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Nicht erst seit der COVID-19-Pandemie haben die
Themen Gesundheitsversorgung, medizinische Inno-
vation und das Spannungsfeld zwischen Forschung
und Anwendung an Bedeutung gewonnen. Diese
Entwicklung lasst sich auch an den Umséatzen der
Biotechnologiebranche ablesen, die wiahrend der
Pandemie insbesondere durch die Impfstoffproduk-
tion erhebliche Umsatzzuwachse verzeichnete. Auch
wenn der Absatz der Impfstoffe aktuell niedriger ist
alsim Vorjahr, liegt er jedoch weiterhin deutlich Gber
dem Niveau vor der Pandemie. Zudem zeugen die
Ausgaben in Forschung und Entwicklung von einem
anhaltend hohen Vertrauen in die Zukunft des For-
schungsfeldes. Als interdisziplinires Forschungs-
gebiet zwischen Biologie, Chemie, Pharmazie und
Medizin stehen die Life Sciences vor immensen Her-
ausforderungen. Unter anderem ist es gefordert dem
demographischen \Wandel vieler Gesellschaften und
deren medizinischer Versorgung fachlbergreifend
Losungen zu prasentieren; Innovationen zu Zivilisa-
tionskrankheiten wie Diabetes oder Ubergewicht
genauso wie zu plétzlich auftretenden Krankheits-
wellen wie Pandemien zu entwickeln, aber auch Fra-
gen aus der Agrartechnologie oder Biodiversitat zu
beantworten.

Bedeutung der Life Science Branche

Entsprechend divers sind die Anforderungen an
Immobilien durch die Akteure. So wird je nach fachli-
chem Fokus des Gebaudenutzers das Augenmerk auf
Forschung und Entwicklung, Produktion, biirobasier-
te Tatigkeiten, Produktion oder logistische Losun-
gen gelegt, haufig liegt auch ein Bedarf an Kombi-
nation dieser Flachen vor. Verbunden mit den oben
beschriebenen Herausforderungen wird deutlich,
wie zentral spezialisierte Immobilien flir Unterneh-
men und Forschungseinrichtungen sind. Die beson-
ders in der Pharma- und Biotechbranche nétigen
regulatorischen Anforderungen beziiglich Qualitats-
und Sicherheitsstandards erfordern Immobilien die
diesen Anforderungen gerecht werden. Diese erhoh-
ten Standards des Life Science-Sektors erfordern
spezialisierte Losungen; sie ermdglichen Investoren
jedoch auch eine Diversifizierung des eigenen Port-
folios auf Objekt- wie Mieterebene.

Life Science Immobilien sind speziell flir die Anfor-
derungen der Life Science-Branche konzipiert. Die
Gebaude beinhalten oft spezialisierte Flachen wie
Laborflachen, Reinraume oder Produktionsflachen
flr medizinische oder biotechnologische Produkte.
Darliber hinaus sind auch in Life Science Immobilien
ausreichend Buroflachen, Meeting- oder Konferenz-



raume und Sozialflaichen notig. Bediirfnisse wie zum
Beispiel Deckenhdhen, Sprinkleranlagen, Kiihimog-
lichkeiten, um nur einige zu nennen, variieren je nach
Forschungsgebiet und Regulatorien und sind haufig
sehr stark auf den jeweiligen Nutzer zugeschnitten.
Dies kann eine Nachnutzung durch einen neuen
Mieter erschweren. Unternehmensimmobilien sind
hingegen flexibler auf verschiedene Nutzungsarten
ausgelegt und bieten Ublicherweise unterschiedli-
chen Branchen Lésungen an, ob dem produzierenden
Gewerbe, Logistik oder Dienstleister auf reinen Bliro-
flachen. Die vorhandenen Flachen kdnnen variieren,
beinhalten jedoch zumeist Bliroflachen, Lagerhallen,
oder Produktionsflachen fiir Light Industrial-Nutzer.
Dabei sind die Spezifikationen der Flache selten auf
nur einen bestimmten Nutzer ausgerichtet und kon-
nen flexibel angepasst werden, was eine Nachvermie-
tung erleichtert.

Life Science Immobilien unterliegen einer grolRen
Nachfrage, sind allerdings aufgrund der erwahnten
Anforderungen an ihre Ausstattung teurer in Bau
und Vermietung. Die Realisierung von Life Science
Immobilien ist Ublicherweise an Forschungs- oder
Wissensclustern sinnvoll, dain den meisten Segmen-
ten der Life Sciences Wissenstransfer und Kollabora-
tion zentral sind. Um attraktiv flr exzellent ausgebil-
dete Mitarbeiter im ,war for talents” zu sein, spielen
zunehmend auch zentrale Lagen in Grof3stadten eine
Rolle, an denen sich Unternehmen ansiedeln wollen.
Hierbei kdnnen Umnutzungen von ehemaligen Han-
delsimmobilien wie zum Beispiel Warenhdusern eine
Option sein.
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Eine Life Science Immobilie zeichnet sich durch
eine Kombination von Labor- und Biiroflachen aus,
wobei haufig ab einem Anteil zwischen 30 % und
40 % Laborflache von einer Life Science Immobilie
gesprochen wird. Diese Immobilienkategorie umfasst
verschiedene Arten von Flachentypen, die spezifisch
auf die Bedurfnisse der Life Science Branche zuge-
schnitten sind.

- Pharmalogistik: Diese sind speziell fiir die
Logistik und Lagerung von pharmazeutischen
Produkten ausgelegt. Sie bieten eine kontrol-
lierte Umgebung zur Aufrechterhaltung der
Integritat und Wirksamkeit der gelagerten
Substanzen.

- Forschungs- und Entwicklungsflachen: F&E-
Flachen kdnnen unter anderem Labore beher-
bergen, aber auch technologische Einrichtung
zur Versuchs- oder Produkttestdurchfiihrung.
Ihnen allen gemein ist ein hoher Spezialisie-
rungsgrad der Ausstattung.

- Biro- und Konferenzflachen: Auf diesen
Flachen werden die administrativen und
strategischen Tatigkeiten erledigt. Je nach
Schwerpunkt des Nutzers werden zusiatzlich
Konferenzraume oder Gro3raumflachen zur
kollaborativen Tatigkeit benotigt.

- Produktionsflachen: Flachen mit Fertigungs-
schwerpunkt, zum Beispiel in der Pharma- oder
Biotechbranche und kénnen auch Reinriu-
me oder bestimmte technologische Anlagen
umfassen. Flachen fiir Produktionszwecken
unterstehen harten Richtlinien zur Qualitits-
sicherung der Produktionsablaufe, welche den
EU-Good Manufacturing Standards entspre-
chen missen.

Was macht eine Life Science Immobilie aus?

Besonderheiten und technische
Anforderungen

Flexibilitat und Anpassungsfahigkeit an sich andern-
de technologische Anforderungen sind vorteilhaft fiir
eine Life Science Immobilie. Zu den Ausstattungs-
parametern der Life Science Immobilien gehdren
unter anderem spezialisierte HVAC-Systeme (Hei-
zung, Liftung und Klimatisierung), stabile Energie-
versorgung und oft auch Notstromsysteme, um emp-
findliche Forschungsarbeiten zu schitzen. Hierbei
sind die oft hohen Sicherheitsstandards der jewei-
ligen Branchen entscheidend.

Je nach Technologiesektor variieren die Anspri-
che der Nutzer an die Flachen erheblich. Wahrend in
der Biotechnologie und Pharmaindustrie vor allem
Labore, Reinraume und Produktionsflachen bend-
tigt werden, kann in anderen Bereichen wie E-Health
oder Bioinformatik der Bedarf eher auf Blro- und
Entwicklungsflachen liegen. Spezifische bauliche
Anforderungen gibt es in vielen Bereichen der Life
Sciences, beispielweise bei Reinrdumen mit ihren
hohen Hygienestandards, die gegebenenfalls in ver-
schiedene Sicherheitsstufen (S1 bis S4) unterteilt
sind. Spezielle Liftungs- und Entsorgungssysteme
sowie chemikalienbestandige Oberflachen kdnnen
ebenfalls Anforderungen fiir Labore und Reinraume
sein.
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EXKURS

Labore und Reinraume: Technische Spezifikationen

Die Anforderungen an Labore und Reinrdume sind hoch-
spezialisiert. Sicherheitsstufen (S1, S2, S3, S4) definieren
die baulichen und technischen Anforderungen:

- S1 Grundlegende Labore fiir Arbeiten mit nicht
gefahrlichen Stoffen.

- S2 Labore flir Arbeiten mit mittelgefahrlichen Stof-
fen, die eine gewisse Schutzstufe erfordern.

- S3 Labore flir hochgefahrliche Stoffe, die eine
erhdhte Schutzstufe und spezielle Sicherheits-
malnahmen wie Schleusensysteme und Luft-
filter erfordern.

- S4 Labore fiir extrem geféhrliche Stoffe, die maxi-
malen Schutz und hochste Sicherheitsmal3-

nahmen verlangen.

Dies kann mit entsprechend hohen Ausbaukosten
verbunden sein, um die hohen Anforderungen an
die technische Infrastruktur zu erfillen. Je nach nut-
zerspezifischen Anforderungen konnen erhebliche
Investitionen erforderlich sein. Dies gilt es bei der
Planung einer Life Science-Entwicklung zu beach-
ten und kann auch die Frage Neubau oder Transfor-
mation eines Bestandsobjektes beeinflussen. Dabei
kann zwischen Eigentiimer und Mieter festgelegt
werden in welchen Zustand die Flachen libergeben
werden und wer die Kosten fiir den weiteren (Labor-)
Ausbau tragt.

Im Grundausbau wird ein erweiterter Rohbau inkl.
Implementierung der zentralen technischen Anlagen
und Leitungsfiihrungen zu den Mieteinheiten sowie
Ausbau der Allgemeinflachen (Lobby, Treppenhau-
ser etc.) vom Vermieter zu Verfligung gestellt. Uber
den Grundausbau hinaus wird der Ausbaustandard
flr die Mieteinheiten definiert und darauf basierend
der Mietpreis abgeleitet. Weitere malRgeschneider-
te Ausbauten wie etwa eine Versorgung der Mietein-
heiten mit spezifischen Gasen, Druckluft oder ahnli-
ches werden als Mietersonderwiinsche in der Regel
zusatzlich bepreist.

Zu unterscheiden sind die Typologien von Life
Science Immobilien auch nach Mieterstruktur. Inku-
batoren sind Objekte die Uberwiegend von Start-
Ups und kleinen Unternehmen zu Beginn ihrer Exis-
tenz genutzt werden. Diese Objekte bieten meist
flexibel nutzbare, kostenglinstigere Flachen fiir For-
schung und Entwicklung. Die Mietdauer der Nutzer
ist zumeist kiirzer, es gibt einen haufigeren Mieter-
wechsel. Anbieter kénnen u.a. grof3ere Technologie-
unternehmen oder Universitaten sein.

Was macht eine Life Science Immobilie aus?

Multi-Tenant-Objekte sind fir die Nutzung durch
mehrere Mieter ausgelegt. Sie bieten Flexibilitat und
Skalierbarkeit, um den unterschiedlichen Bedurf-
nissen der Mieter gerecht zu werden. Gegebenen-
falls gibt es Technologie- oder Forschungsflachen,
die kollaborativ durch die Mieter genutzt werden
konnen. Dies halt die Investitionskosten im Rahmen.
Nutzer sind neben Forschungsabteilungen groRerer
Unternehmen meist mittelgrof3e Unternehmen, die
nach schnellerem Wachstum nach Griindung nun
eine gewisse Grofde erreicht haben, die einen erhoh-
ten Platzbedarf mit sich bringt, ohne die Investition
in eine eigene Immobilie nétig zu machen. Dies ist
der Fall bei Single-Tenant-Objekten, die flr einen
einzelnen Nutzer konzipiert werden und genau nach
dessen spezifischen Ausstattungsanforderungen
bereitgestellt werden. Diese Nutzer sind oft grolRe-
re Unternehmen oder Forschungseinrichtungen, die
sich aufgrund der hoheren Ausgangskosten meist
langer an die Immobilie binden.

In allen Typologien kann es Bedarf fur flexib-
le Raumkonzepte und modulare Bauweise geben,
besonders letztere ermoglichen eine Anpassung an
sich andernde Bedirfnisse der Mieter. In Inkubato-
ren oder Multi-Tenant-Objekten ist durch den hau-
figer anzunehmenden Mieterwechsel eine flexible
Anpassungsfahigkeit der Flachen besonders bedeu-
tend. Aber auch in Single-Tenant-Objekten kann es
notwendig sein, Flachen einfach auf neue techno-
logische Anforderungen anpassen zu missen, was
durch modulare Bauweise einfacher zu bewerkstel-
ligen ist. Eine Drittverwendungsfahigkeit, beson-
ders als Transformation zurlick zu einer reguldren
Unternehmensimmobilie ist dabei durch den hohen
Spezialisierungsgrad der Ausbaustandards nur ein-
geschrankt moglich. Dies ist jedoch durch die Ubli-
cherweise vorhandene hohe Vertragsloyalitat der
Mietparteien zu vernachlassigen. Um so sinnvoller ist
eine Ansiedlung in ein vorhandenes oder geplantes
Forschungsokosystem.



Marktentwicklung und
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In der dynamischen und innovativen Welt der Life
Sciences spielen Immobilien eine entscheidende
Rolle. Die Wahl des richtigen Standorts ist dabeivon
grofdter Bedeutung, da sie malRgeblich zum Erfolg
und Wachstum der Unternehmen in diesem Sektor
beitragt. Ein zentraler Aspekt ist die Forderung von
Synergieeffekten, die durch die Cluster-Bildung in
wissens- und austauschintensiven Bereichen ent-
stehen.

Die raumliche Konzentration von Life Science-
Akteuren in solchen Clustern begiinstigen den Aus-
tausch von Wissen und Ideen und fiihren im Idealfall
zu Innovation und hoherer Wettbewerbsfahigkeit.
Die Cluster bieten eine Plattform fiir Kollaboration
in gemeinsamen Projekten und den geteilten Zugang
zu Ressourcen und Technologie und fordern den Aus-
tausch mit Hochschulen und auf3eruniversitaren For-
schungsinstitutionen. Die Nahe zu Hochschulen und
Forschungseinrichtungen ist flir potenzielle Arbeits-
krafte der sich ansiedelnden Unternehmen ein zug-
kraftiges Argument. Flir Start-Ups und kleinere Unter-
nehmen kann die Ansiedlung an einem Cluster gute
Voraussetzungen fiir strategisches Wachstum bie-
ten und die Wettbewerbsfahigkeit erhohen. Flexible
Mietbedingungen und die Méglichkeit am Standort
zu expandieren sind hier Voraussetzungen, die durch
Investoren und Entwickler geboten werden miissen.

Marktentwicklung und Standortfaktoren Life Science
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Die Abhangigkeit bzw. die Vorteile einer Clusterlage
sind jedoch unterschiedlich ausgepragt.

»Je drittverwendungsfahiger die Immo-
bilie von Grund auf ist, desto eher wer-
den auch Immobilien-Toplagen nachge-
fragt. Je spezifischer die Immobilie auf
Life Science-Anforderungen ausgerich-
tet ist, desto stdrker ist der Fokus auf

(regionale) Cluster oder Science Parks.”
Hendrik Staiger, BEOS AG

Grundsatzlich ist die Nahe zu anderen Unternehmen
hilfreich und wird noch wichtiger, wenn es sich um
Unternehmen handelt, die zwingend auf die Nihe
und den Austausch mit der Grundlagenforschung
oder der angewandten Forschung angewiesen sind.

Die Mikrostandortfaktoren sind vor allem fiir die
Anwerbung von Fachkraften sehr entscheidend. Eine
gute Verkehrliche Erreichbarkeit nimmt einen gene-
rell hohen Stellenwert ein und ist umso wichtiger mit
Blick auf die Arbeitswege der Fachkrafte. Auch die
Mobilitatsform und das lokale Mobilitdtsangebot flie-
Ben hier in die Bewertung des Standortes ein. Dar-
ber hinaus sind gastronomische und Versorgungsein-
richtungen in unmittelbarer Nahe sehr forderlich fiir
die Mitarbeitergewinnung/-zufriedenheit.



SPOTLIGHT LIFE SCIENCE

In Deutschland haben sich in den letzten Jahren eini-
ge Life Science Cluster herausgebildet, die die Nahe
zu einer oder mehreren renommierten Hochschulen
als Gemeinsamkeit aufweisen.

Einer der bedeutendsten deutschen Life Scien-
ces-Standorte befindet sich in Berlin-Potsdam, mit
der Charité, der Universitatsklinik der medizinischen
Fakultaten von Humboldt- und Freier Universitat als
Anziehungspunkt fiir Fachkrafte in der Gesundheits-
forschung. Die Charité beteiligt sich unter anderem
am Exzellenzcluster NeuroCure in Zusammenarbeit
mit diversen Forschungseinrichtungen im Bereich
Neurowissenschaften.

Allein im Technologiepark Adlershof sind etwa
70 Unternehmen ansissig, die den Life Science
Branchen zugeordnet werden kénnen. Der geplante
Neubau des Berlin Center for Gene and Cell Thera-
pies durch Charité und Bayer AG, der 2025 star-
ten soll, starkt Berlins Status als fiihrender Stand-
ort im Bereich Zellforschung und unterstreicht die
hohe Bedeutung biomedizinischer Innovation in der
Region. Weiterhin unterhilt die Max-Planck-Gesell-
schaft mehrere Forschungsinstitute in der Bundes-
hauptstadt.

Miinchen ist ein weiterer Hotspot der deutschen
Life Science-Forschung. Mit dem Life Science Cam-
pus der Ludwig-Maximilians-Universitat in Martins-

Lage innerhalb eines Clusters (regional)
Lage innerhalb eines Clusters (Quartier)

Einbindung in Wissensnetzwerke

Nahe zu universitdren und auReruni-
versitiren Forschungseinrichtungen

Fachkriftepool in der Stadt/Region

Unterstiitzendes Umfeld in Bezug
auf Regulation/Férderung

Gute verkehrliche Erreichbarkeit
Nahe zu Flughéfen

Einrichtungen im Umfeld
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ried und der TUM School of Life Sciences der TU
Minchen in Freising unterhalten die beiden grof3en
Minchner Universititen Forschungsstandorte in
der Region. In Martinsried befindet sich mit dem
Max-Planck-Institut fir Biochemie eine der euro-
paweit bedeutendsten Einrichtungen fir Grund-
lagenforschung auf diesem Gebiet. Ebenfalls am
Campus Martinsried befindet sich das Innovations-
und Griinderzentrum Biotechnologie (1ZB), Heimat
flr ca. 50 Start-Ups und Uber 700 Mitarbeiter aus
dem Bereich Biotechnologie. Das 1ZB hat auch eine
Auf3enstelle am Campus Freising-Weihenstephan.
Etablierte Unternehmen wie BioNTech, Moderna,
Daiichi Sankyo oder GSK sind ebenfalls in Miinchen
und Umgebung ansassig und werten das Life Science
Cluster auf.

Im Cluster Rhein-Ruhr liegt ein besonderer
Schwerpunkt auf dem Thema Digital Health. Die
Kooperationsplattform der Universitatsmedizin
Essen (Universitat Essen-Duisburg) und Uniklinik
Koéln (Universitat zu Koln), das Cancer Research
Center Cologne Essen (CCCE) beschiftigt sich u.a.
mit der Anwendung von Kl-basierter Krebsforschung
am Nationalen Zentrum flir Tumorerkrankungen. Der
Start-Up-Hub BRYCK in Essen bietet jungen Unter-
nehmen im Bereich Health Tech Starthilfe und Unter-
stlitzung bei der Standortsuche und Finanzierung. In

w
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o

Skala von 1= unwichtig bis 5= sehr wichtig

Marktentwicklung und Standortfaktoren Life Science
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einem dhnlichen Bereich ist der Gesundheitscam-
pus Bochum auf dem Gelande der Ruhr Universitat
Bochum als Standort tatig, hier befindet sich u.a. das
Biomedizin Zentrum (BMZ). Das BMZ bietet jungen
Unternehmen der Life Sciences und Gesundheits-
wirtschaft Gber 5.000 gm Biiro- und Laborflachen
fur die Entwicklung, Herstellung und Markteinfih-
rung neuer Produkte, Technologien und Dienstleis-
tungen. An der TU Dortmund entstand 2022 das
DOLCE (Dortmund Life Science Center), welches
sich mit der Forschung an biotechnologischen Fra-
gestellungen beschaftigt. Ebenfalls in Dortmund
befindet sich das BioMedizinZentrum Dortmund
im Technologiepark Phoenix. Weitere in der Region
ansassige Akteure sind Biopharma-Unternehmen
wie Qiagen (Hilden), oder Pharma-Zulieferer wie Evo-
nik (Essen und Marl). Perspektivisch diirfte sich das
Interesse von Investoren auch in Richtung Diisseldorf
und Kéln/Leverkusen bewegen, das Flichenangebot
an Bestandsimmobilien aufgrund der vorhandenen
Industrievergangenheit bietet jedoch auch im Ruhr-
gebiet Potenziale fiir Brownfieldentwicklungen.

Die Region Rhein-Neckar ist besonders gepragt
durch die Ansiedlungen in Mainz. Rund um den Cam-
pus der Johannes-Gutenberg-Universitat sindin den
letzten Jahren diverse Flachen entstanden, die Raum
fur Life Science-Unternehmen bieten. Auf dem 11 ha
grofden Gebiet der ehemaligen GFZ-Kaserne an der
Goldgrube hat sich BioNTech mit seiner Zentrale
angesiedelt, weitere Entwicklungsflachen stehen
zur Verflgung. Der Life Science Campus liegt west-
lich des Uni-Campus;auf 12 ha sollen sich dortin den
kommenden Jahren Biotech-Unternehmen und For-
schungseinrichtungen ansiedeln. Weitere Entwick-
lungsflachen sind vorhanden. Die Region zwischen
Heidelberg und Mannheim ist gepragt durch Medizin-
forschung, unter anderem mit den Universitatsmedi-
zinen Heidelberg und Mannheim, dem Max-Planck-
Institut flr medizinische Forschung in Heidelberg,
dem Deutschen Krebsforschungszentrum oder dem
European Molecular Biology Laboratory (EMBL),
ebenfalls beide in Heidelberg ansissig. Einige grolde
internationale Unternehmen haben Standorte in der
Region, darunter Roche Diagnostics GmbH (Phar-
ma, Mannheim), Sanofi-Aventis (Pharma, Frankfurt)
sowie viele Medizintechnikhersteller.

Am Standort Hamburg sind bereits langjahrig
international renommierte Forschungsinstitute
(Helmholtz, Max-Planck-Gesellschaft, Fraunho-
fer) ansissig. In der Region Hamburg sind weltweit
fuhrende Hersteller aus dem Pharmabereich wie
Nordmark und Medac anséssig. Neben diesen lang

Marktentwicklung und Standortfaktoren Life Science

etablierten Akteuren sind auch aufstrebende Unter-
nehmen in der Region Hamburg ansassig - wie zum
Beispiel Provirex, die an einer Therapie fiir HIV arbei-
ten.

Im europdischen Kontext ist besonders das briti-
sche Dreieck Cambridge-Oxford-London zu nennen,
das als einer der Topcluster im Life Science-Bereich
gilt. Die Spitzenuniversitiaten in Cambridge und
Oxford sowie der Fachkrafte- und Unternehmens-
magnet der Weltstadt London machen diese Cluster
zu einem zu der fortgeschrittensten in Europa.

Paris profitiert ebenfalls von einem soliden Oko-
system aus bereits ansassigen Unternehmen, einem
guten Forschungsumfeld und starkem Investitions-
level.

Es gibt einige weitere etablierte Clusterin Europa,
darunter die Schweizer Standorte in Zirich und Genf,
Lyonin Frankreich, Stockholm-Uppsalain Schweden
und Amsterdam-Leiden in den Niederlanden. Allen
gemein ist ein Umfeld mit starkem universitaren For-
schungsschwerpunkt, oft spezialisiert auf ein oder
wenige Life Science-Bereiche sowie Wachstums-
potenzial in punkto Investment und Flachen.

Marktindikatoren fiir das Life Science
Segment

Die Etablierung von Life Science-Immobilien als
eigenstandige Assetklasse ist eine relativ junge Ent-
wicklung. Bislang fehlten klare Definitionen und
Abgrenzungen, was den Markt durch eine geringe
Transparenz gepragt hat. Ein wesentlicher Grund
dafiir liegt darin, dass dieser Markt lange Zeit liber-
wiegend von Eigennutzern dominiert wurde, wodurch
weniger Informationen nach auf3en drangen.

Auf Grundlage der Marktbeobachtung der bul-
wiengesa AG sollen im Folgenden einige der wich-
tigsten Marktparameter beleuchtet werden. Dabei
wurden Objekte berlcksichtigt, die eine Labor-
flachennutzung aufweisen. Entsprechend flossen
Immobilien mit den Merkmalen von Blirogebauden,
Forschung & Entwicklung, Produktionsimmobilien
oder Gewerbeparks in die Analyse ein.

Die Entwicklung des Volumens im Zeitverlauf
zeigt, dass sich die Summe von diesen auf einem
deutlich niedrigeren Niveau bewegen als die der
Unternehmensimmobilien in ihrer Gesamtheit. Mit
einem durchschnittlichen Flachenumsatz von rund
178.000 gm pro im Zeitraum von 2018 bis im Jahr
liegen diese um 93 % Prozent unter dem Flachen-
umsatz der Unternehmensimmobilien in Deutsch-

1
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Ubersicht der bedeutendsten Life Science Standorte/Cluster in Deutschland
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land insgesamt. Dies verdeutlicht die kleine Grofe
des Life Science Marktes. Anteil der Eigennutzungen
an den gesamten Vermietungen liegt im betrachte-
ten Zeitraum bei knapp tUber 50 %. Die Mehrheit der
Nutzer von Life Science Flachen zeichnet sich durch
eine hohe Bindung an ihre Standorte aus (,,sticky
tenants®). Dies steigert die Attraktivitét der Life Sci-
ence Objekte fir Investoren - flihrt aber auch dazu,
dass weniger Wechsel der Flache stattfinden und die
Flachenumsatze niedriger ausfallen.

Ein beeinflussender Faktor fiir die MarktgroRe im
Life Science Segment ist die bereits angesprochene
Cluster Sensitivitat. Sie schrankt die in Frage kom-
menden Standorte fiir die Life Science Objekte ein.
Da diese auch vorwiegend in den Ballungsraumen
gelegen sind, herrscht zusatzlich eine scharfe Fla-
chenkonkurrenz zu den weiteren Nutzungsarten.
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B Flichenumsatz

Marktentwicklung und Standortfaktoren Life Science

Aufgrund der stark gestiegenen Nachfrage nach
Laborflachen und dem limitierten Angebot konnte
flir den Flachentypus ein ansteigendes Mietniveau
beobachtet werden.

2021 2022 2023 2024
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Life Science Immobilien weisen eine hohe Spezifi-
kation der Flachen an sowie hohen Sicherheitsbe-
schrankungen und abgeriegelten Bereichen. Tatsach-
lich jedoch fligen sich Life Science-Flachen ideal in
moderne Campuslosungen ein, in denen gemeinsam
geforscht, entwickelt und produziert wird. Der Aus-
tausch Uber die Technologiefelder der Life Science
hinaus kann Synergieeffekte zwischen den Mietern
ermoglichen. Es hat sich in Einzelfallen auch gezeigt,
dass sich bestehende Unternehmensimmobilien-
Standorte starker zu Life Science entwickeln kdnnen.

Die Transformation der Wirtschaft in Deutsch-
land und der Flachenanspriiche der Nutzer hat auch
zur Folge, dass auch die Unternehmensimmobilien
auf diese eingehen missen.

Life Science ist ein starker Wachstumsmarkt, von
dem auch eine hohe Flachennachfrage zu erwarten
ist. Es zeichnet sich ab, dass diese Nachfrage nicht
in ausreichendem Malf3e gedeckt werden kann. Der
Markt ist in Teilen noch sehr eigennutzergetrieben.
Aufgrund der Spezifika von Life Science Flachen
sind Projektentwickler noch zogerlich, wenn es um
diese Assetklasse geht. Hier kdnnen Unternehmens-
immobilien, die sich bereits durch eine Flexibilitat der
Nutzungsarten auszeichnen helfen, diesen Nachfra-
geliberhang auszugleichen.

Nichtdestotrotz sind bereits in einigen Objektty-
pen der Unternehmensimmobilien bereits Laborfla-
chenuntergebracht und Nutzer aus dem Life Science
Sektor als Mieter vorhanden. So weisen eine Vielzahl
von Gewerbeparks diesen Campuscharakter, auf der
bedingt durch die riumliche Nahe die Zusammen-
arbeit und den Wissensaustausch befordert.

Life Science im Kosmos der Unternehmensimmobilien

Bauliche Anforderungen / Objektquali-
taten

Die nachstehende Ubersicht tber die Erfordernis-
se an Objekt und Standort verdeutlich eines: neben
dem ,Campus-Gedanken® mit Moglichkeiten zum
Austausch und Wissenstransfer sind es auch spezifi-
sche bauliche Anforderungen, die fiir die Life Science
Branche essenziell sind.

Dem Liftungskonzept kommt bei der Gebaude-
planung eine sehr hohe Bedeutung zu, da je nach
Tatigkeit vor Ort entsprechende Luftwechselraten
zwingend erforderlich sind (z.B. in Abhiangigkeit von
der biologischen Sicherheitsstufe S1 bis S4; i.d.R.
mindestens 8-facher Luftwechsel). Es kdnnen aber
auch vertikale Durchbriiche zur Erhéhung des Abluft-
volumenstroms erforderlich sein.

Bei der Planung sollte ebenso die Teilbarkeit von
Mieteinheiten beriicksichtigt werden, da dies sowohl
dem Mieter als auch dem Vermieter zugute kommt,
um auf sich dndernde Flachenbedarfe des Nutzers
(Wachstum wie Verkleinerung) adaquat reagieren zu
konnen. Und gerade im Life Science Business kann
sich dieser Bedarf sehr dynamisch - in beide Richtun-
gen -entwickeln. Darliber hinaus hangt die Teilbarkeit
auch von der Nutzungsart ab: So sind beispielsweise
Mieteinheiten ab 300 gm flir Labore und Einheiten
ab 800 gm fiir Produktionszwecke oder Life Science
bezogene Logistik tblich.

Unter den Ausstattungsmaoglichkeiten mit Spe-
zialmedienanschliissen sind die gangigsten Medien:
Druckluft, Kaltes Laborwasser, Vakuum. Bei Bedarf
lassen sich auch zahlreiche weitere Medien hinzu-
schalten.
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Weitere Fakten, die in der Ausgestaltung einer mog-

lichst fungiblen und drittverwendungsfahigen Immo-

bilie beachtet werden sollten, sind:

- redundante Gebaudetechnik

- Digitale Infrastruktur

- Schachtreserven

- Personen und Materialfliisse (z.B. Entsorgung
von Gefahrenstoffen, Hygiene-/und Schleusen-
konzepte)

- Bundtiefe/Grundrisskonzeption; Achsraster

- Fassadenausbildung (z.B. fiir Transport/Aus-
tausch von Geriten)

- Zudem kommen ESG-Anforderungen an das
Gebaude.

Die baulichen Anforderungen Life Science Immo-
bilien, sind, das zeigt die obenstehende Auflistung,
komplex und variieren stark je nach Einzelfall. Dabei
gilt: Je vielseitiger eine Immobilie bereits in ihrer
Grundstruktur ist, desto einfacher lasst sich eine
Nutzung fur Life Science integrieren.

Obwohl es grundsatzlich moglichist, bestehende
Immobilien fir Life Science Anwendungen nachzu-
risten, ist dies in der Praxis oft mit erheblichen Her-
ausforderungen verbunden. Besonders anspruchs-
vollist die technische Nachriistung, die meist mit sehr
hohen Kosten einhergeht. Ehemalige Produktions-
oder Laborflachen sind hierbei besonders geeignet,

da sie in der Regel Uber die erforderlichen Decken-
hohen und Traglasten verfligen. Es muss jedoch fest-
gestellt werden, dass nur ein sehr geringer Teil von
Bestandsimmobilien wirtschaftlich fiir Life Science
Zwecke nachgerlstet werden kann.

,Der ideale Ansatz besteht darin, Unter-
nehmensimmobilien von vornherein so
zu konzipieren, dass eine Integration
von Life Science Nutzern grundsitzlich
moglich ist. Im Neubaubereich kann
dies durch eine reversible Bauweise
unterstiitzt werden, um spatere Umnut-
zungen zu erleichtern.”

Hendrik Staiger, BEOS AG

Die Luftungs-, Kiihl- und Elektroleistung in Life Sci-
ence Immobilien liegtim Vergleich zu herkdmmlichen
Bliroimmobilien deutlich héher, oft um das Drei- bis
Vierfache. Diese Voraussetzungen missen bereits in
der Planungsphase entsprechend mitgedacht und
ausgefiihrt werden.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt von Life Sci-
ence Immobilien ist ihre zukunftsorientierte Ausrich-
tung. Hierbei spielen Uberlegungen zur Konnektivitit
und Anpassungsfahigkeit der Gebaude eine zentrale
Rolle. Moderne Life Science Gebaude missen in der
Lage sein, neue Technologien und Forschungsbedin-

Leistungsfahiges Beliiftungskonzept | NN

Teilbarkeit der Flacheneinheiten

Ausreichende Deckentraglast

Spezialmedienanschliisse
Lastenaufzlige
Lkw Anlieferungsmoglichkeiten

Freizeit- und Hospitality Angebot

Austauschméglichkeiten / Begegnungs-
stétten zwischen den Mietern

Zusstzliches Biioflachenangebot |
Zusitzliches Lagerflichenabgebot |

—_

2

3 4

(&)]

Skala von 1= unwichtig bis 5= sehr wichtig

Life Science im Kosmos der Unternehmensimmobilien

16



SPOTLIGHT LIFE SCIENCE

gungen zu integrieren.Insbesondere die Simulations-
wissenschaften erfordern eine erstklassige digitale
Infrastruktur, um komplexe, virtuelle Experimente
durchfihren zu konnen. Dies bedeutet, dass Labo-
re nicht nur den physischen Anforderungen gerecht
werden missen, sondern auch eine hochwertige digi-
tale Ausstattung aufweisen sollten.

Insgesamt zeigt sich, dass die baulichen Anfor-
derungen an Life Science Immobilien hochkomplex
sind und eine sorgfiltige Planung sowie spezialisierte
Expertise erfordern, um den spezifischen BedUrfnis-
sen dieser Branche gerecht zu werden.

Nutzerseitige Aspekte fur Life Science
Immobilien

Die Anforderungen der Nutzer an Life Science Immo-
bilien sind stark abhingig von deren Tatigkeits-
schwerpunkt. Ob der Fokus auf Forschung, Herstel-
lung oder Vertrieb liegt, beeinflusst malgeblich die
Aufteilung der Flachen zwischen Biro-, Labor- und
Produktionsbereichen sowie deren technische Aus-
stattung. Wahrend kleinere Start-ups oft eine hohe
Flexibilitat bei der Raumgestaltung bendtigen, da
ihre Bedirfnisse im Zuge der Unternehmensent-
wicklung dynamisch wachsen und sich verandern
kdnnen, suchen groflere, etablierte Unternehmen

«—
«—

@

nach Gebauden, die ihre fest etablierten Prozesse
optimal unterstitzen. Fir die ersten Phasen eines
Unternehmens, insbesondere bei Start-ups, sind
sogenannte Inkubator-Losungen oft die ideale Wahl.
Diese bieten flexible Raumlichkeiten, die sich gut in
Unternehmensimmobilien integrieren lassen. Auch
flr Scale-Ups oder fiir Nutzungen in den klinischen
Versuchsphasen sind moderne Unternehmensimmo-
bilien oftmals gut geeignet.

Insgesamt ist es entscheidend, dass die spezi-
fischen Anforderungen der Nutzer frihzeitig und
detailliert definiert werden, um eine Immobilie zu
schaffen, die den vielfaltigen und oft hoch spezia-
lisierten Bedurfnissen der Life Science Branche
gerecht wird.

Finanzielle Aspekte fiir Life Science
Immobilien

Die finanziellen Aspekte bei der Vermietung von
Life Science Immobilien sind komplex und erfordern
eine sorgfiltige Abwagung. Die Mietpreise flr sol-
che Immobilien sind in der Regel hdher als fiir her-
kommliche Blro- oder Produktionsflachen, insbe-
sondere wenn es um Labor-, Reinraum- oder stark
technisierte Produktionsbereiche geht. Je nach
Ausbaustandard konnen diese mehr als 100 % uber

S5

JL

Traglasten Optimierte Raumhdhe Bis zu 8-facher Hohe
bis 7,5 kN zwischen 3,6-4,5m Luftwechsel Kihlleistung
> g
l} —/
Hohe Redundanz Laborspezifische Medienversorgung S1-und S2-
Anschlussleistung technische Systeme (z. B. Gase & Druckluft) Fahigkeit

1
N
Tl )
7~
L]
Lastenfahige Aufziige Hervorragende
>2.000 kg Traglast Konnektivitat

I

High Performance
Computing

Infrastruktur bzw. Vorriistungen
fiir Spezialmedien

Quelle: Hybrick / Investa, Erfolgreiche Standortwahl fiir Life Science Unternehmen
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einer vergleichbaren Bliromiete am Standort liegen.
Gleichzeitig sind in diesem Fall aber die Ausbaukosten
deutlich hoher. Eine Méglichkeit, die Kosten fiir den
Vermieter zu senken, besteht darin, die Schnittstellen
mit dem Nutzer so zu definieren, dass ein Grof3teil der
Ausbaukosten vom Nutzer selbst getragen wird. Je
groRer jedoch die Differenz zwischen der verlangten
Miete und der Marktmiete fiir libliche Nutzungen ist,
desto wichtiger werden die Bonitit des Mieters und
die Laufzeit des Mietvertrags.

Besondere Herausforderungen ergeben sich bei
der Vermietung an Start-ups, da diese in der Regel
finanziell schwicher aufgestellt sind als etablierte
Unternehmen. Das Mietausfallrisiko ist bei Start-
ups daher hoher. Aufgrund ihres begrenzten Kapi-
talstocks bevorzugen Start-ups, dass der Vermieter
so viel wie moéglich in den Ausbau der Flachen inves-
tiert. Ein Umstand, der vermieterseits im Regelfall auf
wenig Gegenliebe stof3t.

,Der Ausbau von Flachen, die Anschaf-
fung von Equipment und Geriten sind
allerdings kostspielig, sodass Start-ups
es in der Regel vorziehen, wenn der
Vermieter den Grof3teil des Flachenin-
vestments stemmt. Fiir Vermieter stellt
dies wiederum ein hohes Nachver-
mietungsrisiko aufgrund mangelnder
Drittverwendungsfahigkeit dar. Darum
bevorzugen sie die technische Uberga-

beschnittstelle so frith wie mdglich - z.B.
in ,core & shell* mit Medieniibergabe

ab Schacht - zu definieren, sodass das
Investment in die Mietflache primar
vom Nutzer selbst getragen wird.”

Hendrik Staiger, BEOS AG

Es ergibt sich ein Spannungsfeld: Auf der einen Sei-
te mochte der Vermieter sein Risiko minimieren, auf
der anderen Seite konnen Start-ups die mit diesem
Risiko verbundenen Kosten haufig nicht tragen. Auf-
grund dieser Umstande sind Start-ups flir Vermieter
oft weniger attraktiv als kapitalstarkere, etablierte
Unternehmen. Start-ups sind deshalb haufig in Griin-
derzentren, die von Wirtschaftsfordergesellschaften
(WIiF6) oder stadtischen beziehungsweise kommu-
nalen Einrichtungen betrieben werden zu finden. Ein
alternatives Konzept konnte die Zwischenschaltung
eines Mietlaborbetreibers sein, der das Risiko auf-
nimmt und die Flachen an die Start-ups weiterver-
mietet.

Um die finanziellen Belastungen zu optimieren,
sollten mogliche Férderprogramme recherchiert und
genutzt werden. Haufig sind beispielsweise sowohl
der Standardausbau als auch Mietersonderwiinsche
tiber die Investitionsbanken der Stadte/Kommunen
forderfahig, sofern diese Kosten vom Mieter lber-
nommen werden. Solche Forderungen kdnnen eine
erhebliche Entlastung darstellen und sollten von
allen Beteiligten in Betracht gezogen werden.

Entwicklung &

Forschung

Vorklinische
Versuche

Klinische
Versuche |-l

Eingeschriankte
Zulassung

Uneingeschrankte
Zulassung

Start-Up Phase

Scale-Up Phase

Mittlere-GroRRen-Phase

Reifephase 1.0

Reifephase 2.2

100-200 m?

100-2.000 m?

2.000-3.000 m?

3.000-10.000 m?

10.000-50.000 m?

Labor > Biiro

Labor = Biiro

Labor = Biiro

Biiro > Labor

Biiro > Labor

Flexible Mietdauer

3-5 Jahre

5-10 Jahre

7-10 Jahre

10-15 Jahre

Grundsitzlich gute Eignung zur Integration in Gewerbeparks /

Unternehmensimmobilien

Quelle: Hybrick / Investa, Erfolgreiche Standortwahl fiir Life Science Unternehmen
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I.d.R. Spezialimmobilien, konsequente Erfiillung der

nutzerspezifischen Anforderungen,

- keine/geringe Drittverwendungsfihigkeit




SPOTLIGHT LIFE SCIENCE

Conclusio

Aus dem Vorstehenden gehenim Wesentlichen drei
Erkenntnisse fir die Integration von Life Science in
den Kosmos der Unternehmensimmobilien hervor:

1. Die baulichen Anforderungen an die Immobilie

Life Science im Kosmos der Unternehmensimmobilien

variieren innerhalb des Segments Life Science
stark. Fiir eine hohe Drittverwendungsfahigkeit
sollten die Grundkriterien flr eine moglichst
grol3e Anzahl von Nutzern eingeplant werden.
Dies betrifft beispielsweise wesentliche Aus-
stattungskriterien wie Deckenhohe, Traglast,
Anzahl Schiachte, etc. Fiir ein groRtmaogliches
Malf3 an Drittverwendungsfahigkeit ist es sinn-
voll, diese trotz hoherer Baukosten bereits mit-
zuplanen.

. Im Bestand lassen sich Nutzungen aus dem

Segment Life Science nurim Einzelfall und

mit deutlich erhohtem Kostenaufwand in
bestehende Unternehmensimmobilienstruktu-
ren, wie Gewerbeparks, integrieren. Bei Neu-
bauten kann es sehr lohnenswert sein, die bauli-
chen Vorkehrungen fiir derartige Nutzungen zu
treffen. Entsprechende Nutzungen lassen sich
auch gut in bestehende Campus-/Gewerbe-
parkstrukturen integrieren.

. Fur Betreiber von Unternehmensimmobilien

sind im Regelfall Nutzer interessant, die den
Status des Start-Ups verlassen haben und
bereits eine gewisse Marktposition erlagt
haben. Trotz héherer Mieten rentieren sich die
hoheren Ausbaukosten erst ab einer gewissen
Mietdauer, das Risiko von Mietausfallen bei
Start-Ups ist deutlich héher.
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BEOS AG

BEOS NOVA 11 Neufahrn - Raum fir Innovation,

Produktion und Flexibilitat

e '!‘E!Ilh
11
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NOVA 11 Neufahrn (Quelle: BEOS AG)

Der Mieter ITM Isotopen Technologien Miinchen AG (ITM) produziert und
entwickelt medizinische Radioisotope sowie Radiopharmazeutika fiir die
Krebstherapie und hatte seinen Firmensitz bereits im benachbarten Gar-
ching. Die Nahe des Gewerbeparks zum Flughafen Miinchen stellte fiir ITM
einen entscheidenden Standortvorteil dar, da die im NOVA hergestellten
medizinischen Radioisotope innerhalb kirzester Zeit an den Flughafen
gebracht und von dort innerhalb von maximal 96 Stunden weltweit aus-
geliefert werden kdnnen. Zum Zeitpunkt der Anmietung von ITM in Haus
11 des Gewerbeparks NOVA (Solitargebaude) mit Biro-, Produktions- und
Laborflachen im Jahr 2019 befanden sich weitere Gebaude auf der Liegen-
schaft noch in Erstellung. Dies stellte flir ITM von Anfang an einen interes-
santen Aspekt dar, da das Unternehmen seit Jahren ein starkes Wachstum
verzeichnete und bereits auf der Suche nach potenziellen Erweiterungs-
moglichkeiten war. In der Folge wurde ein weiterer Teil des Hauses 2 ange-
mietet, um dort die eigenen Produkte lagern zu kdnnen.

Bei der Konzeption des Gewerbeparks NOVA Neufahrn wurde von
Beginn an die Intention verfolgt, auf dem Areal Raum fur Produktion und
Innovation zu schaffen. Hierfiir hat das Planerteam bei der Revitalisierung
des ehemaligen AVON-Areals auf eine grofdtmogliche Flexibilitat geachtet
und die Flachen spekulativ entwickelt. Die flexible Planung des neu errich-
teten Solitargebaudes ,NOVA 11“ hat somit auch den aufwendigen Umbau -
trotz hochspezifischer Anforderungen - flir ITM erméglicht und die Basis
geschaffen, dass dort heute Arzneimittel fiir die sogenannte gezielte Radio-
nuklidtherapie produziert werden kdnnen. Das NOVA-Planerteam hat das
Unternehmen ITM bei dem kostenintensiven Flachenumbau von Beginn
an beratend unterstitzt. Dies umfasste die Beratung zu Fragen des Schall-
schutzes und der Liftungskapazitiaten. Die Abstimmung erfolgte in regel-
maRigen Jour fixes zwischen Nutzer und Vermieter, wodurch sich beide
Seiten Uber den Ausbau und die Gegebenheiten stets auf dem aktuellen
Stand hielten. Im Rahmen einer Mietlosung konnte BEOS einem Life Sci-
ence-Nutzer Flaichen und Infrastruktur zur Verfiigung stellen, die nach Aus-
bau fiir dessen hochinnovative Produktionsprozesse geeignet sind.

Life Science im Kosmos der Unternehmensimmobilien

GEWERBEPARK NOVA NEUFAHRN

Standort: Neufahrn (bei Miinchen)

Grundstiickflache: 115.600 gm

Gesamtnutzfliche: 71.785 qm

Biiroflache: 11.145 gm

Lager-/Hallenfliche: 54.052 qm

Flex Spaces: 3.697 qm

Laborflachen: 2.769 gm

Sonstige Flachen: 394 gm

Fertigstellung: 2019 (3. Bauabschnitt vom
ITM-Mieterausbau noch im Gange)

NOVA 11 (MIETER ITM)

Gesamtnutzflache: 4.945 gm

Biirofliche: 2.055 gm

Lagerflache: 348 gm

Laborflichen: 2.421gm

Fertigstellung: 2019
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