2 t/m2. Die Raumhdhen betragen in Bi-
ros 3 bis 3,75 m und in Hallen 6 bis 8 m, wobei die GroRe der Hallen zwischen 500 und
1.000 m2 liegt. Darliber hinaus befindet sich eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen vor
Ort. Die Nutzflache von Multi-Tenant-Objekten liegt zwischen 5.000 und 70.000 m2 bei einer
Grundsttcksflache von 10.000 bis 110.000 m2. Aufgrund der sehr guten und notwendigen
VerkehrserschlieBung auch bspw. fiir Schwertransporte und Guterverkehr befinden sich sol-
che Areale in der Regel auf3erhalb von Kernstadten insbesondere am Stadtrand oder im um-
liegenden Raum.®* Typische Lageeigenschaften sind demnach keine klassischen Biiro-
standorte sondern insbesondere die Nahe zu Autobahnen sowie an den OPNV, eine homo-
gene Nachbarschaft (Gewerbe und Handel), die Lage an Ein- und Ausfallstra3en (Verkehrs-
wege zwischen Stadt und AulRenbezirken) sowie in Gewerbegebieten der 70er und 80er Jah-
re.*® Die Drittverwendungsféhigkeit ist aufgrund vorheriger Erlauterungen demnach als hoch
einzustufen. Dartber hinaus weisen Multi-Tenant-Objekte meist eine Vielzahl an Flachenty-
pen auf. Der Buroflachenanteil betragt hierbei etwa 10-80%, der Lager- und Logistikflachen-
anteil etwa 10-80%, der Serviceflachenanteil sowie der Produktionsflachenanteil jeweils bis
zu 20% und der Handelsflachenanteil bis zu 10%.% Je nach Nutzflachenanteil kann die Ob-
jektkategorie demnach in unterschiedliche Typenklassen unterteilt werden. Moderne Objekte
weisen bspw. einen immer gré3er werdenden Blroflachenanteil auf, wobei diese moglichst
innenstadtnahe liegen und zunehmend kleiner dimensioniert werden. Nutzer lassen sich ins-

besondere aus dem Bereich des verarbeitenden Gewerbes und der Logistik finden.®

Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 11.

Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.20.
Vgl. ebenda, S.12.

Vgl. ebenda, S.20.

Vgl. ebenda, S.12i. V. m. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 11.
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Abbildung 11: Exemplarische Ansicht eines Multi-Tenant-Objektes®

3.3.4 Leichtindustrieimmobilien

Im Angloamerikanischen hat sich der Begriff ,Light Industrial Real Estate“ oder ,Light Manu-
facturing fur produktionsnahe Flachen etabliert.*’ Ins deutsche (ibernommen handelt es sich
hierbei um Immobilien, die fur die Fertigungsprozesse der Leichtindustrie benétigt werden.
Demnach erscheint es sinnvoll, die entsprechende Immobiliengattung Leichtindustrieimmobi-
lie zu nennen - siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 3.1. Unter dem Begriff der Leicht-
industrie wird der Teil der industriellen Produktion einer Volkswirtschaft verstanden, welcher
im Vergleich zur Schwerindustrie starker arbeits- und wissensintensiv, allerdings weniger in-
vestitionsintensiv ist. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass sich die Leichtindustrie
nicht nur auf die Produktion von Konsumgutern fokussiert. Somit fallen bspw. auch die Au-
tomobil- und Automobilzulieferbranche, Maschinenbauunternehmen, die Prozessindustrie,
Teile der Chemie- und Pharmabranchen sowie die Mébel- und Textilindustrie der Leichtin-
dustrie zu.® Darliber hinaus ist die Leichtindustrie weniger von Rohstoffen, Energie und der
Néhe zu wichtigen Handelswegen abhangig. Die Leichtindustrie ist demnach standortunab-

hangiger als die Schwerindustrie.®

66 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.20.

o7 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Méarkte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6. i. V. m. BulwienGesa AG: Ge-
werbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.10.

68 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6.

% vgl. ebenda, S. 6.
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Leichtindustrieimmobilien kénnen als gewachsene Produktionsstétten (Transformationsim-
mobilien) bis hin zu komplett auf einmal geplanten Produktionsstatten vorkommen (Produkti-

onsimmobilien). Diese beiden Varianten werden im Folgenden im Einzelnen naher erlautert.

3.3.4.1 Transformationsimmobilien

Transformationsimmobilien, auch Agglomerationsimmobilien genannt, sind historisch ge-
wachsenen Produktionsstandorte, welche eine Vielzahl an heterogenen Baukdrpern von re-
vitalisierten Altbestdnden bis hinzu Neubauten aufweisen, da eine mehrfache Anpassungen
der Strukturen an die jeweiligen Produktionserfordernisse im Laufe der Zeit erfolgte. Auf-
grund des industriellen sowie historischen Hintergrunds liegen Transformationsimmobilien im
Gegensatz zur ,Grinen Wiese“ i. d. R. vergleichsweise zentral in integrierten Innenstadtbe-
reichen, welche eine durchgemischte Nachbarschaft aus Wohnen und Gewerbe aufweisen.
Demnach verfugen entsprechende Objekte Uber eine gute Erreichbarkeit per Individualver-
kehr und OPNV. Diese weisen haufig durch bspw. rote Backsteinfassaden einen besonderen
Charme auf.” Dariiber hinaus bestehen Transformationsimmobilien aus unterschiedlichen
Flachengrdf3en mit einer Uberwiegend ebenerdigen Andienung mit vereinzelt Rampen. Ent-
sprechende Objekte sind oftmals mit Krananlagen bzw. Kranbahnen ausgestattet. Die Bo-
denbelastbarkeit betragt mind. bzw. oftmals sogar deutlich mehr als 3 t/m2. Die Raumhdhen
betragen i. d. R. 3m, kdnnen allerdings teilweise auch sehr viel héher ausfallen. Oftmals lie-
gen eine werkseigene Infrastruktur wie bspw. Kantine und Pfortner, mehrere Grundsttickszu-
fahrten, (ehemalige) Gleisanlagen und Gleisanschliisse sowie mehrgeschossige Produkti-
onsflachen vor. Des Weiteren erfolgt die Medienversorgung wie bspw. von Strom und War-
me haufig zentral durch eigene Trafostationen oder Heizkraftwerke. Abstell- und Rangierfla-
chen fir LKWs sind allerdings oftmals zu gering. Die Nutzflache von Transformationsimmobi-
lien liegt zwischen 10.000 und 120.000 m? bei einer Grundsticksflache von 10.000 bis
150.000 mz2. Dartiber hinaus weisen Transformationsimmobilien meist mehrere unterschiedli-
che Flachentypen auf. Der Buroflachenanteil betragt hierbei etwa 10-50%, der Lager- und
Logistikflachenanteil etwa 10-80%, der Serviceflachenanteil etwa 10-30%, der Produktions-
flachenanteil etwa 10-70%, der Handelsflachenanteil bis zu 20% sowie der Hotelflachenan-
teil bis zu 10%."

Aufgrund begrenzter Erweiterungsflachen und verschiedener Wachstumsphasen besteht
heutzutage oftmals eine verschachtelte Zusammenballung von Geb&uden auf entsprechen-

den Grundstiicken. Hierbei wurden die zentralen Produktionsbereiche zwar haufig erweitert,

0 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Transparenz auf dem deutschen Markt der Unternehmensimmobilie,
Marktbericht 2. Halbjahr 2016, S. 10.

n Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.14.
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allerdings im Ganzen nur geringfligig verandert, da die Produktion auch wahrend der Bau-
phase aufrecht erhalten werden musste. Aufgrund dessen weisen solch historisch gewach-
sene Strukturen oftmals funktionale Besonderheiten bzw. Defizite auf. Diese Besonderheiten
sind fur das gewachsene Unternehmen mdglicherweise noch passend oder zumindest trag-
bar, miissen allerdings zu einer kritischen Wiirdigung der Drittverwendungsfahigkeit fuhren.”
Folglich werden ehemalige Produktionsstandorte mit betriebsbedingt organisch gewachse-
nen Gebaudestrukturen oftmals durch Umbau, Umnutzung, Ergdnzung und Sanierung zu ei-
nem Multi-Tenant-Objekt umgewandelt und weisen sodann eine Vielzahl unterschiedlicher
Flachentypen sowie -gréRen auf, sodass die Flexibilitat bzw. Drittverwendungsmoglichkeit

gegentiiber der nicht umgewandelten Transformationsimmobilie deutlich steigt.”

R T g i;'-"""i -
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e

Abbildung 12: Exemplarische Ansicht einer Transformationsimmobilie”

3.3.4.2 Produktionsimmobilien
Produktionsimmobilien bestehen tUberwiegend aus nur wenigen einzelnen Hallen mit einer

hohen Anpassungsfahigkeit und sind demnach i. d. R. fir vielfaltige Fertigungsarten aber
auch fur andere Nutzungsbereiche wie bspw. Lager und Logistik, Forschung und Entwick-
lung sowie den Handel einsetzbar. Entsprechend einer solch flexiblen Nutzungsmdéglichkeit
ist dies bei der Einschatzung der Drittverwendungsfahigkeit zu wiirdigen.” Im Gegensatz zu
Transformationsimmobilien bestehen bei Produktionsimmobilien keine historischen Be-
standsstrukturen. Dartber hinaus befinden sich Produktionsimmobilien Uberwiegend in Ge-

werbe- und Industriegebieten bzw. in dezentralen Stadtteilen mit einer guten Verkehrsanbin-

& Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 23/24.

& Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.11 i. V. m. Initiative
Unternehmensimmobilien: Transparenz auf dem deutschen Markt der Unternehmensimmobilie, Marktbericht
2. Halbjahr 2016, S. 10.

" Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.14.

& Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 24 i. V. m. Initiative Unternehmensimmaobi-
lien: Transparenz auf dem deutschen Markt der Unternehmensimmobilie, Marktbericht 2. Halbjahr 2016, S.
10.

26 von 109



Industrieimmobilien

dung, insbesondere Autobahn- und teilweise auch Gleisndhe. Ubliche Nutzer sind Unter-
nehmen aus dem nichtstorenden verarbeitenden Gewerbe, von welchen nur geringe Emissi-
onen, wie bspw. Lebensmittelproduzenten, Bekleidungs- und Moébelhersteller sowie Herstel-

ler aus dem Bereich der Elektro-, Haus- und Medizintechnik, ausgehen.”

Daruber hinaus bestehen Produktionsimmobilien aus unterschiedlichen FlachengréfRen mit
einer Uberwiegend ebenerdigen Andienung und weisen oftmals Krananlagen auf. Sie verfi-
gen Uber grol3e Stromkapazitaten, eine Bodenbelastbarkeit ab 2t/m2 sowie Uber eine Hohe
der Produktionsflachen von ca. 4-8m. Entsprechende Objekte sind zwar oftmals nutzerspezi-
fisch entwickelt aber teilbar. Die Nutzflache von Produktionsimmobilien liegt zwischen 5.000
und 60.000 m2 bei einer Grundstticksflache von 10.000 bis 80.000 m2. Daruiber hinaus wei-
sen Produktionsimmobilien i. G. z. Transformationsimmobilien meist nur wenige unterschied-
liche Flachentypen auf, welche allerdings deutlich in ihren Nutzflachenanteil voneinander
abweichen konnen. Der Biroflachenanteil ist tendenziell gering und betragt etwa 10-40%,
der Lager- und Logistikflachenanteil bis zu 50%, der Serviceflachenanteil bis zu 20% und der
Produktionsflachenanteil etwa 20-80%."’

Abbildung 13: Exemplarische Ansicht einer Produktionsimmobilie”

3.3.5 Schwer- und Spezialindustrieimmobilien

Schwer- und Spezialindustrieimmobilien wie bspw. aus der Chemieindustrie oder dem Stahl
und Bergbau sind aufgrund der hohen Spezialisierung vollstandig durchgeplante Anlagen mit
nur wenigen Baukdrpern, bei denen kaum bauliche Veranderungen vorgenommen wurden.

Mogliche Erweiterungen stellen sodann ebenso durchgeplante Anlagenteile dar.” Oftmals

e Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.11 i. V. m. Initiative
Unternehmensimmobilien: Transparenz auf dem deutschen Markt der Unternehmensimmobilie, Marktbericht
2. Halbjahr 20186, S. 10.

" Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.17.
n Vgl. ebenda, S.17.
& Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 24.
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handelt es sich bei Schwer- und Spezialindustrieimmobilien daher eher um Anlagen (bspw.
Hochofen) als um Immobilien. Entsprechend ist die Drittverwendungsmaoglichkeit nur als ge-
ring einzustufen.’® Des Weiteren erfordern Schwer- und Spezialindustrieimmobilien hohere
Investitionskosten im Gegensatz zu Leichtindustrieimmobilien, sind allerdings weniger ar-
beits- und wissensintensiv. Darliber hinaus ist die Schwerindustrie im Vergleich zur Leichtin-
dustrie mehr von Rohstoffen und Energie und somit von der Nahe zu wichtigen Handelswe-
gen abhangig. Die Schwerindustrie ist somit standortgebundener als die Leichtindustrie. Des
Weiteren geht der hohe Rohstoff- und Energieverbrauch auch mit einer héheren Umwelt-
schadlichkeit einher und fuhrt oftmals zu Konflikten mit umliegenden Wohnstandorten. Zur
Schwerindustrie gehdéren demnach industriell als auch gewerblich genutzte Flachen mit ei-

nem hohen Emissionsgrad.®

Abbildung 14: Exemplarische Ansicht eines Gaskraftwerkes®

3.3.6 Lager- und Logistikimmobilien

Lager und Logistikimmobilien dienen der Lagerung, Umschlag und Kommissionierung von
Waren und Gitern in Verbindung mit der notwendigen Infrastruktur, wie bspw. Fordertechnik,
Blro- und Sozialraume, EDV, Tankstellen oder auch Werkstatten. Hierbei lassen sich Lager-

und Logistikimmobilien in &ltere Bestandsobjekte sowie in moderne Objekte untergliedern.

Altere Bestandsobjekte sind aufgrund lhrer baulichen Strukturen sowie den damit verbunde-
nen geringen Teilungsmdoglichkeiten oftmals nicht fir mehrere Nutzer geeignet. Demnach ist

die Drittverwendungsfahigkeit lediglich als durchschnittlich einzustufen. In der Regel befin-

8 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.11.

81 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6.

82 Vgl. www.deacademic.com/pictures/dewiki/72/HKM_Duisburg-Huckingen.jpg, abgerufen am 15.01.2018.

8 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.12/13.
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den sich entsprechenden Objekte in gewachsenen Gewerbe- oder Industriegebieten mit kei-
nen oder lediglich geringen Erweiterungsmdglichkeiten. Die infrastrukturelle Lage ist Uber-
wiegend als verkehrsglnstiger zu bezeichnen, sodass bspw. haufig ein Anschluss an den
OPNV besteht oder bei einer peripheren Lage zumindest ein Autobahnanschluss in der na-
heren Umgebung vorliegt. Des Weiteren weisen altere Lager- und Logistikimmobilien, wel-
che Uberwiegend vor 2000 errichtet wurden, je nach Baualter unterschiedliche Ausbau- und
Qualitatsstandards auf. Hierbei verfigen Bestandsobjekte Uiber eine Bodenbelastbarkeit von
mind. 5 t/m2, eine Hallenhéhe von 5 bis 8 m, maximal 1 Tor bzw. Uberladebriicke je 1.000 m?2
Lagerflache, ein Stitzabstand von unter 10m sowie einer ebenerdigen Andienung sowie
teilweise Rampenandienung. Darlber hinaus weisen entsprechende Objekte oftmals keine
Sprinkleranlage auf. Auch die Dammung ist selten als gut zu bezeichnen, sodass Hallen
manchmal komplett unbeheizt sind. Die Nutzflache von &lteren Lager- und Logistikimmobi-
lien liegt zwischen 5.000 und 60.000 m? bei einer Grundstuicksflache von 5.000 bis 100.000
m2. Der Lager- und Logistikflachenanteil betragt hierbei etwa 60-90%, der Buroflachenanteil

bis zu 30% sowie der Service- und Produktionsflachenanteil jeweils etwa 10%.%

o

Abbildung 15: Exemplarische Ansicht einer alteren Lager- und Logistikimmobilie85

Im Gegensatz dazu wird bei der Errichtung von modernen Objekten darauf geachtet, dass
diese den neuen Markterfordernissen entsprechen und insbesondere auch an mehrere Nut-
zer gleichzeitig vermietet werden kénnen. Auch eine zukiinftige Flachenexpansion sollte ge-
wahrleistet sein. Entsprechend dieser Kriterien ist die Drittverwendungsfahigkeit als hoch
einzuschatzen. Dariber hinaus befinden sich moderne Objekte idealerweise in Guterver-
kehrszentren, Gewerbe- sowie Industriegebieten, welche Uber eine gute Anbindung an die
Verkehrsinfrastruktur, wie bspw. Umschlaganlagen fur Straf3en, Schienen, Wasser und Luft

verfiigen.®® Hierbei sollten Zu- und Abfahrten stérungsfrei vollzogen und Ortsdurchfahrten mit

84 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.26.
8 Vgl. ebenda, S.26.
% vgl. ebenda, S.12/13.
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Staupotential moglichst vermieden werden kénnen. Des Weiteren verfligen moderne Lager-
und Logistikimmobilien Uber eine Bodenbelastbarkeit von mind. 5 t/m?, eine Hallenh6he von
8 bis 12 m, etwa 1 Tor je 1.000 m2 Lagerflache, ein Stitzraster von mind. 12,50 m sowie
grolRziigige Andienungshdéfe bzw. Rangierflachen und Abstellflachen mit einer Mindesttiefe
von 35 m. Brandabschnittsflachen dirfen hierbei nicht gréRer als 1.200 bis 6.000 m2 sein.
DarUber hinaus weisen entsprechende Objekte eine Sprinkleranlage sowie eine Gasgebla-
seheizung auf. Die Nutzflache von modernen Lager- und Logistikimmobilien liegt zwischen
10.000 und 100.000 m2 bei einer Grundstticksflache von 10.000 bis 150.000 m2. Der Lager-
und Logistikflachenanteil betragt hierbei etwa 60% bis 90%, wohingegen der Anteil von BU-

ro-, Service- und Produktionsflachen jeweils etwa 10% nicht libersteigt.®’

Abbildung 16: Exemplarische Ansicht einer modernen Lager- und Logistikimmobilie88

87 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.23.

8 vgl. ebenda, S.23.
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4 Leichtindustrieimmobilien

Leichtindustrieimmobilien lassen sich, wie bereits in Abschnitt 3.3.4 erlautert, in gewachsene
Produktionsstatten (Transformationsimmobilien) sowie in vollstandig geplante Produktions-
statten (Produktionsimmobilien) unterteilen. Fir eine genauere Betrachtung beider Varianten
wird auf das entsprechende Kapitel verwiesen. Im Folgenden werden die Strukturformen von
Leichtindustrieimmobilien sowie dessen Gebdudegestaltung und Ausstattung aufgezeigt. Es
folgt eine Betrachtung der Standortfaktoren sowie der rechtlichen Aspekte. Abschlie3end
wird der Markt von Leichtindustrieimmobilien aufgezeigt, welcher hierbei u. A. mit anderen

Immobilieninvestmentklassen fir eine genauere Veranschaulichung gegentibergestellt wird.

4.1 Strukturformen

Im gegenstandlichen Abschnitt wird die Vielseitigkeit von Leichtindustrieimmobilien veran-
schaulicht, indem verschiedene Strukturformen aufgezeigt werden. Hierunter fallt die Eintei-
lung in die Generalstruktur, Bauformstruktur, Gebaudestruktur sowie die Nutzungsstruktur.

4.1.1 Generalstruktur

Die Generalstruktur beschreibt die Anordnung von Gebauden auf einem Grundstiick. Hierbei
besteht die Mdglichkeit, dass die einzelnen Gebaude auf einmal geplant wurden oder histo-
risch gewachsen sind. Demnach lassen sich bspw. Leichtindustrieimmobilien in Produktions-
und Transformationsimmobilien unterteilen. Darlber hinaus wird auch der Zusammenhang
der Gebaude untereinander ersichtlich. So lassen sich Gebaude im additiven oder integrier-
ten System anordnen. Bei dem additiven Konzept weisen voneinander getrennte Baukorper
unterschiedliche Funktionsbereiche auf (bspw. Produktionshalle, Lagerhalle, Blrogebaude).
Ein integriertes Konzept vereinigt hingegen unterschiedliche Funktionsbereiche innerhalb ei-

nes Gebaudes.?*
4.1.2 Bauformstruktur

Der gegenstéandliche Abschnitt bezieht sich auf die Bauformstruktur von Industrieimmobilien
und beschreibt zum einen unterschiedliche Grundrissfiguren sowie zum anderen verschie-
dene Verknipfungsprinzipien. Hierbei werden entsprechende Grinde fur die jeweiligen Bau-

formen dargestellt sowie entsprechende Vor- und Nachteile kurz skizziert. An dieser Stelle ist

89 Vgl. Michael Schenk, Siegfried Wirth, Egon Muller: Fabrikplanung und Fabrikbetrieb: Methoden fiir die wand-
lungsfahige, vernetzte und ressourceneffiziente Fabrik, 2. Auflage, 2014, Springer-Verlag Berlin Heidelberg,
S. 165i. V. m. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 23.
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anzumerken, dass die Auswahl von Grundstticksfigur und Verknipfungsprinzip auf Basis von

Prozess- und Raumsicht heutiger sowie zukiinftiger Projektgesichtspunkten erfolgen sollte.”

4.1.2.1 Grundrissfiguren

Die Grundrissfiguren beeinflusst die Zuordnung von Nutzungsbereichen sowie deren Aus-
richtung und Veranderbarkeit mafR3geblich. Hierbei kénnen die jeweiligen Grundrisstypen je
nach Schwerpunkt durch zentralisierend oder dezentralisierend wirkende Faktoren gepragt
sein. Somit ergeben sich, wie aus der nachfolgenden Grafik ersichtlich, auf der einen Seite
kompakte bzw. geschlossene Umrissfiguren und auf der anderen Seite gegliederte bzw.
ausgreifende Umrissfiguren. Entsprechende Umrissfiguren bieten hierbei verschiedene Er-

weiterungsoptionen, welche ebenso in der Abbildung beispielhaft dargestellt sind.**

kompakte Umrissfiguren

Quadrat Rechteck Atrium

gegliederte Umrissfiguren

Kamm Polymer Campus

= Emeiterungsoptionen

Abbildung 17: Typologie von Umrissfiguren92

Bei einem kompakten Umriss werden samtliche Nutzungsbereiche unter einem Dach zu-

sammengefihrt. Demnach sind solche Baukdrper entsprechend grofd und fihren zu ausge-

%0 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung und
Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl Han-
ser Verlag Miinchen Wien, S. 391/392.

o Vgl. ebenda, S. 389.

92 Eigene Darstellung i. A. a. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung -
Konzept, Gestaltung und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte
Auflage, 2014, Carl Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 390.
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dehnten Innenraumdimensionen, welche Uberwiegend zusammenhangende Raumbereiche
aufweisen. Diese werden wiederum von tragwerkunabh&ngigen Raumtrennelementen defi-
niert. Hierbei stellen die funktionell sowie technologisch bedingten Zusammenhange der je-
weiligen Produktions- und Nebenbereiche die spezifischen Einflussfaktoren dar. Weitere
Merkmale sind dartber hinaus die Vermeidung grol3er Transportwege, die Einsparung von
Bauland bei hohen Grundstiickspreisen sowie die einfache Bildung von gréReren und somit
wirtschaftlichen Einheiten bei hohen haustechnischen Anforderungen mit kostenginstigen
gebaudetechnischen Anlagen gro3erer Kapazitat. Die allgemeingiltige Anwendbarkeit des
GroRraums flr verschiedenartige Anforderungen steigert die zukinftige Wandlungsfahigkeit.
Zu beachten ist hierbei, dass Zwangspunkte, wie bspw. ein zu enges Stltzraster oder aber
auch eine unginstige Lage von Kernbereichen, vermieden werden sollen. Des Weiteren ist

mit nur geringen Warmeverlusten sowie kurzen Ver- und Entsorgungsleitungen zu rechnen.*

Bei einem gegliederten Umriss werden mehrere verschieden- oder gleichartige Geb&ude er-
stellt, welche durch Versatz, Stapelung, Abtreppung, Verzahnung oder Koppelung des Bau-
volumens gegliedert werden. Hierbei kénnen die Bauwerke auch komplett aus Einzelbaukor-
pern bestehen. Entsprechende Baukorperformen weisen demnach in der Regel kleine und
Uberschaubare Raumdimensionen auf, was wiederum in eine hohe Verhéltniszahl zwischen
AuRenwandflachen und Grundflache resultiert. Dies ist sowohl unter energetischer als auch
unter wirtschaftlicher Betrachtung als unglinstig zu bezeichnen. Allerdings ist dies unter hu-
manen Aspekten, aufgrund groRerer Aufenwandflachen mit einer ausreichenden Vergla-
sung sowie kleinmaf3stablichen Raumdimensionen mit eigenen und voneinander getrennten
Sozialbereichen (Umkleide-, Pausen-, Ruherdume und Toiletten) vorteilhafter. Darlber hin-
aus stellen insbesondere die unterschiedlichen baulichen und raumlichen Anforderungen,
wie bspw. verschiedene Lasten, Hohen, Liftungs- und Klimatisierungsanforderungen die je-
weiligen Einflussfaktoren dar. Auch gefahrdende oder beléstigende Teilbereiche mit erhéhter

Brand- und Explosionsgefahr kénnen somit in sicherer Entfernung separat erstellt werden.**

4.1.2.2 Verknupfungsprinzipien

Die Verknupfung mehrerer Baukorper untereinander muss hinsichtlich einer mdglichst dy-
namischen Wandlungsfahigkeit von Bauformen betrachtet werden. Hierbei verbinden eine
oder mehrere sich durchziehende Magistralen einzelne Hallen sowie komplette Werksberei-

che miteinander und ermoglichen somit die allgemeine ErschlieBung. Auch die gegenseiti-

9 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung und
Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl Han-
ser Verlag Miinchen Wien, S. 389/390.

o Vgl. ebenda, S. 390.
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gen Kommunikationsbeziehungen zwischen den jeweiligen Baukorpern werden dadurch u.
A. festgelegt. Daruiber hinaus kann sich ein einmal gewahltes Verknlpfungsprinzip positiv
oder negativ auf eine innere Erweiterung (bspw. Mediennachriistung) oder eine aul3ere Er-
weiterung (bspw. Schaffung eines zusatzlichen Werksbereichs) auswirken. Da Veranderun-
gen am VerknUpfungsprinzip oftmals wesentlich schwieriger durchzuftihren sind als bspw.
am Grundriss eines einzelnen Baukdrpers, ist die Wahl des Verknipfungsprinzips von ent-
scheidender Bedeutung. Im Folgenden werden einzelnen Verknupfungsprinzipien darge-

stellt.*®

Das Koppelungsprinzip fuhrt zu einer Aneinanderreihung mehrerer Baukdrper entlang einer
Achse, welche als zentrale ErschlieBung zu verstehen ist. Reservierte Bauflachen kénnen
hierbei eine zuklnftige Erweiterung sicherstellen. Das Kreuzprinzip weist zwei lotrechte Ach-
sen auf, an welchen die einzelnen Baukorper angeordnet werden kdénnen. Die dabei um ei-
nen Zentralkorper entstehenden Quadranten flihren zu rotierenden Baufeldern. Das Spiral-
bzw. Kreisprinzip bringt eine (imaginare) Bewegungslinie einer statischen oder auch dynami-
schen Kreisgeometrie mit sich, an welcher sich die einzelnen Baukorper befinden. Das Netz-
prinzip basiert auf einem unterlegten Koordinatensystem, welches die aktuellen und zukinf-
tigen Flachenbeziehungen regelt. Das Hofprinzip bildet um eine platzartige Freiflache tber-
wiegend rechtwinklige Baukorper. Bei gekonnter Anordnung kénnen Erweiterungen sodann
ringartig erfolgen. Das Sternprinzip siedelt die Baukorper ebenso um eine Freiflache an. De-
ren Anordnung erfolgt allerdings mittels freier Winkel. Eine weiterfuhrende Abkehr eines kla-

ren Bauprinzips fihrt letztendlich zum Chaosprinzip nach fraktaler Zufalligkeit.*°

% Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung und
Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl Han-
ser Verlag Miinchen Wien, S. 391/392.

% vgl. ebenda, S. 391/392.
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Koppelung

Kreuz Hof

Netz

I
]

Spirale / Kreis Stern

Chaos

I:‘ = Emveiterungsoptionen
Abbildung 18: Typologie der Verkniipfungsprinzipien®’
4.1.3 Gebé&udestruktur

Die Gebaudestruktur beschreibt die unterschiedlichen Gebaudetypen bei Industrieimmobi-
lien. Diese umfassen Flachbauten, Hallenbauten, Geschossbauten, Kombinationsbauten
sowie Sonderbauten.”® Im Folgenden werden diese kurz naher betrachtet sowie im An-

schluss anhand von bestimmten Kriterien gegeniibergestellt.

Flachbauten sind zu Beginn des 20. Jahrhunderts als bauliche Antwort auf die Prozessvor-
gaben nach ebenerdigen, zusammenhangenden Flachen entwickelt worden. Insbesondere
die Einfuhrung der FlieRbandarbeit fuhrte dazu, dass das Konzept der einfachen Erweiter-
barkeit auf einer Ebene entstanden ist. Auch schwerste Maschinen konnten auf der Boden-

platte einfach montiert werden. Dariiber hinaus verfiigen Flachbauten Uber eine fir die ul3e-

o Eigene Darstellung i. A. a. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung -
Konzept, Gestaltung und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte
Auflage, 2014, Carl Hanser Verlag Munchen Wien, S. 391.

% Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung und
Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl Han-
ser Verlag Miinchen Wien, S. 387.
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re Wandlungsfahigkeit vorteilhafte Richtungslosigkeit und sind somit meist auf allen Achsen

erweiterbar. %

Hallenbauten entstanden insbesondere im Zuge der Entwicklung bzw. Einfuhrung der FlieR3-
bandarbeit durch Henry Ford zu Beginn des 20. Jahrhunderts und wurden bis in die Gegen-
wart weiterentwickelt. Grund hierfur sind die zusatzlichen Anforderungen nach grof3en
Spannweiten, grofRen lichten Hohen oder schweren Fordertechniken. Darliber hinaus ermoég-
lichen Hallenbauten bei einer ausreichenden lichten Hohe das nachtrégliche Anbringen von
Galerieeinbauten. Zudem sind bei einem konsequenten Modulbau sehr gute Mdglichkeiten
der Wandlungsfahigkeit fir mehrere externe Erweiterungen gegeben. Auch die interne
Wandlungsfahigkeit ist durch vielféaltige Ausbaureserven erzielbar. Allerdings ist im Gegen-
satz zum Flachbau der Hallenbau meist nur in einer Achse sinnvoll erweiterbar. Dartiber hin-
aus ist beim Bau von Hallenbauten ein hoherer Aufwand fur Tragwerke, Férdertechnik sowie
technischen Ausbau zu beriicksichtigen.*®

Der Geschossbau entstand in der Textilspinnerei im 18. Jahrhundert, wurde aber auch in
den Automobilfabriken zu Beginn des 20. Jahrhunderts weiterentwickelt. Er ist sozusagen
der Urtyp des Fabrikgebaudes. Heutzutage findet man ihn insbesondere in der elektroni-
schen, optischen und feinmechanischen Industrie sowie in der Bekleidungs- und Lebensmit-
telindustrie vor. Durch die Nutzung der Schwerkraft sind Geschossbauten fir die pharmazeu-

tische Industrie bspw. aufgrund des Vertikaltransports von schiittbaren Waren ideal.***

Kombinationsbauten bestehen je nach den projektspezifischen Anforderungen aus unter-
schiedlichen Merkmalen der bisher aufgezahlten Gebaudestrukturformen. Haufig ist bspw.
der Bautyp einer niedrigen Produktionshalle, bestehend aus einem Flachbau mit einseitig
angrenzendem Geschossbau vorzufinden. Kombinationsbauten nutzen demnach die jeweili-
gen Vorteile der entsprechenden Gebaudestrukturformen und erméglichen bei einem in sich

stimmigen Gesamtkonzept eine gute nachhaltige Wandlungsfahigkeit.**

Sonderbauten sind nutzungsgebundene Industrieimmobilien, die sich in Konstruktion und
Form der speziellen Nutzung des Gebaudes anpasst. Sie sind insbesondere in Silobauweise
mit tragenden Stahlregalen oder bei grol3en Anlagen bspw. als Tragegeriist mit technischen

Aggregaten vorzufinden. Dazu zahlen bspw. Atomkraftwerke, Kihltirme, Raffinerien, Silos,

9 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung und
Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl Han-
ser Verlag Miinchen Wien, S. 388.

190 v/g1. ebenda, S. 388.
101 Vgl. ebenda, S. 388.
102 /01, ebenda, S. 387/389.
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Energieversorgungsanlagen, Zementwerke und Klaranlagen. Eine Drittverwendungsféhigkeit

ist bei diesen Geb&uden i. d. R. nicht gegeben.'®

6-7m
| —
*

10-20 m

Flachbauten

e Erweiterungsoptionen

7-20m
*

6-10 m

20-100 m

|

4-5m
—

Hallenbauten

20-100 m

Abbildung 19: Ubersicht zur Gebaudestruktur'®

12-15m

18-25m

Geschossbauten

Aufgrund vorheriger Erlauterungen erscheint es verstandlich, dass unterschiedliche Gebau-

destrukturen zu unterschiedlichen Gebrauchseigenschaften fihren. Diese werden im Fol-

genden tabellarisch beispielhaft dar- bzw. gegenlbergestellt. Anzumerken ist an dieser Stel-

le, dass Kombinationsbauten sowie Sonderbauten hierbei aufgrund von unterschiedlichsten

Realisierungsmadglichkeiten ausgeklammert werden.

Kriterium

Geschossbauten

Flachbauten

Hallenbauten

Grundrissanordnung in
Abhéangigkeit von

Fluchtweglange zu Treppe
max. 30m Festpunktbil-
dung mit Treppe, Aufzug,
San.-Raumen, Installatio-
nen

Zusammenhangende Ferti-
gungsflachen mit Kopfbau
oder Randzonen fur die Ne-
benrdume

Rechteckig, Kran-
fuhrung, Gleisein-
fihrung, Seiten-
schiff oder Anbau
fir Nebenrdume

Grundschnittform in Ab-
hangigkeit von

FenstergrofRe, Raumtiefe,
Spannweiten, Innenstitzen

Belichtungsflachen, Ober-
lichtbander, Einzeloberlichter,
Spannweiten, Stitzenraster,

Spanweite, Kran,
Belichtungsflache,
Seitenverglasung,

Dachaefille Dachoberflache,
Y EntlUftung
Keller Normal Maoglich Sehr selten

Versorgungsanschlisse

Von FulRboden oder De-
cke, Steigleitungen

Von Bodenkanalen oder De-
cke

Von Umfassungs-
wanden und Bo-

denkanéle
Grol3e Abkuhlung
Betriebskosten Gute Warmehaltung Grol3e Abkuhlung durch Dach | durch Wande und
Dach
Raumhohen 3,50m bis 5,00m 5,00m bis 6,00m 6,00 bis 15,00m
Krannutzlast Bis 11t Bis 3t Bis 100t
Senkr. Transport Aufzug, Hebebiihne Briickenkran, Saulenkran Kran
Waagrecht Transport Stapler Stapler, Band, Kran Kran
Flexibilitdt der Nutzung Eingeschrankt Voll gewahrleistet Gut mdglich

Erweiterung

Durch Anbau, aufwandig

Anbau meist in mehrere Rich-
tungen, gut allseitig

Verlangerung, Ne-
benstellung, ma-
Rig, in Langsrich-

tung

103 Vgl. Eric Reuter, Masterarbeit an der Hochschule Anhalt: Verkehrswertermittlung von Industrieimmobilien un-
ter besonderer Betrachtung des Bodenwertes, 23.02.2014, S. 27.

104 Eigene Darstellung i. A. a. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung -
Konzept, Gestaltung und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte
Auflage, 2014, Carl Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 387.
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Auf Geschossdecken,

Auf Baugrund oder steige Kel-

Auf Baugrund, sel-

Lastabgabe schwingungsempfindliche lerdecke, schwingungsemp- ten Unterkellerun
Balken auf Kellerdecke findliche Balken auf Baugrund 9
. . Grol3e Breiten und
Beschrankter Grundriss, . . .
. . o Zusammenhéangende ebener- Hohen, wenig Ar-
Typisches viele Arbeitsplatze, Trep- ; i L
i dige Flache beitsplatze, Kran-
pen und Aufziige
anlagen
Belastungen Leicht bis mittel Leicht bis mittel Schwer bis sehr
schwer
Nutzflachenbedarf Klein bis mittel Grol3 Mittel bis grof3
Baulandbedarf Gering GroR3 Mittel/Grof3

Belichtungsbedarf

Normal bis hoch, schlecht,
Fenster, groRe Raumtiefen

Hoch, maRig, zumeist Ober-
lichter, maRige Lichtverteilung
durch mittlere Raumhdohe

Gering bis normal,
gut, zumeist Ober-
lichter, gute Licht-
verteilung durch
groRe Raumhdhen

Belichtungsflachen

Seitliche Fenster

Oberlichtbander, Oberlicht-
kuppeln

Seitliche Fenster,
Dachoberflache

Raumklimaanforderung

Normal bis hoch

Normal bis hoch

Normal

Heizung / Liftung

Ortliche Heizkorper, Fens-
terliiftung, geringerer War-

Luftheizung oder Klimatisie-

Luftheizung oder
Dachentluftung,

mebedarf rung, héherer Warmebedarf héherer Warme-
bedarf

Gebaudeform Langsorientiert Richtungslos Langsorientiert

Mehrgeschossige Skelett- | Eingeschossiger Flachbau mit Eingeschossiger

. bauten, evtl. mit Unterge- Kopfbau in Shedbauweise .
Ausfiihrungsform schossen, Vieleck-, L- und | oder fensterlos (Lichtkuppel), Hallenpau, evpl. mit

N L Seitenschiff
U- sowie Linienform Parallelanordnung méglich
Grol3montage,

Wirtschaftszweige

Feinmechanik, optische In-

dustrie, Elektrotechnische

Fertigung, Bekleidungsin-

dustrie, Lebensmittelindust-
rie

Maschinenbau, Fahrzeugbau,
Textilindustrie (Stoffherstel-
lung), Druckindustrie, Lager

GrolBmaschinen-
bau, Stahlwerke,
GieRereien, Behal-
terbau, Grofraum-
lager

9 bis 15m eingeschrankte

10 bis 18m (50m) mittlere

15 bis 30m
(50/60m) grolRe

Spannweite Spannweiten; Stiitzen in Spannweiten; Stitzen in Hal- Spannweiten; kei-
(Haupttrager) Hallenflachen wahrschein- pann ' panr o
. lenflachen evtl. vorhanden ne Stutzen in Nutz-
lich vorhanden N
flachen
Stutzenabstand . . .
(Nebentréger) 5 bis 8m 5 bis 8m 5 bis 8m
Bodentragfahigkeit Eingeschrankt Hoch Hoch
Maschinenfundamente Nicht méglich Mdoglich Méglich
Produktionsflache Vertikal zusammenhén- Ebenerdig zusammenhén- Ebenerd'llg Zu-
gend gend sammenhéngend

Produktionsablauf

Unibersichtlich

Ubersichtlich

Ubersichtlich

Vertikale Transporte erfor-

Ebenerdige Trans-

Transport derlich Ebenerdige Transporte porte

Bekranung Nur im EG mdglich Maoglich Maoglich

. . Eingeschrankt durch De- Schwere Fordertechnik ein- Schwere Forder-
Fordertechnik ckentragfahigkeit setzbar technik einsetzbar

Verwaltung, Sozialberei-

Trennung gut moglich, ge-

Trennung schlecht moglich,
zumeist in angegliederten

Trennung schlecht
mdglich, zumeist in

che schossweise integriert Geschossbau angegliederten
Geschossbau
Bauzeit Langer Kurz Kurz
Baukosten Hoher Gering Hoher

Tabelle 5: Kriterien verschiedener Gebaudestrukturformen®®

105 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
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4.1.4 Nutzungsstruktur

Industrieimmobilien bestehen i. d. R. aus einer Vielzahl an Nutzungsarten. Diese kdnnen,
wie bereits in Abschnitt 4.1.1 beschrieben, in multifunktionale oder aber auch in monofunkti-
onale Bauten untergebracht sein.'® Hierbei steht der Hauptprozess, wie die Produktion bzw.
die Leistungserbringung, im Vordergrund. Daneben bestehen allerdings unterschiedliche
Hilfs- und Nebenfunktionen.'® Demnach kénnen die entsprechenden Flachen insbesondere
in Produktionsflachen, Biro- und Verwaltungsflachen, Sozialflachen, Lagerflachen sowie
Freiflachen untergliedert werden.'”® Des Weiteren kénnen im Einzelfall weitere Nebenbe-

triebsflachen vorliegen.

Eine Aufteilung der Flachen ist bei der Bewertung unausweichlich, da diese als Grundlage
fir den jeweiligen Mietansatz bei der Wertermittlung dienen. Im Folgenden werden die ent-

sprechenden Nutzungsarten aufgezeigt sowie kurz erlautert.

Produktionsflachen sind die Bereiche, welche zu Produktionszwecken genutzt werden und
dabei der unmittelbaren Erfullung des Geschéftszweckes dienen.® Demnach handelt es
sich hierbei um Flachen betriebstechnischer Anlagen. Insbesondere fallen hierunter Werk-
hallen und Werkstatten fir die Produktion und Instandsetzung, Versuchshallen sowie Priif-

hallen.'*®

Biuro- und Verwaltungsflachen dienen bei Industrieimmobilien nicht dem Hauptzweck der
vorgesehenen Nutzung, namlich der Produktion, sondern ergéanzen diese als Nebenflache.™**
Als Biuroflachen gelten die Bereiche, auf denen klassische Schreibtischtatigkeiten vollzogen
werden bzw. vollzogen werden kénnten. Im Gegensatz zu Biroimmobilien kénnen entspre-
chende Flachen bei Industrieimmobilien i. d. R. nicht separat als eigenstandige Blroeinheit

genutzt werden.™*?

Hanser Verlag Minchen Wien, S. 389 i. V. m. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S.
25.

106 Vgl. Karl-Heinz Lander, Produktionsstatten: Grundlagen und Methoden ihrer architektonischen Gestal-
tung.VEB Verlag fiir Bauwesen, Berlin, 1988, S. 33.

107 Vgl. Prof. Hansjakob Fuhrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 193.

108 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 26.

109 Vgl. www.immobilienscout24.de/anbieten/Ip/suchenachpreis/hallen.html, abgerufen am 12.10.2017.

110 Vgl. Architektenkammer Baden-Wirttemberg: Merkblatt Nr. 687, Ermittlung von Grundflachen und Rauminhal-
ten von Bauwerken, DIN 277, 2005, S. 17.

1 Vgl. www.immobilienscout24.de/anbieten/Ip/suchenachpreis/hallen.html, abgerufen am 12.10.2017.

112 Vgl. Jones Lang LaSalle: Immobilienmarkt - Definitionen, Februar 2012, S. 9.
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Sozialflachen umfassen die Bereiche, die ganz oder teilweise der Belegschaft dienen und
somit die Hauptnutzung unterstitzen bzw. ermdglichen. Dabei handelt es sich insbesondere
um Sanitarbereiche (bspw. Waschplatze und Toiletten), Umkleiden, Pausenbereiche sowie
Flachen fur die Verpflegung (bspw. Kantinen, Cafeterien, Teeklchen) und der arztlichen Be-
treuung. Daneben kénnen auch Flachen fir die betriebliche Sport- und Freizeitgestaltung

(bspw. Saunen, Fitnessstudios) vorliegen.'*?

Lagerflachen beziehen sich auf den geplanten Aufenthalt von Werkstoffen, Arbeitsgegen-
sténden und Gutern zwischen Material- und Warenflissen. Hierbei findet keine aktive Ver-
anderung der jeweiligen Giiter statt.*** Dariiber hinaus kénnen entsprechende Flachen nach
der Funktion (bspw. Vorrats-, Versand-, Reifelager) oder aber auch nach der Branche (Che-
mie-, Brauerei-, Holzlager) unterschieden werden.'*®> Des Weiteren kénnen Lagerflachen im
Freien, in ein- oder mehrstockigen Hallen oder in speziell dafiir vorgesehenen Bauten (bspw.
Silos) vorkommen.™® Ubliche lichte Raumhohen liegen hierbei zwischen 6,50 und 7,50 m.

Hochregallager weisen lichte Raumhohen zwischen 8,00 und 14,00 m auf.**’

Freiflachen sind unbebaute Bereiche, welche dem Zweck eines Gebaudes untergeordnet
sind. Hierbei sind im Zusammenhang mit Industrieimmobilien insbesondere Stellplatze, Zu-
fahrten, Rangierflichen, Garten sowie sonstige Freiflachen zu verstehen.'** Anzumerken sei
an dieser Stelle, dass Verkehrsflachen fur die ordnungsgemalfe Anlieferung mit LKW's eine
Hoftiefe (Abstand zwischen Ladekante/Tor und gegentberliegender Grenze des Hofes) von

mind. 25 m betragen sollten.™*

Dartber hinaus kann in Industrieimmobilien eine Vielzahl an sonstigen Nebenbetriebsflachen
untergebracht sein. Zu nennen sind hierbei u. A. Labore, welche nach den technischen Be-

dirfnissen der experimentellen Arbeiten konzipiert sind,** ein oder mehrere Pfértnerhauser

13 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 312/313.

14 Vgl. Prof. Hansjakob Fuhrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 160.

115 vgl. ebenda, S. 168.
18 v/gl. ebenda, S. 170/171.
17 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010, S. 2383.

18 Vgl. Projektgruppe ,Nutzungsartenkatalog und Flachenstatistik nach dem Agrarstatistikgesetz* des Arbeits-
kreises Liegenschaftskataster der AdV: Nutzungsartenkatalog, 2009, S. 22.

19 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Abschnitt 3.3.2.4 Drittverwendungsfahig-
keit, Zugriff am 29.06.2017.

120 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 123.
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mit einer entsprechenden Einfriedung, welche Schutz bieten und somit der Aufrechterhaltung
der Funktionsfahigkeit dienen'™ sowie Aus- und Fortbildungszentren'”, Energieversor-

gungszentralen'”® und Umweltschutzgeb&ude™*,

4.2 Gebaudegestaltung und Ausstattung

Der gegenstandliche Abschnitt beschaftigt sich sowohl mit der Gebaudegestaltung als auch
mit der Ausstattung von Industrieimmobilien. Hierbei werden das Tragwerk, die Gebaudehl-
le, der Geb&udeausbau sowie die technische Gebaudeausriistung von Industriebauten naher
betrachtet. Es wird darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Erlauterungen eine nicht
abschlieRende Aufzdhlung von wesentlichen Aspekten bei der gebaude- bzw. bautechni-
schen Beurteilung von Industriebauten darstellt.

4.2.1 Tragwerk

Die Eigenschaften eines Tragwerks werden durch die architektonische Ausprdgung von
Stitzen, Trager- und Deckensystemen bzw. Dachkonstruktionen, Bodenplatten, Fundamen-
ten, tragenden Wanden und Kernen vorgegeben und beeinflussen demnach die Erweite-
rungsmaglichkeiten essentiell. Klassische Hallentragwerke fir Produktionsstétten sind Stiit-
zen/Binder-Tragwerke und Rahmenkonstruktionen, wohingegen Bogentragwerke und Raum-
tragwerke in Fabrikbauten eher selten Anwendung finden.'® Dariiber hinaus sollten Trag-
werke den nachtraglichen Einbau von Galeriegeschossen fir produktionsnahe Nebenfunkti-
onen ermoglichen, um somit die innere Wandlungsfahigkeit zu verbessern. Auch die Spann-
weite von Hallen oder Geschossbauten spielt eine zentrale Rolle in Sachen Wandlungsfa-
higkeit. Hierbei muss ein Kompromiss aus mdglichst geringen Spannweiten aufgrund von
Kostengriinden und mdoglichst wenigen Stiitzen aufgrund der Wandlungsfahigkeit gefunden
werden.'”® Im industriellen Hallenbau sind Spannweiten von 30 bis 50m ohne gravierende
Mehrkosten als gut realisierbar zu betrachten.”” Bei der Auswahl entsprechender Konstruk-

tionsformen fir Hallentragwerke steht eine Vielzahl an Ausfuhrungsvarianten zur Verfigung.

121 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 236/237.
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123 Vgl. ebenda, S. 165.
124 \/gl. ebenda, S. 154/155.
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Zu nennen sind hierbei bspw. eine Konstruktion mit Stitzen und Binder, eine mit Pfetten o-
der pfettenlose Konstruktion, Fachwerkplatten samt -binder, unterspannte Binder, (einge-
spannte) Rahmen, Zweigelenkrahmen, dreigurtige Fachwerkrahmen sowie abgespannte

Rahmen.'®
4.2.2 Gebaudehulle

Die bauliche Hulle eines Tragwerkes umfasst vertikale Fassadenflachen sowie horizontale
oder geneigte Dachflachen. Sie bestehen in der Regel aus einer Kombination aus geschlos-
senen sowie transparenten Flachen. Je nach Bedarf sind Offnungselemente als Fenster, Ti-
ren oder Toren in die Hullflache eingebaut. Somit dient die Gebaudehille zum einen als
Schutz nach Auflen und ermdéglicht dabei eine natilrliche Belichtung der innenliegenden
R&ume sowie den Blick und die Kommunikation nach auen. Daruber hinaus kann die Ge-
baudehille das 0Okologische Gesamtbild der Industrieimmobilie aufwerten, in dem diese
bspw. ausreichend gedammt ist bzw. zur Energiegewinnung einen Beitrag leistet. Zu guter
Letzt muss die Gebaudehiille den Anforderungen aus Produktion gerecht werden.*”® Im Fol-
genden werden die soeben aufgefiihrten Funktionen naher erlautert.

Die Schutzfunktion bezieht sich in erster Linie auf Kalte, Hitze, Regen, Wind und Schall.
Hierbei beeinflusst die Lage des Bauwerkes die Anordnung von bspw. Toren, Vordachern
sowie Rauchwarmeabziigen. Oftmals missen auch bestimmte Schallwerte eingehalten wer-
den, was sich wiederum auf geschlossene Flachen und Offnungen auswirkt. Ebenso sind
LarmschutzmalBnahmen gegen externe Einflisse wie bspw. Autobahnen oder Flughéafen
vorstellbar. Darliber hinaus sollen tragende AuRenwande vermieden werden, da Massivkon-
struktionen zukinftige Erweiterungen oder Umbauten erschweren bzw. unwirtschaftlich ma-
chen und somit einer hohen Wandlungsfahigkeit entgegenstehen. Im Gegensatz dazu lassen
sich modulare, elementierbare Systeme, welche an die Tragerkonstruktion lediglich ange-
hangt werden, schneller und wirtschaftlicher an technisch stetig fortschreitende Anforderun-
gen anpassen. Somit konnen Offnungen sowie ganze Wandkonstruktionen nachtraglich ver-

andert werden.**

Die baulichen Anforderungen aus den Bedingungen von Produktion beziehen sich insbeson-
dere auf An- und Auslieferstellen, Brandschutz, Fluchtwege, Montagedffnungen sowie

Durchdringungen der Hille mit Medien- und Haustechnik. Wie bereits angemerkt, sind Mas-
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sivkonstruktionen fir Dach und Wand fir eine nachtragliche Wandlungsféahigkeit kontrapro-
duktiv. Stattdessen ist eine Vielzahl an leicht verdnderbaren Zonen zu bevorzugen. Fir Fas-
saden ist daher eine Elementierung transparenter oder teiltransparenter Bauteile im Torras-
ter von ca. 3,00/4,50m x 4,50m zu empfehlen. Somit kénnen klassische TorgréRen, seitliche
Fluchttiren sowie LKW-Einfahrten in die Halle nachtraglich hinzugefligt werden. Des Weite-
ren ermdglicht eine Demontagemoglichkeit der Fassadenstiele zwischen Bodenplatte und
Traggurten gré3ere Fassadendffnungen zur Einbringung von gréReren Maschinen und eine
zlgigere Hallenerweiterung. Daruiber hinaus ist es ratsam Belichtungsflachen, Rauchwéarme-
abzugsanlagen sowie notwendige DurchstoRpunkte flr Prozessabluft in bandartigen Dach-
konstruktionen einzubetten. Elementierte transparente und geschlossene Paneelsysteme fiir
Sheds und Stehverglasungen kdénnen bspw. jederzeit an neue Anforderungen angepasst

werden.™®

Die naturliche Belichtung, der direkte Ausblick und die Kommunikation nach auf3en tragen
dazu bei, das Wohlbefinden von Mitarbeitern zu starken. Gemalf den Bestimmungen der Ar-
beitsstattenrichtlinie sollen Hallen bis zu 2.000 m? Nutzflache 10% der Grundflache fir trans-
parente Fassaden in Augenhdhe aufweisen. Fir grol3ere Hallen gibt es keine Anforderungen
nach einem direkten Ausblick, da hierbei aufgrund der Hallentiefe von einer Tageslichteinfiih-
rung Uber Oberlichtbéander ausgegangen wird. Durch entsprechende Profilierung der Dach-
flachen und der Belichtungselemente kann eine blendfreie Grundversorgung der Arbeitsfl&-
chen mit natirlichem Licht erfolgen. Dies gilt verstandlicherweise als Grundvoraussetzung
fir angenehmes Arbeiten. Dunkelrdume sollten wenn mdoglich vermieden werden, um einer
zuklnftigen Wandlungsfahigkeit nicht entgegen zu stehen. Darliber hinaus tragen Fassaden
mit Hilfe von bspw. Design, Farbauswahl sowie Logos oder weiteren Akzenten dazu bei mit
der Umgebung zu kommunizieren und somit eine gewisse Identitdt und Signifikanz zu ver-

mitteln.**?

Zu guter Letzt eigenen sich Fassadenflachen fir eine Vielzahl an Mal3Bhahmen zur Verbesse-
rung der Okologie und Energiebilanz. So kénnen bspw. begriinte Fassaden und Déacher in
die Berechnung von Ausgleichsflachen mit einbezogen werden. Dariiber hinaus existieren
heutzutage diverse Systeme, wie bspw. thermische Kollektoren zur Warmwassererzeugung
sowie Photovoltaik- und Windkraftanlagen zur Stromerzeugung, welche fir die Energiege-

winnung an Fassaden- und Dachelementen zur Verfigung stehen. Auch die Nutzung von

181 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
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Warmetauschern und Geothermie ist an dieser Stelle zu erwdhnen. Des Weiteren ist anzu-
merken, dass der bereits eingefihrte Passivhausstadard fur Wohnbauten auch auf Gewerbe-

und Industriebauten zukunftig Ubertragen werden kann.**
4.2.3 Gebaudeausbau

Bei dem Ausbau von Raumen stehen diverse Systeme und Materialien zur Verfigung. Die
Ausbausysteme fir Béden, Wéande und Decken sollen den Anforderungen der Nutzer ge-
recht werden. Hierbei ist es ratsam, veranderungshemmende Bauteile wie Massivkonstrukti-
onen fur Ausbauten zugunsten von variablen, modularen sowie einfach umzuriistenden Aus-
bausystemen zu vermeiden.’* Im Folgenden werden im Zuge des Ausbaus Bdden, Wande

sowie Decken naher betrachtet.

Die Auswahl des Bodens wird primar durch die Belastung von Betriebsmitteln bestimmt.
Baustoffe fur Industriebdden sollten daher eine hohe Beanspruchung bei gleichzeitig langer
Lebensdauer bzw. Bestéandigkeit genlge tragen, eine ausreichende Rutschfestigkeit mit sich
bringen, eine den Anforderungen gemafie Flachenebenheit aufweisen und einen nur gerin-
gen Unterhaltsaufwand verursachen. Zudem sollten sie schnell, einfach und somit wirtschaft-
lich anzufertigen sein. Solche Eigenschaften bieten bspw. fugenlose oder mehrschalige Kon-
struktionen. Demnach haben sich Betonoberflachen aufgrund ihrer hohen Tragféahigkeit und
langer Lebensdauer seit Jahrzenten als dauerhafter Fuf3bodenbelag etabliert. Dartiber hin-
aus sind diese weitestgehend unempfindlich gegen Verschmutzungen, mechanischen Ein-
wirkungen sowie gegen Wasser und Frost und lassen sich leicht und demnach kostengtinstig
reinigen. Fugenlose Bodenplatten aus Strahlfaserbeton ersetzen des Weiteren die sonst vor
Ort Ublicherweise einzubauende konstruktive Bewehrung durch Stahlfasern.** Bei mehrlagi-
gen Konstruktionen wird meist nachtraglich eine HartstoffverschleiRschicht aufgebracht, was
allerdings dazu fiihrt, dass nachtragliche Veranderungen kaum mehr mdglich sind. Darlber
hinaus ist im Sinne einer hohen Wandlungsfahigkeit zu empfehlen, Hallenbéden mdglichst

frei von Installationen zu halten.**

Weitere bauphysikalische Anforderungen an den jeweili-
gen Boden entstehen aufgrund von Vorgaben bzgl. des Warme-, Schall- und Brandschutzes
sowie der elektrischen Ableitfahigkeit und Dichtigkeit von Innen nach Auf3en und umgekehrt.

Daruber hinaus ermdglicht eine hohere Oberflachentemperatur des Hallenbodens, hervorge-
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rufen durch eine bessere Dammung, die Anordnung von Arbeitsplatzen innerhalb der Halle
und verbessert somit die Wandlungsfahigkeit. An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass
PVC-Belage auf den ersten Blick zwar wirtschaftlich erscheinen, allerdings bei Brand die
Freisetzung von gesundheitsgefdhrdenden Stoffen verursachen und nach Umbauten hohe

Entsorgungskosten fur Sondermdill mit sich bringen.™’

Die wesentlichen Strukturmerkmale von Wénden sind konkludent mit denen der Béden. Im-
mer wichtiger werden hierbei allerdings einfach einzubringende und veranderbare Installatio-
nen sowie eine durchgehende Systematik fur die Elementierung, die mit dem Gebauderaster
einhergeht. Moderne Arbeitsformen mit einem dynamischen Wechsel zwischen bspw. La-
bor-, Blro- und Werkstatttatigkeiten setzen Raumgrenzen voraus, welche an die entspre-
chenden GroRRen der Arbeitsgruppen und deren Arbeitsinhalte leicht anpassbar sind. Hierbei
erm@glicht die Systembauweise im Gegensatz zur Massivbauweise eine gewisse Freizligig-
keit in der Wahl der Wandoberflache sowie bei der Anordnung von geschlossenen Flachen,
Verglasungen, Turen und sonstigen Wandoffnungen. Bei der Wahl von Leichtbauwanden
stehen prinzipiell Trockenbauwénde aus Gipsplatten und Schalenwande aus Holz-, Kunst-
stoff- oder Metallplatten zur Verfliigung. Im Gegensatz zu Trockenbaukonstruktionen unter-
stitzen Schalenwénde die Wandlungsfahigkeit, da die schmutzvermeidende Wiederver-
wendbarkeit der Bauteile einen insbesondere wirtschaftlichen Vorteil darstellt. Fur die Ele-
mentierung von Wandflachen ist eine durchgangige Systematik fur alle geschlossenen Fla-
chen, Verglasungen und Turen in einem Vorzugsraster fur die Grundrissanordnung von
1,00 m, 1,20 m, 1,25 m oder 1,50 m zu empfehlen. **®

Auch Decken unterliegen den bisher aufgezahlten Strukturmerkmalen. Entsprechend der
Wandsysteme erfordern wechselnde Raumanforderungen moderner und dynamischer Ar-
beitsformen flexible Deckensysteme. Hierbei bietet die Kabinenbauweise den Vorteil aufei-
nander abgestimmter Wand- und Deckenelemente. Dabei ermdglicht die prazise industrielle
Vorfertigung den Nachweis bauphysikalischer Anforderungen sowie aufeinander abgestimm-
ter Installationen. Hierbei ist ein wesentliches Merkmal der Wandlungsfahigkeit die lichte
Raumhohe. Raume Uber 50,00 m? sollten eine lichte Raumh6he von 2,75 m sowie Raume
uber 100 m2 eine lichte Raumhohe von 3,00 m nicht unterschreiten. Fir eine hohe Wand-
lungsfahigkeit der Grundrissgestaltung muss die Raumhdohe von kleineren Raumen demnach

auf zukunftige Veranderungen abgestimmt werden. Oftmals sind aus diesem Grund bei Sys-
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temdecken Montageplatten mit einem Raster von 0,50 m, 0,60 m, 0,625 m oder 1,00 m unter
einem metallischen Traggitter befestigt. Der entsprechende Hohlraum kann sodann zur Me-
dienfihrung genutzt werden. Hierbei ist der lichte Installationsraum der Deckenkonstruktion
entscheidend fur eine héhere Wandlungsfahigkeit. Dieser kann bspw. bei einer Nachristung
aufgrund erhohter Luftungsanforderungen, welche i. d. R. einen gréReren Querschnitt der

Luftungskanéle zur Folge hat, von Nutzen sein.*®
4.2.4 Technische Gebaudeausristung

4.2.4.1 Vorbemerkung

Die technische Gebaudeausristung von Industrieimmobilien nimmt fortlaufend an Bedeutung
als auch vom Umfang her betrachtlich zu. Grund hierflir sind insbesondere die veranderten
Produktionstechniken und die damit einhergehenden hohen Qualitatsanspriiche, erhéhte Ar-
beitsbedingungen, steigende Umweltschutzanforderungen sowie die Notwendigkeit, Energie
einsparen zu miissen.** Dariiber hinaus muss das Geb&ude neben den jeweiligen Anforde-
rungen aus der Produktionseinrichtung den ortlichen klimatischen Gegebenheiten geniige

tragen.**

Aufgrund der GroRRe von mechanischen Liftungsanlagen sowie der dazugehérigen Luftver-
teilsysteme beeinflussen diese das Gebaudekonzept mehr als die restlichen Versorgungs-
systeme. Hierbei gibt es verschiedene Mdglichkeiten die Technikbereiche im Gebaude an-
zuordnen. Einfache Hallen mit frei aufgestellten Dachgeraten bendtigen i. d. R. keine kanal-
gefuihrte Abluft. Allerdings erschwert diese Anordnung die Wartungsarbeiten der Anlagen,
welche dariiber hinaus der Korrosion ausgesetzt sind. Demnach erscheint es sinnvoller die
gesamte Luftungs- und Versorgungstechnik in einem Installationsgeschol3 unterzubringen.
Dieses kann dabei als mehrgeschossiges Bauteil oder als Dachaufbau ausgefihrt werden
und bietet fur die Hauptverteilungen, Schwerpunktstationen sowie teilweise auch bedienerlo-
se Hilfsaggregate und Einrichtungen fir die Produktionstechnik ausreichend Platz. Sollte ein
ausreichend grofl3er Bereich mit geringer Raumhéhe, wie bspw. fir Meisterblros und Pau-
senrdume, vorliegen, kdnnen die Technikflachen somit auch auf einer Bihne innerhalb der

Fertigungshallen untergebracht werden. Bei bspw. Reinraumen, welche Anlagen mit beson-
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ders umfangreicher Luftversorgung bendtigen, wird die Versorgung auf mehreren Geschos-
sen durchgefiihrt. Dartiber hinaus hat sich fir zweigeschossige, grof3flachige Fertigungsge-
baude, wie insbesondere bei der Grol3serienfertigung elektronischer oder auch feinwerk-
technischer Waren, die Versorgung von einem Dachaufbau als geeignet erwiesen. Grund
hierfir ist die einfachere Zu- und Abluftfiihrung bei mehrgeschossigen Gebauden sowie die
oftmals bessere Zuluftqualitdt in belastenden Gebieten. Im Gegensatz dazu kann bei der
Anordnung der sonstigen Versorgungssysteme wie bspw. Strom und Wasser aufgrund des
geringen Raumbedarfs und der wesentlich kleineren Verteilerquerschnitte vergleichsweise
frei vorgegangen werden. Aus vorgenannten Aspekten gibt es demnach unterschiedliche

Méglichkeiten die jeweiligen Technikflachen im Gebaude unterzubringen.'*?

Im Folgenden werden die allgemeinen technischen Anforderungen an Industrieimmobilien
dargestellt. Hierbei wird insbesondere auf die Versorgung von Warme, Strom, Wasser und
Druckluft, auf die Beleuchtung, die Liftungs- und Klimaanlage, den Brandschutz, die zentrale
Leittechnik sowie die Kommunikations- und Meldeanlage eingegangen.

4.2.4.2 \Warmeversorgung
Die Warmeversorgung wird fur die Raumheizung bzw. die lufttechnischen Anlagen der Ge-

baude oder aber auch als Prozesswarme bendétigt.

Der Warmebedarf fur die Raumheizung ist abhéngig von der AulRenlufttemperatur, der Gro-
Re der Fensterflachen sowie deren Offnungsdauer und den herrschenden Witterungsbedin-
gungen. Nachfolgende Abbildung zeigt die unterschiedlichen Richtwerte fiir den Warmebe-
darf in Abh&ngigkeit der Gebaudeart auf.

Gebéaudeart Warmebedarf (W/m?)
Laborgebaude 95-140

Biirogebaude 80-120

Lager 75-100

Werkstatten 100-130
Fertigungshallen - mechanische Fertigung | 130-180
Fertigungshallen - elektronische Fertigung | 130-150

Tabelle 6: Warmebedarf in Abhangigkeit der Gebaudeart™*

Prozesswéarme ist bspw. fur Galvanik- und Oberflachenbehandlungsanlagen sowie zur Be-
heizung von Auswaschanlagen sowie Trocknern notwendig. Durch Struktur&nderungen in

der Fertigung ist der Bedarf an Prozesswérme allerdings riicklaufig. Bei mechanischer Ferti-

142 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
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gung betragt der Prozesswarmebedarf etwa 20 bis 50 W/m?, wobei Auswaschanlagen hier-
bei gesondert zu erfassen sind. Je nach Anlagengréi3e belauft sich deren Bedarf auf etwa 50
bis 100 kW. Galvanik und Oberflachenanlagen bendétigen je nach Umfang etwa 500 bis
3.000 kW je Anlage. Eine zentrale Prozesswarme ist hierbei ab 2 bis 5 MW und hohen Be-
nutzungsstunden erst wirtschaftlich. Bei Leistungen unter 2 MW ist in der Regel eine dezent-

rale Warmeversorgung zu empfehlen.***

Bei der Wahl der Energietrager stehen Kohle, Fernwarme, leichtes sowie schweres Heizdl,
Erdgas, Flussiggas sowie Strom zur Verfligung. Hierbei spielt Kohle und schweres Heizdl
aufgrund strenger Umweltschutzauflagen keine grof3e Bedeutung mehr. Hingegen dazu fin-
det leichtes Heiz6l eine groRe Verbreitung. Allerdings muss dieses extra gelagert werden.
Auch Erdgas wird als geeignet angesehen, sofern die entsprechenden Anschliisse 1 bis 50
MW sowie Gasdriicke von etwa 1 bar aufweisen. Flissiggas ist fur Heizzwecke hingegen zu
teuer und die Lagerung oftmals nur beschrankt méglich. Bei Fernwarme fallt diese Brennstof-
flagerung weg und erweist sich zudem als umweltfreundlich und verursacht i. d. R. auch nur

niedrige Investitionskosten.'**

Blro- und Laborgebaude sind Gberwiegend mit zu 6ffnenden Fenstern und raumlufttechni-
schen Anlagen ausgestattet. Die Grundheizung wird hierbei durch statische Heizflachen un-
ter den Fenstern gewahrleisten. Werkstéatten und einfache Fertigungsbereiche weisen Plat-
tenheizkdrper und Radiatoren unter den Fenstern auf. Bei Raumtiefen tber 7,20 m erfolgt
die restliche Warmeabdeckung Uber lufttechnische Anlagen. Lagerrdumen werden Uberwie-
gend abhangig von den Lagergltern beheizt. Bei Raumtiefen tber 7,20 m erfolgt die Behei-
zung oftmals ausschlie3lich tUber die Lufttechnik Bei hdheren Raumhohen erfolgt die Behei-
zung zumeist Uber Deckenstrahlplatten,'*® sodass die darunter liegenden FuRbdden bzw.
andere feste Korper und nicht die Luft erwarmt wird."*’ Fertigungshallen und groRflachige
Stockwerksgebéude benttigen i. d. R. einen geringeren Warmebedarf. Sofern die Warme-
abgabe von Personen, Beleuchtung und Fertigung nicht bereits ausreichend ist, erfolgt die
Beheizung uber Plattenheizkdrper und Radiatoren oder aber auch dber lufttechnische Anla-
gen. Bei Verladehallen, Eingangen sowie Zufahrten ist es ratsam diese vom Fertigungsbe-

reich mit Hilfe von Trennwanden o0.4. abzutrennen. Bei Toren mit kurzen Offnungszeiten sind
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hierbei Schwenk-, Falt- und Rolltore sowie bei langen Offnungszeiten Torluftschleusen zu
empfehlen. Bei Bedarf konnen Verladehallen auch mit Hilfe von Lufterhitzern und Torluft-

schleieranlagen beheizt werden. **®

4.2.4.3 Stromversorgung

Bei der Stromversorgung sind Unterbrechungen mdoglichst zu vermeiden, sodass hierbei
i. d. R. das Konzept der Umschaltreserve eingesetzt wird. Dies bedeutet, dass bei Ausfall ei-
nes Teils der Versorgungskette die Versorgung des jeweiligen Bereiches so lange unterbro-
chen ist, bis die Umschaltung auf die Reserveeinheiten automatisch oder manuell erfolgt.
Dies ermdglicht ebenso Anlagenteile fur Wartungs- und Prufarbeiten in der normalen Be-
triebszeit abschalten zu kénnen. Somit bedarf es keiner Vollabschaltung der Fertigung fur

Priifzwecke, was aus wirtschaftlichen Aspekten kaum noch méglich ist.*°

DarUber hinaus besteht die Energieversorgungszentrale aus Sicherheitsgriinden aus zwei
getrennten Niederspannungsschienenabschnitten, welche wiederum auf zwei voneinander
getrennten Brandabschnitte aufgeteilt sind. Dadurch wird bei Ausfall eines Transformators
die Versorgung zwischen den beiden Niederspannungsschienenabschnitten gewahrleistet.
Des Weiteren ist im Regelfall eine Netzersatzanlage der Energieversorgungszentrale zuge-

ordnet, welche bei Netzausfall die Versorgung der Notstromverbraucher tibernimmt. **°

In den einzelnen Versorgungsbereichen der Fertigungsgebdude ist wiederum eine feuerbe-
stéandig abgetrennte Verteilstation vorzufinden, welche die Mittelspannung (Verteilung fir
Ringeinspeisung sowie allen Trafos), die Trafos mit Verteilung fur die Grundversorgung, die
Netzersatz-Einspeisung und Stromkreis-Verteilung sowie die Werkfeuerwehr-Abschaltung fur
alle Versorgungs-Systeme umfasst. Die weitere Energieverteilung erfolgt Gberwiegend Uber
funfpolige Stromschienensysteme und Schwerpunkttrafos, die in das Schienensystem ein-
speisen. Der Anschluss von Maschinen und Einrichtungen erfolgt wiederum direkt aus dem

Schienensystem fur GroR3verbraucher oder Uber Anschluss-Systeme als Unterverteilung.

Die Versorgung der Buro-, Sozial- und Nebenbetriebsgebaude ist abhéngig von der zu er-
wartenden Bezugsleistung. Liegt diese unter einer Trafoeinheit (630 KVA) ist eine Versor-
gung aus der nachstliegenden Trafostation wirtschaftlicher. Bei gréReren Geschol3bauten mit

eigener Trafostation kann es allerdings wirtschaftlicher sein, einen gesonderten Trafo im Un-

148 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 278.

149 vgl. ebenda, S. 279-280.
%0 v/gl. ebenda, S. 283/286.
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ter- und Installationsgeschoss anzubringen und Uber ein Schienensystem, das gleichzeitig

der Versorgung der einzelnen Stockwerke dient, zu verbinden. ***

4.2.4.4 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung beinhaltet insbesondere die behoérdlich geforderte Loschwassermen-
ge, die Versorgung der Personen mit etwa 70-150 I/Person und Tag sowie Prozesswasser,
Nachspeisung von Kuhlturmanlagen und Befeuchtung von Klimaanlagen, Speisewasser fur
Heizungs- und Kalteanlagen, Kleinmengen fir Kihlzwecke, Sprengen von Aul3en- und Gar-
tenanlagen sowie die Nachspeisung von Sprinkleranlagen. Demnach liegt der eigentliche
Wasserbedarf fur Personen und Fertigungseinrichtungen zwischen etwa 300 und 450 |/Tag
und Mitarbeiter. Flr eine sichere Versorgung sind mindestens zwei unabhangige Einspei-
sungen mit je 6 Zoll (Nennwert 150) bei minimal 4 bar FlieRdruck empfehlenswert. Fiir den
Fall, dass nur ein Anschluss vorhanden ist, sollte die Anschlussleistung bei Werken
mind. 8 Zoll (Nennwert 200) betragen.**

Die Loschwassermenge fir Gewerbe- und Industriegebiete wird nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 bestimmt. Bei einer geringen Brandgefahr wird eine Wassermenge von
96 m3/h, bei einer mittleren Brandgefahr 192 ms3/h und bei einer groRen Brandgefahr
192 m3/h festgelegt. Bei unzureichender Versorgung ist ein Léschwasserbehélter erforderlich
oder auch eine Notversorgung tber nahegelegene Flisse oder Teiche denkbar. Fir die Ver-
sorgung der Gebaude und AuRRenhydranten fiir Feuerloschzwecke wird eine Ringleitung auf
dem Geléande erstellt. Diese sind im Bereich der Gebaude im Abstand von 55-70 m anzu-

bringen. >

4.2.4.5 Druckluftversorgung

Der Druckluftbedarf hangt von der Fertigung und dem Automatisierungsgrad ab. Hierbei wird
der grofte Anteil der Druckluft im Bereich von 6 bis 8 bar bendtigt. Aus diesem Grund erfolgt
die Grundversorgung Uber Verdichter mit einem Betriebsdruck von 8 bar. Als Bezugswerte
konnen bei einer einfachen Fertigung 0,1 m3m?2h, bei einer Fertigung mit geringer Automati-
sierung 0,15 bis 0,2 m3/m2h, bei einer Fertigung mit mittlerer Automatisierung 0,2 bis
0,3 m3mz2h und bei einer Fertigung mit hoher Automatisierung 0,3 bis 0,4 m3/m2h angesetzt
werden. Fur Prifeinrichtungen und Sonderfertigungen kénnen in geringem Umfang Be-

triebsdriicke von 10 bis 15 bar, in Ausnahmeféllen sogar bis zu 50 bar bengtigt werden. Um

1ol Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 283.

152 \/gl. ebenda, S. 293-294.
133 v/gl. ebenda, S. 292-294.
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dies zu gewabhrleisten ist es sinnvoll, Kolbenmaschinen als Nachverdichter oder zuséatzlich

Druckluftsysteme einzusetzen.™

4.2.4.6 Beleuchtung

Eine gute Beleuchtung ist eine wichtige Voraussetzung fir das Wohlbefinden und die Pro-
duktivitat am Arbeitsplatz. Hierbei sind im Wesentlichen die Wahl der richtigen Leuchten- und
Lampenart (Im/W, Farbwiedergabe, Lebensdauer) sowie die Wahl der wirtschaftlichsten
Leuchtenart zu beriicksichtigen. Dariber hinaus wird i. d. R. von den Behérden eine Sicher-
heitsbeleuchtung zusatzlich gefordert. Oftmals reicht hierbei die Versorgung der Sicherheits-
beleuchtung Uber ein Notstromaggregat aus. Die Einschaltverzbgerung darf hierbei 15 Se-
kunden betragen. In Birogebéduden und besonders gefahrdeten Betriebsstatten kénnen al-

lerdings weitergehende Auflagen erteilt werden.™

Bei der Beleuchtung in Werkhallen mit einer Hallenhéhe tGber 5 m und einer Beleuchtungs-
starke von ca. 500 Ix. sind fur ein Raster von 14,40 m x 14,40 m insgesamt vier GroR3flachen-
leuchten zu empfehlen. Sofern Arbeitsplatze durch Einrichtungen zu stark abgeschattet sind,
sind zusatzliche Leuchten vorzusehen. Bei der Beleuchtung in Werkhallen mit einer Hallen-
héhe unter 5m und einer Beleuchtungsstéarke von Gber 500 Ix. empfiehlt sich der Einsatz von
abgehangten Lichtb&ndern mit Tragschienen und aufgesetzten Leuchten. Fir die Montage
kleiner Teile oder elektronischer Bauelemente sowie in Laborbereichen hat sich ein auf Bau-
konstruktion und Einbauelemente abgestimmtes, abgehéngtes, offenes Bandraster-System
bewéhrt. Dieses System dient als Tragkonstruktion fur die Aufnahme von Leitungen, Leuch-
ten, Luftauslassen und Akustikeinrichtungen. Somit ist es mdglich, sich den wechselnden
Anforderungen leicht anzupassen. Auch fur Blros mit allgemeinen Sehaufgaben eignet sich
die Bandrasterdecke. Bei Biros mit Uberwiegendem Anteil von Bildschirm-Arbeitsplatzen hat
sich die Direktindirekt-Beleuchtung fur kleinere R&ume und GrofRr&ume bewahrt, vorausge-
setzt, dass die Decke einen hohen diffusen Reflexionsgrad (ca. 85%) besitzt. Als Leuchten
kénnen ca. 60 cm von der Decke abgehangte Lichtbander mit Leuchtstofflampen als Licht-

band oder im Raster angeordnet werden. **°

Aufgrund eines steigenden 6kologischen Bewusstseins steht heutzutage die Tageslichtfabrik

mehr und mehr im Vordergrund. Dartber hinaus bietet sie auch einen 6konomischen Vorteil

154 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 306/312.

155 Vgl. ebenda, S. 288.
196 v/gl. ebenda, S. 289/290.
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und beeinflussen die Motivation und das Wohlbefinden der Menschen.” Im Folgenden wer-

den beispielhaft unterschiedliche Belichtungsarten aufgezeigt.

Belichtungsarten | pro

contra

GleichmaRigkeit der Beleuchtung; formbe-
dingte, geringe Verschmutzung; einfache
Montage

Lichtkuppeln

grof3e Anzahl an Deckendurchbriichen flihren
evtl. zu Dichtungsschwierigkeiten; notwendi-
ge Offnungsflachen gréRer als bei bandfor-
migen Oberlichtern

grof3e Spannweite bei entsprechender Un-

Sattelreiter .
terkonstruktion

Blendgefahr in Langsrichtung

Blendgefahr bei ungunstiger Bauwerksaus-

Monitore sehr gute Lichtverteilung i. G. z. Nordsheds richtung und Dachformung
Nordlage beseitigt Blendgefahr; kein Son- bestimmte Bauwerkslage notwendig; groRe
Sheds nenschutz noétig; bei Schalenkonstruktion Warmeabstrahlung besonders bei Senk-
grof3e Stutzabstande méglich; Gleichma- rechtsheds; hoher Konstruktions- und War-
Rigkeit der Beleuchtung tungsaufwand
?L;J dr?(lgll:in;s:il:(r::r?gg:gfg%fitgz::g;l;':/lv(z)rd groRRe warmeabstrahlende Oberflache;
Laternen ! GleichmaRigkeit der Beleuchtung etwas

Sheds ausscheiden; Beleuchtungsrichtung
weniger ausgepragt als bei Sheds

schlechter als bei anderen Oberlichtformen

raumklimatisch giinstige Losung bei Nord-
Siid-Orientierung der Offnungen, also wo
Sheds ausscheiden; Beleuchtungsrichtung
weniger ausgepragt als bei Sheds

Staffeldach

grofRe warmeabstrahlende Oberflache;
GleichmaRigkeit der Beleuchtung etwas
schlechter als bei anderen Oberlichtformen

gute und einfache Ldsung fur Hallentiefen

Fassadenbander von 20 bis 28 m

Blendgefahr besonders bei Ost- und West-
ausrichtung

Tabelle 7: Belichtungsarten™®

In der nachfolgenden Grafik werden Nennbeleuchtungsstarken sowie entsprechende Licht-

farben den jeweiligen Nutzungsarten zugeteilt.

Nutzungsarten zl)((a)nnbeleuchtungsstarke Lichtfarbe*
Abstell- und Nebenraume 50 Ww, NW
Lagerrdume, Umkleiderdume, Waschraume, Toiletten 100 ww, nw
Schmieden am AmbolR3 und Gesenk, Grobmontage 200 ww, nw
Betriebslaboratorien 250 ww, tw
Biroarbeiten mit leichten Sehaufgaben, Schwei3arbeiten 300 ww, nw
Buroarbeiten mit normalen Sehaufgaben, Datenverarbeitung, Ein-

. . 500 Ww, NwW
richten von Werkzeugmaschinen, Montage

Grol3raumbiiro, Technisches Zeichnen 750 ww, nw
AnreiRen, Feinmontage, Kontrollplatz 750 nw, tw
Fe.l_nr.r.mntage, feinmechanische Arbeiten, Kontrollplatze, Mess- und 1.000 W, tw
Prifraume

Montage feinster Teile, elektrischer Bauteile, Schmuckwaren 1.500 nw, tw

*tw: tageslichtweil3; nw: neutralweil3; ww: warmweif3

Tabelle 8: Nennbeleuchtungsstarke fiir industrielle Tatigkeiten™

157 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl

Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 302.
158 Vgl. ebenda, S. 305.

52 von 109




Leichtindustrieimmobilien

4.2.4.7 Liftungs- und Klimaanlage

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen konnen Raume je nach Raumhodhe und Raumtiefe
(etwa 7-8 m) Uber Fenster bellftet werden. Allerdings ist eine solche Liftung sowohl dkolo-
gisch als auch 6konomisch als wenig sinnvoll anzusehen, da die Abluftwarme verloren geht
und die zugefiihrte Aul3enluftmenge nicht kontrollierbar ist. Dartber hinaus besteht ein ge-
wisses Mald an Larmbelé&stigung durch Verkehr und Nachbargebaude, Geruchsbelastigung
von aulRen sowie kein Einfluss auf die Feuchte.'®® Ebenso weisen Produkte oder Prozesse
oftmals bestimmte Anforderungen an Temperatur, Druck oder Reinheit der Raumluft auf. Aus
diesem Grund erfolgt die Bellftung sodann Uber eine mechanische Liftungs- und Klimaan-
lage. Als Richtwerte fur die auszutauschende Luftmenge sind bei Lager- und Archiven
4-6 m3/h m2, bei Buroraumen 6-10 m3/h m2, bei einfachen Werkstatten und Labors
10-16 m3/h m2, bei mittleren Fertigung, Blros mit hohem DV-Anteil sowie Labors 18-24 m3/h
m2, bei Kiichen 60-90 m3/h m2 und bei Fertigung mit einem hohen Schadstoffanteil oder mit
Temperatur- und Feuchteforderungen 24-48 m3/h m2 anzusetzen.'® Dariiber hinaus ermdg-
licht eine mechanische Luftungsanlage Warme zurlick zu gewinnen. Hierbei kann die LUf-
tungswarme nur Uber lufttechnische Anlagen zurtickgewonnen werden. Je nach System las-
sen sich somit 35% bis 80% der Warmeenergie zurtickgewinnen. Dies kann zu einer Ener-
gieeinsparung zwischen 60% und 92% fiihren. '* Liiftungssysteme konnen hierbei wie folgt

eingeteilt werden.

Lufttechnik
Presslufttechnik Raumlufttechnik

0

Rau

Freie
Liftungssysteme

Aulenhaut- bzw

Fensterliiftung

‘ -
Anlagen | Anlagen |

Anlagen mit Anlagen ohne
Laftungsfunktionen Luftungsfunktionen

I

Umluft-Teil-
Klimaanlagen

Umluft-

Luftungsanlagen Klimaanlage

Teilklimaanlagen | | Klimaanlagen Schachtliftung

Dachaufsatzliftung

Abbildung 20: Gliederung von Ll'jftungssystemen163

| Umluftanlagen

159 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstéatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 307.

160 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 314.

181 v/gl. ebenda, S. 314/315.

162 Vgl. ebenda, S. 268-271i. V. m. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikpla-
nung - Konzept, Gestaltung und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und er-
weiterte Auflage, 2014, Carl Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 355.

163 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 355.
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4.2.4.8 Brandschutz

Der Brandschutz eines Geb&udes besteht stets aus dem passiven als auch aus dem aktiven
Brandschutz. Der passive Brandschutz wird durch bauliche Malinahmen wie bspw. durch
Brandwéande und -schutztore sowie durch die Verwendung von feuerwiderstandsfahigen Ma-
terialien erzielt. Der aktive Brandschutz setzt sich Uberwiegend aus einer Sprinkleranlage,
einer CO2-Ldschanlage, einer Halon-Ldschanlage, einer Schaumléschanlage, einer Rauch-
und Warmeabzugsanlage, Hydrantenanlage sowie einer Brandmeldeanlage zusammen. Bei
Sprinkleranlagen 6ffnen sich Glasfaser- oder Schmelzlotverschliisse bei Erreichen der vor-
gegebenen Temperatur selbstandig und I6schen den entstandenen Brand mit Wasser. Dabei
kann in Nassanlagen und Trockenanlagen unterschieden werden. Nassanlagen sind im Ge-
gensatz zu Trockenanlagen standig mit Wasser gefiillt, was auf die Verwendung in frostge-
fahrdeten Bereichen zuriickzufiihren ist.*** Bei CO2-Ldschanlagen wird Sauerstoff mit Hilfe
von CO2 (Kohlendioxid) verdrangt, was eine Erstickung des Feuers zu Folge hat. Diese Me-
thode hinterlasst zwar keine Loschmittelriickstdnde bzw. treten keine Schaden durch das
Ldschmittel auf, allerdings besteht Lebensgefahr fiir Personen, die sich bei der Auslésung in
diesem Bereich aufhalten. Halon-Loschanlagen finden aufgrund ihrer negativen Umweltaus-
wirkungen (Ozonloch) immer seltener Anwendung. Schaumldéschanlagen eignen sich bei
Flussigkeitsbranden wie bspw. Tanklagern und machen mit Hilfe einer breitflachigen
Schaumauflage den Zutritt von Luftsauerstoff unmoglich. Daruber hinaus ermoglichen
Rauch- und Warmeabzugsanlagen einen wirkungsvollen Rauch- und Wéarmeabzug. Hierbei
kann auf zwei Systeme zurlickgegriffen werden. Zum einen besteht die Méglichkeit der na-
turlichen Entrauchung mittels Klappen, Jalousien, Kuppeln oder Fensterfliigeln. Diese 6ffnen
sich bei einer vorbestimmten Temperatur oder lassen sich von einer sicheren Stelle aus von
Hand offnen. Zum anderen besteht die Moglichkeit der mechanischen Entrauchung mittels
geeigneter Rauchgasventilatoren und einem entsprechenden Kanalsystem. Allerdings ist
aufgrund der besseren Wirksamkeit, der Energieunabhangigkeit und der einfacheren Kon-
struktion sowie der damit verbundenen geringen Kosten die natirliche Entrauchung der me-

chanischen vorzuziehen.

4.2.4.9 Zentrale Leittechnik
Mit der Einfihrung der DDC-Technik (Direct Digital Control) im Mel3-, Steuer- und Regel-
Bereich der betriebstechnischen Anlagen hat sich der Einsatz eines Gibergeordneten Leitsys-

tems als wirtschaftliche Losung angeboten. Damit kénnen Aufgaben der Optimierung fur

164 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 329/330.

185 v/gl. ebenda, S. 332-334.
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Energiebezug und Ubergreifende Anlagenfiihrungen sowie die Meldeorganisation in einem

System bearbeitet werden, wo frither mehrere einzelne autarke Systeme notwendig waren.'®®

4.2.4.10 Kommunikations- und Meldeanlagen

Unter Kommunikationsanlagen fallen Telefon, Telefax, Daten- und Bildibertragungseinrich-
tungen sowie Sende- und Empfangsanlagen sowie unter Meldeanlagen akustische und opti-
sche Alarm-, Signal- und Uberwachungsanlagen, Uhrenanlagen und Brandmeldeanlagen.
Diese werden weitgehend zentral und in einem gesicherten Bereich zusammengefiihrt sowie
gesteuert. Die Verkabelung zu den einzelnen Bauten erfolgt sternférmig Giber symmetrische
Kabel, welche sich stets in erdverlegten AuBRentrassen befinden. Bei einer hohen Versor-
gungsdichte erfolgt die Verteilung Uber Doppelbdden oder Brandrasterdecken. Bei einer ge-
ringen Belegung gentgen hingegen FuRBbodenkandle bzw. Bristungsinstallationen und bei

Fertigungsflachen erfolgt die Versorgung uber Stutzpunktverteiler.*®’

4.2.5 Klassifikation der Ausstattungsklassen

Eine einheitliche Klassifikation von Ausstattungsklassen ist aufgrund vieler unterschiedlicher
Anforderungen nur schwer moglich. Demnach bestehen diesbeziiglich unterschiedliche
Klasseneinteilungen. Dies zeigt sich insbesondere anhand von Veréffentlichungen der ein-
zelnen IHKs in ihren Gewerbemietspiegeln, welche i. d. R. drei Klassen bilden. Nachfolgende

Einteilung soll hierbei lediglich einen Auszug exemplarisch darstellen.

Ein guter Nutzungswert bzw. eine gute Objektqualitat ist bei Warmhallen mit Kranbahnanla-
gen, zeitgemalfen Biro- und Sozialriumen sowie ausreichenden Parkflachen gegeben. Zu-
dem bietet die Qualitat der Halle uneingeschrankte Nutzungsmaoglichkeiten. Bei einem mittle-
ren Nutzungswert liegt eine Kalt- oder Warmhalle mit Biiro- und Sozialrdumen ohne wesent-
liche Nutzungseinschrankungen vor. Ein einfacher Nutzungswert bezieht sich auf Kalthallen
einschlieB3lich alter Fabrikhallen ohne Kranbahnanlage und mit eingeschrankten Nutzungs-

moglichkeiten. *°

4.3 Standortanforderungen
4.3.1 Vorbemerkung

Standorte von Industrieimmobilien stehen im Gegensatz zu anderen Immobilienarten im Zu-

ge der fortschreitenden Globalisierung zunehmend in internationaler Konkurrenz. Hierbei

166 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 336.

167 Vgl. ebenda, S. 341.
168 Vgl. IHK Siegen: Gewerblicher Mietpreisspiegel 2015 - 2017, S. 63.
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stehen die Ublicherweise pragenden Standortfaktoren wie bspw. bei Handels- oder Lo-
gistikimmobilien oft nicht derart im Vordergrund. Vielmehr sind insbesondere die Néhe zu
den Lieferanten, deren know-how sowie die Verfugbarkeit von qualifizierten Mitarbeitern von
Bedeutung. Branchenbedingt zeigen sich hierbei allerdings auch sehr unterschiedliche An-

forderungskriterien.*®®

Wie auch bei anderen Nutzungsarten kann bei der Einschatzung eines Industriestandortes
zwischen der Makro- und der Mikroanalyse unterschieden werden. Der Begriff Makrolage
bezeichnet im Unterschied zur Mikrolage den groBraumlichen Objektstandort, insbesondere
innerhalb des jeweiligen Einzugs- und Verflechtungsraumes. Demgegentber beschreibt die
Mikrolage die Lageeigenschaften unter Berlicksichtigung des Umgebungsbereichs des
Standortes.'” Im Folgenden werden die grundlegenden Aspekte der jeweiligen Analysen

kurz aufgezeigt bevor diese im Einzelnen ndher erlautert werden.

Die Analyse des Makrostandortes umfasst die Einbindung in das Uberregionale und regiona-
le Verkehrswegenetz zu Wasser, auf der Schiene und auf der StraRe.*”™ Auch die Nahe zu
Absatz- und Rohstoffmarkten ist fir die Standortwahl von Bedeutung, da sich dies entspre-
chend auf die aufzuwendenden Transportkosten auswirken kann. In der Papierproduktion ist
die Nahe zu Wald und Wasser bspw. von Vorteil. Dartiber hinaus bestehen in den bekannten
Industrieregionen Deutschlands bspw. dem Ruhrgebiet, eine Konzentration von Unterneh-
men eines bestimmten Wirtschaftsbereiches. Dies fiuhrt zu einer Wachstumsdynamik durch
Netzwerkbildung von Wissenschaft und Forschung, Unternehmen aller Wertschopfungsstu-
fen und GroRen, unternehmensnahen Dienstleistungen sowie 6ffentlichen Einrichtungen. Die
Nahe zu Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen sowie weit reichenden Branchenkon-
takten (Technologieanbindung) ist insbesondere bei der Produktion von Waren mit einem
hohen Innovationsgrad von Bedeutung. "> Weitere wichtige Kriterien sind neben der ver-
kehrstechnischen ErschlieBung bspw. die Verflugbarkeit von qualifizierten Mitarbeitern und
deren Lohnniveau, die Bevdlkerungsentwicklung bzw. demographische Entwicklung, die

kommunalen Steuer- und Férdersatze'” sowie die jeweiligen Umweltschutzauflagen.*”

169 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 34.
170 Vgl. Falk, Bernd (Hrsg.): Fachlexikon der Immobilienwirtschaft, 2004, S. 536.
i Vgl. www.stalys.de/data/sag.htm, abgerufen am 13.10.2017.

17z Vgl. Claudia Krug, Diplomarbeit an der HS Anhalt: Verkehrswertermittiung von Produktionsimmobilien,
03.04.2008, S. 14.

173 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 34/35.
174 Vgl. Sandner/Weber: Lexikon der Immobilienwertermittiung A-Z, 2007, S. 377.
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Die Analyse des Mikrostandortes umfasst insbesondere die Untersuchung der Infrastruktur.
Demnach ist es bei der Mikroanalyse zwingend notwendig die Infrastruktur, bezogen auf die
Verkehrsanbindung des jeweiligen Grundstiickes, naher zu betrachten.'”® Dariiber hinaus
werden bei steigendem Flachenbedarf vorhandene Erweiterungsflachen als positiv angese-
hen. Ebenso ist die ausreichende Dimensionierung von Parkplatzflachen zu untersuchen.
Weitere wichtige Kriterien sind die Bodentragfahigkeit fir Gebaude und Schwerlastverkehr
bzw. die Versickerungsfahigkeit des Bodens (Grundwasser oder Bergabsenkungen), die
Nachbarbebauung (Larmschutzkontingente), Emmissionsbeschrankungen, die Ver- und Ent-
sorgung, das mdogliche Nutzungspotenzial von regenerativen Energien, das Vorhandensein
von natirlichen Ressourcen (Wassernutzung bei Lage an Flissen), die Infrastruktur im Um-
feld (Einkaufsmoglichkeiten) sowie das Auftreten hoéherer Gewalt (Gefahr durch Hochwas-

ser).'’®

Anzumerken sei an dieser Stelle, dass der Bodenrichtwert als erster Indikator fur die Qualitat
eines Standortes helfen kann. Allerdings sind die Richtwerte fur Industriegrundstticke im Ein-
zelfall kritisch zu wurdigen, da diese teilweise durch die strategische Ansiedlungspolitik bei
neu ausgewiesenen Flachen oder durch Fordermafinahmen beeinflusst werden. Daruber
hinaus sind die vorgenannten Makro- und Mikrostandortkriterien je nach Anforderungsprofil
der zu jeweiligen Branche zu prifen. Diese kdnnen als qualitative (Ausschlusskriterien) oder

quantitative Kriterien (je naher desto besser) verstanden werden.*”’

4.3.2 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Hinsichtlich der verkehrstechnischen Erschlieung sind vor allem die strategische Lage des
Standortes innerhalb des logistischen Netzwerkes sowie die Transportkapazitat von Bedeu-
tung. Hierbei sollte zur Absicherung einer Standortentscheidung auf jeden Fall die zeitliche
Perspektive der jeweiligen Verkehrsentwicklung tber einen langeren Zeitraum beachtet wer-
den.'”® Wichtige Kriterien sind hierbei die Anbindung an HauptverkehrsstraRen, Autobahnen,
Anschluss an Wasserstraf3en, Flughafen und Schienennetze. Hierbei sollte die Verbindung
zur Autobahn bspw. mdglichst kurz und fur den Schwerlastverkehr problemlos zu befahren

sein. Somit stellen bspw. enge Ortsdurchfahrten oder zahlreiche Ampelkreuzungen einen,

175 Vgl. Claudia Krug, Diplomarbeit an der HS Anhalt: Verkehrswertermittlung von Produktionsimmobilien,
03.04.2008, S. 14.

176 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 35/36.
Y7 vgl. ebenda, S. 35/36.

178 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 407.
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vor allem zeitlich, negativen Aspekt dar.'”® Dariiber hinaus muss die Verkehrsanbindung des
Grundstuckes hinsichtlich der Verkehrsfihrung und Kapazitat fur Lastenkraftfahrzeuge sowie
die verkehrstechnische Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Personennah- sowie Individual-

verkehr naher betrachtet werden.*®

4.3.3 Ver-und Entsorgung

Ein Anschluss an die Ver- und Entsorgung von Ab- und Frischwasser, Strom, Gas bzw.
Fernwarme gilt i. d. R. als Standardvoraussetzung, wenngleich autarke Systeme vor Ort
ebenso vorstellbar sind. AnschlieRende sowie hereinfihrende Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sollten nach Lage, Qualitat, Quantitat, Liefersicherheit sowie der gegenwartigen als auch
zukUnftigen Tarifpreise untersucht werden. Wichtige Medien der Versorgung sind Elektrizitat,
Gas und Telekommunikation und fur die Entsorgung Entwasserung und Abwasser mal3ge-

bend.*®!

4.3.4 Grundstick

GroRRe, Zuschnitt, Topographie bestimmen die Eignung eines Grundstiickes fur die gegen-
wartigen als auch zukiinftigen Prozesse sowie dessen Wandlungsfahigkeit. Kompakte, an-
nahernd quadratische Grundstiicke eignen sich fiir vorwiegend konzentrierende Produktions-
formen, langliche Grundstiicke hingegen fiir vorwiegend lineare Produktionsformen. Des
Weiteren bestimmt die Lage der jeweiligen Zufahrten in erheblichem MalRd die zukiinftigen
Moglichkeiten. Die Grindungsmaoglichkeiten der Baukorper werden hauptséachlich durch die
Beschaffenheit des Grundstiickes, also in Form von Material, Tiefe und Tragfahigkeit des
Bodens, dessen chemischer Zusammensetzung sowie der Hohenlage des Grundwasser-
spiegels bestimmt. Hierbei ist die Topographie eines Grundstiickes bis zu einer Neigung von
2% bis 3% vorteilhaft.'®* Eine solch weitestgehend ebene Geléndeoberflache ist prinzipiell
wesentliche Voraussetzung fir einen optimalen Produktionsablauf. Somit werden unnétige,

kosten- und zeitintensive Gelandeanhebungen vermieden.'® Dariiber hinaus sollte in Berg-

179 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 35/36.

180 Vgl. Claudia Krug, Diplomarbeit an der HS Anhalt: Verkehrswertermittlung von Produktionsimmobilien,
03.04.2008, S. 14.

181 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Minchen Wien, S. 407/408.

182 \/g1. ebenda, S. 408/409.

183 Vgl. Brachmann/Holzner: Bauwert von Industriebauten. Verkehrswert von Fabrikgrundstiicken. Gebaudeversi-
cherungswerte, 1999, S. 37.
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werksgebieten der Untergrund auf mogliche Stollen untersucht werden, denn Setzungsfugen

zwischen den Baukorpern kénnten eine Folge eines inhomogenen Untergrundes sein.™

DarUber hinaus sind angrenzende Ausdehnungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten fur die
Standortbewertung von Vorteil. Fehlen diese kann dies zu einem verstreuten Besitz flhren,
was die Zusammenarbeit unterschiedlicher Standorte wiederum erschwert. Dies hat bspw.
Auswirkungen auf lange Wegstrecken zwischen den verschiedenen Standorten und fuhrt zu

Mehrfachstrukturen, sodass Synergieeffekte nicht mehr eintreten kénnen. **°

4.3.5 Umwelt

Die Potenziale zum Einsatz alternativer Energien aus bspw. Sonne, Grundwasser, Erdwar-
me oder Wind kénnen ebenfalls bei der Standortbewertung bericksichtigt werden. Hierbei
werden die spezifischen Wetterdaten eines Standortes wie bspw. Temperaturverlauf, Son-
nenscheinstunden, Niederschlagsmengen oder vorherrschende Windstromungen dargestellt.
Eine intelligente Architektur bezieht sich dariiber hinaus auf die standortbezogenen klimati-
schen Gegebenheiten. Denn unterschiedliche Klimazonen erfordern spezifische Konzeptio-

nen fiir die Bebauung sowie fiir den Einsatz von alternativen Energien.'*®

Daruiber hinaus sind bestehende sowie geplante Nachbarbebauungen auf mdgliche dkologi-
sche Beeintrachtigungen wie Larm, Rauch, Gas oder besonderer Feuergefahren zu Gberpru-
fen. Bei angrenzenden Wasserschutzgebieten sind besondere Auflagen beziiglich Erdbewe-
gungen sowie Wasserversickerung zu erwarten. Bestehen auf dem Grundstiick schiitzens-

werte Biotope, ist dies bei der Auslegung der Freiflachen zu beriicksichtigen.*®’

4.3.6 Soziookonomische Faktoren

Soziodkonomische Faktoren beziehen sich insbesondere auf die Bevoélkerungsentwicklung
bzw. den demografischen Wandel, das Lohnniveau, die Steuersatze sowie bestehende For-

dersatze.

Im Rahmen einer Standortbewertung sind hierbei mégliche Forderungen explizit zu hinter-

fragen und entsprechend zu wirdigen. Dabei ist zu beachten, dass geférderte Neubauten

184 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 410.

185 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 14, 15.

186 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 412/413.

187 Vgl. ebenda, S. 410.
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von Industrieimmobilien in Konkurrenz zu den vorhandenen Bestandsimmobilien stehen. Die
FordermaRnahmen werden im Rahmen der ,Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der
regionalen Wirtschaftsstruktur (GRW) abgewickelt. Hierbei besteht die Zielsetzung der je-
weiligen Regionalpolitik darin, die Standortnachteile von strukturschwachen Regionen aus-
zugleichen, um Anschluss an die allgemeine Wirtschaftsentwicklung halten zu kénnen sowie
regionale Entwicklungsunterschiede abzubauen. Zukunftig wird die GRW aufgrund geringe-
rer Férdermdglichkeiten durch die europaischen Strukturfonds an Relevanz gewinnen.'®
Nachfolgende Grafik zeigt die Fordergebiete der GRW in Deutschland auf.

meﬁﬁﬁmmlaﬁa dE' m‘_:m D, Gamainder. 3 13301
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Abbildung 21: GRW Férdergebiete 2014-2020"%

188 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 36/37.

189 Vgl. www.bmwi.de/Redaktion/DE/Downloads/foerdergebietskarte-ab-07-
2014.pdf?__blob=publicationFile&v=5, abgerufen am 20.07.2017.
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4.3.7 Standortbewertung

Eine einheitliche Bewertung des Standortes ist aufgrund vieler unterschiedlicher Anforderun-
gen nur schwer mdglich. Demnach bestehen diesbeziiglich ebenso unterschiedliche Ansét-
ze. Dies zeigt sich insbesondere anhand von Veroffentlichungen der einzelnen IHK's in ihren
Gewerbemietspiegeln. Nachfolgende Einteilung soll hierbei lediglich einen Auszug exempla-
risch darstellen.

Ein guter Standort besitzt eine gute bis sehr gute tiberregionale Verkehrsanbindung (die bes-
ten Lagen sind mit Autobahnanschluss) sowie eine gute bis sehr gute gewerbliche Nut-
zungsmaoglichkeiten. Ein mittlerer Standort beinhaltet eine gunstige Verkehrsanbindung ohne
wesentliche gewerbliche Nutzungsbeschréankungen. Ein einfacher Standort bezieht sich auf
eine dezentrale Lage mit unguinstiger Verkehrsanbindung sowie einer eingeschrankt gewerb-

lichen Nutzung. **°

Die nachfolgende Karte von BulwienGesa zeigt Regionen innerhalb Deutschlands auf, die
Potenzial fur eine nachhaltige Investmenttétigkeit in Industrieimmobilien mit sich fiihren. Die-
se kann als erster Anhaltspunkt fur eine erfolgreiche Bewertung dienen. Regionen mit einem
Rating der Kategorie AA sind hierbei wirtschaftlich am nachhaltigsten einzustufen und wei-
sen gleichzeitig eine sehr gute Infrastrukturausstattung auf. Im Gegensatz dazu zeigen
Landkreise mit einer C-Klassifizierung schwache Wirtschaftsstrukturen und eine schlechtere

Infrastrukturausstattung im Vergleich mit anderen Landkreisen auf.'**

190 Vgl. IHK Siegen: Gewerblicher Mietpreisspiegel 2015 - 2017, S. 63.

101 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.5.
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Abbildung 22: Standortrating Gewerbe und Industrie'®?

Zusammenfassend kann die Aussage getroffen werden, dass grol3e Teile Baden-
Wirttembergs und Bayerns, die Metropolregion Rhein-Main, die Agglomerationsraume in
Nordrhein-Westfalen, die Metropolregion rund um Hamburg sowie Teile Berlin-Brandenburgs
und Sachsens bzw. Thiringens zu den (aktuell) blihenden regionalen Wirtschaftsraumen in
Deutschland zahlen und demnach mit guten Bewertungen in Erscheinung treten. Darlber
hinaus besteht ein hdherer Anteil exportorientierter Unternehmen in Westdeutschland. In den
alten Bundeslandern tberwiegen wiederum die verorteten mittelstandischen Strukturen. Al-
lerdings handelt es sich bei den neuen Bundeslandern Mecklenburg-Vorpommern, Branden-
burg, Sachsen-Anhalt, Thiringen und Sachsen um verhéltnismafiig schwach entwickelte
Gebiete mit teilweise stark unterdurchschnittlichen regionalen Marktbewertungen. Ausnah-

men bilden hierbei nur Teile Sachsens bzw. Thiiringens und die Region um Berlin. **

192 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.7.

193 Vgl. ebenda, S.6.
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4.4 Rechtliche Aspekte

Die rechtlichen Vorschriften in Bezug auf die grundsétzliche Bebaubarkeit bzw. planungs-
rechtliche Situation sowie die damit einhergehenden Nutzungsmdoglichkeiten sind generell zu
Uberprifen. Insbesondere sind hierbei Einschrankungen hinsichtlich Larmimmissionen und
Produktionszeiten zu wuirdigen. Aul3erdem spielen gegebenenfalls Naturschutzaspekte wie
bspw. die N&he zu Landschaftsschutzgebieten oder Wasserschutzzonen eine erhebliche
Rolle. Aus den entsprechend rechtlichen Rahmendbedingungen sind sodann insbesondere
nutzungsrelevante Parameter, die im Hinblick auf eine nachhaltige Nutzung zu bertcksichti-
gen sind, zu wiurdigen. Diese beziehen sich vorwiegend auf einen 24h-Betrieb, eine 7-Tage-
Nutzung, Larmschutzkontingente sowie Larmimmissionen, Abstandsflachen, Bestandschutz,
separate VeraulRerbarkeit von Teilflachen, Brandabschnitte, Anforderungen an Arbeitsplatze,

Nutzungsbeschrénkungen, Wettbewerbsverbote/Konkurrenzschutz.***

Anzumerken ist hierbei, dass jede Nutzungsanderung genehmigungspflichtig ist. Bereits eine
Anderung des Betriebsablaufs kann zu einer Genehmigungspflicht fihren. Dies kann den
Bestandsschutz der bisherigen Baugenehmigung sogar aufheben und erhebliche bauliche

Anpassungen bspw. im Bereich des Brandschutzes auslosen.'®

Im Folgenden wird zunachst auf die baurechtlichen Aspekte sowie anschlieend auf sonstige

rechtliche Aspekte eingegangen.
4.4.1 Baurechtliche Aspekte

Im MalR3stab der Landes- und Regionalplanung legen Flachennutzungspléane (vorbereitender
Bauleitplan) die grundséatzliche Ausweisung industrieller Entwicklungsflachen fest. Aus die-
sen Zielsetzungen leiten die Kommunen Bebauungsplane (verbindlicher Bauleitplan) mit
Festsetzungen zu Art und Mald der Nutzung von Grundstiicken ab. Verhéltniswerte von
Grundflache zu Geschossflache und Volumen der Bauten regeln den zulassigen Grad der
Uberbauung. Hierbei dient die Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Grundlage und kon-
kretisiert die Darstellungen des Flachennutzungs- sowie Bebauungsplanes in Abhéngigkeit
des jeweiligen Baugebietes. Industrieimmobilien befinden sich hierbei i. d. R. in Gewerbege-
bieten gem. § 8 BauNVO oder Industriegebieten gem. § 9 BauNVvO.™®

194 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 33/34.
195 v/gl. ebenda, S. 33/34.

196 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 410/411.

63 von 109



Leichtindustrieimmobilien

Bei einem Industriegebiet handelt es sich um ein Baugebiet, das fast ausschlieflich fir Ge-
werbebetriebe vorgesehen ist und tiberwiegend Betriebe, die in anderen Baugebieten unzu-
lassig sind, aufweist. Demnach ist die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen mit hohem
Stérungsgrad, wie bspw. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche
Betriebe und Tankstellen zulassig.”’ Ein Industriegebiet befindet sich in der Regel ausrei-
chend weit entfernt von Wohn- und Mischgebieten. Dies dient dem Schutz entsprechender
Gebiete vor Produktionslarm, Ruf3, Abgasen oder ahnlichen Stoérfaktoren. So werden bei-
spielsweise Wohnungen fur Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen und Anlagen fur kulturel-

le, soziale oder sportliche Zwecke nur in Ausnahmefallen zugelassen.

Im Gegensatz dazu dient ein Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben.'*® Gewerbegebiete weisen demnach Geschafts-, Bii-
ro- und Verwaltungsgebdude sowie Gewerbebetriebe aller Art, Tankstellen und Anlagen fur
sportliche Zwecke auf, von welchen keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.'*® Je
nach Ausweisung des Gebietes als Gewerbe- oder Industriegebiet sind Grenzabstéande, Ge-
baudehdhe, zulassige Schallpegel und Obergrenzen fir Schadstoffwerte vorgeschrieben. Im
Sinne einer hohen Wandlungsfahigkeit sollten die Reglementierung eines Standortes not-
wendige Veranderungen nicht grundsétzlich blockieren.

Daruiber hinaus mussen die Bauordnungen der einzelnen Bundeslander bericksichtigt wer-
den. Diese umfassen Regelungen zu bspw. Zufahrten, Zugangen und Erschlie3ung, Feuer-
wehrzufahrten und Rettungswegen, Abstandsflachen und mogliche Grenzbebauung, War-
me-, Schall- und Erschiitterungsschutz, tragende Wanden, Decken sowie Déchern (etc.).”®*
Des Weiteren sind weitergehende stadtebauliche oder architektonische Zielsetzungen in Ge-
staltungssatzungen oder Gestaltungshandbiichern vorzufinden. Hierin kénnen u. A. verbind-
liche Festlegungen zu einheitlichen Traufh6hen, Dachformen, Fassadenmaterialien, Farbge-

bung oder Dachbegriinung getroffen werden.**

197 Vgl. Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz: BauNVO, Stand vom 21.11.2017, § 9.
198 Vgl. www.immonet.de/industriegrundstueck.html, 30.06.2017
199 Vgl. Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz: BauNVO, Stand vom 21.11.2017, § 8.

200 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jurgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Minchen Wien, S. 410/411.

201 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 31.

202 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstatten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 410/411.
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4.4.2 Sonstige rechtliche Aspekte

Gesetzliche Bestimmungen haben einen wesentlichen Einfluss auf Industrieimmobilien und
die damit verbundenen Anforderungen. So sind beispielhaft zulassige Fluchtwegelangen und
die Anordnung von Arbeitsplatzen zu nennen. Entsprechende Inhalte missen aus den Ge-
setzen, Verordnungen und Richtlinien berticksichtigt werden. Zu nennen sind hierbei insbe-
sondere das Birgerliche Gesetzbuch, wie bspw. die Pflicht zu Schutzmanahmen
gem. 8 618 BGB, die Gewerbeordnung (Vorschriften fir den Arbeitsschutz) sowie DIN-
Normen (bspw. DIN 18225 Mindestabmessungen von Verkehrswegen).”® Im Folgenden

werden die fur die Bewertung von Industrieimmobilien relevanten Aspekte kurz dargestellit.

Die Industriebaurichtlinie (IndBauR) ergénzt die Landesbauordnung und bezieht sich auf
bauordnungsrechtliche Aspekte flr Bauten, die nach der Bauordnung als Sonderbauten zu
betrachten sind. Hierbei werden insbesondere Anforderungen an den Brandschutz bzw. an

die jeweiligen Brandabschnitte geregelt.”*

Die Technischen Regeln fur Arbeitsstatten (ASR) - friiher Arbeitsstattenrichtlinien (ArbStattR)
- bestimmen insbesondere die barrierefreie Gestaltung von Arbeitsstétten, Sicherheits- und
Gesundheitsschutzkennzeichnungen, Raumabmessungen und Bewegungsflachen, FulRbo-
den, Fenster, Oberlichter, lichtdurchlassige Wande, Tore und Tlren sowie Verkehrswege
(etc.).”®

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) soll Menschen, Tiere, Pflanzen, Bbéden,
Wasser sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor den schadlichen Umwelteinwirkungen
schitzen. Hierbei flihrt das Gesetz zur Vermeidung und Verminderung von schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boéden. Entsprechende Zustandig-
keiten liegen auf Seiten des jeweiligen Bundeslandes, sodass diese ein eigenes Regelungs-

werk, i. d. R. als Verordnung, veroffentlichen.?®®

Die Richtlinie 2010/75/EU Uber Industrieimmissionen ist eine EU-Richtlinie mit Bestimmun-

gen zur Genehmigung, Betrieb, Uberwachung und zur Stilllegung von Industrieanlagen mit

203 Vgl. Prof. Hansjakob Fuhrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 156.

204 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 32.
205 Vgl. ebenda, S. 32.
206 Vgl. ebenda, S. 33.
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dem Ziel, die Umweltverschmutzung innerhalb der européischen Union durch die Industrie

zu vermeiden bzw. diese moglichst zu vermindern.””’

4.5 Markt von Leichtindustrieimmobilien
45.1 Vorbemerkung

In dem gegensténdlichen Abschnitt wird der Markt von Industrieimmobilien anderen gewerb-
lichen Immobilienklassen gegenuiber gestellt. Dartiber hinaus werden den jeweiligen Immobi-
lientypen Marktwerte sowie investmentfahige Anteile zugeordnet. Hierbei werden verschie-
dene Studien aufgezeigt. Im Anschluss wird die Entwicklung des Industrieimmobilienmarktes
der vergangenen Jahre anhand von Marktberichten und den darin veréffentlichten Transakti-

onsvolumina sowie Vermietungsumsatze dargestellt.

Anzumerken sei an dieser Stelle, dass Marktberichte Uber Industrie- und Logistikimmobilien
vieler verschiedener internationaler Maklerhdauser zwar veréffentlicht werden, allerdings
uberwiegend Informationen Uber den Bereich Logistik wieder geben. Ausschlieflich die Ini-
tiative Unternehmensimmobilien (IUl), bestehend aus zahlreichen Immobilienakteuren, verof-
fentlicht seit 2014 halbjahrig Marktberichte Uber Unternehmensimmobilien mit entsprechen-
den Transaktions- und Vermietungsdaten. Hierbei besteht das Ziel von IUI darin, die Trans-
parenz des Marktsegments zu verbessern, um den Zugang in die Investmentklasse zu ver-
einfachen. Unternehmensimmobilien beinhalten allerdings neben Transformations- und Pro-
duktionsimmobilien auch Gewerbeparks sowie Logistikimmobilien mit einer Nutzflache von
bis zu 11.000 m2 Nutzflache - siehe hierzu die Erlauterungen unter Abschnitt 3.1.%% Letzteres
entspricht allerdings nur einem geringen Anteil und ist demnach in den nachfolgenden Ana-
lysen zu vernachlassigen, sodass ungeachtet dessen im Folgenden von Unternehmensim-

mobilien gesprochen wird, wenngleich dabei Logistikimmobilien ausgeklammert werden.

4.5.2 Allgemeine Marktdaten

4.5.2.1 Marktvolumen

Der Bestand von Gewerbe- bzw. Wirtschaftsimmobilien wird im Gegensatz zu Wohnimmobi-
lien durch keine 6ffentlichen Statistiken erfasst. Aufgrund dessen muss auf nicht-staatliche
Datenanbieter zuriickgegriffen werden. Hierbei weisen unterschiedliche Studien voneinander

abweichende Ergebnisse auf, welche im Folgenden dargestellt werden.

Gemal der Studie ,Wirtschaftsfaktor Immobilien 2017“ (WFI 2017) bel&uft sich der Marktwert

aller Gewerbeimmobilien auf rd. 2.686 Mrd. € in 2015. Hierbei fallt auf Blroimmobilien ein

207 Vgl. HypZert Studie - Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 33.

208 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, S. 14.
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Betrag von 735 Mrd. €, auf Einzelhandelsimmobilien ein Betrag von 495 Mrd. €, auf Hotels
68,7 Mrd. €. sowie auf Industrie- und Logistikimmobilien ein Betrag von 1.387 Mrd. € - siehe

nachfolgende Grafik.**

3,3%

m Buroimmobilien

m Einzelhandelsimmobilien

Industrie- und Logistikimmobilien

Hotels

Abbildung 23: Marktwert gewerblicher Immobilien nach WFI 201740

In einer Aurelis-Praxisstudie (Daten aus 2013/2014) wurde das gewerbliche Immobilienver-
mogen auf insgesamt 3.000 Mrd. € geschatzt. Hierbei wurde den ,produktionsnahen Immobi-
lien“ (Lager-, Fabrik- und Werkstattflachen im Sinne einer produktionsnahen Nutzung), was
als Teilgebiet von Industrie- und Logistikimmobilien zu verstehen ist, ein Betrag von
600 Mrd. € bzw. 20,0% zugeschrieben. Darlber hinaus féllt ein Betrag von rd. 119 Mrd. €
bzw. 4,0% auf den Bereich der Schwerindustrie, 238 Mrd. € bzw. 7,9% auf den Bereich der
handwerklichen Nutzung, 129 Mrd. € auf Hotels, 864 Mrd. € bzw. 28,8% auf Buro- und Ver-
waltungsgebaude, 738 Mrd. € bzw. 24,6% auf Handels- und Lagergebaude und 312 Mrd. €
bzw. 10,4% auf sonstige Nichtwohngeb&ude - siehe nachfolgende Grafik. ***

209 Vgl. Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. und Gesellschaft fir Immobi-
lienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif): Wirtschaftsfaktor Immobilien: Die Immobilienmérkte aus gesamtwirt-
schaftlicher Perspektive, S. 40 ff.

210 Eigene Darstellung i. A. a. Deutscher Verband fir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. und
Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif): Wirtschaftsfaktor Immobilien: Die Immobi-
lienmarkte aus gesamtwirtschatftlicher Perspektive, S. 40 ff.

21 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 9.
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10,4% m Biiro- und Verwaltungsgebaude

4,3%
® Handels- und Lagergebaude

7,9%
4,0%

u produktionsnahe Immobilien
u Schwerindustrie
handwerkliche Nutzung

Hotels

Nichtwohngebéaude

Abbildung 24: Marktwert gewerblicher Immobilien nach Aurelis-Studie (2013/2014)**?

In einer weiteren Gemeinschaftsstudie der BulwienGesa AG wurde der Marktwert aller ge-
werblichen Immobilien auf rd. 2.135 Mrd. € in 2009 geschatzt. Hierbei werden 600 Mrd. €
bzw. 51,5% der Biroimmobilie, 360 Mrd. € bzw. 16,9% dem Einzelhandel, 75 Mrd. € bzw.
3,5% dem Hotelmarkt sowie 1.100 Mrd. € bzw. 51,5% den Gewerbe- und Industrieimmobi-

lien zugeschrieben.?*®

m Blro

m Einzelhandel
51,5%
= Hotel

Gewerbe- und Industrie
3,5%

Abbildung 25: Marktwert gewerblicher Immobilien nach BulwienGesa AG (2009)214

Dartber hinaus wird der gewerbliche und industrielle Immobilienbestand mit einem Markt-
wert von rd. 1.100 Mrd. € sowie einer Gesamtflache von 2.600 Mio. m2 weiter untergliedert.
Hierbei fallen auf das Handwerk 93 Mrd. € bzw. 8,4% (310 Mio. m2), auf Industrieflachen der
Schwerindustrie 475 Mrd. € bzw. 42,9% (1.358 Mio. m?), auf Transformationsimmobilien 42
Mrd. € bzw. 3,8% (60 Mio. m?), auf Produktionsimmobilien 295 Mrd. € bzw. 26,6%
(537 Mio. m?), auf Multi-Tenant-Objekte 7 Mrd. € bzw. 0,6% (5 Mio. m?), auf Logistik

212 Eigene Darstellung i. A. a. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31,
August 2016: Aurelis-Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe
Immobilien einschéatzen. Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfniir (Hrsg.), Christian Braun, S. 9.

213 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S. 9.

214 Eigene Darstellung i. A. a. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie,
S.9.
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176 Mrd. € bzw. 15,9% (320 Mio. m?) sowie auf Forschung und Entwicklung 19 Mrd. € bzw.
1,7% (10 Mio. m2).**®

1,7% 8.4% m Handwerk

m Industrieflachen (Schwerindustrie)

0,6% ( 159%

m Transformationsimmobilien

m Produktionsimmobilien
Multi-Tenant-Objekt
Logistik

3,8% Forschung und Entwicklung

Abbildung 26: Marktwert industrieller Immobilien nach BulwienGesa AG (2009)216

Vorherige Angaben werden laut einem Marktbericht der Initiative Unternehmensimmobilien
aus 2016 bestatigt. Transformationsimmobilien werden hierbei mit einem Wert von
42,7 Mrd. € (61,0 Mio. m?), Produktionsimmobilien mit einem Wert von 299,3 Mrd. €
(544,2 Mio. m2), Logistikimmobilien mit einem Wert von 198,6 Mrd. € (332,4 Mio. m2) sowie

Gewerbeparks mit einem Wert von 9,9 Mrd. € (7,4 Mio. m?) veranschlagt.”’

4.5.2.2 Eigentumsquote und investmentfahiger Anteil
Anders als im internationalen Vergleich liegen die Eigentumsquoten von Industrieimmobilien
bzw. produktionsnahen Immobilien in einem relativ hohen Bereich. Als Eigentumsquote von

218 Andere Verof-

Produktionsunternehmen werden bspw. Werte von lber 80% veréffentlicht.
fentlichungen sprechen sogar von bis zu 90%.*° Im Gegensatz dazu liegen Eigentumsquo-
ten von Biiros bei etwa 40% und im Handel sogar nur bei 10%.%° Der Grund fir eine solch
hohe Eigentumsquote bei Industrieimmobilien in Deutschland besteht darin, dass die Bilan-
zierung nach HGB die Mdglichkeit zur Bildung von stillen Reserven ermdglicht und die Un-
ternehmensfiihrung deutscher Unternehmen im Vergleich zu anderen Staaten weniger durch
die Kapitalméarkte beeinflusst ist. Allerdings zeigt sich, dass die jeweiligen Eigentumsquoten

in Deutschland in den letzten Jahren leicht zurlickgegangen sind, denn mittelstandische Un-

215 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S. 33.

216 Eigene Darstellung i. A. a. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie,
S. 33.

2 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, S. 35.

218 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfniir (Hrsg.), Christian Braun, S. 16.

219 Vgl. BulwienGesa: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S. 44.

220 Vgl. FAZ-Artikel: Industrieimmobilien beenden ihr Schattendasein, Steffen Uttich, 17.06.2010, S. 2.
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ternehmen erkennen allmé&hlich die Vorteile geringerer Eigentumsquoten aufgrund der héhe-
rer Flachenflexibilitat und geringerer Kapitalbindung, was letztendlich zu Einsparpotentialen
sowie besseren Quartalsergebnissen fiihrt.*** Dariiber hinaus zeigen amerikanische Studien,
dass geringere Immobilieneigentumsquoten oftmals auch zu einer besseren Performance
von Aktienunternehmen filhren kénnen.?”* Es ist demnach davon auszugehen, dass sich die
Eigentumsquoten von Produktionsunternehmen weiterhin ricklaufig verhalten werden. Dies
bestatigt auch eine Unternehmensbefragung, in welcher die Eigentumsquote innerhalb der
nachsten zehn Jahre um 5%-Punkte sinken soll. Dies entspricht einem Desinvestitionsvolu-
men von rd. 30 Mrd. € bzw. jahrlich 3 Mrd. €.

Den vorherigen Erlauterungen zu trotz, veréffentlicht die BulwienGesa AG fir gewerbliche
und industrielle Immobilien in Deutschland folgende investmentfahige Anteile. Fir eine bes-
sere Veranschaulichung wurde der Biro- sowie Einzelhandelsimmobilienmarkt mit abgebil-
det.

Gesamtwert Investmentfahig Investmentfahig
Mrd. € in % absolut

Handwerk 93 20 19
Industrieflachen (Schwerindustrie) 475 10 48
Transformationsimmobilien 42 50 21

Produktionsimmobilien 295 40 118
Multi-Tenant-Objekte 7 90 6
Logistik 176 50 88
Forschung und Entwicklung 19 70 13

rd. 28

Summe 1.107 (gewichtet nach Gesamtwert) 313

Biroimmobilien 600 60 360

Einzelhandelsimmobilien 360 90 324

Tabelle 9: Investmentfahiger Anteil von Industrieimmobilien?®**

Zu bericksichtigen ist an dieser Stelle allerdings, dass der Marktwert von Industrieimmobi-
lien mit etwa 1.100 Mrd. € hoher ist als der von Blro-, Handels- und Hotelimmobilien. Dies
fihrt demnach trotz hoher Eigentumsquoten zu durchaus sehenswerten Absolutbetragen. Al-
lerdings sind Industrieimmobilien bis heute nur selten in Portfolios vorzufinden, obwohl ent-
sprechende Immobilien im Vergleich zu anderen Nutzungsarten um rund 200 Basispunkte

hohere Ausschittungen bei einer gleichzeitig geringeren Volatilitat in den vergangenen 20

221 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnir (Hrsg.), Christian Braun, S. 10, 16.

222 Vgl. ebenda, S. 10.
223 Vgl. ebenda, S. 16.

224 Eigene Darstellung, i. A. a. BulwienGesa: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.
33i. V. m. FAZ-Artikel: Industrieimmobilien beenden ihr Schattendasein, Steffen Uttich, 17.06.2010, S. 2.
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Jahren aufzeigen.””® Die Nachfrage nach entsprechenden Immobilien ist jedoch sehr stark
abhangig von der jeweiligen konjunkturellen Entwicklung. Denn in anhaltenden konjunkturel-
len Tiefphasen herrscht ein Uberangebot der in Industriebetrieben produzierten Giiter, was
bspw. zur Freisetzung von Flachen fuhren kann. Solche Industrieimmobilien sind sodann nur
schwer zu vermarkten.”® Dariiber hinaus sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass sich
die Industrie in einem Wandel aufgrund von zunehmender Digitalisierung sowie Globalisie-
rung und der damit verbundenen Produktionsverlagerung in Niedriglohnlander, befindet -
siehe unter Abschnitt 2.4 Entwicklung der industriellen Produktion in Deutschland. Hiervon
konnte vor allem die deutsche Industrie betroffen sein, was sich wiederum auf den in
Deutschland befindlichen Industrieimmobilienbestand auswirken kann. Grund hierfur ist die
in Deutschland vergleichsweise stark vertretende Leichtindustrie, deren Anteil an der gesam-
ten Bruttowertschdpfung in den letzten Jahren konstant bei Uber 20% lag. Hingegen dazu ist
der Anteil der Leichtindustrie an der Bruttowertschépfung in anderen westlichen Landern in
den letzten Jahren auf etwa 10% gefallen. Aufgrund dessen ist von Deutschland ein gewis-
ses Aufholpotenzial bei industrienahen Dienstleistungen zu erwarten was dazu fuhren wird,
bestimmte Téatigkeitsbereiche zu verlagern bzw. diese outzusourcen. Diese Entwicklung
kann somit zu einer massiven Veranderung der zukiinftigen Nachfrage nach entsprechenden
Immobilien fihren. Denn ein steigender Wettbewerbsdruck wird zwangslaufig zu einer gerin-
geren Kapitalbindung in Immobilien bzw. Eigentumsquoten fuhren, um die damit verbunde-

nen Einsparpotentiale, wie bereits erlautert, zu nutzen. >’

45.3 Investmentmarkt

Im Folgenden werden die Transaktionsvolumina auf dem Investmentmarkt in den vergange-
nen Jahren, dessen Akteure sowie deren regionale Verteilung dargestellt. Fir eine bessere
Verstandlichkeit wird hierbei an gegebener Stelle ein Vergleich zu anderen Immobilientypen

vorgenommen.

4.5.3.1 Transaktionsvolumen
Das jahrliche Transaktionsvolumen von Logistikimmobilien inkl. Light Industrial betrug

deutschlandweit in den vergangenen zwei Jahren etwa 4,3 bzw. 4,7 Mrd. €, was nur zwi-
schen 7 und 9% des jahrlichen Transaktionsvolumens von gewerblichen Immobilien ent-

spricht. Im Gegensatz dazu entfielen auf Biroimmobilien in denselben Jahren etwa

225 Vgl. www.beos.net/unternehmensimmobilien/ueberblick/, abgerufen am 16.08.2016.
226 Vgl. www.sv-binder.de/ermittlung-von-marktanpassungsfaktoren, abgerufen am 15.10.2017.

221 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfniir (Hrsg.), Christian Braun, S. 6/23.
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24 Mrd. €, was rund 45% des jahrlichen gewerblichen Transaktionsvolumens in Deutschland
entspricht. Es folgt der Einzelhandel zwischen 12 und 18 Mrd. € (ca. 22-32%), Hotels zwi-
schen 4 und 5 Mrd. € (ca. 8-10%) und sonstige gewerbliche Nutzungen.?”® Hierbei ist zu be-
achten, dass sich das Transaktionsvolumen innerhalb von Logistik inkl. Light Industrial
nochmals sehr ungleichmaRig auf die einzelnen Immobilientypen verteilt. Wahrend sich Lo-
gistikobjekte in der Vergangenheit bereits bei Investoren etabliert haben, lag die Investmen-
taktivitat bei Transformations- und Produktionsimmobilien noch auf einem eher geringen Ni-
veau. Allerdings ist ein beinahe konstant anwachsendes Transaktionsvolumen zwischen
2013 und 2016 zu erkennen. Anzumerken ist hierbei, dass der Einbruch von Gewerbeparks
in 2016 nicht der geringen Nachfrage, sondern dem geringen Angebot zu verschulden ist.
Die Investmentattraktivitét ist demnach auch bei Gewerbeparks bereits gegeben.?*® Dariiber
hinaus lag das Transaktionsvolumen von Transformationsimmobilien in 2013 mit rd.
385 Mio. € noch deutlich Gber dem der Produktionsimmobilien mit rd. 215 Mio. €. Inzwischen
bewegen sich beide Objekttypen in 2016 beinahe auf demselben Niveau um 465 Mio. €.
Somit stehen diese dem Transaktionsvolumen zufolge nur knapp hinter dem von Gewerbe-
parks mit rd. 528 Mio. €. Des Weiteren zeigt sich anhand des hohen Marktwerts von gewerb-
lich und industriell genutzten Objekten mit rd. 1.100 Mrd. €, dass sich die Investmentaktivitat
im Vergleich zu Buro- und Einzelhandelsimmobilien auf einem sehr geringen Niveau befin-
det.

1.500
m Transformationsimmobilien
1.000
500 _ mProduktionsimmobilien
0 'll T T II T T i T T l_\

Gewerbeparks
2013 2014 2015 2016

Abbildung 27: Transaktionsvolumen von Gewerbeparks, Transformations- und Produkti-
onsimmobilien®*®

4.5.3.2 Marktakteure
Nachfolgende Grafik zeigt die grof3ten Akteure bei Transaktionen von Gewerbe- und Indust-
rieimmobilien. Hierbei wird ersichtlich, dass Projektentwickler/Bautrager, Assetmanager, Im-

mobilien AG’s sowie Eigennutzer die groten Verkaufergruppen darstellen. Auf der Kaufer-

228 Vgl. Deutsche Immobilien-Partner: Markt und Fakten, Entwicklungen und Trends am deutschen Immobilien-
markt 2017, S. 25.

229 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, S. 15.

230 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktberichte 2014-2016.
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seite stehen Spezialfonds mit Abstand an erster Stelle, aber auch Immobilien AG’s und As-

setmanager sind vorzufinden.

ey [LE[

Abbildung 28: Akteure auf dem Investmentmarkt in Mio. €=t

Transformationsimmobilien sind hierbei als Investment lberwiegend fir Fonds- und Asset-
managern sowie Projektentwickler interessant, da meist eine Weiterentwicklung des Grund-
stuckes mit samt der darauf befindlichen Bestandimmobilien erfolgt. Auch Produktionsimmo-
bilien werden neben privaten Investoren sowie Familiy Offices insbesondere von Fonds- und

Assetmanagern nachgefragt. Projektentwickler spielen allerdings eine eher geringe Rolle.?*

In 2016 nahm die Anzahl an internationalen Akteuren auf dem deutschen Investmentmarkt
von Gewerbe- und Industrieimmobilien stetig zu. Hierfir waren insbesondere die Brexit-
Entscheidung als auch die Prasidentschaftswahl in den USA verantwortlich. Dies fuihrte da-
zu, dass der Immobilienmarkt in Deutschland verstarkt in den Fokus geruckt ist. In 2016 lag

der Anteil internationale Akteure auf Kauferseite demnach bei rd. 23% bzw. einen Wert von

231 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 15 /16.

232 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.45/46.
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418 Mio. €. Deutsche Akteure erzielten mit einem Anteil von rd. 77% ein Ankaufsvolumen
von rund 1,42 Mrd. €. Auf der Verkduferseite lag der Anteil internationaler Akteure bei
rd. 20%, was einem Volumen von 376 Mio. € entsprach. Auf die deutschen Akteure entfielen

hierbei rd. 80% bzw. einem Volumen von rd. 1,46 Mrd. €.%%

u Deutsche Kaufer mDeutsche
Verkdufer

Intemationale Intematicnale
Kaufer Verkdufer

Abbildung 29: Akteure auf dem Investmentmarkt nach ihrer Herkunft (2016)234

4.5.3.3 Regionale Marktverteilung

Damit eine regionale Verteilung der Transaktionen mdoglich ist, erfolgt eine Einteilung
Deutschlands in Ballungsraume (Hamburg, Berlin, Minchen und Stuttgart), Verdichtungs-
raume (Rhein-Ruhr und Rhein-Main-Neckar) sowie Ubrige Regionen (Nord, Ost, Sud und
West).

Hierbei stellen Bayern und Baden-Wirttemberg (Region Stud mit Minchen und Stuttgart) das
wirtschaftsstarke Zentrum Deutschlands mit einer Vielzahl von internationalen sowie mittel-
standischen Unternehmen dar und verfiilgen somit auch lber einen entsprechend grof3en
Bestand an Gewerbe- und Industrieimmobilien. Aus den vergangenen Betrachtungsperioden
zeigt sich, dass auch ein Grof3teil der Transaktionen von Gewerbe- und Industrieimmobilien
in diesen Gebieten stattfindet. Im zweiten Halbjahr 2016 fanden bspw. allein in der Region
Siud rd. 27% der Transaktionen statt. Zusammen mit Minchen, Stuttgart und ihren umlie-
genden Gemeinden ergab dies sogar rd. 44%. Es folgten die Verdichtungsraume Rhein-Ruhr
und Rhein-Main-Neckar mit jeweils ca. 20%. Darlber hinaus ging das starke Transaktionsvo-
lumen aus den vorherigen Untersuchungsperioden in Berlin samt Umland sowie Hamburg
zuriick, was auch einem zu geringem Angebot verschuldet werden kann. Die weiteren Regi-

onen liegen hingegen liberwiegend abgeschlagen zuriick.”*

233 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 17.
234 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 17.

235 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 18 ff.
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Abbildung 30: Transaktionsvolumen nach Regionen in Mio. €**°

4.5.4 Vermietungsmarkt

Im Folgenden werden das Vermietungsvolumina auf dem Vermietungsmarkt in den vergan-
genen Jahren, dessen Akteure sowie deren regionale Verteilung dargestellt. Fir eine besse-
re Verstandlichkeit wird an gegebener Stelle ein Vergleich zu anderen Immobilientypen vor-

genommen.

4.5.4.1 Flachenumséatze
Der Flachenumsatz von Transformationsimmobilien schwankte zwischen 2013 und 2016

zwischen 235.000 und 320.000 m2. Produktionsimmobilien erzielten einen Flachenumsatz
von lediglich 40.000 und 250.000 m? und verhalten sich demnach im entsprechenden Zeit-
raum etwas volatiler. Multi-Tenant-Objekte liegen mit rd. 345.000 bis 440.000 m2 damit im
Vergleich vorne. Allerdings ist bei allen aufgezahlten Immobilientypen ein Rickgang seit
2013 zu erkennen. Hierbei ist der sinkende Flachenumsatz dem fehlenden Angebot sowie

dem geringen Neubauvolumen zuzuschreiben. Die Nachfrage nach Mietflachen blieb auf-

236 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 18.
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grund der anhaltenden wachsenden Konjunktur hingegen weiterhin hoch.”®” Der Flachenum-
satz von Buroflachen stieg im Vergleich dazu im selben Zeitraum von etwa 3,4 auf

4,5 Mio. m2.2®
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Abbildung 31: Flachenumsatz in m2 nach Immobilientypen239

4.5.4.2 Mietstrukturen

Die Nachfrage nach kleineren Flachen in Unternehmensimmobilien bis zu 2.500 m? lag in
den vergangenen Jahren zwischen 30% und 40% und stieg im 2. HJ 2016 erstmals tber die
50%-Marke. Dartber hinaus ist zu beobachten, dass Flachen zwischen 2.500 und 5.000 m?
seit 2013 mit einem Anteil von lediglich rd. 10% beinahe konstant auf rd. 20% gestiegen
sind. Hingegen dazu verhalten sich groRere Flachen eher volatil. Wahrend Flachen zwischen
5.000 und 7.500 m2 hierbei allerdings selten Uber 10% erhalten, erzielen Flachen Uber
10.000 m2 einen Anteil zwischen einst 50% und aktuell 10%. Flachen zwischen 7.500 und
10.000 m2 weisen hingegen einen leichten Anstieg von rd. 3% in 2013 auf iber 10% in 2016
auf. Nachfolgende Grafik zeigt eine entsprechende Aufteilung der einzelnen FlachengréfZen
nach ihrer Umsatzleistung auf. Anzumerken ist hierbei, dass gré3ere Flachen von Unter-
nehmen aus dem Bereich der Produktion nachgefragt werden und oftmals an langfristige
Mietvertrage gebunden sind. Demnach ist ein Riickgang der Nachfrage nach grof3en Fla-

chen nicht einer geringeren Nachfrage zuzuschreiben, sondern von einem zu geringen An-

237 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 28.

238 Vgl. Deutsche Immobilien-Partner: Markt und Fakten, Entwicklungen und Trends am deutschen Immobilien-
markt 2017, S. 19/20.

239 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2013 , S. 18 i. V. m. 2.
Halbjahr 2016, S. 28.
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gebot auszugehen. Im Allgemeinen kann an dieser Stelle festgehalten werden, dass ein

steigender Bedarf nach flexiblen Flachen zu erkennen ist.**

2. Hj. 2016
1. Hj. 2016 m Umsatz groRer als 10.000 m?2
2.Hj. 2015 m 7.5000 bis 10.000 m?
1. Hj. 2015 ®5.000 bis 7.499 m2
2. Hj. 2014 m 2.500 bis 4.999 m?
1. Hj. 2014 ® 1.000 bis 2.499
2. Hj. 2013 101 bis 999 m?
1. Hj. 2013 bis 100 m?
i
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Abbildung 32: Umsatzleistung nach FlachengroRen®*

Die Mietvertragslaufzeiten belaufen sich im langjahrigen Mittel im Bereich von funf bis zehn
Jahren und machen in 2015/16 einen Anteil zwischen 24% und 35% aus. Es folgen Mietver-
tragslaufzeiten zwischen drei und finf Jahren mit einem Anteil von rd. 12% bis 27%. Der An-
teil von langfristigen Laufzeiten mit mehr als zehn Jahren schwankt im selben Zeitraum zwi-
schen 10% und 20%, wobei Vertragslaufzeiten von knapp 20 Jahren den Hochstwert dar-
stellten. Doch auch geringe Mietvertragslaufzeiten von weniger als drei Jahren werden stetig
nachgefragt und machen um ein Drittel aller Fla&chenumsétze aus - siehe nachfolgende Gra-
fik.>*?

. m Rollierend
2.Hj. 2016 | I ® 10 Jahre und langer
1. Hj. 2016 m 5 bis kirzer als 10 Jahre
| L
2. Hj. 2015 - m 3 bis kirzer als 5 Jahre
[ = 2 bis kiirzer als 3 Jahre
1. Hj. 2015 )
I ] 1 bis kirzer als 2 Jahre
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

kurzer als 1 Jahr

Abbildung 33: Flachenumsatz nach Mietvertragslaufzeiten®?®

Dartber hinaus sind bei Gewerbe- und Industrieimmobilien oftmals Multi-Use-Strukturen vor-

zufinden. Transformationsimmobilien, die im Sale-and-Lease-Back-Verfahren erworben wur-

240 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2014, 17 i. V. m. 2. Halbjahr 2016, 26.

241 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2014, 17 i. V. m.

2. Halbjahr 2016, 26.
242 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 27.
243 Vgl. ebenda, 27.
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den, weisen allerdings entsprechend nur einen Mieter auf. Incentives sind bei Transforma-
tionsimmobilien und Multi-Use-Objekten wahrscheinlicher als bei Produktionsimmobilien an-
zusehen. Umsatzmietvertrage sind hingegen bei allen drei Immobilientypen eher unwahr-
scheinlich. Des Weiteren kann zur Nutzerstruktur festgehalten werden, dass Transforma-
tions- und Produktionsimmobilien wie zu erwarten ist Uberwiegend von Dienstleistern und

Unternehmen aus der Produktion nachgefragt werden.**

4.5.4.3 Regionale Marktverteilung

Die hochsten Flachenumsatze wurden zwischen 2013 und 2016 in Berlin und Umland mit rd.
20% aller getatigten Vermietungsumsatzen in Unternehmensimmobilien erzielt. Grund hierflr
sind insbesondere die vielen Unternehmen im verarbeitenden Gewerbe. Es folgen die Regi-
on Sid (rd. 16%), gleichauf die Verdichtungsraume Rhein-Main-Neckar und Rhein-Ruhr (je-
weils rd. 13%) sowie die Region Nord (rd. 10%) - siehe nachfolgende Grafik.

2,3% m Berlin und Umland

m Verdichtungsraum Rhein-Ruhr
5,5% 9:3% m Region Sud
m Verdichtungsraum Rhein-Main-Neckar
S = Hamburg und Umland
® Region Nord
Miinchen und Umland
5,0% Region West
Stuttgart und Umland

Region Ost

Abbildung 34: Anteilige Flachenumséatze nach Regionen (2013-2016)245

In 2016 lasst sich in allen Regionen Deutschlands ein beinahe gleichmafig verteilter Ruck-
gang erkennen. Die Verteilung der Flachenumséatze spiegelt hierbei ein &hnliches Bild wie
bei der vorherigen Gesamtbetrachtung. Berlin und Umgebung erzielte den héchsten Fla-
chenumsatz noch vor dem Verdichtungsraum Rhein-Ruhr. Es folgen die Region Sud, der

Verdichtungsraum Rhein-Main-Neckar und Hamburg samt Umland.

244 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S.37/38.

245 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktberichte 2014-2016.
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Abbildung 35: Flachenumsatze in Tsd. m2 nach Regionen (2016)**

246 Eigene Darstellung i. A. a. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktberichte 2014-2016.
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5 Bewertungsmethodik

Im Folgenden werden zunachst die allgemeinen Grundlagen bzw. Vorgehensweise der Be-
wertungsverfahren nach ImmoWertV fur die Ermittlung des Verkehrswertes
gem. 8 194 BauGB dargestellt. Anschliel3end wird aufgezeigt, welches dieser Verfahren bei
der Bewertung von Leichtindustrieimmobilien am geeignetsten erscheint. Dartber hinaus
werden die Besonderheiten bei der Bewertung von Leichtindustrieimmobilien sowie allge-
meingultige Verfahrenserlauterungen in Bezug auf Leichtindustrieimmobilien dargestellt. Des
Weiteren erfolgt abschlieRend eine Analyse von sachwert- sowie ertragswertorientierten Ver-

fahrensparametern.

5.1 Darstellung der Bewertungsverfahren

5.1.1 Vergleichswertverfahren

Die Regelungen des § 15 ImmoWertV geben die Vorgehensweise im Vergleichswertverfah-
ren vor. Weitere Ausfuhrungen hierzu werden in der Vergleichswertrichtlinie erlautert. Hierbei
wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen
ermittelt. Vergleichspreise sind Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke und wer-
den als geeignet angesehen, sofern deren wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
gem. 88 3 und 6 ImmoWertV mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit
dem Wertermittlungsstichtag hinreichend bereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Dies
liegt vor, wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise beriicksichtigt werden kénnen. Hierflr
sind insbhesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und das Maf3 der baulichen
oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Gréf3e, die Grundstiicksgestalt, die
Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- und Nutzflache, die energetischen Eigen-
schaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen. Fur die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind demnach die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufwei-
sen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Ver-
gleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten heran-

gezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
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oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage

von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.”*’

Der vorlaufige Vergleichswert kann nun durch Multiplikation des angepassten Vergleichs-

preises mit der BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjekts ermittelt werden. AbschlieRend fin-

den die allgemeinen Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Form einer Marktanpassung

gem. 8 8 Abs. 1 Satz 3i. V. m. § 3 Abs. 2 ImmoWertV sowie die besonderen objektspezifi-

schen Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV Berlcksichtigung.

geeignete Kaufpreise Vergleichafaktor

o R Anpassung wegen abwelchender Grundsticksmerkmale des
Wertermittiungsabjekts baw wegen des Wertermittlungsstichtags

angepasster
Vergleichsfaktor

Vergleichspreise ‘

{gof. gewichbaber) . Mulliplikation mil
Iiitleshourt . Bazugsgrite
l vorlaufiger Verglelchswert ‘

‘ marktange passier vorlaufiger Vergleichswerl

gof Berlcksichligung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale

!

Wergleichswert

Abbildung 36: Ablaufschema Vergleichswertverfahren®®

247 Vgl. Bundesministerium fur Justiz und fur Verbraucherschutz: ImmoWertV vom 19.05.2010, § 15.
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5.1.2 Sachwertverfahren

Der Verfahrensablauf des Sachwertverfahrens ist in der ImmoWertV und der Sachwertrichtli-
nie geregelt. Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks setzt sich gem. § 21 Abs. 1 Im-
moWertV aus den nutzbaren baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen), den baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert zusammen. Die Ermittlung dieser
Werte erfolgt zunachst getrennt voneinander. AnschlieBend werden sie zusammengefihrt
und ergeben den vorlaufigen Sachwert. Es folgt eine Anpassung an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie die Berlicksichtigung von besonderen objekt-

spezifischen Grundsticksmerkmalen, um den Sachwert des Grundstiicks zu bestimmen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) wird mit Hilfe von Herstellungs-
kosten unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung ermittelt. Der Sachwert der bauli-
chen Auf3enanlagen und der sonstigen Anlagen kann nach Erfahrungssétzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung ermittelt
werden. Der Bodenwert ist vorranging mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
gem. 8 16 ImmoWertV zu ermitteln.

Erfahrungssatze/
Herstellungskosten der Herstellungskosten der
baulichen Anlagen baulichen Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) AuRenanlagen und
+ sonstigen Anlagen
| Alterswertminderung | ‘ gaf. Alterswertminderung

vorldufiger Sachwert

v

Marktanpassung
(Sachwertfaktor)

v

marktangepasster
vorldufiger Sachwert

v

besondere
objektspezifische
Grundsticksmerkmale

v

\ Sachwert ‘

Abbildung 37: Ablaufschema Sachwertverfahren®*

248 Vgl. Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: Vergleichswertrichtlinie vom
20.03.2014, Punkt 7.

249 Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Punkt 3.
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5.1.3 Ertragswertverfahren

Die Regelung des § 17 ImmoWertV umfasst drei Varianten des Ertragswertverfahrens, das
allgemeine Ertragswertverfahren gem. § 17 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV und das vereinfachte
Ertragswertverfahren gem. 8 17 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV auf Grundlage marktublicher Ertra-
ge sowie das Ertragswertverfahren auf Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
gem. § 17 Abs. 3 ImmoWertV.

Grundsatzlich ist der Ertragswert unter Verwendung des Verfahrens auf der Grundlage
marktublicher Ertrdge gem. 8 17 Abs. 2 ImmoWertV zu ermitteln. Dieses basiert auf dem
Gedanken, dass fur die Preishildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr die fur die jeweilige
Grundsttcksart in vergleichbaren Objekten durchschnittlich erzielten Ertrdge maRgeblich
sind. Liegen von den marktiblichen Ertragsverhaltnissen - zeitlich begrenzt - abweichende
Verhaltnisse vor, etwa aufgrund mietrechtlicher Bindung, so sind diese gesondert zu berick-
sichtigen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV.

Voraussetzung fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrdge gem. 8 17 Abs. 3 ImmoWertV ist, dass die Ertragsverhéltnisse ab-
sehbar dauerhaft und/oder wiederholt wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesent-
lich von den marktiiblichen Ertragen abweichen. Die Erwartung von periodisch unterschiedli-
chen Ertrdgen muss dabei mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu er-

warten sein. Diese sind i. d. R. den vorliegenden Miet- und Pachtvertragen zu entnehmen.

Im Folgenden wird das Ertragswertverfahren gem. 8 17 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV kurz aufge-
zeigt. Ausgangspunkt hierbei ist der marktiblich aus dem zu bewertenden Grundstlick er-
Zielbare Ertrag, der sog. Rohertrag. Dieser wird um die Bewirtschaftungskosten, die dem
Grundstlickseigentumer fir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung marktiiblich entstehen,
gemindert. Ublicherweise umfassen die Bewirtschaftungskosten die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Aus
dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten ergibt sich der Reinertrag. Der Reiner-
trag ist unter Bertcksichtigung des Liegenschaftszinssatzes gem. § 14 Abs. 3 ImmoWertV
Uber die Restnutzungsdauer gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu kapitalisieren. Zu dem kapitali-
sierten Reinertrag ist der, mit Ausnahme selbstéandig nutzbarer Teilflichen, Uber die Rest-
nutzungsdauer mit dem Liegenschaftszinssatz abgezinste Bodenwert gem. § 16 ImmoWertV
zu addieren. Hieraus ergibt sich der vorlaufige Ertragswert. AbschlieRend ergibt sich unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 und 2, Abs. 3 Im-

moWertV der Ertragswert des Grundsticks.
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Allgemeines Vereinfachtes Perindisches
Ertragswertverfahren | Ertragswertverfahren | Ertragswertverfahren

Roherirage der Perioden im
Betrachtungszeitraum

| jihrlicher Rohertrag

. abziiglich Bewirtschaf-
abziighch Bewimschafungskosten abzoglic ‘_ _u?"l“ -
l mmgskosten

Remertrige der Perioden im

‘ jahrlicher Reinertrag ‘ Betrachtungszeitraum

abzilglich Bodenweriverzin-
... sungsbetag

Reineriragsanteil

der baulichen Anlagen

Abzinsung auf den

Kapitalisierung .
¥ o Werterminl ungsstichtay

rlifier Extra 1 der Rarwene der Reinenrige
Wi x E wie d ) .
v h:L:ﬁ:"lC]‘l -\:I: u;n v Barwert des Reinertrags der Perioden

T im Betrachmngszeitraum

Summe der Barwerte im
Betrachmngszeitraum

zuziglich abgezinster

. Restwert des Grundstiicks

zuziiglich abpezinster

Fuziiglich Bodenwert Bodenwert
odenwer

L]

vorliufiger Ertragswert

gegebenenfalls zusitzliche Marktanpassung

!

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

gegebenentalls Berdcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale

]

| Ertragswert

Abbildung 38: Ablaufschema Ertragswertverfahren250

5.2 Wahl des Bewertungsverfahrens
5.2.1 Vorbemerkung

Als normierte Wertermittlungsverfahren gem. 8 8 ImmoWertV sind wie vorab beschrieben,

das Vergleichswertverfahren einschlie3lich der Bodenwertermittiung gem. § 15 ImmoWertV

bzw. § 16 ImmoWertV, das Ertragswertverfahren gem. 88 17 bis 20 ImmoWertV sowie das

Sachwertverfahren gem. 88 21 bis 23 ImmoWertV fiir die Ableitung des Verkehrswertes an-

zuwenden. Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens hat sich hierbei am

tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer zu orientieren, d.h. es ist den Einflissen Rech-

nung zu tragen, die die Kaufpreisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr dominieren.

Grundsatzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Vergleichswert-

verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes bzw. des markiblich erziel-baren Kaufpreises

herangezogen werden sollte, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren

direkt auf den im Grundstiicksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Hierfur fihren die Gut-

250 Vgl. Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: Ertragswertrichtlinie vom

12.11.2015, Punkt 4.4.
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achterausschuss fur Grundstiickswerte Kaufpreissammlungen, in denen alle notariellen Ur-

kunden uber Immobilienverkaufe erfasst werden.

Bei bebauten Grundsticken, wie insbesondere bei Leichtindustrieimmobilien, scheitert die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens in der Regel an einer hinreichend vergleichsge-
eigneten Datenbasis, da aufgrund der unterschiedlichen GrundstiicksgroRen sowie der indi-
viduellen Ausfihrungen (Gestaltung, Ausstattung) und der unterschiedlichen Erhaltungszu-
stande der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter Preisvergleich in der Re-
gel nicht moglich ist.”®* Zudem werden Leichtindustrieimmobilien im Vergleich zu anderen
Grundsticksarten seltener gehandelt und charakterisieren sich bezlglich ihrer Konzeption,
GroRe und Ausstattung der Geb&ude durch eine hohe Individualitat.”®* Aus diesem Grund
nehmen Gutachterausschiisse oftmals keine weiterfilhrenden Auswertungen von Kauffallen
der untersuchten Objektarten vor, sodass die zum unmittelbaren oder mittelbaren Preisver-
gleich erforderlichen Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren im Zusammenspiel der erlau-
terten Aspekte nicht zur Verfiigung stehen. Damit lassen sich die grundsatzlichen Voraus-
setzungen zur Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV fir Leichtin-
dustrieimmobilien i. d. R. nicht erfullen. Insofern bleibt die Anwendung dieses Verfahrens auf
die Ermittlung des Bodenwertes beschrankt - eine Ausnahme kann hierbei das Liquidations-
wertverfahren bei Abbruch darstellen. Gleichwohl kénnen die vom Gutachterausschuss zur
Verfligung gestellten Vergleichskauffalle ggf. im Rahmen einer (lberschlagigen) Plausibili-

sierung der Wertermittlungsergebnisse genutzt werden.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens bei Leichtindustrieimmobilien be-
schrankt sich somit i. d. R. auf das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren. Fir die
Auswahl zwischen den beiden Verfahren ist entscheidend, ob sich die Kaufpreistiberlegun-
gen potentieller Kaufer auf eine rentierliche Vermietbarkeit der gegenstandlichen Immabilie
stiitzen oder nicht. Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit zum Ausgangs-
punkt ihrer Wertliberlegungen machen, orientieren sich nahezu ausschlie3lich am Ertrags-
wert.”® Im Gegensatz dazu steht bei Kaufinteressenten, die derartige Uberlegungen nicht
anstellen, der individuelle Nutzungswert im Vordergrund. Derartige Kaufinteressenten gehen
bei ihren Kaufpreisiiberlegungen zumeist von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-

gleichbaren (unbebauten) Grundstucks und zur Herstellung eines ahnlichen Geb&udes auf-

251 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 757.

252 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010, S. 1044.

253 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 757.
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zubringen waren und bestimmen, ausgehend von diesen Kosten und unter zusatzlicher Be-
ricksichtigung des Erhaltungszustandes und des gesamten Gebaudecharakters, ihren indi-
viduellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisiiberlegungen sind am besten mit Hilfe des Sach-

wertverfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Wahrend der Verkehrswert von Industriegrundstiicken in der Vergangenheit traditionell aus
dem Sachwert abgeleitet wurde, hat sich heutzutage die Anwendung des Ertragswertverfah-
rens in der Praxis als Hauptverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes tUberwiegend durch-
gesetzt. Der Grund hierfir liegt darin, dass das Verfahren auf Basis von marktiblichen Ver-
gleichsmieten aufgrund der rentabilitéatsorientieren Einflussfaktoren zielfihrender erscheint.
Das Sachwertverfahren kann parallel zu Kontroll- und Informationszwecken durchgefihrt
werden. Erfahrungswerte zeigen hierbei allerdings, dass der Sachwert tUberwiegend Uber

dem Ertragswert liegt.”**

Aufgrund oftmals fehlender Sachwertfaktoren birgt ein solches Ver-
fahren jedoch gewisse Unsicherheiten. Die in der gegenstandlichen Arbeit untersuchten
Marktberichte von Uber 93 Gutachterausschiissen beinhalteten lediglich zwei Sachwertfakto-

ren - siehe Abschnitt 5.5.4 Sachwertfaktor.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung von Leichtindustrieimmobilien muss somit, den vor-
hergehenden Erlauterungen zu folge, die plausibelste und wirtschaftlichste Nutzung, auch
bekannt als ,best use value®, festgestellt werden.” Hierfiir sind je nach Sachlage unter-
schiedliche Nutzungsvarianten zu untersuchen, welche im Folgenden kurz dargestellt wer-
den. Die korrekte Auswahl unter den entsprechenden Nutzungsvarianten bedarf allerdings
der Prifung der jeweiligen Gebrauchsanforderungen bzw. Gebrauchseigenschaften, auf

welche im darauffolgenden Abschnitt Bezug genommen wird.
5.2.2 Nutzungsvarianten

Eine haufig vorzufindende Nutzungsvariante ist die Fortfihrung des Betriebes bzw. Unter-
nehmens auf dem zur Bewertung stehenden Grundstilick. Voraussetzungen sind hierbei al-
lerdings, dass es sich um einen rentablen Betrieb handelt und die wirtschaftliche Situation
der Branche stabil sowie ohne konjunkturelle negative Einflisse ist. Bei der Wertableitung
steht hierbei entweder die Errichtung neuer oder die Anmietung geeigneter Gebaude als

Sichtweise im Vordergrund. Fir moderne Baukoérper fallen Sach- und Ertragswert hierbei

254 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 754, 757 und 758.

256 Vgl. ebenda, S. 764.
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nahe aufeinander. Bei alter Bausubstanz ist allerdings ein deutlich tberhdhter Sachwert fest-

zustellen.®®

Auch die Branchenverwandte Folgenutzung ist als Nutzungsvariante denkbar. Die Ver-
kehrswertermittlung erfolgt dabei unter Zugrundelegung der Produktionsumstellung innerhalb
verwandter Brachen, wie bspw. innerhalb der Lebensmittelbranche. Hierbei ist nheben den
Grundsatzen der Betriebsfortfihrung insbesondere darauf zu achten, ob Abbruchkosten und
Aufwendungen fur Erweiterungen sowie Umbauten bei der Bewertung anzusetzen sind, um

die branchenverwandte Folgenutzung wirtschaftlich erst zu erméglichen.’

Als weitere Nutzungsmaoglichkeit stellt sich die Nutzung der Immobilie durch branchenfremde
Unternehmen dar. Dabei ist die Gebaude- und Grundsticksflexibilitdt unter Drittverwen-
dungsaspekten zu analysieren, um die Wirtschaftlichkeit der Folgenutzung und die dafir ggf.
erforderlichen Aufwendungen zur Anpassung einschatzen zu konnen. Gleichfalls gilt es
rechtliche Aspekte zu prifen. Die Hohe der fur Anpassungsmafnahmen erforderlichen Auf-
wendungen resultiert aus der Korrespondenz von vorhandener und fir die Folgenutzung er-
forderlicher Geb&aude- und Grundstucksstruktur. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, dass sich infolge des fortschreitenden Wandels von Produktionsprozessen einst
wirtschaftlich konzipierte Produktionsstatten schon nach nur wenigen Jahren oftmals nur
noch bedingt wirtschaftlich nutzen lassen. Solche Geb&dude werden nach Aufgabe ihrer ur-

spriinglichen Nutzung héaufig zu einfacheren Zwecken, wie etwa Lagerhallen, genutzt.”®

Daruiber hinaus ist es moglich, dass ein Grundstick nach Betriebsaufgabe aufgrund bspw.
seiner UbergroRe oder einer ungiinstigen Gebaudeanordnung und Flachenaufteilung, in sei-
ner Gesamtheit nicht verauRerbar ist. In diesem Fall muss das Grundstiick darauf untersucht

werden, ob eine Neuaufteilung des Grundstiicks die Marktgéngigkeit verbessert.”*

Des Weiteren ist im Rahmen der Bewertung das herrschende Planungsrecht zu ermitteln.
Sofern dieses seit Errichtung des Produktionsbetriebes verandert wurde, ist zu prifen, ob ei-
ne Betriebsaufgabe fur wirtschaftlich sinnvoll erachtet wird. Hierbei ist der Bodenwert auf
Grundlage der planungsrechtlich zulassigen, bestméglichen Nutzung unter Berticksichtigung

der aufzuwendenden Freilegungskosten zu ermitteln. Sollte die derzeitige Geb&udesubstanz

2%6 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 769.

257 Vgl. ebenda, S. 770.

258 Vgl. Claudia Krug, Diplomarbeit an der HS Anhalt: Verkehrswertermittlung von Produktionsimmobilien,
03.04.2008, S. 36/37.

259 Vgl. Hummel: Bewertung von Spezialimmobilien. Risiken, Benchmarks und Methoden, hg. Von Bienert, S.
771.
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wirtschaftlich noch nutzbar sein, sind die beiden Nutzungsvarianten einander sodann gegen-

tiber zu stellen.?®

Als letzte Nutzungsvariante ist es denkbar, dass ein Produktionsgrundstiick in Teilen oder
sogar im Ganzen sofort oder in absehbarer Zeit, wie bspw. nach Ablauf eines Mietverhaltnis-
ses, hicht weiter wirtschaftlich nutzbar und eine Umnutzung nicht mdglich oder unwirtschaft-
lich ist. Hierbei stellt sich der Wert des Grundstlicks als freigelegter Bodenwert (Bodenwert
abzgl. Freilegungskosten) dar. Die Freilegungskosten kdnnen dabei den Bodenwert auch
ubersteigen.?®* Zur Ermittlung der Freilegungskosten kénnen laut Kleiber 20-25 €/m? Brutto-
Rauminhalt (BRI) angesetzt werden. Anzumerken ist hierbei, dass sich die Freilegungskos-
ten pro m3 BRI mit Zunahme des abzubrechenden Geb&udevolumens leicht mindern, da

groRflachige Hallen meist nur wenige Innenwéande aufweisen.?®?
5.2.3 Priufen der Gebrauchsanforderungen

Bei der Bewertung von Industrieimmobilien ist es unverzichtbar die jeweiligen Gebrauchsan-
forderungen den Gebrauchseigenschaften gegeniiber zu stellen, um entweder die aktuelle
Nutzung oder eine zukunftige Folgenutzung ausreichend zu wirdigen bzw. einschétzen zu
kénnen. Die Gebrauchsanforderungen beschreiben hierbei die qualitativen und quantitativen
gebauderelevanten Kriterien mit inren Parametern, die aus den technologischen Prozessen,
logistischen Ablaufen und Maschinen, Anlagen und Produktionssystemen zur Herstellung
von Gutern resultieren. Diese Gebrauchsanforderungen bestimmen die Anforderungen an
die Auslegung und Wandlungsfahigkeit des Gebaudes maRgeblich. Neben den allgemeinen
Angaben wie bspw. der Branche und dem Produktionsvolumen sind hierbei inshesondere
produkt- und prozessorientierte Parametereinflisse zu durchleuchten. Zu nennen sind hier-
bei das Produktprofil (Art und Umfang) einschlieRlich deren Parameter (bspw. Abmessung,
Gewicht und Empfindlichkeit), die Wertschdpfungskette insbesondere die Fertigungsverfah-
ren nach DIN 8580 2003 mit den zu ihrer materiellen Realisierung erforderlichen Maschinen
und Anlagen sowie die produktionstechnischen Einheiten als integrierte Technik, welche im
Allgemeinen eine Gruppierung von Maschinen und Anlagen fir die Be- und Verarbeitung
sind (bspw. Fertigungsplatze, Kompetenzzellen, Produktionsinseln,- stralen und -systeme).
Aus diesen Parametereinflissen konnen wiederum die geometrischen Parameter (u. A. Fla-
che, Raum) durch Abmessungen der Maschinen und Anlagen sowie Anordnung zusammen-

hangender Aufstellflachen, die Belastungsparameter (u. A. Lastanforderung, -aufnahme)

260 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 772.

261 Vgl. ebenda, S. 772.

262 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittliung von Grundstiicken, 2010, S. 1172.
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durch die Masse der Maschinen und Anlagen sowie deren Maschinenfundamentierung bzw.
Lastaufnahme der Bdden oder Decken, die Ver- und Entsorgungsparameter (u. A. Energie,
Gas, Wasser und Druckluft) durch Anschlisse fir Maschinen und Anlagen zur Medienver-
und -entsorgung sowie die Storwirkungsparameter (u. A. Larm, Klima, Emissionen, Brand-
schutz und Schwingungen) abgeleitet werden. Dem gegenlber stehen die Gebrauchseigen-
schaften, welche die qualitativen und quantitativen gebauderelevanten Kriterien mit ihren Pa-
rametern, mit denen das Gebaude ausgestattet ist, beschreibt - siehe ,Gebaudegestaltungs-

und -ausstattungsstruktur®.?*®

Die Anforderungen an einen Industriebau sind demnach auf3erst komplex, da diese ver-
schiedenste spezielle innere Anforderungen wie Abhangigkeiten aus dem Produktionsablauf,
Anforderungen des Materialflusses und der Betriebsausriistung je nach Industriezweig bzw.
Betriebsstruktur mit sich bringen.*®* Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine marktgerechte
Prifung der Gebrauchsanforderungen sind demnach Basisangaben des derzeitigen oder ei-
nes vorstellbaren zukinftigen Werkes bzgl. Flachenbedarf, MaterialfluBbeziehungen, Er-
zeugnisstrukturen und interne Organisation. Genaue Daten stehen dabei allerdings nur sel-
ten zur Verfiigung. Auch ein Erweiterungs- oder Sanierungsbedarf lasst sich nur aufgrund
von Erfahrungswerten abschatzen.”® Dariiber hinaus existieren spezielle Anforderungen an
die Anordnung von Arbeitsplatzen und das Aufstellen von Betriebsmitteln. Diese Anforderun-
gen werden unter anderem durch die jeweilige Bodentragféhigkeit, den Bedarf an gleicharti-
gen Betriebsstoffen (bspw. Druckluft), den Energiebedarf nach Art und Menge, den Schall-
schutz, Strahlenschutz und Larmschutz, besondere Emissions- und Immissionsbelastungen

sowie durch spezielle klimatische Anforderungen bestimmt.*®

Entsprechend den vorherigen Erlauterungen kénnen unterschiedliche Gebaudetypen dem-
nach ebenso unterschiedlichen Anforderungen gerecht werden. Elektronische sowie leichte
Produkte missen bspw. nicht zwangslaufig in Flachhallen mit Decken von etwa 8m Hohe ge-
fertigt werden und benétigen auch keine Erdgeschossbdden mit hoher Tragfahigkeit. Dane-
ben werden allerdings oftmals besondere Anforderungen an die Raumkonditionierung ge-

stellt, wie bspw. Kuhlung bei einer hohen Warmebelastung, Befeuchtung zur Vermeidung

263 Vgl. Michael Schenk, Siegfried Wirth, Egon Muller: Fabrikplanung und Fabrikbetrieb: Methoden fiir die wand-
lungsfahige, vernetzte und ressourceneffiziente Fabrik, 2. Auflage, 2014, Springer-Verlag Berlin Heidelberg,
S. 187/189/190.

264 Vgl. Prof. Hansjakob Fuhrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 193.

265 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 21.

266 Vgl. Prof. Hansjakob Fihrer: Industrialisiertes Bauen und Planung von Industriebauten,: Grundlagen 1: Indust-
riebau, 1999, Darmstadt, S. 156.
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von statischer Aufladung oder sogar Klimatisierung der Produktionsflachen. Da die Raum-
konditionierung in hohen Hallen jedoch unwirtschaftlich ist, sind Bauweisen mit geringeren
Deckenhthen, wie bspw. ein Geschossbau, oder eine Typenmischform bzw. Haus-im-Haus-

Losung, in welcher eine punktuelle Raumkonditionierung erfolgen kann, vorteilhafter.?’

5.3 Besonderheiten bei der Bewertung

5.3.1 Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen

Im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) bestehen unterschiedliche, sich aber
nahestehende Begriffe in Bezug auf die umgangssprachlich bekannten Altlasten. Demnach
handelt es sich bei Altlasten um stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige
Grundstucke, auf denen Abfall behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind sowie
Grundstucke stillgelegter Anlagen und sonstigen Grundstticken, auf den mit umweltgefahrde-
ten Stoffen umgegangen worden ist. Im Gegensatz dazu beeintrachtigen schéadliche Boden-
veréanderungen die Bodenfunktionen, sodass Gefahren, erhebliche Nachteile oder Belasti-
gungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit auftreten kénnen. In beiden Féallen kann
auch nur der Verdacht auf eine schadliche Bodenveranderung (Verdachtsflachen) oder auf
eine altlastverdachtige Flache bestehen. Entsprechende SanierungsmafRnahmen umfassen
bspw. die Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe (DekontaminationsmafRnahmen),
die langfristige Verhinderung oder Verminderung einer Ausbreitung der Schadstoffe, ohne
diese dabei zu beseitigen (SicherungsmalRnahmen) oder die Beseitigung oder Verminderung
schadlicher Veranderungen der physikalischen, chemischen oder biologischen Beschaffen-

heit des Bodens.?*®

In industriell genutzten Gebieten sind Bdden oftmals aus vorhergenannten Aspekten konta-
miniert. Auch Blindganger aus Fliegerbombenangriffen sind hierbei denkbar. Eine erste Ab-
schatzung erlaubt oft die Sichtung des Luftfotos des einstigen Zustandes bei entsprechen-
den Behorden. Hierbei bedarf die Festlegung von Kosten fiir eine Altlastensanierung,
Sprengstoffraumung oder auch Sicherung kulturell bedeutender Ausgrabungsguter spezielle

Fachkenntnisse bzw. Untersuchungen.”®

267 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 76.

268 Vgl. Bundesministerium fur Justiz und Verbraucherschutz: BBodSchG, Stand 27.09.2017, §2.

269 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Miinchen Wien, S. 409.
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5.3.2 Drittverwendungsfahigkeit

Die Drittverwendungsfahigkeit spielt insbesondere bei der Bewertung von Leichtindustrieim-
mobilien eine grol3e Rolle. Diese beschreibt die Fahigkeit einer Immobilie, nach Ausfall des
bisherigen Nutzers ohne nennenswerte bauliche Veranderungen von einem anderen genutzt
werden zu koénnen. Hierbei hangt die Drittverwendungsfahigkeit mit der jeweiligen Nutzungs-
art stark zusammen. Dartber hinaus ist die Drittverwendungsfahigkeit i. d. R. umso niedriger,
je starker eine Immobilie auf die spezifischen Bedirfnisse eines bestimmten Nutzers zuge-
schnitten ist.”° Dariiber hinaus erfordern laufende Veranderungen auf Seiten der industriel-
len Produktion eine kontinuierliche Anpassung des Fabrikbetriebs. Ausléser dieser Verande-
rungen werden insbesondere durch weiterentwickelte technische Innovationen, wie bei-
spielsweise durch neue Materialien, neue Technologie sowie neue technische Ausriistungen
und Elemente, geprégt. Dartiber hinaus verandern sich auch die Kundenanforderungen lau-
fend, was zu neuen Produkten und einer zunehmenden Individualisierung des Kundenbe-
darfs fuhrt. Verstéarkt wird dieser Trend durch die global verteilten Kunden und den entspre-
chenden unterschiedlichen Anforderungen. Auch die Umweltgesetzgebung verscharft sich
standig und das Umweltbewusstsein innerhalb der Gesellschaft nimmt zu. Ebenso werden
Ressourcen und Energie immer knapper. Des Weiteren fiihrt der demographische Wandel
zu Veranderungen von Anforderungen. Auch Unternehmen missen sich vor Bedrohungen
durch immer haufiger eintretende Naturereignisse, Streiks, Terror und Spionage schiitzen.*™
Um all diesen Veranderungen gerecht zu werden, bedarf es einer wandlungsfahigen, res-
sourcenschonenden sowie energieeffizienten Fabrikgestaltung. Hierbei sind multifunktionale
Gebaudetypen, deren Teilbereiche atmungsfahig sind und bei einer kurzfristigen Nutzungs-
anderung keine grof3en bautechnischen Probleme und Kosten verursachen optimal - zu
nennen sind hierbei insbesondere die Tragfahigkeit, lichte Hohe, natirliche Belichtung, In-
stallationszonen sowie horizontale und eventuell vertikale Erweiterungsoptionen.”’? Aber

auch die ErschlieBungsanlagen auBRerhalb des Gebaudes sowie eine nur durch Stitzen un-

279 ygl. www.lexikon.immobilien-fachwissen.de/index.php?UID=313690806&ATOZ=D&KE YWORDID=6314, ab-
gerufen am 24.10.2017.

2 Vgl. Michael Schenk, Siegfried Wirth, Egon Muller: Fabrikplanung und Fabrikbetrieb: Methoden fiir die wand-
lungsfahige, vernetzte und ressourceneffiziente Fabrik, 2. Auflage, 2014, Springer-Verlag Berlin Heidelberg,
S. 12/14.

212 Vgl. Hans-Peter Wienfahl, Jirgen Reichardt, Peter Nyhuis: Handbuch Fabrikplanung - Konzept, Gestaltung
und Umsetzung wandlungsfahiger Produktionsstétten, 2. Uberarbeitete und erweiterte Auflage, 2014, Carl
Hanser Verlag Minchen Wien, S. 387.
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terteilte Flache i. V. m. einem géngigen Stiitzenraster bzw. skelettférmige Tragwerksteile er-

moglichen eine flexible Nachnutzung.””

Laut einer Aurelis-Umfrage aus 2016 konnte nachgewiesen werden, dass flr einen grof3en
Anteil der produktionsnahen Flachen keine zugangsverhindernde Spezifitat der Objekte ver-
mutet werden muss. Demnach gaben knapp zwei Drittel der befragten Unternehmen aus
dem verarbeitenden Gewerbe an, am Markt Objekte flr die eigene Nutzung wahrscheinlich
bis moglich finden zu kdnnen. Zwar bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass zwei Drittel aller
produktionsnahen Immobilien unmittelbar eine hohe Drittverwendungsfahig mit sich fihren,
allerdings wird die Marktfahigkeit dabei dennoch verdeutlicht.””* Dariiber hinaus sind als Fol-
genutzungen fur Produktionshallen o.A. neben einfachen Lagerhallen auch bspw. Kfz-
Ausstellungshallen, Moébelausstellungshallen, Speditionslagerhallen, Textil- und Baumarkte

und Gartencenter denkbar.?”

5.4 Allgemeine Erlauterungen

5.4.1 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorranging mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens gem. § 16 ImmoWertV
zu ermittelt. Hierbei spielen Lage, Grol3e, selbstandig bebaubare Teilflachen und die fir den

Produktionsablauf wirtschaftliche Nutzungsdauer der Gebaude eine wesentliche Rolle.?”

Als Ausgangsbasis fir die Bodenwertableitung wird i. d. R. der Bodenrichtwert flir den Be-
reich, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, herangezogen. Unter Berlicksichtigung
der entsprechenden wertbeeinflussenden Eigenschaften aus dem vorliegenden Ausgangs-
wert (Bodenrichtwert) kann der Bodenwert durch Zu- und Abschlage abgeleitet werden.
Wertbeeinflussende Eigenschaften kdnnen je nach Gutachterausschuss des jeweiligen Ge-
bietes bspw. aus der baulichen Nutzungsintensitat resultieren. Darliber hinaus wird empfoh-
len die aktuelle Marktsituation anhand von Daten tber Konjunktur, Strukturwandel und regio-

nale Entwicklung insbesondere bei ,alteren* Vergleichsdaten sachgerecht zu berlcksichti-

273 Vgl Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhduser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 124.

214 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfniir (Hrsg.), Christian Braun, S. 13.

275 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Abschnitt 3.3.2.4 Drittverwendungsfahig-
keit, Zugriff am 29.06.2017.

276 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 759.
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gen. Aufgrund der Individualitdt von Industriegrundstiicken wird an dieser Stelle darauf hin-

gewiesen, dass ein direkter Vergleich tiber Vergleichspreise oftmals nicht moglich ist.”””

Aufgrund der oftmals nur kurzen Restnutzungsdauer von Industrieimmobilien ist dem Bo-
denwert eine besondere bzw. wichtigere Bedeutung als bei Objekten mit einer langen Rest-

nutzungsdauer zu zuschreiben.?”®
5.4.2 Flachenermittlung

Die GrolRenangaben des Gebaudes missen unabhéngig vom Bewertungsverfahren ange-
geben werden. Fir die Ermittlung der gewerblichen Mietflache existiert hierbei allerdings kei-
ne einheitliche Berechnungsnorm, sodass mehrere Berechnungsgrundlagen, wie bspw. die
,MFG" oder die DIN 277-1, in Betracht kommen. Dariiber hinaus besteht im Falle von Ge-
werberaummietvertragen Vertragsfreiheit, sodass die Zugrundelegung der Brutto-

Grundflache oder der Nutzflache bspw. denkbar ist.

Die Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. hat sich in der Vergangenheit
um eine Vereinheitlichung diesbezlglich bemuht. Die ,Richtlinie zur Berechnung der Mietfla-
che fur gewerblichen Raum® (MFG Juni 2017) gilt als Marktstandard zur Berechnung von
gewerblichen Mietflachen und findet auf alle gewerblich vermieteten oder genutzten Gebau-
de und somit auch auf die Bereiche Produktion Anwendung. Die MFG basiert hierbei auf den
Vorgaben der DIN 277-1 (Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen - Teil 1: Hochbau)

vom Januar 2016.%°

In dieser werden Begriffe wie bspw. die Brutto-Grundflache (BGF), Netto-Raumflache (NRF),
Konstruktions-Grundflache (KGF), Nutzflache (NUF), Technische Funktionsflache (TF) sowie
die Verkehrsflache (VF) definiert und deren Ermittlung geregelt. Die Mietflache gemafls MFG
ist i. d. R. etwas kleiner als die BGF der DIN 277-1, da bestimmte Flachen hierbei nicht zur

Mietflache zahlen.?®

Fur die Mietflachenermittlung von Leichtindustrieimmobilien wird insbesondere die Nutzfla-
che des Gebaudes zugrunde gelegt, welche wiederum in die jeweiligen Nutzungsarten un-
tergliedern wird. Oftmals werden auch Verkehrsflachen bzw. Freiflachen durch einen separa-
ten Mietansatz beriicksichtigt, sofern diese nur von einem Mieter genutzt werden. Dartber

hinaus ist es im Rahmen der Verkehrswertermittlung erforderlich, die vor Ort gegebene Nutz-

2 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 759.

278 Vgl. ebenda, S. 765.
219 Vgl. Gif e.V.: Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MFG), Juni 2017, S. 4.
280 Vgl. ebenda, S. 4.
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flachenaufteilung (Verhaltnis der einzelnen Nutzflaichen zueinander) aus Sicht Dritter darauf
zu untersuchen, ob sich diese als wirtschaftlich nutzbar darstellt. Flacheniberhange i. S. ei-
nes nicht wirtschaftlich nutzbaren Flachenanteils einer Nutzflachenart fihren zwangslaufig
zur Vernachlassigung der Uberhangsflachen im Rahmen des Mietansatzes bzw. Reduzie-
rung des Mietansatzes pro m? der jeweiligen Nutzflache.”® Ob und inwieweit ein Flachen-
Uberhang bestimmter Flachen vorliegt ist je nach Produktionsbetrieb von der Anzahl der Mit-
arbeiter, welche im Bereich der Verwaltung, Forschung, Entwicklung etc. tétig sind, abhan-
0ig.”®® Eine generelle Aussage kann demnach nicht getroffen werden. Als grober Anhalts-
punkt bietet allerdings Kleiber, welche von einem blichen Buro- und Sozialflachenanteil von

10% bis 15% bei Logistikimmobilien ausgehen.?®®
5.4.3 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen.
Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird zwar das Baualter des jeweiligen Geb&u-
des berlcksichtigt, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungszustand und die im Hinblick
auf eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit wichtige Gesamtgestaltung des Geb&udes,
wobei es hierbei insbesondere auf die Anpassungsfahigkeit der Gebaude an sich verandern-

de Marktanforderungen ankommit.

Die Gesamtnutzungsdauer bezieht sich im Gegensatz zur Restnutzungsdauer auf die ge-
samte Nutzungsdauer im Moment der Fertigstellung des Gebaudes unter Berticksichtigung
seiner technischen Standdauer, seiner wirtschaftlichen Nutzungsdauer, der fortschreitenden
Entwicklung der Technik und Produktionsmethoden. *** Hierbei wird die Gesamtnutzungs-
dauer in der Praxis primar von wirtschaftlichen und nicht von technischen Aspekten be-
grenzt.”® Dariiber hinaus lassen bspw. veraltete Gebaude mit einem engen Stiitzenabstand
und geringer Geschosshohe eine wirtschaftliche und flexible Produktion oftmals nicht mehr

zu. Grund hierfar ist bspw. die fortschreitende Automatisierung, welche zu einem Flachen-

281 Vgl. Claudia Krug, Diplomarbeit an der HS Anhalt: Verkehrswertermittlung von Produktionsimmobilien,
03.04.2008, S. 49.

282 Vgl. Dolezalek, Warnecke: Planung von Fabrikanlagen, Springer Verlag, Berlin Heidelberg New York, 1981, S.
28.

283 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010, S. 2381.

284 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 763.

285 Vgl. Michael Schenk, Siegfried Wirth, Egon Muller: Fabrikplanung und Fabrikbetrieb: Methoden fiir die wand-
lungsfahige, vernetzte und ressourceneffiziente Fabrik, 2. Auflage, 2014, Springer-Verlag Berlin Heidelberg,
S. 148.
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mehrbedarf fihrt und somit teilweise nicht realisierbar ist, ohne dabei Teilabschnitte abzurei-

Ren und neu zu bauen. ¢

Nach Kleiber belauft sich die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei regelmafiigen Modernisie-
rungsmafinahmen (alle 15 bis 25 Jahre) bei Gewerbe und Lagergrundstiicke, auf maximal
40 Jahren.”®” Auch gemaR den NHK 2010 belduft sich die Gesamtnutzungsdauer von Be-
triebs-/Werkstéatten, Lager- und Produktionsgebaude auf 40 Jahre (+/-10).®® Vogels verof-
fentlicht fur Werk- und Lagerhallen sowie Fabrikgebaude eine Spanne von 40 bis 60 Jah-
ren.”® Auch zahlreiche Grundstiicksmarktberichte geben entsprechende Spannenwerte an.
Im Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) wird fiir Betriebs-/Werkstatten, Produktions- und Lagergebaude

eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren angegeben.”®°

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdau-
er von bspw. 40 Jahren kann auf das entsprechende Punktemodell innerhalb der Sachwer-
trichtlinie zuriickgegriffen werden. Dieses dient der Orientierung zur Bertcksichtigung von
Modernisierungsmafinahmen. Dieses ersetzt allerdings die erforderliche sachverstandige

291

Wirdigung des Einzelfalls nicht.

5.4.4 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale umfassen die wertbeeinflussenden Um-
stande des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Sie weichen erheblich vom Ublichen ab und
weisen einen eigenstandigen Werteinfluss auf. Dementsprechend mussen solche Abwei-
chungen durch Zu- oder Abschlage entsprechend berlcksichtigt werden gem. 8 8 Ab-
satz 2 und 3 ImmoWertV). Die Berechnung der Werterh6hung bzw. Wertminderung muss
marktgerecht durchgefuihrt werden und ist dabei zu begriinden. Zu beachten ist dartber hin-
aus, entsprechende Aspekte nicht doppelt zu berlcksichtigen. Die besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sollen - soweit moglich - in allen Verfahren gleichermal3en an-

gesetzt werden. Zu nennen sind hierbei insbesondere Besondere Ertragsverhéltnisse, Bau-

286 Vgl. Hermann R. Franzke, Robert Bosch GmbH, Basel, Berlin, Boston, Birkhauser Verlag Basel, 1991, Indust-
riebau: Standorte, Bauten, Technik, S. 14.

287 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Abschnitt 3.3.4.2. Gesamt- und Restnut-
zungsdauer, Zugriff am 29.06.2017.

288 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Anlage 3.
289 Vgl. Manfred Vogels. Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 2000, Bauverlag, S. 144.
290 Vgl. GAA Hagen: Grundstlicksmarktbericht 2016, S. 42.

291 Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Anlage 4.
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mangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, Freilegungskosten, Bodenverunreini-

gungen sowie Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.*?

5.5 Sachwertorientierte Erlauterungen

Der gegenstandliche Abschnitt befasst sich mit der Erlauterung bewertungsspezifischer As-
pekte bei der Wertermittlung von Leichtindustrieimmobilien auf Grundlage des Sachwertver-
fahrens.

5.5.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen umfassen alle Kosten zur Herstellung der je-
weiligen Gebaude zum Wertermittlungsstichtag, einschlie3lich der Baunebenkosten (wirt-
schaftlicher Ersatzbau). Grundlage hierbei stellen einerseits die Flachenangaben, wie bspw.
Geschossflache, Bruttorauminhalt oder Bruttogrundflache (siehe Abschnitt 5.4.2 Flachener-
mittlung) dar sowie zum anderen geeignete Kostenkennwerte wie insbesondere NHK 2000
oder 2010 sowie BKI bzw. vergleichbare Kostenschatzungen wie bspw. von Kleiber.** Auf-
grund der umfassenden Veroffentlichungen werden im Folgenden entsprechende Werte der
NHK 2010, des BKI 2016 sowie von Kleiber lediglich kurz dargestellt. Fur eine detailliertere
Darstellung wird auf die jeweiligen Werke verwiesen. Eine Beschreibung der Gebaudestan-
dardstufen nach den NHK 2010 fir Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebdude sowie La-

gergebaude befindet sich im Anhang.

. « . Baukosten nach Standardstufen [€/m? BGF

15 B__etrlebs-/\Nerkstatten, Produktions- inkl. Ust. und Baunebenkosten Baunebenkosten
gebaude 3 2 5 [%]
Betriebs-/Werkstéatten, eingeschossig 970 1.165 1.430 19
Betrlebs-NVerkst.atten, mehrgeschossig, 910 1.090 1340 19
ohne Hallenanteil
Betnebs-NVerkstgtten, mehrgeschossig, 620 860 1.070 19
hoher Hallenanteil
Industr.lelle Produktionsgebaude, Massiv- 950 1.155 1.440 19
bauweise
Industrielle Produkt.lonsgebaude, Uberwie- 700 965 1.260 18
gend Skelettbauweise
Ig_:?ergebaude ohne Mischnutzung, Kaltla- 350 490 640 16

r — RV -
Lagergebaude mit bis zu 25% Mischnut 550 690 880 17
zung

r - 3
Lagergebaude mit mehr als 25% 890 1.095 1.340 18
Mischnutzung

Tabelle 10: Kostenkennwerte NHK 2010%%*

292 Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Punkt 6.

293 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 762.

294 Vgl. Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Anlage 1.
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Gebiudet Spanne [€/m? BGF inkl. Mittelwert [€/m? BGF inkl.
yp 19% MwSt.] 19% MwSt.]

Industrielle Produktionsgebaude, Massivbauweise 1.060 - 1.460 1.200

Industrielle Produktionsgebéaude, tiberwiegend 740 - 1.180 970

Skelettbauweise

Betriebs- und Werkstétten, eingeschossig 930 - 1.360 1.110

Betriebs- und Werkstétten, mehrgeschossig, ge- 900 - 1.750 1.180

ringer Hallenanteil

Betriebs- und Werkstatten, mehrgeschossig, ho- 660 - 1.160 900

her Hallenanteil

Tabelle 11: BKI Kostenkennwerte 2016°%°

Hallenart Spanne [€/m? BGF Baunebenkosten
zzgl. Ust.] [%]

Gewerbehalle, einfach ausgestattet 250 - 350 12

Gewerbehalle, Gberdurchschnittlich ausgestattet 300 - 400 13

Gewerbehalle, Giberdurchschnittlich ausgestattet 375 - 450 14

Gewerbehalle mit be§onderen Ausstattungsmerkmalen (bspw. vie- 450 - 700 15

le Tore, FulRbodenheizung, etc.)

*GrofRe zwischen 2.000 und 5.000 mz, lichte Hohe zwischen 5 und 8 m

Tabelle 12: Herstellungskosten nach Kleiber®®

5.5.2 Herstellungskosten der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen

Neben den baulichen Anlagen mussen bei der Sachwertermittiung auch bauliche Auf3en-
analgen sowie sonstige Anlagen bertcksichtigt werden. Die baulichen AuRenanlagen umfas-
sen bspw. befestigte Wege und Platze, Einfriedungen sowie Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen auf dem Grundstlck. Zu den sonstigen Anlagen gehoéren insbesondere die Gartenan-

lagen.?®’

Die Beriicksichtigung von Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen erfolgt i. d. R. auf Basis von pauschalen Prozentséatzen. Kleiber veréffentlicht hierbei
eine Spanne von 1% bis 5% des Geb&udesachwertes.”®® Vogels gibt eine Spanne von 2%
bis 4% fur einfache Aul3enanlagen, eine Spanne von 5% bis 7% fur Aul3enanlagen eines
mittleren Standards sowie eine Spanne von 8% bis 12% fir Auf3enanlagen eines aufwendi-

gen Standards an.”® An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass AuRenanlagen von In-

29 Vgl. Baukosteninformationszentrum: BKI Baukosten 2016 Neubau, Stuttgart, 2016, S. 614-651.

29 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Abschnitt 3.3.5.2 Herstellungskosten, Zu-
griff am 29.06.2017.

297 Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Punkt 4.2.
298 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittliung von Grundstiicken, 2010, S. 1900.

299 Vgl. Manfred Vogels. Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 2000, Bauverlag, S. 131.
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dustriegrundstticken eine erhebliche Kostenposition darstellen kénnen. Griinde hierfir kon-

nen bspw. Gleisanlagen sowie grof3flachig fir den Schwertransport befestigte Flachen sein.
5.5.3 Alterswertminderung

Die ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen sowie baulichen Auf3enanlagen
samt den sonstigen Anlagen beziehen sich auf die Errichtung eines gleichwertigen Neubaus
am Wertermittlungsstichtag. Aufgrund des Gebaudealters miissen sich die Herstellungskos-
ten einer entsprechenden linearen Alterswertminderung unterziehen. Diese wird anhand der

Gesamtnutzungsdauer sowie einer verbleibenden Restnutzungsdauer ermittelt.**®

5.5.4 Sachwertfaktor

Der Uberwiegend kostenorientierte vorlaufige Sachwert muss zur Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt sowie der regionalen Baupreisverhéltnisse an die allgemeinen
Wertverhéaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt angepasst werden. Hierflr ist der vor-
laufige Sachwert mit dem jeweiligen Sachwertfaktor zu multiplizieren. Der Sachwertfaktor ist
hierbei aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwer-
ten vom Gutachterausschuss zu ermitteln gem. 8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV. So-
fern der entsprechende Gutachterausschuss, in dessen Zustandigkeitsbereich das zu bewer-
tende Grundstuick liegt, keinen zutreffenden Sachwertfaktor abgeleitet hat, kann hilfsweise
auf Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten zurlickgegriffen werden. In Ausnahmefal-
len kann die Marktanpassung unter Berlcksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse auch

sachverstandig geschétzt werden. Dies bedarf allerdings eine besondere Begriindung.**

Der Verkehrswert von Industrieimmobilien fallt oftmals geringer aus als abgeschriebene
Wiederherstellungskosten.*** Demnach liegen Sachwertfaktoren i. d. R. deutlich unter 1. Dies
ist insbesondere bei élteren Industriebauten aus massivem Mauerwerk oder ausgemauerten
Skelettkonstruktionen zu beobachten, da diese Bauweisen deutlich kostenintensiver sind.**
Kleiber veroffentlicht Sachwertfaktoren (bezogen auf den vorlaufigen Sachwert ohne Ust.) fur
Renditeobjekte im Bestand wie bspw. multi-tenant-Gewerbeparks in einer Spanne von 0,6

bis 0,8, fir eigengenutzte Hallen mit einer guten Drittverwendungsfahigkeit und Marktgan-

300 Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung: Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, Punkt 4.2
und 4.3.

01 Vgl. ebenda, Punkt 5.
302 Vgl. www.dia.de/de/488/Deutsches+Sachverstndigen+Kolloquium+Kopie.html, 30.06.2017

303 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 762.
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gigkeit eine Spanne von 0,55 bis 0,65 sowie fur eigengenutzte Hallen mit eingeschrankter

Drittverwendungsfahigkeit und Marktgéngigkeit eine Spanne von 0,40 bis 0,50.%*

Die im Rahmen dieser Arbeit erfolgte Recherche ergab, dass von 93 Gutachterausschiissen
innerhalb Deutschlands lediglich zwei Gutachterausschiisse Sachwertfaktoren veréffentlicht
haben. Der Gutachterausschuss Augsburg ermittelte hierbei einen Sachwertfaktor fur Werk-
statten und Produktionsgeb&ude in 2013 von 0,53 bis 1,02 (Mittel 0,75)** und der Gut-
achterausschuss Esslingen ermittelte einen Sachwertfaktor fur Handwerk, Gewerbe und In-
dustrie in 2016 von 0,65 bis 0,90.%°

5.6 Ertragswertorientierte Erlauterungen

Der gegensténdliche Abschnitt befasst sich mit der Erlauterung bewertungsspezifischer As-
pekte bei der Wertermittlung von Leichtindustrieimmobilien nach dem Ertragswertverfahren.

5.6.1 Jahrlicher Rohertrag

Innerhalb des Ertragswertverfahrens spielt der jahrliche Rohertrag eine erhebliche Rolle.
Dieser ist zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung markttblich und nachhaltig erzielbar. Hierbei wird als nachhaltig
erzielbar jener Ertrag verstanden, der am Wertermittlungsstichtag flr den Gegenstand der
Wertermittlung auf Grund der 6rtlichen Verhaltnisse des Grundstiicksmarktes, der allgemein
mietrechtlichen Bestimmungen sowie der besonderen mietvertraglichen Umstande unter Be-
riicksichtigung der sich am Wertermittlungsstichtag konkret abzeichnenden Entwicklung ubli-
cherweise auf Dauer erzielt werden kann. Dariiber hinaus wird als Bemessungsgrundlage

i. d. R. auf die Nutzflache - siehe Abschnitt 5.4.2 - Bezug genommen. **’

Bei eigengenutzten oder zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages leerstehenden Einhei-
ten sind dementsprechend fir die jeweiligen Nutzflachen Mietansatze zu wahlen, welche der
bei einer Neuvermietung der jeweiligen Flachen marktiblich erzielt werden kbénnen. Andern-
falls mussen die vorliegenden Mietvertrage auf ihre Nachhaltigkeit und Marktublichkeit tGiber-
pruft werden. Aufgrund der hohen Eigentumsquote von Leichtindustrieimmobilien (siehe Ab-

schnitt 4.5.2.2) liegen vergleichsweise selten geeignete Mietvertrage vor. Allerdings ergibt

304 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Abschnitt 3.3.5.3 Sachwertfaktoren, Zugriff
am 29.06.2017.

305 Vgl. GAA Augsburg: Immobilienmarktbericht 2013, S. 44.
306 Vgl. GAA Esslingen: Grundstiicksmarktbericht 2017, S. 27.

807 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 766 i. V. m. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2010, S.
1406.
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sich auch im Falle vermieteter Objekte weiterhin die Schwierigkeit, die jeweiligen Mietansat-

ze plausibilisieren zu kénnen. **®

Die Mieten bei Produktions-, Lager- und Logistikflachen werden im Wesentlichen von der
Lage, der Baugestaltung und der Flachenflexibilitat beeinflusst. Die Lageanforderungen sind
von der jeweiligen Betriebsart des Mieters und der Gebaudeart abhangig - bspw. eine opti-
male Verkehrsanbindung, oder hinreichend dimensionierte Andienungs-, Park- und Ran-
giermoglichkeiten. Darlber hinaus bezieht sich die Flachenflexibilitat auf zweckmaRig gestal-
tete und wirtschaftlich dimensionierte Flachen, wobei die Mietflachen den jeweiligen Produk-
tionsablaufen des Mieters entsprechen missen. Hierbei missen die Hauptnutzflachen in ei-
nem wirtschaftlichen Verhaltnis zu den Nebennutz- und Verkehrsflachen stehen. Auch die
Baugestaltung bzw. die architektonische Gestaltung, die Baustoffe und deren Verarbeitung
sind von Bedeutung, wobei die konkreten Anforderungen von der Lager-/Produktionsart und
-grof3e abhangen. So kann die Lagermiete bspw. durch die mogliche Stapelhthe beeinflusst
werden.*” In den Veréffentlichungen der IHK’s erfolgt deshalb oftmals eine grobe Untertei-
lung von Lager- und Produktionsflachen in verschiedene Ausstattungskategorien. Die IHK
Dusseldorf teilt diese bspw. in drei Kategorien: Einfach entspricht einer ,Kalthalle mit eben-
erdigen Toren und Beleuchtung®, Mittel entspricht ,gebraucht, beheizt, bedingt oder gar nicht
produktionsgeeignet, bessere Andienung als bei einer einfachen Ausstattung” und gehoben
entspricht ,Uberladebriicke, Bodenbelastbarkeit erhoht / tiber 2,5 t, produktionsgeeignete
Belichtung / Tageslicht, Lagerguthéhe tiber 5 m“.** Dies soll lediglich einen Auszug darstel-

len und entspricht nicht der Regel.

Im Folgenden wurden bestehende IHK-Gewerbemietpreisspiegel in der jeweiligen aktuells-
ten Auflage bzw. Empfehlungen der einzelnen IHKs innerhalb Deutschlands fiir Produktions-
und Freiflachen analysiert. Insgesamt wurden somit 533 Datensatze aus 14 Bundeslandern
bertcksichtigt. Lediglich fir Thiringen, Bremen und das Saarland konnten keine aussage-
kraftigen Mietpreise ermittelt werden. Aufgrund des Umstandes, dass hierbei keine einheitli-
che Darstellung der einzelnen IHKs erfolgte, ist ein direkter Vergleich untereinander aller-
dings teilweise nicht gegeben. Entsprechende Angaben beziehen sich bspw. nicht auf das-
selbe Jahr, unterscheiden sich teilweise in lhrer Objektart (Hallen-, Logistik- und/oder Pro-

duktionsflachen, etc.) und weisen Maximal-, Mittel- und/oder Spannenwerte auf. Zudem be-

308 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 766.

309 Vgl. www.cottbus.ihk.de/standortpolitik/zahlen_fakten/Gewerbemieten/Bestimmungsgroessen-
Gewerberaummieten-Lager/1738862, abgerufen am 31.10.2017.

310 Vgl. www.duesseldorf.ihk.de/Standort/Standortinformationen/Regionale_Informationen/Mietpreisspiegel/Miets
piegel/2599448ttitleInText3, abgerufen am 01.11.2017.
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ziehen sich diese teilweise auf ganze Landkreise oder nur auf einzelne Stadte. Aufgrund
vorgenannter Aspekte wird auf eine umfangreiche statistische Auswertung bewusst verzich-
tet und auf die detaillierte Auflistung aller Gemeinden und Stadte im Anhang verwiesen. Pro-
duktionsflachen befinden sich hierbei in einer Spanne von 0,60 bis 12,00 €/m? pro Monat

sowie Freiflachen von 0,04 bis 3,87 €/m? pro Monat.

Anzumerken ist hierbei, dass einfache Lagerflachen sich i. d. R. am unteren Spannenende
sowie teilweise leicht darunter befinden. Produktionsflachen bewegen sich je nach Flachen-
grolRe, Gebaudestruktur, Ausstattung; Nutzungswert und Lage innerhalb der angegebenen
Spannenwerte. Buroflachen liegen i. d. R. 1 bis 2,50 €/m? Uber den Mieten von Hallenfla-
chen.®™ Fir befestigte Freiflichen, die als zusatzliche Flache nutzbar sind, jedoch nicht zur
Verkehrsflache gehdren, wird oftmals ein separater Mietansatz angegeben.**? Hierbei befin-
den sich Uberdachte Freilager am oberen Spannenende. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass der relative Mietwert bei kleineren Werkstattflachen eher nach oben und bei gro-

Reren Hallenflachen eher nach unten tendiert.**?

Anzumerken ist an dieser Stelle, dass bei
Gewerbemietvertrdgen darauf zu achten ist, ob Vermieter zur Umsatzsteuer optiert haben.
Dieser Steuerbetrag ist sodann als durchlaufender Posten anzusehen und im Rahmen der

Bewertung bzw. im Rohertrag nicht zu beriicksichtigen.**

Daruiber hinaus gibt BulwienGesa in einer Gemeinschaftsstudie aus 2010 folgende Auskunft
Uber Mietpreisspannen der jeweiligen Nutzungsart fir Transformations- und Produktionsim-
mobilien. Anzumerken ist hierbei, dass entsprechende Spannen relativ grofl3 ausfallen und

demnach lediglich als Anhaltspunkt dienen kénnen.

Nutzungsart | Minimal | Mittel [ Maximal
Transformationsimmobilien

Buro 3,00 7,00 18,00
Logistik/Lager/Service | 2,00 4,00 6,00
Produktion 3,00 4,50 7,00
Labor 7,00 11,00 | 21,00
Handel 5,00 8,00 23,00
Produktionsimmobilien

Buro 3,00 6,00 10,00
Logistik/Lager/Service | 2,00 4,00 5,00
Produktion 3,00 5,00 7,00

Tabelle 13: Mietpreise fur Transformations- und Produktionsimmobilien®*®

st Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 72/81.

312 Vgl. IHK Siegen: Gewerblicher Mietpreisspiegel 2015 - 2017, S. 63.

313 Vgl. IHK Lahn-Dill: Gewerberaum - Mietwertlibersicht 2015, S. 16.

14 Vgl. Gerardy/Mdéckel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, 2005, Abschnitt 4.3.2./19.

315 Eigene Darstellung i. A. a. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie,
S.15u. 18.
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5.6.2 Bewirtschaftungskosten

5.6.2.1 Vorbemerkung

Als Bewirtschaftungskosten sind gem. § 19 Abs. 1 ImmoWertV die fur eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen
zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen gedeckt sind.
Die Bewirtschaftungskosten, die durch den Eigentimer zu tragen sind, bestehen aus den an-
fallenden Kosten fur Verwaltung, Instandhaltung, einem kalkulatorischen Mietausfallwagnis
sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Je nach Restnutzungsdauer fallen die Bewirtschaftungskosten fiir Produktions- und La-
gerimmobilien bei einer Mietflache von etwa 3.000 m2 gemal Kleiber zwischen 12% und
21%.%'® Auch Gutachterausschiisse geben in lhren Marktberichten i. d. R. Spannen- oder
Durchschnittswerte an. Bayreuth bezieht sich bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
bspw. auf Bewirtschaftungskosten fiir Industrieobjekte in einer Spanne von 15% bis 30%°"

und der Hochsauerlandkreis fiir das produzierende Gewerbe sogar 30%°%.

5.6.2.2 Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderli-
chen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie ggf. die Kosten der Geschéaftsfiihrung. Das
Verwalterhonorar wird dabei im Wesentlichen von der absoluten Hohe der Mieteinnahmen

und der Zahl der in der Immobilie vorhandenen Nutzer beeinflusst.

Verwaltungskosten von Industriegrundstiicken werden i. d. R. als Erfahrungswert angegeben
und bewegen sich zwischen 1,0% und 1,5% des Rohertrages (Bienert)**®. GemaR Kleiber
belaufen sich diese bei nur einem Mieter auf 1% des Rohertrages und bei mind. zwei Mieter
auf 2% bis 3%.%° Auch HypZert sieht Verwaltungskosten von 0,5% bis 2% des Jahresroher-
trages als marktkonform an - dies entspricht etwa 0,10 bis 0,50 €/m? Mietflache.?** Dariiber

hinaus wird darauf hingewiesen, dass auch bei vollstandiger Umlage der Verwaltungskosten

316 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Abschnitt 3.3.4.3. Marktublich anfallende
Bewirtschaftungskosten, Zugriff am 29.06.2017.

817 Vgl. GAA Bayreuth: Immobilienmarktbericht 2015, S. 47.

%18 \/gl. GAA Hochsauerlandkreis: Immobilienmarktbericht 2016, S. 50.

%19 v/gl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-

lag, 1. Auflage April 2005, S. 767.

320 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Abschnitt 3.3.4.3. Marktiiblich anfallende
Bewirtschaftungskosten, Zugriff am 29.06.2017.

821 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 63.
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auf den Mieter innerhalb der Bewertung nicht ganzlich auf einen Verwaltungskostenansatz

verzichtet werden soll.**

5.6.2.3 Instandhaltungskosten

Die im Rahmen der Bewirtschaftungskosten anzusetzenden Instandhaltungskosten berick-
sichtigen den Kostenaufwand, der notwendig ist, um die Immobilie Gber die gesamte Rest-
nutzungsdauer in einem Zustand zu halten, der eine Erzielung der angesetzten Rohertrage
gewahrleistet. Hierbei durfen aber nur die Kosten berticksichtigt werden, die fur Instandhal-
tungskosten anfallen, die marktiblich den Eigentimer belasten.

Die Hohe der Instandhaltungskosten wird dabei im Wesentlichen durch den Erhaltungszu-
stand und den Ausstattungsstandard der baulichen Anlagen gepragt, die ihrerseits wesent-
lich von der jeweiligen Baualtersklasse des Gebdudes und dem Umfang bereits vorgenom-
mener Renovierungs- und Modernisierungsleistungen abhangen. Als BezugsgroR3e fur die
Instandhaltungskosten wird auf die Nutzflache bzw. - sofern vorhanden - auf die Anzahl ver-

mietbarer Stellplatze abgestellt.

Zu beachten ist hierbei insbesondere auf mietvertragliche Regelungen, die bspw. Instandhal-

tungen bis auf Dach und Fach auf den Mieter verlagern.®*®

Nach den Empfehlungen der Ertragswert-RL sind die Instandhaltungskosten flr gewerbliche
Nutzungen, wie bspw. Lager-, Logistik- und Produktionshallen sowie vergleichbare Nutzun-
gen, wenn der Vermieter die Instandhaltungen fir Dach und Fach tragt, mit 30% der In-
standhaltungskosten fur Wohnungsnutzungen als Modellsatz zugrunde zu legen - dies ent-
spricht 3,30 €/m? Nutzflache (30% von 11,00 €/m?).3** GemaR Kleiber liegen die Instandhal-
tungskosten in Abhangigkeit vom Alter der baulichen Anlagen bei Lager, Gewerbe und In-
dustrieflachen zwischen 4,00 und 9,00 €/m? bzw. zwischen 1,0% und 1,5% der Herstellungs-
kosten. Tragt der Vermieter nur die Instandhaltungskosten fur Dach und Fach, belaufen sich
die Instandhaltungskosten im Allgemeinen fir Gewerbeimmobilien auf etwa 5,00 und
7,50 €/m? Nutzflache. Hingegen dazu kénnen fir Lager und Industrieflachen mit nur einer
einfacher Ausfuhrung Instandhaltungskosten von nur 2,50 €/m? Nutzflache als angemessen

erachten werden (0,8% und 1,2% der Herstellungskosten).**® HypZert gibt fiir Hallenflachen

322 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 63.

323 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 767.

324 Vgl. Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: Ertragswertrichtlinie vom
12.11.2015, Anlage 1.

325 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Abschnitt 2.3.3.7 Instandhaltungskosten i.
V. m. 4.5.6.2 Allgemeine Erfahrungssatze, Zugriff am 29.06.2017.
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(Produktion/Lager) einen Wert von mind. 2,50 €/m? sowie fur angeschlossene Buro- und So-
zialflachen mind. 7,00 €/m? Nutzflache an.**® Fir Garagen- bzw. Tiefgaragenstellplatze liegen
diese bis zu 60,00 € je Stellplatz im Jahr sowie flr Aulienstellplatze 20,00 € je Stellplatz im

Jahr.®’

Sofern in Grundsticksmarktberichten Auswertungen bzgl. Produktionsgrundstiicken erfol-
gen, werden bei der Ermittlung Instandhaltungskosten von bspw. 2,50 €/m? Nfl. (Bochum)®?®,
3,30 €/m? Nfl. (Hamburg und Bonn)**° sowie 4,00 €/m? Nfl. (Dortmund)**° zugrunde gelegt.

5.6.2.4 Mietausfallwagnis

Die kalkulatorischen Kosten des Mietausfallwagnisses berticksichtigen das Risiko von Er-
tragsausfallen, das der Eigentimer einer Immobilie durch (fluktuationsbedingte) Leerstande
oder Insolvenz eines Mieters zu tragen hat. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rau-
mung. Die Hohe des Risikos wird vorwiegend durch die Nutzungsart und die Lage eines Ob-

jektes bestimmt.

Industrieimmobilien werden oftmals nur von einem Mieter genutzt, sodass die Bemessung
des Mietausfallwagnisses inshesondere von der Bonitat des jeweiligen Mieters und der Dritt-
verwendungsfahigkeit einhergeht.*** Transformationsimmobilien weisen allerdings nicht sel-
ten Multi-Use-Strukturen auf. Diese erfordern zwar einen erhéhten Verwaltungsaufwand im
Vergleich zu Single-Tenant-Strukturen, allerdings ist dies fur das Mietausfallrisiko als Vorteil

anzusehen.**?

Gemal3 Ertragswertrichtlinie betrdgt das Mietausfallwagnis bei einer reinen bzw. gemischt

gewerblichen Nutzung 4% des marktiiblich erzielbaren Rohertrags.** Kleiber geben fiir rein

326 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 64.

827 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Abschnitt 2.3.3.7 Instandhaltungskosten,
Zugriff am 29.06.2017.

328 Vgl. GAA Bochum: Grundstiicksmarktbericht 2016, S. 50.

329 Vgl. GAA Hamburg: Immobilienmarktbericht Hamburg, S. 110 i. V. m. GAA Bonn: Grundstiicksmarktbericht
2017, S. 47.

330 Vgl. GAA Dortmund: Grundstiicksmarktbericht 2016, S. 49.

%31 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 767.

332 Vgl. BulwienGesa AG: Gewerbe- und Industrieimmobilien 2010 — Gemeinschaftsstudie, S. 37.

333 Vgl. Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit: Ertragswertrichtlinie vom
12.11.2015, Anlage 1.
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gewerblich genutzte Immobilien ein Mietausfallwagnis von 4% bis 8% an.*** GemaR HypZert

darf bei der Bewertung von Industrieimmobilien die 4%-Marke nicht unterschritten werden.**

5.6.2.5 Nicht umlagefahige Betriebskosten

Die nicht umlagefahigen Betriebskosten sind die Kosten, die bei der Bewirtschaftung einer
Immobilie entstehen, aber nicht auf den Mieter im Zuge der Betriebskostenabrechnung um-
gelegt werden kdnnen, da sie mit der Erhebung der Miete bereits abgegolten sind oder ver-
traglich sowie bei Leerstand nicht umgelegt werden konnen. Aus diesem Grund kann ein
entsprechender Ansatz angemessen sein.**® Der Sachverstéandige muss an dieser Stelle auf

Erfahrungswerte je nach Einzelfall zuriickgreifen.

5.6.3 Liegenschaftszinssatz, Rohertragsvervielféltiger und Renditen

Die Hohe des fiur die Kapitalisierung zu wendenden Liegenschaftszinssatzes richtet sich
nach den am Wertermittlungsstichtag herrschenden Verhaltnissen auf dem 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt. Hierbei sind die allgemeine wirtschaftliche Situation sowie die zu erwartende
konjunkturelle Entwicklung zu berlcksichtigen. Neben den Ublichen Einflussfaktoren sind im
Rahmen der Bewertung von Industrieimmobilien weitere Bewertungsparameter wie insbe-
sondere die Gesamtkonzeption (Gesamtgréf3e, Grundriss, etc.), Drittverwendungsfahigkeit,
Altlasten, Vermietungssituation und der energetische Zustand besonders zu priifen.**" Auf-
grund der meist nur geringen Anzahl an Kauffallen von Produktionsimmobilien 0.A., der brei-
ten Streuung der Objekte sowie der sehr verschiedenen Objektarten ermitteln Gutachteraus-
schisse oftmals keine Liegenschaftszinssatze. Erfahrungsgemal belaufen sich Liegen-
schaftszinssatze auf 6,0% bis 8,5% bzw. bei Grundstucken in strukturschwachen Gebieten
auch deutlich héhere Werte.**® Fur multifunktionale Gewerbehallen verdffentlicht Kleiber in
integrierte Lagen in Grof3stadten (>500.000 Einwohnern) eine Spannbreite zwischen 5,5%
und 7,0%, fir Randlagen in Grof3stadten und integrierte Lagen in Mittelstadten von 6,5% bis
8,0% und fiir sonstige Lagen von 7,0% bis 9,0%.%* Laut HypZert liegen Liegenschaftszins-

334 Vgl. Kleiber/Simon: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2010, S. 1700.
335 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 64/65.

336 Vgl. ebenda, S. 65 i. V. m. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und
Methoden, Gabler Verlag, 1. Auflage April 2005, S. 767.

337 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 73.

338 Vgl. Sven Bienert (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien Risiken, Benchmarks und Methoden, Gabler Ver-
lag, 1. Auflage April 2005, S. 768.

339 Vgl. Wolfgang Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Abschnitt 3.3.4.4 Liegenschaftszinssatz,
Zugriff am 29.06.2017.
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satze von Industrieimmobilien zwischen 6,0% und 10,5%.**° Fur Industrieobjekte veroffent-
licht der IVD 2013 eine Liegenschaftszinssatzspanne von 6,5% bis 8,5% (RND 20-40 Jahre,
BWK 15-30%), Sommer / Hausmann 2006 eine Spanne von 6,3% bis 7,1%.**"

Im Folgenden wurden von Gutachterausschissen veroffentlichte Grundsticksmarktberichte
innerhalb Deutschlands bzgl. Liegenschaftszinssétze sowie Rohertragsfaktoren fir Indust-
riegrundstiicke 0.A. analysiert. Insgesamt wurden somit 93 Datensétze aus 12 Bundeslan-
dern berlcksichtigt. Lediglich fur Thiringen, Sachsen-Anhalt, Berlin und das Saarland konn-
ten keine Liegenschaftszinssatze ermittelt werden. Aufgrund des Umstandes, dass hierbei
keine einheitliche Darstellung der einzelnen Gutachterausschisse erfolgte, ist ein direkter
Vergleich untereinander nur teilweise gegeben. Entsprechende Angaben beziehen sich
bspw. nicht auf dasselbe Jahr, unterscheiden sich teilweise in Ihrer Objektart (Hallen-, Logis-
tik- und/oder Produktionsflachen, etc.) und weisen Mittel- und/oder Spannwerte auf. Zudem
beziehen sich diese teilweise auf ganze Landkreise, mehrere oder nur auf einzelne Stadte.
Anzumerken sei an dieser Stelle, dass bei der Verwendung entsprechender Werte auf Mo-
dellkonformitat und somit auf die Angaben des jeweiligen Gutachterausschusses geachtet
werden muss. Aufgrund vorhergenannter Aspekte wird auf eine umfangreiche statistische
Auswertung bewusst verzichtet und auf die detaillierte Auflistung entsprechender Gutachter-
ausschusse im Anhang verwiesen. Industrieimmobilien (0.A.) befinden sich hierbei in einer
Liegenschaftszinssatzspanne von 2,5% bis 15,6% sowie in einer Rohertragsfaktorspanne
von 5,9 bis 20,8.

Als Anhaltspunkt fir eine korrekte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der je-

weiligen Spannen kann nachfolgende Tabelle fir eine entsprechende Herleitung als Grund-

lage dienen.
Abschlag Aufschlag
Repréasentative Lage mit hoher Nachfrage | MaRige Lage mit geringer Nachfrage
Lange Mietvertragslaufzeiten Kurze Mietvertragslaufzeiten
Gute Drittverwendungsfahigkeit Geringe Drittverwendungsfahigkeit
Geringes Leerstandsrisiko Hohes Leerstandsrisiko
Gute Verkehrsanbindung Schlechte Verkehrsanbindung

Tabelle 14: Ab- und Aufschlage auf den Liegenschaftszinssatz von Industrieobjekten342

Renditen fur Industrieimmobilien sind in der Vergangenheit leicht gesunken. Am deutlichsten

ist dies bei Transformationsimmobilien zu erkennen. Hier haben die durchschnittlichen Ren-

340 Vgl. HypZert Studie: Bewertung von Industrieimmobilien, 2016, S. 73.
34l Vgl. GAA Coburg: Der Coburger Grundstiicksmarkt 2014, S. 48/49.

342 Vgl. GAA fur Immobilienwerte fur den Bereich der Kreise Bergstral3e, Gro3-Gerau und Offenbach (..): Immobi-
lienmarktbericht 2017, S. 59.
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diten zwischen Ende 2015 und Ende 2016 um rund 1,6%-Punkte von 8,4% auf 6,8% und
Spitzenrenditen um 1,4%-Punkte von 5,9% auf 4,5% nachgegeben. Dies betrifft insbesonde-
re Top-Objekte in Metropolregionen, die von einer ehemaligen Industrieliegenschaft bereits
durch umfangreiche Sanierungs- und Umbauarbeiten in eine Multi-Tenant-Immobilie umge-
wandelt wurden. Hohe Mietpreise in bspw. Munchen, Frankfurt und Berlin spiegelt die anzie-
hende Nachfrage fur Immobilien mit industrieller Nutzung.**® Aber auch Produktionsimmobi-
lien werden immer haufiger gehandelt, sodass steigende Kaufpreise zu sinkenden Renditen
fuhren. Die durchschnittlichen Renditen sind hierbei zwischen Ende 2015 und Ende 2016 um
rund 0,8%-Punkte von 8,9% auf 8,1% und Spitzenrenditen um lediglich 0,1%-Punkte von

6,2% auf 6,1% zuriickgegangen.**

343 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien: Marktbericht, 2. Halbjahr 2016, 20.
344 Vgl. ebenda, 21.
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6 Fazit

Der zwar hohe Marktwert von Gewerbe- und Industrieimmobilien bei einem allerdings gerin-
gen, aber im Vergleich zu bspw. Biro und Einzelhandel relativ konstanten Investmentvolu-
men zeigt, dass es sich bei Leichtindustrieimmobilien (noch) um ein Nischenprodukt mit
wohlmdglich hohem Marktpotential handelt. Allerdings spiegelt sich die grof3e Vielfalt der
deutschen Industrie auch auf Seiten der Industrieimmobilien im Allgemeinen wieder. Dem-
nach existieren viele verschiedene Arten von Leichtindustrieimmobilien mit unterschiedlichen
Gebrauchseigenschaften. Diese Vielfalt erschwert letztendlich die einheitliche Bewertung. Zu
nennen sind hierbei vor allem die unterschiedlichen Gebrauchsanforderungen verschiedener
Unternehmen bzw. Industriezweige an die Immobilie. Dartiber hinaus fehlen tberwiegend die
fur die Bewertung notwendigen Marktdaten bzw. aussagekraftigen Marktberichte, sodass es
bei der Bewertung von Leichtindustrieimmobilien entsprechende Fachkenntnisse sowie be-
sondere Marktkenntnisse des Sachverstandigen bedarf. Dies zeigt sich inshesondere an-
hand der - wenn Uberhaupt - veréffentlichten besonders breiten Spannenwerte von bewer-
tungsspezifischen Parametern, wie bspw. fiir Mieten und Liegenschaftszinssatze. Die derzeit
hohe Eigentimerquote von Gewerbe- und Industrieimmobilien und der damit verbundenen
fehlenden Markttransparenz verstarkt dieses Problem. Umso wichtiger sind demnach die
Kenntnisse und Fahigkeiten des jeweiligen Sachverstéandigen, um ein adaquates Ergebnis
zu gewahrleisten. Zudem gibt es aktuell keine klare Definition bzw. viele verschiedene Ver-
suche einen investmentfahigen Anteil von Industrieimmobilien zu beschreiben. Einig sind
sich die meisten Marktakteure lediglich darin, dass es sich derzeit aufgrund weniger Invest-
ment-Alternativen bei "Industrieimmobilien” mit flexibler Nutzung um eine wachsende In-
vestmentklasse handelt. Aus diesem Grund wird zukinftig immer gréf3er werdendes Interes-
se dazu fuhren, dass vermehrt Markttransaktionen stattfinden werden und diese somit

Transparenz auf dem Industrieimmobilienmarkt erméglichen.

Auch aus Sicht des Autors ist davon auszugehen, dass die Anzahl der Transaktionen von
Industrieimmobilien sowie deren Attraktivitat als Anlageklasse zukiinftig anwachsen werden,
da Industrieunternehmen aufgrund der Globalisierung immer haufiger Opfer von Ubernah-
men sind und dadurch oftmals die Verbundenheit des historischen Standortes aufgeben bzw.
verlagern. Die jeweiligen Flachen kommen dadurch auf den Markt und erwirken Transaktio-
nen. Diese Kapitalisierung von betriebseigenen Immobilien, wie sie im angloamerikanischen
Ausland bereits seit vielen Jahren praktiziert wird, kann zu einer héheren Markttransparenz
von Industrieimmobilien fihren. Sodann kénnen fiir die entsprechenden Industriezweige
bzw. fur die jeweiligen Objektarten von Leichtindustrieimmobilien Unterkategorien mit einheit-
lichen Marktanforderungen gebildet sowie geeignete Bewertungsparameter abgeleitet wer-

den. Dies wirde die Bewertung von Leichtindustrieimmobilien nicht nur vereinfachen son-

108 von 109



Fazit

dern auch einen praziseren Wert darstellen. Allerdings ist die Kapitalisierung von betriebsei-
genen Immobilien derzeit auf dem deutschen Kapitalmarkt nur leicht zu sptiren, was ein ent-
sprechendes Vorgehen verhindert. Ohne diesen Kapitalmarktdruck fehlt somit (noch) ein we-
sentlicher externer Anreiz Immobilieneigentumsquoten zu senken und das Immobilienma-
nagement entsprechend zu starken, um letztendlich die notwendige Markttransparenz fur die

345

Bewertung von Leichtindustrieimmobilien zu schaffen.” AbschlieRen mdéchte ich die gegen-

standliche Arbeit deshalb mit den folgenden Worten:

~Prognosen sind schwierig, besonders wenn sie sich auf die Zukunft beziehen!“ (Mark Twain)

345 Vgl. Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung und Praxis, Band Nr. 31, August 2016: Aurelis-
Praxisstudie: Wie Corporates die Markte und das Management fiir produktionsnahe Immobilien einschatzen.
Prof. Dr. Tobias Just, Prof. Dr. Andreas Pfnur (Hrsg.), Christian Braun, S. 10.
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NHK 2010-Standardstufen

Tabelle 5: Beschreibung der Gebdudestandards fir Betriehs-/Werkstition, Produktionsgebdude, Lagengebdude
mmmmummmmm Siehﬂndtﬂmdarl’lm

Gebdudestandards basiert aul dem Bezugsjahr der NHE (Jahr 20100 Bad nicht mehs zedigemaBen Standardmerkomalsn
ist ein Abachiag sachverstandl vworzunehmen.

Sandwichelemente, Wirme- werligsle DEmmung
dammmerbunclsystem oder

Warmedimmpulz [nach

. 1985)

Konstruktion Stahl- und Betonfertigieile griifens stitzeninale Spanmweai-
grode stiitzenirele Spannwel- | ten; hohe Declkenhdhen; hihers
tar; hohe Declenhdhen; hohe | Balastharket der Decken und
Balostharkait der Declen und | Biden
Bsibaim

D Fasersermend -Schindedn, be- sohvaseres Momsidlchdoch; hochwertige Eindeclung ». B

Innenwinde und Ansirich . gefiest, Sichimaverwenks, | Dberwiegend gelliest; Sicht

~bilren Schesbatlrcdamente, Gkastiren gestaltele Wandab-
Eidte

Fulibicien Bedon Estrich, Guess:sphall benchichieter Beton ooder
Estrichboden; Botomwerkstein,
Verbundphaster

Sanitireinmchiungsn | sntache und wenige Tollotten- | susrechends Anzahl von Toi- | groBzigige Tolatienanisgen

e letlerrdurmen
Heizung mmm Fultbodenhatnmg; Solarkollck- | Solarkolickionen e Warnmas-

lassal schiuss pumpse; Hybwid-Systema; auf-
lage
Somstige technische | moilgeméife Ancahl an Steck- | shinsiche Sieckdosen und Video- und rentrale Alkwmmonlka-
Biitrschutz; Teckichen Abdeckunger; Kabalkangks; metauscher, Klimaankage; Bus-
dogenirale Lifung mit Wanme- | system; Kilchen, Kantinen; auf
tauscher; ideinene Finbankd-
chen mit Kochgelegenhait,
Aufenthaltaraume; Aufzugsan-
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