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Wirtschaftsbau in Deutschland

Die deutsche Bauwirtschaft hat ein Jahrzehnt stark riicklaufiger Baunachfrage hinter sich: 2004

Erich Gluch

erreichte das reale Bauvolumen nur noch 78% des Wertes von 1994. Auch 2005 ist noch nicht mit
einer nachhaltigen Verbesserung zu rechnen. Die mittel- und langfristige Entwicklung wird jedoch
einen - wenngleich moderaten - Aufwartstrend aufweisen. Zu diesem Ergebnis kommt das ifo Ins-
titut in seiner vierten Ausgabe der Bauvorausschitzung Deutschland (Gluch 2004a). Wahrend die
Langfristprognosen fiir die nachsten zehn Jahre - eventuell zum letzten Mal - separat fiir West-
und Ostdeutschland dargestellt werden, erfolgen die Schatzungen fiir die mittelfristigen Progno-
sen auf der Basis von sechs GroBregionen (Bundeslandern). Nach den Berechnungen des ifo Insti-
tuts wird die Baunachfrage im Verlauf der niachsten zehn Jahre um durchschnittlich knapp 1%
p-a. zulegen. Der Wirtschaftsbau wird dabei, neben dem StraBenbau, der einzige Bereich sein, der
diesen Durchschnittswert tiibertrifft.

Nachdem im Vorjahr die langfristige Ent-
wicklung im Wohnungsbau (vgl. Gluch
2004b) detailliert aufgezeigt wurde, wer-
den im Folgenden zunachst die mittel-
und anschlieBend die langfristigen Nach-
fragepotentiale im Wirtschaftsbau ana-
lysiert.

Der westdeutsche Wirtschaftsbau ver-
zeichnete durch den Start des gemeinsa-
men europdischen Binnenmarktes bis
zum Ende der achtziger Jahre eine kraf-
tige Aufwartsentwicklung, die — verstarkt
durch die deutsche Wiedervereinigung in
den Jahren 1990 bis 1992 —im Jahr 1992
zu einem Hochststand des gewerblichen
Bauvolumens von fast 69 Mrd. € (in Prei-
sen von 2000) fihrte. Im Zuge der danach
einsetzenden Normalisierung ging das ge-
werbliche Bauvolumen auf nur noch
572 Mrd. € (in Preisen von 2000) im Jahr
1997 zurlck. Seither hat sich die gewerb-
liche Baunachfrage kaum belebt. Nach ei-
nem leichten Anstieg in den Jahren 1998
bis 2000 schrumpfte das Bauvolumen
konjunkturbedingt seit 2001 auf nur noch
522 Mrd. € (in Preisen von 2000) im Jahr
2008. Auch 2004 brachte noch keine Er-
holung.

In Ostdeutschland erreichte der eini-
gungsbedingte Boom im Wirtschaftsbau
mit knapp 28 Mrd. € (in Preisen von 2000)
im Jahr 1995 seinen hdchsten Punkt.
Auch in den neuen Bundeslandern halt
die Nachfrageschwache seither weiter an.
Nach einem Ruckgang von Uber 16% al-
lein in den Jahren 2001 bis 2003 blieb
die gewerbliche Baunachfrage auch 2004
noch schwach.
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Indikatoren zeigen Verbesserung
des Investitionsklimas

Entscheidend fUr die mittelfristige Ent-
wicklung des Wirtschaftsbaus durfte
sein, inwieweit die seit Mitte 2003 all-
mahlich wieder optimistischeren Ge-
schéftserwartungen und Lageeinschat-
zungen der Unternehmen auch deren In-
vestitionsbereitschaft verbessern wer-
den. Inzwischen weisen wichtige Ver-
trauensindikatoren der Unternehmen
nach oben. Ein gutes Beispiel hierfur ist
der Investitionsklimaindikator des Han-
delsblattes. Nach dem Tiefpunkt um die
Jahreswende 2002/2003 zeigt dieser
seit knapp zwei Jahren kontinuierlich
nach oben.

Folgt man den Erfahrungen aus dem ifo
Investitionstest, so kann grundsatzlich
davon ausgegangen werden, dass trotz
derzeit unbefriedigender Kapazitatsaus-
lastung, Erweiterungsinvestitionen das
vorrangige Investitionsziel bleiben. Dabei
geht es weniger um die Erweiterung be-
stehender Produktionsprogramme als
um Umstrukturierungen und neue Pro-
duktionsprogramme, auch an neuen
Standorten. FUr die Ausweitung der Pro-
duktpalette sowie die Umsetzung von In-
novationen sind im Allgemeinen gréBere
Fertigungskapazitaten erforderlich, die
auch Investitionen in Bauten notwendig
machen. In Westdeutschland liegt deren
Anteil an den Anlageinvestitionen der In-
dustrieunternehmen bei rund einem
Siebtel, in den neuen Landern bei einem
Flnftel.
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Bund kiirzt Investitionszuschiisse fiir Deutsche
Bahn AG

Bei der Deutschen Bahn AG ist mittelfristig eine Verringe-
rung der Investitionen geplant. Ausldser hierfur sind die
reduzierten Bundesmittel, die fur Investitionen bereitgestellt
werden. Standen der Deutschen Bahn AG im Jahr 2003
noch tber 4,1 Mrd. € an Investitionsmitteln zur Verfigung,
so waren es 2004 bereits 600 Mill. € weniger. In den Jah-
ren 2005 bis 2007 erhélt die Bahn AG durchschnittlich
3,2 Mrd. €, 2008 nur mehr Zuschisse in H6he von
2,2 Mrd. €. Die Bundesregierung weist jedoch darauf hin,
dass die im Jahr 2008 fehlende Milliarde € fUr die notwen-
dige Verstetigung der Schienenwegeinvestitionen Uber
2007 hinaus Uber die mittelfristige Finanzplanung sicher-
gestellt und ihre Finanzierung Gegenstand weiterer Bera-
tungen sein wird.

Auf der Basis der Einschatzung der Deutschen Bahn AG,
wonach Bestandsnetzinvestitionen in einer GréBenordnung
von rund 2,5 Mrd. € pro Jahr notwendig sind, entfielen in
der Vergangenheit etwa 60% der Bundesmittel auf die Er-
haltung des Schienennetzes. Vorrangig ging es dabei um In-
vestitionen in die bestehende Schienenstruktur sowie die
Modernisierung der Leit- und Sicherungstechnik und die Be-
seitigung von Langsamfahrstrecken, die Grunderneuerung
von StraBenbricken in den neuen Bundeslandern und MaB3-
nahmen zur L&armsanierung. Die restlichen 40% der Bun-
desmittel wurden flr den Ausbau des Schienennetzes auf-
gewendet.

Hohe Leerstédnde bei Biirogebauden ...

Im Dienstleistungsbereich ist die Nachfrage nach Wirtschafts-
bauten in Ost und West weiterhin schwach. Die wichtigs-
ten regionalen Buromarkte der Bundesrepublik befinden sich
seit dem dritten Quartal 2001 in einer Abschwungsphase.
In der zyklischen Hochphase wurde in den bekannten Im-
mobilienhochburgen eine Vielzahl an BaumaBnahmen pro-
jektiert. Aufgrund der daraus resultierenden hohen Bauta-
tigkeit werden auch 2004 und 2005 noch umfangreiche Neu-
bauflachen auf den Markt kommen.

Die stark erhdhten Bestande fuhrten zu einem nachhalti-
gen Druck auf die Blromieten. Lag die Spitzenmiete in Frank-
furt im Jahr 2001 noch bei rund 49 € pro m2 im Monat, be-
trug sie 2003 nur etwa 34 €. Im gleichen Zeitraum kletterte
die Leerstandsquote von 3% auf Uber 13%. Auch in den ost-
deutschen GroBstadten sind hohe Leerstande zu beob-
achten. Da die Flachennachfrage, grob gerechnet, der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung um ein bis zwei Jahre »hin-
terher« lauft, erwartet die Immobilienwirtschaft bis 2006 ei-
nen Ruckgang der Leerstdnde und damit allmahlich besse-
re Voraussetzungen flur neue Bauvorhaben, aber keine

grundsétzliche Trendumkehr. Einerseits werden groBe Dienst-
leistungsunternenmen ihre Flachenbedarfe weiterhin ge-
nauestens Uberprifen und optimieren, andererseits wer-
den bedeutende Wachstumsbranchen — wie in der Vergan-
genheit der [T-Sektor und die anderen Bereiche der New
Economy —fehlen. Ein Wachstum der Flachennachfrage von
bundesweit etwa 2% pro Jahr, wie es seit Beginn der neun-
ziger Jahre zu beobachten war, wird mittelfristig wohl nicht
erreicht werden.

Im Hotel- und Gaststattengewerbe werden die Kapazitéaten,
obwohl die Auslastungsquoten rucklaufig sind, weiter aus-
geweitet. Branchenberichten zufolge wird der Neubau von
Hotels trotz der schlechten Konjunktur mittelfristig rege blei-
ben. Beispielsweise sind allein in Frankfurt bis zum Jahr 2006
20 neue Hotels, Uberwiegend im Vier- und FUnf-Sterne-Seg-
ment, geplant. Auch in Berlin steigt die Anzahl der Beher-
bergungsbetriebe: Hier wachst die Bettenkapazitat bei Lu-
xushotels schneller als im Durchschnitt aller Hotelkatego-
rien. Dies durfte jedoch vor allem auf die Sonderstellung als
Regierungssitz zurtickzuflihren sein.

Im Einzelhandel gewinnen Modernisierungen, Umbauten
und Diversifikationsprojekte zunehmend an Bedeutung, da
sich seit geraumer Zeit die Konsumausgaben zugunsten des
gehobenen Bedarfs verschieben. Durch das Zusammenwir-
ken von Handel, Dienstleistungen, Gastronomie und Enter-
tainment entstehen zunehmend branchentbergreifende Wa-
ren- und Dienstleistungsangebote. Der Trend zu groBflachi-
gen Betriebsformen und multifunktionalen Angebotskonzep-
ten in den Innenstédten, die Einkaufen, Entspannen und
Erleben miteinander verbinden, setzt sich fort.

... und gute Versorgung mit Einzelhandelsflachen
dampfen mittelfristig die Baunachfrage

Insgesamt stehen in Deutschland 108,5 Mill. m?2 Verkaufs-
flache zur Verfligung (2001). Das entspricht einer im inter-
nationalen Vergleich extrem hohen Pro-Kopf-Flachenaus-
stattung von 1,3 m2. Zum Vergleich: in Frankreich und Eng-
land sind es lediglich 0,6 m2 bzw. 0,7 m2. Neue Konzepte
werden aber vorwiegend durch BaumaBnahmen im Bestand
realisiert. So ergab beispielsweise der ifo Investitionstest
2004, dass die Investitionen in dieser Branche auch 2004
weiterhin sinken werden.

Auch im GroBhandel pragen strukturelle Verdnderungen
die mittelfristige Baunachfrage. Durch moderne Informati-
ons- und Kommunikationstechnologien werden die Ge-
schéfts- und Lieferprozesse enorm beschleunigt. Einzel-
handel und Industrie Ubernehmen daher zunehmend selbst
GroBhandelsfunktionen. Vielfach werden Logistikfunktio-
nen an den Speditionssektor Ubertragen, der immer hau-
figer auch mit flexiblen und kostenminimierenden Lager-
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systemen in Konkurrenz zum GroBhandel tritt. Der GroB-
handel indes konzentriert sich mehr und mehr auf beson-
dere Kompetenzen, die im Zusammenhang mit E-Com-
merce nachgefragt werden.

Nach dem ifo Investitionstest werden die Investitionen im
GroBhandel wegen der nach wie vor insgesamt eher skep-
tischen Geschéftserwartungen zwar auch 2004 weiter sin-
ken, allerdings mit knapp 5% nicht so stark wie im Vorjahr.
Wie im Einzelhandel steigt auch hier die Investitionsbereit-
schaft mit zunehmender UnternehmensgréBe. Die Bauta-
tigkeit konzentriert sich Uberwiegend auf MaBnahmen im
vorhandenen Gebaudebestand und nicht auf Neubauten,
wobei der Bauanteil an den Gesamtinvestitionen 2004 auf
unter 30% sinken wird.

Wahrend im GroBhandel die Flachennachfrage eher ab-
nimmt, steigt sie im Logistikbereich bei gleichzeitigem Trend
zu groéBeren Einzelobjekten und einer Erweiterung des Dis-
tributionsnetzes. Auf dem Markt fur Distributions- und Hal-
lenflachen stehen vor allem &ltere Objekte zur Verfligung, die
den heute geforderten modernen Standards nur zum Teil
oder nicht mehr gerecht werden. Die Nachfrageimpulse fur
Lager- und Logistikflachen sind daher vorrangig qualitativer
Art. Die Umsetzung neuer Bauvorhaben verhindern oftmals
die relativ hohen Grundstlckspreise in Ballungsgebieten.

Mittelfristig ist der Bereich Freizeit und Sport ein Wachstums-
segment. Bedingt durch die FuBballweltmeisterschaft 2006
wird vor allem der Neu- bzw. Umbau von Stadien ein wich-
tiger Nachfragebereich. Die Baukosten fur die Stadien in den
zwolf ausgewahlten Standorten sowie die zusatzlich not-
wendigen Infrastrukturausbauten werden auf 1,3 Mrd. € ver-
anschlagt, wovon die 6ffentliche Hand ca. zwei Flnftel tra-
gen wird.

Gesamtwirtschaftliches Wachstum und steigende
Unternehmensgewinne ...

Der Umfang des Wirtschaftsbaus wird im Wesentlichen durch
das gesamtwirtschaftliche Wachstum, die Unternehmensge-
winne und Gewinnerwartungen sowie die allgemeine Inves-
titionsneigung bestimmt. DarUber hinaus wird die langfristi-
ge Entwicklung des Wirtschaftsbaus insbesondere von fol-
genden Rahmenbedingungen und Tendenzen gepragt sein:

— Den Wirtschaftssubjekten in Deutschland steht bereits
ein hoher und moderner Bestand an Gewerbebauten zur
Verfugung. Dies gilt nicht nur fir Westdeutschland, son-
dern nach mehr als einem Jahrzehnt intensiver Bautéa-
tigkeit inzwischen auch fUr die meisten Regionen der neu-
en Lander.

— Der sektorale Wandel vom produzierenden Gewerbe
zum Dienstleistungssektor, und dort wiederum zu den
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unternehmensorientierten Dienstleistungen, geht einher
mit gednderten Nutzungs- und Standortanspriichen.
Die Nachfrage nach Neubauten, aber auch bereits be-
stehenden Gebauden in attraktiven Lagen kommt vor
allem von Dienstleistungsunternehmen aus dem Infor-
mations-, Kommunikations- und Logistikbereich.

— Die veranderten Nutzer- bzw. Standortwiinsche kénnen
bei gemieteten Flachen wesentlich rascher umgesetzt
werden als bei Objekten in Eigenbesitz. Dieser Entwick-
lung entspricht auch, dass der Anteil der BaumafBnah-
men, bei denen sich Investor und spaterer Nutzer de-
cken, bereits seit Jahren rucklaufig ist. Dies gilt nicht nur
flr den Dienstleistungsbereich, sondern mittlerweile auch
fUr Industrie und Gewerbe. Institutionelle Anleger und Pro-
jektentwickler beherrschen damit einen immer gréBeren
Anteil der Bautatigkeit.

— Dieser zunehmende Trend zur Anmietung oder zum Lea-
sing von Gewerbeimmobilien geht einher mit kiirzeren
Nutzungszeiten bzw. Mietdauern und damit letztlich auch
mit verkirzten Lebensdauern von Gebauden.

— Umfang und Qualitét des Immobilienbestandes der Un-
ternehmen werden immer stérker nach Effizienzgesichts-
punkten bestimmt. Gewerbeimmobilien missen sich da-
her mit Alternativanlagen messen lassen. Um zu einer
maoglichst effizienten Nutzung zu gelangen, wird es bei
allen Arten von Wirtschaftsbauten haufig zu Umnutzun-
gen oder Ersatzinvestitionen fihren. In den meisten Fal-
len 16st dies allerdings »nur« BestandsmaBnahmen aus.

— Aufgrund von Rationalisierung, Diversifizierung und Spe-
zialisierung erfolgen haufig Auslagerungen von Betriebs-
funktionen. Per saldo steigen dadurch die Flachen- und
damit die Baunachfrage.

— Insbesondere im Dienstleistungsbereich wachsen mit der
kontinuierlichen Fortentwicklung der technischen Infra-
struktur die Anspriiche an die Ausstattung und bauliche
Gestaltung der Gebaude. Altere Gebaude, die nicht den
neuen Standards angepasst werden kénnen, werden da-
her immer haufiger vor den bei Inbetriebnahme vorge-
sehenen Nutzungszeitrdumen abgerissen, was letztlich
zu erhdhtem Ersatzbedarf fuhrt.

... wesentliche Krifte fiir langfristige Belebung
im Wirtschaftsbau

Diese Tendenzen lassen erkennen, dass sich der Schwer-
punkt der gewerblichen Baunachfrage weiter zu Bauleistun-
gen im Gebaudebestand verschieben durfte. Gleichwonhl
wird auch der Neubau langfristig eine stetige Entwicklung
aufweisen. Daflr spricht nicht nur der Ersatzbedarf fur die
»in die Jahre« gekommenen Hochbauten niedriger Qualitét
aus den flnfziger bis siebziger Jahren. Hinzu kommen die
wachsenden und spezieller werdenden Anspriche der Nut-
zer, die im Bestand nicht oder nur mit unvertretbarem Auf-
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wand realisiert werden k&nnen sowie neue, spezielle Stand-
ortbedurfnisse.

So wird auch zukUnftig — wenngleich unter groBeren Schwan-
kungen — ein hohes Volumen beim Bau von Buro- und Ver-
waltungsgebauden abgewickelt. Der groBe Rationalisie-
rungsdruck, unter dem die Unternehmen aller Branchen seit
dem Wachstumseinbruch zu Beginn dieses Jahrzehnts ste-
hen, bringt allerdings strukturelle Anderungen der Baunach-
frage mit sich. So sind z.B. die Verkleinerungen der Filial-
netze der Banken, der Deutschen Post AG, der Versiche-
rungen und anderer Dienstleister Ausdruck dieser Entwick-
lung. In den Verwaltungsbereichen der Unternehmen wird
durch Personalkonzentration und -abbau eine Verkleinerung
angestrebt, die sich ebenfalls negativ auf den Raumbedarf
niederschlagt.

Gleichzeitig bleiben die Anspriiche an moderne Blroflachen
hoch. Und sie verandern sich im Zeitablauf, wobei sich die
NutzerwUnsche in den vergangenen Jahren sogar in immer
kUrzeren Intervallen wandelten. Einer Prognose der Deut-
schen Gesellschaft fur Immobilienfonds (DEGI) zufolge stel-
len in Zukunft Flachenteilbarkeit und Variabilitat in der Raum-
aufteilung die wichtigsten Ausstattungsmerkmale bedarfs-
gerechter BUroimmobilien dar. Ebenfalls eine gro3e Rolle
spielen Raumschnitt, naturliche Belichtung sowie Be- und
EntlGftung. Relativ geringe Bedeutung kommt dagegen ei-
ner kompletten Verkabelung, einer Doppelbodenkonstruk-
tion sowie der technischen Ausstattung zu. Dieser verhalt-
nismaBig rasche Umschwung bei den Nutzerwlnschen duirf-
te vor allem darauf zurlickzufUhren sein, dass die mittlerwei-
le technisch mdgliche drahtlose Vernetzung den ehedem
hohen technischen Ausstattungsstandard nicht mehr zwin-
gend erfordert.

Langfristig werden sich auch die Auswirkungen der fort-
schreitenden Globalisierung sowie die Einfllisse der demo-
graphischen Entwicklung bemerkbar machen. Beide Fak-
toren fUhren zu einer tendenziell eher ricklaufigen Burofla-
chennachfrage. Im Rahmen der fortschreitenden Globalisie-
rung werden zukunftig auch immer haufiger hdher qualifi-
zierte Arbeitsplatze von Deutschland in Lander mit niedri-
gerem Lohnniveau verlagert. Der Umfang ist nur schwer
quantifizierbar. Erste Schatzungen gehen flr die néchsten
zehn Jahre von bis zu 1 Mill. Stellen bzw. etwa 25 Mill. m2
Buroflache aus — das entspricht immerhin dem aktuellen Be-
stand an Buroflachen in MUnchen und Frankfurt.

Im Produktionsbereich fuhrt die Rationalisierung der Pro-
duktionsprozesse einerseits zu Flacheneinsparungen, an-
derseits schafft die starkere Diversifizierung und Auslage-
rung von Funktionen wie im Beschaffungs- und Vertriebs-
bereich Flachennachfrage an anderer Stelle. Diese Prozes-
se bringen Aus- und Umbaunachfrage mit sich, aber auch
der Neubau wird Impulse erhalten. Die Konzentration des

produzierenden Gewerbes auf Giter mit meist technolo-
gisch bedingten Wettbewerbsvorteilen auf dem Weltmarkt
bringt nicht nur anlagentechnische Innovationen, sondern
in deren Gefolge auch BaumaBnahmen mit sich.

Verkaufsflachenexpansion im Einzelhandel halt
an

Trotz der gravierenden Veranderungen in den letzten zehn
Jahren wird die Handelslandschaft weiter in Bewegung
bleiben. Das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel
sowie die Konzentrationstendenzen werden zun&chst wei-
ter anhalten. Verantwortlich daflir ist zum einen der Trend
zu grofBflachigen Shopping-Centern, zum anderen stit-
zen die Winsche der Kunden nach groBBztgigen Prasen-
tationen und erlebnisorientierten Einkaufsmdglichkeiten
die Flachennachfrage. Zusétzlich sorgen Life-Style-Kon-
zepte fur die fortdauernde Umgestaltung der Einzelhan-
delsflachen. Vor allem in den alten L&ndern ist zun&chst
noch kein Stillstand bei der Verkaufsflachenentwicklung in
Sicht. In den neuen Landern, in denen die Verkaufsflache
pro Kopf aufgrund des Baubooms der neunziger Jahre
deutlich Uber der in den alten Landern liegt, durfte die Ex-
pansion friher ein Ende finden. Im Durchschnitt geht die
Nutzungsdauer von Handelsflachen — &hnlich wie bei Bu-
rogebauden — zurdck.

Die Substitution von Einzelhandelsgeschaften durch den In-
ternet-Handel (E-Commerce) wird sich nach Einschatzun-
gen der Experten nur langsam — und auf bestimmte Pro-
duktgruppen beschrankt — vollziehen. Meist werden die Mog-
lichkeiten des Internets als Erganzung zu den bisherigen Ver-
triebswegen genutzt. Darlber hinaus ist zu bertcksichtigen,
dass ein groBer Teil der wegfallenden Handelsflachen durch
Flachen in Logistikimmobilien »ersetzt« wird.

Der Logistikbereich bleibt eine Wachstumsbranche. Er pro-
fitiert vom Trend zur Auslagerung von Vertriebs- und La-
gerfunktionen sowie Produktionsbereichen durch Industrie
und Handel. Neben der steigenden Outsourcing-Quote
bringen ein fortschreitender Konzentrationsprozess und
die Optimierung der Lieferketten mit sich, dass Unterneh-
men und Dienstleister ihre Aktivitdten an wenigen Um-
schlagplatzen konzentrieren: Der Trend geht zu Lasten ei-
ner Vielzahl von kleinen Einrichtungen an vielen Standor-
ten hin zu groBen spezialisierten Distributionszentren. Mit
dem durch die Erweiterung der Europaischen Union be-
gUnstigten Trend zur Fertigung in Osteuropa verschieben
sich viele Produktionsstandorte und Absatzméarkte Europas
nach Osten. Durch die zunehmenden Warenstréme hat
Deutschland das Potential, zum zentralen Giterumschlag-
platz Europas zu werden und den derzeit wichtigsten Lo-
gistikstandorten, den Niederlanden und Belgien, den Rang
abzulaufen.
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Weiter hohes Investitionspotential bei Windkraft-
anlagen

Auch der Energiesektor istim Wandel; insbesondere der zu-
rlckgehende Liberalisierungsgrad der Strom- und Gasmark-
te sowie die umweltpolitische Einflussnahme auf Kosten und
Preise sind hier maBgebend. Der Ausbau der Energieer-
zeugung mittels regenerativer Energiequellen erhalt derzeit
eine erhebliche Forderung. Politisches Ziel ist eine Erhdhung
des Anteils der erneuerbaren Energien an der Stromerzeu-
gung von aktuell 8% auf mindestens 12,5% im Jahr 2010
und auf 20% bis 2020. Bereits seit Anfang 2002 bietet der
Staat finanzielle Anreize zur Erhaltung und Modernisierung
bestehender Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung. Dartber
hinaus wird der Bau von kleinen Blockheizkraftwerken und
von Brennstoffzellen-Anlagen geférdert. Die Betreiber be-
gunstigter Kraft-Warme-Kopplungsanlagen erhalten bis zum
Jahr 2010 Zuschlagszahlungen in Hohe von insgesamt rund
4,5 Mrd. €.

Zum Investitionspotential der Windenergie liegen recht un-
terschiedliche Schatzungen aus Branchenkreisen vor. Die
Bauindustrie geht von Bauinvestitionen je 1 000 Megawatt
Neuinstallation an Land in Héhe von ca. 100 Mill. €, bei Off-
shore-Anlagen in Héhe von ca. 650 Mill. € aus. Bis 2010
wlrden mdégliche Kapazitatsaufstockungen um 9 500 MW
an Land und von rund 3 000 MW auf See zusammen ca.
3 Mrd. € Bauinvestitionen auslésen.

Die bis 2020 geplanten 20 000 MW Leistung aus Offshore-
Windkraftanlagen wirden noch einmal etwa 13 Mrd. € an
Bauinvestitionen benétigen. Eine Ubersicht tiber die bis 2003
installierten Windkraftanlagen zeigt, dass sich die Investiti-
onstéatigkeit schwerpunktmaBig auf die ndrdlichen Bundes-
lander konzentrierte. Sowohl bei der Anzahl als auch bei
der installierten Leistung entfallen gut drei Viertel auf diese
Regionen. Bei der zukiinftig dominierenden Rolle von Off-
shore-Anlagen durfte dann Norddeutschland allein mit gro-
Bem Vorsprung an der Spitze stehen.

Vom Kraftwerksbau gehen angesichts der vorhandenen
Uberkapazitéten in den n&chsten Jahren keine Impulse aus.
Erst gegen Ende des Prognosezeitraums wird der Kraft-
werksbau aufgrund der Altersstruktur der Kraftwerke, der
Klimaschutzziele und dem vorgesehenen Ausstieg aus der
Kernenergie wieder zunehmen. In den n&chsten 20 Jahren
steht der Ersatz von Kraftwerkskapazitaten mit einer Leis-
tung von Uber 40 000 Megawatt an — rund die Halfte der
bestehenden Gas- und Kohlekraftwerke mussen ersetzt
werden.

Im Verkehrssektor wird mit einem langfristig weiter steigen-
den Verkehrsaufkommen gerechnet, allerdings mit gerin-
geren Wachstumsraten als in der Vergangenheit. Viele Be-
treiber von GroBflughéafen investierten in den letzten Jahren
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hohe Summen, um Kapazitaten fUr eine internationale Dreh-
kreuzfunktion aufzubauen. Eine derartige Position nimmt be-
reits der Rhein-Main-Airport in Frankfurt ein. Der Flughafen
MUnchen besitzt das Potential, sich als Knotenpunkt fur den
Flugverkehr nach Osteuropa zu etablieren. Der dazu not-
wendige Ausbau ist allerdings bereits weitgehend abge-
schlossen, ebenso wie der Umbau des Dusseldorfer Flug-
hafens. In Stuttgart und KéIn/Bonn durften die Bauarbeiten
in diesem Jahr abgeschlossen werden. Lediglich das Aus-
bauprogramm fUr den Flughafen Fuhlsbittel »Ham 21« ist
noch nicht beendet und wird voraussichtlich bis 2007 dau-
ern. Der Baubeginn des geplanten GroB3flughafens in Ber-
lin-Schonefeld wird sich hingegen weiter verzdgern.

Steigende Baunachfrage durfte allerdings langfristig aus
dem »Umfeld« der Flugh&fen resultieren. Da die Fluggesell-
schaften aufgrund des wachsenden Anteils von Billigflie-
gern geringere Einnahmen aus den Start- und Landege-
bUhren erhalten, versuchen sie verstarkt, Einnahmen aus
anderen Quellen zu akquirieren. Zunehmend flieBen daher
Investitionen in den Ausbau der Gastronomie und Handels-
landschaften, Parksysteme oder Hotel- und Konferenzka-
pazitaten.

Hohe Prioritat fiir BestandsmaBnahmen bei der
Deutschen Bahn AG

Nach den Planungen der Deutschen Bahn AG soll das Schie-
nennetz weiter ausgebaut werden. Dabei sollen die Mittel
des Bundes vor allem in den Bau elektronischer Stellwerke,
die Beseitigung von Langsamfahrstrecken und Engpéassen
sowie die Sanierung ausgewahlter Strecken investiert wer-
den. Ein Schwerpunkt der Investitionstatigkeit bleibt wei-
terhin Ostdeutschland. Aufgrund des Modernisierungspro-
gramms zur Attraktivitatserndhung der Personenbahnhofe
sind dort noch auf Jahre hinaus umfangreiche Investitionen
in Um- und AusbaumaBnahmen zu erwarten.

Weiterhin wird der Bau Impulse aus dem Gastgewerbe er-
halten. Vor allem das Beherbergungsgewerbe bleibt trotz
derzeit hoher Uberkapazitaten ein Wachstumsbereich. Hier-
fUr sprechen die dynamische Entwicklung der Markenhotel-
lerie sowie der Trend zu noch mehr personlicher Dienstleis-
tung, perfektem Service, hochwertiger medientechnischer
Infrastruktur, starkerer Differenzierung und Spezialisierung in
so genannte Themen- und Boutiquehotels. Die aufgrund zu-
nehmender projektbezogener Tatigkeiten und Job-Rotation
wachsende Nachfrage nach Langzeitunterbringung wird ein
steigendes Angebot an Boardinghouses — insbesondere in
und um Ballungszentren — nach sich ziehen.

Die starksten Impulse werden jedoch in Zukunft vom Ge-
schéfts-, Konferenz- und Stadtereiseverkehr erwartet. Durch
die zunehmende Globalisierung und Europaisierung bieten
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sich Chancen fur die Economy- und Budgethotellerie. Vor
allem Menschen aus den bevolkerungsreichen asiatischen
Volkswirtschaften wie China, beginnen verstérkt zu reisen
und werden primar Hotels im Ein- bis Drei-Sterne-Segment
nutzen.

Deutschland ist europaweit der groBte und am schnellsten
wachsende Mobilfunk- und Onlinemarkt. Allerdings befin-
det sich die Informations- und Telekommunikationsbran-
che immer noch in einer Konsolidierungsphase. Trotz lang-
fristig positiver Aussichten werden die hohen Wachstums-
raten aus der zweiten Hélfte der neunziger Jahre nicht wie-
der erreicht.

Ein deutlich Uberdurchschnittlich wachsender Sektor wird
in den nachsten zehn Jahren der Bereich Freizeit und Sport
sein. Nach dem Abebben des Baus von Multiplexkinos und
Freizeitparks sowie Musicaltheatern sind bereits neue »Wel-
len« im Kommen, um die FreizeitbedUrfnisse der Bevolke-
rung zu befriedigen.

Freizeit, Sport und Bildung: Schwerpunkte fiir
neue Projektideen

Unter den sport- und aktionsorientierten Freizeitangeboten
erfreuen sich mittlerweile Skihallen steigender Beliebtheit.
Nach insgesamt drei Eréffnungen in den Jahren 2001 bis
2008 sollen in den n&chsten Jahren mindestens acht wei-
tere Projekte realisiert werden. Die Investitionskosten
schwanken zwischen 20 und 120 Milli. € pro Standort. Al-
lerdings kdnnten die mangelnde Drittverwendungsfahigkeit
und die ungunstige Energiebilanz die Verbreitung der Spe-
zialimmobilie »Indoor-Skipiste« hemmen.

Noch nicht »ausgereizt« ist wahrscheinlich der Bereich En-
tertainment-Hallen und -Parks. Bei diesen Investitionen darf
allerdings die Problematik des mdéglichen Scheiterns von
GroBprojekten nicht vernachléssigt werden, wie der Flop des
Uber 500 Mill. € teuren Space Park in Bremen zeigt.

Der immer hdhere Stellenwert des Sport- und Freizeitkon-
sums in der Bevdlkerung bringt weitere Wachstumsberei-
che hervor: Bildungsimmobilien, auch Science Center ge-
nannt, verbinden Bildung und Entertainment zum so ge-
nannten »Edutainment«. Vorbild sind die in nahezu allen
Metropolen der USA anzutreffenden Wissenszentren. Im Ge-
gensatz zur eher erlebnisorientierten Konzeption von Frei-
zeitparks steht hier das Motto »Verstehen durch Mitmachen,
Anfassen und Erleben« im Mittelpunkt. Um die Wirtschaft-
lichkeit sicherzustellen, kommen flir die Errichtung nur GroB-
raume, Ballungsgebiete bzw. GroBstadte in Frage. Vorbilder
sind das Deutsche Museum in MUnchen und das im Jahr
2000 erdffnete Universum Science Center in Bremen. Pla-
nungen flr solche Immobilien laufen unter anderem in Frank-

furt, Hamburg und KdIn. Es wird geschatzt, dass bundes-
weit insgesamt bis zu zwdlf solcher Science Center in den
néchsten Jahren realisiert werden.

Privatisierungswelle bei Krankenhausern
ermoglicht langst tiberfillige Investitionen

Unter dem wachsenden Kostendruck der Krankenhauser
und sonstiger Einrichtungen des Gesundheitsbereichs durf-
te sich deren Ubernahme durch private Trager beschleuni-
gen. Ein wachsender Teil der in diesem Bereich anfallenden
Baunachfrage wird somit dem Wirtschaftsbau zuzuordnen
sein. Deutschland hat heute mit rund 100 Betten pro
10 000 Einwohner bei der Krankenhausversorgung im eu-
ropéischen Vergleich bereits ein Spitzenniveau erreicht. Den-
noch werden durch das stetige Altern der Gesellschaft und
die Nachfrage nach immer komplizierteren und kostspieli-
geren medizinischen Leistungen die Investitionen in Kran-
kenh&user, Kliniken, Rehabilitationseinrichtungen und Pfle-
geeinrichtungen zunehmen.

Trotz der Verkirzung der durchschnittlichen Verweildauer —
und damit aus dem Bestand »gewonnener« Bettenkapazi-
tat — werden sich neue Konzepte zur organisatorischen und
pflegerischen Qualitatssteigerung nicht ohne BaumaBnah-
men realisieren lassen. Die Notwendigkeit hierfur resultiert
zu einem groBen Teil aus der beschlossenen Gesundheits-
reform.

Zusétzliche Nachfrage ist auBerdem im Bereich der sta-
tiondren Altenpflege zu erwarten. Zurzeit wéchst die Bet-
tenkapazitat wesentlich langsamer als die Zahl der Senio-
ren. Bis 2010 wird die Zahl der PflegebedUrftigen um fast
ein Viertel wachsen und bis 2020 weiter um gut 20% zu-
nehmen. Schatzungen gehen von einem Investitionspo-
tential in den nachsten 20 Jahren in Hohe von durchschnitt-
lich circa 2 Mrd. € pro Jahr aus. Davon ist etwas mehr als
die Halfte fur die Modernisierung und den Ersatz zuneh-
mend veralteter Pflegeeinrichtungen notwendig, die nicht
mehr den heutigen Standards entsprechen. Der Trend geht
zu einem hoéheren Anteil von Einzelzimmern und gréBerer
Wohnflache.

Weitere Impulse werden aus dem »Wellness«-Bereich kom-
men, der am Beginn einer sicherlich nicht unbedeutenden
Entwicklung fUr die relativ wohlhabende »altere Generati-
on« steht. Vor allem der stark zunehmende Anteil alterer
Menschen dUrfte hierflr verantwortlich sein. Die typische
Wellness-Immobilie existiert indes nicht. Wellness-Einrich-
tungen werden in der Regel in bestehende Konzepte inte-
griert. Hierfir kommen neben Fitness-Anlagen und Bader-
landschaften auch Hotels sowie Kur- und Heilbdder in Fra-
ge. Der wachsende Markt bietet zudem Ausbaupotential fur
eine weitere Spezialisierung, Differenzierung und Professio-
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nalisierung der Angebote. Beispiele sind der Einsatz von
High Tech und High Med im Wellness-Sektor, aber auch ei-
ne Angebotserweiterung durch alternative HeilmaBnahmen.
Neben Senioren sind heute auch berufstatige Singles typi-
sche Nutzer derartiger »Entspannungs«-Angebote.

Wirtschaftsbau weist hochstes Wachstums-
potential in den niachsten zehn Jahren auf

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich der Wirt-
schaftsbau — nach Uberwindung der Schwachephase im
Verlauf der Jahre 2004/2005 — in der zweiten Halfte dieses
Jahrzehnts recht positiv entwickeln durfte. Dies gilt sowohl
fr West- als auch fur Ostdeutschland.

In Deutschland insgesamt wird das Bauvolumen im Wirt-
schaftsbau 2014 mit gut 72 Mrd. € (in Preisen von 2000)
rund 11% Uber dem Wert des Jahres 2004 liegen. Dabei
durfte das Tiefbauvolumen im Prognosezeitraum etwas we-
niger stark ansteigen (rund 9% auf 22,3 Mrd. € in 2014) als
das Hochbauvolumen (knapp 12% auf 50 Mrd. € in 2014).
Im Wohnungsbau wird sich das Bauvolumen im selben Zehn-
jahreszeitraum dagegen lediglich um insgesamt 81/2%, im
offentlichen Bau sogar nur um knapp 8% erhdhen.
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