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Was kommt, wenn der Einzelhandel geht?

Alternative Nutzungen fiir die vielen Erdgeschossflachen

Die Vermietung von Erdgeschossflachen an Handler wird immer schwieriger. Dennoch werden sie weiterhin geplant und
bewilligt. Entwickler und Stadtplaner tun sich offenbar schwer, neue Ideen fiir Erdgeschossnutzungen auszuprobieren,
denn oft ist eine alternative Nutzung mit geringeren Mietertragen verbunden. Aber ist lang andauernder Leerstand bes-
ser? Was kann getan werden, und welche erfolgreichen Praxisbeispiele gibt es?

Es wird immer schwieriger, fiir Erdgeschosse lukrative Ein-
zelhandelsmieter zu finden. Denn es gibt in Deutschland
sehr viele Uberflissige Verkaufsflachen, vor allem in Mit-
tel- und Kleinstadten sowie in Nebenlagen von Grof3stad-
ten - und immer weitere werden geplant und gebaut: Bei
fast jedem groBBeren Neubauprojekt wird im Erdgeschoss
Handelsflache eingeplant. Ob hierfiir Bedarf besteht, ob die
Passantenfrequenz und weitere Faktoren stimmen, wird im
Vorfeld selten ermittelt.

In Deutschland belief sich 2020 die Zahl der Verkaufsfla-
che auf 125 Mio. Quadratmeter - 1990 lag sie noch bei 77
Mio. Auf die Zahl der Einwohner heruntergerechnet, ist
dies Rekord in Europa. An dieser Situation wird sich auf
absehbare Zeit vermutlich nichts andern. Das hat mehrere
Grinde:

B Erstens: Der Onlinehandel wird weiterwachsen - mit
oder ohne Pandemie. Er wird dazu fihren, dass immer
mehr Laden schlieBen und langere Zeit leer stehen be-
ziehungsweise keine Nachnutzer finden. Zwischen 2011
und 2021 stieg der Anteil des Distanzhandels am Han-
delsumsatz von 4,2 auf 18 Prozent. Alle Prognose sagen
dem E-Commerce weiterhin hohes Wachstum voraus.

B Zweitens: Bei Neubauprojekten sind die Entwickler, ins-
besondere die Mitarbeiter in Bauamtern, phantasielos,
was die Nutzung der Erdgeschosszone betrifft. Das heift,
es werden weiterhin und ungebremst darin Einzelhan-
dels- beziehungsweise Gastronomieflachen vorgesehen
und ohne Weiteres bewilligt. Nur wenn es unmaglich ist,
langfristige Nutzer zu finden, lassen Vertreter der Amter
mit sich reden und stimmen nach einigen Monaten einer
Anderung der Nutzung in ein Biiro, eine Kita oder Arzt-
praxis zu.

Bei der Gebaudeplanung steht das Erdgeschoss oft im
Hintergrund. Manch grofler Biiromieter hat zudem Uber-
zogene Vorstellungen, wie der Erdgeschossbereich, der
letztlich auch Visitenkarte seines Biiros ist, auszusehen
hat, welche Mietergruppen diese anmieten dirfen. Bei
Branchen, wie Discountern oder Ein-Euro-Laden, rimp-
fen sie die Nase.

Leerstand in Kauf nehmen, um pro forma
Immobilienwert zu stabilisieren

Trotz allem gibt es offenbar noch viele Eigentlimer, die der
Meinung sind, dass sie ihre Erdgeschossflachen langfristig
und lukrativan einen Handler vermieten, also an alte Zeiten
anknipfen kénnen, die 15 bis 20 Jahre zurickliegen. Man-
che lassen die Flachen leer stehen, um eine Wertabschrei-
bung ihres Objekts zu verhindern: Solange die kalkulierte
Miete nicht durch tatsachliche, niedrige Vertrage widerlegt
ist, steht sie so in den Blichern und stabilisiert den Immo-
bilienwert. Lang andauernden Leerstand, der das Stadtbild
nach unten zieht, finden hingegen die Kommunen, aber
auch benachbarte Handler und Gastronomen, nicht gut.

Tatsachlich missen mindestens
20,-

um sich zu rentieren. Das wird immer schwieriger. Hin-

Erdgeschossflachen
Euro pro Quadratmeter Nettokaltmiete erzielen,

zu kommt, dass sich Grundstiicks- und Baukosten in den
zuriickliegenden Jahren stark erhohten. Nachtragliche
Umnutzungen sind haufig teuer: Wird eine Handelsflache
nachtraglich in Gastroflache umgebaut, sind hierfir Um-
bauten notig fur zusatzliche Toiletten, Kiiche, Abluft, Klima,
Fettabscheider, Kihlhduser etc. Wiirde man dies beim Neu-
bau beriicksichtigen, wiirde es die Kosten reduzieren. Zu
diesem Ergebnis kommt letztlich auch die Studie ,Erdge-
schoss 4.0 des Analyseinstituts Bulwiengesa vom Oktober

2020, die sich mit kiinftigen Nutzungen befasste.

Abb. 1: Leerstand vermeiden! (Foto: Annick Rietz)
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Denn man muss im Gegensatz zu vermieteten Wohnungen
bei Erdgeschossflachen immer 6fter mit Leerstandphasen,
mietfreien Anfangszeiten (Incentives) sowie kiirzeren Miet-
zeiten rechnen. Das kann, je nach Branche und Geschafts-
konzept des Gewerbemieters, die Bilanz des Vermieters
verhageln. So kommt es, dass die Parterregewerbemieten
von dariberliegenden Bironutzern und Wohnungsmietern
subventioniert werden. Gerade alternative Nutzungskon-
zepte, wie Nachbarschaftscafés, Reparaturladen, Second-
hand-Geschafte und Cafébars, die von Stadtentwicklern und
Nachbarn gern gesehen waren, sind 6konomisch oft uninte-
ressant, weil sie die genannte Mindestmiete nicht bezahlen
konnen.

Ausnahmen sind Discounter, Drogeriemarkte,
Systemgastronomie

Natirlich gibt es Ausnahmen, wie grofle Discounter, Le-
bensmittelhandler oder Drogeriemarkte, die langerfristige
Mietvertrage schlieBen und auskémmliche Mieten zahlen.
Ahnliches gilt in Toplagen fiir internationale Textilisten.
Auch Systemgastronomen mit erprobten Konzepten gehen
verstarkt in Mittelstadte beziehungsweise in die Einkaufs-
straflen von Stadtteilen. In Nebenlagen scheitern grofle
Nahversorger aber oftmals daran, dass sie keine Flachen
ab 2.000 Quadratmetern finden, die fir ihr Sortiment aus-
reichend sind. Dabei sind Anbieter, wie Rewe und Aldi, ge-
rade dabei, auch auf kleineren Flachen in Wohngegengen zu
expandieren, und verzichten sogar auf Kundenparkplatze.
Nicht zuletzt die Tatsache, dass mehr Menschen im Ho-
meoffice arbeiten, lasst dies sinnvoll erscheinen. Aldi-Sid
hat beispielsweise Ende 2021 in der Kélner Innenstadt einen
Kleinladen eroffnet: auf knapp 540 Quadratmetern Flache.

Abb. 2: Wunschbild: Einzelhandel im Erdgeschoss (Foto: Annick Rietz)
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Neue Ansatze und Ideen fiir
Erdgeschossflachen

Wie lasst sich diese Zwickmiihle auflosen? Ist man als
Vermieter bereit, den Frosch rentierlicher Mieten im Erd-
geschoss zu schlucken und die Querfinanzierung hinzu-
nehmen, entsteht Platz fur Visionen. Es gibt durchaus
Moglichkeiten und erfolgreiche Beispiele, Parterrever-
kaufsflachen alternativ zu nutzen. Wenn man schon nicht
an der Miethohe etwas andern kann, dann lassen sich die
Ertragszahlen dadurch verbessern, dass moglichst lange
Laufzeiten vereinbart oder anspruchslose Mieter gefunden
werden, die keine teuren Umbauten und Inneneinrichtun-
gen bendtigen. Dazu zahlen beispielsweise Schnellliefer-
dienste, die zentral gelegene Kleinlager suchen, um von
dort ihre Kunden mit Fahrradern zu beliefern. Anbieter, wie
Flink, Gorillas, Getir und Wolt, suchen derzeit in Ballungs-
regionen, aber auch in immer mehr Mittelstadten nach ent-
sprechenden Flachen. |hre Bedirfnisse an die Einrichtung
sind gering, weil sie keinen Kundenverkehr haben.

Vermieter kdnnen durch eine grof3ere Flexibilitat bei den
Ausbauleistungen die Zahl ihrer Mietinteressenten vergro-
Bern. Ist er beispielsweise darauf festgelegt, dass er fur
neue Mieter die Ausbaukosten tbernimmt und diese In-
vestitionen in Form einer héheren Monatsmiete langfristig
kompensiert, dann fallen potenzielle Gewerbemieter hinten
runter, die mit einer geringeren Miete kalkulieren miissen,
aber ebenfalls als Flachennutzer infrage kdmen. Gerade
kleine Handelskonzepte mit geringen finanziellen Ressour-
cen konnen nur geringe Miethohen tragen. Diesen ist ge-
holfen, wenn sie lediglich einen veredelten Rohbau mieten,
den Innenausbau in Eigenregie durchfihren und dafir spa-
ter eine geringere monatliche Mietbelastung haben.
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Erdgeschosse lassen sich auBerdem in zusatzliche Raume
fur die darlber lebenden Wohnungsmieter umnutzen be-
ziehungsweise von Beginn an planen. Das konnen Fahrrad-
raume sein, die von der Strafle aus ebenerdig zuganglich
und so grof} sind, dass darin auch E-Bikes, Lastenrader und
Fahrradanhanger sicher abgestellt werden kénnen. Gerade
in verdichteten Innenstadten fehlt es an solchen Flachen.
Auch Mieterkeller waren denkbar. Werden die Kellerrdaume
im Erd- anstatt im Untergeschoss geplant, minimiert das
die Baukosten, weil weniger beziehungsweise keine Tief-
bauarbeiten notig sind. In Gebieten, die von Hochwasser be-
troffen sind, sind ebenerdige Abstellraume oftmals Pflicht.

Entscheidend ist die Kundenfrequenz

Sinnvolle Nutzer sind auch Backereien mit Café, vorausge-
setzt, die Frequenz stimmt: dass etwa die Bironutzer oder
Bewohner in dem neuen Gebaude sowie ihre angestamm-
te Nachbarschaft fir genligend Zulauf sorgen. Auch eine
in der Nahe befindliche U- oder Straflenbahnhaltestelle
kann fur solche Konzepte ein Umsatzbringer sein. Im Kal-
ner Biro- und Wohnquartier ,Ehrenwert” war dies sinnvoll:
Hier werden auf Gber 10.000 Quadratmetern Biroflache
viele Angestellte arbeiten, hinzu kommen die Bewohner der
43 Eigentumswohnungen. Auflerdem grenzt das Quartier an
eine Durchgangsstrafle, die der im Quartier angesiedelten
Backerei samt Café zusatzliche Gaste bringt.

Auch Kitas kénnen in vakante Parterreflachen ziehen. Hier
missen aber verschiedene Voraussetzungen stimmen, die
sich je nach Stadt und Bundesland unterscheiden konnen
hinsichtlich der Freiflachen fiir die Kinder, der Frage, ob sie
auf mehreren Etagen oder nur im Erdgeschoss betreut wer-
den dirfen etc. Festzustellen ist, dass die Kommunen hierbei
in den zurickliegenden Jahren flexibler geworden sind, nicht
zuletzt, um dem Mangel an Betreuungsplatzen zu begegnen.

Manche Konzepte greifen auf
Nachbarflachen iiber

Manche funktionierenden Handelskonzepte werden in
Nebenlagen auf Nachbarschaftsgebaude ausgeweitet. Ein
Einrichtungsladen im ,Belgischen Viertel” in Koln plazt aus
allen Nahten und Ubernahm ein benachbartes Ladenge-
schaft, um das Angebot unter anderem um Gin und andere
Alkoholika zu erweitern. Ein Schuhladen im selben Quartier
Ubernahm drei benachbarte Laden: In einem ist ein Pop-
up-Store fur Mode, im anderen eine selbst gegriindete So-
cial-Media-Agentur tatig, der dritte Geschaftsraum wird als
Lager fir den florierenden Onlinehandel genutzt. Sind die
Handler social-media-affin, gelingt es ihnen, lber Kana-
le, wie Instagram, Kunden anzufittern und fiir besondere
Aktionen in ihre Laden zu locken. Das kann eine fehlende
naturliche Passantenfrequenz ersetzen.

Abb. 3: In Deutschland keine Alternative: Erdgeschossnutzung in Peru
(Foto: worldvespal)

Gemeinschaftliche Vermietung

Im nordlichen Teil der Hamburger Hafencity hat die Stadt
mit der stadtischen Gesellschaft Hafencity Hamburg
(HCH) ein Mitspracherecht bei der Vergabe der insgesamt
13.000 Quadratmeter Erdgeschossflachen durchgesetzt.
Eine Quartiersmanagerin setzt diese durch und sorgt fir
einen vertraglichen Branchenmix, der die Interessen der
Bewohner, der Entwickler, der Stadt und der Gewerbemie-
ter unter einen Hut bringt. Das Areal umfasst iiber 110.000
Quadratmeter. So miissen alle Geschéfte an sechs Tagen in
der Woche offen sein. Neben Tagescafés und Lebensmittel-
geschaften wurden unter anderem ein Barbier, Mobelate-
liers und der Influencer Hotspot, das ..Museum of Popcorn”,
angesiedelt.

Bei regelmaBigen Treffen mit den Eigentimern wird Uber
freiwerdende Ladenflachen und die Nachnutzung geredet.
Anfangs waren die wenigsten Entwickler erbaut dariber,
dass die Stadt ein Mitspracherecht bei ihren Nutzungen
geltend machte. Aber nach lber zehn Jahren stehen die
meisten hinter dem Konzept. Dabei geht es nicht nur um
den Einzelhandel, sondern auch um die Nutzung von Frei-
flachen, wie dem Quartiersplatz, auf dem ein Wochenmarkt
stattfindet, ebenso wie Street-Food- und Weihnachtsmark-
te sowie Musikveranstaltungen.

Stefan Frey
Vorstand der Immobilien-Projekt-Management
AG, Koln
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