
Investment Memorandum

Richtweg 75
90530 Wendelstein

Modernisierte & vollvermietete 
Tiefkühl-Logistikimmobilie 
in Toplage südlich von Nürnberg



3Investment Highlights

4

Vermietungssituation 5

Standortanalyse 7

Objektübersicht

21

Modernisierungsmaßnahmen

22Impressionen

23Marktüberblick

26Transaktion/Provisionsnachweis

Inhaltsverzeichnis 

Trockenlager
Bürogebäude TK-Lager

Kontakt 27

Im Überblick

Baurecht

18

10

Grundbuch 20

2 |  ©  2024  Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.



STANDORT 
Erstklassige Gewerbelage südlich von Nürnberg mit exzellenter Autobahnanbindung an die A6, A73, A9 sowie A3

Investment Highlights
Modernisierte & vollvermietete Tiefkühl-Logistikimmobilie

UMFASSENDE SANIERUNGSMASSNAHMEN
Umfassende Sanierungen im Zuge der letzten Neuvermietung in den Jahren 2019 und 2020

TIEFKÜHLLOGISTIK
Gefragte Spezialnutzung mit geringem Flächenangebot

ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
Der derzeitige Eigentümer wird eine neue Gasheizung einbauen & eine PV-Anlage installieren

BONITÄTSSTARKER MIETER
Langfristiger Mietvertrag bis Ende 2029 mit bonitätsstarkem Mieter

3

Modernisierte Büro –und 
Sanitärflächen

Erneuerte 
Tiefkühllagerflächen

ENTWICKLUNGSPOTENTIAL
Nachverdichtung des Bestands möglich
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Diese Logistikimmobilie mit Bürotrakt ist Hauptsitz der Firma Friviko Nürnberg GmbH, welche 
am Standort einen Lebensmittelgroßhandel für verpackte Trocken- und Tiefkühlware betreibt.

Der sehr gut erhaltene Gebäudebestand aus den Baujahren 1989 – 1998 wurde im Zuge der 
Neuvermietung (Mietvertragsfestlaufzeit bis 31.12.2029) umfassend saniert und adaptiert. Der 
aktuelle Eigentümer wird die Erneuerung der Gasheizung und die Installation einer Photovoltaik-
Anlage voraussichtlich umsetzen. Für weiteres Wachstum am Standort besteht auf dem 
Grundstück Nachverdichtungspotenzial.

Die Liegenschaft ist derzeit an Friviko vermietet und weist eine drittverwendungsfähige und 
teilbare Gebäudestruktur auf. Die Ausstattung und Eignung für Tiefkühllogistik bringt eine hohe 
Standortbindung des derzeitigen Nutzers mit sich und bietet gleichzeitig eine hervorragende 
Wiedervermietungsperspektive in diesem nachgefragten Nutzersegment. Der Standort 
Wendelstein ist eine etablierte Gewerbelage im Nürnberger Süden innerhalb eines gewachsenen 
Gewerbegebiets mit erstklassiger Anbindung an die Stadt Nürnberg und die nahegelegenen 
Autobahnen. 

JLL ist exklusiv mit dem Verkauf der Liegenschaft beauftragt. Bitte beachten Sie, dass es sich um 
ein für den Käufer provisionspflichtiges Angebot handelt.

Eckdaten

Eigentümer Günter Entner (6,5/10) und Georg Entner (3,5/10)

Mieter Friviko Nürnberg GmbH 

Mietende Festlaufzeit bis 31.12.2029

Baujahre
1989, 1991, 1992, 1998

Modernisierungen: 2019 & 2020

Grundstück ca. 3.635 m²

Gesamtmietfläche ca. 2.495 m²

Nutzung Lebensmittellagerung mit Tiefkühlflächen

Jahresnettokaltmiete 230.478,48 €

Im Überblick
Modernisierte & vollvermietete Tiefkühl-Logistikimmobilie
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Mieter Friviko Nürnberg GmbH

Mietbeginn 01.01.2020

Mietende Festlaufzeit bis 31.12.2029

Gesamtmietfläche ca. 2.495 m²

Instandhaltungsregelung Double-Net

Indexierungsregelung 100 % ab 5 % Änderung des VPI (2015)

Vermietungssituation
Mietvertrag - Friviko Nürnberg GmbH

Aktuelle Jahresnettokaltmiete 230.478,48 € p.a
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6

Das inhabergeführte Unternehmen Friviko GmbH ist Lebensmittel-Großhändler für 

asiatische Trocken- und Tiefkühlware. Seit der Gründung im Jahr 2008 wächst das 

Unternehmen stetig.

Insbesondere die internationale Gastronomie gehört zum stabilen Kundenkreis. Zum 

Sortiment gehörten neben typisch asiatischen auch internationale Lebensmittel, 

insbesondere Fleisch, Fisch und Geflügelkost, Obst sowie Gemüse und Getränke aus 

dem TK- und Trockenwarenbereich. Verderbliche Frischware wird nicht gelagert.

Die Friviko GmbH bietet Ihre Produkte auch in einem Cash-and-Carry Supermarkt an.

Der Standort Wendelstein bietet dem Unternehmen die Basis um B2B-Kunden in 

ganz Süddeutschland zu beliefern. Diese zuverlässige und planmäßige 

Warenanlieferung, sowie leistungsfähige Logistik wird durch einen eigenen Fuhrpark 

und den  24/7 h Betrieb gewährleistet. 

Schnelle Lieferung durch ausgezeichneten Standort

Etablierter Anbieter mit internationalen Kontakten

Konstantes Wachstum seit Gründung in 2008

Eigener Cash-and-Carry Supermarkt

innerbetriebliche Qualitätssicherung für höchste Standards

Vermietungssituation
Friviko Nürnberg GmbH
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Mit rund 3,6 Mio. Einwohnern ist die Metropolregion Nürnberg eine der wirtschaftlich 
stärksten und bevölkerungsreichsten Regionen Deutschlands.

Mit einer zentralen Lage an einem Hauptknotenpunkt des europäischen 
Autobahnnetzes, bestehend aus den Autobahnen A3, A6, A9 und A73, verfügt die Stadt 
Nürnberg über eine optimale Verkehrsanbindung . 

Der Hauptbahnhof der Stadt ist mit täglich über 210.000 Reisenden einer der 
meistfrequentierten Fernbahnhöfe in Deutschland. Zudem verfügt Nürnberg über einen 
internationalen Flughafen, der jährlich mehr als 4 Millionen Passagiere abwickelt. 

Der Hafen Nürnberg ist das bedeutendste multifunktionale Güterverkehrs- und 
Logistikzentrum in Süddeutschland und macht die Stadt zu einem der wichtigsten 
Handels- und Warenumschlagplätze der Bundesrepublik.

Wendelstein Gewerbegebiet Ost 5 min

Nürnberg Zentrum 20 min

Feucht 12 min

Kreuz Nürnberg-Süd 5 min

Kreuz Nürnberg-Ost 10 min

Kreuz Nürnberg 17 min

Nürnberg-Zentrum – 14 km

Güterverkehr-Hafen 
Nürnberg

Entfernung & Anbindungen:

Standortanalyse
Wendelstein südlich von Nürnberg
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Das Verkaufsobjekt befindet sich innerhalb Wendelsteins im Gewerbegebiet „Am 
Kohlschlag“, welches dank seiner Lage direkt an der Staatsstraße 225 über eine 
erstklassige Anbindung an die Autobahnen A6, A9 und A73 verfügt. Somit erreicht man 
das Autobahnkreuz Nürnberg-Süd (A73/A6) in nur 5 Fahrminuten. Dank der kurzen Wege 
in das Stadtgebiet Nürnbergs sowie der guten Erreichbarkeit der gesamten 
Metropolregion ist Wendelstein bereits lange als renommierter Gewerbestandort 
etabliert. 

Auf Grund dieses Standortvorteils haben sich in unmittelbarer Umgebung zahlreiche 
Logistik- sowie Industrieunternehmen angesiedelt. Diverse Großunternehmen wie 
Aichinger, Sill Optics oder Surfachem sind hier beheimatet. Darüber hinaus betreiben 
einzelne Großhändler wie Gienger oder Funk Haustechnik Niederlassungen, ergänzend 
sind Filialen von  Einzelhändler wie Netto und Norma vorzufinden.  

Mit 23,25 Punkten  liegt der Standort Wendelstein im Standortranking der DDW auf Rang 
766. Es finden sich 10 der von der DDW-Research erfassten größten Unternehmen in 

Wendelstein. Dank seiner Standortgüte verzeichnet Wendelstein keinen 
Leerstand, es werden bis auf weiteres keine Grundstücke ausgewiesen.

Etabliertes, gewachsenes Gewerbegebiet mit idealer Anbindung

Standortanalyse
Top Gewerbestandort Wendelstein
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Nürnberg Zentrum

Anschluss 
Wendelstein
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Adresse 
Richtweg 75, 90530 

Wendelstein

Gemarkung/Flurstück Wendelstein 1081/17

Grundbesitz Realeigentum

Eigentümer
Günter (6,5/10) und 

Georg Entner (3,5/10)

Grundstücksgröße ca. 3.635 m²

Gesamtmietfläche ca. 2.495 m²

Gewerbesteuerhebesatz 360 %

Baujahre
1989, 1991, 1992, 1998

Modernisierungen: 2019 & 2020

Bodenrichtwert 

(Stichtag 01.01.2022)
175 €/m²

Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE)

Tiefkühllager

Trockenlager

Wareneingang/ -
ausgang

Überdachter 
Innenhof

Büroflächen

Objektübersicht
Daten & Fakten
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Gesamtmietfläche

 davon Hallenfläche

 davon Büro-/Nebenräume 

ca. 2.495 m²

ca. 1.974 m² (ca. 80%)

ca. 521 m² (ca. 20%)

EG

OG

DG

1.974 m² Hallenfläche

288 m² Büro-/Nebenräume

233 m² Büro-/Nebenräume

Stellplätze
18 PKW

11 Fahrradstellplätze

Bodenbelag Fliesen, Estrich, Epoxidharz

Hallenhöhe bis zu 7 m

Andienung

2 Sektionaltore mit Rampe,
ebenerdiges Sektionaltor 

Überladebrücke
Großes Rolltor mit ebenerdiger Zufahrt

Modernisierung

u.a. Erneuerung Gasheizung, Installation Photovoltaik-
Anlage, Kunststofffenster, Türanlagen, Modernisierung 

der 

Sanitär- und  Büroflächen 

Beleuchtung Halle LED

Heizung Gas, Warmluftgebläse

Sonstiges
24/7-Nutzung gewährleistet

DSL Anschluss bis 50.000 kbit/s

Objektübersicht
Mietflächen & Technische Eckdaten

Hallenhöhen 
von bis zu 7 m

LED-
Beleuchtung

11 |  ©  2024  Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.



Grundrisse 
Erdgeschoss

Objektübersicht
Grundriss - Erdgeschoss

3

Ebenerdiges 
Rolltor

Sektionaltor 
mit Rampe

Legende:

Sektionaltor 

TK-Lager I

TK-Lager II

Lager

Trockenlager

Wasch-/
Spülraum Wareneingang/ 

-Ausgang

B
ü

ro

überd. 
Innenhof

TK-Lager 

Überladebrücke 

R
ic

h
tw

eg
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Objektübersicht
Grundriss - Obergeschoss

R
ic

h
tw

eg

3

Legende:

Sanitäranlagen

Büro

Flur/TRH/Abst.

Umkleide 

Sanitätsraum
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Objektübersicht
Grundriss - Dachgeschoss

R
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tw
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3

Legende:

Sanitäranlagen

Büro

Flur/TRH/Abst.

Umkleide 

Sanitätsraum

Teeküche
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Grundrisse 
Erdgeschoss

Objektübersicht
Andienungsmöglichkeiten

Verladerampe

2

1

3

1

Überdachter Innenhof2

Sektionaltore mit Rampe3
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Objektübersicht
Schnitte

Südansicht

Westansicht

Ostansicht
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Nachverdichtungspotenzial
Anbau einer weiteren Kühlhalle

Nachverdichtungspotential

Nachverdichtungspotenzial von 
ca. 300 m² entlang der bestehenden 
Halle

Keine Beeinträchtigung der Lkw-
Andienung. Diese läuft derzeit bereits 
problemlos rückwärts ab. 

Grundsätzliche Planung des aktuellen 
Mieters sich am Standort zu 
vergrößern.

Nachverdichtungspotential

Entwicklungsbereich

Andienung
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Im Laufe des zweiten Quartals 2024 wird die bestehende Gasheizung durch ein 
energiesparenderes Modell inklusive eines Hygiene-Wasserspeicher ersetzt. 

Hierzu liegt eine Energieeinsparungsberechnung sowie eine Nachweis nach GEG §71  vor.

Erneuerung der Gasheizung

Installation einer PV-Anlage

Mit dem erzeugten Strom kann der Mieter bis zu 40 % seines Strombedarfs decken. Zudem 
wurde eine Einspeiseleistung von 200 kW bis Juni 2024 reserviert. 

Der Mieter ist daran interessiert bis voraussichtlich Ende 2030 einen Stromlieferungsvertrag 
abzuschließen, was zu weiteren Einnahmen für den zukünftigen Eigentümer führt.

ca. 40.000 € p.a.

Voraussichtliche Einnahmen 
durch den Stromlieferungs-
vertrag

Modernisierungsmaßnahmen
Energetische Modernisierung durch den aktuellen Eigentümer im Jahr 2024

• 11 % Energieeinsparung in der Lagerhalle

• 16 % Energieeinsparung in den Büroflächen 

ca. 200.000 €
Investition des aktuellen 
Eigentümers für die Installation 
der PV-Anlage
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• Demontage und Entsorgung 
Kabelleitungen, Schornstein-
anlage, Überdachungen sowie 
Einrichtungsgegenstände der 
ehem. Bäckerei Entner 

• Vollumfängliche 
Modernisierung Büroräume im 
1. OG

• Erneuerung von zwei alten 
Rolltore an der Rampe

• Erneuerung Fenster

• Anbringung moderner        
LED- Hängeleuchten in 
Trockenlagerhalle

• Modernisierung Sanitär

• Reinigung und Instandsetzung 
Außenbereiche

• Wartung Dach

• Fassadenreinigung

• Reinigung und Anstrich der 
Lagerhalle

• Umbau ehem. Trockenlager 
(130 m²) in neues TK-Lager 
(128 m²) mit zwei TK-
Aggregaten

• Erneuerung techn. 
Ausstattung mit Maurer-, 
Wasserinstallations-, und 
Elektrozuleitungen (inkl. 
Verteilerkasten) 

• Einbau neuer Schiebetüren in 
TK-Lager III und IV mit 
neuestem technischen Stand 

• Umbau Plus-Kühllager     
(52,78 m²) in TK-Lager

• Modernisierung der 
Tiefkühllagerfläche

• Ertüchtigung /Schaffung einer 
Rampe für 40t. LKWs inkl. 
Überladebrücke und 
Überdachung

• Schaffung neuer Türanlagen 
„Durchbrüche“ sowie 
Schließung (verputzt und 
gestrichen) diverser 
Wandöffnungen

• BS Gutachten 1 und 2 liegen 
vor

• U.A. Installation von 
Sicherheitsbeleuchtung, 
Anleiterung (Rettungsfenster), 
Feststellanlage und 
Brandschotte

• Teilweise Ausstattung von 
neuen Brandschutztüren 

• Anbringung neuer Flucht- und 
Rettungsplänen

Modernisierungs-
maßnahmen

Tiefkühllager Brandschutz An-/ UmbautenAußenbereich
und Fassade

Modernisierungsmaßnahmen
Umbau– und Sanierungsmaßnahmen im Zuge der letzten Neuvermietung in den Jahren 2019/ 2020
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Adresse Richtweg 75, 90530 Wendelstein

Amtsgericht Schwabach

Grundbuch von Wendelstein

Blatt 2855

Eigentümer
Günter Entner zu 6,5/10 
Georg Entner zu 3,5/10

Bestandsverzeichnis

Lasten & Beschränkungen lastenfrei

Lasten & Beschränkungen

Flurstück 1081/17

Größe 3.635 m²

Allgemeine Informationen

1081/17

Grundbuch
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Baurecht Qualifizierter Bebauunsgplan

Bebauungsplan
Bebauungsplan Nr. W 4.1 

„Gewerbegebiet Kohlschlag in Wendelstein“

Datum des Inkrafttretens 18.08.1976

Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet (GE, gemäß § 8 BauNVO) 

Geschossflächenzahl (GFZ) 1,2

Grundflächenzahl (GRZ) 0,8

Anzahl Vollgeschosse III

Höchstzulässige Traufhöhe 12 Meter

Bauleitplanung

Baurecht
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Bürofläche OG Sektionaltore mit Rampe

TiefkühllagerAußenansicht

TrockenlagerBürofläche EG

Impressionen
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Entwicklung des Transaktionsvolumens (Logistik & Industrie)

Transaktionsvolumen nach Risikoprofil (Logistik & Industrie) 

Core Core + Value Add Opportunistisch
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Geschäftshäuser Büro Logistik-Industrie

Shopping Center Fachmarktzentren Fachmärkte

Marktüberblick
Industrie & Logistik - Deutschland

• Der Logistikinvestmentmarkt verzeichnete 2022 das zweitstärkste Jahr der 
Geschichte. Entsprechend der Entwicklung des Transaktionsvolumen auf dem 
gesamten deutschen Immobilienmarkt, weist das Jahr 2023 auch im Industrie- und 
Logistiksegment eine Abnahme auf. 

• Im zweiten Halbjahr 2023 war jedoch wieder eine deutliche Belebung des 
Transaktionsgeschehens zu beobachten. Mit stabilem oder leicht verbesserten 
Finanzierungsumfeld im Laufe des Jahres 2024 ist mit einem weiteren Aufschwung 
zu rechnen.

• Die Spitzenrendite (NAR) im Industrie- und Logistikbereich hat sich seit dem Jahr 
2021 kontinuierlich nach oben bewegt und steht derzeit bei rd. 4,40 %. Wir 
erwarten für das Jahr 2024 eine stabile Spitzenrendite auf diesem Niveau. 

23 |  ©  2024  Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.



24 |  ©  2024  Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights reserved.

• Im Jahr 2023 verzeichnete die Region Nürnberg einen Hallenflächenumsatz von 
ca. 59.6000 m².  Der abnehmende Flächenumsatz ist durch die sehr begrenzte 
Flächenverfügbarkeit in einer Größenordnung von über 5.000 m² begründet.

• Industrie- und Logistikflächen in Nürnberg werden weiterhin stark nachgefragt. 
Gründe hierfür sind neben den guten Lage- und Infrastruktureigenschaften 
Nürnbergs vor allem das geringe Angebot, was durch die restriktive 
Flächenausweisung nicht verbessert wird.

• Die Spitzenmiete für Hallenflächen in einer Größenordnung von mehr als 
5.000 m² in Nürnberg ist in den letzten Jahren stark angestiegen und liegt aktuell 
bei ca. 8,00 €/m²/Monat.

• Die Spitzenrendite für Logistikimmobilien in Nürnberg liegt derzeit bei rd. 4,45 %. 
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Marktüberblick
Industrie & Logistik - Region  Nürnberg
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Nürnberg-Zentrum

Umsatz mit Tiefkühlkost in Deutschland

Der Tiefkühlkost-Umsatz in Deutschland wuchs zwischen 2018 und 2022 um mehr als 

25 % (Quelle: Statista). Dieser allgemeine Trend bringt einen hohen Bedarf nach 

spezialisierten Anbietern und eine große Flächennachfrage nach geeigneten 

Immobilien mit sich. Insbesondere der Lebensmittel- und Pharma-Bereich sind die 

wesentlichen Kundengruppen. Der Gesamtbestand an Kühllogistikfläche in 

Deutschland wird auf etwa 15 Mio. m² geschätzt. Im Vergleich zum Wachstum des 

Gesamtmarktes ist das Flächenangebot im Immobilienmarkt deutlich moderater, was 

zu hoher Standortbindung der Nutzer führt. In Nürnberg übersteigt die Nachfrage 

nach geeigneten Tiefkühllogistik-Flächen das vorhandene, knappe Angebot. 

Marktüberblick
Tiefkühllogistik in der Metropolregion Nürnberg
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Transaktion/Provisionshinweis
Struktur des Transaktionsprozesses

Dieses Investment Memorandum stellt die Informationsbasis für ausgewählte 
Investoren dar, um ein indikatives Kaufpreisangebot zu übermitteln (Asset Deal). JLL 
bietet dieses Objekt provisionspflichtig für den Käufer an. Für den Nachweis der 
Gelegenheit zum Abschluss und/oder die Vermittlung eines Hauptvertrages ist eine 
Provision in Höhe von 4 % des notariellen Kaufpreises zzgl. der gesetzlichen 
Mehrwertsteuer verdient und fällig. Es gelten unsere Allgemeinen 
Geschäftsbedingungen.

Kaufpreisangebote sollten mindestens die folgenden Inhalte berücksichtigen: 

• Indikativer Kaufpreis  (Kaufpreisvorstellung beträgt 3.000.000 EUR)

• Finanzierungsinformation 

• Bezeichnung des Vertragspartners/Vehikels

• Erforderliche interne Genehmigungsprozesse und Timing 

• Beraterteam (rechtlich, steuerlich, technisch)

• Etwaige Bedingungen denen Ihr Angebot unterliegt

JLL bietet dieses Objekt provisionspflichtig und exklusiv im Alleinauftrag an.

Auf Verkäuferseite sind interne Genehmigungen zur Annahme eines Angebots und 
zum Schluss eines bindenden Kaufvertrages erforderlich.
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