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EINBLICK

WIESBADEN 2026

RETAIL-STANDORT MIT SUBSTANZ UND
ENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Wiesbaden zeigt sich auch 2026 trotz der an-
haltenden strukturellen Veranderungen im sta-
tiondren Einzelhandel als stabiler und weiterhin
gefragter Handelsstandort. Die hessische Landes-
hauptstadt profitiert von einem kaufkraftigen Ein-
zugsgebiet, einer soliden Innenstadtfrequenz und
ihrer architektonischen Qualitat.

In den vergangenen 18 Monaten konnten wieder
zahlreiche Neuvermietungen abgeschlossen wer-
den, darunter prominente Konzepte wie Snipes,
Saostrene Grene oder Bolia. Gleichzeitig wandeln
sich zentrale Innenstadtlagen strukturell: Umnut-
zungen, temporare Leerstande und ein deutlich
selektiveres Mietverhalten der Betreiber prégen
die Gesprache zwischen Eigentimern und Miet-
interessenten.




HANDELSLAGEN

VIEL
BEWEGUNG

AUF KIRCHGASSE UND LANGGASSE

VERMIETUNGSMARKT

> Die A. Leistenschneider GmbH hat ein neues
Geschiéft in der Langgasse 21 eréffnet. Zuvor be-
fand sich dort eine Filiale von Paper & Tea, die
infolge einer Insolvenz geschlossen wurde. Lihr-
mann hat den Deal vermittelt.

Y Snipes bezog Ende 2024 die ehemalige H&M-
Flache in der Kirchgasse 22. Die markante Lage
sorgt fur starke Sichtbarkeit und einen frequenz-
starken Anker in der FuRBgangerzone.

) Apollo Optik eroffnete im Sommer 2025 eine
neue Filiale in der Kirchgasse 53, ehemals G-Star
/ Scotch & Soda. Vermittelt wurde die Flache

durch Lahrmann.

) Die zuvor durch Apollo bespielten Flachen in
der Kirchgasse 51 wurden durch das Gastrono-
miekonzept Loco Chicken (bernommen.

) Die danische Home- & Lifestyle-Marke Sestre-
ne Grene ist im Herbst 2024 in das ehemalige
Ladenlokal von United Colors of Benetton in der
Kirchgasse 58 am Mauritiusplatz gezogen.

) Picknweight bezog kurzfristig die Flachen von
Ace & Tate in der Langgasse 26, musste jedoch
infolge der Unternehmensinsolvenz den Standort

bereits wieder aufgeben.

Die beobachteten Umnutzungen stehen im Zu-
sammenhang mit veranderten Markt- und Kon-
sumbedingungen. Betreiberwechsel gehen da-
bei teilweise auch mit Wertanpassungen einher,
konnen jedoch zugleich im Rahmen von Reposi-
tionierungen genutzt werden, um auf verdnder-
te Nachfrage zu reagieren und neue Zielgruppen

anzusprechen.

Abb. ohne MaBstab.
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HANDELSLAGEN

VERANDERUNG

LUISENFORUM

FLACHENOPTIMIERUNG
UND NEUANMIETUNGEN

MIETEN
UND NACHFOLGER

UND STANDORTENTWICKLUNGEN

Das Luisenforum, eine der zentralen Einkaufs-
adressen in der Stadt, wird aktuell in mehreren
Schritten neugestaltet:

> TK Maxx vergroRert seine Flache im 1. Oberge-
schoss deutlich — der Umbau wurde Ende 2025
beendet.

VERANDERUNG

Y New Yorker wird Mitte 2026 mit tiber 2.000 m?
im Center erdffnen.

Y» Woolworth ist im April neu ins Luisenforum
eingezogen und setzt damit ein deutliches Zei-
chen fir die Konsolidierung und den Ausbau der
Nahversorgungsfunktion.

MAURITIUS

HOFE

EIN NEUES STADTBILD ENTSTEHT

Der Baubeginn fur die Mauritius-Hofe in Wies-
baden wird sich um drei Jahre verzéogern. Wie
der Wiesbadener Kurier berichtet, hat der
Aufsichtsrat der stadtischen Holding WVV
dem zugestimmt. Damit wurde ein entspre-
chender Nachtrag zum Vertrag mit dem Im-
mobilienentwickler  Art-Invest  genehmigt.

Die Stadt und Art-Invest erklarten demnach in
einer Mitteilung, dass sich das Projekt in der ak-
tuellen Marktlage mit verdnderten wirtschaftli-
chen Bedingungen nicht in der bislang geplanten
Zeit realisieren lasse. Wegen der allgemeinen
Baukrise sei das Vorhaben fur den Investor zur-
zeit ,wirtschaftlich nicht darstellbar“. Dem Ver-
nehmen nach wiirden die Kosten fiir den Bau der
Mauritius-Hofe insgesamt rund 180 Millionen
Euro betragen.

MARKTANALYSE

Trotz der sich wandelnden Marktstruktur bleibt
Wiesbaden ein solides Mietniveau erhalten. In
den 1A-Lagen, insbesondere auf der Kirchgasse,
werden aktuell Spitzenmieten fir Kleinflachen
zwischen 100 und 110 €/m? erzielt. Dabei gilt,
dass Lagen mit klarer Sichtachse, hoher Passan-
tenfrequenz und passenden Flachen die héchs-

ten Preise erzielen.

Die Langgasse hat in den vergangenen Jahren
eine positive Entwicklung genommen und pro-
fitiert von einer zunehmenden Belebung durch
vielfaltige gastronomische Angebote. Gleich-
zeitig eroffnen die im Vergleich niedrigeren
Mietniveaus neue Perspektiven fir den Einzel-
handel, sodass sich die Stralle zunehmend als
attraktiver und zukunftsfahiger Standort etab-
liert.

Besonders der Kreuzungsbereich zur Kirch-
gasse und MarktstraBe verstarkt die Standort-
qualitat: Wahrend die Kirchgasse eher filialisiert
gepragt ist und die MarktstraBe starker durch
individuelle Konzepte besticht, profitiert die
Langgasse von der Néhe zu beiden Lagen und
hebt sich zugleich durch ihr niedrigeres Miet-

niveau positiv ab.

Mietinteressenten verhandeln intensiver Uber
mietfreie Zeiten, Baukostenzuschiisse und
Ubergabestandards. Der Mietermarkt etabliert
sich stéarker — gleichzeitig bleiben viele Eigen-
timer zurlickhaltend in der Preisgestaltung, was
zu langeren Verhandlungsphasen fiihrt.

Die Nachfrage in Wiesbaden bleibt stabil, ins-
besondere GroRflichen ab ca. 600 gm sind
gefragt. Gleichzeitig ist das Angebot an geeig-
neten Flachen begrenzt, sodass viele Gesuche
nicht kurzfristig bedient werden kénnen. Viele
Leerstéande weisen strukturelle Schwachen auf,
etwa kleine Erdgeschosse mit tiberproportional
grofRen Ober oder Untergeschossen, was Ver-
mietbarkeit und Wirtschaftlichkeit erschwert.

Gefragt sind vor allem gut strukturierte Objek-
te mit Altbaucharme oder Entwicklungspoten-
zial. Insgesamt pragt ein knappes Angebot den
Markt, wéahrend lokale und regionale Investoren
verstarkt auf nachhaltige Substanz und lang-
fristige Perspektiven setzen. Perspektivisch
ist durch Projektentwicklungen und stédtische




INVESTMENT

INVESTMENTMARKT

LEERSTANDE

UND ENTWICKLUNGS-
POTENZIAL
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Zwei bedeutende Objekte der Innenstadt stehen
aktuell vor einer ungewissen Zukunft:

Die ehemalige Galeria Filiale in der Kirchgasse
28, die seit 2023 leer steht und einen stadtebau-
lich sowie wirtschaftlich relevanten Standort dar-
stellt, wird von Lihrmann beratend begleitet.

Auch die im Frihjahr 2024 geschlossene Sport-
arena-Flache (ca. 5.000 m?) ist derzeit in Planung:
Die SEG hat die Immobilie Gbernommen. Fir die
Flache wird derzeit unter anderem eine Nutzung
als stadthistorisches Museum diskutiert, eine fi-
nale Festlegung steht jedoch noch aus. Eine Ein-
zelhandelsnutzung wird zum aktuellen Zeitpunkt
nicht angestrebt, aber auch nicht ausgeschlos-

sen.
Beide Immobilien bieten Raum fir eine Transfor-

mation von reinen Retailstandorten hin zu multi-

funktionalen Stadtbausteinen.
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REGIONALE
PRAGUNG

UND SELEKTIVE NACHFRAGE

Der Investmentmarkt in Wiesbaden zeigt sich
weiterhin stabil, ist jedoch zunehmend regio-
nal gepréagt. Das Marktgeschehen wird vor al-
lem von Investoren aus Wiesbaden und dem
Rhein-Main-Gebiet sowie von Family Offices
bestimmt. Uberregionale Kaufer haben sich in
den vergangenen ein bis zwei Jahren spurbar
zurtickgezogen — auch infolge einer leicht nach-
lassenden Strahlkraft der Kirchgasse auf natio-
naler Ebene.

Das Preisniveau bleibt in den Bestlagen kon-
stant: Kaufpreisfaktoren zwischen etwa dem
17,5- und 19,0-Fachen sind weiterhin erzielbar,
abhéngig von Lage, Bausubstanz und Drittver-
wendungsfahigkeit. Besonders gefragt sind gut
strukturierte Objekte mit Altbaucharme sowie
Immobilien mit Wertsteigerungs- und Develop-
mentpotenzial — ein klares Zeichen fiir den Fo-
kus auf langfristige Strategien.

Innerhalb der Innenstadt ist eine Verschiebung
der Investmentnachfrage erkennbar. Die Lang-
gasse, insbesondere im Ubergang zur Kirch-
gasse, gewinnt zunehmend an Bedeutung und
profitiert von einer positiven Vermietungsent-
wicklung. Gleichzeitig bleibt das Angebot ins-
gesamt knapp, vor allem im Preissegment zwi-
schen 3 und 8 Millionen Euro, das besonders
stark nachgefragt wird.

Fur die weitere Entwicklung des Standorts sind
mittelfristig zentrale Projekte entscheidend. Die
Neupositionierung der ehemaligen Galeria-Fla-
che sowie die Realisierung der Mauritius Hofe
kénnten maBgeblich zur Starkung von Frequenz
und Wahrnehmung der Innenstadt beitragen.
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Wiesbaden zeigt auch 2026, dass urbane Han-
delslagen |nicht aus der Zeit gefallen sind. Der
Markt befindet sich in einem funktionalen Uber-
gang, bei dem Leerstande nicht nur als Problem,
sondern auch als Chance fiir Umgestaltung und
Neujustierung betrachtet werden sollten.

Die gute Nachricht:“Es gibt Nachfrage, es gibt
Ildeen, und die Stadt bietet weiterhin beste
Rahmenbedingungen fir hochwertige Einzel-
handels- und Gastronomiekonzepte — wenn
Eigentimer, Investoren und Stadtverwaltung

gemeinsam agieren.

ASS ET e
MANAGEMENT

MEHR WERT. MEHR STRATEGIE. MEHR ZUKUNFT.

Mit Gber 30 Jahren Erfahrung im deutschen Immobi-
lienmarkt bieten wir ein Asset Management, das weit
Uber klassische Verwaltung hinausgeht. Unser Ziel:
Immobilien strategisch denken, Werte steigern und

Potenziale nachhaltig ausschopfen.

Von der Ankaufs- und Verkaufsberatung tiber Wert-
steigerung, Miet- und Portfoliooptimierung bis zur
ESG-Integration — wir begleiten Eigentimer und In-
vestoren mit maRgeschneiderten Strategien, die auf
Effizienz, Nachhaltigkeit und Rendite ausgerichtet sind.

KITZMANN

Neu ist die Moéglichkeit, unsere Leistungen auch pro- .
Leiter Asset Management

jektbasiert zu nutzen — flexibel, zeitlich begrenzt und

mit klarem Fokus auf die erfolgreiche Umsetzung.

Lihrmann Asset Management verbindet Marktwissen,
Erfahrung und Umsetzungskompetenz — fir langfristi-
gen Erfolg in einer dynamischen Immobilienwelt.

Asset Management Broschiire
als PDF downloaden
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BIJOU BRIGITTE|
HAUPTSTRASSE 9-

ADIDAS Sl e THOMAS SABO | VS
EHRENSTRASSE 11, KOLN . ROSSMARKT 17, FRANKFURT

HUNKEMOLLER
- SCHILDERGASSE 77-79, KOLN




KONTAKT

Lihrmann
Diisseldorf
GmbH & Co. KG

KasernenstraRe 17-19
40213 Diisseldorf

T+492113004790
duesseldorf@luehrmann.de

www.luehrmann.de

HENDRIK POGGEMANN MARKUS SCHAFER

Geschéaftsfiihrender Gesellschafter Geschaftsfiihrer

M +49 172 5357388 M +49 172 2169743
h.poggemann@luehrmann.de m.schaefer@luehrmann.de
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Wir verbinden Potenziale.

www.luehrmann.de



