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Blick der Immobilienwirtschaft auf die aktuellen Herausforderungen fiir die Innenstadte

in Deutschland

Die Innenstadte stehen vor gewaltigen Herausforderungen. Dies ist nicht neu, sondern eine Binsenweisheit. Worum
also geht es im Kern? Mit diesem Beitrag soll die Rolle der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als wichtiger Play-
er bei der Weiterentwicklung der Innenstadt beleuchtet werden. Auierdem werden die aktuellen Herausforderungen
geschildert und neue Entwicklungen im Einzelhandel, auf dem Biiro- und Wohnimmobilienmarkt dargestellt. Waren
GeschaftsschlieBungen und infolgedessen auch Leerstand bereits vor der COVID-19-Pandemie zu beobachten, hat die
Pandemie diese Prozesse enorm beschleunigt und verstarkt. Die aktuell wirkmachtigen multiplen globalen Krisen, wie
der Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine mit der Folge von Lieferengpassen, steigenden Baukosten und -zinsen so-
wie die Klima- und Energiekrise, finden gerade in Stadten ihren Niederschlag und wirken nochmals beschleunigend auf
vorhandene Entwicklungstendenzen. Gleichzeitig - und das soll hier Ausgangspunkt sein - bringt die Weiterentwick-
lung der Innenstadt fiir die Immobilienwirtschaft die Chance fiir einen Innovationsschub.

Die Stadtmitte war immer Ort des Arbeitens und des Biiros,
der Kultur und Verwaltung, sie war Ort der Erholung und des
Tourismus. Gleichzeitig ist die Innenstadt Brennglas klima-
tischer Veranderung und erlebt wetter- und witterungsbe-
dingte Schaden. So ist es in vielen Stadten im Sommer zu
heif3, und einige sind von Starkregenereignissen betroffen.
Die Stadte sind der Ort fir kommunikative Aushandlungs-
prozesse in der Gesellschaft. Kurz: In Innenstadten lasst sich
der gesellschaftliche, 6kologische und ckonomische Wandel
stets gut ablesen. Wichtig erscheint es, diese Veranderungen
als Impuls fur ein Miteinander in Kooperation fiir einen neuen
Aufbruch zu begreifen. Schon jetzt ist erkennbar, dass Mixed-
use-Immobilien und vielfaltige Nutzungen, zum Beispiel aus
Handel, Wohnen, Biiro, Handwerk und Kultur, Bestandteile
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wicklung ist damit als Thema auf der politischen Agenda. Es
bedarf zur Umsetzung dieser Vision neuer Akteure, kreativer
Ansatze, einer novellierten Regulatorik und vor allem eines
investitionsfreundlichen Klimas.

Aktuelle Lage der Nutzungsklassen
Einzelhandel und Biiro in den Innenstadten

Nicht Uberraschend, mehren sich momentan Negativre-
kordmeldungen und Insolvenzen von Projektentwicklern.
Die Erwartungen von Investoren an die eigene Geschafts-
entwicklung im Bereich der Gewerbeimmobilien sind teil-
weise negativer als in der Zeit der COVID-19-Pandemie.
Dabei ist es die Mischung aus erheblichen Baupreissteige-
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Abb. 1: Faktoren einer attraktiven Innenstadt der Zukunft
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rungen, angebotsseitigen Engpassen, einer geschmalerten
Kaufkraft und hoheren Finanzierungskosten inklusive der
Streichung von Fordermitteln im Neubau und bei der Sa-
nierung gerade im Bereich der Wohnimmobilien, die Unter-
nehmen der Branche ins Straucheln bringen. Vor allem
wirken die veranderten Finanzierungsbedingungen wie ein
Gift auch auf die Innenstadtentwicklung. Eine starke Volati-
litat im Anleihemarkt, hohe Inflation und Leitzinsanhebun-
gen verteuern die Hypothekenzinsen und knabbern an der
Wirtschaftlichkeit. Zudem ist auf der Seite der Investoren
in der Innenstadt eine gréf3ere Zurlickhaltung zu beobach-
ten. Noch immer sind viele Gewerbeimmobilien Uberbe-
wertet, weshalb Kaufer, Interessenten und Verkaufer nicht
auf einen gemeinsamen Nenner kommen und das Trans-
aktionsgeschehen nahezu zum Erliegen gekommen ist.
Mangels Abschliissen und daraus resultierender fehlender
Vergleichbarkeit ist es gleichzeitig schwer, neue Werte an-
zusetzen. Die aktuelle Haushaltskrise tut ihr Ubriges fiir die
Zunahme der Planungsunsicherheit.

Entwicklung bei den
Einzelhandelsimmobilien

Die Lage ist vielerorts ernst. SchlieBlich mussten schon in
den vergangenen Jahren zahlreiche Einzelhandelsgrof3-
immobilien geschlossen werden - mit spirbaren Auswir-
kungen auf die Attraktivitat und Frequenz der Innenstadte.
Die Verflgbarkeitsquote von Einzelhandelsflachen ist von
Sommer 2022 auf Sommer 2023 von 16 auf 20 Prozent ge-
stiegen. Weil diese Handelsflachen nicht mehr nachgefragt
werden, ist hier ein neues Nutzungskonzept notwendig.
Weitere SchlieBungen konnen folgen und negative Effekte
verstarken. Gleichzeitig hat sich der Rickgang der Miet-
preise im Einzelhandelssegment im Jahr 2023 mit einem
Minus von 3,2 Prozent im Grof3en und Ganzen fortgesetzt.
Noch starker sinken die Mieten in Eins-a-Lagen der Zent-
ren von Grofistadten sowie Mittelstadten. Dort gab es bun-
desweit einen Riickgang von 3,0 Prozent bei grof3en Laden-
geschaften und von 4,9 Prozent bei kleinen Laden.

Abb. 2: Elemente innenstadtischer Nutzung: Marktplatz, Kultur, Gastrono-
mie - hier in Kempen am Niederrhein (Foto: Jost)

Entwicklung bei Biiroimmobilien

Die Entwicklungstendenz bei Biiroimmobilien zeigt neuer-
dings abwarts. Erkennbar ist diese Trendwende aber erst
spat: Etliche Mietvertrage sind Uber viele Jahre abgeschlos-
sen, entsprechend dauert es langer, bis die Unternehmen
auf Trends, wie die schwachelnde Konjunktur oder vor al-
lem Homeoffice, reagieren konnen. Dabei treten grofie Dis-
krepanzen zwischen neuen, nachhaltigen Biirogebauden in
guten Lagen mit guter Infrastruktur im Vergleich zu alteren
Gebauden mit schlechten Nachhaltigkeitsmerkmalen und
daher wenig Potenzial fur die Zukunft auf. Unternehmen
und Banken legen verstarkt Wert auf die Einhaltung von
Environmental, -Social-and-Corporate-Governance-Stan-
dards (ESG). Biroimmobilien mit guten ESG-Werten er-
leben eine Wertsteigerung und lassen hohere Mieteinnah-
men erwarten. Schwachelnde Konjunktur plus Homeoffice
dricken auf die Preise und beeinflussen Mietverhalten und
Transaktionen. Es zeigt sich aber bereits: Der Leerstand bei
Biroflachen in den Top-7-Stadten steigt. So waren in Berlin
im dritten Quartal 2023 rund 4,57 Prozent der Flachen frei
(Q3/2022: 3,47 Prozent), in Hamburg 3,87 Prozent (Q3/2022:
3,60 Prozent), in Miinchen 5,23 Prozent (Q3/ 2022: 4,43 Pro-
zent) und in Frankfurt am Main 8,88 Prozent (Q3/2022: 8,17
Prozent).

Veranderte Nutzungsformen - neue
Betreibermodelle

Die dauerhafte Wirkung von Homeoffice und der Kaufkraft-
rickgang stellen Innenstadte als reine Einkaufs- und Ar-
beitsorte infrage. Die Nutzungsverschiebung hat erhebliche
Folgen fur den Einzelhandel und Birokomplexe sowie fir
die Stadt- und Verkehrsplanung. Eine mogliche Losung ist
die Schaffung von mehr gemischt genutzten Gebieten und
die Steigerung der Attraktivitat von Innenstadten fur weitere
Nutzungen. Genau diesen Weg geht die Immobilienbranche
in der Innenstadt momentan. Mit Mixed-used-Immobilien,
in denen Wohnen, Biiro, Einzelhandel und Gastronomie
untergebracht sind, reagiert die Branche auf diese Trend-
wende. Hierzu gehort die Rickkehr des Wohnens in die In-
nenstadt.

Gleichzeitig zeigt sich, dass Nutzungen kurzlebiger werden
und sich Uberholen, weshalb Mietvertrage haufig nur noch
fur kirzere Zeitraume unterzeichnet und Ausstiegsoptio-
nen zunehmend zum Normalfall werden. Dies fihrt allge-
mein zu einer hoheren Fluktuation, die immer wieder mit
Leerstandsphasen einhergehen kann. Die Unternutzung
von Immobilien ist also in gewissem Maf3e Begleiterschei-
nung einer zukunftsfahigen Innenstadtentwicklung. Haufig
sind seitens der Eigentimerinnen und Eigentimer bau-
liche Mafinahmen notwendig, um die Immobilie zukunfts-
fahig aufzustellen. Zwischennutzungen sind eine sinnvolle
Erganzung zur dauerhaften und festen Nutzung von Im-
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mobilien in der Innenstadt. Insgesamt schwacht dies die
Wirtschaftlichkeit weiter, weshalb neue Nutzungskonzepte
wirtschaftliche Betreiberkonzepte erforderlich machen, die
viel starker als friher den Ort, das Umfeld und die Nutzer in
den Mittelpunkt stellen missen.

Die grofen Handelsimmobilien erfordern besondere Auf-
merksamkeit. Die Immobilienwirtschaft und die Kommunen
selbst sind dabei, Nachnutzungen mit Multi-Use-Projekt-
entwicklungen mit einem Netzwerk an Partnerinnen und
Partnern zu realisieren. Wer den neuen Mix will, braucht
schon bei dessen Konzeption das Zusammenwirken aller
Akteure vor Ort: Biirgerinnen und Birger, Eigentiimerinnen
und Eigentimer, Gewerbetreibende, Stadtverwaltung und
-politik. Die Weiterentwicklung zu multifunktionalen resi-
lienten Zentren kann nur als Gemeinschaftsaufgabe von
Kommunen, Wirtschaft und ziviler Stadtgesellschaft gelin-
gen - mit Unterstiitzung des Bundes und der Lander.

Wohnen als Beitrag zu einer neuen Innen-
stadt

Die Wohnnutzung in der Innenstadt ist bisher eher nach-
rangig. Bislang wird beim Umbau von Immobilien in den
Innenstadten nur selten Wohnraum geschaffen. Es gibt
zahlreiche Hindernisse fir die Umwandlung von Gewerbe in
Wohnraum. So ist das Wohnen in Kerngebieten grundsatz-
lich nicht zulassig. Zudem dauern die Verfahren zur Bewil-
ligung des Umbaus von Gewerbe in Wohnen oft lange, was
zu sehr umfangreichen Verzogerungen bei der Umsetzung
fuhrt. Vom Einreichen eines ersten Bauantrags bis zur An-
erkennung eines vollstandigen Bauantrags kénnen mehre-
re Jahre vergehen, weil die Kommune ihre Anforderungen
modifiziert und weitere Gutachten als Grundlage fiir den
Bauantrag einfordert.

Voraussetzungen fiir die nachhaltige Star-
kung und den Umbau der Innenstadte

Das alles zeigt: Jetzt muss es darum gehen, die Anzie-
hungskraft fur die Stadt der Zukunft nicht nur zu erhalten,
sondern diese gezielt so zu verandern, dass neue Nutzun-
gen maglich sind und so der innenstadtische Raum gestarkt
wird. Ein neuer Mix aus Handel, Wohnen, Bliro, Handwerk,
Gastrovielfalt, Dienstleistungen, medizinischen Angeboten
und bunter Kultur will entwickelt und umgesetzt werden.
Wenn eine Innenstadtbelebung nicht mehr allein darin be-
steht, neuen Einzelhandel anzusiedeln, miissen Verwaltun-
gen integriert planen. Oft genug bedeutet das, anders zu
planen - selbstverstandlich auch fir den Handel. Denn die
Stadte brauchen weiterhin verldssliche Einnahmen.

Eine erste Hirde steht diesem neuen Denken bedauerli-
cherweise im Wege: alte Regulierungsreflexe. Viel wichtiger
ist es, die Regelungen an die neuen Bedirfnisse anzupassen
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und zu flexibilisieren, um die notwenigen Veranderungspro-
zesse fur den Umbau und die Nachnutzung vorantreiben zu
konnen. Gerade in den Zentren zeigen sich die Folgen von
zu langen Genehmigungs- und Planungsverfahren beim
Umbau besonders deutlich: Ein Standort im Zeichen von
Leerstand ist ein unattraktiver Standort, ein Abwarten ver-
ringert die Tragfahigkeit neuer Betreiberkonzepte.

Erkennbar sind eine Reihe von Handlungsfeldern und Maf3-
nahmen, die Losungsansatze bieten konnen - etwa schnelle
Bewilligungen von Zwischennutzungen mit Pop-up-Stores.
Sie helfen, Leerstand zu minimieren, und tragen dem veran-
derten Tempo Rechnung. Das rechtliche Instrumentarium
fir Zwischennutzungen muss Uberprift werden. Die Larm-
vorgaben fiir das Gewerbe aus den sechziger Jahren des
letzten Jahrhunderts verhindern einen Nutzungsmix zum
Beispiel mit Wohnangeboten. Dies nur als ein (weiteres)
Beispiel, das belegt, dass die TA-Larm dringend Uberarbei-
tet werden muss. Ein umfassender schneller Transforma-
tionsprozess und eine Umbaukultur sind gefragt, und zwar
schnell, um mehr Wohnen in den Innenstadten zu ermog-
lichen. Allerdings brauchen diese neuen Ansatze der Stadt-
entwicklung eine neue Planungs- und Bewilligungskultur
in den Kommunen. Bend6tigt wird ein starkes gemeinsames
Handeln aller Akteure.

Damit schlieBt sich der Kreis: Es ist vor allem eine politi-
sche Aufgabe, dafiir zu sorgen, dass es schneller geht: Die
Planungs- und Genehmigungsverfahren fir die Umnutzung
der Gewerbeimmobilien fir das Wohnen missen verein-
facht und beschleunigt werden. Und die Umnutzung von
leerstehenden Biirokomplexen fiir das Wohnen muss Teil
einer Gesamtstrategie der Bundesregierung sein. Gleich-
zeitig ist es erforderlich, die Umnutzung bei wichtigen Re-
formvorhaben, wie der Baugesetzbuchnovelle oder neuen
KFW-Forderprogrammen, mitzudenken. Wenn dies gelingt,
kann die Innenstadt ganz natirlich Teil einer Stadt der Zu-
kunft sein.
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