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Vorwort
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Wie sollten Stddte in Zukunft geplant sein? Mit dem vorliegenden Herbstdiskurs wollen wir
diese wichtige Frage der Branche naher beleuchten und Anhaltspunkte fir die kiinftig erfor-
derliche Ausrichtung der Immobilien- und Standortkonzepte liefern. Wir baten deshalb unsere
Immobilienweisen, maBgebliche Trends und Nutzeranforderungen an Wohnungs-, Arbeits- und
Freizeitstdtten zu identifizieren, die eine Neubewertung der bisherigen Planungspraxis, wohl
auch Anderungen beziiglich der Gestaltung bzw. der Mischung von Nutzungsarten erfordern.
Diese haben neben den anderen aktuellen Herausforderungen wie demografische Entwicklung,
Digitalisierung und Strukturwandel im Handel, verandertes Verbraucherverhalten und Trend zur
Urbanisierung Auswirkungen auf die Zukunftsfahigkeit unserer Innenstédte.

In der jiingsten Vergangenheit zeigte uns die Marktbeobachtung, dass es notwendig ist, auf ei-
ner integrativen Betrachtung aller Immobiliennutzungsarten aufzusetzen. Nur so kann es letzt-
lich gelingen, uns in Politik und Verwaltung das notwendige Gehor zu verschaffen, dass neben
notwendigem Wohnungsneubau auch die anderen Immobiliennutzungsarten nicht vergessen
werden dirfen.

Wir haben deshalb die Immobilienweisen gefragt: Wie kann es gelingen, sich den verdndern-
den gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Anforderungen an die Stddte anzupassen? Wie
konnen die kreativen Potenziale unserer Stadte weiterentwickelt werden? Wie kdnnen dann zu-
kunftsgerechte Arbeits-, Einkaufs- und Freizeitstdtten baulich wie funktional zufriedenstellend
integriert werden? Wie kann die Transformation der postindustriellen Stadt zu ,Smart Cities"
gelingen? Klar ist: Wir brauchen in Deutschland und vor allem in den beliebten Ballungsraumen
eine dichtere Bauweise. Die folgenden Ausflihrungen zur gréBeren Nutzungsmischung und zu
den einzelnen Nutzungsklassen geben wertvolle Hinweise flir den notwendigen Diskurs in der
Stadtentwicklung und zeigen zugleich die Hemmnisse insbesondere im Rahmen des Baurechts
auf. Ich freue mich auf die bevorstehende Debatte mit und in der Branche und hoffe, dass wir
mit dem Papier eine gute Grundlage fiir den Dialog mit der Politik, Verwaltung und Offentlichkeit
legen konnten.



Das Bild ist klar: Der starke Zuzug in sogenann-
te Schwarmstédte, d.h. Stadte mit attraktivem
Angebot an Lebensqualitit, Kunst, Kultur und
Arbeitsstétten, fiihrt dort zu steigenden Mieten.
Neben Eingriffen in die Preisgestaltung versucht
die Politik, den Wohnungsneubau zu forcieren.
,Bauen, bauen, bauen” von Wohnungen ist der-
zeit Konsens aller politischen Gruppierungen.
Da derzeit — zumindest in den Schwarmstédten
— m Wohnungsbau sogar héhere Renditen als
im Gewerbebau erzielt werden kénnen, gibt es
auch ein entsprechend hohes Interesse bei In-
vestoren. Einem steigenden Wohnungsneubau
steht neben ausgelasteten Bauleistungsmark-
ten und hohen Baukosten insbesondere eine
Knappheit an Wohnbauland entgegen. Hier re-
agieren die Kommunen zum Teil beherzt. Neues
Bauland wird abseits nachbarrechtlicher Reich-
weite in bisher unbeplanten Bereichen - zumeist

auf stadtnahen landwirtschaftlichen Fldchen
- in Schnellverfahren neu ausgewiesen; neu-
erdings beschleunigt durch den Zuwachs an
Blrgerkriegsopfern. Andernorts, insbesondere
in innenstadtnahen gewerblich durchwachse-
nen Mischgebieten, verdrdngt hochpreisiger
Wohnungsbau Arbeits- und Einkaufsstatten, bis
auch hier Monokulturen entstehen.

Eine solche Fokussierung auf den Wohnungs-
neubau filhrt zwangsldufig zu einer Benach-
teiligung anderer Nutzungen. Dies ldsst zum
einen Beflirchtungen wachsen, dass zukiinftig
Flachenengpésse die Wirtschaftsentwicklung
hemmen kénnten, auch wenn derzeit hierzu
noch keine Zahlen vorliegen.

Zum anderen aber (ibersieht eine solche einsei-
tige Fokussierung von Politik und
Bauherrschaft auf den Wohnungsbau die zu-
grunde liegenden Ursachen fiir die starken

Vgl. dazu weiter: Simons, H., Weiden, L., ,Schwarmstadte in Deutschland — Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wande-
rungsmuster in Deutschland*, empirica-Studie im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunte-
nehmen (GdW), November 2015

2Das Niveau und die Entwicklung von Mietpreisen I&sst sich nur schwer in ein einfaches Schema hineinzwéngen. Bereits das
Mietpreisniveau féllt fiir verschiedene Wohnungstypen oder Lagen sehr unterschiedlich aus. Zusatzlich entwickeln sich die
Mietpreisniveaus unterschiedlicher Wohnungstypen oder -lagen mitunter in verschiedene Richtungen. Um diese Heterogenitét
des Wohnungsmarktes adaquat abzubilden, greift die empirische Wohnungsmarktforschung daher héufig auf sogenannte hed-
onische Preisindizes zuriick. Hierbei wird der Zusammenhang zwischen Mietpreisen und Wohnungseigenschaften als Funktion
bestimmter Qualitatseigenschaften (z.B. Wohnungstyp, -ausstattung oder -lage) modelliert und mittels statistischer Regressi-
onsverfahren geschatzt. Integriert man zusétzlich Zeitparamter (Dummies), &sst sich so die qualitatshereinigte Entwicklung von
Mietpreisen analysieren. Auch die spezifische Entwicklung einzelner Wohnungseigenschaften, wie beispielsweise die Lage, lasst
sich mit geeigneter Erweiterung des Modells untersuchen. Hierftir werden dblicherweise die Lageparameter mit den Zeitpara-
metern verknlpft, die aus dieser Verkniipfung resultierenden Interaktionsparameter geben Auskuntt tiber die Entwicklung der
Mietpreise in den jeweiligen Lagen. Fir die Abbildung wurde die zeitliche Preisentwicklung (Median) von zusammengefassten
Berliner Postleitzahlgebieten von 2007 bis 2012 mittels der genannten Interaktionsparameter identifiziert. Der Vergleich mitt-
lerer Mietpreise (arithmetisches Mittel, Median) im Zeitverlauf bildet die Heterogenitét von Mietobjekten hingegen nur unzu-
reichend ab. So kdnnte ein mittlerer Anstieg von Angebotsmietpreisen, bei dem nicht nach Qualitdtsmerkmalen kontrolliert
wird, beispielsweise allein aus einer veranderten Angebotsstruktur resultieren. Man stelle sich vor, dass zum ersten Zeitpunkt
nur Altbauwohnungen inseriert werden, zum zweiten Zeitpunkt dagegen nur Neubauwohnungen, also teurere Wohnungen. In
diesem Fall wiirde der mittlere Mietpreis steigen, auch wenn der Mietpreis sowohl von Altbau- als auch von Neubauwohnungen
unveréndert blieb.



Zuziige in die Schwarmstadte. Die Schwarm-
stadte wachsen — trotz der gestiegenen Aus-
landszuwanderung — vor allem durch Binnen-
umz(ige innerhalb Deutschlands.! Durch dieses
Schwarmverhalten verlieren der l&ndliche Raum
sowie unattraktive Stédte, und es gewinnen die
Schwarmstédte. Das heiBt es geht von Blitzow
nach Berlin; von Hamfelde nach Hamburg und
von Memmingen nach Minchen.

Angezogen werden die Neublrger der
Schwarmstadte von der Vielfalt, der Vitalitat und
Urbanitat und vor Allem durch die Arbeitsplétze.
Entsprechend konzentriert sich der Zuzug auch
auf ausgesuchte Stadtviertel wie Berlin-Kreuz-
berg, Hamburg-Eimsbiittel, Miinchen-Westend
oder das Frankfurter Gallus-Viertel. Da aber
diese Viertel nunmal endlich sind, kann das An-
gebot mit der steigenden Nachfrage nicht
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Schritt halten. Die Mietpreisgebirge innerhalb
den Stadtregionen falten sich weiter auf. In der
Folge kénnen sich zunehmend mehr Menschen
diesen Wunsch nach hdchster Urbanitdt nicht
mehr erfiillen und mussen in Randlagen oder
ins Umland der Stadte ausweichen. Beson-
ders deutlich wird dies, wenn statt wie (iblich
einfache Durchschnittsmieten herangezogen
werden, sondern zum einen qualititsbereinigte,
sogenannte hedonische Mieten? und zum an-
deren die Preisentwicklung im unteren Markt-
segment (genauer: 1. Quartil Wert), wie dies flir
die folgende Abbildung fiir Berlin (2007-2012)
erfolgte.

(Anmerkung: Dargestellt sind die Ergebnisse
einer Quartilsregression, die Koeffizientenwerte
sind als prozentuale Veranderung zu interpre-
tieren. In den weiB markierten Gebieten ist die
Preisentwicklung nicht signifikant.)

Veranderung der hedonischen Miete im unteren Marktsegment (25%-Quartil)

auf Postleitzahlebene, Berlin 2007-2012
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Quelle: Thomschke, L., Changes in the distribution of rental prices in Berlin, Regional Science and Urban Economics 51 (2015) 88-100



Die begehrten Viertel zeichnen sich durch
eine vielfaltige Mischung der Nutzungen aus.
Ein hoher Wohnungsanteil wird ergénzt durch
reichlich Gewerbe: Einzelhandel, Gastronomie,
Arztpraxen, Bros, aber durchaus auch Klei-
nere Handwerksbetriebe vom Maler bis zur
Kfz-Werkstadt sowie Gffentliche Einrichtungen
wie Kita und Schulen. Die Viertel sind einerseits
dicht bebaut, andererseits aber ist die GroBe
der einzelnen Gebdude berschaubar sodass
die Mischung Kleinteilig bleibt und einzelne
Nutzer nicht dominieren. Ein schoner Platz mit
Cafés und Restaurants ist zu FuB erreichbar.
Entlang der groBeren StraBen sind durchaus
auch Tankstellen, Discounter oder auch ein Au-
tohaus zu finden.

Dabei liegen die begehrten Viertel nicht immer
besonders zentral. Ganz im Gegenteil sind die
begehrten Viertel niemals der eigentliche Kern
der Stadt, sondern befinden sich in den Berei-
chen der grinderzeitlichen Stadterweiterung
des spéten 19. Jahrhunderts. Mit dem starken
Zuzug in diese Viertel und steigenden Mieten
haben sich in den letzten ca. 10 Jahren sogar
recht dezentral gelegene Viertel zu begehrten
Stadtvierteln entwickelt, z.B. in Hamburg Bah-
renfeld und Winterhude, in Berlin der Flora-Kiez
in Pankow, Rehberge im Wedding und Rixdorf
im stidlichen Neukdlin, in KoIn die ,Schél Sick"
Stadtteile Miilheim und Kalk. Dies zeigt deutlich,
dass entsprechend begehrte, urbane Viertel
auch neu entstehen konnen. Dies gilt es durch
Neubauvorhaben und Umnutzungen zu unter-
stiitzen. Da Kreuzberg nicht wachsen kann,
miissen neue Kreuzberge wachsen.

Eine Fokussierung auf den Wohnungshau
birgt die Gefahr, dass der Wohnungsbau an
der Nachfrage vorbeigeht. Gesucht wird nicht
einfach eine Wohnung, sondern vielmehr eine

Wohnung in einem lebendigen, urbanen Vier-
tel. Wohngebiete mit nur wenigen Wohnfolge-
einrichtungen entsprechen ebenso wenig den
Wiinschen der Wohnungssuchenden wie Ge-
werbegebiete mit etwas Wohnungen. Mittlere
und groBere neue Entwicklungsgebiete sollten
daher nicht als reine Wohngebiete konzipiert
werden. Entsprechendes gilt flir Umnutzun-
gen bereits bestehender Areale wie ehemalige
Gewerbehdfe, Brauereien, etc. Vielmehr sollte
dabei grundsétzlich auf die gewtinschte stad-
tische Mischung geachtet werden, was dem
Geist der international weit beachteten ,Char-
ta von Leipzig zur nachhaltigen europdischen
Stadt” aus dem Jahre 2007 entspricht.

Handlungsempfehlungen fiir solche Entwick-
lungen sind trotzdem nur schwierig aufzustel-
len, da sie sich je nach Lage unterscheiden
werden. Wesentlich ist dabei zunéchst, ob es
eine integrierte Lage mit engen funktionalen
und infrastrukturellen Verbindungen zu den um-
liegenden Gebieten ist oder ob diese zumindest
integrierbar ist. Der Versuch, in nicht-integrier-
ten Lagen urbanes Flair durch Ladenlokale in
Erdgeschossen entwickeln zu wollen, ist schon
in der Vergangenheit gescheitert. Plakatives
Beispiel flr das Scheitern solcher Bestrebun-
gen ist die in den 1980er Jahren erdachte und
in den 1990er Jahren begonnene Wasserstadt
Berlin-Oberhavel, die auch nach 15-jahriger
Entwicklung noch immer zu geringe Passanten-
frequenzen flir den Betrieb kleinteiligen Einzel-
handels aufweist. Nicht integrierte Lagen soll-
ten daher stérker fiir einzelne Nutzungsformen
wie Gewerbe, insbesondere solche mit groBem
Flachenbedarf oder standortgerechte Wohnfor-
men mit Landschaftsbezug genutzt werden.

Fiir integrierte Lagen aber gilt, dass die ge-
wiinschte Mischung weiterhin zwar stark wohn-



lich ausgeprégt sein sollte und umso ,urbaner”,
d.h. dichter und bunter geplant werden sollte.
Der Wohnanteil (gemessen in Geschossfléche)
sollte dabei Uberwiegend sein und demzufolge
der Anteil der Fl&chen fiir die offentliche soziale
Infrastruktur (Schulen, Kita) sowie der Gewerbe-
nutzung unterreprasentiert sein.

Die gelungene Einmischung dieses Gewerbe-
anteils — im Wesentlichen handelt es sich dabei
um Biiro, Einzelhandel und Gesundheits- und
Nachbarschaftsdienstleistungen — ist die be-
sondere Herausforderung. Der Grundsatz lautet
hierbei, dass das Gewerbe eine dienende Funk-
tion hat und die Vielfaltigkeit und Lebendigkeit
des Viertels untersttitzen soll.

Eine Herausforderung betrifft GroBblros, die
weiterhin benGtigt werden. Es wére romantisch
zu erwarten, dass eine Kleinteiligkeit auch in
den Unternehmensstrukturen einziehen kann
oder sollte. Skalenvorteile sprechen dagegen
und sollten genutzt werden. Nur soliten diese
gerade nicht in den gesuchten Kleinteiligen,
gemischt genutzten Quartieren entstehen. Die
Nutzungsmischung hat dort ihre Grenzen, wo
sich die Nutzungen gegenseitig soweit sto-
ren, dass die Mischung unattraktiv wird. Die
notwendigen GroBraumbiros sollten aber in
verkehrstechnisch gut angebundenen Lagen
entstenen. Damit sie auch und gerade von
mehreren der begehrten urbanen Quartiere gut
erreichbar sind, missen auch zentrale Stand-
orte darunter sein. Eine hohe Dichte bis hin zu
Blirohochhdusern hilft, den Flachenverbrauch
in den zentralen Lagen zu reduzieren.

Lebendigkeit entsteht, wenn das Gewerbe
maglichst Kleinteilig eingemischt wird. Die
Kleinteiligkeit bezieht sich zum einen auf den
Umfang der einzelnen Nutzer — denn GroBbii-
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ros mit mehreren hundert oder mehr Beschaf-
tigten sorgen in der Regel nur wéhrend kurzer
Rush-Hours an Werktagen flir Passanten und
verbreiten zu anderen Zeiten Trostlosigkeit. Vor
allem verhindern GroBbiiros, dass ein Quartier
der kurzen Wege entsteht und Wohnen und Ar-
beiten in enger rdumlicher Verbindung stehen.
Dies ist eine reine Frage der Quantitaten. Wir-
den wirklich eine Mehrzah! der Beschéftigten
eines GroBbtiros in naher Umgebung wohnen,
wirde der Charakter einer Werkswohnsiedlung
entstehen, in der zwar jeder jeden kennt - aber
wer will schon beim Einkaufen oder im Restau-
rant standig seinen Kollegen oder seinen Chefs
begegnet? Im Ergebnis flihren GroBbiros zu
vielen Pendlern, die sich auBerhalb der Arbeits-
zeiten nicht im Viertel aufhalten. Dies gilt insbe-
sondere, wenn GroBbiros iber eigene Kantinen
und Tiefgaragen verfiigen. Kleinere Biiros — mit
Fléchen von jeweils unter 1000 m2 GeschoB-
flache — hingegen flihren zu zeitlich verteiltem
Beschéftigten-, Besucher- und Pausenverkehr
und zu einem ausgewogenen Verhdltnis von
N&he und Anonymitét.

Eine entsprechende Vielfalt ist auch im Einzel-
handel anzustreben, wobei es einer bestimmten
Nutzungsdichte bedarf. Viele kleinere Geschéfte
und nicht einige groBe Handler schaffen die ge-
suchte Vielfalt. In aller Regel wird die Zahl der
neuen Einwohner in neuen Entwicklungsgebie-
ten allein aber nicht ausreichen, um geniigend
Umsatz fir eine nennenswerte Zahl an Einzel-
handlern zu generieren. Abgesehen von sehr
wohnortnahen Versorgungseinrichtungen wie
Béckern oder Zeitschriftenléden kann eine viel-
faltige Mischung nur dann nachhaltig (berle-
ben, wenn von auBen Frequenzen und Kaufkraft
angezogen werden. Dies dUrfte in der Regel nur
bei hoher stadtebaulicher Qualitdt, attraktiven
Angeboten, Treffpunktfunktionen



und bei entsprechend geeigneten Verkehrsbe-
ziehungen moglich sein.

Die dienende Beimischung von Gewerbe in
gemischten Wohngebieten kann dabei grund-
sétzlich innerhalb einzelner Geb&ude oder auch
gebdudeweise erfolgen. Gegen die Mischung
innerhalb eines Gebdudes sprechen die unter-
schiedlichen Anforderungen der Nutzer — ins-
besondere kollidiert der Wunsch nach Privat-
heit der Bewohner mit dem halbdffentlichen
Charakter von Gewerbenutzern. Gute Losungen
versprechen dagegen Nutzungsmischungen
von Grundstiick zu Grundstlick. Die Gewerbe-
oder Wohnparzelle, realgeteilt oder auch nicht,
ermdglicht weitgehende Autonomie, Schutz
und Verbindlichkeit innerhalb des Gebdudes,
ohne funktionale Kompromisse machen zu
mussen. Eine Reihe von aktuellen stadtebau-
lichen Entwurfsverfahren (bt genau diese Art
von ,horizontaler* Nutzungsmischung. (siehe
hierzu auch der Beitrag von Manuel Jahn iiber
das Wettbewerbsverfahren Spielbudenplatz in
Hamburg)




Nachfrage nach nutzungsgemischten Stadtquartieren

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den
deutschen Metropolen und GroBstédten folgt
einem wiederkehrenden Muster: Die (iber-
wiegende Mehrheit der Menschen auf Immo-
biliensuche mdchte zentrumsnah und urban
wohnen, arbeiten gehen und sich auch dort
versorgen. Dieser Trend hat in den vergan-
genen Jahren zu einem deutlichen Nachfra-
geliberhang und damit auch zu steigenden
Mieten und Immobilienpreisen in diesen Lagen
geflihrt. Die damit verbundenen Verdrangungs-
prozesse haben zu einer anhaltenden Debatte
gefiirt, die inzwischen auch die Realpolitik
erreicht hat: So wurden in vielen Stadten mit
angespannten Wohnungsmérkten flachende-
ckende Mietpreisbremsen eingeftihrt, obwohl
sich die hohe Nachfrage hdufig nur auf einen
Uberschaubaren Teil des gesamten Stadtge-
biets konzentriert.

In diesen stark nachgefragten Quartieren
entstehen viele Biiroarbeitspldtze, das Flair
ist urban und es entwickelt sich zumeist ein
differenziertes und spezialisiertes  Versor-
gungsangebot mit Geschaften des téglichen
und mittelfristigen Bedarfs. Hinzu kommt eine
ausreichende Versorgungsdichte mit Arzten,
Pflegeeinrichtungen sowie sonstigen perso-
nenbezogenen Dienstleistungen. Besonders
bedeutend fiir die Entwicklung dieser Quar-
tiere st das kulturelle und gastronomische
Angebot. Veranstaltungsorte wie etwa die
Kulturbrauerei in Berlin Prenzlauer-Berg oder
das S036 in Berlin-Kreuzberg, Kinos, Theater,
Restaurants und Bars prégen das Lebensge-

Vergleiche hierzu die Forderung zur Einfilhrung eines Sondergebietes ,GroB:
Hebstgutachten. BMVBS (2011): Integrierte Stadtquartiersentwicklung am W

fihl vor Ort. Nicht selten fiihren Konflikte mit
nachziehenden Bewohnern dazu, dass diese
Einrichtungen, die entscheidend zur Urbanitét
der Standorte beitragen, aufgrund von Larm-
konflikten in der Folge verdrangt werden.® Da
Kultur- und Gastronomiebetriebe auf eine hohe
Besucherfrequenz angewiesen sind, zeichnen
sich diese Quartiere zudem durch ihre sehr
gute Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr aus. Viele Quartiere haben dar(iber
hinaus gemein, dass sie im Kern durch eine
alte Bausubstanz der Griinderzeit geprégt sind.

Im Zuge dieser Entwicklung sind in den vergan-
genen Jahren eine ganze Fille von nutzungsge-
mischten Stadtquartieren auf innenstadtischen
Brachflachen entstanden, wie etwa das Quar-
tier am Potsdamer Platz in Berlin, das Europa-
viertel in Frankfurt am Main oder die Hafencity
in Hamburg. Alle diese Quartiere sind seit Mitte
der 1990er Jahre durch eine oder mehre-
re groBe Projektentwicklungsgesellschaften
entwickelt worden. Sie haben ebenfalls zu
einer deutlichen Aufwertung innerstédtischer
Lagen in den jeweiligen Stadten beigetragen.
Im Unterschied zu den bestehenden urbanen
Wohnquartieren folgen diese Neuentwicklun-
gen haufig den Bedrfnissen von GroBnutzern,
die ganze Gebaude erwerben oder anmieten.
Diese groBflachige Nachfrage wird in der Re-
gel durch groBe Projektentwickler oder (ber
renommierte Maklerhduser abgedeckt, die eine
direkte Vermarktung der Fldchen im Auftrag
der Eigentimer durchfiihren. Innerhalb dieser
Projektierungen wird durch die Schaffung von

vohnen* von bulwiengesa in diesem
ser, Werkstatt Praxis, Heft 77

¢



Platzen im halboffentlichen Raum auf die Stile-
lemente der Stadt des 19. Jahrhunderts Bezug
genommen. Die Integration von Wasserflachen
und -lagen sorgt fiir weitere Bezugspunkte in-
nerhalb der Quartiere mit Naherholungscha-
rakter. Diese Projektierungen bilden héufig
das oberste Preissegment des stadtischen
Immobilienmarktes ab, das auf eine definierte
Nachfragegruppe zugeschnitten ist. Den GroB-
teil der innerstadtischen Nachfrage nach Bliro-
und Handelsfl&chen bilden aber die kleinen und
mittleren Unternehmen ab, die innerhalb dieser
GroBprojekte nicht als Zielgruppe gesehen
werden.

Auch in den Vereinigten Staaten ist der Trend
zum urbanen Wohnen & Arbeiten langst dem
Nischendasein entwachsen und hat das Inter-
esse einer breiten Offentlichkeit geweckt. Eine
zunehmende Anzahl von Internetplattformen,
die Wohn- und Gewerbeimmobilien anbieten,
verwendet mittlerweile einen ,Walk Score”.
Dieser informiert den Immobiliensuchenden
dartber, ob alle wichtigen Versorgungseinrich-
tungen und die entsprechende Infrastruktur
rund um die Immobilie fuBldufig erreichbar sind
oder ob man in eine Gegend zieht, in der man
ausnahmslos auf das Auto zur Versorgung sei-
ner tdglichen Bediirfnisse angewiesen ist.5

In seiner Dissertation (iber den Einfluss der
Nahmobilitit auf Immobilienpreise in urbanen
Raumen belegt Dinkel®, dass die fuBldufige

Zur Methodik des Walk Score: https://v
ahmobilitat auf Immo

Der Einfluss de
Zur Methodik des Walk Score: https://w

5 Dinkel (2014): Der Einfluss der Nahmobilit

in urbanen

score.com/profi
at auf Immobilienpreise in urbanen Rdumen

Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen
und Infrastruktur einen groBen Einfluss auf die
Preisentwicklung in innerstadtischen Quartie-
ren hat. In diesem Kontext arbeitet Dinkel mit
einem Nahmobilititsindikator, der zeigt, dass
bei Bewohnern des Quartiers eine raumliche
Akzeptanzschwelle hinsichtlich der fuBlaufigen
Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen
existiert. Ab einer Entfernung von 400m wer-
den Ziele nicht mehr als nah eingeschétzt und
ab einer Entfernung von 1200m erfolgt in der
Regel ein Wechsel auf andere Verkehrsmittel,
um das Ziel zu erreichen. Ein bedeutender
Erfolgsfaktor der Altbauquartiere in den kom-
pakten europdischen Stadten scheint demnach
die gute fuBldufige Erreichbarkeit einer Vielzahl
von Versorgungseinrichtungen und Dienstleis-
tungsangeboten zu sein.

Die Nachfrage nach Wohnraum, Birofldchen
und Versorgungseinrichtungen kann im digi-
talen Zeitalter unmittelbar gemessen werden,
da die Suchenden im Datenmeer des Internets
auswertbare Spuren hinterlassen. Die Hau-
figkeit von Exposé-Aufrufen und die direkten
Kontaktanfragen zum Anbieter lassen bei der
Online-Immobiliensuche Riickschliisse dartiber
zu, wie groB das Interesse an einer Immobilie in
einer bestimmten stédtischen Lage ist. Mit Hilfe
neuer technischer Losungen zur Speicherung
und Verarbeitung groBer Datenmengen bieten
sich vollig neue Mdglichkeiten der Datenana-
lyse. In naher Zukunft wird es durch Nutzung

score.com/professional/research.php Dinkel (2014)

Imen
sional/research.php



Nachfrage nach nutzungsgemischten Stadtquartieren

dieser Cluster-Losungen mdglich sein, anhand
des Suchverhaltens festzustellen, fiir welche
Lage, welche Versorgung und welche Art von
Immobilie die Nutzer sich interessieren. Gera-
de fir die Entwicklung neuer Quartiere oder
die Nachverdichtung bestehender stédtischer
Réume entsteht durch diese Analysemdglich-
keiten ein viel scharferes Bild des aktuellen und
zukinftigen Bedarfs an Wohnfléchen, Biiroar-
beitspldtzen und Versorgungsmdglichkeiten.
Anhand des Suchverhaltens der Nutzer lasst
sich nachvollziehen, wie sich diese ihre Umwelt
erschlieBen. Ein Wissen, das in dieser Form bis-
her nicht zugdnglich war.

Am Beispiel der Entwicklung des Media-Spree-Are-
als in Friedrichshain-Kreuzberg sowie des Euro-
paviertels in Frankfurt am Main I&sst sich gut
illustrieren, welche Nachfragestrome auf das
jeweilige Entwicklungsgebiet und die angren-
zenden Altbauquartiere treffen.

Das Mediaspree-Areal besteht auf der nord-
lichen Spreeseite aus verschiedenen groBen
Entwicklungsgrundstlicken, die im Streubesitz
verschiedener Eigentimer sind. Die gegenliber
liegende Kreuzberger Seite ist durch eine Viel-
zahl von alten Bestandsgeb&uden gepragt und
zeichnet sich durch die typische Kreuzberger
Mischung aus: griinderzeitliche Wohnbebau-
ung, Gewerbehdfe sowie eine Vielzahl von Ca-
fes, Restaurants und kleinteiliger Einzelhandel.

Ubersicht Kreuzberger Spreeufer (blau) und Mediaspree (orange)



Auch groBere gewerblich genutzte Gebédude-
komplexe, wie die ehemalige Heeresbéckerei,
liegen entlang der Kdpenicker StraBe, die der-
zeit noch vor ihrer Aufwertung steht.

Die Analyse der Wohnraumnachfrage zeigt,
dass sowohl die nordliche Spreeseite in Fried-
richshain als auch die sldliche Kreuzberger
Spreeseite deutlich stdrker nachgefragt sind,
als etwa der Rest der Stadt. Die Miet- und Kauf-
preisentwicklung ist in diesen Arealen in den
vergangenen Jahren den gesamtstédtischen
Durchschnitt deutlich enteilt. Auf der Kreuzber-
ger Seite werden durchschnittlich pro Monat 30
Kontaktanfragen je Mietobjekt generiert, was als
Hinweis auf einen starken Nachfrageliberhang
in diesen Lagen gewertet werden kann. Auf der

gegentiberliegenden Spreeseite ist die Nachfra-
ge mit 11 Kontaktanfragen pro Monat deutlich
geringer, wobei die Mietpreise der angebotenen
Neubauobjekte auf der nérdlichen Spreeseite im
Schnitt 10 bis 15 Prozent diber den Mietpreisen
auf der Kreuzberger Altbauseite liegen. Es kann
aber beobachtet werden, dass sich die Preise
in den beiden benachbarten Quartieren immer
weiter angleichen, die Kreuzberger Seite ge-
genUber der Friedrichshainer Seite also aufholt.
Dieses Beispiel zeigt, dass benachbarte Areale
durchaus unterschiedliche Nachfragergruppen
ansprechen konnen, die rdumliche Nahe der
Standorte aber zu einer gegenseitigen Beein-
flussung flihren kann.

Foto 1: Berlin Kreuzberg




Nachfrage nach nutzungsgemischten Stadtquartieren

Mit der Entwicklung des Europaviertels findet die
Bebauung der groBten innerstédtischen Brach-
flache innerhalb des Frankfurter Stadtgebiets
statt. Das Angebot an Wohnfldchen ist mit Prei-
sen von 15 €/m2 Wohnfl4che auf das gehobene
innerstadtische Marktsegment ausgerichtet. Mit
einer Nachfrage von 14 Kontaktanfragen pro
Mietobjekt im Monat wird in diesem Marktseg-
ment eine dberdurchschnittlich hohe Nachfrage
im gesamtstédtischen Vergleich erzielt. Das an-
grenzende bahnhofsnahe Gallusviertel ist durch
eine kleinteilige griinderzeitliche Bausubstanz
geprégt. Durch seine Nahe zum Hauptbahnhof
und das daran angrenzende Rotlichtmilieuhatte
das Gallusviertel in der Vergangenheit mit sozi-
alen Problemen zu kdmpfen. Mit der Entwick-
lung des Europaviertels hat das Gallusviertel
einen deutlichen Nachfrageschub erfahren.
Pro Mietwohnung werden im Durchschnitt pro
Monat 33 Kontaktanfragen generiert, womit das
Viertel heute deutlich iber dem gesamtstadti-
schen Durchschnitt liegt. Durch die N&he zum

Europaviertel hat das Gallusviertel erheblich an
Attraktivitat fir Wohnungssuchende, aber auch
fur Gewerbetreibende gewonnen. Gleichzeitig
profitieren die Bewohner des Europaviertels von
der Kleinteiligen Infrastruktur des Gallusviertels.

Diese beiden Beispiele belegen, dass sich die
Entwicklung groBflachiger stddtebauliche Ent-
wicklungsprojekte und benachbarter Stadtteile
in integrierten Lagen gegenseitig beeinflussen
konnen, obwohl ein gemeinsamer Planungs-
zusammenhang nicht zwangslaufig gedacht
werden muss. Die Nachfrage nach integrierten
innerstadtischen Lagen ermdglicht es derzeit
aus stadtebaulicher Sicht, eine Vielzahl unter-
schiedlicher Entwicklungskonzepte parallel zu
verfolgen, die sich gegenseitig beeinflussen.
Gelingt es, die Nachfrage in die Konzepte zu in-
tegrieren, kann ein groBer Nutzen fiir die lange
Zeit verloren geglaubte stadtische Urbanitét aus
diesen Projekten erwachsen.

B
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Ubersicht Gallusviertel (blau) Europaviertel (orange)



Postindustrielle Stadtentwicklung in Deutsch-
land pflegt schon seit mehreren Jahrzehnten
eine Kultur von funktionaler Mischung und fei-
ner Granulation. Aber die Immobilienmérkte in
den GroBstddten, die in den letzten zehn Jah-
ren vor allem von steigenden Wohnungsprei-
sen- und mieten gezeichnet waren, behindern
dieses Leitbild gerade zunehmend im gewerb-
lichen Sektor und lenken die Aufmerksamkeit
weg von einem neuen Phanomen: Neue kon-
ventionelle Biiros — die Nachfolger des klassi-
schen Kontors —werden immer weniger gebaut
und fiir neue Arbeitsplatzformen — von ,Manu-

fakturen“ bis zu Co-Workig-Spaces — gibt es
kaum Nischen fiir zeitgemaBe Fortentwicklung.
Auch Arbeitsplatze und Gewerbeimmobilien lei-
den — quasi — unter Gentrifizierung.

Die Entwicklung und Erstellung von Biirofldchen
durch Projektentwickler ist in den vergangenen
acht Jahren in dem MaBe zurlick gegangen,
ndmlich von 9 Mio m? (2008) auf unter 6 Mio.
m? (2015), wie die Entwicklung von Wohnfla-
chen von unter 6 Mio. m? auf knapp 17 Mio. m?
angestiegen ist.’

Biiroentwicklungsvolumen A-Stadte nach Status und Studienjahr (in Mio qm)

geplant
[ inBau

e fertiggestellt
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2,81 ¥
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Gezahlt werden Projekte, die Uber einen (iberschaubaren Sieben-Jahres-Zeitraum fertig gestellt werden, in Bau sind und
in konkreter Planung sind . Quelle: bulwiengesa, Projektentwicklerstudie 2015
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Wohnprojektentwicklungsvolumen A-Stadte nach Status und Studienjahr (in Mio gm)
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Dieser sehr durchgreifende und lokal parallel
verlaufende  Bedeutungswechsel  zwischen
Biiro und Wohnen in den sieben deutschen
A-Stadten ist vor allem getragen vom niedrigen
Zinsniveau und der entsprechend auBerordent-
lichen Investitionsnachfrage der letzten Jahre.

Wohnungen sind flir Bautrdger und Projektent-
wickler in den Top-Lagen der deutschen GroB-
stadte heute lukrativer, weil die Kapitalwerte
pro m2 (ber die Jahre hinweg die Birowerte
im Durchschnitt der markttiblichen Preise deut-
lich Tberfliigeln.

Kaufpreis Eigentumswohnung Erstbezug Maximum (gewichteter Durchschnitt in Euro//qm MF/G)
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Kapitalwerte von Biiroobjekten nach Stadttyp in Euro/qm MF/G
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Daraus aber den Schluss zu ziehen, dass die
Nachfrage nach Wohnen schlicht mehr zuge-
nommen hat als nach Biiroflachen, kann kaum
ausschlaggebend sein. Denn im Zehn-Jah-
res-Zeitraum zwischen 2004 und 2014 kamen
per Saldo 370.000 Biirobeschéftigte in den
sieben A-Stddten als Fldchennachfrager auf
den Markt.

Vielmehr flihrt also eine zu einseitige Fokus-
sierung auf den Wohnungsbau dazu, dass
zukiinftig Fldchenengpésse die Wirtschaftsent-
wicklung der St&dte hemmen kénnten. Praxis-
beispiele in MK-Gebieten (Kerngebiete), bei de-
nen innerstadtische Biroprojekte im Laufe der
letzten Jahre zu Wohnprojekten wurden, sind:

Berlin, Quartier Alexanderstral3e
Hamburg, Sonnin-/NagelstraBe City-Stid
Frankfurt a.M., Feuerbachhéfe

Zuséatzlich werden zunehmend zahlreiche &l-
tere Birogebdude in geeigneten Lagen zu
Wohngeb&uden umgebaut. Uberdies ist es not-
wendig, die Teilmérkte integrativ (iber alle Nut-
zungsarten zu betrachten, zumal belegt werden
konnte, dass Anderungen in der Nachfrage
nach Wohnraum, z.B. Gentrifizierungsprozesse,
oder neue InfrastrukturmaBnahmen auch auf
die Biiromarkte wirken.?

Neu erstellite Birogebdude oder gemischt
genutzte Gebaude mit hohem Biroanteil un-
terschreiten in den groBen deutschen Stadten
heute selten eine MindestgrBe von 2.500
oder 3.000 m?. Bei einem durchschnittlichen

Flachenanspruch von 20 m? je Beschéftigten
werden in einem Projekt solcher Art grob (ber-
schlagen 125 bis 150 neue Arbeitsplatze er-
maglicht. Das Gebot der Kleinteiligkeit scheint
also Grenzen zu haben — zumindest im Neu-
bau. Projektentwicklungen, die gezielt fiir gro-
Be Verwaltungen oder Dienstleistungsfirmen
durchgefiihrt werden, liegen zumindest in den
zehn groBten deutschen Stidten nicht selten
{iber 20.000 oder 30.000 m? also 1.000 bis
1.500 neuen Arbeitsplédtzen. Dahinter verber-
gen sich natirlich Economies of Scale, also
Prinzipien der Wirtschaftlichkeit, die in der
deutschen Stadtentwicklung erst spét wieder
etwas gebrochen wurden, etwa durch groBe
Entwicklungsprojekte, die in einem Block durch
verschiedene Fassaden eine Kleinteiligere
Stadtstruktur suggerieren. Das Spektrum zwi-
schen eher kleinteiligen Biiro- und Gewerbe-
strukturen in Quartieren und eher groBzligigen
und oftmals auch auf st&dtebauliche Landmar-
ken (CBD, Hochhaus, Biiropark etc.) fokussier-
ten Komplexen ist also schon seit Aufgabe des
strikt auf Funktionstrennung orientierten Stad-
tebaus aus den 70er Jahren sehr weit aufge-
fachert worden.

Wenn die qualitative Dimension im Spannungs-
feld zwischen relativ aufwandigen und teureren
Gebauden im Kleineren MaBstab einerseits und
standardisierten, groBeren Gebduden anderer-
seits aus aktueller Perspektive in Augenschein
genommen wird, spielen unterschiedliche Ziel-
gruppen und Mietertypen eine Rolle. Mit dem
innerstadtisch gelegenen Kontor hat das Biiro
einen historischen Vorldufer aus dem Spatmit-
telalter, der in Handelshdusern und Banken die
Verwaltung eines Uberregionalen Austauschs

Vergleiche hierzu beispielsweise die Analyse IVG Research LAB 6/2013 — Die Spitzenlage als Referenzmarkt fiir den
stadtischen Buroimmobilienmarkt —Investitionsziele abseits der Core-Lage,



verwaltete und organisierte. Schon hier erga-
ben sich Synergien und Abhangigkeiten zwi-
schen der wirtschaftlichen Macht einer Stadt
und ihren Verwaltungsrdumen. Zunéchst klein-
teiliger und fragiler, spater in architektonischer
Dominanz und gesellschaftlichem Pathos. Ahn-
lich ist es heute in einer postindustriellen Phase
in Berlin. Erst die preiswerten Fldchen in nicht
mehr genutzten historischen Gewerbehdfen,
Fabrikhallen und Ladengeschéften haben die
Start-Up-Szene mit ihren zumeist digitalen Bu-
sinessmodellen zu einer GroBe und Bedeutung
gefilhrt, die internationale Anziehungskraft ent-
wickeln konnte. Co-Working-Spaces sind hier
entstanden, in denen der Austausch und das
Lernen voneinander bei Einzelunternehmern
und Small Caps stark im Vordergrund stehen.
Vermieter von Tischen und Steckdosen sind
die Mittler zwischen Gebdudeeigentiimer und
Jungunternehmer. Diese Raum-Ressource war
ein wesentlicher Baustein fiir den Weg Berlins
zur Digital Capital in Europa. Wesentlich war
auch die Standortfrage. Diese Art von Arbeits-
rdumen mussen — noch (?) — einen Standort in

der Nahe von beliebten Wohnquartieren haben,
um von den Nutzern und Mietern akzeptiert zu
werden. Erst in der Weiterentwicklung dieses
Trends aus Lounge Areas und Coffee Bars
(ibertragen sich diese modischen Stilmittel
auch in die konventionelleren Biirolagen, die
weniger Kleinteiligkeit und weniger Nutzungs-
mischung aufweisen. So wie es derzeit etwa
im modernen Quartier MediaSpree mit der An-
siedlung von Zalando geschieht.

AuBer den Start-Ups gibt es weitere Biironutzer,
die (zundchst) den kleineren MaBstab suchen.
Hierzu gehoren seit langem Arztpraxen oder
haushaltsorientierte Rechts- und Finanzbera-
tung. Seit einigen Jahren sind Sprachschulen,
Hausaufgabenhilfe oder private Arbeitsvermitt-
lungen in diesem Milieu des Blroimmobilien-
marktes hinzugekommen. Aber gleichzeitig
ziehen globale Anwaltskanzleien, Wirtschafts-
priifer und Finanzdienstleister, um nur einige
typische Branchen zu nennen, natirlich weiter
in neu errichtete Birohochhéuser oder groBe,
ganze Baubldcke filllende Biiroquartiere. Eine

Foto 2
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groBe Schwierigkeit liegt darin, mit dem deut-
schen Planungsrecht in der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVQ) sowohl die einen (kleinteili-
geren) wie auch die anderen (groBvolumigeren)
gew(inschten stadtebaulichen Entwicklungen
zu stiitzen und zu fordern. Aktuell zeigen die
Marktentwicklungen, dass trotz eines enormen
wirtschaftlichen Wachstums und in den deut-
schen GroBstadten seit etwa 2005, wegen
stark gestiegener Eigentumswohnungspreise
kaum mehr neue Biros in attraktiven Innen-
stadtlagen neu geplant und entwickelt werden.

Auf lokaler Ebene hat im Fldchenengpass und
-konflikt daher der Arbeitsplatz in der aktuell
angespannten Stadtplanung, und zwar sowohl
bei den blue collars (Blaumann/ Produktion) als
auch den white collars (Businesshemd/ Dienst-
leistung), das Nachsehen gegeniber dem Ge-
bot, neue Wohnquartiere fir neue Einwohner
bereit zu stellen. Die Projektentwicklerstudie
2015 von bulwiengesa weist in den sieben gro-
Ben deutschen A-Stadten 16 Mill. m*> Wohnfl&-
che und nur 5,5 Mill. m? Biirofldche aus, die in
einem 7-Jahres-Zeitraum in Entwicklung sind.
Mit abnehmender Tendenz fiir Biro und Ge-
werbe. Und das ungeachtet der Notwendigkett,
370.000 neuen Biirobeschéftigten (per Saldo
zwischen 2004 und 2014 in sieben A-Stédten)
Raum und Existenzsicherung zu geben.

Der flieBende Ubergang von Biiro- zu Gewerbe-
arbeitspldtzen (Produktion und Handwerk) und
umgekehrt wird in der langen Phase des massi-
ven wirtschaftlichen Wachstums der deutschen
GroBstadte immer wichtiger. Innerhalb der
neuen Assetklasse von Unternehmensimmobi-

lien (im angelsdchsischen Immobilienmarkt als
Light Industrial oder Flex Space bezeichnet) er-
hélt der deutsche Mittelstand massive Innovati-
onsimpulse, die erkennbar stark die deutschen
GroBstédte betreffen.

1. Lager/ Logistik

Die verkehrspolitischen Forderungen nach
Logistikkonzepten fiir die Last Mile, also die
addquate Belieferung von Einzelhandel und
Privathaushalten, schwellen mit den zuneh-
menden Paketdiensten und den Mega-Trucks
vor innerstadtischen Supermérkten deutlich an.

2. Transformationsimmobilien
In den innenstadtnahen Altindustriestandorten
ziehen zunehmend Biiro-, Handels- und Aus-
stellungs-Nutzungen aus kreativen Milieus ein,
die milieupragend und oftmals aufwertend fiir
die umliegenden Quartiere wirken.

3. Gewerbeparks

Die peripheren, professionell gemanagten Ge-
werbelagen entlang bedeutender Verkehrsach-
sen in den deutschen GroBstadten erleben ein
Revival mit Nutzern, die aus Handwerk, IT-Ser-
vices, Kleinspeditionen etc. oftmals aus den
Innenstadtlagen herausgedrangt werden.

4. Produktion

Hallen und zumeist weniger angeschlosse-
ne Blroflachen sind zumeist auBerhalb der
Innenstadte angesiedelt. In immer héufiger
vorkommenden Branchen-Clustern wie Bio-
Tech, IT-Hardware oder Nanotechnologie ist ein
Technologie-Campus als Konzept dann erfolg-
reich, wenn urbane Elemente wie Einzelhandel,
Gastronomie und zunehmend auch Studenten-
wohnungen eingebunden sind.



Um diesen neuen Formen von stédtischen,
zumeist sehr hoch qualifizierten Arbeitsplét-
zen genligend Raum zur Entfaltung zu geben,
ist sehr bald eine Reform der BauNVO nétig,
die maBgeblich den bundesweiten Rahmen fiir
den deutschen Stidtebau definiert. Vor allem
in den Kategorien Mischgebiet (MI) und Kern-
gebiet (MK) ist innerstadtisch eine deutliche
Verdrangung von gewerblichen Nutzungen wie
Biiro und Produktion zugunsten von Wohnnut-
zung zu beobachten. Die Knotenpunkte der
schienengebundenen  Verkehrsinfrastruktur
von U- und StraBenbahnen fungieren nun regi-
onalwirtschaftlich als Magneten flir kaufkréafti-
ge Erwerber von Eigentumswohnungen anstatt
— wie in vorangegangenen Jahrzehnten — als
Garanten fir Arbeitspendler in die Innenstadt.
Erwiinschte Mischungsverhdltnisse zwischen
Wohnen und Gewerbe in den Innenstidten
wurden lange nicht mehr diskutiert und abge-
wogen. Zu lange stand das Problem der immer
monotoner werdenden gewerblich dominierten
Innenstédte mit geringen Wohnungsanteilen im
Vordergrund, als dass der absehbare Mangel
an Biro- und modernen Produktionsfldchen
in einigen deutschen Stadtquartieren ernst-
haft als kritische Entwicklung gelten kénnte.
Ein Vergleich der aktuellen Leerstandsquoten
in den zentralen Btiroimmobilienmérkten (City
und Cityrand) von Berlin, Briissel, London und
Paris zeigt aber die Nachteile der zurlickliegen-
den Entwicklung:

Berlin 3,7 %
Briissel 10,3 %
London Central 6,7 %
Paris Central 104 %

Die Frage ist, wie weitreichender Flachenbe-
darf und Wunsch nach kleinteiligen, gemischt-
genutzten Quartieren in Einklang gebracht wer-
den konnen. Im noch kleinen postindustriellen
Milieu der neuen Biirgerlichkeit mit ihren kre-
ativen Jobs, ihrer internationalen Konnektivitat
sowie alternativen Lebens- und Mobilitatsent-
wirfen (Fahrrad und Car Sharing) ist der Ruf
besonders laut zu horen. Repliken der deut-
schen — historisch bedingt — innenstadtnahen
Griinderzeitquartiere, in denen eine Mischung
aus Gastronomie, Einzelhandel, Arbeiten und
Wohnen das jeweilige Lebensgefiihl inszeniert,
sind gefordert. Es wachsen neben den weiter-
hin existierenden konventionellen Strukturen
neue Arbeitsplatzformen auf der Nahtstelle
zwischen Konzeption, Kommunikation, Verwal-
tung und Manufaktur (Produktion von Kleinse-
rien). Die statistisch sichtbaren 370.000 neuen
Blrobeschéftigten suchen in nicht geringem
Umfang Fabriketagen, Hinterhof-Remisen,
Ladengeschéfte und Ateliers. Und zwar meist
nicht nach DGNB, LEED oder BREEAM zertifi-
ziert und schon gar nicht mit Hohlraumboden
oder Kabelkandlen ausgestattet. Die deutsche
Start-up-Hauptstadt Berlin wird in 2015 bereits
knapp 20 %, also 120.000 m? von geschétzten
600.000 m? Biirofldche insgesamt an Start-
ups und Digital Businesses vermieten. Viele
davon jenseits des klassischen Brofldchenan-
gebotes. Der Markt ist hier noch intransparent,
weil die neuen Nutzerbedlrfnisse zwischen
Co-Working, Labs und Smart Production (siehe
auch Definitionen der vier Untertypen von Un-
ternehmensimmobilien) zundchst katalogisiert
und verortet und danach ihre nachhaltige Pra-
senz und stadtwirtschaftliche Relevanz unter
Beweis gestellt werden miissen. Letztlich sind
die meisten modernen Formen von Arbeits-
platzen trotz anglizistischer Umschreibungen
relativ konventionelle Biirofldchen in universell



,Neue“ Biro- und Produktionsgebdude zwischen Kontor und Co-Working

nutzbaren Geb&uden. Trends gehen dabei zu-
meist Richtung GroBraum- oder Kombi-Biros
und zu bestimmten Schutzbedingungen aus
der Arbeitsstéttenrichtlinie (ASR), wenn es um
Gefahrenstoffe oder Deckentraglasten geht.

Als notwendige politische und gesetzgebe-
rische Reaktion auf die Anforderungen der
neuen Arbeitsformen schldgt bulwiengesa vor
allem in der BauNVO folgende Anderungen vor:

1. Hohe Flexibilitdt hinsichtlich der gewerb-
lichen Nutzung in Mischgebieten (MI) je nach
Stadtkategorie in Abh&ngigkeit von der Einwoh-
ner- und Beschéftigtenzahl.

2. Einflihrung eines Sondergebietes ,GroB-
stadtwohnen®, in dem explizit die Mischung
aus typisch groBstadtischen Wohn- und Ar-
beitsformen geregelt wird — &hnlich wie bei
groBflachigem Einzelhandel. Besonders eine
Verdrangung von Gewerbenutzungen durch
Normenkontrollklagen von den Wohnungs-
nachbarn sollte in diesen Sonderzonen deutlich
erschwert werden.

3. Die Sicherung und Etablierung von Biiro-
und Unternehmensimmobilien (Transformation,
Lager, Produktion, Gewerbepark) in Gewerbe-
gebieten (GE) sollte durch begleitende urbane
Nutzungen aus Einzelhandel, Gastronomie und
Wohnen erfolgen. Auch hier sind im Span-
nungsfeld von TA L&rm, Bundesimmissions-
schutzgesetz und BauNVO geeignete MaBnah-
men zugunsten von Gewerbeimmobilien notig.




Immer teurere Eigentumswohnungen in den
Szenevierteln der Schwarmstédte, Digital Bu-
sinesses und Start-ups, die an den Standard-
biiros vorbei in die hippen Quartiere drangen,
und Ladenkonzepte, die um 1a-Lagen der
FuBgangerzonen wie auch um Shoppingcenter
am Stadtrand einen Bogen machen - konnte
es sein, dass an den wirklichen nutzerseitigen
Wiinschen und Anspriichen vorbeigebaut wird?

Wie auch bei Wohn- und Arbeitsstatten wird
auch im Einzelhandel etwaiger Wandel vor al-
lem in der Spitze des Marktes zuerst sichtbar.
Was als elitdrer Trend vor Jahren, vielleicht
Jahrzehnten, begann droht sich allerdings zu
einem Erdrutsch auszuweiten.

Bei der aktuellen Diskussion um die Zukunft
des stationdren Handels geht es vordergriindig
um Umsatzverschiebungen in den Online-Han-
del. Dabei ist das Problem vielschichtiger.
Tatsache ist, dass die Verdnderungsdynamik
im Konsumverhalten und in deren Folge der
Anpassungsdruck im Einzelhandel signifikant
zugenommen hat. Da flir den Ladeneinzelhan-
del der konkrete Standort, d.h. das Quartier,
die StraBe, das Gebdude, (iberproportional er-

9 GfK 2015: Future of Retail

folgskritisch ist, ist er auch im Besonderen von
der Struktur und Qualitdt der gebauten Umwelt
betroffen.

Nahezu alle Studien und Prognosen iber die
Zukunft des stationdren Einzelhandels gehen
von schrumpfenden, mindestens aber stag-
nierenden Umsétzen in den kommenden zehn
Jahren aus. Entgegen der landldufigen Mei-
nung dber Digital Natives hat die jlingste GfK
Global Youth Retail Umfrage® ergeben, dass
gerade die heranwachsende Generation der
16- bis 21-Jéhrigen das Ladenlokal unter Vo-
raussetzungen Kiinftig sogar als noch kaufent-
scheidender als heute ansieht.

Unter Berticksichtigung dieser und anderer
Treiber und Bedrohungen kann der Ladenein-
zelhandel nach der GfK Umsatz- und Verkaufs-
flachenprognose 2025'° seinen Umsatz halten
- die Verkaufsflache wird sich per Saldo sogar
leicht erhdhen. Da sich die Anspriiche an den
Konsum und das Ladenlokal aber verdndern,
ist Voraussetzung fiir eine positive Entwick-
lung, dass der Einzelhandel auch Raume und
Standorte zur Verfligung hat, die ihm eine An-
passung an die generell wachsenden Anspri-
che der Verbraucher ermdglichen. Da sich die
Art und Weise des Einkaufens andert, werden
die Flachen von heute nicht zwingend auch die
Flachen von morgen sein.

/hite Paper ,eCommerce: Wachstum ohne Grenzen?* (Juli 2015) und ,Wandert die Verkaufsfldche vom POS
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In der Spitze des Marktes tummeln sich Kon-
zepte, die mit herkbmmlichen, heute noch
allgegenwértigen und tradierten Konzepten
nur noch wenig gemein haben. Wie auch die
anspruchsvolle  Wohnungs- und Bironach-
frage orientiert sich die Nachfrage innovativer
Retailer vielmehr an gemischten, dichten und
frequenzstarken Umfeldstrukturen, in denen
der Einzelhandel in den Kontext mit anderen
Nutzungen gestellt wird und dem Konsumenten
damit einen Mehrwert Uber das bisher (ibliche
MaB hinaus bietet. Diese Retailer stehen an der
Spitze einer Entwicklung, die weite Teile des
LErlebnis- und Freizeiteinkaufs* erfassen wird,
d.h. jene Bereiche des Handels, die nicht einer
gewissen Einkaufsroutine unterliegen, sondern

Foto 3: Landshut

gine besondere Finbindung und Uberzeugung
des Verbrauchers erfordern. Man spricht im An-
gelsdchsischen hier gerne von ,Involvement".
Insbesondere die Leitbranche deutscher Innen-
stadte - Fashion- und Lifestyle-Anbieter - wird
hiervon betroffen sein.

Es zeichnet sich ab, dass in den Stadten ad-
dquate Quartiere und Flachen fir die Innovati-
onsdynamik im Einzelhandel nicht in dem MaBe
vorhanden sind, wie fir die volle Entfaltung der
Wachstumspotenziale im Ladeneinzelhandel
erforderlich wéren. Schon heute ist auch lander-
Ubergreifend zu erkennen, dass die Entwicklung
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dieser ,kreativen Milieus“ meistens an ein Be-
standsangebot an Altbauquartieren mit weniger
stark definierten Nutzungsvorgaben gekoppelt
ist. Durch die kriegs- und abrisshedingten
Verluste insbesondere in Deutschland, durch
verkehrliche, planungs- und ordnungsrechtli-
che Restriktionen, nicht zuletzt auch durch den
Flachenwettbewerb mit dem Wohnungsbau,
kommt es sogar zum Abschmelzen ansonsten
besonders geeigneter  Umfeldbedingungen,
quasi zur ,Enturbanisierung” auch von innen-
stadtnahen Altbauvierteln. Die BauNVO sowie
die jeweiligen Bauordnungen erschweren zu-
dem den ,Nachbau* dieser Quartierstypologie.

Es ist bezeichnend, dass die Verkaufsflache in
den Kernlagen der 82 bundesdeutschen Stédte
mit mehr als 100.000 Einwohnern im Zeitraum
von 2010 - 2014 trotz der Einflisse des On-
line-Handels bereits um ca. 7% gestiegen ist.™
Die Frage, wie die qualitative Nachfrage nach
integrierten Lagen auch kiinftig gewéahrleistet
werden kann, wird an Brisanz zunehmen, da
bisher ein GroBteil der Zusatznachfrage noch
durch innerstadtische Einkaufszentren absor-
biert wurde. Wie wir im Rahmen internationaler
Kundenprojekte beobachten, nimmt die Nach-
frage bestimmter Handelsformen nach ge-
mischten bzw. nutzungsoffenen, hochverdich-
teten Quartieren auch abseits der eigentlichen
Innenstédte gerade erst ihren Anfang.

Den Trend setzen dabei die Einkaufsmetropo-
len der Welt - ob Amsterdam, Barcelona, Berlin
oder Paris, London, New York, Tokio. In diesen
Stadten zeigt sich besonders deutlich, wie In-
novationen im Ladeneinzelhandel auch (iber
Grenzen und urspriingliche l&nderspezifische
Einkaufsgewohnheiten hinaus immer &hnli-
chere Muster aufweisen und durch Scouts und
Blogs immer schneller in den Umlauf gebracht
werden. Demnach unterliegen sowohl die glo-
balen Retail Brands als auch Standorte und
Ladenkonzepte immer mehr der sogenannten
+Experience Economy®, die sich dadurch aus-
zeichnet, dass in saturierten Mérkten nur noch
mit einem Mehrwert jenseits von Preis und
Produkt Marktanteile gewonnen werden kén-
nen. Ubertragen auf den Einzelhandel bedeutet
dies, dass dem Konsumenten ein Mehrwert in
Form einer ideellen Produkteigenschaft gebo-
ten wird, die neben dem funktionalen Nutzen
weitere personliche Motive wie z.B. Neugier,
Inspiration, Geselligkeit, ethische Grundsétze
oder Okologische Anspriiche erflillen kann -
kurzum: Shopping Experience.

GfK-Part im Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen 2014/2015: Umsatz- und Verkaufsflachenstatistik Deutschland
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Einzelhandel, Immobilienwirtschaft und o6ffent-
liche Akteure, aber auch der Gesetzgeber sind
gut beraten, wenn bei der Planung zukunfts-
weisender Quartiere, StraBen und Gebdu-
de die Belange des Einzelhandels friihzeitig
beriicksichtigt werden. Nur mit angepassten
Nutzungs- und B-Plankonzepten kann poten-
zieller Nachfrage nach zukunftsfahigen Han-
delsfldchen entsprochen und Leerstands- und
Verddungsrisiken begegnet werden.

Erkennbar ist aber auch, dass zukunftsorien-
tierte Konzepte des Handels neue Lagen nach-
fragen, die jenseits der tradierten Kategorien,
ob A- oder B-Lage, Innenstadt oder Griine
Wiese, liegen - Lagen, welche den Ansprii-
chen des neuen Konsumenten nach einer Ver-
kniipfung des Einkaufens mit Kunst, Kultur und
Geselligkeit besser gerecht werden.

In Analogie zum Internet muss auch der ge-
baute Raum eine hohe ,Konnektivitat* aufwei-
sen, um nachhaltig genutzt und bewirtschaftet
werden zu konnen. Hierfiir missen die Quar-
tiere folgende Voraussetzungen mitbringen:
Nutzungsmischung, um die Erlebnisvielfalt
und den ideellen Mehrwert fiir Bewohner und
Besucher zu erhdhen Nutzungsdichte, um eine
kritische Masse an Frequenzen und Begeg-
nungen zu erzeugen und die Austauschbezie-
hungen zwischen den Nutzungen zu fordern
Nutzungsoffenheit, um die laufende Anpassung
des Quartiers an die wachsende Dynamik in
den sozialen und wirtschaftlichen Prozessen
gewdhrleisten zu konnen
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Am Standort der sogenannten Esso-Hauser, ei-
nem Komplex aus Wohnh&usern, Ladenlokalen,
Tankstelle und Waschanlage nahe der Hambur-
ger Reeperbahn, plante die Eigentlimerin den
Abriss und Neubau von Biros, Wohnungen
und L&den. Nach Bekanntwerden der Pléne
formierte sich umfangreicher Widerstand in
vielfaltigen Initiativen. Nachdem ein herkdmm-
liches B-Planverfahren als zu ‘risikoreich ange-
sehen wurde, entschied sich die Grundeigen-
timerin mit der zustdndigen Bezirksverwaltung
flr ein stadtebauliches Wettbewerbsverfahren
unter Einbeziehung lokaler Stadtteilinitiativen.

Antrieb der lokalen Initiativen war die Ableh-
nung von weiteren ,Stahl-Glas-Komplexen® im
Stadtteil, die Angst vor der Ublichen Bilderspra-
che aus Biros und Eigentumswohnungen und
schlieBlich der weiteren funktionalen und sozi-

alen Entmischung sowie Vertreibung von stadt-
teiltypischen Elementen aus dem Stadtbild.
Gegenstand war das rd. 6.200 m? umfassende
Grundstiick, das nach den Vorgaben der Pro-
jektentwickler 28.000 m? Nutzfldche aufneh-
men sollte; dies entspricht einer GFZ (Grund-
flachenzahl) von rd. 4,5 (zum Vergleich: in der
Hamburger Hafencity wird eine GFZ von 2,5 bis
3,0 angestreDt).

Mit einem Stimmenergebnis von 17:0 hat sich
die Jury einvernehmlich fiir ein Ensemble aus
mehreren, sehr unterschiedlichen Hausern
mit einer Mischnutzung aus Wohnen, Enter-
tainment, Hotel, Ldden und Kleingewerbe ent-
schieden.

Ausdriicklich gewiirdigt wurde die Heteroge-
nitdt, Kleinteiligkeit, Lebendigkeit und Origi-
nalitit, die Raum fir ,urbane Fantasie” Idsst
anstelle von ,Gleichférmigkeit*. So lautete die

© Bel Sozietat fiir Architektur BDA / NL Architects
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einhellige Meinung des 17-kdpfigen Preisge-
richts: ,fantastisch, iberzeugend, lebendig".

Nur selten zuvor haben sich Investoren, Archi-
tekten, Behérden und die Offentlichkeit derart
intensiv und detailliert mit Nutzungsmischung
und den sich daraus ergebenden Potenzialen
beschéftigt. Wenngleich die Akteure vom ,St.
Pauli Code” sprechen, konnen die Qualitatskri-
terien ebenso auf alle anderen Trendquartiere
der Welt ibertragen werden.

,Die StraBe ist Aktionsfeld gesellschaftlicher
Mischung. [...] Wir erzeugen stddtebauliche
Heterogenitdt mit einfachen Hausern. [...] Die
Realteilung wird sowohl als soziales als auch
als wirtschaftliches Werkzeug eingesetzt. Das
Gesamtgrundstlick wird in vier Grundstlicke

geteilt, die nach Art ihrer Nutzung sortiert sind.
Das Hotel liegt am Spielbudenplatz, der gefér-
derte Wohnungsbau an TaubenstraBe und Kas-
tanienallee, der freifinanzierte Mietwohnungs-
bau und die Baugruppe an der Kastanienallee
und der QuartiersstraBe.

[...] Auf der Basis von Abstandsflachenre-
geln und der interaktiven Positionierungen
unterschiedlicher Geb&dudetypen entsteht ein
dynamisches dreidimensionale heterogenes
Quartier. Die dynamisierte Blockrandbebau-
ung erlaubt eine programmatische, soziale
und formale Vielfalt. Kleinteiligkeit wird durch
abgestimmte Abstandsflachen erreicht. Der
Verhandlung der Akteure der einzelnen Grund-
stiicken ergibt eine heterogene Dichte.

[...] Das ErdgeschoB besitzt 42 Tiren unter-
schiedlicher Nutzungen, die groBe Oberfldche
ermdglicht viel Austausch in der Stadt. Urbanitét

© Manuel Jahn



entsteht durch private, kooperative und stid-
tische Nutzungen, die den 6ffentlichen Raum
anregen. Das Programm ordnet sich nach der
umgebenden Stadt an: Kommerz,Hotelerie und
Amusement auf dem Spielbudenplatz, Nah-
versorgung und Kiezkultur in TaubenstraBe,
Kastanienallee und der neuen Quartiersstra-
Be. Der Stadtbalkon ist von zwei groBzligigen
Treppen an der TaubenstraBe und der neuen
QuartiersstraBe an das Erdgeschoss angebun-
den. Er erweitert das Erdgeschoss um min-
destens 5 weitere Tiren. Diese Zone ist eine
Informations- und Kommunikationsflche der
Stadt (Werbung, Zeichen, Bilder, Parolen und
Vorddchern).

Die Décher sind als Flachdacher mit offent-
lichem, gemeinschaftlichem und privatem
Programm genutzt. Sie werden Teil des stadti-
schen Geftliges. Die Nutzungen sind gebiindelt:
Auf den vier Realteilungsgrundstiicken bilden
sich um offentliche Treppen und Aufziige her-
um vier verschiedene Programmschwerpunkte.
Es gibt kommerzialisierte, verschiedene soziale
und Okologische Programmierungen.

[...] Dem stadtebaulichen Entwurf liegt das
Prinzip der Brandwand zugrunde. Auch die
Brandwand ist ein aktives Element der Stadt.
Sie spricht als Akteur zur Stadt. Sie wird zur
Kommunikationsflache (Werbung / Kunst),
Aktionsflache (ErschlieBung / Sport) oder Le-
bensraum (Pflanzen / Tiere). Sie bietet die
Méglichkeit kreativer Aneignung durch Male-
rei, Graffiti, Aufkleber; sie kann Werbefldche,
Bewegungsflache (Kletterwand, ErschlieBung)
oder Griinraum (Kletterpflanzen, Nistflachen,
Bienenstdcke) werden.*




Der Herbstdiskurs mit den Immobilienweisen
soll die Kenntnis um gewandelte Anforde-
rungen an langfristig stabile und nachhaltige
Immobilien und Stadtquartiere um  wichtige
Argumente anreichern, die in der isolierten Be-
trachtung der jeweiligen Asset-Klassen Woh-
nen, Biiro und Handel unber(icksichtigt bleiben.
Es bleibt dabei festzuhalten, dass mittlere und
groBere neue Entwicklungsgebiete nicht als
reine Wohngebiete konzipiert werden. Ent-
sprechendes gilt flir Umnutzungen bereits
bestehender Areale wie ehemaligen Gewer-
behdfen, Brauereien, etc. Vielmehr sollte dabei
grundsétzlich auf die gewiinschte stédtische
Mischung geachtet werden.

Inshesondere der durch den Online-Handel und
das in Teilen gewandelte Konsumverhalten be-
troffene Ladeneinzelhandel ist auf die Qualitit
des gebauten Raumes mehr denn je angewie-
sen. Bei den meisten Neubaugquartieren ist lei-
der festzustellen, dass die Bediirfnisse von Ein-
zelhéndlern lediglich eine Randnotiz darstellen.
Dabei sucht der innovative Einzelhandel wieder
die Néhe zu seinen Kunden - besser noch zu
seiner Community. Diese Retailer stehen an der
Spitze einer Entwicklung, in der dem Konsu-
menten ein Mehrwert (ber das bisher (bliche
MaB hinaus geboten wird, in dem der Einkauf
Teil eines ganzheitlichen Freizeitverhaltens und
Lebensgeflihls wird.

Fazit

Anhnlich wie in den digitalen sozialen Netzwer-
ken wird die Verkniipfung von Lebensbereichen
namlich auch in der gebauten Umwelt gesucht.
Ob online oder offling, je besser der Branchen-
und Markenmix abgestimmt ist, desto attrak-
tiver ist das Angebot fir den Konsumenten.
Wie auch die anspruchsvolle Wohnungs- und
Blironachfrage orientiert sich die Nachfrage in
novativer Retailer an gemischten, dichten und
frequenzstarken Umfeldstrukturen, in denen
der Einzelhandel in den Kontext mit anderen
Nutzungen gestellt wird. Dieser Trend begiins-
tigt die Entwicklung von zentral gemanagten
Standortgemeinschaften wie auch die Entste-
hung neuer Einkaufslagen in den von hoher
Konnektivitat geprégten Szenevierteln.

Die Starkung des Bewusstseins flir die Anspri-
che des Handels an Standortlagen und Immo-
bilienkonzepte ist absolut erforderlich, um im
nachsten Schritt mit angepassten Nutzungs-
und B-Plankonzepten den Einzelhandel der Zu-
kunft zu fordern und zu entwickeln. Andernfalls
droht der weitere Riickzug des Handels auch
aus heute noch attraktiven Vierteln, dem Leer-
stand und Verddung folgen konnten.
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