I bulwiengesa

AA Meil3ner

stadt Immobilienmarktbericht

MeiRen 2016
A a a [ ]

SEEG ] Sparkasse

MEISSEN MBH MeiRen

Volksbank Raiffeisenbank
== == MeiBBen Gro3enhain eG

S\
|m BF!EITE(@TEIN @ LEHMANN

\\\\\\\\\\\\\\\ IMMOBILIEN






IMMOBILIENMARKTBERICHT
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Grufdwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

Uber lhr Interesse an der Uber tausendjahrigen Wein- und Por-
zellanstadt MeiBen mit besonderen Perspektiven freue ich
mich. Idyllisch gelegen zwischen den lieblichen Weinbergen
des sachsischen Elblands lockt die Stadt jedes Jahr unzahlige
Besucher und Gaste in die pittoresken Gasschen und bedeu-
tenden historischen Baudenkmadler der mittelalterlichen Alt-
stadt.

Die ,Wiege Sachsens” — in den vergangenen 25 Jahren mit viel
Liebe und groBem Aufwand saniert — ist schon seit Jahren
nachhaltig auf Wachstumskurs. Zahlreiche Standortvorteile und
eine erfreulich positive wirtschaftliche Entwicklung in den ver-
gangenen Jahren spiegeln sich nicht nur in einem groBen Ein-
pendlersaldo und einer gewachsenen Einwohnerzahl, sondern
auch auf dem Wohn- und Immobilienmarkt wider.

Gelegen vor den Toren der sachsischen Landeshauptstadt pro-
fitiert MeiBen auch als Mittelzentrum dank einer hervorragen-
den Verkehrsanbindung von der prosperierenden Entwicklung
Dresdens. Ein gut ausgebautes Nahverkehrsnetz und der kur-
ze Weg zur Autobahn erméglichen bereits heute vielen Pend-
lern schnelle und bequeme Arbeitswege. Ginstige Rahmenbe-
dingungen insbesondere Mieten, innenstadtnahes Wohnen und
eine flachendeckende Kinderbetreuung in unserer Stadt ma-
chen diese gerade fir junge Familien zu einer interessanten Al-
ternative.

Eine einzigartige Kunst- und Kulturlandschaft, eine hervorra-
gende soziale Infrastruktur und eine lebendige Birgergesell-
schaft sind wichtige Faktoren, die zur Attraktivitdt MeiBens als
Wohn- und Lebensort positiv beitragen.

MeiBen ist eine Stadt zum Wohlfihlen. Neben Theater, Kino,
Museen, Galerien und einem vielfaltigen gastronomischen An-
gebot bieten zahlreiche Festivals, Markte und ein reges Kultur-
leben ein hohes MaB an Lebensqualitat fir alle Generationen.
Wer nicht mehr gut zu FuB ist, schatzt die kurzen Wege und
findet zahlreiche Wohn- und Betreuungsangebote unweit von
Einkaufsmoglichkeiten und Grlinanlagen mit Zentrumsanbin-
dung.
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Diese Entwicklung der Stadt MeiBen war nur moglich dank der
engagierten Burgerschaft, einer aufgeschlossenen und bir-
gerorientierten Stadtverwaltung mit effizienten Strukturen, so-
wie einem kompetenten und entscheidungsbereiten Stadtrat,
der offen fir interessante Vorhaben bei der Stadtentwicklung
ist.

Ich sehe fur die Entwicklung des MeiBner Immobilienmarktes
ein groBes Potenzial und somit beste Voraussetzungen fur Ihr
unternehmerisch erfolgreiches Handeln. Nutzen Sie die Gele-
genheit, sich umfassend Uber Investitionsméglichkeiten zu in-
formieren. Der Immobilienmarktbericht 2016 bietet hierfur eine
belastbare empirische Grundlage.

Lassen Sie sich von dieser lebendigen Stadt iberzeugen. Ich
winsche beim Studium des MeiBBner Immobilienmarktberichtes

viel Inspiration flr Ihre méglichen Vorhaben in unserer Stadt.

lhr

Olaf Raschke
Oberbirgermeister

© bulwiengesa AG 2016
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Zusammenfassung

Die GroBe Kreisstadt MeiBen bietet mit ihrer Lage an der Elbe
und dem Elberadweg, der historischen Alistadt, den Weinan-
baugebieten sowie zahlreichen Kirchen, Museen und Galerien
eine hohe Attraktivitdt. Unterstitzt wird dies durch ein gutes
Freizeitangebot mit Kino, Tierpark sowie einem Erlebnisbad.

Die Stadt wird auch gern als "Perle des sé&chsischen Elblands"
bezeichnet. Die glinstigen Voraussetzungen mit einem hohen
Arbeitsplatzangebot und einer guten verkehrlichen Infrastruk-
tur, unter anderem mit einer schnellen Verbindung nach Dres-
den, machen MeiBen zu einem bevorzugten Wohn- und Ar-
beitsstandort.

Dies zeigt sich in einem Bevdlkerungsanstieg der Stadt MeiBen
auf aktuell rund 27.500 Einwohner, der derzeit von einem posi-
tiven Wanderungssaldo getragen wird. Durch die Entwicklung
der vergangenen vier Jahre ist die negative Bevoélkerungsprog-
nose bisher nicht eingetreten.

Einer drohenden Uberalterung ist durch die Schaffung einer at-
traktiven Wohninfrastruktur sowie interessanten Immobilien-
und Arbeitsplatzangeboten fiir junge Familien entgegenzuwir-
ken. Die Alterung spiegelt sich in einem Trend zu kleineren
Haushalten wider.

Bereits heute ist der Anteil der Single-Haushalte im Vergleich
zum Landkreis Uberdurchschnittlich. Dies wird sich entspre-
chend in der Nachfrage nach Wohnraum abzeichnen und den
Wohnungsbedarf bestimmen. Folglich sind mehr kleinere und
barrierearme Wohneinheiten zu schaffen.
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MeiBen besitzt eine zentrale Bedeutung als Arbeitsplatzstand-
ort sowie Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungszentrum fir
das Umland. Ein Beleg dafUr ist der hohe positive Einpendler-
saldo.

Die Unternehmensstruktur ist stark gewerblich und mittelstan-
disch gepragt. Neben dem Produzierenden Gewerbe ist die
Tourismusbranche ein weiterer wesentlicher Wirtschaftsfaktor
der Stadt mit einer hohen Zahl an Erwerbstétigen. Darlber hin-
aus ist MeiBen einer der weltweit wichtigsten Standorte fir die
Herstellung von Porzellan und der keramischen Industrie.

Die Wirtschaft in MeiBen entwickelte sich in den vergangenen
Jahren positiv. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten nahm kontinuierlich zu, sodass die Arbeitslosen-
quote stetig sank. Gleichzeitig verbesserten sich die Einkom-
mensstruktur und die Kaufkraft.

Die Marke "Meissen" ist international bekannt und fordert das
Image der Stadt nachhaltig. Der Erfolg anséssiger Unterneh-
men untermauert die Wettbewerbsfahigkeit MeiBens. Durch
weitere Investitionen in die Bildungsinfrastruktur soll diese gute
Position auch flr die Zukunft beibehalten und ausgebaut wer-
den.

Von der guten wirtschaftlichen Entwicklung der Region wird der
Wohnungsmarkt MeiBens profitieren. Aufgrund moderater Miet-
und Kaufpreise fur Wohnungen und Einfamilienhduser sowie
der hohen Attraktivitdt MeiBens zieht es immer mehr Nachfra-
ger vor allem aus dem Umland in die Stadt.

Stadtansicht mit Albrechtsburg und Elbe

Quelle: Stadt MeiBen

© bulwiengesa AG 2016
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Aber auch die MeiBner fragen durch die steigende Anzahl der
Haushalte vermehrt Wohnraum nach. Mittelfristig werden daher
die Miet- und Kaufpreise in allen Segmenten steigen. Die Neu-
bautatigkeit wurde bisher vom Ein- und Zweifamiliensegment
bestimmt.

Der Wohnungsbestand wird mehrheitlich von Privatpersonen
gehalten. Die kommunale SEEG und Genossenschaft GWG
besitzen etwa die Halfte aller Mietwohnungen und haben damit
starken Einfluss auf die Marktentwicklung.

Der hohe Leerstand von etwa 14 Prozent bietet erhebliche Ent-
wicklungspotenziale, sodass die Sanierung von Gebé&uden
auch zuklnftig eine bedeutende Rolle fir die Wohnungsmarkt-
entwicklung spielen wird. Die Miet- und Kaufpreisniveaus sind
noch moderat, sodass Neubauten wie das "Mehrgenerationen-
Quartier Neumarktschule" zu Mieten von 9,00 Euro/gm aktuell
nur an Top-Standorten wirtschaftlich realisierbar sind.

Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Bestand, die der-
zeit stark von Kapitalanlegern nachgefragt werden, liegen in
der Regel noch unter 1.000 Euro/gm. Damit kénnen auf Basis
der durchschnittlichen Mieten von rund 5,20 Euro/gm Renditen
von sechs Prozent und mehr erzielt werden.

Aktuell sind keine Neubauvorhaben fir Eigentumswohnungen
in der Planung. Zudem konkurrieren diese auf dem Wohnungs-
markt stark mit dem Eigenheimsegment. Die guinstigen Zinsen
und die verhéltnismaBig niedrigen Kaufpreise, vor allem flr
Bauland, machen Eigenheime in MeiBen fur Familien uber-
durchschnittlich attraktiv.

yt bulwiengesa

Zukinftig sollte MeiBen insbesondere MaBnahmen ergreifen,
um die Stadt noch interessanter fur Familien mit Kindern und
Senioren zu gestalten. Neben der Bereitstellung von Bauland
fur den Eigenheimbau bedeutet dies auch SanierungsmaBnah-
men im Bestand zu seniorengerechten Wohnungen.

Die Wirtschaftsstruktur MeiBens wird neben dem Produzieren-
den Gewerbe vor allem auch von Dienstleistungsunternehmen,
darunter zahlreiche Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen,

gepréagt.

Der MeiB3ner Blromarkt verfugt ausschlieBlich Gber lokale und
regionale Bedeutung und Nachfrage. Neubauten werden aktu-
ell nicht realisiert. Das Buroflachenangebot konzentriert sich
vor allem auf den innerstadtischen Bereich im Umfeld der Neu-
gasse, des Marktes, rund um den Hauptbahnhof sowie am
Teichertring und auf dem Gelande des ICM Innovations Cen-
trum MeiBen in der OssietzkystraBe.

Das Mietniveau fir Blros in der Stadt stellt sich daher als sehr
stabil dar und bewegt sich im Mittel zwischen 5,50 und 6,85
Euro/gm. Flachen in sehr zentralen Lagen kénnen im Einzelfall
Spitzenpreise im Bereich von Uber 8,00 Euro/gm erzielen.
Kunftig ist mit einer steigenden Nachfrage zu rechnen, da sich
der Arbeitsmarkt mittelfristig weiter verbessern wird.

Aufgrund der Nahe MeiBens zur séchsischen Landeshaupt-
stadt, zum Flughafen Dresden und der guten Anbindung in das
Autobahnnetz zur A 13 und A 14 bietet der Standort gute Vor-
aussetzungen fur die Ansiedlung von Produktionsunternehmen
oder Firmen, die Lagerflachen benétigen.

Stadtteile von MeiBBen

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Daten der Stadt Meifen

© bulwiengesa AG 2016
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Die Nachfrage am Standort ist eher kleinteilig und durch Eigen-
nutzer gepragt. Das durchschnittliche Mietniveau bewegt sich
in einer Spanne von 1,95 bis zu 5,00 Euro/gm fir moderne La-
gerflachen.

Einen Schwerpunkt innerhalb der Stadt stellt der Gewerbe- und
Industriestandort MeiBen-Ost dar. Die Stadt weist in groBem
MaBe noch Flachen im Gewerbegebiet auf, die zudem ver-
gleichsweise preisglnstig sind. Fur die zukiinftige Entwicklung
der gesamten Region erscheinen die Vorzeichen derzeit durch-
aus positiv.

Aufgrund der Funktion MeiBens als Mittelzentrum flr die umlie-
genden Gemeinden etabliert sich die Stadt zu einem Einzel-
handelszentrum mit einem breiten Sortiment, welches durch in-
habergefiihrte Betriebe gekennzeichnet ist.

Daneben haben sich auch zunehmend Filialisten, insbesonde-
re in den drei Einkaufszentren, angesiedelt. Geférdert wird der
gute Einzelhandelsumsatz auch durch den Tourismus.

Die durchschnittlichen Mieten liegen in einer Spanne zwischen
6,00 Euro/gm in Randlagen und bis zu 11,95 Euro/gm in zent-
ralen Einzelhandelslagen.

yt bulwiengesa

Der Leerstand ist aktuell jedoch noch vergleichsweise hoch.
Speziell Ladenflachen unter 50 gm stehen vielfach frei. Dies
bietet ein hohes Potenzial flr die Ansiedlung von Kleinstgewer-
be mit regionalem Bezug, welches auch das Image der Stadt
weiter aufbessern wirde.

Der Tourismus ist ein groBer Wirtschaftsfaktor der Stadt. Dem-
entsprechend gut ist die Hotelinfrastruktur ausgebaut. Auch
wenn die Stadt nicht Uber Hotels im Luxussegment verfugt, ist
der Markt sehr gut mit Mittelklasse-Betrieben versorgt. Die Aus-
lastungszahlen weisen auf eine Sattigung des Marktes hin.

Im Economy-Segment mit glinstigeren Preisen kénnte zukinf-
tig jedoch durch den zunehmenden Rad- und Wandertouris-
mus, unterstitzt durch die Lage am Elbradweg eine Angebots-
licke entstehen.

Die Top-10-Hotels nach Bettenanzahl der Stadt verfligen Uber
einen durchschnittlichen Zimmerpreis von rund 90 Euro/Nacht.
Dieser Wert ist vergleichsweise hoch, wird aber durch den gro-
Ben Anteil an 4-Sterne-Hotels in den Top 10 gepragt.

Der Tourismussektor MeiBens besitzt fir alle Immobilienseg-
mente eine sehr hohe Bedeutung und sollte mdglichst vielfaltig
weiterhin unterstitzt werden.

Luftbild von MeiBen

Quelle: www.bing.com

© bulwiengesa AG 2016
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Meiken — Die Perle des sachsischen Elblands

Porzellan- und Weinstadt MeiBen

Auf der MeiBner Albrechtsburg wurde Sachsen gegriindet. Da-
her gilt die Stadt als Wiege Sachsens. Heutzutage weist der
Begriff ,MeiBen“ einen hohen Wiedererkennungswert durch die
im Jahre 1710 gegriindete Porzellanmanufaktur auf, in welcher
das beruhmte "Meissner Porzellan" mit den zwei gekreuzten
Schwertern hergestellt wird. Damit wurde die Grundlage fur die
moderne Keramikindustrie gelegt.

Meissner Porzellan

Quelle: www.meissen.com

MeiBen als GroBe Kreisstadt im gleichnamigen Landkreis bie-
tet dank der Lage an der Elbe und dem Elberadweg eine hohe
Attraktivitadt. Die Lagequalitdt prdgen des Weiteren die histori-
sche Altstadt mit den spatgotischen Architekturdenkmélern Al-
brechtsburg und Dom sowie zahlreiche Kirchen und Museen.

Landschaftlich wird MeiBen auBerdem durch Weinbaugebiete
charakterisiert. Der MeiBner Weinanbau reicht bis ins 12. Jahr-
hundert zurlick. Die Stadt hat dies den idealen klimatischen
und geologischen Bedingungen zu verdanken. MeiBen besitzt
daher eine hohe touristische Bedeutung im Landkreis. Dies
kommt durch rund 20 Hotels und Pensionen zum Ausdruck, die
ein vielfaltiges Angebot mit Gber 1.000 Betten bieten. Im Jahr
2014 wurden etwa 110.000 Ubernachtungen registriert.

MeiBen liegt im Norden Sachsens, etwa 25 km nordwestlich
von Dresden und 75 km §stlich von Leipzig. Die Stadt ist durch
zwei BundesstraBen gut angebunden und die Autobahnen A 4,
A 13 sowie A 14 sind ebenso wie der internationale Flughafen
Dresden in jeweils maximal 30 Minuten erreichbar. Mit der S-
Bahn ist eine Verbindung zum Dresdner Hauptbahnhof inner-
halb einer halben Stunde gewahrleistet, sodass sowohl fir Ein-
pendler als auch fur in Dresden arbeitende MeiBner gute Rah-
menbedingungen vorhanden sind.

Die traditionsreiche Staatliche Porzellan-Manufaktur Meissen
GmbH ist das wohl bekannteste Unternehmen der Stadt. Das
gréBte sind jedoch die ELBLANDKLINIKEN Stiftung & Co. KG.
Insgesamt ist eine breite, mittelstdndische Unternehmensstruk-
tur vorzufinden, die eine starke Prédgung im Verarbeitenden Ge-
werbe sowie im Technikbereich aufweist.

Eine Uberregionale Bedeutung hat die Stadt auch als Bildungs-
standort durch das Landesgymnasium Sankt Afra, die Fach-
hochschule der Sachsischen Verwaltung und die Evangelische
Akademie. MeiBen bietet somit sehr gute Voraussetzungen,
sich als nachhaltiger, attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort in
der Region zu positionieren.

Stadtansicht ostliches Elbufer

Quelle: bulwiengesa

© bulwiengesa AG 2016
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Bevolkerung und Wirtschaft auf Wachstumskurs

Einwohnerwachstum seit 2011

Die Stadt MeiBen z&hlt zu den gréBten im Landkreis MeiBen.
Nach einem Verlust von Einwohnern ist seit 2011 durch positive
Wanderungssalden wieder eine leicht ansteigende Tendenz bei
der Bevélkerungsentwicklung zu beobachten. Mitte 2015 wur-
den 27.449 Einwohner' gezahlt. Seit 2007 ist die Einwohner-
entwicklung in der Stadt im Vergleich zum Landkreis und zum
Bundesland Sachsen Uberdurchschnittlich. Die meisten Ein-
wohner mit Uber einem Viertel der Bevdlkerung leben in den
Stadtteil Colin-West und Niederféhre/Vorbriicke.

Die Wanderungsgewinne lassen mittelfristig eine Fortsetzung
des derzeitigen Bevoélkerungswachstums erwarten. Gleichzeitig
kann eine rucklaufige Tendenz bei der aktuell negativen, natur-
lichen Bevdlkerungsentwicklung beobachtet werden. Die auf
der Bevdlkerungszahl vom 31.12.2006 basierende Prognose
der Stadt MeiBen, die deutliche Rickgénge voraussagte,
scheint auf Basis der Entwicklung der vergangenen vier Jahre
veraltet.

Einwohnerentwicklung und -prognose
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen;
Stand: 30.06.2015

* Prognosevariante mit hoher Lebenserwartung
** Prognosevariante mit niedriger Lebenserwartung

Ohne Berucksichtigung der aktuellen Flichtlingssituation wur-
de in der Vergangenheit der positive Wanderungssaldo etwa
zur Hélfte durch Zuzige aus dem Landkreis Meien hervorge-
rufen. Der Anteil der Zuwanderung aus dem Bundesland lag
bei etwa 27 Prozent. Zuklnftig werden durch steigende Mieten
in Dresden und dem S-Bahn-Ausbau MeiBen-Coswig-Dresden-
Pirna-Schona weitere Zuziige aus dem Umland erwartet.

Bevolkerungszu- und abnahme in MeiBen

Saldo

Jahr Wansdaei&%ngs- Lebendgeborene/ Einwohner-
Gestorbene wachstum
2010 52 -200 -148
2011 237 -229 8
2012 174 -191 17
2013 214 -181 33
2014 288 -151 137

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Die Zuwanderung aus dem restlichen Bundesgebiet und dem
Ausland konnte bisher vernachlassigt werden. Der Anteil von
Auslandern erhéht sich jedoch aktuell durch den Zuzug von
Flichtlingen. Im vergangenen Jahr 2015 wurde in MeiB3en ein
Zuwachs von rund 800 Personen registriert. Der Auslanderan-
teil an der Gesamtbevélkerung betrug somit finf Prozent und
hat sich gegenuber 2014 verdoppelt.

Demografischer Wandel pragt Altersstruktur

Der Anteil der Uber 65-jéhrigen Einwohner ist mit 28 Prozent im
Vergleich zum Bundesland (25 %) und Landkreis (26 %) hoch.
Dies kann neben der allgemeinen Alterung durch die Migrati-
onsverluste der 1990er Jahre begrindet werden. Die negative
natlrliche Bevolkerungsentwicklung ist Folge eines Sterbe-
Uberschusses, welcher jedoch aktuell durch die Wanderungs-
gewinne ausgeglichen wird und so zum Einwohnerwachstum
fihrt.

Altersstruktur in MeiBen 2014

5%
9 %

- Unter 6 Jahre

- Unter 18 Jahre

|:| Unter 35 Jahre
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 31.12.2014

|:| Unter 65 Jahre
|:| 65 Jahre und alter

" Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stichtag 30.06.2015
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Der Anteil der Uber 65-Jahrigen an den Bewohnern ist in den
Stadtteilen Oberes Triebischtal, Plossen und Colin-West am
hoéchsten. AuBer in diesen Stadtteilen ist die am starksten ver-
tretene Altersklasse die der 35- bis unter 65-Jahrigen. Die
jungste Altersklasse ist anteilig unter anderem in Siebeneichen
und Mittleres Triebischtal vergleichsweise stark ausgepragt.

Das Ziel der Stadt sollte sein, durch stérkere Ausweisung von
Bauflachen fur Einfamilienhduser den Zuzug junger Familien
zu férdern. Dies scheint mit Blick auf die Miet- und Kaufpreis-
entwicklung in Dresden Erfolg versprechend.

Single-Haushalte dominieren Haushaltsstruktur

In MeiBen Uberwiegen bei der Haushaltsstruktur die Singles mit
einem Anteil von 49,3 Prozent. Dieser Anteil ist im Vergleich
zum Landkreis und Bundesland Uberdurchschnittlich. Selbst in
Dresden ist der Anteil der Single-Haushalte mit 47,4 Prozent an
der Gesamtzahl geringer. Folglich wird die Nachfrage nach
Wohnraum insbesondere im Mietsegment steigen.

Haushaltsstruktur in MeiBen 2014

- Single-Haushalte
- Mehrpersonenhaushalte ohne Kinder
|:| Mehrpersonenhaushalte mit Kindern

Quelle: Michael Bauer Research

Dagegen haben Mehrpersonenhaushalte mit Kindern den ge-
ringsten Anteil an der Haushaltsstruktur. Mit 1,71 Personen/
Haushalt ist die HaushaltsgréBe in MeiBen durch die hohe An-
zahl an Single-Haushalten auch im Vergleich zur Stadt Dres-
den geringer (1,79 Personen/Haushalt). Im Landkreis ist die
Haushaltsstruktur durch mehr Familien ausgeglichener und die
durchschnittliche HaushaltsgréBe hdher.

Sozialstruktur verbessert sich stetig

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt héangt quantitativ von
demografischen Einflissen ab, qualitativ aber auch von wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen wie verfligbarem Einkom-
men, der Arbeitslosigkeit und der Beschéftigung.

yt bulwiengesa

Kaufkraft in MeiBen 2015

Quelle: Michael Bauer Research

Die wirtschaftliche Basis MeiBBens hat sich in den vergangenen
Jahren parallel zum Bevdlkerungswachstum stetig verbessert
und fuhrte zu kréaftigen Einkommens- und Kaufkraftimpulsen.
Die Kaufkraftkennziffer ist mit 81,9 zwar im bundesweiten Ver-
gleich unterdurchschnittlich, stieg in den vergangenen funf Jah-
ren jedoch kontinuierlich. Die verfligbaren Einkommen wuch-
sen seit 2009 um 19,0 Prozent und lagen bei 17.915 Euro pro
Einwohner im Jahr 2015.

Wirtschaftsregion im Aufwind

Das Beschéftigungswachstum summiert sich im Zeitraum 2008
bis 2014 auf cirka 540 zusatzliche Jobs. MeiBen profitiert dabei
von der Lage im Wirtschaftsraum Elbtal und im "Industriebogen
Region Dresden" entlang der B 98/B 169.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

2013 2014

Der Landkreis ist einer der wirtschaftlich starksten Landstriche
in Ostdeutschland. Die Wirtschaftskraft der Region ist durch
eine Vielfalt mittelstdndischer Unternehmen geprégt. Starke
Wirtschaftszweige in MeiBen sind die Herstellung von Porzel-
lan und Keramik sowie das Gesundheitswesen.

© bulwiengesa AG 2016
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Erwerbstétigenstruktur in MeiBen

Land- und Forstwirtschaft; Fischerei
Produzierendes Gewerbe

Handel, Reparatur von Kfz, Gastgewerbe
Verkehr und Lagerei, Kommunikation
Offentliche Verwaltung

Sonstige Dienstleistungen

|
=
]
]
]
=

Quelle: Zensus 2011; keine neueren Daten verflgbar

Mit rund 26 Prozent arbeitet ein Gros der Erwerbstatigen in
MeiBen im Produzierenden Gewerbe. Ein weiterer wichtiger
Wirtschaftsfaktor der Stadt ist der Tourismus. Etwa 17 Prozent
der Erwerbstatigen MeiBens arbeiten im Wirtschaftszweig Han-
del, Reparatur von Kfz und Gastgewerbe.

GroBte Arbeitgeber in MeiBen (alphabetisch sortiert)

Firma Branche Beschaftigte
O\;;:j?'g:rl:ﬁ g'#]goH Handel, Reparatur von Kfz 100 - 500
é‘r’;‘l’)ﬁe““a'e"‘"“‘e'saChse" Handel, Reparatur von Kfz 100 - 500
Duravit Sanitarporzellan Produzierendes Gewerbe 100 - 500
MeiBen GmbH (Herstell. Porzellan/Keramik)
Elr'gll‘eﬁzg SR_%hn%ﬁnd Sonstige Dienstleistungen 100 - 500
EthLQIéEKII(_g\IIKEN Stif- Sonstige Dienstleistungen > 500
g?nbbé#dereinigung Gauglitz Sonstige Dienstleistungen 100 - 500
Kabelwerk MeiBen Wilhelm Produzierendes Gewerbe 100 - 500
Balzer GmbH (Kabelherstellung)
. : Produzierendes Gewerbe
Meissen Keramik GmbH (Herstell. Porzellan/Keramik) 100 - 500
Produzierendes Gewerbe
Rath GmbH (Herstell. Porzellan/Keramik) 100 - 500
Silgan Metal Packaging Produzierendes Gewerbe 100 - 500
Meissen GmbH (Metallverarbeitung)
Sparkasse MeiBen . . :
(Geschaftsstelle MeiBen) Sonstige Dienstleistungen 100 - 500
Staatliche Porzellan- Produzierendes Gewerbe ~ 500
Manufaktur Meissen GmbH  (Herstell. Porzellan/Keramik)
ietelsky B: lischaft
E}\{vbu-aHe Sty Faugeseisehall s onstige Dienstleistungen 100 - 500
Verkehrsgesellschaft Verkehr und Lagerei, 100 - 500
MeiBen mbH Kommunikation
Volksbank Raiffeisenbank . . f
MeiBen GroBenhain eG Sonstige Dienstleistungen 100 - 500
\évﬂgifngf&sﬂﬁ&";ﬁhrﬁgH Sonstige Dienstleistungen 100 - 500

Quelle: MeiBner Firmenverzeichnis

yt bulwiengesa

Die wirtschaftliche Fokussierung der Stadt spiegelt sich bei den
groBten Arbeitgebern neben den ELBLANDKLINIKEN wider:
Staatliche Prozellan-Manufaktur Meissen, Rath GmbH und Du-
ravit Sanitarporzellan MeiBen GmbH.

Arbeitslosenquote fast auf Bundesniveau

Eine maBgebliche soziale Aussagekraft hat des Weiteren die
Arbeitslosenquote, welche sich in den vergangenen Jahren be-
sonders positiv entwickelt hat.

Seit 2011 hat sich die Zahl der Erwerbslosen um rund 230 Per-
sonen reduziert. Dies entspricht einem Rickgang von rund ei-
nem Siebtel. Im September 2015 betrug die Arbeitslosenquote
7,9 Prozent.

Arbeitslosenquote
11,0

10,0
c
R 90 .
e
o
8,0 _
7,0
2011 2012 2013 2014 2015
MeiBen -  Sachsen LK MeiBen*

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
*Agenturbezirk Riesa

Die Attraktivitdt MeiBens als bedeutender Wirtschaftsstandort
fur das Umland wird am positiven Pendlersaldo sichtbar. Aktu-
ell arbeiten rund 3.500 Personen mehr in Meif3en als die Stadt
zum Arbeiten verlassen.

Ein- und Auspendler in MeiBen
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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Hohe touristische Attraktivitat

MeiBen ist ein beliebtes Stadtereiseziel in Deutschland. Das
Bundesland Sachsen registierte 2014 einen neuen Géstere-
kord, wovon auch MeiBen profitieren konnte. Im Jahr 2014 re-
gistrierte die Stadt rund 110.000 Ubernachtungen und etwa
63.000 Ankiinfte. Die Ubernachtungs- und Ankunftszahlen wa-
ren in den vergangenen Jahren volatil.

Tourismus in MeiBen

130 25

120 20
110 —— 15 &
£
100 10 o
9 a

n
l—

c 90 5 %
r— (2]
§ 80 0 g
< 70 5 B
C
&
60 ~ 10 O

50 . -15

40 -20

2010 2011 2012 2013 2014
Ankiinfte
Ubernachtungen

[l Veranderungp. a. Ubernachtungen
- Veréanderung p. a. Ankunfte

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Die Ubernachtungsdauer geht tendenziell leicht zuriick und lag
im Jahr 2014 bei rund 1,7 Ubernachtungen pro Ankunft. Dies
weist daraufhin, dass MeiBen insbesondere bei Tagestouristen
beliebt ist.

yt bulwiengesa

Die touristische Nachfrage bedingt den Ausbau der Infrastruk-
tur, sodass die Anzahl der Beherbungsbetriebe um 24 Prozent
zunahm. In 21 Beherbungseinrichtungen stehen 1.050 Betten
zur Verfiigung. Die Auslastung liegt bei 29 Prozent.

In der Stadt werden auch hohe Ubernachtungspreise von ber
120 Euro/Nacht beispielsweise im 4-Sterne-Designhotel "Fahr-
haus MeiBBen" erzielt, welches ein sehr gutes Komfortangebot
bietet.

Hotel "Fahrhaus MeiBBen"

Quelle: Hotel Fahrhaus MeiBen

Die Entwicklung des Arbeitsmarktes und der Wirtschaft in den
néachsten Jahren wird davon abhéngen, welches Arbeitskrafte-
potenzial in der Zukunft zur Verflgung steht. Entsprechend in-
vestiert MeiBBen in die Aus- und Fortbildung von qualifizierten
Fachkréaften.

In den vergangenen Jahren etablierte sich die Stadt als Bil-
dungszentrum mit regional bedeutsamen Einrichtungen wie der
Fachhochschule der Séchsischen Verwaltung, der Berufsaka-
demie Mittelsachsen und dem sé&chsischen Landesgymnasium
Sankt Afra.

Stadtansicht von MeiBBen

Quelle: Stadt MeiBen

© bulwiengesa AG 2016

Seite 8/24



IMMOBILIENMARKTBERICHT
STADT MEIREN

yt bulwiengesa

Wohnungsmarktentwicklung mit positivem Trend

Bautatigkeit durch EFH-Segment bestimmt

Die demografische und 6konomische Entwicklung MeiBens
zeigt deutliche Potenziale fur den stadtischen Wohnungsmarkt
insbesondere auch durch das Wachstum von Dresden. Auf-
grund der dort steigenden Mieten und Kaufpreise zieht es im-
mer mehr Zuzlgler nach MeiBen, da hier Wohnungen und
Hauser noch erschwinglich sind.

Wohnungsbestand und Bautétigkeit in MeiBBen
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen;
Wohnungsbestandsdaten seit Zensuserhebung 2011

Der traditionell stabile Wohnungsmarkt erfahrt dadurch derzeit
eine wachsende Nachfrage. Dies spiegelt sich auch in der zu-
nehmenden Projektanzahl und Bautatigkeit wider. Eines der
gréBten Vorhaben ist derzeit das "Mehrgenerationen-Quartier
Neumarktschule". Infolge dessen ist die Zahl der genehmigten
und fertiggestellten Wohneinheiten seit 2011 kontinuierlich an-
gewachsen. Dadurch wurde ein leichter Anstieg des Woh-
nungsbestandes verzeichnet.

Der treibende Motor dieser Entwicklung ist aktuell noch die
Bautatigkeit im Ein- und Zweifamilienhaussegment. Erst in den
vergangenen beiden Jahren wurden vermehrt Wohneinheiten
in Mehrfamilienh&dusern fertiggestellt. Nachfrager aus Dresden
interessieren sich insbesondere flir Eigentum, wohingegen
MeiBner Blrgerinnen und Burger mehrheitlich Mietwohnungen
suchen.

Der Wohnungsbestand befindet sich Uberwiegend im Besitz
von Privatpersonen. Die kommunale Wohnungsgesellschaft
SEEG und die Gemeinnitzige Wohnungsbaugenossenschaft
GWG MeiBen eG haben mit zusammen etwa 29 Prozent des
Bestandes jedoch einen wesentlichen Einfluss auf das Woh-
nungsangebot der Stadt.

Insgesamt stehen 14 Prozent der Wohneinheiten nachfrage-
und strukturbedingt leer, wobei der Leerstand kontinuierlich
aufgrund der zu beobachtenden Bevélkerungszunahme lang-
sam schrumpft. Ein Wohnungsmangel wird mittelfristig jedoch
nicht erwartet, wobei in einigen Lagen und flr einige Produkte
durchaus Nachfrageuberhénge entstehen.

Hoher Anteil von Altbauten

MeiBen war von den Kriegszerstérungen vergleichsweise we-
nig betroffen. Rund zwei Drittel aller Wohnungen wurden bis
1948 errichtet. Dadurch besitzt die Stadt einen hohen Anteil
sehr attraktiver Altbaubestande, die fir MeiBen ein groBes Po-
tenzial bieten.

Wohnungsstruktur nach Baujahr in Mei3en

- Vor 1919
- 1919 - 1948
- 1949 - 1978

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

I:I 1979 - 1990
I:I 1991 - 2000

|:| 2001 und spéter

In den vergangenen 15 Jahren wurden nur rund drei Prozent
aller Wohnungen der Stadt neu gebaut, sodass insbesondere
im Hinblick auf den demografischen Wandel in der Zukunft
Nachholbedarfe bei der Schaffung barrierearmer Einheiten be-
stehen.

© bulwiengesa AG 2016
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Wohnungsmieten entwickeln sich positiv

Der Anstieg der Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau be-
schrénkt sich derzeit fast ausschlieBlich auf das Mietsegment.
Aktuell verzeichnen Mietwohnungen eine héhere Nachfrage als
Eigentumswohnungen. Hieraus resultiert eine positive Entwick-
lung der Mieten in den vergangenen sechs Jahren. Die Durch-
schnittsmiete betragt aktuell 5,20 Euro/gm (netto-kalt) und ist
um rund sechs Prozent seit 2010 angewachsen. Ein weiterer
Anstieg um jéhrlich ein bis zwei Prozent wird auch fir die kom-
menden Jahre erwartet.

Die hochsten Mieten werden derzeit mit durchschnittlich 5,60
Euro/gm fir 1-Zimmer-Wohnungen erzielt, wobei das Miet-
preisniveau Uber die ZimmergrdBenkategorien vergleichsweise
homogen ist. Die Preisspitze ist im Bestand auf cirka 9,00
Euro/gm geklettert.

Angebotsanalyse fiir Mietwohnungen* in Mei3en

Zimmer- Mietflache @ Miete @ Anzahl
anzahl in gm in Euro/gm Angebote
1 37 5,60 400

2 55 5,00 2.217

3 74 4,90 1.503

4 96 4,90 396

5 und mehr 125 4,90 75
Gesamt/@ 65 5,00 (2010-15) 4.591

Quelle: Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015
* Neubau- und Bestandswohnungen

Uber das Internetportal Immobilienscout 24 werden mehrheit-
lich 2- und 3-Zimmer-Wohnungen angeboten. Die inserierten
Mietwohnungen haben eine mittlere Wohnfldche von 65 gm.
Die GréBenspanne reicht von einzelnen Zimmern mit 13 gm bis
zu sehr groBen Wohnungen mit 183 gm.

< bulwiengesa

Die neuen Wohnlagen wie das "Mehrgenerationen-Quartier
Neumarktschule" oder "Fellbacher StraB3e" tragen zu einer at-
traktiven Angebotserweiterung bei.

Im "Mehrgenerationen-Quartier Neumarktschule", welches ak-
tuell errichtet wird, werden die Wohnungen zwischen 30 und
100 gm groB sein und im Mittel 9,00 Euro/gm kosten.

Im Sanierungsprojekt in der Fellbacher StraBe der SEEG Mei-
Ben mbH betragen die Mieten durchschnittlich 6,80 Euro/gm,
wobei Serviceleistungen und Betreuungsangebote zuséatzlich
hinzugebucht werden kénnen.

Mehrgenerationen-Quartier Neumarktschule

Quelle: Volksbank Raiffeisenbank MeiBen GroBhain eG

Der Fokus liegt bei der Realisierung von neuen bzw. sanierten
Mietwohnungen. Primar werden seniorengerechte Wohneinhei-
ten konzipiert, die der demografischen Entwicklung Rechnung
tragen. Die Neubau- und Sanierungsprojekte verteilen sich
Uber das gesamte Stadtgebiet, wie der Karte auf Seite 12 zu
entnehmen ist.

Entwicklung und Prognose der Mieten im Bestand in MeiBen
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Quelle: bulwiengesa auf Basis von Immobilienscout; Angebote Januar 2010 bis Dezember 2015, * ab 2016 bulwiengesa-Prognose
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Die SEEG nimmt in den kommenden Monaten auch ihr erstes
Neubauvorhaben in Angriff. In der Siebeneichner StraBe ent-
stehen neben der Sanierung des Bestandsgebaudes auch drei
Reihenh&user als Neubau. Die durchschnittliche Miete wird ak-
tuell mit 7,50 Euro/gm angesetzt. Die SEEG MeiBen mbH ist
damit aktuell am Markt sehr aktiv und wird dies auch in den
kommenden Jahren sein. Weitere Neubauten sind Am Kalk-
berg und im Kapellenweg geplant.

Weitere WohnungsbaumaBnahmen koénnten im Stadtteil Colin
stattfinden. Nach der Zwangsversteigerung des Objektes
"Hamburger Hof" plant die Wert-Investition und Bautrager
GmbH die Sanierung und den Umbau zu einer Seniorenresi-
denz.

Projektentwickler treten derzeit in MeiBen nur im geringen
MaBe auf, da die erzielbaren Neubaumieten an vielen Standor-
ten noch zu gering sind.

Es ist eine Uiberdurchschnittliche Nachfrage nach 2- und 3-Zim-
mer-Wohnungen zu erkennen, da die Hauptnachfragegruppen
Single- und 2-Personen-Haushalte sind. Haushalte suchen
meist ein Zimmer mehr als Personen im Haushalt leben. Sehr
kleine und sehr groBe Einheiten werden unterdurchschnittlich
stark nachgefragt.

Die Mietinteressenten stammen hauptséchlich aus MeiBen,
aber bereits fast 50 Prozent aller Wohnungssuchenden wohn-
nen aktuell nicht in der Stadt.

Kaufpreise ziehen allmahlich an
Einen Preisschub von 26 Prozent seit 2010 erfuhren Bestands-

wohnungen zum Kauf, wobei neuere Baujahre ab 1996 beson-
ders gefragt sind.

< bulwiengesa

Die Kaufpreise lagen im Jahr 2015 in einer breiten Spanne von
300 bis 2.000 Euro/gm und zeigen groBe Unterschiede in der
Austattungs- und Lagequalitdt der angebotenen Wohnungen.
Der Durchschnittspreis betrug cirka 870 Euro/gm. Damit kon-
nen auf Basis der durchschnittichen Mieten Renditen von
sechs Prozent und mehr erzielt werden.

Durch die steigende Nachfrage von Eigennutzern und Kapital-
anlegern wird ein weiterer Anstieg der Preise um jahrlich drei
bis vier Prozent auch flr die nachsten Jahre prognostiziert, zu-
mal gegenwartig kein Neubau erfolgt.

Der Eigentumswohnungsmarkt wird eher von Sanierungen ge-
pragt. In der TalstraBe 93 bestehen beispielsweise Planungen
des Dresdner Projektentwicklers SALMIRA zur Sanierung ei-
nes Griinderzeitbaus zu sechs hochwertigen Eigentumswoh-
nungen mit Wohnflachen zwischen 57 und 146 gm. Neubauak-
tivitaten fir Wohnungen zum Kauf sind derzeit nicht bekannt.

Angebotsanalyse fiir Eigentumswohnungen* in Mei3en

Zimmer- Wohnflache @ Kaufpreis @ Anzahl
anzahl in gm in Euro/gm Angebote
1 41 666 17

2 56 765 210

3 73 817 162

4 102 935 69

5 und mehr 146 1.034 28
Gesamt/@ 73 818 (2010-15) 485

Quelle: Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015
* Neubau- und Bestandswohnungen

Im direkten Vergleich mit Mietwohnungen sind die angebote-
nen Eigentumswohnungen im Durchschnitt mit 73 gm rund
zwolf Prozent gréBer. Die GréBenspanne reicht von 1-Zimmer-
Wohnungen mit 26 gm bis zu sehr groBen Wohnungen mit
sechs Zimmern und 190 gm.

Entwicklung und Prognose der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen im Bestand in MeiBen
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Auswahl aktueller Wohnungsbauprojekte in Meifsen

Nr. Objektname Adresse ?;ﬁgsl:gungs- tlgr\'n/::g:‘ Projektentwickler/Investor Arxghl VY;I qu\éE If::fiﬁreEiS?c%iri- ZL':l:gt;-**
1 ?Zm;ceﬁ”e"rhe?ﬁé’eim g(terlét;sa: ge1r 1 Izzglt?g-gggtla?lt S SEEG MeiBen mbH a4 3? ‘ 29 6,?56-’2(,)91 MW
2 Gutrier Noumarischule Nioolaisteg 5 in Bau N Meisen Groennanca 8 0-100 0900 MW
3 gifgggf‘%{‘be;u gi‘f:gg‘jgh“er ﬁ?;fu'réok‘;kret S SEEG MeiBen mbH 5 bis100 Ocika7,50 MW
4 g?gf?ge—icﬁgjgau gi(re:ggiighner I23(I)a1r?u;150k107nkret N SEEE L il 2 2105 @ cirka 7,50 RH
5 TalstraBe TalstraBe 93 ﬁ?;fuhg(’k‘;kret s ohLMIRAReal Estate 6 218 k. A. ETW

6 Hamburger Hof e kA KA A S
7 Am Kalkberg Am Kalkberg l%?;r?u'ngogoi wet N SEEG MeiBen mbH KA kA kA MW
8 Kapellenweg Kapellenweg i?;:uhsoi:o%kret SEEG MeiBen mbH KA kA KA. MW

Quelle: Stadt MeiB3en
* N = Neubau; S = Sanierung, ** MW-Mietwohnungen, RH-Reihenhauser, ETW-Eigentumswohnungen
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Bei den Eigentumswohnungen werden 2- und 3-Zimmer-Woh-
nungen ebenfalls Uberdurchschnittlich stark nachgefragt. Ins-
besondere Kapitalanleger, die derzeit rund zur Hélfte als Nach-
frager auftreten, suchen kleinere WohnungsgréBen, um diese
spater zu vermieten.

GroBere Wohnungen mit vier Zimmern treffen auf eine durch-
schnittliche Nachfrage am Markt. Insbesondere Familien mit
Kindern fragen diese WohnungsgréBe nach. Jedoch konkurrie-
ren Eigentumswohnungen hier mit dem Einfamilienhausseg-
ment. Nach Auskunft von Marktexperten ist der typische Inte-
ressent meist zwischen 25 und 50 Jahre alt und lebt in einem
Mehrpersonenhaushalt. Rund drei Viertel der potenziellen Im-
mobilienkaufer wohnen auBerhalb MeiBens, sodass eine uber-
regionale Bekanntheit und Attraktivtat der Stadt bereits vorhan-
den ist.

Beliebteste Wohnform ist das Eigenheim

Einfamilienhduser als Neubauten oder auch als Bestandsim-
mobilie sind gerade bei Familien sehr beliebt, sodass unter-
stltzt durch niedrige Finanzierungszinsen die Fertigstellungs-
zahlen in den vergangenen Jahren kontinuierlich zulegten.

Die Kaufpreise fir unbebaute Grundsticke lagen 2015 im
Schnitt bei 54 Euro/gm. Wéahrend die Durchschnittspreise in
den vergangenen Jahren um rund 20 Prozent zunahmen,
schwankten die Minimum- und Maximalpreise deutlich. Im Jahr
2015 lagen die Kaufpreise in einer Spanne zwischen 19 und 90
Euro/gm Bauland.

Die Preise fur Eigenheime differenzieren sich nach Immobilien-
art und Baualter. So waren neugebaute freistehende Einfamili-
enhduser mit durchschnittlich cirka 280.000 Euro am teuersten,
wéhrend Doppelhduser im Bestand im Mittel nur etwa 120.000
Euro kosten. Bestehende Einfamilienhduser kosten durch-
schnittlich knapp 190.000 Euro und damit ein Drittel weniger
als ein Neubau.

< bulwiengesa

Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke in MeiBen
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Quelle: Immobilienscout; Angebote Januar 2010 bis Dezember 2015

Die Preisentwicklung vor allem fur Bauland und neuwertige Im-
mobilien wird weiter positiv sein, wahrend éaltere Bestandsbau-
ten preisstabil bleiben sollten.

In MeiBen sind zahlreiche Wohnungsbaustandorte bekannt.
Die Baugebiete befinden sich mehrheitlich am Stadtrand. Zu
nennen ist das in der Realisierung befindliche Wohngebiet Nie-
derauer StraBe der Stadt MeiBen mit 5,5 ha Flache. Friihere
Planungen greift die Hans Volker Herbold Consulting im Wohn-
park MeiBen-Meisatal in der SiedlerstraBe auf. Auf der fast
zwei Hektar groBen Flache wird neben den erschlossenen
Baugrundstiicken auch eine vollstdndige Bauleistung angebo-
ten.

AuBerdem soll das Wohngebiet Am Stadtblick, zwischen Wils-
druffer StraBe und dem Stadtteil Lercha, weiter wachsen. Wei-
tere funf Grundstlcke zur Wohnbebauung wurden dort geneh-
migt, sodass die Ursprungsplane fur die Siedlung aus den
1980er Jahren abgeschlossen werden. Fur die BerghausstraBe
wurde Ende 2015 der Bebauungsplan fur ein Wohngebiet 6f-
fentlich ausgelegt. Fir ein Wohngebiet in der SchreberstraBBe
besteht ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Durchschnittskaufpreis fir Ein- und Zweifamilienhauser in MeiBen
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Quelle: Immobilienscout; Angebote Januar 2014 bis Dezember 2015
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Auswahl aktueller Wohngebiete in Meifen

Nr.  Wohngebiet Adresse Entwicklungsstatus Anzahl WE Flache in gm
1 Ziegeleipark MeiBen An der alten Ziegelei/Nossener StraBe  In Bau 16 12.000
2 Wohnpark MeiBen-Meisatal SiedlerstraBe/Rotes Gut Planung konkret k. A. 19.000
3 Niederauer StraBe Niederauer StraBe/Leitmeritzer Bogen  Rechtsverb. B-Plan k. A. 55.000
4 Wohngebiet Am Stadtblick Wilsdruffer StraBe Planung konkret 5 14.000
5 Wohngebiet BerghausstraBe BerghausstraBe Entwurfsbeschluss B-Plan 8 7.200
6 Wohngebiet SchreberstraBe SchreberstraBe Rechtsverb. B-Plan k. A. 14.000
7  Ziegeleihdhe An der alten Ziegelei/Nossener StraBe  Planung konkret k. A. 9.500
8 Rotes Haus (Teilflache 7) Nossener StraBe Planung konkret k. A. 6.900
9 Rotes Haus (Teilflache 6) Zum Klingertal Planung konkret k. A. 8.400

Gesamt 146.000*

Quelle: Stadt MeiBen
* teilweise noch inklusive ErschlieBungsflachen
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Ein weiteres Baugebiet befindet sich auf dem Gelénde der ehe-
maligen Ziegelei. Nach friiheren Planungen sollte hier ein Frei-
zeitpark mit Hotel entstehen. Laut Eigentimer stehen auf meh-
reren Teilflachen 90 bereits erschlossene Baugrundstlicke zum
Kauf zur Verfligung, wobei rund 30 Prozent schon verkauft
sind. Eine neugebaute Kita in unmittelbarer Néhe sorgt fur eine
hohe Nachfrage durch Familien mit Kindern.

Werbeschild fiir das Wohngebiet "Ziegeleipark"

Quelle: bulwiengesa

Deutliche Nachfragepotenziale bei Familien

Bis vor wenigen Jahren war der Wohnungsmarkt MeiBens von
einem hohen Leerstand, verursacht durch einen Bevdlkerungs-
rickgang, gepragt. Der Aufschwung Dresdens kann nun als
Katalysator der soziodemografischen Entwicklung des gesam-
ten Landkreises MeiBens gesehen werden.

Mit dem Zuwachs an Bevélkerung nimmt auch der Wohnungs-
markt an Fahrt auf. Erste Leerstdnde kdnnen abgebaut werden
und die Nachfrage nach Wohnraum in MeiBen steigt. Im Ver-
gleich zu Dresden sind die Miet- und Kaufpreise in MeiBen
noch gering.

Dies ist Fluch und Segen zugleich. Zum einen sind die glnsti-
gen Mieten und Preise ein groBes Potenzial, da diese Neu-
MeiBnerinnen und -MeiBner anlocken. Zum anderen ist der
Neubau von Wohnungen bei den aktuellen Miet- und Kaufprei-
sen flr Projektentwickler noch zu selten wirtschaftlich.

Ein groBes Potenzial der Stadt liegt daher in der Sanierung von
bestehenden Geb&uden und damit in der Anpassung des Be-
standes an die Nachfragesituation. Der hohe Anteil an attrakti-
ven Wohngeb&uden mit einem Baujahr vor 1948 bietet Mog-
lichkeiten zur Investition, da diese auf eine gute Nachfragequa-
litat treffen.

Etwa 80 Prozent der Altstadt sind bereits saniert. Gute Chan-
cen bieten daneben weitere Stadtteile etwa im Bereich des
Triebischtals oder die Goérnische Gasse, in denen noch ein
Nachholbedarf besteht.

yt bulwiengesa

Griinderzeitbauten stellen eine besondere Investitionsmoglich-
keit fur Kapitalanleger dar. Nach Auskunft eines befragten Teil-
nehmers werden schétzungsweise cirka 45 Prozent der Woh-
nungsverkaufe als Kapitalanlage getétigt.

Kapitalanleger sind daher eine zukunftsfahige Zielgruppe fur
den MeiBner Wohnungsmarkt. Neben der bereits 2014 erfolg-
reich eingefiuhrten Imagekampagne "Zuhause in Meien" mit
Werbeplakaten und -filmen sowie relevanten Messeauftritten
kann vermehrt in die Aufklarung méglicher Kaufer Gber Forder-
maBnahmen oder Abschreibungsmdglichkeiten investiert und
gegebenenfalls damit geworben werden.

Nicht nur wegen der teilweise schwierigen Eigentiimerstruktu-
ren und der Denkmalschutzthematik der Griinderzeitbauten
sollten ebenso die Wohnungsbestdnde mit Baujahren nach
1949 instand gehalten werden. Dies umfasst neben einer ener-
getischen Sanierung ferner den Hochwasserschutz oder die
Fassadengestaltung. Die Bestédnde kdnnen in diesem Rahmen
ebenfalls an die aktuelle Nachfragesituation mit einer Tendenz
zu eher kleineren Wohneinheiten angepasst werden. Diese
MaBnahmen wiirden zu einer weiteren Verbesserung des
Stadtbildes und zu einer zusétzlichen Steigerung der Attraktivi-
tat MeiBens beitragen.

Wichtig flr die Entwicklung der Stadt ist, das Bevdlkerungs-
wachstum neben Zuzligen auch durch Geburten zu stabilisie-
ren und den demografischen Wandel einzugrenzen. Daher soll-
te die Stadt in spezielle Angebote fir Familien investieren.

Kindertagesstatte "Knirpsenland"

Quelle: Stadt MeiB3en

Neben der bereits umfanglich erfolgten Schaffung von Bauland
far Eigenheime und gréBeren Wohneinheiten ist auch die ent-
sprechende Infrastruktur bereitzustellen. Hierzu zahlen unter
anderem die gute Ausstattung mit Kindergérten und Schulen.
Es existiert bereits ein umfangreiches Bildungsangebot an
Grundschulen, Mittelschulen und Gymnasien. Dieses wird lau-
fend ergénzt durch MaBnahmen wie dem Neubau der Kinderta-
gesstétte "Rotes Haus", den Erweiterungsbauten im Bereich
der "Johannesschule" und der Kindertagesstétte "Knirpsen-
land" sowie der Sanierung der "Roten Schule".

© bulwiengesa AG 2016
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Daruber hinaus verfugt MeiBen beispielsweise mit einem Kino
und dem Erlebnisbad "Wellenspiel" tiber einige Freizeiteinrich-
tungen. MaBnahmen im Bereich von Spielflachen auch im di-
rekten Wohnumfeld oder die Sicherung beziehungsweise Ver-
kirzung von Schulwegen sowie der Hochwasserschutz in den
gefahrdeten Gebieten tragen zum Ausbau der Nachfragepoten-
ziale bei Familien bei. Die Imagekampagne "Zuhause in Mei-
Ben" sollte noch spezifischer auf Familien ausgerichtet werden.

Sanierungsprojekt "Fellbacher Bogen"

Quelle: SEEG Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungsgesellschaft
MeiBen mbH

Zusétzliche monetére Vorteile und Veranstaltungen fir Famili-
en wie sie bereits im Tierpark MeiBBen Siebeneichen oder im
Freizeit- und Erlebnisbad angeboten werden, kénnen des Wei-
teren die Attraktivitdt der Stadt in den Augen von Familien stei-
gern. Auch Rabattaktionen bei Einkdufen in MeiBen oder Son-
derpramien bei Zuzug in die Stadt sind Anreize fir Familien.

yt bulwiengesa

Diesbezlglich ist ebenfalls die fortlaufende Bereitstellung von
Mitteln zur Wirtschaftsférderung und die in diesem Zusammen-
hang stehende Schaffung von Arbeitsplatzen zu nennen. Dies
bedeutet auch fur zukinftige MeiBner Bilirgerinnen und Birger
die Schaffung von Ausbildungsplatzen, um einer Abwanderung
insbesondere junger Bewohner entgegenzuwirken.

Neben der Realisierung von Wohnraum fir neue Blrgerinnen
und Burger sollte aber auch die momentane demografische
Entwicklung bertcksichtigt werden.

Hier geht die stadtische SEEG bereits mit gutem Beispiel vor-
an: die Sanierung des Fellbacher Bogens zu seniorengerech-
ten Wohneinheiten berticksichtigt den Trend der in Zukunft wei-
ter wachsenden Altersgruppe 65 Plus.

Weitere Projekte im Segment Seniorenwohnen sollten daher
realisiert und die Wohnungsbesténde zeitgeméaB hinsichtlich
Barrierearmut angepasst werden. Ziel sollte es sein, dass élte-
re Menschen in ihren Wohnungen leben bleiben kénnen und
nur selten in Pflegeheime umziehen missen.

Aktuell sei nach Aussage der Auftraggeber des Berichts noch
keine Umzugswelle aus Dresden nach MeiBen erfolgt. Mit den
erwahnten MaBnahmen wie Bestandsanpassung, der Image-
kampagne "Zuhause in MeiBen", weiteren Investitionen in den
Hochwasserschutz und einer gezielten Familienférderung kann
es MeiBen langfristig schaffen, sich unabhangig von Dresden
als eigenstandiger Wachstumspol in der Region zu etablieren.

Durch ihre Alleinstellungsmerkmale kann sich die Stadt MeiBen
gegenlber den anderen im Speckglrtel von Dresden liegen-
den Stadten profilieren.

Zielgruppenanalyse

Zielgruppe Eigenschaften
MeiBner und Zuzugler suchen Eigenheime an Standorten
Familien mit  mit hohem Grunteil, entscheidend ist die Nahe zu Bil-
Kindern dungseinrichtungen und Arbeitsstétten, gute Erreichbarkeit
mit OPNV und MIV
e e Zuzugler aus Dresden und Umgebung, suchen zentrale
Kinder/Emot Lagen, Nahe zu Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Ein-
Nesters pty kaufsmdglichkeiten, gute Erreichbarkeit mit OPNV und

MIvV

Studenten/Be- Starke Préferenz auf Innenstadt, Néhe zu Arbeitsplatz/

rufsanfanger ~ Ausbildungsstatte, Urbanitat, gute OPNV-Anbindung
Nahe zu Arzten, Einkaufsmoglichkeiten, gute OPNV-An-
Senioren bindung, in geringerem MaBe ist landschaftliche Attraktivi-

tat entscheidend, gute Erreichbarkeit mit MIV

Starke Préferenz auf Innenstadt, Néahe zu Gewerbestand-
Kapitalanleger orten/Ausbildungsstatten, OPNV, um z. B. an Singles, Stu-

denten/Auszubildende oder Senioren zu vermieten

Quelle: bulwiengesa

Nachfrage Nachfrage MaBnahmen
Miete Eigentum

Baulandschaffung fur Eigenheime
Infrastrukturbereitstellung u. a. Kindergér-
ten und Schulen, Arbeitsplatzschaffung

Baulandschaffung fur Eigenheime
Infrastrukturbereitstellung, Kultur- und
Gastronomieangebote,
Arbeitsplatzschaffung

Schaffung von Ausbildungspléatzen,
gunstige Mietwohnungen im Bestand bieten

Bestandsumbau zu seniorengerechten
Wohneinheiten

Imagekampagnen, um MeiBen als Immobi-
lienstandort bekannter zu machen, Informa-
tionen Uber Denkmaler und Fordermittel

© bulwiengesa AG 2016
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Gute Bedingungen fir die gewerblichen Immobilienmarkte

MeiBen als gefragter Wirtschaftsstandort

Die Wirtschaftsstruktur MeiBens ist maBgeblich durch das Pro-
duzierende Gewerbe wie der Herstellung von Porzellan und
Keramik sowie die Automobil-/Zulieferindustrie gekennzeichnet.

Zusétzlich wird MeiBen hinsichtlich seiner Struktur neben dem
Produzierenden Gewerbe vor allem von Dienstleistungsunter-
nehmen, darunter zahlreiche Bildungseinrichtungen und das
Gesundheitswesen mit dem ELBLANDKLINIKUM, geprégt.

ELBLANDKLINIKUM MeiB3en

Quelle: Stadt MeiB3en

Der Stadtrat hat zudem klare Ziele formuliert, um die Wirt-
schaftskraft und Wettbewerbsfahigkeit der Stadt MeiBen zu
starken. Diese lauten:

— die unternehmerische Vielfalt gestalten,

— die Entwicklungs- und Wettbewerbsféahigkeit anséassiger Fir-
men stérken sowie

— die Ansiedlung neuer zukunftsorientierter Unternehmen for-
dern.

Um diese Ziele zu erfillen, wird in den Standort investiert. Da-
bei bringt die Stadt bereits gute Voraussetzungen fir eine posi-
tive wirtschaftliche Entwicklung mit.

Hierzu z&hlen neben dem Image und der Verflugbarkeit von
Gewerbeflachen vor allem die sehr gute Verkehrsanbindung
und weiche Standortfaktoren wie die glinstige Versorgung mit
Wohnraum und die Nahe zu Naherholungsflachen. Entwick-
lungspotenziale bestehen laut einer Befragung anséssiger Un-
ternehmen der IHK und HWK in der Verfligbarkeit von Fach-
kraften oder der vergleichsweise niedrigen Kaufkraft vor Ort.

Standortfaktoren MeiBens nach Zufriedenheit

Sehr/eher zufrieden Eher/vollig unzufrieden
— Image der Stadt — Kaufkraft/Absatzpotenzial vor
— Verkehrsanbindung Ort
— Verflugbarkeit von Gewerbefla- — Verfugbarkeit von Fachkraf-
chen/-immobilien ten
— Erreichbarkeit Verwaltung — Hoéhe der Gewerbesteuer
— Weiche Standortfaktoren — Hochwasserschutz
(Naherholung, Kinderbetreu- — Parkplatzverfigbarkeit

ung, Bauland, Wohnraum etc.)

Quelle: bulwiengesa auf Basis IHK/HWK (2014): Kommunale
Standortbedingungen im Fokus

Die Entwicklung der Gewerbean- und abmeldungen verzeich-
nete in den vergangenen Jahren einen deutlich positiven
Trend. Seit 2011 sind die Abmeldungen kontinuierlich zurtick-
gegangen, wohingegen sich die Anmeldungen Uber die Jahre
zwar volatil entwickelten, aber immer weit Gber den Abmeldun-
gen lagen. Den Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen
ist zu entnehmen, dass sich allein in den vergangenen drei
Jahren uber 100 neue Unternehmen etablierten.

Gewerbean- und abmeldungen in MeiBen

290
280
270
260 -
250 -
240 -
230 -
220 -
210 -
200 -

Anzahl

1.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
|:| Anmeldungen - Abmeldungen

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen

Dies zeugt von einem guten Investitionsumfeld. Die Neugrun-
dung von Unternehmen wird etwa durch das Technologie- und
Griinderzentrum Innovations Centrum MeiBen (ICM) unter-
stitzt, um die Wettbewerbsféhigkeit der Region zu starken so-
wie die Entwicklung neuer Produkte und Verfahren zu unter-
stutzen. Die ICM GmbH — Innovations Centrum MeiBen GmbH
ist ein 100 %-iges Unternehmen der Stadt und verwaltet ein
Areal mit einer Gr6Be von 24.160 gm. Die Bebauung umfasst
moderne, mehrgeschossige Blro- und Arbeitsrdume, Labors
und Produktionshallen in unterschiedlichen GréBenordnungen.

© bulwiengesa AG 2016
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Eigennutzer gepragter Buromarkt

Beim Blromarkt Meien handelt sich um einen sehr kleinen
und rédumlich deutlich abgegrenzten Markt. Sowohl das Ange-
bot als auch die Nachfrage sind ausschlieBlich lokal dominiert.

Ein weiteres wichtiges Charakteristikum ist die Eigennutzerpréa-
gung des Marktes. Entsprechend der geringen MarktgréBe und
der lokalen Ausrichtung fallt die Bautatigkeit sehr gering aus,
was ein Indiz fur eine bedarfsorientierte Bautétigkeit ist. So
wird beispielsweise das alte Sdgewerk durch einen privaten In-
vestor fir eine Blronutzung saniert.

Firmenzentrale "Meissner Porzellan"

Quelle: bulwiengesa

Die durchschnittlichen Mieten fir Bulroflachen liegen laut Miet-
preisspiegel der IHK und HWK Dresden zwischen 4,30 und
9,60 Euro/gm MF/G. Fir die kommenden Jahre ist mit einer
Stagnation auf dem Niveau von etwa 5,00 bis 5,50 Euro/gm
MF/G zu rechnen.

Dieses Level bestétigt auch die Analyse akueller Angebote des
Immobilienportals Immobilienscout 24 seit 2010. Die Mietpreise
pro Quadratmeter bewegen sich in einer Spanne zwischen
2,80 und 10,00 Euro/gm.

Ublicherweise werden von den Angebotsmieten jedoch noch
Abschlage bei der tatsdchlichen Vermietung getétigt. Die groB3e
Differenz begriindet sich in den unterschiedlichen Lage- und
Objektqualitaten sowie FlachengréBen. Spitzenpreise von 8,00
Euro/gm oder daruber stellen jedoch Ausnahmen dar und wer-
den vor allem am Neumarkt und in der Neugasse sowie rechts-
elbisch am Ratsweinberg aufgerufen.

yt bulwiengesa

Die angebotenen Buroflachen konzentrieren sich auf den inner-
stadtischen Bereich von Meien rund um den Heinrichs- und
Hahnemannsplatz, die Neugasse, den Markt und Teichertring.

Angebotsanalyse fiir Biiroflichen in MeiBen

Jahr Mietflache @ Miete @ Anzahl
ingm in Euro/gm Angebote
2010 129 5,60 45
2011 118 5,60 40
2012 117 5,30 41
2013 122 5,60 44
2014 123 5,40 158
2015 138 5,40 30
Gesamt/0 124 5,50 (2010-15) 358

Quelle: Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015

Diese Bereiche stellen die infrastrukturellen Kernbereiche der
Stadt dar, an denen sich ein GroBteil des Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebotes befindet. Einen weiteren Schwer-
punkt stellen Buroflachen des ICM entlang der OssietzkystraBe
und Am Buschbad im Siden der Stadt dar.

ICM GmbH - Innovations Centrum MeiBBen

Quelle: ICM GmbH

Die angebotenen FlachengréBen schwankten in den vergange-
nen Jahren stark. In MeiBen werden in der Regel sehr kleine
Flachen ab cirka 20 gm bis zu GrofBflachen mit etwa 300 bis
400 gm angeboten. Noch gréBere Flachenangebote stellen je-
doch bei den vorhandenen Marktstrukturen eine Ausnahme
dar. Durchschnittlich sind die Flachen rund 124 gm grof. Gera-
de die Vermarktung von gréBeren Flachen ist langwierig und
wird von der lokalen Nachfrage nur langsam absorbiert.

Bliromieten in MeiBen

Gewerbeflachen Mietspiegel 2014*
. 6,85
e (4,30 - 9,60)

Miete in Euro/gm

bulwiengesa-Prognose
Immobilienscout 2010 - 2015**

5,50
(2,80 - 10,00)

Quelle: * Gemeinsame Unternehmensbefragung der IHK Dresden und der HWK Dresden und kommunalen Partnern

** Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015
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GroBe Potenziale flir Gewerbeflachen

Die GroBe Kreisstadt MeiBen bietet durch ihre Lage in der
Mitte des Freistaates Sachsen neben der Nahe zu Dresden
eine gute Anbindung Uber die A 4 an das Autobahnnetz. Diese
ermdglicht nicht nur Verbindungen nach Tharingen und zum
GVZ Dresden, sondern auch zum Flughafen Dresden.

Gepragt wird der Markt vor allem durch ein groBes Flachenan-
gebot bei vergleichsweise niedrigen Mieten, sodass sehr gute
Standortvoraussetzungen flr Produktions- und Gewerbenut-
zungen bestehen.

Die Stadt MeiBen verfligt Uber ein Gewerbegebiet. Das Areal
des Gewerbe- und Industriegebiets "MeiBen-Ost" ist voll er-
schlossen und sofort bebaubar. Zuletzt hatten hier der DRK-
Landesverband und der Zweckverband Abfallwirtschaft Oberes
Elbtal Flachen gekauft und neu bebaut.

Im gesamten Stadtgebiet stehen nach Angaben der Wirt-
schaftsférderung MeiBen derzeit noch 11,0 ha fir weitere An-
siedlungen bereit. Durch den Abriss der friheren Schuhfabrik
benachbart zum Gewerbegebiet MeiBen-Ost kdnnten weitere
Gewerbe- und Industrieansiedlungen vorgenommen werden.

Hinzu kommen 16,2 ha im noch zu entwickelnden Gewerbege-
biet MeiBen-Nord auf dem friheren Kasernengeldnde in
Bohnitzsch, fiir das im November 2015 der Aufstellungsbe-
schluss flr einen Bebauungsplan erfolgte.

Die durchschnittlichen Mietpreise fur Lager- und Serviceflachen
in MeiBen bewegen sich in einer Spanne von 1,00 bis 4,00
Euro/gm. Fur die kommenden Jahre wird eine leicht ansteigen-
de Tendenz erwartet.

Das Mietniveau unterscheidet sich dabei im Einzelfall sehr
stark. Einfache Hallen ohne besondere Ausstattungsqualitaten
sind zum Teil bereits flr Preise deutlich unter 1,00 Euro/gm zu
haben. Lagerhallen mit hochwertigen Standards generieren
Mieten bis zu 5,00 Euro/gm. In Einzelféllen werden flr Service-
flachen mit besonderen Eigenschaften wie beispielsweise Kra-
nanlagen auch Mieten deutlich tber diesem Niveau aufgerufen.

yt bulwiengesa

Mieten fir Produktionsflachen und Werkstatten lagen im Ver-
gleich mit im Mittel 4,60 Euro/gm deutlich Gber den Mieten fur
Lagerhallen.

Der durchschnittliche Angebotspreis fur Gewerbeflachen allge-
mein lag in den vergangenen funf Jahren bei einem sehr gerin-
gen Angebot bei cirka 3,30 Euro/gm.

Gebéude der Duravit Sanitarporzellan MeiBen

im Gewerbegebiet MeiBen-Ost

Quelle: bulwiengesa

Die angebotenen FlachengréBen bewegten sich in den vergan-
genen funf Jahren zwischen 130 und 1.730 gm. Die Nachfrage
in MeiBen und im Landkreis ist grundsatzlich stark gepragt
durch Eigennutzungen. Die Strukturen sind vergleichsweise
kleinteilig geprégt, wobei auch GroBflachen anmietbar sind.

Die angebotenen Gewerbeflachen konzentrieren sich auf das
Gewerbe- und Industriegebiet MeiBen-Ost. Hier unterstitzen
und erlauben die Bebauungsstruktur, die randstadtische Lage
sowie die infrastrukturelle Anbindung an die geplante rechtsel-
bische ElbtalstraBe mit Verbindung nach Dresden die Ansied-
lung von Gewerbeunternehmen.

Gewerbegrundsticke in MeiBen orientieren sich an dem Bo-
denrichtwert des Gutachterausschusses von aktuell cirka 20,00
Euro/gm. Das geplante zweite Gewerbegebiet Meien-Nord
bietet durch die Lage an der BundesstraBe B 101 eine Verbin-
gung zur Autobahn.

Gewerbemieten in MeiBen

Gewerbeflachen Mietspiegel 2014*
Produktionsflachen/Werkstatten/ 4,60
Verwaltungsbereiche (8,25- 7,00)
1,95
Transport/Lagerung (1,00 - 4,00)

Miete in Euro/gm

bulwiengesa-Prognose
Immobilienscout 2010 - 2015**

3,30
(2,50 - 5,00)

Quelle: * Gemeinsame Unternehmensbefragung der IHK Dresden und der HWK Dresden und kommunalen Partnern

** Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015

© bulwiengesa AG 2016

Seite 19/24



IMMOBILIENMARKTBERICHT yt bulwiengesa

STADT MEIREN

Auswahl aktueller Bliro- und Gewerbestandorte in Meifken

. . Verfligbare
Nr. Name Adresse Segment Gesamtflache in gm Fliche in gm
1 Altes Sagewerk Leipziger StraBe 18 Biro 800 800
2 MeiBen-Ost ZiegelstraBe Gewerbe 469.000 97.600
3 MeiBen-Ost Erweiterung ZiegelstraBe Gewerbe 162.000 162.000
4 MeiBen-Nord GroBhainer StraBe Gewerbe 320.000 16.900
5 ICM OssietzkystraBe Gewerbe/Buro Biro: 2.500; Gewerbe: 9.500 600
6 UKM Gelande RingstraBe 10 Gewerbe/Blro k. A. 5.250
Quelle: eigene Erhebung; Zahlenangaben entsprechen cirka-Werten
UKM Gelande
Gewerbegebiet
MeiBen-Nord
Quelle: bing maps ‘v‘
Wi 5 Gewerbegebiet
- Quelle: Wirtschaftsfor-
Altes Sagewerk d:rin% Reglir(t)?mcMaeitgeonr MeiBen-Ost

Va

Quelle: Wirtschaftsfor-
derung Region MeiBen

Y

Quelle: bing maps

ICM

Quelle: ICM GmbH
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Leerstandsabbau bringt Einzelhandel voran

MeiBen ist als Einzelhandelsstandort sehr interessant, weil die
Stadt als Mittelzentrum Uber eine zentraldrtliche Funktion flr
das Umland verfugt. Die Zentralititskennziffer liegt bei einem
sehr hohen Wert von 155,4 und damit mehr als 55 Punkte tber
dem Bundesdurchschnitt. Der tatsachliche Einzelhandelsum-
satz von 7.753 Euro pro Kopf ist hoher als der Umsatz, der
durch die in MeiBen ansassige Bevdlkerung (5.590 Euro/Kopf)
generiert werden kann.

Einzelhandelskennziffern fiir MeiBen
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|:| Kaufkraftkennziffer
- Zentralitatskennziffer
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o Deutschland)

Index (100

Quelle: Michael Bauer Research

Dies verdeutlicht die Relevanz des Mittelzentrums fiir die um-
liegenden Gemeinden, aus denen Meif3en Kaufkraft abzieht.

yt bulwiengesa

Die Kaufkraft von MeiBen liegt aktuell bei rund 82 Punkten und
damit etwa 18 Punkte unterhalb des deutschen Mittels. Dieses
Bild ist typisch fur einen GroBteil der ostdeutschen Mittelzen-
tren.

Auf knapp 90.000 gm Verkaufsflache bietet die Stadt ein vielfal-
tiges Angebot, das fir Pendler, Touristen und Bewohner aus
dem Umland sehr gut zu erreichen ist. Sei es zu FuB vom
Bahnhof MeiBen Altstadt oder mit dem Auto direkt in die Neu-
oder Gerbergasse und zum RoBmarkt — die Wege in die Alt-
stadt sind schnell zu bewaltigen.

Einkaufszentrum "Neumarkt Arkaden"

Quelle: Stadt MeiBen

32 Prozent der Verkaufsflache verteilen sich auf drei Einkaufs-
zentren, wie beispielsweise den "Neumarkt Arkaden", die sich
mehrheitlich auBerhalb der Altstadt angesiedelt haben und aus
dieser Umsétze abziehen.

Nutzung

@® Einzelhandelsflache
® Leerstand

Quelle: bulwiengesa auf Basis von Daten der Stadt Meien
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Die Vermietungssituation ist daher vor allem in der Altstadt ver-
besserungsbedurftig, wie der Karte zu entnehmen ist. Ein
Grund ist unter anderem die Hochwassergefahr in der Altstadt
sowie den geforderten héheren Mieten. Etwa 12 Prozent der
Verkaufsflachen stehen laut Wirtschaftsférderung leer. Die
Halfte der leerstehenden Flachen weist eine geringere GroBe
als 50 gm auf. Diese kénnten etwa an Kleinstgewerbetreibende
aus der Region vermietet werden. Dies stellt auch aus Image-
grinden ein groBes Potenzial dar.

Einzelhandelsstruktur in MeiBen

- Nahrungs- und Genussmittel

- Modischer Bedarf/Uhren- und Schmuckeinzelhandel

- Glas, Porzellan, Keramik/Antiquitaten

|:| Sonstiger personl. Bedarf/Blumen/Zoogeschéft/Sportartike
|:| Elektro/Technik/Kommunikation

|:| Tankstelle/Werkstatt

- Apotheken/Drogerie/Gesundheit/Parfiimeriefachhandel
- Papier- und Schreibwaren/Buchhandel/Zeitungen/Tabak
|:| Mébelfachhandel/Heimtextilien/Baufachhandel

Quelle: Wirtschaftsférderung Meien

Neben der guten Erreichbarkeit kann die Stadt durch ein ab-
wechslungsreiches Angebot (iberzeugen. Uberregional agie-
rende Filialbetriebe wie C&A oder Deichmann tragen neben in-
habergefihrten und lokal verankerten Unternehmen zu einem
breiten Angebot bei. Die Einzelhandelsstruktur ist von Geschéf-
ten der Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie des mo-
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dischen Bedarfs gepragt. MeiBen kann auf eine lange Ge-
schichte als Porzellan- und Keramikstadt zurlickblicken und
auch heute wird diese Tradition erfolgreich fortgeschrieben. Im-
merhin 9 Prozent der Laden bieten Glas, Porzellan, Keramik
und/oder Antiquitaten an.

Die Mieten fur Flachen in zentralen Lagen betragen laut Miet-
spiegel 2014 durchschnittlich 11,95 Euro/gm und in Randlagen
6,00 Euro/gm jeweils ohne Nebenkosten. Die aktuellen Ange-
botsmieten liegen im Durchschnitt bei cirka 7,30 Euro/gm und
damit etwas Uber dem langjéhrigen Mittelwert.

Die Nachfrage nach Einzelhandelsobjekten hat in den vergan-
genen funf Jahren zugenommen. Insbesondere Flachen zwi-
schen 50 und 200 gm sind gefragt, welche auch Uberwiegend
angeboten wurden. Die offerierten Laden wiesen ein GroBe
zwischen 15 und rund 600 gm auf, wobei sehr groBe Einzel-
handelsflachen Uber 200 gm unter den Angeboten eine Aus-
nahme bildeten. Die Offerten konzentrieren sich auf die Altstadt
MeiBens. Zahlenmé&Big wurden die meisten Angebote in den
StraBen Neugasse, Neumarkt (auBerhalb des Einkaufszen-
trums) und Fleischergasse registriert.

Einkaufszentrum "Elbe Center"

Quelle: bulwiengesa

Der Tourismus mit steigenden Ankunftszahlen sorgt fur zusatz-
liche Nachfrage, insbesondere in der Altstadt, die mit der Al-
brechtsburg und dem MeiBner Dom sowohl Atmosphéare als
auch bekannte Anziehungspunkte vorweisen kann. Ein aktives,
zentral gesteuertes Vermietungsmanagement sollte eingefuhrt
werden, um die Leerstédnde zu reduzieren.

Einzelhandelsmieten in MeiBen

Handelsflachen Mietspiegel 2014
Laden — zentrale Lage/FuBgangerzone/1a- 11,95
Geschaftslage (8,40 - 15,00)
Laden — Randlage/Nebengeschéftszentren/ 6,00
Vorortlage (5,00-9,00)

Miete in Euro/gm

bulwiengesa-Prognose
Immobilienscout 2010 - 2015**

7,00
(3,00 - 14,10)

Quelle: * Gemeinsame Unternehmensbefragung der IHK Dresden und der HWK Dresden und kommunalen Partnern

** Immobilienscoutangebote Januar 2010 bis Dezember 2015

© bulwiengesa AG 2016

Seite 22/24



IMMOBILIENMARKTBERICHT
STADT MEIREN

Vielfaltiges Hotelangebot in MeiBen

MeiBen verfugt Uber eine breite Hotellandschaft. Dies ist unter
anderem in der hohen Bedeutung des Tourismus fur die Stadt
begriindet. Der MeiBner Hotelmarkt ist durch Betriebe in Eigen-
regie und dem Fehlen einer Kettenhotellerie gekennzeichnet.
Resultierend ist der Markt durch kleine Hauser statt groBe Ho-
tels gepragt. Der groBte Beherbergungsbetrieb "Welcome Park
Hotel" hat 224 Betten, wéahrend kleinere Pensionen haufig Gber
weniger als 10 Betten verflgen. Die durchschnittliche Betten-
anzahl der Hotels und Pensionen in MeiBen liegt bei cirka 50
Betten.

Welcome Parkhotel MeiBen

Quelle: TM Studios/Welcome Hotels

Aktuell sind keine neuen Hotelprojekte in Planung. Neben der
derzeit geringen Bettenauslastung ist dies ein Indiz flr eine
Marktséattigung. Eine Erklarung hierfur ist die hohe Anzahl an
Tagesbesuchern, welche den Tourismussektor in MeiBen cha-
rakterisieren.

Ehemaliges Hotel "Andree" jetzt " Alte Klavierfabrik"

Quelle: Yvonne Langner

Jedoch lasst der Wiederanstieg der Hoteleréffnungen in den
vergangenen Jahren eine positive Zukunftsentwicklung erwar-
ten. Hierfur spricht auch die schnelle Wiedererdffnung des Ho-
tels "Andree" in der FerdinandstraBe unter dem neuen Namen
"Alte Klavierfabrik".

yt bulwiengesa

Fur die Analyse des Hotelmarktes wurden die zehn groBten
Betriebe nach Bettenanzahl ausgewéhlt. Diese bilden mit ins-
gesamt 711 Betten (iber zwei Drittel des Gesamthotelmarktes
MeiBens ab.

Hotel- und Pensionspreise Top 10 nach Kategorie

Kategorie Seriebe  Beten  nachiung ink. Frihstdck
4-Sterne-Niveau 7 523 99
3-Sterne-Niveau 2 157 80
Pension 1 31 58
Gesamt 10 71 91

Quelle: Eigene Auswertung der Angebote des Buchungsportals
hrs.de

Klassische Luxushotels existieren in MeiBen nicht. Hingegen
ist das Angebot an Mittelklassebetrieben umfangreich. Die Top
10-Hotels sind durch dieses Produktsegment gekennzeichnet.
Daruber hinaus existieren zahlreiche Pensionen. Das
Economy-Segment bietet noch Potenziale vor dem Hintergrund
der Zunahme des Radfahr- oder Wandertourismus durch die
Lage MeiBens am Elberadweg.

Eine Ubernachtung im Doppelzimmer in einem Hotel auf 4-
Sterne-Niveau kostet in MeiBen durchschnittlich etwa 100
Euro/Ubernachtung. ErwartungsgemaB sind Ubernachtungen
in Herbergen auf 3-Sterne-Niveau und in Pensionen mit rund
80 bzw. etwa 60 Euro/Ubernachtung deutlich giinstiger.

Hotel "Goldener Lowe"

Quelle: Hotel Goldener Lowe

Die Top 10-Hotels verteilen sich Uber das Stadtgebiet. Eine
kleine Agglomeration existiert westlich der Elbe in der Altstadt
sowie Ostlich der Elbe in fuBlaufiger Entfernung zum Haupt-
bahnhof. Aber auch am Stadtrand haben sich einige Hotels an-
gesiedelt, um die N&he zur Natur zu nutzen. Das Preisniveau
sinkt mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum.

Die positiven Erwartungen flir den Tourismus im gesamten
Bundesland werden auch die Ankunfts- und Ubernachtungs-
zahlen in MeiBen dank der zahlreichen Sehenswirdigkeiten
und attraktiven Landschaften erhéhen.
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Hotelmarkt — Top 10-Hotels nach Zimmeranzahl

Nummer Hotel-/Pensionname Adresse Sterne-Niveau Anzahl Betten Preis in Euro/Nacht*
1 Welcome Parkhotel MeiBen HafenstraBe 27-31 4 224 114,00
2 Siebeneichen Wilsdruffer StraBe 35 3 108 75,00
3 Goldener Léwe Heinrichsplatz 6 4 69 129,00
4 Ross GroBhainer StraBe 9 4 62 95,00
5 Burgkeller Residenz Kerstinghaus ~ Domplatz 11 4 50 117,00
6 Am Markt Residenz An der Frauenkirche 3 49 101,00
7 Goldgrund Goldgrund 14 4 44 67,00
8 Businesshotel MeiBen Vorbriicker StraBe 3 4 42 129,00
9 Goldenes Fass Vorbriicker StraBe 1 4 32 99,00
10 Schweizerhaus RauhentalstraBe 1 - 31 58,00

Quelle: eigene Erhebung; * cirka-Werte, tagesaktueller Abruf vom 02.02.2016, Preise schwankend
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Auftraggeber des MeiB3ner Immobilienmarktberichtes 2016

SEEG - Stadtentwicklungs- und
Stadterneuerungsgesellschaft MeiBen mbH
Frau Birgit Richter

Geschéftsfihrerin

Schlossberg 9

01662 MeiBen

Tel.: 03521/4743-12

www.seeg-meissen.de

E-Mail: b.richter@seeg-meissen.de

Sparkasse MeiBen

Herr Rolf Schlagloth
Vorstandsvorsitzender
HauptstraBe 70

01587 Riesa

Tel.: 03525/51501600
www.sparkasse-meissen.de
E-Mail: r.schlagloth@spkm.de

ICM GmbH Innovations Centrum MeiBBen
Herr Jirgen Vater

Geschéftsfuhrer

OssietzkystraBe 37a

01662 MeiBen

Tel.: 03521/463231

www.icm-tgz.de

E-Mail: gf@icm-tgz.de

Breitenstein Immobilien GmbH

Herr André Koch

Geschéftsfiihrer

GroBenhainer StraBe 23

01662 MeiBen

Tel.: 03521/730971
www.breitenstein-immobilien.de

E-Mail: a.koch@breitenstein-immobilien.de

Volksbank Raiffeisenbank

MeiBen GroBenhain eG

Herr Claus-Michael Zwiebel

Vorstandsmitglied

Hahnemannsplatz 21

01662 MeiBen

Tel.: 03521/467-610

www.vr-meissen.de

E-Mail: Claus-Michael.Zwiebel@vr-meissen.de

GroBe Kreisstadt MeiBen
Herr Olaf Raschke
Oberblrgermeister

Markt 3

01662 MeiBen
www.stadt-meissen.de

Lehmann Immobilien GmbH

Herr Maik Lehmann

Geschaftsfihrer

Hahnemannsplatz 7

01662 Meissen

Tel: 03521/71775-0
www.meissen-immobilien.de

E-Mail: lehmann@meissen-immobilien.de
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